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Byggtips – av Bengt Persson 

Råd till husbyggare i Täby 

Vare sig det är fråga om ett nybygge, tillbyggnad eller renovering ska arbetet genomföras systematiskt. Börja med att definiera projektets omfattning och funktion. Vid större ny- och ombyggnationer bör extra hänsyn tas till framtida behov. 

Planering är redan halva jobbet. Att planera innebär att skaffa nödvändiga ritningar, tillstånd m fl handlingar, göra material- och kostnadsberäkningar, anlita experter och entreprenörer, göra ett tidsschema samt att administrera och organisera själva byggandet. Gör man det i god tid vinner man en kortare byggtid till lägre kostnader. Även byggperioden är lättare att bestämma om framförhållnin​gen är tillräckligt lång, några månader i alla fall. Utomhusarbeten bör utföras under som​martid. 

Dela arbetet i några faser som gäller just i ditt projekt. 

1 
Preliminära skisser och kostnadskalkyler 

Byggnadsnämnden har för de flesta områden beskrivning och detaljplaner som anger vad man får bygga på respektive tomt. Om dessa detaljplaner är gamla, finns ofta möjlighet till dispens för mindre avvikelser. Börja med att ta reda på vad som gäller för din tomt. Anslutning av el och vatten+avlopp till fastigheten ska också vara ordnad före byggstart. 

Upprätta en beskrivning med skisser på vad du vill ha utfört. Definiera noga dina (familjens) behov av utrymmen, utrustning och övriga funktioner. Vid ny- och tillbyggnad bör man utgå ifrån terrängförhållanden: hur marklutning och väderstreck utnyttjas bäst, vilken växtlighet är värd att sparas eller omplanteras etc. Vid ombyggnad måste befintliga konstruktioner beaktas, t ex bjälklag, bärande väggar, fasta installationer. 

Byggskissen ska visa planlösning med fönster och dörrar. Prova med möblering och inredning i olika varianter. Detta för att kunna placera innerdörrar, eluttag, radiatorer mm. Snickerier, vitvaror och installationer har oftast standardmått, vilket styr även rummens mått. Rörledningar bör samlas i så få ’våtväggar’ som möjligt, och ovanpå varann i flervåningshus. Det samma gäller rökgångar. 

En bra planlösning innebär effektivt nyttjande av utrymmen och praktisk funktion, inte minst ur ergonomisk synvinkel. Den ska också vara flexibel, då hushållets storlek, ålderssammansättning och behov ändras med tiden. Man måste var förutseende. Om man inte är van, kan det vara svårt att på pappret visualisera det som man kommer att leva i under lång tid. Detaljer är lätta att förbise, men kan bli irriterande i längden – felvända dörrar (skjutdörr kan vara en bra lösning!), trånga passage med onödiga vinklar, smala och branta trappor, utrymmen under snedtak så man slår i huvudet, svårstädade vrår, spillytor som ej kan möbleras, onödiga omvägar mellan aktivitetspunkter etc. Planering av kök + matplats, badrum och tvättstuga kräver extra möda. Flyttbara väggar och även en del installationer kan med fördel planeras in från början! 

Tänk på att ha tillräckligt med förvaringsutrymmen – skåp, klädkammare, kallkällare för mat, förråd för redskap mm, kanske verkstad eller stort garage. Gör även skisser på fasader och tak med detaljer på det du tycker är viktigt, exempelvis burspråk och balkonger. Fasader, takutformning och ytskikt bör anpassas till omgivningen.

Vid materialval bör man beakta hållbarhet och underhållsbehov. Glöm inte att bestämma energiförsörjningen – el, golvvärme, olja / ved, solpanel, markvärme etc eller en kombination av dessa. För material och energi behövs en långsiktig kostnadskalkyl, så experthjälp kan behövas. Täby kommun erbjuder energirådgivning! 

Sedan upprättas en materialförteckning med mängdberäkningar för golv, väggar ute och inne, fönster, dörrar, taktäckning, isolering, installationer mm. Utifrån denna förteckning kan man göra en ungefärlig kostnadskalkyl. Gör förfrågningar på olika byggföretag, begär offert. Fråga även hos hantverkare efter arbetskostnad. 

Det finns många böcker om byggteknik och material. Svensk Byggtjänst kan ge råd och de flesta företag har hemsidor med information. Att utnyttja sådan kunskap behöver inte kosta pengar, men kräver lite satsning i tid. Det är nödvändigt också för att kunna bedöma om man har råd att förverkliga planerna, eller måste välja alternativa lösningar. 

2 
Lån, experthjälp och byggnadshandlingar 

När man fått grepp om totalkostnaden för projektet och de egna resurserna, går man till banken för att diskutera lånebehov och villkor. Sedan går man tillbaka till ritningarna för att justera detaljer. Man kan fråga bland bekanta och sakkunniga om ytterligare råd. Det kan behövas en arkitekt också för konsultation, inte minst för planlösningsfrågor (se punkt 1). Arkitekten ger också råd om materialalternativ. För att upprätta en riktig bygglovsritning bör man anlita en arkitekt eller byggmästare ändå. Konstruktioner måste uppfylla vissa hållbarhetsnormer, och då byggmaterial levereras i vissa standardmått eller moduler, bör ritningarna baseras på dessa. Kostnaden för att anlita en sakkunnig blir inte så hög som mån​ga tror, och det får man igen, då en bra planering ökar husets värde, inte minst vid eventuell försäljning i framtiden. 

Materialförteckningen kompletteras och justeras sedan enligt de slutliga ritningarna. 

3 
Grundläggning och bygglov 

Man bör göra en grundundersökning före byggstart. Det kan behövas markprover på djupet och radonmätningar. Markens beskaffenhet måste vara likadan i hela byggytan, för att undvika sättningar. Grundvattnet får inte vara för högt (om det finns sankmark i närheten). Sådant och övriga terrängförhållanden avgör till stor del grundkonstruktionen, om t ex pålning behövs. 

Viktigt är att grundläggning sker på frostfritt djup, och att dränering och markisolering sker på rätt sätt. Byggnadsnämnden kan ge råd. Om schaktning behövs kan man försöka placera massorna på lämpligt ställe på den egna tomten eller hos nära grannar, så man minskar transportkostnaderna. 

När all planering är färdig, bör man låta hela projektet mogna ett tag innan man sänder in ansökan om bygglov. Byggnadsnämnden behöver 1-2 månader för att bevilja bygglov. Tänk på att under högsäsong (sommar) kan det dröja längre. 

4 
Entreprenörer, leverantörer  

Samtidigt som man ansöker om bygglov, ska man kontakta entreprenörer för utförandet av arbetet. Byggmaterialföretag kan ge förslag. Var beredd på att det kan dröja innan de är lediga att sätta igång. Man bör begära offert på fast pris från 3-4 byggare, 2-3 månader i förväg. För att kunna räkna rätt pris behöver entreprenören ett gen​omarbetat underlag med ritningar och beskrivningar. Ta inte in fler anbud än du kan granska ordentligt. 

I avtalet ska också anges vem som är ansvarig för arbetsledning och kvalitetskontroll inför kom​munen. Beräknad tid för byggprojektet och dess omfattning ska anges. Det ska klart framgå vilka betalningsvillkoren är – totalpris, timpriser, förskottsbetalning, slutbetalning etc. Även garantitid efter besiktning ska anges. 

En del byggdetaljer finns färdiga eller kan måttbeställas hos en tillverkare, som också utför konstruktionsberäkningar, vilket byggnadsnämnden kräver. Takstolar är ett exempel. 

Det ska finnas ritningar även på installation av el och vvs. Dessa kan upphandlas separat, men det är bra att ha en totalentreprenör som samordnare. Denne kan också godkänna underentreprenörernas arbete. De olika arbetslagen arbetar också effektivare om de känner och litar på varandra sedan tidigare. Samordning kräver mycket tid och telefonsamtal, om man vill göra det själv. 

Själv bör man koncentrera sig på att granska utförda arbeten och göra anmärkningar omgående. Det är bra att ha en dagbok till detta. Entreprenören är skyldig att föra dagbok. 

Vid mindre byggprojekt som tillbyggnad och renovering finns olika entreprenadformer, beroende på om villaägaren kan vara arbetsledare. Han kanske också kan utföra en del av arbetet själv och skaffa material. Då behöver man leja hantverkare bara för vissa moment, för el-, va- och värmeinstal​la​tio​ner samt andra avancerade specialarbeten krävs dock behörighet! Avtal om timpris med kostnadstak kan vara lämpligt. Men det är viktigt att allt sker i samråd med anlitade entreprenörer så att arbetet inte försenas, det kostar pengar. 

Man kan också anlita privatpersoner. Det är numera ganska enkelt, skattemyndigheten har blanketter. 

5 
Byggandet  

Under byggtiden kan det uppstå diverse problem. Ett pågående arbete kan vara besvärligt i sig om man bor i huset under tiden. Varuleveranser ska ske i rätt ordning och upplagsplatser läggas lättillgängligt på tomten, så de inte är i vägen för varandra och arbetet. Materiel måste också skyddas mot t ex regn. 

Ändringar brukar innebära förseningar och krångel om t ex material måste bytas. Befintligt varulager måste hanteras, nya priser upphandlas, det uppstår väntetid för leveranser osv. Allt kostar extra pengar och kan ta tid från det egentliga byggarbetet. Förutom förseningar kan det också betyda sämre kvalitet. God planering och framförhållning minimerar riskerna för problem. 

6 
Besiktningar  

Efter färdigställd entreprenad ska arbetet besiktigas. Man kan göra det själv eller köpa tjänsten. Då noteras fel och brister och när de ska åtgärdas. Slutbetalnig bör inte ske förrän allt är godkänt. Entreprenören ska därefter ansvara för arbetet under en överenskommen garantitid. Alla fel som uppstått under garantitiden ska åtgärdas av entreprenören. Observera att det är villaägaren som måste kal​la till en besiktning i rätt tid vid slutet av garantitiden. Missar man detta, är entreprenören fri från ansvar efter garantitidens utgång. 

* * * 

Lycka till – tummen upp! 

Täbykretsen av Villaägarnas Riksförbund 

Bengt Persson 

Byängsvägen 16, 187 36 Täby, tel/fax 08-756 6902 

Välkommen med frågor och synpunkter! 

Kontakt via Villaägarna i Täby: 

Eila Seel, Mörtsjögränd 17, 187 44 Täby , tel 08-768 3848 
Kontakter 

namn 
adress 
telefon, fax 
anmärkning 

Kommunen 
Stationsv 13, Täby 
768 9000 vx


Stadsbyggnadskontor 




Tekniska kontoret 









Arkitekt 




Entreprenör 




Markarbeten 




Betong 




Murning 




Trä 




Takläggning 




VVS 




Elektriker 




Golv 




Plattsättning 




Målare 









Byggvaror 




Vitvaror 
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