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Master of Latte.
g i konsten att
riktigt god
e Latte.
Beige Academy.

Fastighetsexperterna Lars Eikner (t.v.), fran teknikforetaget Rambdll (tidigare Scandiakonsult) och Peter Palm, Fastitia,anser att

det gér att séinka kostnaderna for de flesta bostadsrétisforeningar; ibland till och med i samband med en ombyggnation. Ett tips

dr ocksa att upprdtta en fastighetsbok dér alla fakta om uttfiirda och kommande renoveringar fors in. Boken ska hallas dppen fir
alla, och blir et utmdrkt hjcilpmedel for nya styrelser i framtiden.

Konsulternas rad infor
renoveringen - del 1

Text: OSMO VATANEN Foto: MAARIT MAKELA

kaffa en riktigt bra och kompetent ar-
betsledning, tillsitt fastighetsansvariga och
utbilda styrelsen i fragor om upphandling
och ombyggnad. Det finns stora pengar
att vinna!
Bostadsrittstéreningar rakar ofta ut for
entreprendrer, som passar pa att sko sig

sa gott det gar nédr de stdter pa okunniga.
sdmniga och naiva fGreningar som tror gott
om allt och alla.
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Dessutom uppkommer alltid dverrask-
ningar i bade stora och sma byggprojekt.
Ritningarna motsvarar kanske inte alltid
verkligheten, sdrskilt gamla byggnader
har en mirklig formaga att ordna kon-
struktionstekniska bakhall, fel gérs i pla-
neringen. det behdvs mer och annorlunda
material dn man tinkt sig osv.

Maéjligheterna ir otaliga. Det gar inte helt
att gardera sig. men man Kan gora mer dn

man tror! Bri Korpen, som vi beriittade om
i vir inledande artikel, gick in for att ldra si
hur marknaden fungerar och vann massor
pi det — bade erfarenhet och pengar.

En konflikt med entreprendren Sundvalls
Bygg oick att 16sa tack vare en inhyrd

i

expert som synade foretagets géranden
och latanden:

- Vi hyrde in besiktningsmannen Hans
Severinson. Nagon manad senare fick vi

STYRELSEHANDBOKEN V



en bra férlikning med byggtéretaget, kon-
staterar Marianne Lonnqyvist, ordférande
i Brf Korpen.

Deras sétt att agera rimmar helt med vad
andra experter siger:

- Anlita helst specialister i samband med
besiktning, ombyggnationer och under-
hallsatgirder. Det dr ganska komplicerat
att genomfora detta pa egen hand och det
finns manga fallgropar. sa det lénar sig
alltid. Bara pa tydlig och korrekt dokumen-
tation/handlingar kan man spara upp till 30
procent av kontraktssumman.

Ansvarsfordelning

Besparingen uppnas dels genom att entre-
prendren vet exakt vad som ska goras och
kan planera uppdraget i detalj utan stirre
storningar, dels minskar de sa kallade ofér-
utsedda tilliggskostnaderna betydligt,

- Niir man anlitar konsulter dr det mycket
viktigt att man som bestillare vet vilket
ansvar som vilar pa en sjilv respektive
konsulten vid fel i uppdraget. Har t.ex.
konsulten ritt forsikring, dr den betald och
finns F-skattsedel? siger Peter Palm frin
Fastitia Affirs- och tjansteutveckling och
Lars Eikner fran Ramball AB.

Bada vet vad de talar om. Peter Palm har
gatt pa djupet med hur féreningar hanterar
sin ekonomi och administrativa férvaltning

RENOVERA & BYGGA OM
och Lars Eikner anlitas titt som titt av
fareningar och andra fastighetsigare som
konsult, expert och byggledare.
Det I6nar sig inte att snala med smapeng-
arna.
Eikner snabbriknar pa ett nyligen avslutat
stirre projekt — hans insats kostade cirka 5
procent av totalsumman, men sparade troli-
gen in betydligt mer at uppdragsgivaren.
- Féreningen bor ocksa utse atminstone ett
par egna fastighetsansvariga, som f{Gljer
projektet hela tiden. De ldr sig ocksa un-
der resan och de garanterar en kontinuitet,
papekar Lars Eikner.

Husbesiktning

Det kan finnas en inventering av huset, t.ex.
nir fastigheten saldes till féreningen, men
Lars Eikner rekommenderar regelbundna
genomgangar minst vart tredje eller femte
ar beroende pa husets dlder.

— Vi arbetar alltid 1 team nér vi besiktigar
fastigheter med olika experter pa bygg, el
och VVS m.m. Det #r inte vanligt att all
denna kunskap finns hos en och samma
person, sdger Eikner.

-Det handlar inte bara om att nagot kan ha
forbisetts eller forbigitts medvetet, utan
ocksa om att beddmningsgrunderna findras
med tiden och att det kommer nya myndig-
hetspabud och miljékrav. Nidr man hittar

nagot, kan man ldgga in det i planeringen
och budgetera for det. Dessutom maste ofta
vissa atgdrder genomforas innan man kan
ta itu med nésta.

- Som konsult kan jag skapa klara regler
och bortse fran enskilda medlemmars per-
sonliga intressen. En av freningen anlitad
expert har formagan att se till helheten, till
féreningens och fastighetens bista. Och
dessutom kunna ta stétarna om medlemmar
och styrelseledaméter har olika synsétt.
Oftast brukar det ga att komma Overens.
da det mest handlar om oro. Oron bygger
framst pa osikerhet och brist pa sakkunskap
1 den aktuella fragan, sdger Eikner.

Pengarna

Det faktum att allt hinger samman giller
dven for finansieringen.

- Finansiering handlar om hur féreningen
hanterar sin hela ekonomi. Fran den minsta
posten till den stérsta och géller bade kost-
nader och intdkter. Har man gétt igenom
hela verksamheten i jakt efter kostnadsef-
fektiviseringar och intiktsokningar, kan det
leda till att man i samband med en ombygg-
nation rent av kan sidnka drsavgifterna.

- Det gor att investeringar helt eller delvis
kan finansieras av den l6pande verksamhe-
ten i stillet f6r med héjda arsaveifter.
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> [nnan man pabérjar ett projekt
kan det dirfor vara klokt att bérja med
att ga igenom foreningens verksamhet. Vi
har utvecklat ett sirskilt verktyg for detta
dndamal dir vi tillsammans med styrelsen
ar igenom verksamheten frin A till O,
dger Peter Palm.

- Vi haller oss hela tiden uppdaterade pa
de olika statliga stéd och subventioner
man som fastighetsigare kan séka, siger
Lars Eikner.

Dessutom ska alla atgiirder kopplas till en
langsiktig underhallsplan, vilket manga
foreningar inte har eller haller uppdaterad.
Sen ska man inte glémma att presentera
allt oversiktligt. enkelt och klart for foren-
ingarna for att forankra alla atgérder bland
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Ett nyligen genomfort exempel dr Brf
Marskalken i Solna, dér féreningen kunde
skiira bort 400.000 kr i onddiga kostnader
trots att man sjilva var ndrmast tvirsikra
pi att det inte skulle gi.

- Finansieringen ska ocksa hiinga samman
med atgiirdens tekniska livslingd. Om taket
har en livsldngd pa ett visst antal ar, bor
ett eventuellt Lin taget for detta dndamal
vara avbetalat nir livslingden l&per ut och
det ir dags for nytt tak, Sa bér man tinka i
samtliga fall. Man ska inte heller glomma
rintekostnaderna, som fluktuerar hela tiden,
ga igenom situationen arligen och justera
dérefter.

Fastighetsbok

som for rostfritt stal! Med tanke pa de ota-
liga méjligheter som finns tor missforstand
och misstag ska alla avtal och kontrakt gas
igenom personligen med den entreprentr
man valt.

-Har man gjort det @r det mycket svarare att
ga tillbaka pa nagot som man sagt personli-
gen infor vittnen, siiger Lars Eikner.
Foreningen kan sen gardera sig for ovil-
komna och Gverraskande utgifter genom
att t ex fondera en summa pa t ex fem pro-
cent dver entreprenadsumman och komma
dverens med entreprendren om hur mycket
extraarbeten kostar.

Ett annat tips:
Forsok dven att planera ombyggnationer

medlemmarna.

- Man kan ocksa kolla om man har andra
finansieringskillor dn de vanliga, t ex bygg-
ritter som inte utnyttjats eller ligenheter
eller lokaler som kan siiljas eller byggas
om, understryker Peter Palm.

Kunde sanka

Det géller dven att flytta fokuseringen
fran sjdlva investeringens kostnad till
kostnaden for fastighetens underhall, da
underhallskostnaden vid fel material eller
konstruktionsval, ofta kraftigt dverstiger
imvesteringens merkostnad for bra kvali-
tetsval.

-Den hinger ocksa samman med hur {6r-
eningen i stort hanterar sin ekonomi. Har
man gatt igenom hela férvaltningen, kan
det leda till att man kan sédnka avgifierna
och fa formanligare lan eller kanske dela
upp jobbet i etapper, som kan finansieraras
I6pande. Innan man pdbdrjar ett projekt
kan det dirfor vara klokt att ga igenom
hela foreningens goranden och latanden.
forklarar Peter Palm,
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Peter Palm rekommenderar ocksa upp-
rittandet av en si kallad fastighetsbok:
-I den ska allt féras in; ndr nagot gjorts, vad
som gjorts, vem som stod [or det, material,
konstruktion och kostnader ete. Det bor dven
finnas med ett avsnitt om vilka aktiviteter
som planeras for de ndrmaste 5 aren. Den
ska hallas offentlig och garantera en konti-
nuitet och en majlighet f6r kommande sty-
relser, medlemmar/képare och miéklare att
veta vad som skett i fastigheten 6ver tiden,
Ar foreningens dokumentation tillginglig
fér alla intressenter och komplett, sa mins-
kar diven styrelsens arbete med att stindigt
besvara aterkommande fragestidllningar
inom omradet fran olika intressenter.

Plét blev plast

Lars Eikner minns ett fall da en frening
specificerat rostfria hiingrinnor, Nir det
hlev inspektionsdags visade sig rinnorna
vara av plast.

- Men plast rostar ju inte, sa den friicke en-
treprendren, som hade fakturerat atgiirden

till tider da inte byggkonjunkturen dr som
hetast. Det kan leda till hogre priser och
samre kvalitet genom att byggforetagen da
ofta har brist pa personal och kan komma
att ta in underentreprendrer som de aldrig
annars skulle samarbeta med.

Sa var inte blyga utan kontakta andra for-
eningar och hér om de kan rekommendera
nagot firetag i samband med att ni ska
renovera er fastighet.

Langvarigt
- Och till sist — snila inte med att skafta
riitt sakkunskaper infor ett underhalls, om-
byggnads eller investeringsprojekt, sdger
Peter Palm.

- Tdnk ocksa pa att fastigheten ska halla
linge och under denna tid ha sa laga un-
derhallskostnader som mdjligt.

- Detta ir oftast inte mdjligt om man hela
tiden later billigaste materialet/konstruk-
tionslosningen segra vid upphandlingar.
Det tjinar bara de som inom kort tinker
fytta ifran téreningen pa! |
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