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Hej!

Vid upphandling och genomférande av entreprenad i egen regi av Bostadsrdttsférening dr det mycket
att tinka pd. En mycket viktig aspekt man inte far glomma dr att en BRF utgér juridiskt sett en
professionell bestdllare och man har dcirfér inte konsumentkdplagen och konsumenttjénstlagen att luta
sig mot. Detta betyder att man har betydligt hégre krav pa sig vad gdller byggnadstekniskt och juridiskt
kunnande. Till det férvidntas man dven ha god insikt i arbetsmiljéfrdgor och veta hur dessa ska
delegeras. Vi pd Devanto brukar lite férenklat sdga att kravet pd professionalitet som den egna BRF:en
kan sdtta pd styrelsen ndr det kommer till entreprenader i egen regi dr i mycket uppfyllt ndr man tagit
kontakt med en professionell projektledare.

Nedan féljer en redogérelse som kan utgéra ett stod i entreprenadprocessen. Vi pd Devanto foreslar att
man ldser igenom texten och i styrelsen sedan tar ett beslut pa vilka delar man anser att man sjdlv har
tid och kunskap att ta hand om samt vilka delar man vill dverlata pd en professionell projektledare. Har
ni frdgor pa texten eller vill veta mer hur man genomfér en entreprenad i egen regi sa kontakta oss
gdrna fér en kostnadsfri konsultation.
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Tommy Andersson
Projektledare

Devanto AB
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Tekniska livslangder for olika byggnadsdelar

Fasader

Trapanel (utbyte)

Trapanel (intervallmalning)

Puts tjockputs 2cm (renovering/omputsning)
Asbestcementplattor (eternitplattor)
Fonster/dorrar

Isolerglasfonster (blir otdta med tiden)

Byte fonster

Byte dorrar (inne/ute)

Malning fonster/d6rrar

Dranering/ utvandigt fuktskydd
Draneringsledning och utvandig fuktisolering.
Dagvattenledning utanfor fastighet
Vitvaror

Kyl, frys, diskmaskin, spis, spishall, tvattmaskin,
torktumlare.

Ovriga installationer

Avloppsledningar

Avloppstank

Varmeledningar kall-/ varmvattenledningar
Varmvattenberedare, el-radiator,
expansionskarl

Vatrum samt tvatt

Forvantad livslangd for pvc mattor samt
underliggande rollat tatskikt under kakel och
klinkers.

Ar
40
10
30
30

25
40
35
10

25-30
50

10
50
30

50
20

15-20

Terrasser/balkonger, altaner/
utomhustrappor

Asfaltsbaserade tatskikt

Plat

Betongbalkonger armering, exkl. tatskikt
Yttertakskonstruktioner

Takpapp laglutande/platta konstruktioner
Gummiduk laglutande/platta konstruktioner
Takpapp under takpannor av betong, tegel
Takpannor av betong/tegel

Korrugerad takpladt med underliggande papp
Bandfalsad plat, falsad plat med underliggande
papp. Bojprov pa platen kan alltid bestallas
Platdetaljer (runt skorstenar, ventilation etc.)
Hangrannor/stupror

Skorsten (renovering/murning skorstenstopp,
tdtning rokkanaler)

Uppvarmningskallor

Varmevaxlare, el-panna,
franluftsvarmepumpar, bergvarmepump,
oljepanna

Sanitetsgods

WC, badkar

Badkar bubbel

Varmegolv

Elvarmeslingor i vatutrymme

Elvdrmeslingor i golv

Vattenburna slingor i golv

Ar

35
35
50

20
30
30
40
35
35

35
25
40

20-30

30
10

30
25
30

Med “Teknisk livslangd” avser man den tidsperiod under vilken en byggnad, anldggning eller del dérav med normalt
underhall kan utnyttjas for avsedd funktion. Den berdknade tidsperioden kan grunda sig pa tester och/eller empirisk
forskning. Att ndgot narmar sig slutet for sin tekniska livslangd behover inte betyda att det snart kommer sluta fungera
men man bor besiktiga och planera underhall utifran vad man finner under besiktningen. Vardena i tabellen ska séledes
inte ses som absoluta utan snarare som ett planeringsunderlag

DEVANTO AB
STORGATAN 22A
211 42 MALMO

tele: +46 (0)40 616 44 00
e-post: tommy.andersson@devanto.se
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- Behovsanalys

Det forsta steget for att fa en sund fastighet med en sund ekonomi ar att analysera behovet
av underhall som rader. De flesta bostadsrattsforeningar har idag darfor tagit fram en
underhallsplan som ska hjalpa dem att planera sin ekonomi sa att de klarar av de framtida
kostnader som underhallet medfér. En bra underhallsplan skall innehalla alla vasentliga
byggnadsdelar med tidsaspekt, nar skall underhallet ske, och den ekonomiska aspekten,
vad kommer det att kosta? Om en fasadrenovering, takomlaggning eller ett fonsterbyte
kommer helt oplanerat kan det rora till det ordentligt for en bostadsrattsforenings
ekonomi. Likasa kan det bli onédigt kostsamt att inte inse att man behdver byta taket
forran forsta lackan sker. (Normalfallet ar att forsakring inte tacker lackage genom tak som
beror pa bristande underhall).

- Bygglov/-anmalan/anmalan till arbetsmiljoverket, gatukontoret, polisen m fl

Det ar viktigt att i god tid ta reda pa vilka myndigheter som maste kontaktas och vilka
ansokningar som skall goras for att man ska fa genomfora entreprenaden. Tank sarskilt pa
att en del ans6kningar kan ta Iang tid att fa klartecken pa och vid t ex bygglov maste man
vara ute i extra god tid. En del arbeten som for de flesta kan ses som banala (byte fran
enkupig takpanna till tvdkupig, inplatning av skorstenar, andring av fasadkulor eller kulor
for platdetaljer pa tak mm) kan vara belagda med anmalningskrav och/eller krav pa lov och
ha hoga sanktionsavgifter om ratt tillstand inte inhdmtats sa var noga med den har
punkten.

- Kontrollansvarig KA - Myndighetskrav vid vissa byggatgarder

Vid vissa byggatgarder finns det ett myndighetskrav pa att en sa kallad Kontrollansvarig
(KA) skall 6vervaka projektet. Tumregeln ar att kravs bygglov sa kravs KA men det finns
undantag och man ska alltid kontakta kommunen for att forvissa sig om vad som kravs for
just den har entreprenaden. En KA &r certifierad sa vem som helst kan inte ta 6ver hans roll i
projektet. KAn ar den som normalt sett tillsammans med byggherrens projektledare
presenterar projektet for kommunens byggnadsinspektor. Nar denne godkant den av KAn
inlamnade kontrollplanen kan ett starbesked ges och entreprenaden far inledas. Nar
byggnadsinspektoren har kontrollerat det fardiga arbetet, bl a med hjalp av kontrollplanen,
kan ett slutbesked ges och byggnaden/byggnadsdelen far tas i bruk. Att paborja
entreprenaden innan starbesked inkommit eller att ta byggnaden/byggnadsdelen i bruk
innan slutbesked lamnats kan resultera i dryga sanktionsavgifter.

DEVANTO AB tele: +46 (0)40 616 44 00
STORGATAN 22A e-post: tommy.andersson@devanto.se
211 42 MALMO org nr: 556699-1518
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- Forfragningsunderlag for upphandling - Ritningar, AF-del, ramhandlingar mm

Nar behovet ar faststallt och ekonomin planerad bor man ta fram ett forfragningsunderlag
for att genomfora en bra upphandling. Anledningarna till att man tar fram ett
forfragningsunderlag ar i grunden tre:

1) For att offerterna man far in ska vara jamforbara maste man sakerstalla att man har
stallt samma forfragan till alla entreprencrer.

2) Forfragningsunderlaget 6vergar under kontraktsskrivningen till att vara del av
kontraktsunderlaget.

3) Kontraktsunderlaget ar det som besiktningsmannen anvander under sina
besiktningar for att faststdlla att byggherren, i det har fallet bostadsrattsforeningen,
har fatt utfort det jobb det bestallt till den kvalité de har bestallt.

Kommentarer

1) Att en offert &r 200 oookr lagre &n en annan behdver inte betyda att den ar mer prisvérd. En
entreprendr kan t ex ha valt en enklare och snabbare metod som medfor ett mindre bra resultat,
eller ett billigare material som har kortare livslangd eller lagre estetiskt varde. Annu vérre blir det om
entreprendren och byggherren har haft ett missforstand gallande omfattningen (vilka
byggnadsdelar) som skall ingd. Nar man sedan skrivit avtal med entreprenéren med ldgsta budet
visar det sig att man fatt 13g kvalité eller maste gora tillaggsbestallningar och helt pl6tsligt var inte
"billigast” sa prisvart langre.

2) Ett tydligt och klart avtal &r grunden f6ér en problemfri entreprenad. Det gor inte bara att alla vet
vad som ska inga eller inte ingd, det redogor dven for vem som har vilka skyldigheter och
rattigheter, nar och hur arbeten far utforas, vem som har ansvar for olika férsakringar och
myndighetslov, hur tillkommande och avgdende arbeten skall prissattas osv.

3) Besiktningsmannens uppgift ar “bara” att kontrollera om entreprendren har utfor arbetet enligt
det avtal som har upprattats, inte om det ar en bra konstruktion som utforts. Har t ex bestallaren i
sin iver att styra arbetet skrivit in att nya balkongracken skall ha en héjd av 1.00omm, for att de
gamla var det, kommer besiktningsmannen godkdnna detta dven om det bryter mot
myndighetskraven och kommer att fa géras om pa bestallarens bekostnad. (I just det har fallet hade
dock troligtvis kontrollansvarig eller kommunens byggnadsinspektor satt stopp for rackena innan de
kommit pa plats).

DEVANTO AB tele: +46 (0)40 616 44 00
STORGATAN 22A e-post: tommy.andersson@devanto.se
211 42 MALMO org nr: 556699-1518
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- Offertforfragan

Nar forfragningsunderlaget ar klart gar man ut med en offertforfragan till ett antal betrodda
entreprendrer. En tumregel ar att alltid ta in minst 3 offerter (vilket ofta betyder att man
maste stdlla fragan till minst 5). Anledningen till detta ar att om nagon offert ar mycket
avvikande vet man vilken det ar och man kan da kontakta den entreprendren for att ta reda
pd om det t ex finns nagot i forfragningsunderlaget som ar oklart som senare kan stalla till
problem. En fordel med flera offerter ar ocksa att man t ex kan i forfrdgningsunderlaget
klargora att man accepterar sidoanbud pa alternativa I6sningar, och man ska inte
underskatta en erfaren entreprendrs insikt i hur man kan spara pengar i en entreprenad.
Under tiden for offertinlamning skall entreprendren beredas mojlighet att dels stalla fragor,
dels gora platsbesok. Det ar viktigt att det ar samma person i bestallarens organisation som
skoter “fragor och svar” och platsbesok, vid varje tillfalle; detta da alla entreprendrer ska fa
samma svar pa sina fragor och forevisningen skall ske pa ett likvardigt satt.

- Offertbed6mning - Med nollstéllning av anbud om sa behovs

Nar sd offerterna har kommit in borjar arbetet med att jamfora och vardera dem. Oavsett
hur tydlig man varit i sin forfragan kan man rakna med att det finns entreprendrer som
reserverat sig mot ndgonting. Denna reservation maste prissattas (nollstallning) for att
anbuden ska ga att jamfora. Kanske har det inkommit sidoanbud med alternativa [6sningar
som dven de maste utvarderas utifran kostnads-, kvalitéts- och tidsaspekter. Avgorande
faktorer vid utvardering brukar vara t ex anbudssumma, genomfdrandetid, nar
entreprendren kan utfora arbetet, tidigare erfarenhet av entreprenéren mm.

- Entreprenadkontrakt

Nar man har bestamt sig for vilken entreprenér man vill ga vidare med ska det skrivas ett
entreprenadkontrakt. For detta anvander man med fordel de standardformular som tagits
fram av Byggandets KontraktsKkommitté (BKK) och som &r gjort for att fungera
tillsammans med ABo4/ABTo6 och AMA-AF 12. Att anvanda sig av dessa standardformular
och standardverk for entreprenaden for med sig att det ar mycket enklare for en erfaren
entreprendr och en erfaren projektledare att reda ut meningsskiljaktigheter som annars
riskerat att i varsta fall resultera i en tvist. Skulle anda oturen vara framme och man inte kan
komma 6verens ar det betydligt enklare for en skiljeperson (jurist) att avgora hur man bor
ga vidare och man kan dérav undvika att ta tvisten vidare. Hamnar man i ratten finns det
sdllan ndgra vinnare utdver advokaterna sa det ar stor fordel med att halla sig till de
standardverk och formular som finns for entreprenader och som utgor branschstandard for
byggande i Sverige.

DEVANTO AB tele: +46 (0)40 616 44 00
STORGATAN 22A e-post: tommy.andersson@devanto.se
211 42 MALMO org nr: 556699-1518
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Kommentar

*ABo4/ABTo6 ar de standardregelverk som anvands inom svensk byggindustri for
Utforandeentreprenad respektive Totalentreprenad.

*AMA AF ar Administrativa foreskrifter med rad och anvisningar fér byggnads-, anldggnings- och
installationsentreprenader. Fran detta verk plockas tillampliga delar for att sammanstalla det som
kallas for en AF-del och som styr alltifran vilka forsakringar som skall tecknas under entreprenaden
till vem som betalar fér manskapsboden och vad entreprendren ska dta for atgarder om han
exempelvis hittar mogel pa vinden.

- Startmote

Det forsta motet man haller med entreprendren ar manga ganger Startmotet. Har gar man
igenom de papper entreprendren har skickat in som forberedelse infor entreprenadens
start. Vilka dokument som byggherren vill ha har oftast meddelats i AF-delen och kan vara t
ex arbetsmiljoplan (AMP), Arbetsplatsdispositionsplan (APD-plan), diverse forsakringsbevis,
intyg om specifik utbildning hos entreprendren, ISO-certifikat mm. Vanligtvis faststaller
man dven tid och plats for forsta byggmotet.

Byggherrens representant leder métet och for protokoll som skall justeras av
entreprendren.

- Byggmoten/Ekonomimoten

Byggmoten halls oftast pa entreprenadplatsen och en viktig aspekt att tanka pa for
Bostadsrattsforeningar ar att dessa moten halls pad arbetstid. Pa byggmoten tas beslut om
godkannande av inkomna hinderanmalningar, eventuella andringar av
entreprenadbestallningen (ATA-arbeten) mm och man gar igenom incidentrapporter,
egenkontroller och dagbocker mm. Ibland halls sarskilda ekonomimd&ten men oftast tas
dessa fragor direkt efter byggmotet men da utan eventuella Underentreprenorer.
Byggherrens representant for protokoll som skall justeras av entreprendren.

- Besiktning - Del-, slut- sarskild- eller annan besiktning

Besiktningar skots med fordel av en erfaren besiktningsman som har god kunskap om just
det den specifika entreprenaden har innehallit. Besiktningar kan ske Iopande under
entreprenaden for sddana delar som kommer byggas in efterhand och dérmed inte kommer
vara tillgangliga vid slutbesiktningen, men den vanligaste besiktningen man hér talas om ar
slutbesiktningen. Det ar vid den entreprenaden godkanns (om den ar korrekt utférd och
inga storre brister som hindrar funktionen hittas) garantitiderna enligt ABo4/ABTo6 borjar
|6pa och hélften av en eventuell bankgaranti betalas tillbaka till entreprendren.

- Forsakringar - Entreprenadférsakring, genomférande- och garantitidsgarantier mm

DEVANTO AB tele: +46 (0)40 616 44 00
STORGATAN 22A e-post: tommy.andersson@devanto.se
211 42 MALMO org nr: 556699-1518
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Innan entreprenaden drar igdng bor man kontrollera att entreprendren har de forsakringar
som man begart i forfragningsunderlaget. Typen av forsakringar kan variera beroende pa
entreprenadens art och kostnad samt vilken entreprenér man jobbar med.

| forfragningsunderlaget kraver man darfor vissa forsakringar medan man lamnar oppet for
olika varianter inom andra omraden.

- Arbetsmiljofragor - Byggherren, Ni, har arbetsmiljéansvar

Som byggherre ar det viktigt att kanna till att man har delat arbetsmiljéansvar for
entreprenaden. Detta utokade ansvar for bestallaren ar unikt for just bygg- och
anldggningsarbeten (AFS 1999:03). Med ratt formuleringar i kontraktsunderlaget kan dock
arbetsmiljoansvaret skrivas over till entreprendren. Men man bor da forvisa sig om att
denna har korrekt utbildning, garna via intyg, for att ta 6ver ansvaret och skriva den
arbetsmiljoplan som alltid ska finnas tillganglig pa arbetsplatsen. Trots ratt utbildning ar det
dock sa att byggherren manga ganger far bista entreprendren i forfattandet av AMPn for
att den ska bli helt korrekt. Nar arbetsmiljoansvaret val ar overlamnat till entreprendren ar
det viktigt att byggherren forstar vilka begransningar han har vad det galler sin ratt att
paverka arbetsmiljon pa arbetsplatsen. Att pa ett felaktigt satt blanda sig i kan juridiskt sett
ses som att arbetsmiljoansvaret har atertagits av byggherren.

DEVANTO AB tele: +46 (0)40 616 44 00
STORGATAN 22A e-post: tommy.andersson@devanto.se
211 42 MALMO org nr: 556699-1518



=) ®

Devanto

Varfor anlita en sakkunnig projektledare?

Det finns egentligen bara en anledning till att man inte skulle anlita en projektledare och det
ar att han kostar pengar. Vad manga glommer eller inte forstar ar att ndr man anlitar en
erfaren projektledare far man en person i vars arbetsbeskrivning det ingdr att halla kontroll
pa kostnaderna och aktivt arbeta for att reducera och eliminera utgifter genom hela
projektet. Det finns gott om projekt dar vi pa Devanto kan visa pa hur var medverkan
reducerat kostnaderna sa mycket att storre delen av vart arvode betalt sig redan dar. Det ar
heller inte ovanligt att vi genom att hitta nya I6sningar eller plockat fram ratt
samarbetspartners tjanat in summor som ar betydligt storre an vart arvode. Fraga oss garna
sd kan vi beratta om hur det har gatt till.

Nar ni anlitar en professionell projektledare far ni bland annat:

*Lagre kostnader och hogre kvalité

*Betydligt battre styrning pa utgifterna under entreprenaden
*Utforande enligt rddande byggregler och myndighetskrav
*Minskad risk for olyckor samt kontroll pa arbetsmiljéansvaret
*Forenklat styrelsearbete

*Hogre boendetrivsel

*Ratt garantitider

*Tillgdng till all viktig dokumentation

Formodligen sover ni battre pa natten ocksa forvissade om att er BRF &r i trygga hander
under entreprenaden.

Varfor anlita Devanto?

Vi ar oberoende projektledare som erbjuder projektledning, bara projektledning och inget
annat an projektledning. Och vi &r bra pa det, formodligen eftersom det ar det enda vi gor.
Nar man koper in projektledningstjansten av sin forvaltare, som bedriver projektledning
som sidoverksamhet, forsvinner den naturliga kontrollprocessen eftersom de allt som oftast
redan har hand om alla andra delar av er verksamhet. Och dven om ni vill [dmna ifran er
arbete och ansvar ar det ert yttersta ansvar att kontrollera de som utfor era inkdpta tjanster.
Darfor erbjuder vi full insyn i hela projektet genom I6pande tidsredovisning sa att ni hela
tiden kan se vad det ar ni betalar for. Fortroende dr bra, kontroll dr béittre!

DEVANTO AB tele: +46 (0)40 616 44 00
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Vi ar Devanto:

Samuel Tranemyr

Projektchef Bygg
samuel.tranemyr@devanto.se
tfn +46 (0)40 616 44 03

Samuel ar utbildad byggingenjor SBR med inriktning mot projektorganisation, malstyrning och
genomforande.

Samuel har stor erfarenhet av att driva bade stora och sma ny-, till-, och ombyggnadsprojekt. Han
arbetar framst med uppdrag for fastighetsbolag och industri och garna med s.k. Construction
Management.

Han har dven mycket erfarenhet av kostnadsstyrning och ekonomistyrning i projekt. Fér Samuel ar
det ett naturligt steg som foljer pa gedigen erfarenhet av kalkylkompetensen.

Tommy Andersson

Projektchef Bygg
tommy.andersson@devanto.se
tfn +46 (0)40 616 44 01

Tommy &r utbildad civilingenjor SBR vid Lunds Tekniska Hogskola.

Han har arbetat som bade projektledare och projektchef i komplicerade ombyggnadsprojekt med
innevarande hyresgaster i bade lokaler och bostader.

Tommy har gedigen erfarenhet av arbete med Bostadsrattsforeningar och privata fastighetsbolag.
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