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VAD SAGS OM EN RENOVERING HELT UTAN
DRAMATIK OCH OVERRASKNINGAR?

Du vet hur det kan vara nér det ska bokas solsemes-
ter. Antingen kidnner du dig lite &ventyrlig och vill
fixa mycket sjélv, eller sd blir det en All inclusive.
Ett val som kanske inte erbjuder sa mycket pirr i
magen, men som i gengald 4r desto tryggare. Precis
sa dr det med HSB Stockholms All inclusive-16sning
for renoveringar. Det dr en helhetslosning f6r bo-
stadsrattsforeningar som behover gora en renove-
ring och som redan pa férhand vill veta vad de ger
sig in pa och precis vad det kommer att kosta.

Séddana bostadsrattsféreningar finns det manga

av. Det vet vi. Vi har ndmligen skapat All inclusive
som ett direkt svar pé ett 6nskemal som vi sett hos
manga foreningar som vi kommit i kontakt med.
De vill ha mer trygghet dn vad vi tidigare kunnat
erbjuda. Vért svar pa det 6nskemalet dr en 16sning
dér vi tar en storre del av ansvaret genom att hjilpa
till med allt fran beslutsunderlag, projektering och
finansiering till upphandling och byggledning. Alla
viktiga delar ingar — precis som namnet skvallrar
om - och det till ett pris som vi har kommit &ver-
ens om pa férhand och som vi sedan héller oss till.
Oavsett vad som hinder pa vigen.

Genom hela projektet behéver ni i bostadsritts-
féreningen bara teckna ett enda avtal med en enda
part: oss pd HSB Stockholm. Det enda ni behover
vilja till &r om behov av juridisk hjéilp uppstar,

men dé finns & andra sidan hjilpen néra till hands.
Projektledaren blir styrelsens hogra hand och den
som haller ihop hela projektet och har kontakten
med alla inblandade. Det innebér inte bara en stor
trygghet for féreningen, utan ocksa en enorm tids-
besparing. I ett "vanligt” projekt maste styrelsen
vara beredd pa att vara den part som haller i alla
tradar och som driver viktiga processer som till
exempel ekonomiska férhandlingar. Stora projekt
tar ofta mycket tid, och hur engagerade ni én ar, sa
ar det svart att skaffa den kunskap som krévs for
att ta bra beslut hela vigen genom projektet. Det dr
bland annat dar som vi kan gora en stor skillnad,
tack vare var kunskap och vér langa erfarenhet.

P& nastfoljande sidor kan du lisa om allt som ingar
i All inclusive och dessutom lara kidnna teamet i ett
All inclusive-projekt lite battre. Ni kan se dem som
era foljeslagare pa vigen, som med sin specialist-
kunskap ser till att projektet blir en resa, precis s&
dar lugn och férutségbar som ni vill ha den. Den
enda 6verraskningen ni kommer motas av ar kanske
hur mycket pengar det faktiskt finns att spara
genom att gora allt ritt redan fran borjan.

PER LONNHEDEN
chef for projektgruppen pa HSB Stockholm.
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Byggprojekt och renoveringar blir ofta dyrare an forvantat, eftersom det ar
svart att avgora pa forhand vad kostnaden blir. For att klara stora projekt
kravs en hel mangd olika kompetenser som samarbetar och dessutom en
mangarig erfarenhet. HSB Stockholm har bada delarna. Det ar darfor er
bostadsrattsforening nu kan valja All inclusive - en fastprislosning dar priset

verkligen ar fast.

Per Lonnheden, chef for projektgruppen pa HSB
Stockholm har lang erfarenhet av renoveringar
och ombyggnationer.

- Ombyggnationer kan vara knepiga, dven for

en skicklig entreprendr. Det finns manga dolda
forutsattningar. Hur mycket armering finns det i
betongen? Finns det asbest i ventilationskanalerna?
Alla 6verraskningar som dyker upp kan innebéra en
sd kallad ATA, vilket dr en kostnad for dndring eller
tillkommande arbete som liggs ovanpa det som &r
avtalat fran borjan. Oftast innebar det alltsa att det
blir dyrare dn forvéntat. I ett vanligt projekt ar det be-
stallaren, det vill sdga bostadsrattsforeningen, som far
ticka den extra kostnaden. I ett All inclusive-projekt
dédremot har vi satt ett pris fran borjan, och det ar det
priset som giller, berdttar Per Lonnheden.

En erfarenhet som gor skillnad

- Varje All inclusive-projekt borjar med att vi

gor upp en budget som baseras pa en oberoende
besiktning samt analys av det aktuella arbetet.
den budgeten viger vi in risker och erfarenheter.
Erfarenheterna dr avgoérande eftersom det ofta finns
dalig dokumentation fran nér ett hus byggdes. Pa
HSB Stockholm r vi ett stort kollektiv dér vi har
manga olika kompetenser som kompletterar varandra
och tillsammans har vi drivit tusentals projekt genom

aren. Utifran vara erfarenheter har vi skapat ett
arbetssétt som vi har finslipat under en vildigt lang
tid, fortsatter Per Lonnheden.

HSB Stockholm tar ansvaret

Nista steg i projektet 4r att HSB Stockholm genom-
for en konkurrensutsatt upphandling f6r genomfor-
andet, for att hitta den bésta entreprendren till det
bésta priset.

- Det ér vildigt viktigt att vélja rétt entreprenor. Inte
bara med tanke pa pris och kompetens utan ocksé
avseende ekonomisk stabilitet. Vi gor en grundlig
ekonomisk analys av entreprendren som en del av
upphandlingen, for att inte riskera att den till exem-
pel gér i konkurs under tiden som arbetet omfattas
av garanti. Om detta dnda skulle intréffa sa tar HSB
Stockholm ansvaret for att ticka kostnaderna for
att atgdrda ett eventuellt problem. Under projektets
ging kontrollerar vi sedan regelbundet det tekniska
utférandet av jobbet. Det ar viktigt for att slippa
onodiga anmarkningar vid slutbesiktningen. HSB
Stockholm ansvarar ocksé for att halla i byggmoten
for att garantera att savél styrelsen som de boende
hélls vil informerade under arbetets ging, avslutar
Per Lénnheden.
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DET HAR |NGAR KONSULTAVTAL ALL INCLUSIVE
Byggherreansvaret Brf har hela ansvaret HSB ar
uppdragstagare
ATA Tillkommer Ingar
Bygg- och projektledning Ingdr Ingar
Kontrollansvarig enligt plan- . .
Tillkommer Ingar
och bygglagen
Miljéinventering Tillkommer Ingar
Fastpris ATA tillkommer Ingar
Avtalspart Flera En
Skydd mot konkurs Osakert Ingar
Overtar ekonomiska forhandlingar _ R
med totalentreprenad Tillkommer HEEL
Sanering av miljofarliga amnen Tillkommer Ingar*
Verksamhetsanalys och " .
lanefinansiering Vil LiEls
Uppdatering av underhallsplan Tillkommer Ingar
Boendesacialt stod Tillkommer Ingar*
Ev. Hyresnamndshantering Tillkommer Tillkemmer
Juristkostnad Tillkommer Tillkommer
Besiktningskostnad Tillkommer Ingar
Overlamning av fardigt projekt till . R
forvaltning ey LT
Ansvar under garantitiden Tillkommer Ingar
Dokumentation och . R
Begransat Ingar

arkiveringsansvar

*Ingar med reglerbar mangd

BYGGHERREANSVAR

Med All inclusive ingar att HSB Stockholm tar byggherreansvaret, nagot som annars aligger bostads-
rattsforeningen. Byggherreansvar innebar fullt ansvar for byggverksamheten och den fardigstallda
byggnaden, att de uppfyller gallande foreskrifter och att tillsyn och kontroll genomférs pa ett riktigt
satt. Det innebar ocksa ansvar for att det finns erforderlig kompetens och resurser for genomfarandet,
en kontrollansvarig enligt Plan- och bygglagen, en byggarbetsmiljgsamordnare enligt Arbetsmiljolagen
och tillhandahallandet av en elektronisk personalliggare enligt Skatteforfarandelagen.
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PROCESSEN

Vi ar med er hela vagen, fran framtagande av beslutsunderlag till upphandling,
genomfdrande och slutbesiktning. Har ar en kort genomgang av de olika
processtegen i et byggprojekt.

1. 2.

FORSTUDIE UPPHANDLING GENOMFORANDE

Konsultavtal (ABK) Fastprisavtal (ABT)

All Inclusive

1. FORSTUDIE

Alla All inclusive-projekt inleds med en farstudie dar projektledaren pa
HSB Stockholm tillsammans med tekniska experter gor en besiktning av
de delar i er fastighet som behdver atgardas.

Forstudien mynnar ut i en rekommenderad atgardsbeskrivning i vilken
projektets livstidskostnad beraknas. Forstudien innehaller ocksa en eko-
nomisk analys med finansieringsforslag.

Med farstudien far styrelsen ett beslutsunderlag for projektet, som i vissa
fall aven kraver forankring hos foreningens medlemmar i form av infor-
mationsmaoten och ibland aven extra foreningsstamma. Sjalvklart hjalper

projektledaren pa HSB Stockholm till med att presentera forstudien och
rekommendationerna aven i dessa forum.

v UTREDNING, ANALYS, FINANSIERING

v UPPRATTANDE AV BESLUTSUNDERLAG

v FORBEREDELSE AV INFORMATION TILL MEDLEMMAR
v EVENTUELL EXTRA FORENINGSSTAMMA

J BESLUT OM ATGARD

HSB STOCKHOLM - BYGGPROJEKT ALL INCLUSIVE



2. UPPHANDLING

Utifran forstudien tar HSB Stockholm fram ett upphandlingsunderlag som
vi sedan skickar ut till flera entreprencrer som vi av erfarenhet tror ar bast
amnade att genomfora atgarden.

Utifran inkomna anbud valjs den entreprendr som man finner uppfyller
kriterierna bast och baserat pa detta anbud tar HSB Stockholm fram ett
fast pris for All inclusive-projektet som styrelsen far ta stallning till. Daref-
ter upprattas ett avtal mellan HSB Stockholm och bostadsrattsforeningen.

v BESLUT AV ENTREPRENADFORM

v UPPRATTANDE AV FORFRAGNINGSUNDERLAG FOR ENTREPRENORER

v UPPHANDLING AV ENTREPRENOR

Vv UPPRATTANDE AV AVTAL

3. GENOMFORANDE

Efter att avtal tecknats tar HSB Stockholm fram en tidplan for projektet och
tillsammans med bostadsrattsforeningens styrelse beslutas hur genom-
forandeplanen ska se ut avseende information, byggstart, boendestod,
ekonomiskt stod, finansiering etcetera.

Darefter pabdrjas sjalva byggprojektet dar projektledaren tillsammans med
styrelsen bestammer hur och nar byggmaten skall hallas.

Nar byggprocessen narmar sig slutet genomfors en besiktning av arbetet av
en oberoende besiktningsman.

Efter godkand besiktning overlamnas dokumentation av genomfort arbete
till styrelsen och projektet avslutas.

v DETALJPROJEKTERING OCH PLANERING INFOR BYGGSTART

v GENOMFORANDE; BYGGMOTEN, MEDLEMSINFO, DOKUMENTATION, KONTROLLER

v STOTTNING AV BOENDE MED SARSKILDA BEHOV, EVENTUELLA KONTAKTER MED
HYRESNAMND.

v BESIKTNING OCH UPPFOLINING

v OVERLAMNING TILL FORVALTNING
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TEAMET

MOT HSBs
LAGUPPSTALLNIN

Nar er bostadsrattsforening startar ett All inclusive-projekt aktiveras ett
val sammansvetsat team av specialister pa HSB Stockholm. Tillsammans
ser vi till att er renovering blir sa trygg och smidig som maijligt.

%

PROJEKTLEDAREN

Projektledaren haller ihop projektets alla delar och faser och ar styrelsens och
foreningens foretradare i dialogen med exempelvis entreprendren. Projektledaren ar
aven tekniskt kunnig.
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JURISTEN

Om det exempelvis uppstar juridiska
fragestallningar eller behovs stottning i
entreprenadsrattsliga fragor kan juristen in-
volveras. Juristen kan aven foretrada forenin-
gen i Hyresnamnden om det skulle behovas.

FINANSIERINGS-
SPECIALISTEN/ANALYTIKERN

Finansieringsspecialisten ser over finansierings-
alternativ och forhandlar rantan och analytikern
hjalper foreningen med langsiktig ekonomisk
planering genom en verksamhetsanalys.

BOENDEKONSULENTEN

Boendekaonsulenten har erfarenhet fran halso - och
sjukvarden och social omsorg och fungerar som en
trygg part for styrelsen saval som far entreprendr och
boende. De kan stotta boende med sarskilda behov,
medla och skota kontakten med olika myndigheter.
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PROJEKTLEDNING

EN SAMMAN-
HALLANDE LANK |

PROJEKTET

Storre renoverings- eller ombyggnadsprojekt for med sig en lang
rad komplexa fragor och svara beslut. Dar &r HSB Stockholms erfarna
projektledare det stod som bostadsrattforeningens styrelse tryggt

kan luta sig emot.

Trots att en styrelse ar ytterst ansvarig for bostads-
rattsforeningens projekt saknas ofta bade specialist-
kunskap och tiden som kravs for att driva projekten
pé ett bra satt. Har blir projektledaren fran HSB
Stockholm den sammanhallande lanken som lotsar
er igenom hela processen, fran forstudie till slutbe-
siktning, och har full kontroll 6ver 6vriga kompe-
tenser som behovs for arbetet. Projektledaren haller
i upphandling, ansvarar f6r byggméten och dialog
med entreprenérer med mera.

En kontaktpunkt

Jan Gustavsson ar projektledare pa HSB Stockholm.
Han ser enkelhet som en av de stora vinsterna med
en tydlig projektledarroll.

- Eftersom projektledaren samordnar alla olika delar
i ett projekt blir funktionen i praktiken att verka som
en sambandscentral, dar styrelsen har en kontakt
oavsett vilken specifik fraga det ror sig om. Beroende
pé forening och projekt, s kan informationsutbytet

ske pa lite olika sétt, med fler eller firre byggprojekt-
moten och storre eller mindre informationsméten for
alla foreningens medlemmar, sager han.

Alltid narvarande

Olika projekt tar olika lang tid och paverkar de boendes
vardag olika mycket. Det gor det extra viktigt med en
tydlig projektledarroll.

- Trygghet ar kanske det viktigaste av allt i ett
byggprojekt, saval for styrelse som medlemmar. D4
ar det viktigt att projektledaren kan vara den trygga
punkten. Aven om jag inte kan nirvara dygnet runt,
sa ar den regelbundna nirvaron viktig. Inte minst for
att de boende ocksa ska ha ett kiant ansikte att kunna
vanda sig till. For styrelsen finns jag naturligtvis all-
tid ndrvarande under hela projektet. Antingen finns
jag pé plats, eller sé dr jag ett telefonsamtal eller mail
bort, sager Jan Gustavsson.
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OMISK ANALYS

ANALYSEN GER
TRYGGHET |
PROJEKTET

N&r en bostadsrattsforening star infor ett stort projekt ar
det viktigt att gora en ordentlig aversyn av hur arbetet
kommer paverka ekonomin pa kortare och langre sikt.
Det ar darfor som analytikerna pa HSB Stockholm inleder
varje All inclusive-uppdrag med att gora en grundlig
verksamhetsanalys.




- Naér vi far kontakt med bostadsrittsféreningar
som star infor stérre underhallsatgarder ar det ofta
ett lite tillspetsat ldge. De har tagit beslut om ett
storre jobb och nu ska det genomféras. Det kan vara
lite laskigt att sitta i styrelsen just d&, och dérfor

ar det skont att vi kan komma in och plocka bort
lite av bordan fran deras axlar, sager Cecilia Jutell,
analytiker pa HSB Stockholms analysgrupp.

Ett 6kat varde

- Syftet med en verksamhetsanalys 4r att ge foren-
ingen den trygghet det innebdr att veta att ekonomin
ar under kontroll. Den ger foreningen en tydlig
handlingsplan fér de kommande aren och siker-
stiller att féreningen tas omhand och ér i gott skick
samtidigt som ekonomin utvecklas pa ett bra sitt,
fortsatter Cecilia Jutell.

Analysen utgar fran det senaste bokslutet och bud-
geten infor foljande ar, men den innehéller ocksa ett
perspektiv som loper 6ver betydligt langre tidsrymder.

- Vi tittar pé en tiodrsperiod. Vilket underhall
behover genomforas? Vad hinder med omvérlden,

och hur kan det paverka rantor, hyror och driftskost-
nader? Vi identifierar ocksé vilka besparingar som
finns att gora och vilka majligheter till forbattringar
som foreningen har, berittar Cecilia Jutell.

Trygghet i det Ianga loppet

- Den ekonomiska genomlysningen resulterar i

en rapport som tydligt forklarar liget. Rapporten
presenterar vi for styrelsen under ett méte dar de kan
fa svar pa alla eventuella fragor. Analysen ger viktig
information som ocksa kan férmedlas till féreningens
medlemmar. Det kan vara viktigt for att motivera
beslut som behéver fattas.

Ett misstag som Cecilia Jutell ofta ser ér att foreningen
bara tittar pa ekonomin pa kort sikt.

— Risken dr att de rdknar pé en enskild atgiard, men
missar att se till helheten pa langre sikt. For en
langsiktigt hallbar ekonomi ar det viktigt att lyfta
blicken. Har kan vi komma in och ge tydliga rad och
konkreta atgardsforslag for en sund ekonomi, avslutar
Cecilia Jutell.

VERKSAMHETSANALYSENS TRE DELAR

1. NULAGESANALYS

Ratt beslut kraver ratt underlag. Prognosen baseras pa bostadsrattsforeningens
verkliga ekonomi. Analytikern gor darfor en grundlaggande nulagesanalys och
tittar pa hur foreningens ekonomiska nyckeltal ser ut i dagslaget och vilka kostna-

der som kan sankas.

2. FRAMTIDSPROGNOS

Med avstamp i nulagesanalysen, tas sedan scenarion och prognoser fram for hur
foreningens ekonomi kan komma att utvecklas de kommande tio aren. Har identi-
fieras potentiella mojligheter och hot och vilka kloka investeringar som kan goras.

3. REKOMMENDATIONER

HSB Stockholm tar fram tydliga rekommendationer och konkreta férslag pa at-
garder for att fareningens ekonomi ska kunna utvecklas pa ett tryggt och forut-
sagbart satt. Pa sa satt sakerstalls en hallbar utveckling och risken for oonskade
overraskningar och chockhojda avgifter kan minskas.
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FINANSIERING

FINANSIERINGS-
SPECIALISTEN GOR
RENOVERINGEN TILL
EN BRA AFFiiR

Utan finansiering blir det ingen renovering. Med hjalp av experterna
pa HSB Stockholm kan foreningen vara trygg i att projektet startar
med de basta ekonomiska forutsattningarna.

Nir det kommer till att finansiera en renovering
finns det mycket pengar att spara p4 att ordna en bra
ranta. Finansieringsspecialisterna pa HSB Stockholm
star redo att hjilpa er bostadsrattsférening med basta
mojliga villkor.

Varje rantepunkt har betydelse

Fredrik Néverfelt 4r finansieringsspecialist pd HSB
Stockholm. Han har sett ménga exempel pa foren-
ingar som betalar onodigt hdg réinta pa sina lan. Sty-
relsen saknar ofta den kunskap och tid som kravs for
att genomfora ordentliga upphandlingar. Bade nar
l4n skall sittas om eller ndr nya ldn behdver tas upp.

— Bristen pé tid gor att méanga foreningar nojer sig
med att hora av sig till banken som de redan har en
relation med. Men hur vet de da att de gor en bra
affar? Rantekostnader ar ofta en stor utgift som i

slutdndan péaverkar arsavgiften men éven vardet pa
medlemmarnas bostader. Nar en forening star infor
stora investeringar krévs ofta nya lan dér effekten av
varje sankt rantepunkt far stor betydelse. Féreningar
som véljer All inclusive kan kdnna sig trygga i att vi
hjalper dem att sakerstilla sa goda villkor som mojligt,
sager Fredrik Naverfelt.

Fredrik och hans kollegor kommer oftast in i bilden
cirka tva ménader innan foreningen behover ha
pengarna framme. De kontaktar da foreningen och
forklarar hur processen kommer att se ut och vad
HSB Stockholm kan bidra med. Sedan bérjar arbetet
med att kontakta olika banker och ordna en riktigt
bra rinta.

- Det finns flera anledningar till att vi med allra
storsta sakerhet kan ordna en bittre ranta 4n vad
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féreningen kan gora pa egen hand, beréttar Fredrik
Naverfelt. Vi hjalper i dagslaget 6ver 200 féreningar
som tillsammans representerar ett forhandlingsbart
kapital pa ett antal miljarder. Det ger oss naturligtvis
en viss tyngd i forhandlingen. En annan fordel ar att
vi har upparbetade och tita kontakter med bankerna,
vilket gor processen smidig, siager han.

Bankerna far tavla

- Genom breda upphandlingar med samtliga stora
banker, tillsammans med vér unika marknadskan-
nedom om vad som &r en riktigt bra rinta pa en viss
16ptid vid en given tidpunkt, hjilper vi féreningarna
sikerstilla att de inte betalar mer 4n nédvéndigt. Vi
later helt enkelt bankerna tédvla om att ge det basta
erbjudandet, forklarar Fredrik Néverfelt.

Resultatet av férhandlingen presenteras for férening-
en i form av ett fardigt forslag att ta stdllning till,
och nir beslutet val ér taget ser Fredrik och hans
kollegor till att rétt papper forses med ratt under-
skrifter och lamnas in i rétt tid.

- Lika uppskattad som ordentligt forhandlad ranta
ar, ar radgivningen som styrelsen far nér vi arbetar
tillsammans med dem. Att ta beslut som péverkar
foéreningens och grannars ekonomi ér ett stort ansvar
och dé ir det tryggt att luta sig mot rdden de far av
oss. Vi utgar frén varje forenings unika situation
med stor tyngdpunkt pé foreningens rdntekénslighet
och beldningsgrad. Det gor att varje férening far rad
anpassade for dem, sammanfattar Fredrik Néverfelt.
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JURIDISK HJALP

PARAGRAFER
— ETT VIKTIGT
BYGGMATERIAL

Aven till synes sma beslut som er bostadsrattsforening tar i
samband med en renovering kan fa stora konsekvenser. Da ar
det skont att veta att juridisk hjalp finns nara att anlita nar ni

genomfor ett All inclusive-projekt.

Féreningsjuristerna pa HSB Stockholm har lang
erfarenhet av att hjdlpa foreningar att genomféra
lyckade renoveringsprojekt.

- Vart uppdrag dr att anvianda juridiska verktyg for
att gora ett projekt majligt, sdger chefsjurist Sasa
Srndovic. Vi hjilper till ndr det uppstar fragestall-
ningar, t.ex. kring renovering av balkonger, tak och
fonster och finns med som stottning i entreprenads-
rattsliga fragor. Vi kan ocksé hantera fall dir boende
exempelvis motsitter sig en renovering som innebdr
en férandring. D4 bidrar vi med férdjupad informa-
tion, bitrdder féreningen i Hyresndmndsprocessen
och ser till att vi f6ljer reglerna som finns i bostads-
rattslagen, sdger han.

En resurs genom hela processen

Nir ett renoveringsprojekt vél dr igang sa dr juristen
en resurs som hela tiden finns till hands for att
hantera saker som kan dyka upp pé végen.

— Att fa hjdlp med juridiken har flera fordelar for
bostadsrattsforeningen. Inte minst sparar man tid for
styrelsens medlemmar, som annars skulle fa de har
fragorna pa sitt bord. Féreningen kan ocksa spara
mycket pengar, jamfort med att upphandla juridiskt
stod pa annat héll. For att inte tala om vilka kostna-
der och forseningar som kan uppsta om man gor fel.
Men den kanske storsta fordelen med att anlita HSB
Stockholms jurister ar synergin, da vi till skillnad fran
externa jurister, dagligen jobbar ndra andra kollegor
inom projekten, avslutar Saa Srndovic.
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BOENDESOCIALA GRUPPEN

DE VARNAR DE MIUKA
VARDENA | TRAPPHUSET

En renovering kan innebéra en pafrestning for de boende och leda till situationer
som kanns jobbiga for alla inblandade. Kravs tilltrade till lagenheterna? Hur sker
det? Vad hander vid forseningar? Finns andra sociala hansyn som bor tas? Valjer
er forening All inclusive sa kan det vara skont att veta att professionell hjalp

med boendesociala fragor, medling och konflikthantering alltid ingar.

Nir en renovering star for dorren ar det latt hint

att det fokuseras mest pa det konkreta och handfasta
som ska utforas. Men det ar viktigt att komma ihéag
att goda relationer dr byggda av betydligt 6mtaligare
material an betong och stal. Attleva i ett hus som ér
under omfattande renovering dr en utmaning som
boende uppfattar pa olika sitt. Vissa ser det som min-
dre problem, medan till exempel dldre och barnlediga
som dr hemma mycket kan uppleva att situationen ar
ohéllbar. Ett stort arbete kan ibland ocksa utlsa span-
ningar och konflikter som redan tidigare funnits i en
bostadsrittsférening. Konflikter som for en styrelse-
medlem kan vara svara att férhalla sig till. Det &r hér
som Pia Bruns och hennes kollegor pa boendesociala
gruppen pa HSB Stockholm kommer in i bilden. De
ar profts pa att sld vakt om de mjuka vardena.

- Det ar viktigt att komma ihag att dven en styrelse-
ledamot i slutdndan &r en granne, som varken vill
eller ska veta allt om alla som bor i huset. Férutom
att vi har sarskild kompetens och ar opartiska, sa har
vi upparbetade kontakter med olika myndigheter och
jobbar nira projektledare och jurister. Vi avlastar
helt enkelt styrelsen med alla sorters boendesociala
fragor, sager Pia Bruns.

Kompetens och upparbetade kontakter

Den boendesociala gruppen bestédr av personer som
huvudsakligen har en bakgrund fran hilso- och
sjukvédrden och social omsorg. De har utbildning
bland annat i medling, konfliktlésning och samtals-
terapi. Forutom att de har ratt kompetens sé har de

en mangarig erfarenhet av de mjuka fragorna kring
en renovering, och ett nira samarbete med bland
annat Socialtjanst, psykiatri, Kronofogdemyndigheten
etcetera.

— Men det behover inte ha gétt sa langt som till att en
konflikt har uppstétt for att vart arbete ska gora nyt-
ta, fortsitter Pia Bruns. Ofta ror det sig om att vi ar
ett extra stod for boende som har ett storre behov dn
andra. Det kan rora sig om langvarig sjukdom, vérd
i hemmet, demens eller psykisk ohélsa. Vi kan ocksa
hjalpa till med rent praktiska saker som att se till sa
att entreprendren har tilltrade till fastigheten. Det
sparar tid och resurser pa andra stéllen. Vi har dven
kontakt med hemtjinst och kan exempelvis hjalpa
till att ansoka om utokat antal dagar i en dagverk-
samhet och liknande, berittar hon.
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En neutral part

En viktig parameter som gor att den boendesociala
gruppen kan l9sa en kinslig situation ar att de kom-
mer utifran och darfor kan forhalla sig neutrala i en
situation dir en person befinner sig i ett sarbart lage,
eller dir en renovering har utlost friktion mellan de
boende.

— Det dr en stor fordel for oss i vart arbete att vi ar
opartiska. Det hjdlper oss att hitta nyckeln till olika
samtal som i sin tur leder till en 16sning. Vi ar alltid
ytterst noga med personuppgifter och arbetar under
tystnadsplikt. Man kan séga att vi ofta arbetar lite i det
fordolda. Vi jobbar ocksé forebyggande for att se till

EXEMPEL PA VAD DEN
BOENDESOCIALA GRUPPEN
KAN HJALPA TILL MED

» Aktivt deltagande i planeringen och
genomforandet av stdrre renoverings-
projekt

» Hjalp med kommunikation mellan
boende, styrelse, entreprenor m.fl.

Hembesok hos berorda boende

Hjalp med medling och lésning av
konflikter

Kontakt med olika samhallsinstanser

att problemen aldrig uppstar. Det dr darfor
vi alltid 4r med fran starten i ett All inclusive-
projekt, sager Pia Bruns.

Hjalp och stod genom hela projektet

- Vid en storre renovering ar vi med och tréiffar

styrelsen tillsammans med en projektledare. Nar
beslutet val dr fattat om att paborja arbetet s&

deltar vi i samband med medlemsinformation och
extrastimma. Vi dr ocksd med pé trapphusméten
och andra méten som medlemmarna blir kallade till
for att fa information om projektet, sdger Pia Bruns
avslutningsvis.
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VILKET RENOVERINGS-
BEHOV HAR NI?

Renoveringsbehoven varierar éver tid och beroende pa byggnadernas
konstruktion. Vi kan bland annat erbjuda All inclusive-lasningar for
foljande renoveringsprojekt.

STAMRENOVERING
Stambuyte eller bara relining? Vi har kunskap och erfarenhet av bada
alternativen.

TAKRENOVERING
Racker det med att mala taket, eller krdvs mer omfattande renovering?
Kanske kan det ocksa vara en idé att titta pa energibesparande atgarder.

FASADRENOVERING

En fasad ar mer an bara ett snyggt yttre. Under det yttre skiktet
kan ovantade overraskningar finnas.

BALKONGRENOVERING

Nar ar det dags och hur gar man tillvaga? Eller star nii fard med
att bygga till balkonger i er bostadsrattsforening?

FONSTERRENOVERING

Ett ingrepp som berdr alla boende, dar det galler att planera for
bade ut- och insida.
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En stamrenovering ar kanske den mest genomgripande atgard som
en bostadsrattsforening kan ga igenom. Nagot som beror alla boende,
vacker manga fragor och kraver manga beslut. Med All inclusive och var
erfarenhet fran mer an hundra stambyten haller vi i processens alla delar
och slussar er tryggt igenom densamma fran start till mal.




STAMBYTE ELLER RELINING?

For att avgora vilken typ av atgard som ar mest gynnsam for er férening sa tar vi fram ett beslutsun-
derlag grundat pa hallbarhet och ekanomi dver tid. Pa HSB Stockholm har vi bred erfarenhet av bade
relining och stambyten.

Om det enbart handlar om brister i avloppsroren sa kan relining vara ett bra alternativ. Da forlangs
avloppstammarnas livslangd genom att de belaggs med plast pa insidan. Ar skadebilden daremot mer
komplex sa ar troligen ett stambyte att foredra. Det innefattar bade byte av stammar, tappvattenled-
ningar och renovering av badrum inklusive tatskikt.
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23



|
|

v HUR OFTA GORS ETT STAMBYTE?

L
Man brukar saga att stammar, beroende pa olika aspekter, har en
P livslangd pa mellan 40 och 60 ar. Darfdr bor man som fastighetsagare
a 7 undersoka stammarna efter 40 ar, innan man drabbas av
"' aterkommande och kostsamma problem med vattenskador. Ett nytt
: genomfort stambyte, utfort med noggrannhet, val valda material och
l } enligt innevarande regelverk, bedémer vi haller i omkring 50 ar.
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SA HAR GAR EN STAMRENOVERING TILL.

| normalfallet kan en stamrenovering delas in i tre skeden.

| skede ett gor vi en forundersokning med forslag pa atgarder och konsekvenser av dessa. | detta
steg hjalper vi ocksa fareningen med framtagandet av beslutsunderlag till styrelsen, medlems-
information och medverkan vid den foreningsstamma dar beslut fattas.

| nasta skede genomfors upphandling av entreprenor. Som underlag for inhamtandet av anbud

tas atgardsbeskrivningar och ritningar fram. Nar entreprendr ar vald tas en projektering med tidplan
fram liksom bygglov/bygganmalan. | god tid innan projektstart gar information ut till féreningens
medlemmar. | detta steg upprattar vi ocksa en "tillvalsbutik” for de boende dar de kan jamfora olika
val och tillval av ytskikt, blandare, sanitetsporslin, m.m.

Det tredje skedet ar sa sjalva genomfdrandet av stambytet dar HSB Stockholm haller i byggmoten,
kontroller och ser till att sa val myndighetskrav som ekonomi efterlevs. Lopande besiktningar
under projektets gang och slutbesiktning av arbetet genomfaérs av en oberoende besiktningsman.

Nar projektet ar slutfort och godkant overlamnar vi all erforderlig dokumentation till foreningens
styrelse.

INFORMATION OCH
DIALOG AR A OCH 0.

En stamrenovering ar en lang process

och darfor ar dialogen med foreningens
medlemmar viktig, bade innan och under
arbetets gang. Pa HSB Stockholm har vi
boendekonsulenter som fungerar som en
trygg lank mellan styrelse och entreprendr i
dialogen med medlemmar. Vi stottar, medlar,
har kontakt med myndigheter och svarar pa
alla praktiska fragor som kan dyka upp.

"Vi erbjuder de sjalvklara tekniska
kompetenserna men vi jobbar ocksa med
de mjuka fragorna som att stotta boende
som har det extra utmanande. Det brukar
vara uppskattat att som styrelse inte bli
alltfor involverad i sina grannars liv.”

Tommie Furugard
Projektchef HSB Stockholm
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TAKREND‘\'@RING

“TAKFOR
KOSTNADERNA

Taket ar en av de absolut mest kritiska punkterna att halla koll pa
for att ett hus ska ma bra. Om taket ar daligt riskerar uppvarmnings-
kostnaderna att springa ivag, och dessutom kan intrangande fukt
snabbt orsaka omfattande skador. All inclusive ar utformat for att gora
renoveringsprocessen precis lika vattentat som taket ska vara.




NAR AR DET DAGS ATT RENOVERA?

Plattak, som ar den vanligaste typen av tak i Stockholmsomradet, har en livslangd pa omkring 50 ar,
men kan behdva malas om efter ungefar halva tiden. Ett tegeltak ska kunna ligga minst 30 ar
utan att nagra atgarder behover vidtas. Tak belagda med papp har en betydligt kortare livslangd
och behdver ocksa strykas om med jamna mellanrum far att halla tatt.

For att undvika omfattande renoveringar kan det vara klokt att kontinuerligt halla utkik efter
varningssignaler som att tra eller betong pa vinden har marknat mer pa vissa stallen an andra,
eller 6kad forekomst av rosthildning pa tak av plat.
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SOL, VIND OCH TILLAGGSISOLERING

Andra vanliga skal till renovering av tak ar ombyggnad av vindar eller
energibesparande atgarder som tillaggsisolering eller installation

av solceller. Lat oss hjalpa er att rakna pa vad miljoférbattrande och
energibesparande atgéarder kan innebéra for er férening.

s
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INFORMERA BOENDE

Forekom oro och missnoje genom information i god tid innan projektstart och lopande
under arbetets gang. | manga fall kraver renoveringen byggstallning och bygghiss vilket

paverkar boendemiljon.

BEHOVS BYGGLOV?

Om- och tillbyggnader som till exempel
takfonster, takkupor eller byte av
takstolar kraver bygglov, men det finns
manga atgarder som inte kraver det. Vi
pa HSB Stockholm haller koll pa vad som
galler for din forenings projekt.

PLANERA
LANGSIKTIGT

Om det till exempel finns planer pa att
inreda vindarna langre fram, passa pa att
forbereda takkonstruktionen redan nu for
att slippa onodigt arbete sedan.
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FASADRENOVERING

UNDER YTAN

Under fasaden pa ett gammalt hus kan det finnas alla mgjliga
overraskningar. Dyra dverraskningar. Fast det ar inget ni behover bekymra
er om nar ni valjer en All inclusive-lésning for fasadrenovering. Da ingar

allt*, utom just overraskningar.

\-“

5 for allisom i?



BOMPUTS

Bomputs ar nar putsen har slappt fran underlaget och det later ihaligt nar man knackar
pa ytan. Manga aldre fasader saknar en mekanisk infastning i form av ett stalnat eller
liknande som man faster putsen pa. Da kammer det 1att in fukt. Nar fukten sedan fry-
ser sa expanderar den och far putsen att slappa. En fasad kan ofta se fin ut, men det
ar svart att veta hur stora ytor som bestar av bomputs. Undersok darfor skicket med
jamna mellanrum for att undvika kostsamma dverraskningar.

HUR OFTA BEHOVER EN FASAD RENOVERAS?

En putsad fasad haller i regel mellan 30-50 ar, men kan behéva malas om tidigare an
sa, beroende pa laget.

Det ar viktigt att regelbundet halla efter en fasad och att upptacka och atgarda
sprickor i putsen sa snabbt som mojligt. Om fukt tranger igenom kan det uppsta stora
problem som fuktskador, rota, mogel och hussvamp.

Missfargning ar ett annat tecken pa att det ar dags for renovering.
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TANK EKONOMISKT

Kostnaden for renoveringen beror sjalvklart pa hur omfattande den ar.
Vid storre renoveringar utgor kostnaden for byggstallning en stor del av
totalkostnaden, darfor kan det vara klokt att gora andra atgarder, som till
exempel fonster, samtidigt.

Tillaggsisolering av fasad kan ibland ocksa vara intressant da det sanker
energikostnaden.

ALL FORANDRING KRAVER BYGGLOV

Att byta farg pa fasaden raknas som en vasentlig forandring, vilken liksom
byte av material eller férandring av fonster och dérrar kraver bygglov. Aven
tillaggsarbeten, som tilldggsisolering ar bygglovspliktiga atgarder.
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INTE BARA PUTS

Putsad fasad ar den vanligaste typen av fasad i Stockholmsomradet men
HSB Stockholm har saval expertis som erfarenhet nar det galler aven andra

typer av fasad som till exempel tegel eller tra.

BULLER OCH DAMM

Oavsett vilken typ av renovering som gors kammer den
att stora de boende. Darfar ar information viktig, liksom
att fonster och ventilation tejpas igen for att forhindra
spridningen av byggdamm. Det kan ocksa vara klokt att
planera och inkludera en fonsterputs efter slutfort arbete.
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EN PLATS | SOLEN

Vi alskar vara balkonger. Vara egna sma platser i solen dar vi kan odla, umgas
eller bara vara. Och det vi alskar vill vi ju ta vara pa. Det &r mycket att tanka pa nar
det kommer till balkongrenoveringar, men med All inclusive tar ni bort osakerhet
och alla overraskningar ur ekvationen. Det galler aven nar ni bestamt er for att

bygga nya balkonger.



BEHOVET AV RENOVERING

En balkongs livslangd brukar beraknas till mellan 40-50 ar, men det kan variera kraftigt mellan
olika fastigheter. Man kan konstatera att en balkong ar en av de mest ansatta delarna av en fas-
tighet, utsatta for vader och vind, regn och snt som konstant gnager pa betong och metall.

Ofta barjar det med att nagon av de boende uppmarksammar sprickbildning i balkongen.
Kanske ar det till och med sa att lite betong har ramlat bort eller att armering har blottlagts. Da
finns det i regel ingen tid att férlora. Nar det galler balkonger, sa finns det forutom estetiska och
praktiska dvervaganden ocksa en uppenbar sakerhetsaspekt att ta i beaktande. Om eventuella
I6sa betongbitar skulle trilla ner och orsaka en olycka sa ar det styrelsen som &r ansvarig.
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BOVEN | DRAMAT HETER
KARBONATISERING

Nar det pratas om betong och renovering sa pratas
det ofta om karbonatisering. Det innebar att koldioxid
i luften reagerar med kalciumhydroxid i betongen
vilket far PH-vardet i betongen att sjunka. Betongen
surnar. Ny betong ar basisk, med ett PH-varde runt
14. Nar PH-vardet sjunker ner mot nio sa forsvinner
det naturliga skyddet for armeringen i betongen och
den bdrjar rosta. Nar armeringen rostar sa expanderar
den upp till tre ganger sin ursprungliga tjocklek och
spranger da sonder betongen.

. B .
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MINDRE LAGNING ELLER HEL OMGJUTNING

Nar det galler balkonger kravs det ofta en hel del teknisk provtagning for att bilda sig en bra upp-
fattning om hur det star till. Hur djupt ligger armeringen? Hur langt har eventuell karbonatisering
frangt?

Om skadorna inte ar sa pass omfattande att balkongen maste bytas ut sa racker det med mindre
lagning. Efter att sprickor och andra skador atgardats sa starks balkongen med karbonatiserings-
fordrojande produkter vilket forlanger dess livslangd.

Ar skadorna storre sa kravs en total omgjutning av balkongen vilket &r den mest effektiva renove-
ringsatgarden da dessa balkonger far en betydligt Iangre livslangd an vad partiella lagningar kan ge.
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BYGGA NYA BALKONGER - EN MEDLEMSFRAGA

Forutom att det kravs bygglov for att bygga nya balkonger, da det faréandrar en fasad, maste
beslut om byggande tas av bostadsrattsfareningens medlemmar pa en foreningsstamma.

Om inte alla medlemmar vill bygga balkong, maste stammobeslutet fattas av tva tredjedelar av
de rostande, men ocksa godkadnnas av Hyresnamnden for att projektet ska kunna genomfaras.

For storre foreningar, nar balkonger byggs for samtliga lagenheter, ar det vanligt att foreningen
tar kostnaden och lagger ut den pa medlemsaviften.

For mindre foreningar, dar alla kanske inte vill bygga balkong, ar ett vanligt forfarandet att det
upprattas avtal mellan bostadsrattsforeningen och de medlemmar som onskar bygga balkong och
att respektive bostadsrattshavare star for kostnaden for sin balkong.

Nar balkongerna ar fardigbyggda blir de foreningens ansvar och for att finansiera framtida under-
hall finns olika I6sningar som vi pa HSB Stockholm kan hjalpa till med; som differentierade avgifter
eller upprattande av en balkongfond.
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FONSTERRENOVERING

LYSANDE _
UTSIKTER FOR
EN LYCKAD
RENGVERING

Att renovera fastighetens fonster ar ett bra satt att hoja
vardet pa lagenheterna och samtidigt minska kostnaderna for

upp?v'érmning. Med All inclusive har foreningen full kontroll over
{ renoveringen fran borjan fill slut.

BYTA ELLER RENOVERA

Fonstrens status bestammer behovet av renovering. Ar det bara farg som lossnat
pa karmar och bagar ar det en underhallsmalning som kravs. Har daremot kittet
lossnat och det finns sprickor i tfraet, da handlar det om en mer grundlaggande
renovering med borttagande av all farg och ersattning av skadat tra. In i det langsta
ar det en god idé att renovera de befintliga fonstren pa fastigheten, sarskilt om det
ror sig om originalfonster, for att sla vakt om husets ursprungliga karaktar. Ar dare-
mot originalfonstren redan borttagna sedan tidigare kan det vara lika bra att byta
ut hela fonsterpartierna mot nya.
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DIALOG MED DE BOENDE
. ARAOCHO

En fonsterrenovering ar ett arbete som i hogsta
grad paverkar de boende i en férening. Darfor

ar det viktigt att informera noga i god tid innan
arbete paborjas och att rutiner for tilltrade i lagen-
heterna finns pa plats. Nagot som HSB Stockholms
boendesaciala grupp kan bista med inom ramen
for All inclusive.

Under en renovering kommer fonsterbagar att
monteras ner och vaderskydd att sattas upp och
hantverkare kommer att behova besoka lagen-
heterna vid ett flertal tillfallen.

PROVLAGENHET ENERGIGLAS

Vid storre renoveringar brukar vi pa HSB Stockholm Vid en fonsterrenovering ar det ofta en
forst fardigstalla en provlagenhet med monterade bra idé att ocksa byta ut fonsterglasen

fonster dar en normerande besiktning genomférs som till nya energibesparande isolerglas
tittar pa foder, platbleck, anslutningar runt omkring eller energiglas. Det kan ocksa ha en
etcetera. Vi justerar den lagenheten tills alla parter ar positiv bullerdampande effekt.

helt nojda. Sen vet alla vad som galler for den fortsatta

renoveringen.
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GLOM INTE INSIDAN

Bostadsrattsforeningen ansvarar for fonstrens skick
fram till innerbagen, vilket ar den boendes ansvar.
Se darfor till att erbjuda de boende underhall som
invandig malning i samband med renoveringen.

DE SMA DETALJERNA

Det ar viktigt att, forutom att man far ett bra pris och ett val utfort arbete, vet
att det kommer finnas reservdelar under en lang tid framat och att alla detaljer
ar de ratta vad galler beslag, persienner, ventilation och sa vidare.
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VALJ TRYGGHETEN MED ETT
ALL INCLUSIVE-UPPLAGG

Eller soker ni en byggprojektledare, finansspecialist, analytiker, jurist
eller boendekonsulent som kan hjalpa er med valda delar? Oberoende av
vad ni soker hittar vi ett upplagg som passar er.

Kontakta HSB Stockholm via offert@hsh.se
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