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1 Inledning och forutsattningar

Jag har fatt i uppdrag fran styrelsen i BRF Bjorkhem att granska om

bostadsrattsforeningen, genom styrelsen, pa ett rimligt satt upphandlat byte av
tak pa foreningens fastigheter.

Det finns inga lagkrav pa upphandling (lag (2016:1145) om offentlig
upphandling), men en bra tumregel ar att ta in i vart fall tre anbud for att kunna

jamfora, inte bara pris, utan forslag till Idsningar, kvalitet, tidsaspekt, garantier
mm.
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2 Informationsinsamling

For att kunna utfora en vederhaftig granskning har information tagits in fran
styrelse, branschorganisationer och aven juridisk information och vagledning.

Fran styrelsen/foreningen och revisor har hamtas in arsredovisningar, stadgar
och protokoll. Gallande extern insamling har information inhamtats fran bl. a
HSB, SBC och Bostadsratterna. Som juridisk vagledning har anvants
Bostadsjuristerna och Enkla Juridik.
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3 Granskning

Det finns en mangd fragestallningar att beakta vid en upphandling dar valet av
entreprenadform har en avgorande betydelse, om en totalentreprenad eller
utforandeentreprenad valjs.

Som framgar av tecknat kontrakt valde styrelsen en totalentreprenad,

innebarande att entreprendren ansvarar for utforande och projektering och med
riktlinjer som kallas ABT 06.

Granskningen har inriktats pa fragor om ekonomi, infor takbytet, under arbetets
gang och fragestallningar nar arbetet ar fardigstallit.

Ekonomi

En vasentlig fraga infor storre underhallsarbeten ar om foreningen har haft med
det i underhallsplanen, beraknat hur detta ska finansieras samt om eller hur det
paverkar lagenhetsavgifterna.
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3 Granskning forts

Infor takbyte

For att komma i mal och na de dnskemal och krav man har ar ett
forfragningsunderlag av storsta vikt. Har kravs god kunskap sa att det utformas med
alla de fragor som behovs sa inget saknas, inga oklarheter uppstar eller att det inte
gar att tolka pa olika satt.

Forfragningsunderlaget ligger sedan som grund for sjalva kontraktet. | avtalet ska
framga betalningsplan, forsakringar, garantier, hur tvister 16ses, viten, tidsplan, att
regler om arbetsmiljo och personalliggare foljs mm.

Vid osakerhet ar det naturligtvis en fordel att anlita jurist eller annan expert.

Som tidigare namnts bor flera anbud tas in for jamforelse och bedomning om dessa
har formagan att utfora arbetet. Har de kunskap, behorighet och ekonomi att fullfolja
projektet. Ar deras garantier rimliga och kan de uppfylla dem framat i tiden.
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3 Granskning forts

Under arbetets gang

Viktigt ar att foreningen eller nagon man anlitar foljer processen och
arbetsgangen med regelbundna uppfdljningar och kontroller/besiktningar for att
sakerstalla att kvalitet, mal och krav uppnas.

Det ar inte ovanligt att tillaggsarbeten uppstar. Beslut som ror dessa ska ocksa
dokumenteras och vagas in i den ekonomiska kalkylen.

Efter utfort arbete

Nar allt ar klart ska besiktning ske, vilket ska ske av oberoende och certifierad
besiktningsman. Vid bestammande av betalningsplan bor det ocksa avtalas om
att foreningen som bestallare har ratt innehalla en viss procent tills
besiktningen ar klar och alla eventuella oklarheter eller felaktigheter har
atgardats.
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4 Noteringar fran granskning

Fran utford granskning har jag foljande noteringar:

| samband med forfragningsunderlag och tecknande av kontrakt har viss hjalp
erhallits fran besiktningsmannen. Nagon jurist har inte anlitats. Jag har inte
konstaterat nagra brister i ovanstaende, men det ar viktigt att styrelsen vid
storre underhall, ombyggnationer mm, noga dvervager behov av experthjalp.

En viktig punkt i avtal ar att lamnade garantier ar rimliga och att de kan
uppfyllas. Anlitat bolag ar relativt nytt, vilket 6kar osakerheten kring deras
formaga. Sakerhet har dock stallts av narstaende bolag, vilket minskar risken.
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5 Slutsats

| min granskning har det inte framkommit nagot som pavisar nagra vasentliga
brister i samband med styrelsens upphandling av byte tak.

Inget i stadgar eller i lag (2018:672) om ekonomiska foreningar pavisar felaktigt
hanterande. Sa vitt jag kan se har information om takbyte framgatt av
arsredovisningar och underhallsplan Jag beddomer att styrelsen overlag val har
dokumenterat sitt beslut.

Boras 2025-02-26
Karl-Johan Kjollerstrom
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