Stambyte med
Perfecta Projektledning




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 véaga.
Tyvarr leder detta ofta till att man far betala betydligt mer
an vad man behéver, eller inte far arbetet utfort pa det satt
man hade dnskat.

Vi pa Perfecta Projektledning har dnda 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 bor tanka pa. Tycker ni dnda att det verkar alltfor svart
ar ni valkomna att kontakta oss, sa hjélper vi er med hela eller
delar av projektet.



1. FORSTUDIE

Vi startar alltid med en férstudie — ett besluts-
underlag som ger kontroll och trygghet. Har kart-
laggs bygg-, el- och VVS-installationer for att be-
doma skick och forutsattningar. Resultatet blir en
rapport med rekommendationer och en uppskat-
tad projektkostnad. Detta for att projektet ska fa
en sa bra start som majligt.

2. PROJEKTERING

| projekteringen anpassas bygg- och VVS-installa-
tioner for langsiktig funktion och for att minimera
risken for vattenskador. Samtidigt tas ett gemen-
samt standardférslag for inredning och ytskikt
fram, vilket ger alla en tydlig bild av omfattningen
och trygghet infor samtycke.

3.SAMTYCKE

Vid stambyten behdver foreningens och med-
lemmarnas ansvar tillfalligt samlas genomen
samtyckesprocess. Vi tar fram juridiskt korrekta
blanketter, féljer upp svaren och hanterar even-
tuella invandningar — aven i hyresnamnden vid
behov. Det ger foreningen trygghet i att juridiken
&r pa plats och projektet kan drivas vidare utan
hinder.

4.EXTRASTAMMA

Om férandringar av ldgenheterna ar tankta att ge-
nomfoéras, maste foreningen halla extrastdmma.
Vipa Perfecta dr vana att agera stdd till styrelsen
och halla presentationer i samband med stdmmo-
beslut.

5.BYGGANMALAN

| samband med projektet kan det bli ndédvéandigt
att gora stérre dndringar av vatten- och avlopps-
installationerna. | de fallen krédver kommunen en
bygganmalan. Ni kan kdanna er helt trygga — Per-
fecta skoter hela processen med kontrollplan och
sakkunnighetsintyg m.m. Vi ser till att anmadlan
blir korrekt hanterad och att startbesked finns pa
plats innan arbetet sétter igang.

6. UPPHANDLING
Former fér upphandling

Delad entreprenad

Vid delad entreprenad tecknas avtal med varje
yrkesgrupp separat och bestallaren ansvarar for
samordningen. Byggentreprendren kan ofta sko-
ta den praktiska samordningen, men arbetsmil-

joansvaret ligger alltid kvar hos bestéllaren.

Generalentreprenad

Har anlitas en huvudentreprenér som ansvarar for
hela projektet och samordnar alla yrkesgrupper.
Foreningen tecknar bara ett avtal och kan &ven
overlata arbetsmiljdansvaret — en trygg och smi-
dig l6sning.

Entreprenadform

Man brukar framfor allt vélja mellan tva entrepre-
nadformer: Totalentreprenad (innan 2025) och
Utférandeentreprenad.

Projekterings- och utforandeentreprenad
(ABPU 25)

Har beskriver bestdllaren vilket resultat som ska
uppnas, medan entreprendren ansvarar for pla-
nering, metod och materialval. Féreningen slipper
tekniska beslut och kan tryggt forlita sig pa att
entreprendren levererar den funktion som efter-
fragats. Denna entreprenadform gar dven under
bendamningen Totalentreprenad.

Utférandeentreprenad (AB 25)

Denna form passar nar bestéllaren har full kontroll
och sjalv ansvarar for planering, tekniska l6sningar
och materialval. Entreprendren utfér arbetet uti-
fran arbetsbeskrivning och materialspecifikation.

Forfragningsunderlag

Nar upphandlings- och entreprenadform ar valda
tas ett forfragningsunderlag fram. Det innehaller
avtalsvillkor, funktions- eller byggbeskrivning, rit-
ningar och anbudsformular.

Administrativa foreskrifter (AF)

Samlar uppdragets allménna villkor, eventuella
avsteg fran standardbestammelser samt regler
for delegering av ansvar.

Funktionsbeskrivning/Byggbeskrivning
Beskriver antingen vilken funktion arbetena ska
uppfylla eller hur de ska utféras och med vilket
material. Kallas dven rambeskrivning.

Anbudsformular

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



Fast pris eller l6pande rédkning

Nagot man ocksa maste ta stéllning till &r omman
vill handla upp enligt ett fastprisforfarande eller
pa l6pande rakning. Det finns for- och nackdelar
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 forfarande forutsatter att man har ett
fortroende for entreprendren.

Anbudsinfordran

Vibjuder in entreprenérer och kontaktar dem i for-
vég for att skapa engagemang och fa in tillrackligt
manga anbud att jamfora.

Under anbudstiden ordnar vi dven visningar av
arbetsomradet, sa vi kan sakerstélla att entre-
prendrerna forstar projektets omfattning. Det ger
foreningen trygghet i att ratt aktorer &r med fran
start.

Anbudsutvardering

Né&r anbuden kommit in ser vi till att de jamférs pa
rattvisa grunder. Vi kontrollerar att alla krav ar be-
svarade, granskar reservationer och gor en tydlig
sammanstallning sa féreningen kan fatta beslut
med trygghet.

Reservationerianbuden

Reservationer kan paverka slutpriset och maste
jamforas noggrant mellan anbuden. Vi gor dven
kreditupplysning och kontroll hos Skatteverket for
att sakerstalla seridsa entreprendrer.

Fast pris inte alltid slutsumma

Ett fast pris géller bara det som stari forfragnings-
underlaget. Fréndringar under projektets gang
kan paverka kostnaden. Vi hjélper er hantera det-
ta sa ni slipper obehagliga 6verraskningar.

Kontraktsskrivning

Nar entreprendr valts tecknas kontrakt vid mote.
Da sakerstélls forsakringar, tidplan, betalnings-
plan, vite och sdkerheter. Har delegeras dven ar-
betsmiljéansvar (BAS) och personalliggare.

Sex manader efter 6verldmnandet
upphor ratten att reklamera fel som

borde ha upptéckts vid slutbesiktning!

7. GENOMFORANDE

Byggstart

Vid byggstart gors en forsyn dér arbetsomradet
dokumenteras. Det faststaller utgangsléaget och
sdkerstaller aterstallningsnivan.

Startméte

Projektet inleds med ett startméte dar riktlinjer
for byggmoten faststalls och allt stams av. Vi
ser aven till att nycklar och koder fér arbetsom-
radet kvitteras ut.

Forbesiktning

| stambyten med kvarboende gors forbesiktning-
ar direkt efter fardigstallande. De ligger till grund
for slutbesiktningen och omfattar dven dolda ar-
beten. Vi ombesorjer hela processen.

Avvikelserapporter

Entreprendren kan lamna avvikelser som paverkar
tidplan eller ekonomi. Ni som bestallare behover
snabbt ta stéllning for att undvika stillestand. Vi
analyserar underlagen och ger stod i besluten sa
att varje avvikelse hanteras tryggt och korrekt.

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

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

Byggmaoten

Under projektet halls byggmdten med frekvens
utifran arbetets komplexitet. Motet protokollférs
och anvéands for att hantera tekniska fragor, avvi-
kelser, andringar och avstamning av tidplan.

Ekonomisk uppféljning
Under byggtiden gor vi regelbundna avstamning-
ar av kostnaderna, kopplade till fardigstallda mo-



ment. Det ger foreningen full transparens och
minskar risken for ekonomiska dverraskningar.

Kommunikationssamordning

Ett av de stérsta orosmomenten i stambyten ar
informationen till boende och eventuella hyres-
géster. Vi pa Perfecta upprattar och delger pro-
jektinformation till dessa parter kontinuerligt
under projektet. Till detta anvander vi Projekt-
kollen, var egen plattform for boendekommuni-
kation.

Andringsarbeten (”ATA”)

Andrings-, tillkommande eller avgdende ar-
beten ska alltid godkénnas skriftligt for att fa
faktureras. Vi forsoker ocksa fa in prisuppgifter
innan vi lamnar godkannande.

8. PROJEKTAVSLUT

Slutbesiktning

Nar arbetena bérjar lida mot sitt slut ska en-
treprendren anmadla arbetena fardigstallda
och parterna kallas till slutbesiktning. De bygg-
motesprotokoll och forbesiktningsutlatanden
som har upprattats overlamnas till besikt-
ningsforrattaren tillsammans med kontrakts-
handlingarna.

Vid slutbesiktning bor alla parter vara represen-
terade, d v s bestallaren, ansvarig arbetsledare
samt arbetsledare for eventuella underentre-
prenader.

Besiktningsanmarkningar

Vid slutbesiktningen kontrolleras arbetet mot
avtal och gallande normer. Anmarkningar riktas
mot ansvarig part. Godkanns entreprenaden in-
leds en garantitid pa 2-5 ar.

Vid underkdnnande kallar vi till en ny slutbesikt-
ning, pa entreprendrens bekostnad. Anmérk-
ningar som faller pa entreprenoren ska atgérdas
inom tva manader.

Efterbesiktning och innehallna medel

Om bestallaren 6nskar kan en efterbesiktning go-
ras for att sakerstélla att alla anmarkningar fran
slutbesiktningen &r atgardade. Kostnaden for ef-
terbesiktningen betalas av entreprenéren. Nar

besiktningsanmarkningarna ar avhjélpta ar entre-
prendren berattigad till utbetalning av innehallna
medel, normalt 10 % av kontraktssumman.

Slutavrakning

Nar projektet ar avslutat gors en slutavrakning
dar samtliga ekonomiska fragor regleras. Even-
tuella viten eller tilldggskostnader hanteras
och parterna bekraftar att entreprenaden ar
fardigstalld.

Bestallaren har da ratt att innehalla 5 % av
kontraktssumman i tva ar efter godkdnd en-
treprenad, som sékerhet for eventuella fel som
kan uppsta.

Dokumentation och éverlamning
Efter slutbesiktning sammanstaller vi all nod-
vandig dokumentation: ritningar, drift- och
skotselinstruktioner samt garantibevis. Detta
material 6verldmnas till styrelsen, sa att fram-
tida forvaltning blir trygg och enkel.

9. GARANTITID

Garantitiden dr normalt tva till fem ar, beroende
pa entreprenadform. Under denna tid ansvarar
entreprendren for fel som uppstar och ska utan
kostnad atgarda brister som beror pa entrepre-
naden.

For foreningen innebér detta en extra trygghet —
ni kan kénna er sékra pa att entreprendren star
bakom sitt arbete dven efter slutbesiktningen.
Om fel eller skador upptacks inom garantitiden
dokumenteras dessa och reklameras skriftligt.

Om entreprenéren inte atgardar felen kan be-
stéllaren lata en annan entreprenér utféra arbe-
tet pa den forstes bekostnad.

Garantibesiktning

Fore garantitidens slut kallas parterna till garan-
tibesiktning. Vid denna besiktning kontrolleras
om det uppstatt nagra fel efter slutbesiktningen.
Viktigt att kdnna till &r att handhavandefel inte
dr att betrakta som garantifel.

Perfecta kan med fordel hjdlpa till med denna
besiktning om sa onskas.



Om Perfecta Projektledning

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
fasadrenovering eller behdver hjalp med en underhallsplan
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
era hyresgaster eller bostadsrattshavare.

Las mer om hur vi kan hjalpa er pa perfecta-projektledning.se
eller hor av er till Thomas Stertman pa 08-54 90 38 92
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Hela fastighetens projektledare
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