Du och din
bostadsrattsférening

RENOVERINGS- OCH
OMBYGGNADSPROJEKT

| bostadsrattstoreningen

Har ska vi reda ut skillnaderna mellan en entreprenad som
bestélls av en naringsidkare (i det har fallet bostadsrattsfore-
ningen) och av en konsument (exempelvis en bostadsratts-
havare). Vi ska ocksa belysa for- och nackdelar med tre olika
modeller med bostadsrattsféreningen, entreprendren och
bostadsrattshavaren som parter, eftersom det ar viktigt att
kanna till vilka konsekvenser som valet kan fa.

I dokumentet kommer vi att anvinda foljande symboler:

Bostadsrittsforeningen, som representeras av
styrelsen och betraktas som en niringsidkare.

Medlemmen i foreningen, det vill siga var och en av
de enskilda bostadsrittshavarna, ir konsument.

En eller flera entreprenérer som utfor

rcnovcringsarbctet. Aven entreprendrerna ir

niringsidkare.
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Amnesomradet &r komplext och svart att belysa i korthet.
Se darfor det som skrivits hdr som en sammanfattning av
principerna snarare dn en absolut sanning. Planerar din
bostadsrattsforening for ett storre projekt, dér bade férening
och medlemmar &r involverade, dr var rekommendation att
ni tar hjalp av en jurist fér att reda ut forutsattningarna for
just det ni planerar att genomféra.

VEM SKA VARA BESTALLARE? @

Tank pa att:

v regelverket ser olika ut beroende pa om det &r en narings-
idkare eller en konsument som ar bestallare

v nar en konsument ar bestallare kan ansvarsférsakringar och
garantier avtalas om sarskilt

v reglera i forvag hur ansvarsférdelningen mellan férening
och bostadsrattshavare ska se ut och se till att det finns
ekonomiska garantier stallda till den som har det formella
betalningsansvaret

v ga noga igenom for- och nackdelar pa bade kort och lang
sikt med de tre modellerna
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REGELVERK

AVTAL MELLAN FORENING OCH ENTREPRENOR

Allmant rider avtalsfrihet mellan parter, det vill siga att de sjilva
bestimmer vilka villkor som ska gilla.

I byggsektorn tillimpas sedan minga ar allminna bestimmelser for olika
slag av entreprenader. Det ar standardavtal som férhandlats fram mellan
organisationer och parter p marknaden sisom statliga, kommunala,
allmannyttiga och privata byggherrar, konsulter samt bygg-, anldggnings-
och installationsentreprenérer.

De allminna bestimmelserna ger rittigheter och skyldigheter at parterna
och idr utformade f6r att skapa en rimlig fordelning av de risker som finns
i ett projeke utan att varken gynna eller missgynna nigon av parterna. De
allminna bestimmelserna ar allmint vedertagna pi marknaden. Genom
att dberopa eller tillfoga allminna bestimmelser i avtalet blir de
tillimpliga mellan parterna.

Allmanna bestimmelser finns for olika typer av entreprenader och
tjanster, se rutan hir nedanfor. De gar att bestilla frin Svensk Byggtjinst
tillsammans med olika avtalsmallar som ir kopplade till dem,

se www.byggtjanst.se och www.bygg.org.

AB 04
Allmanna bestdmmelser som anvands vid upphand-
ling av utférandeentreprenader®. Den senaste
versionen gavs ut 2004, darav namnet AB 04.
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ABT 06 ——
Allménna bestammelser som anvands vid total-
entreprenader* avseende byggnads-, anlaggnings-

och installationsarbeten.

ABK 09
Allmanna bestammelser fér konsultuppdrag inom
arkitekt- och ingenjorsverksamhet.

*L&s mer om entreprenadformer pé sidan 6.
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AVTAL MELLAN BOSTADSRATTSHAVARE OCH ENTREPRENOR

Allminna bestimmelser sdsom AB 04 och ABT 06 bér inte tillimpas nir
en privatperson (konsument) bestiller ett uppdrag av en niringsidkare.
Konsumenttjinstlagen giller nir en néringsidkare utfor tjinster at en
privatperson.

Konsumenttjinstlagen ir tvingande till konsumentens férdel. Det
innebir att om en konsument har skrivit pa ett avtal som innehaller
villkor som ir simre 4n vad som anges i konsumenttjinstlagen ar han
eller hon inte bunden av dessa.

Konsumenttjinstlagen stiller en rad krav pa entreprenoren som bland
annat ska:

o utfora arbetet fackmissige

o tillvarata kundens intressen och samrida si att missforstind inte uppstar
e avrida kunden om arbetet inte ir till dennes nytta

o se till att sikerhetsforeskrifter och produkesikerhetslagen foljs

o informera kunden om tilliggsarbeten behéver utforas

GARANTIATAGANDEN

MELLAN FORENING OCH ENTREPRENOR

{iir > 4

For en entreprenad som har bostadsrittsforeningen som bestillare, och
som utfors med AB 04 eller ABT 06 som avtalade standardvillkor, finns
en garantitid. Garantiden enligt AB 04 ér fem ér for entreprenérens
arbetsprestation. Enligt ABT 06 ir garantitiden fem &r for entreprena-
den. Pa varor ar garantitiden antingen tvi eller fem r beroende pa
entreprenadform och om det ér foreningen eller entreprenéren som
gjort materialvalet. Se sammanstallningen pé sidan 6.

Entreprenaden avslutas oftast med en slutbesiktning utford av en
besiktningsman. Fel som uppticks av besiktningsmannen ska dtgirdas
av entreprendren utan drojsmal och senast inom tvd manader om inte
lamplig rstid bor avvakeas. Forst nir slutbesikeningen ir godkind
pabdrjas garantitiden. Innan garantitiden har 1opt ut bor yteerligare en
besiktning utforas — en garantibesiktning, Det ir bestillaren som
ansvarar for att den blir utford i rte tid.

Ansvarstiden ir tio r och inleds med garantitiden. Nir garantitiden
ir slut, men inom ansvarstiden, kan bestillaren gora gillande visentliga >>>
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fel som har sin grund i vrdsloshet av entreprenoren, bevisbordan ligger
pa bestallaren.

MELLAN BOSTADSRATTSHAVARE OCH ENTREPRENOR

iy > dh

Konsumenttjanstlagen saknar regler om slutbesikening vid entreprenader
gillande renovering och ombyggnad av exempelvis badrum och kék.
Diremot finns det sirskilda bestimmelser i konsumenttjanstlagen om
slutbesiktning vad giller smahusentreprenader.

Det ar konsumentens ansvar att reklamera fel och det ska goras senast
inom tva manader fran att felet har mirkts eller borde ha mirkes. Det ir
ocksa konsumenten som ska kunna bevisa att gjansten ar felakeig.
Reklamationsritten galler i upp till tre 4r, sdvida inte arbetet dr utfort pa
mark, byggnad eller andra fasta saker — d& dr det tio &r som giller.
Reklamera i tid, annars gir ritten forlorad.

Givetvis gar det att avtala separat om bide besiktning och garanti. Det

ar frivilligt for entreprendren att limna garanti, och dirfér kan garanti-
tiderna och villkoren variera mellan entreprendrerna. Limnar entre-
prendren garanti ligger bevisbordan vid eventuella fel hos honom eller
henne. Garantitiden ersitter inte reklamationsritten. Giller garantitiden
i exempelvis tva ar kan man nir den tiden [6pt ut aberopa reklamations-
ritten under yterligare ett &r om ett fel uppticks, men bevisb6rdan dr di
tillbaka hos konsumenten.

Skriftliga avtal mellan konsumenter och entreprenor rekommenderas
alltid. Ska du renovera eller bygga om? Anvind girna Hantverkarformu-
laret 09 som ir avsett att anvindas vid reparations- och ombyggnads-
arbeten dir enskild konsument ér bestillare.

Formuliret finns for nedladdning och utskrift pd Konsumentverkets

webbplats, www.konsumentverket.se.
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FORSAKRINGAR

MELLAN FORENING OCH ENTREPRENOR
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Entreprendrens forsikringsskyldighet regleras i AB 04 och ABT 06 och
innebir att entreprenoren ska teckna savil en allriskforsakring f6r skador
pd entreprenaden som en ansvarsforsikring for entreprenadverksamhet.

REGLERADE MINIMINIVAER

Allriskforsikringen ska gilla under hela entreprenadtiden och minst tva
ir fran att entreprenaden godkints. Ar bostadsrittsforeningen byggherre
ska den vara medférsikrad. Byggherrens mojlighet att utnyttja forsik-
ringsskyddet varierar beroende pa nir en eventuell skada intriffar. Under
garantitiden giller den endast for en sidan skada som den forsikrade
entreprendren enligt det avtal som tecknats dr skyldig att svara for.
Byggherren kan siledes som medf6rsikrad inte f3 ersittning for sadan
skada som faller utanfor entreprendrens ansvar.

Ansvarsforsakringen ska gilla under hela entreprenadtiden och minst tvé
&r efter att entreprenaden godkints. Forsikringsbeloppet ska vara pa
minst 200 prisbasbelopp.

Till hjilp for parterna pa marknaden har forsikringsbranschen tagit
fram en beskrivning p4 minimiomfattning av allrisk- och ansvars-
forsikringarna.

UTOKAT FORSAKRINGSSKYDD

Utover dessa bada forsikringar finns ytterligare tvd forsikringar som
oftast behdvs — reparations-, ombyggnads- och tillbyggnadsforsikring
samt byggherreforsikring. Man far da ett bredare forsikringsskydd som
bland annat ticker in skador pa de delar av fastigheten som inte berdrs av
sjalva entreprenaden samt dven skador pd grannfastighet. G igenom
vilket forsakringsskydd som beh6vs med en jurist innan nigra arbeten
pabdrjas.

MELLAN BOSTADSRATTSHAVARE OCH ENTREPRENOR

| Rad.

Konsumenttjinstlagen innehaller inga bestimmelser om att entrepre-
noren har skyldighet att teckna olika forsikringar till skydd for
bestillaren. Det ir darfor upp till den enskilda bostadsrittshavaren och
entreprendren att avtala om detta i de fall som en konsument stir som
bestallare.

Bostadsrittshavaren kan teckna forsikring for stadgeenligt underhdll i

foreningen genom sin bostadsrittstilliggsforsikring. >>>
r
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OLIKA MODELLER

En bostadsrittsforening har inte rétt att gora ROT-avdrag vilket
diremot en enskild bostadsrittshavare kan ha. Det har dérfor blivit alle
vanligare att man vid renoveringsprojekt i en bostadsréttsforening
forsoker hitta losningar som gor att skattereduktionen kan utnyttjas.

Losningen kan innebira att de enskilda bostadsréttshavarna star som
bestillare gentemot entreprendren for en del av entreprenaden, medan
foreningen ansvarar for resterande del. Vanligast dr detta forfarande vid
stambyten. Som vi har pekat pd i tidigare avsnitt finns det mdnga
konsekvenser som man maste ta hinsyn till nir man bedémer hur en
stamrenovering med tillhérande badrumsrenoveringar ska handlas upp.

Forst och framst vill vi uppmana alla bostadsritesforeningar ate knyta en
kunnig projektledare till sigi ett tidigt skede i samband med alla storre

entreprenader. Stora ingrepp i fastigheten kraver stor teknisk kompetens.

Se ocksa till att ansvarsgrianserna mellan férening och medlem, oavsett
vilken modell som viljs, 4r klart definierade for att undvika tvister i

efterhand.

Vi kommer nu att visa pa tre alternativa modeller med sina for- och
nackdelar. Det 4r inga rekommendationer utan enbart en dversiktlig
genomlysning av uppligg och konsekvenser.

MODELL 1

Bostadsrittsforeningen tecknar avtal med entreprenér f6r stambyte i
fastigheten samt renovering av badrum i standardutforande, och
entreprendren fakeurerar féreningen i denna del. Enskilda bostadsritts-
havare tecknar egna avtal med entreprenéren for eventuella tillval, och

entreprendren fakturerar bostadsrittshavaren for tillvalen.
Avtal

Konsu- /
ment

Avtal
AB/
ABT

Bostadsrittshavaren har ett avtal direkt med entreprendren och det ar
siledes friga om en konsumententreprenad i denna del. Bostadsritts-

havaren kan utnyttja ROT-avdraget for sidana arbeten som utforts i
lagenheten och som ir sddant arbete som bostadsritthavaren svarar for.

Modellen innebir dock att olika avtal blandas, en entreprenad med
AB 04 eller ABT06 som avtalsvillkor och en konsumententreprenad.
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Det som bestillts av bostadsrittsforeningen foljer bestimmelserna i

AB 04 eller ABT 06 om bland annat forsikringar, besiktningar och
garanti, vilket bland annat innebir att entreprendren ansvarar for fel som
framtrider under garantitiden.

Bestillningen mellan entreprendren och bostadsrittshavaren regleras av
konsumenttjinstlagen dir konsumenten har bevisbérdan f6r fel, om inte
ndgot annat dverenskommit gillande garanti.

Séljer bostadsrittshavaren sin ligenhet 6verfors inte avtalet med
entreprendren till kdparen. Det kan foranleda problem om fel uppstar i
den del av entreprenaden som bestilles av bostadsrittshavaren.

Modell 1 kan ocks3 skapa grinsdragningsproblem om fel uppstir — hor
felet ihop med den del av entreprenaden som fdreningen ansvarar for
eller hor det ihop med tillvalsdelen?

MODELL 2

Bostadsrittsforeningen tecknar avtal med entreprendr f6r stambyte i
fastigheten samt renovering av badrum i standardutforande. Féreningen
ansvarar ocks for samordning av tillval och bestillning av tillval
gentemot entreprenoren. Entreprenoren fakturerar foreningen for hela
arbetet inklusive tillval. Tillvalsdelen vidarefaktureras sedan av fore-
ningen till respektive bostadsrittshavare.

Bostadsrittsforeningen ir bestillare av hela entreprenaden, det vill saga
savil stambyte och badrum i standardutférande som tillval.

Avtal
Om
tillval

4
A 2

Avtal
AB/
ABT

Bostadsrittshavaren kan inte utnyttja ROT-avdraget i denna modell

Modell 2 innebir att hela entreprenaden handlas upp med AB 04 eller
ABT 06 som avtalsvillkor. Bestimmelser om slutbesiktning, ansvar och
garanti och allrisk-/ansvarsforsakringar giller, liksom eventuellt utdkat

forsakringsskydd, vilket ocksa kommer bostadsrittshavarna tillgodo.

Modellen stéller krav pa en genomtinke organisation frin foreningens sida.
Hur tillval kan bestillas, bekostas och regleras bér avtalas mellan bostads-
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réttsforeningen och bostadsrattshavaren. Parterna bor ocksd avtala om hur

indrings- och tilliggsarbete (ATA-arbete) kan bestillas och kostnadsregleras.

Eftersom foreningen i modell 2 star som betalningsansvarig gentemot
entreprendren dven for tillvalsbestillningar dr det viktigt att man forsikrat
sig om forskottsbetalning fran bostadsrattshavarna.

MODELL 3

Bostadsrittsforeningen tecknar avtal med entreprenér f6r stambyte i
fastigheten samt renovering av badrum i standardutforande. Foreningen
formedlar bestallning av tillval mellan bostadsrittshavare och entrepre-
ndr, men entreprenoren fakeurerar bostadsrittshavaren direke for

tillvalen. Bostadsrittshavaren betalar direke till entreprenéren och fir
ROT-avdrag.

Bestall-
ning
Tillval
d '
| 4
Avtal Faktura
AB/ Tillval
ABT

I modell 3 star bostadsrattsforeningen som bestallare for hela entre-
prenaden och precis som i modell 2 har hela entreprenaden handlats upp
med AB 04 eller ABT 06 som avtalsvillkor, och bestimmelserna om
slutbesikening, ansvar och garanti och allrisk-/ansvarsforsakringar blir
tillimpliga. Det betyder ocksa att utformningen av rutinerna kring hela
tillvalshanteringen ska regleras pa samma sitt som i modell 2.

Gemensamt f6r modell 2 och 3 4r ocksa att bostadsrittsforeningen star
som bestillare. Skillnaden ar att i modell 3 4r det bostadsréttshavaren
som far och ska betala fakeuran gillande tillval fran entreprenéren. Men
om bostadsrittshavaren av nigon anledning inte betalar kommer
foreningen att krivas pa betalning av entreprenéren. Det dr dirfor ate
rekommendera att foreningen skaffar sig sikerhet i form av en for-
skottsinbetalning fran bostadsrittshavaren. Allt eftersom bostadsritts-
havaren gor ritt for sig gentemot entreprendren gors en avrakning mot
forskottsinbetalningen.

I bdde modell 2 och 3 ligger samordningsansvaret av tillvalsbestillningar
hos fdreningen. Det ir en tidskravande uppgift, oavsett om styrelsen gor
arbetet sjilv eller anvander extern projektledare. Méjlighet finns att ta ut
en administrativ avgift av medlemmarna for denna hantering.
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SAMMANFATTNING FOR- OCH NACKDELAR

MODELL 1

W

o Foreningen slipper betalningsansvar for tillval.

e

o Grinsdragningsproblem kan uppsta vid fel.

ROT-avdraget kan utnyttjas.
Foreningen slipper administration av tillval.

Tvé entreprenader/avtal blandas (AB 04/ABT 06 och

konsumententreprenad).

o Bostadsrittshavarens avtal med entreprenéren foljer
inte med vid en forsiljning av ligenheten.

MODELL 2

Ett avtal mellan féreningen och entreprenéren (AB 04 eller
ABT 06) som reglerar hela entreprenaden.

e ROT-avdraget kan inte utnyttjas.
o Foreningen administrerar tillvalen, vilket kraver vil

> =

genomtinkta rutiner.
o Foreningen har hela betalningsansvaret for tillvalen.

MODELL 3

Ett avtal mellan féreningen och entreprendren (AB 04 eller
ABT 06) som reglerar hela entreprenaden.

o ROT-avdraget kan utnyttjas.

o Foreningen administrerar tillvalen, vilket kraver vil
genomtinkta rutiner.
o Foreningen har det yttersta betalningsansvaret for tillvalen.
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ENTREPRENADFORMER

Hir foljer en kort beskrivning av de entreprenadformer som forekommer
i byggbranschen. Arbeten som ska utfdras kan handlas upp antingen
som en totalentreprenad utifran ABT 06 eller som en utférandeentre-
prenad baserad pa AB 04.

TOTALENTREPRENAD

Entreprenadformen totalentreprenad innebir att entreprenéren i
forhillande till bestillaren svarar for projektering och utférande. Vid en
totalentreprenad beskriver bestillaren genom funktionskrav i forfrag-
ningsunderlaget objektets anvindbarhet eller egenskaper. I en totalentre-
prenad svarar entreprendren inom ramen for sitt atagande for att
objektet uppfyller avtalad funktion. Vid en totalentreprenad ansvarar
entreprendren sjilv for att ta in eventuella underentreprendrer och
samordnar arbetet pa arbetsplatsen.

En totalentreprenad bér anvindas nir det som ska utforas ér late att mita
och kontrollera, s& att man kan vara siker pé att man far den produkt
som man har beskrivit.

UTFORANDEENTREPRENAD

Vid en utférandeentreprenad ar det bostadsrittsforeningen som ansvarar
for projekteringen. AB 04 ir anpassad for utforandeentreprenader da
bestillaren ansvarar for projektering och entreprenéren for utférandet av
entreprenaden. Bestillaren handlar oftast upp konsulter som utfor
projekteringen. Entreprendren utfor sedan arbetet efter de instruktioner
som givits. Funktionskravet ligger dirmed hos bostadsrittsforeningen.

En utforandeentreprenad bér anvindas nir arbetet 4r svirt att mita eller
kontrollera. For att fa kontroll 6ver utformningen och den slutliga
produkten kan det dd vara tryggare for foreningen att projektera pa egen

hand genom att anlita en konsult.

VAD SKILJER DE OLIKA ENTREPRENADFORMERNA FRAN VARANDRA?
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Totalentreprenad 5ar 5 ar*
Utférandeentreprenad 5 &r 2 &r (minst)
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*Kan vara kortare om féreningen gjort materialval.
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