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Hela fastighetens projektledare




Sa lyckas ni
med projekteringen

Storre renoveringar, ombyggnationer och underhallsarbeten
skapar ofta problem for bostadsrattsféreningar, genom att
det saknas rutiner och erfarenhet for hur man ska ga till vaga.
Tyvarr leder detta ofta till att man far betala betydligt mer
an vad man behdver, eller inte far arbetet utfort pa det satt
man hade dnskat.

Vi pa Perfeca Projektledning har énda sen starten 2004
samarbetat med bostadsrattsforeningar och varit deras
hogra hand genom alla typer av projekt. Fran forstudie
och upphandling, till slutbesiktning och slutavrakning.

For att underlatta for bostadsrattsféreningarna genom dessa
komplicerade processer har vi darfor tagit fram denna guide.
Har ser ni i kronologisk ordning de olika stegen i projektférandet
och vad ni bér ténka pa. Tycker ni anda att det verkar alltfor svart
ar ni vdalkomna att kontakta oss, sa hjalper vi er med hela eller
delar av projektet.



1. FORSTUDIE

Innan man satter igang och planerar sitt under-
hallsprojekt &r det lampligt att ta fram ett genom-
arbetat beslutsunderlag. Detta initiala besluts-
stod kallas forstudie. En forstudie innebdr en
inventering av fastighetens BYGG-, EL- och
VVS-installationer for att faststalla kondition och
utformning. Detta gors for att ta reda pa forut-
sdttningar, omfattning och metodval for atgar-
derna man planerar att utféra. Rapporten ska ge
forslag pa hur projektet ska genomféras pa basta
sdtt. Forstudien brukar vanligtvis ocksa innehalla
en uppskattad projektkostnad.

2.UPPHANDLING

Nar man beslutat om vilka atgarder man ska
genomfora dr det dags att upphandla. Eftersom
denna guide i forsta hand berdr stérre under-
hallsprojekt gar vi hér igenom ett konkurrens-
utsatt anbudsfoérfarande med hjalp av forfrag-
ningsunderlag. Detta underlag redogér for ar-
betets regelverk och omfattning och ar till for
att kunna jamfora anbudsgivarna pa lika villkor.
Det forsta man bor tédnka pa innan man uppréattar
forfragningsunderlag &r att vélja upphandlings-
form och entreprenadform:

Upphandlingsform
Upphandlingsform bestammer om man ska ha en
eller flera avtalsparter i projektet.

Delad entreprenad

Hér handlar man upp respektive yrkesgrupp
individuellt, rérmokaren for sig, elektrikern for sig
etc. Alltsa ett avtal per entreprendr. Samordningen
av alla hantverkare ligger pa bestéllaren. Ett bra
tips vid delad entreprenad ar delegera samord-
ningen till nagon av hantverkarna, forslagsvis
byggaren da denna yrkesgrupp oftast ar med
under hela processen.

Generalentreprenad

Hér handlar man upp en entreprendr, somi sin tur
handlar upp alla évriga hantverkare som behdvs
i projektet. Samordningen av alla yrkesgrupper
hanteras av generalentreprendren.

Entreprenadform

Man brukar framforallt vélja mellan tva entre-
prenadformer: Totalentreprenad och Utférande-
entreprenad.

Totalentreprenad (ABT06)

Denna entreprenadform ska man vdlja ndr man
inte riktigt har koll pa metod- och material. Man
beskriver helt enkelt den funktion man dnskar
uppna, till exempel "Hér ska vi in med tio nya bad-
rum. Det ska ga att duscha och bada. Tva personer
ska samtidigt kunna tvatta handerna. Klinker-
golvet ska kannas varmt att ga pa”. Planering,
metod- och materialval star entreprenéren for.
Som bestéllare har man saledes inget att séga till
om ndr det kommer till teknisk l6sning eller mate-
rialval, sa lange efterfragad funktion &r uppnadd.

Utforandeentreprenad (AB04)

Denna form av entreprenad ska man valja ndr man
har full koll pa vad man vill géra och hur man vill
gora det. Som bestéllare ansvarar man alltsa sjalv
for planering, teknisk l6sning och materialval.
Entreprendren far endast en arbetsbeskrivning
och materialspecifikation att utféra arbetena
ifran.

Forfragningsunderlag

Nar man har valt upphandlingsform och entre-
prenadform ar det dags att ta fram ett forfrag-
ningsunderlag. Forfragningsunderlaget bor besta
av avtalsvillkor (allmanna foreskrifter), funktions-
beskrivning (ABT06) eller byggbeskrivning (ABO4),
ritningsunderlag samt anbudsformular.

Allmanna foreskrifter (AF)

Innehaller uppdragets allménna villkor, samt
eventuella avsteg fran allménna bestammelser,
delegering av ansvar m.m.

Funktionsbeskrivning/Byggbeskrivning

Har beskriver man vilken funktion man vill att
arbetena ska uppfylla (ABT06), eller hur arbetena
ska utforas och med vilket material (ABO4). Kallas
aven for rambeskrivning.

Anbudsformular

Detta ar det formuldr pa vilket anbudsgivaren
anger uppgifter om foretag, organisation, anbuds-
summa samt efterfragad A-prislista.

Fast pris eller ldpande rdakning

Nagot man ocksa maste man ta stéllning till & om
man vill handla upp enligt ett fastprisforfarande
eller pa l6pande rékning. Det finns for och nack-
delar med bada typerna.



Fast pris:

+ Fast pris pa det man fragar pa
(forfragningsunderlaget).

- Anbudsgivaren maste "ta hojd” for eventuella
riskmoment. Detta innebér att det &ri princip
alltid dyrare att handla pa fast pris.

Lopande rakning

Vid l6pande rakning ar det brukligt att anbudsgiva-

ren ldmnar en budgetuppskattning pa forfragnings-

underlaget men redovisar med "6ppet” forfarande.

+ Billigare an fastprisforfarande.

- Kraver en mer omfattande kontrollfunktion.
Detta férfarande forutsatter att man har ett
fortroende for entreprendéren.

Anbudsinfordran

Nér forfragningsunderlaget &r fardigt ar det dags
att upprétta en anbudsinfordran, dér man helt
enkelt bjuder in anbudsgivare. Ett bra tips ar att
ringa och intervjua anbudsgivarna i férvag, for att
skapa intresse och samtidigt fa en bild av de f6-
retag som vill ldmna anbud. En tumregel ar att
man allra minst vill ha tre anbud att stalla mot
varandra. Rakna dock inte kallt med att alla som
du skickar ut anbudsinfordran till inkommer med
anbud. Ett knep kan vara att skicka ut dubbelt sa
manga infordringar som man vill ha anbud. Under
anbudstiden boér man boka in anbudsgivarna for
visning av det tilltdnkta arbetsomradet — da far
man ocksa en chans att “kénna” pa entreprend-
rerna under ett personligt mote.

Anbudsutvardering

N&r man fatt in samtliga anbud &r det dags att
"nollstalla” dem mot varandra, dvs kontrollera
att alla anbudsgivare har svarat pa de fragor man
har stallt.

Reservationerianbuden

Eventuella reservationer i anbuden ska stallas
mot varandra. En kreditupplysning samt en kon-
troll mot Skatteverket &r ocksa brukligt. Nar man
gor anbudsutvdrderingen ar det latt att stirra sig
blind pa priset. Ett klassiskt forfarande innebar
att man avvisar det dyraste och det billigaste an-
budet. Detta &r kanske ett nagot stelbent forhall-
ningssatt men man bor &nda ha det i bakhuvudet.
Anbudets eventuella reservationer &r dock nagot
man verkligen bor stdimma av och vérdera, da
dessa i hog grad kan paverka slutpriset.

Fast pris inte alltid slutsumma

Nér det géller pris sa &r det viktigt att kdnna till
att dven om man fragar efter ett fast pris i sin for-
fragan, sa innebér det inte alltid att detta pris blir
den faktiska slutsumman for projektet. Anbuds-
givarens fastpris avser ndmligen endast uppgifter-
na i férfragningsunderlaget. Byggentreprenader &r
komplexa uppdrag, sa det ar sallan méjligt att for-
utse alla handelser i projektet, oavsett hur mycket
man har planerat innan. Detta beror pa att forut-
sattningarna kan komma att éndras under arbe-
tets gang, ni som bestéllare vill kanske andra pa
nagot och nagot som tidigare har varit okant for
parterna dandrar villkoren.

Kontraktsskrivning

Nér man har kommit éverens om att ropa av ett
visst anbud sa &r det dags att skriva kontrakt.
Detta goér man lampligast vid ett méte dar man
kan kontrollera att anbudsgivarens forsakringar
ar i ordning samt faststalla startméte, tidplan,
prestationsbunden betalningsplan, vite (vid for-
sening av tidplan) och eventuella sakerheter for
parterna. | kontraktet bér man dven delegera
fastighetsdgarens arbetsmiljdansvar (BAS) samt
ansvaret att fora elektronisk personalliggare.

Glom inte att anmala

byggarbetsplats pa
Skatteverkets hemsida!

3. GENOMFORANDE

Byggstart

Vid byggstart sa ar det brukligt att man gor en sa
kallad "férsyn”. Det innebar att man tillsammans
med entreprendren dokumenterar arbetsomradet.
Detta for att man ska kunna sakerstalla aterstall-
ningsnivan for entreprendren.

Startméte

Arbetena foregds av ett startmote som ska
protokollféras. Under detta moéte bestammer
man riktlinjerna for de kommande byggmotena
och stdmmer av att allt ari sin ordning. Brukligt ar
ocksa att kvittera ut nyckar och koder for atkomst
till arbetsomradet.



Forbesiktning

Under startmdtet kan det vara lampligt att dven
ta upp fragan om eventuell forbesiktning, dvs
besiktning av arbeten som inte kommer att kun-
na vara besiktningsbara under slutbesiktningen.

Avvikelserapporter

N&r projektet &r igang &r entreprendren skyldig
att inkomma med avvikelserapporter om denne
anser att det har uppstatt nagot som paverkar
entreprenaden ur ett ekonomiskt perspektiv.
Dessa avvikelserapporter ska du som bestal-
lare ta stéllning till, alltsa godkanna, avvisa eller
komma med motfdérslag. Denna del av projektet
ar kanske den som ar mest kravande, dels for att
besluten ibland maste tas pa staende fot — an-
nars kan entreprendren vara beréttigad till stille-
standskostnader — och dels for att fragan ibland
inte kan besvaras av ett enkelt ja eller nej.

Tips: Lat ndgon i styrelsen vara kontaktperson for
entreprendren. Denna person bér fa en inskrénkt fullmakt

att kunna hantera och fatta snabba beslut. Undvik att
ha flera kontaktpersoner, dd detta ofta kan leda till
motstridigheter.

Byggmoten

Byggmoten ska hallas under projektets gang.
Hur ofta &r beroende av arbetenas komplexitet.
Under byggmotena, som bor protokollforas, tar
man upp tekniska fragor, eventuella avvikelser,
tillkommande eller avgdende bestéllningar,
stdmmer av tidplanen m.m. Lds gdrna igenom
standardavtalet ABTO6 som finns pa internet.

ATA

Nar det galler bestallning av tilldggsarbeten
(ATA) sd &r det viktigt att man anger i administra-
tiva foreskrifter att dessa maste ha ett skriftligt
godkdnnande for att kunna faktureras. Vi re-
kommenderar ocksa att man begér en prisupp-
gift for dessa innan godkdannande.

4.PROJEKTAVSLUT

Slutbesiktning

Nar arbetena bérjar lida mot sitt slut ska entre-
prendren anmadla arbetena fardigstallda och
parterna ska kallas till slutbesiktning. De bygg-
motesprotokoll som har upprattats dverlam-
nas till besiktningsforrattaren tillsammans med

kontraktshandlingarna. Vid slutbesiktning bor
alla parter vara representerade, d v s bestallaren,
ansvarig arbetsledare samt arbetsledare for
eventuella underentreprenader. Slutbesiktning-
en gar till som sa att huvudbesiktningsmannen
leder besiktningen som utgar ifran kontrakts-
handlingar och byggmotesprotokoll eller god-
kénd ATA-lista (forteckning éver de arbeten som
eventuellt ar dndrade, har tillkommit eller har
avgatt under projektet).

Besiktningsanmadrkningar

Avstamning sker mot vad som ar bestallt enligt
avtalet samt mot gallande normer och rekom-
mendationer. Eventuella besiktningsanmark-
ningar upprattas mot ansvarig part (bestdllare
eller entreprendr). Blir entreprenaden godkand
av huvudbesiktningsmannen pabérjas garanti-
perioden om tva till fem ar. Om besiktnings-
mannen inte godkdnner entreprenaden kommer
denne da att pakalla en ny slutbesiktning som
entreprendren bekostar. Far entreprendren en
anmarkning som Besiktningsmannen anser vara
dennes ansvar ska denne korrigera felet inom
tva manader efter slutbesiktningen.

Efterbesiktning och innehallna medel

Vissa fel kan bestallaren vilja efterbesiktiga. Kost-
naden fér denna besiktning star entreprencren for.
Nar alla besiktningsanmérkningar ar avprickade
som fardigstallda &r bestallaren skyldig att ut-
betala innehallna medel” som brukar vara 10% av
kontraktssumman.

Slutavrdkning

Nu ar det dags for parterna att sdtta sig och
genomfdra en slutgiltig ekonomisk avstam-
ning, dar eventuella viten eller andra kostnader
dras av fran innehdllna medel. N&r parterna
ar overens sker den slutgiltiga utbetalningen
till entreprendren.

5.GARANTITID

Om parterna inte har kommit 6verens om nagot
annat sa &r garantitiden fem ar enligt ABTO6.
| en Utférandeentreprenad skilier man pa
material och arbetsutférande som da omfattas
av tva respektive fem ars garanti. Vanligen pa-
kallar bestéllaren Garantibesiktning. Dessa be-
siktningstillfallen ar till for att ta upp de eventu-
ella fel och brister som entreprenaden orsakat.



Om Perfecta

Vi pa Perfecta har specialiserat oss pa att hjdlpa bostads-
rattsforeningar och fastighetsdgare i samband med olika
fastighetsprojekt. Oavsett om ni ska gora ett stambyte, en
fasadbesiktning eller behdver hjdlp med en underhallsplan,
sa kan vi fungera som fastighetens projektledare. Vi har stor
erfarenhet av behovsanalys, upphandling, kontraktering,
projektledning och besiktning och kan dessutom skéta
[6pande information fore, under och efter projektet med
dina hyresgaster eller bostadsrattsinnehavare.

Lds mer om hur vi kan hjélpa er pa perfecta-projektledning.se
eller hor av er till Thomas Stertman pa 08-54 90 38 92
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