BevarHMS

Helse, miljg og sikkerhet

Boligselskapet som byggherre

Nar gjelder byggherreforskriften for et boligselskap? Hvordan skal styret felge opp
forskriftens krav? Dette er noe av det du finner svar pa i denne artikkelen. Oppdag
verktoy og ressurser som stotter deg i prosessen, og se hvordan en byggherres
representant kan bli en uvurderlig alliert for de noe starre prosjektene.

Artikkelen er oppdatert 9.4.2025

Fagvideo som forklarer byggherreforskriften

@nsker du a se en video som forklarer byggherreforskriften for borettslag og sameier, se
fagvideoen «Byggherreforskriften».

Byggherreforskriften

Gjelder ved bygge- eller anleggsarbeid som er
midlertidig eller skiftende

Det ma veere en virksomhet (borettslag eller
sameie) som tar initiativ til arbeidet
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https://brukerportal-web.azurewebsites.net/haandbok/fagvideoer?video=byggherreforskriften
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Hjelpemidler i BevarHMS ved et bygge- og anleggsprosjekt

¢ Rutinen «Vedlikehold, ombygging og tilbygg» finner du i HMS-handbok i BevarHMS
Portal. Den gir blant annet svar pa hvilke krav som gjelder ved ulike typer bygge- og
anleggsprosjekter.

e Skjemaet «SHA-plan for smaarbeid» finner du i HMS-handboken under kapittelet
Skjemaer. Dette skjemaet er ment for mindre prosjekter med kort varighet og der det
er én entreprengr/handverker.

Her finner du rutinen og skjemaet, se bilder nedenfor:

Bilde 1: Rutine for vedlikehold, ombygging og tilbygg

BevarHMS | Portal q

Helse, miljo og sikkerhet P |
PllE

HMS-handbok Oppfalging Kontakter Admin

Startside

Demo Paradis , Ragnhild Aa (Styreleder)

+ Visalle | = Skjulalle

Vedlikehold, ombygging og tilbygg [ |[=a][E=]

B . . L : . . Revisjon: 6 Publisert: 09.01.2024
Ved anleggs- eller bygningsmessige arbeider, i regi av boligselskapet, er det viktig at styret paser at
+1-£3 Vart boligselskap arge!gei planlegges og utferes slik at det kan skje uten skade pa beboere og de som skal utfere Relaterte lenker
: arbeide
+- [ Organisering _ ARKIV
Den enkelte ha prenar har ogsa et sel dig ansvar for a ivareta sikkerheten for
sine ansatte og samordne arbeidet dersom det er flere firma som jobber pa samme sted. SKJEMASAMLING

Demo Paradis

[ Rutiner og instrukser

+ 2 Oppfalging av ansatte Styret deltar ved 4 tilrettelegge for at arbeidet kan gjeres pa en trygg og sikker mate bade for

+[[3 Tilrettelegging for ansatte beboere og de som skal utfere jobben. | tillegg stilles det, ved en rekke forskjellige typer av arbeid, INTERN INFO
. krav til at byggherreforskriften (BHF) skal felges. Dette innebasrer blant annet en rekke plikter for HMS-kort
+[3 Arbeidsutstyr byggherre (styret). Se oversikten nedenfor for type oppgaver, om forskriften gjelder og anbefalt
* i EKSTERN INFO
[ Kgemisk helsefare tilngerming.
Faktaside om bygghemeforskriften
1 [ Beredskapsplan For mer informasjon om byggherreforskriften, se fagvideo 4 "Byggherreforskriften”. Er du byggherre?
£ Brannvern Type arbeid Eksempler Gjelder BHF? Oppfelging
[ Elektriske anlegg og utstyr Mindre omfattende, Vindusvask, mindre arbeid med Nei Pkt. 1
B Ve it eller rutinemessig utskiftning av bygningsdeler som en
/[ Vann, varme og sanitzer vedlikeholds- eller dar, et punktert vindu, litt flekkmaling,
+ [ Tekniske installasjoner saneringsarbeid utskiftning av et par lysarmaturer,
. skifte av noen f4 takstein, mindre
[ Lekeplass og uteomrader rararbeider et
[ Skadedyr Mindre omf d Rive frittstaende mindre bygg, Ja Pkt. 2
[ Avfall riving, tilbygg, ombygging av inngangsparti,
ombygging, anleggs- omlegging av atkomst til bygning,
=" [1 Bygg og vedlikehold eller installasjons- anlegge utelys langs gangvei,
i % Dugnadsarbeid arbeid anlegge felles ladesystem i
garasjekjeller.
7| Trimrom
_ o Mer omfattende Utskifting av fasadekledning, maling Ja Pkt. 3
Utleie til naerings de vedlikeholds- eller av sterre flater, eller et helt bygg,
B . = . saneringsarbeid legging av nytt taktekke og sterre
|l iy it S elektriske eller vann/aviep-arbeider.
= HMS-kort
. Mer omfattende riving, | Etablering av balkonger, stame Ja Pkt 3
+1-[3 Kartlegging og oppfelging tilbygg, ombygging, rehabiliteringsprosjekter, anlegge nytt
: A e B S | [y O o S M, et
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Bilde 2: Skjema: SHA-plan for smaarbeid

BevarHMIS |

Helse, milje og sikkerhet

HMS-h3ndbok

Portal

Startside oppfalging Kontakter Admin Hjelp

Demo Paradis , Ragnhild Aa (Styreleder)

+ Visalle

Q Sek

= Skjul alle

Skjemasamling
Demo Paradis Dokument 1-20 av 20
= @ @

Sist endret Eier

Sok etter Q sSek Nullstill

+1-[3 Vart boligselskap

Tittel Dokument (last ned)

20230210 Branninstruks BevarHMS.doc

*I[3 Organisering Branninstruks 10.02.2023 Admin

+-03 Rutiner og instrukser Branninstruks - engelsk versjon 20230210 Fire instructions BevarHMS.docx 10.02.2022 Admin

+-[1 Kartlegging og oppfelging 25.11.2024 Admin

HMS-informasjon til beboer - ENGELSK (PDF) HSE - INFORMATION FOR RESIDENTS NOV

=13 Skjemasamling 2024.pdf
- [ Sjekkdister HMS-informasjon til beboer - ENGELSK (Word) HSE - INFORMATION FOR RESIDENTS NOV 25.11.2024 Admin
2024.docx
EE8F | Skiema

HMS-informasjon til beboer - NORSK (PDF) HMS-INFORMASION TIL BEBOER NOV 2024.pdf 25.11.2024 Admin

HMS-informasjon til beboer - NORSK (Word) HMS-INFORMASION TL BEBOER NOV 2024.docx 25.11.2024 Admin

HMS-Organisasjonskart for boligselskap 23.08.2022 Admin

Instruks ved gasslekkasje Instruks ved gasslekkasje.docx 01.01.2016 Admin

Plakat/skilt: all oppbevaring av brannfarlig gass  All oppbevaring_av brannfarlig_gass er forbudt.pdf  14.11.2024 Admin

er forbudt

Plakat: Ladevett for trygg lading - Norsk og 29.01.2025 Admin

engelsk tekst

Ladevett for trygg_lading.pdf

Plakat: Slik er du trygg med levende lys levendelys plakat bevarHMS 04.pdf 27.11.2022 Admin
SHA-plan for smaarbeid SHA-plan for smarbeid 20.01.2024.doc 30.01.2024 Admin
Sikker-Jobb-Analyse (S1A) - PDF-versjon Skjema for Sikker-jobb-analyse.pdf 30.10.2024 Admin
Sikker-Jobb-Analyse (SJA) - Word-versjon Skjema for Sikker-jobb-analyse.doc 30.10.2024 Admin

Skjema for utleie av lokale til nazringsdrivende  Skjema for utleie av lokale til 19.04.2021 Admin

nazringsdrivende v2.doc

Hvorfor byggherreforskriften?

Arlig skjer det mange skader pa norske bygge- og anleggsplasser. Malet med byggherre-
forskriften er a bidra til a forebygge farlige forhold og ulykker.

Byggherreforskriften beskriver pliktene som byggherren (styret i boligselskapet) har gjennom
hele bygge- eller anleggsprosessen. Byggherre skal sikre at sikkerhet, helse og arbeidsmiljo
pa bygge- eller anleggsplassen blir ivaretatt.

Nar gjelder byggherreforskriften for et boligselskap?

Byggherreforskriften gjelder ved bygge- eller anleggsarbeid som er midlertidig eller skiftende.

e Altsa arbeid med et typisk start- og sluttidspunkt.

e | tillegg ma det veere en virksomhet, som for eksempel et borettslag eller sameie, som
tar initiativ til arbeidet.
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Byggherreforskriften

Gjelder ved bygge- eller anleggsarbeid som er
midlertidig eller skiftende

Det ma veere en virksomhet (borettslag eller
sameie) som tar initiativ til arbeidet

Eksempler pa arbeider der byggherreforskriften gjelder:

¢ Ved omfattende vedlikeholdsarbeider som utskifting av fasadekledning, maling av

starre flater eller et helt bygg, legging av nytt taktekke og starre elektriske- eller
rgrarbeider.

e Der det blir bygd nytt, bAde mindre og mer omfattende.

Gjelder forskriften for beboere?

Dersom beboer gnsker hjelp til oppussing av en boenhet, gjelder ikke byggherreforskriften,
bortsett fra én paragraf, § 10 Forhandsmelding. Det er handverker som er ansvarlig for
sikkerheten og som ivaretar denne paragrafen pa vegne av beboer.
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Gjelder forskriften ved dugnadsarbeid?

Ved dugnadsarbeid gjelder som utgangspunkt ikke byggherreforskriften. | noen tilfeller
utfgres noe av byggearbeidet pa dugnad, mens resten utferes som ordineert arbeid av et
firma. Da kan forskriften likevel gjelde for dugnadsarbeidet, avhengig av risiko og hvordan
arbeidet blir organisert.

Finnes det unntak fra byggherreforskriften?

Mindre omfattende eller rutinemessig vedlikeholdsarbeid som service, mindre reparasjoner
og annet vedlikeholdsarbeid av mindre omfang, er unntatt fra byggherreforskriften.

Eksempler pa denne typen oppgaver kan vaere vindusvask, mindre arbeid ved utskifting av
bygningsdeler, som en der, et punktert vindu, litt flekkmaling, utskifting av lysarmaturer,
mindre rgrarbeider, sngbrgyting, grafterens og lignende.

Hva skal styret gjgre nar byggherreforskriften gjelder?

Nar byggherreforskriften gjelder, har boligselskapet ved styret det overordnede ansvaret for
sikkerhet, helse og arbeidsmiljg, altsa SHA. Styret har konkrete plikter, som byggherre, for
oppfalging av dette arbeidet.
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Nar byggherreforskriften
gjelder:

Har boligselskapet, ved styret, det overordnede
ansvaret for sikkerhet, helse og arbeidsmiljg

SHA

Styret har konkrete plikter, for oppfeglging av
dette arbeidet

Arbeidet innebarer blant annet:

1. Kartlegge farer
A kartlegge farer som avdekkes under planlegging og prosjektering. Risikovurdere farer
som man ikke klarer a fijerne gjennom endringer som blir gjort. Beskrive eventuelt
ngdvendige tiltak for at dette arbeidet kan utferes pa en sikker mate. Alt dette skal kunne
dokumenteres.

2. Vurdere at det er tilstrekkelig tid til arbeidet
A vurdere at det er satt av tilstrekkelig tid til prosjektering og utfarelse av arbeidet. Dette
skal dokumenteres.

3. Koordinator under prosjektering
Dersom det benyttes flere firmaer til prosjektering, skal det opprettes en koordinator.
Koordinator har egne plikter i forskriften. Dersom person som hentes inn er ekstern
kreves det en skriftlig avtale og en skriftlig vurdering av faren for rollekonflikt.

4. Ved innhenting av tilbud
Det skal informeres om avdekket risiko og planer for tiltak til firmaene som skal gi pris.

5. SHA-plan
Far oppstart skal det veere utarbeidet en SHA-plan, som skal falges av de som er valgt til
a gjare jobben. SHA-plan gir informasjon om organisering og roller, risiko og spesifikke
tiltak, fremdriftsplan og hvordan endringer i SHA-plan skal handteres.

6. Forhandsmelding via Altinn
Forhandsmelding, via Altinn til Arbeidstilsynet, skal sendes inn dersom arbeidet vil vare
mer enn 15 virkedager, eller det totalt vil benyttes mer en 250-dagsverk.

7. Koordinator under utforelse av arbeidet
Ved behov for flere enn ett firma for & utfare det praktiske arbeidet, skal det ogséa velges
en koordinator for a koordinere SHA-arbeidet. Koordinator har egne plikter i forskriften.
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Denne personen kan hentes inn eksternt. Da er det viktig & vaere oppmerksom pa at det
kreves bade en skriftlig avtale og en skriftlig vurdering av faren for rollekonflikt.

Med rollekonflikt menes en interessemotsetning ved a bade & ha ansvar for koordinering
av sikkerheten, i tillegg til ansvar for gkonomi og framdrift. Velger man en person i styret
til & ha rollen som koordinator, er det viktig & pase at vedkommende har ngdvendig
kunnskap og kompetanse og at det er utarbeidet en rollebeskrivelse. En koordinator kan
straffes dersom vedkommende ikke fglger opp sine plikter.

8. Dokumentere oppfalging
Styret har krav pa seg til a falge opp koordinator og eventuelt en byggherres
representant. Dette skal kunne dokumenteres pa foresparsel fra arbeidstilsynet.

9. Arkivere dokumenter 6 mnd. etter ferdigstilling
Dokumenter som SHA-plan og oversiktslister, som er en daglig oversikt over de som har
veert pa arbeidsstedet, skal oppbevares i seks maneder etter at arbeidet er ferdigstilt.

10. Dokumentasjon for fremtidige arbeider
Nar bygging er ferdig skal det utarbeides n@dvendig FDV-dokumentasjon (forvaltning,
drift og vedlikehold) for forhold som kan ha betydning for sikkerhet, helse og arbeidsmilja
ved fremtidige arbeider. Dette for at det under drift, vedlikehold, ombygging eller riving av
bygning ikke skal utsette arbeidstakerne for farer. Det anbefales at byggherre
(boligselskapet) etterspor slik dokumentasjon fra entreprengr. Dokumentasjonen skal
beskrive bygget eller anleggets konstruksjon og utforming, samt de byggeprodukter som
er brukt. Kravet samsvarer langt pa vei med kravet i byggteknisk forskrift.

Hva er en byggherres representant?

For noe mer omfattende arbeid, og i de tilfeller der det er flere firmaer som skal delta, er var
anbefaling at styret inngar en skriftlig avtale med en byggherres representant. Dette kan
veere ditt boligbyggelag, eller en annen profesjonell aktgr. En byggherres representant patar
seg oppgaven med a falge opp boligselskapets plikter i forhold til byggherreforskriften.

Erfaringer fra boligbyggelaget BOB pa Vestlandet
Bilde og tekst er hentet fra fagvideoen om byggherreforskriften.

Vi har spurt Kristian Taraldset, prosjektleder i BOB om deres erfaringer med rollen som
byggherres representant. Han anbefaler sameier og borettslag a ta kontakt med sitt
boligbyggelag sa tidlig som mulig i prosessen, siden pliktene i byggherreforskriften gjelder
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allerede fra planleggingsfasen.

Kristian Taraldset
Prosjektleder i B’OB

Hvordan handterer dere i BOB rollen som byggherres representant?

«Ved utbygging og rehabilitering sa hviler det et stort ansvar pa byggherre, styret i
borettslaget eller sameiet. Vi i BOB handterer rollen som byggherres representant, giennom
a sgrge for at de pliktene som byggherren er gitt i byggherreforskriften, blir i varetatt pa en
trygg og god mate.»

Videre formidler Taraldset at de sa@rger for at det blir utarbeidet en SHA-plan, og at denne blir
etterlevd og oppdatert i Igpet av byggeprosessen.

Hvordan falger dere opp styrene undervegs i byggeprosjektet?

«Vi felger opp styrene med jevnlige mgter, rapporter og referater fra byggemeter. Vi varsler
byggherren om saker som oppstar, RUH, endringer, avvik og alt som skjer undervegs i
byggeprosessen, slik at de er oppdatert.

«| enkelte byggeprosjekt har BOB ogsa rolla som koordinator for utfgrelse. | disse
prosjektene falger vi opp de ulike bedriftene / entreprengrene og sarger for at de falger
kravene i SHA-planen.»

Hva skal boligselskapet kunne dokumentere nar de benytter

en byggherres representant?

Nar en velger & benytte en byggherres representant skal det utarbeides en avtale med hvilke
oppgaver byggherres representant skal utfgre og det skal gjennomfares en skriftlig vurdering
av faren for rollekonflikt.

Be om at styret jevnlig blir orientert underveis i arbeidet, ogsa skriftlig. Bakgrunnen for dette
er kravet om at byggherre, altsa styret, skal falge opp at byggherres representant, for
eksempel boligbyggelaget, falger opp de oppgaver som er avtalt. Pa forespgrsel fra
Arbeidstilsynet skal styret kunne legge fram denne typen dokumentasjon.

Eksempler pa denne typen dokumentasjon er:

- Mgtereferat
- Skriftlige statusrapporter som blir sendt fra byggherres representant til styret
- Skriftlige oppsummeringer, etter deltakelse pa befaringer.
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Aktuelle lenker

e Arbeidstilsynet: Byggherreforskriften

e Arbeidstilsynet: § 14. Koordinering og oppfglging av arbeidet med sikkerhet, helse og
arbeidsmiljg

e Fagvideo BevarHMS «Byqggherreforskrifteny.

e |ovdata: Byggherreforskriften
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https://www.arbeidstilsynet.no/hms/hms-i-bygg-og-anlegg/byggherreforskriften/
https://www.arbeidstilsynet.no/regelverk/forskrifter/byggherreforskriften/2/14/
https://www.arbeidstilsynet.no/regelverk/forskrifter/byggherreforskriften/2/14/
https://brukerportal-web.azurewebsites.net/haandbok/fagvideoer?video=byggherreforskriften
https://brukerportal-web.azurewebsites.net/haandbok/fagvideoer?video=byggherreforskriften
https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2009-08-03-1028
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