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Forord

Boverket fick i uppdrag av regeringen att kartligga byggskador (inklusive
systematiska byggfel och betydande kvalitetsbrister) vid nybyggnation
eller renovering av byggnadsverk. Uppdragets syfte har varit att ge en
bild av forekomsten av byggskador och de fastighets- och
samhéllsekonomiska konsekvenser dessa orsakar.

Uppdraget har utforts 1 samrad med Kommittén f6r modernare byggregler
(dir. 2017:22). Boverket har dven samratt med kommuner och
organisationer sasom forsakringsbolag och andra branschrepresentanter,
exempelvis projektorer, byggentreprenorer, fastighetsdgare,
projektutvecklare, besiktningsmén och kontrollansvariga.

Annika Christensson har varit ansvarig enhetschef for
regeringsuppdraget, och Mats Sjokvist har varit uppdragsansvarig. |
arbetet har 4ven Daniel Andersson, Ingvar Andersson, Jonas Frianne,
Anders Johansson, Bertil Jonsson, Anders O Larsson, Pél Sjoberg och
Maria Wickstrom deltagit.

Karlskrona, december 2018

Anders Sjelvgren
generaldirektor
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e en enkdtundersdkning med 822 svar
e insamling av tillgdnglig statistik.

Vi har ocksa gatt igenom andra undersokningar av fel, brister och skador
samt litteratur pa omradet.

1.1 Problem med vatten och fukt ar vanligast

I kartldggningen av fel, brister och skador &r det i forsta hand vatten och
fukt som dominerar problembilden. Ett vanligt férekommande problem é&r
att klimatskalet &r otétt, sa att byggnaderna inte skyddas fran intrdngande
vatten. Det dr dven vanligt med uttrdngande vatten genom ror. Enligt
uppgift fran forsdkringsbranschen ér skadefrekvensen 1 kok i dag ungefar
lika stor som i vatrum.

Forekomsten av de vanligaste felen, bristerna och skadorna bedoms vara
relativt ofordndrad under den senaste tiodrsperioden. Det finns dock
aktorer som har vidtagit systematiska atgirder for att minimera
forekomsten av fel, brister och skador och som sjélva uppger att de
uppnar goda resultat.

1.2 Vanliga orsaker till fel, brister och skador

Tidsbrist och bristande kompetens eller resurser inom den egna
organisationen ér de dominerande orsakerna till att fel, brister och skador
uppstar. Det géller i savil planerings- och projekteringsskedet som under
sjdlva produktionen. Aktorerna i byggsektorn anser ocksa att aterforingen
av erfarenheter ar bristfallig, vilket 6kar risken for att samma fel
upprepas. De menar att kunskapen om hur man ska bygga finns, men den
maste spridas till berérda aktérer inom byggbranschen.

Kompetensbrist hos byggherrar uppges som en orsak till att fel, brister
och skador uppstar. Byggherren har i egenskap av bestéllare en stor
mojlighet att skapa goda forutséttningar for att skapa och leverera en
felfri produkt genom sitt engagemang och sin kunskap. Dérfor skulle
byggherrarnas kompetens behova stérkas.

En annan orsak som aktorerna uppger ar bristande motivation, sérskilt
bland entreprendrerna under produktionen.

Tolkningen av lagar och regler upplevs inte som en avgérande orsak till
att fel, brister och skador uppstar. I vara undersokningar framkommer
ddremot synpunkten att det nuvarande kontrollsystemet ar bristfalligt. Det
ar framfor allt egenkontrollerna enligt PBL som anses vara verkningsldsa.
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en delméngd, sa tillkommer ett antal foljdeffekter med tillhdrande
kostnader.

Det ér med andra ord dags att ta fel, brister och skador i byggsektorn pa
storsta allvar.

1.5 Hur tas problematiken vidare?

Det huvudsakliga ansvaret for att komma tillrdtta med problemen ligger
hos branschens aktorer. Staten kan ocksé paverka genom att forédndra
regelverk, ansla medel till oberoende forskning for att 6ka kunskapen
samt gora olika satsningar pa kunskapsspridning.

Regeringen har gett Boverket ett nytt uppdrag under aren 2018-2021: att
forstirka arbetet for att nya och befintliga byggnader ska vara sikra och
ha en god inomhusmiljé. Under denna kartldggning har vi
uppmérksammats pé de vanligast forekommande felen, bristerna och
skadorna samt ett antal potentiella problemomraden som branschen
kénner oro infor. Boverket avser att folja upp dessa problem i det nya
uppdraget att forstérka arbetet for en god inomhusmiljo.
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2 Inledning och lasanvisningar

2.1 Regeringsuppdraget

2.1.1 Bakgrund

I regeringsuppdraget konstaterar regeringen att det i dag inte finns ndgon
sammantagen nationell statistik om byggskador, vilket gor det svart att fa
en klar bild av omfattningen inom byggandet. Det bedoms dven finnas ett
stort morkertal i antalet byggskador.

Regeringen anfor ocksa att dagens hoga byggtakt kan bidra till att
branschen testar oprovade metoder utan tillrdcklig kontroll, for att fa ner
processtider. Det skulle kunna innebara dkade risker for byggskador.
Detta problem och dess mdjliga fastighets- och samhéllsekonomiska
konsekvenser behover dérfor undersdkas ndrmare.

Fel, brister och skador under projekterings- eller byggskedet dkar
riskerna for bland annat

e olyckor under byggfasen
e langsiktiga hélsoproblem for brukare pa grund av simre inomhusmiljo

e Dbetydande ekonomiska konsekvenser pa grund av kostnader for att
atgirda byggskador

e oOkade energi-, drift- och underhéllskostnader
o lagre fastighetsvarde.

Byggskador minskar &ven effektiviteten 1 byggandet och 6kar ddrmed
byggkostnaderna. Konsekvenserna av byggskador bedoms leda till
betydande samhéllskostnader, exempelvis for hilsa och vard, och en 6kad
anvindning av samhéllsresurser.

Mot bakgrund av den héga byggtakten och de tecken pé dkade risker for
byggskador som har uppmérksammats, finns det ett behov av att
kartldgga vilka byggskador som forekommer inom byggandet.
Regeringen vill hdrigenom fé en béttre uppfattning om hur vanligt
forekommande detta r inom byggandet.

2.1.2 Uppdraget

Regeringen gav Boverket i uppdrag att kartldgga byggskador (inklusive
systematiska byggfel och betydande kvalitetsbrister) vid nybyggnation
eller renovering av byggnadsverk.
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i regeringsuppdraget till ”sméhus, flerbostadshus samt lokal-, industri-
och ekonomibyggnader”.

2.1.5 Samrad

Av regeringsuppdraget framgér det att uppdraget ’ska genomféras i
samrad med Kommittén for modernare byggregler (dir. 2017:22).
Boverket bor dven samrdda med relevanta myndigheter, kommuner och
organisationer sdsom forsdkringsbolag och andra branschrepresentanter”.

2.2 Hinder och osakerheter

Som framgar av regeringsuppdraget finns det i dag inte ndgon
sammantagen nationell statistik om byggskador. Det bedoms dven finnas
ett stort morkertal i antalet byggskador.

Ett hinder vid insamling av statistik om fel, brister och skador r att
branschaktorerna huvudsakligen utgors av privata foretag och att
uppgifterna ddrmed inte &r officiella. Eftersom uppgifter om fel, brister
och skador kan vara negativt for foretagens varumérke ér intresset svagt
fran foretagens sida att gora statistiken tillgdnglig for andra. Det finns
inte heller ndgon skyldighet att samla in och offentliggora statistik dver
fel, brister och skador, varfor det &ven &r svart att inhédmta uppgifter frén
offentliga aktorer.

Det gar att fa viss statistik frén forsdkringsbolagen, men det forutsétter att
skadan har blivit ett forsdkringsdrende. I hyresfastigheter &r sjédlvrisken
ofta sa hog att manga skador inte anméls som forsdkringsirenden, utan
atgérdas pa fastighetsdgarens bekostnad. Det innebér att det finns ett stort
morkertal 1 de skador dér atgardskostnaden understiger
sjélvriskkostnaden. Sammantaget kan dessa skador utgéra betydande
kostnader for fastighetsédgaren.

2.3 Definitioner

2.3.1 Bygdfel, kvalitetsbrister och byggskador

Det finns ingen entydig definition av begreppen byggfel, kvalitetsbrister
och byggskador som namns i regeringsuppdraget. I de inledande samtalen
med branschen visade det sig att varje branschaktor har sin egen mer eller
mindre vildefinierade tolkning av vad begreppen innebér. Med anledning
av det har vi valt att ga ut brett vid alla branschkontakter, for att inte
riskera att omedvetna avgransningar gors utifran respektive aktors
definition av begreppen. I undersdokningarna och i rapporten har Boverket
darfor valt att konsekvent tala om fel, brister och skador for att undvika
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att nagot faller mellan stolarna pa grund av individuella tolkningar av
ordens innebord.

2.3.2 De olika skedena i byggprocessen

I samband med kartldggningen av fel, brister och skador har det varit
viktigt att kunna identifiera bade nér fel, brister och skador uppticks och
nér de orsakas. Vi har darfor delat in byggprocessen kronologiskt i
nedanstaende fem skeden. Flera olika lagstiftningar kan bli aktuella
beroende pa i vilka skeden skadorna uppstar. Bade offentligrattslig, t.ex.
PBL, och civilrittslig lagstiftning berdrs. Med garantitiden avses hir den
som regleras civilrattsligt.

e Planeringsskedet: omfattar byggherrens och kommunens arbete under
detaljplane- och bygglovsprocessen.

e Projekteringsskedet: omfattar arbetet med att ta fram handlingar till ett
byggnadsprojekt.

e Produktionsskedet: omfattar tiden da ett byggnadsprojekt uppfors.

e Garantiskedet: omfattar garantitiden, som normalt &r fem ar efter
godkénd slutbesiktning.

e Forvaltningsskedet: omfattar tiden efter garantitidens utgéng.

2.4 Lasanvisning
I det hér avsnittet framgér rapportens disposition. Hér beskrivs ocksa
innehallet i respektive bilaga 1-7.

I bilaga 1-3 finns de avsnitt som inte &r centrala for att besvara fragorna i
regeringsuppdraget, men som &r viktiga for att forsta helheten. Bilaga 1-3
ar utforda av Boverket.

I bilaga 4-7 finns de underlagsrapporter som har genomf6rts av externa
konsulter pa uppdrag av Boverket.

Kapitel 1: Sammanfattning

e Kapitel 2: Inledning

e Kapitel 3: Metoder

e Kapitel 4: Fel, brister och skador

e Kapitel 5: Bedomning av fastighets- och samhillsekonomiska
konsekvenser

o Kapitel 6: Slutsatser

Boverket
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e Kapitel 7: Hur tas problematiken vidare?

e Litteraturforteckning

e Bilaga 1: Krav pd byggnadsverk och kontroll i dagens regler

O

Boverket har tagit upp krav pa byggnadsverk,
myndighetsutovning i PBL-drenden, byggherrens ansvar,
egenkontroll och certifierade sakkunniga, den
kontrollansvariges roll, konsumentskydd och 6vrig
civilréttslig lagstiftning.

e Bilaga 2: Kunskap och utbildning

O

Boverket har gétt igenom de storre initiativ som staten,
branschorganisationer, forskningsinstitut, hogskolor och
universitet har tagit for att komma tillratta med fel,
brister och skador.

o Bilaga 3: Erfarenheter fran véra grannldander

O

Boverket har gjort en dverblick 6ver hur Danmark,
Norge och Finland arbetar med att 6ka kunskapen om
vilka fel, brister och skador som finns och hur
forekomsten av dem kan minskas.

e Bilaga 4: Sammanstéllning av tillgidnglig statistik om byggskador

O

En konsult har haft i uppgift att sammanstélla och
redovisa en bild av forekomsten av fel, brister och skador
utifrén en kartlaggning av offentlig statistik hos
myndigheter och statistik frdn genomférda besiktningar. I
uppdraget ingick det dven att aktivt leta upp andra
tankbara kéllor for statistik om fel, brister och skador.

e Bilaga 5: Kartldggning av fel, brister och skador — djupintervjuer med

branschaktorer

O

En konsult har utfort 17 djupintervjuer med syfte att
fanga upp erfarenheter om fel, brister och skador fran
olika aktorer och att ’fa upp dem pa bordet”, att fa
forstaelse for hur personer i olika roller i byggbranschen
resonerar om orsaker, betydelse och konsekvenser av
dessa fel, brister och skador.

e Bilaga 6: Kartldggning av fel, brister och skador — enkétunders6kning

med branschaktorer

O

En konsult har genomfort en enkitundersdkning riktad
till ett antal yrkesgrupper med insyn i byggbranschen

Boverket
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(byggentreprendrer, projektdrer, besiktningsmén och
kontrollansvariga, fastighetségare, projektutvecklare och
kommunala tjanstemén). Syftet har varit att verifiera den
problembild som erhallits vid Boverkets samtal och
djupintervjuer med branschaktorer. Datainsamlingen
gjordes genom 822 telefonintervjuer.

e Bilaga 7: Vattenskador pa bostader — omfattning och kostnader

O

Avdelningen for byggnadsteknik pd KTH har undersokt
vattenskadornas del av forekomsten av fel, brister och
skador. KTH:s uppdrag gick ut pa att samla in, bearbeta
och analysera data fran en rad olika kéllor
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3 Metoder

Boverket har forsokt fa en helhetsbild av problemet med fel, brister och
skador genom att anvénda flera olika metoder for att samla in
information. De metoder som anvénts har varit samtal med
branschaktorer, litteraturstudier, djupintervjuer, en enkdtundersokning, en
sammanstillning av tillgdnglig statistik med mera. Utifran det samlade
underlaget har Boverket bedomt vilka fel, brister och skador som 4r de
mest frekventa och vad som har orsakat dem. Dessutom har Boverket
uppskattat vilka samhéllsekonomiska konsekvenser dessa skador medfor.

3.1 Samrad

Under uppdragets gang traffade Boverket Kommittén for modernare
byggregler vid tva tillfallen, for att dela den information som kom
Boverket till del i arbetet.

Vi var ocksa i kontakt med ett stort antal branschaktorer fran savil
privata som offentliga verksamheter, bdde genom intervjuer och genom
enkiter. Detta framgar ndrmare i redovisningen av de olika
undersdkningar som har genomforts. I synnerhet vid direkta samtal med
branschaktorer har en rak och 6ppen dialog forts om de problem som
byggbranschen brottas med. Den kunskapen har varit vardefull att tillga
vid analysen av vara ovriga undersokningar.

3.2 Boverkets samtal med branschaktorer

I samband med att uppdraget pabdrjades bjod Boverket in ett antal
branschaktorer till enskilda samtal, for att férs6ka fa en sd bred bild som
mdjligt av de fel, brister och skador som férekommer.

Under hosten 2017 och borjan av 2018 traffade Boverket cirka 35 aktorer
for att samtala om hur dessa ser pa forekomsten av fel, brister och skador
i det byggnadsbestand som byggs i dag eller har byggts de senaste aren.
Aktorerna har varit representanter fran stérre och medelstora
byggentreprenorer, forsékringsbolag, forskningsinstitutioner,
branschorganisationer, konsulter, fastighetsdgare, fastighetsforvaltare och
liknande.

De fragor Boverket stéllde var foljande:

e Vilka ér de vanligaste byggskadorna i dag, som du ser det?

e Vad upplever du ér orsaken till byggskadorna?

Boverket
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e Ser du ndgot monster i forekomsten av byggskador, till exempel
beroende pa upplatelseformen, vid byggande av bostader?

e Har du nagra tankar kring hur vi kommer tillritta med byggskadorna?

e Ser du nagra tickande bomber” i form av tekniska losningar eller
material som branschen anvéander i dag som du tror skulle kunna ge
framtida skador?

e Har ni statistik 6ver byggskador som ni kan dela med er av?

Boverket har ocksé forsokt fa ut data fran entreprendrernas
eftermarknadsavdelningar for att fa en bild av aktuella garantikostnader.
Det har dock inte varit mdjligt att fa nagra sddana data, eftersom det kan
paverka foretagens affarsintressen och konkurrenssituation. Daremot har
entreprendrerna varit mycket behjalpliga med att i samtal ge information
om aktuella och eventuella framtida fel, brister och skador samt
bakomliggande orsakssamband till att dessa uppkommer.

Boverkets syfte med samtalen var att f4 en god uppfattning om
problemets storlek direkt fran branschens aktorer. Informationen var dven
vardefull nér vi utformade uppdragsbestillningar for
enkétundersokningen och djupintervjuerna med branschaktorer som vi
genomforde inom ramen for uppdraget.

3.3 Litteraturstudier

Boverket har tagit del av tidigare studier och litteratur kopplad till fel,
brister och skador inom byggomradet. Dessa omnadmns i en
litteraturforteckning i slutet av rapporten.

3.4 Sammanstallning av tillganglig statistik

Boverket gav en konsult i uppdrag att sammanstélla och redovisa
forekomsten av fel, brister och skador utifran dels offentlig statistik hos
myndigheter, dels statistik fran besiktningar genomforda av olika aktorer.
I uppdraget ingick det dven att aktivt leta upp andra tdnkbara kéllor for
statistik om fel, brister och skador i byggnader. Fokus skulle vara pa
omfattning, kostnader, skadetyp, orsaker, monster och eventuella
incitamentsproblem. Resultatet redovisas som en underlagsrapport,
Sammanstdllning av tillgdnglig statistik om byggskador, i bilaga 4.

3.5 Djupintervjuer med branschaktorer

En konsult har under hdosten 2017 haft i uppdrag att intervjua ett brett
urval av aktorer som dr involverade i ny- och ombyggnation av
byggnader. Sarskilt viktigt har det varit att undersékningen fangar upp
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erfarenheter fran de storre aktorer som inte sjdlva samlar in statistik
konsekvent, men som kan ha en gedigen erfarenhetsbank att delge.

Syftet var att fa kunskap om de olika fel, brister och skador som
forekommer, att {4 upp dem pa bordet” och att fa forstaelse for hur
respondenterna resonerar kring orsaker, betydelse och konsekvenser av
dessa.

Konsulten fick dven i uppdrag att redovisa aktdrernas uppfattningar om
skadetyper, orsaker, bedomningar av kostnader och forslag till atgirder.
De skulle ocksa undersoka vilka “tickande bomber” aktorerna ser i
kristallkulan, det vill sdga vad som kan blir nésta skadeproblem i paritet
med exempelvis enstegstitade fasader.

Totalt genomfordes 17 intervjuer. Resultatet av dessa redovisas som en
underlagsrapport, Kartliggning av fel, brister och skador —
djupintervjuer med branschaktérer, i bilaga 5.

3.6 Enkatundersokning med branschaktorer

For att verifiera den problembild som Boverket fick under samtalen med
branschaktorer och i djupintervjuerna genomfordes en enkdtundersékning
av en konsult.

Undersokningen utformades utifran svaren som hade framkommit i
samtalen och djupintervjuerna. Fragorna var flervalsfragor dar de
tillfragade (respondenterna) fick vélja tre svarsalternativ. Procentsatserna
som fas ut av svaren och som redovisas i rapporten kommer darfor att
summera till mer &n 100 procent.

Datainsamlingen gjordes som telefonintervjuer med framst fasta
svarsalternativ. Urvalet var ett sé kallat kvoturval dir malet var 920
genomforda intervjuer med olika kvoter per yrkesgrupp. Totalt sett
genomfordes 822 intervjuer, vilket motsvarar en svarsfrekvens pa
89 procent.

Enkatundersokningen omfattar sex olika malgrupper:

e projektorer

e byggentreprendrer
o fastighetsdgare

e projektutvecklare

e Dbesiktningsmén och kontrollansvariga

Boverket



22

Boverket

Kartlaggning av fel, brister och skador inom byggsektorn

e kommunala tjinsteméin

Resultatet av enkdtundersokningen redovisas som en underlagsrapport,
Kartldggning av fel, brister och skador — enkdtundersokning med
branschaktérer, 1 bilaga 6.

3.7 Sammanstallning av vattenskadestatistik

Kungliga Tekniska Hogskolans (KTH) institution for byggvetenskap fick
1 uppdrag att kartlagga vattenskador och att utifrén insamlade data
analysera skadornas orsaker och utveckling.

KTH:s uppdrag gick ut pa att samla in, bearbeta och analysera data frén
en rad olika kéllor, varav de viktigaste &r foljande:

e Statistisk bearbetning av skadedata fran forsiakringsbolagens
kalkylprogram, som innehaller cirka 15 000 skador fran 2017.
Uppgifterna har inte varit tillgéngliga och mojliga att bearbeta pa detta
satt tidigare. KTH:s bearbetning kan dérfor mojliggdra mer
detaljerade analyser av skadeorsaker &n de som finns i tidigare
liknande studier.

e Bearbetning av skadedata fran Svensk Forsékrings databas, dir det
forekommer cirka 700 000 skador frén 2008 till 2016.

e Insamling och bearbetning av skadedata fran fastighets- eller
forvaltningsforetag med hyres- eller bostadsritter. KTH samlade in
data genom en enkit som besvarades av 88 bostadsbolag med
tillsammans drygt 400 000 ldgenheter.

e Insamling och bearbetning av skadedata fran byggforetag for
garantireparationer. KTH intervjuade representanter for tva byggare
av flerbostadshus och tva producenter av smahus.

e Insamling av kostnadsdata.

Resultatet redovisas som en underlagsrapport, Vattenskador pa bostdder
— omfattning och kostnader, i bilaga 7.
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Branschaktorerna péstér att skadeutredare har véldigt mycket att gora
i dag, vilket kan ses som ett negativt tecken.

Flera aktorer papekar ocksa att byggmaterial inte viderskyddas i
tillracklig omfattning.

Det finns dock aktdrer som har vidtagit systematiska atgérder for att
minimera forekomsten av fel, brister och skador och som sjilva uppger
att de uppnar goda resultat.

4.1.1.2 Resultat fran enkatundersokningen

Genom enkdtundersokningen fick 822 respondenter vélja ut de tre
vanligast férekommande felen, bristerna och skadorna. Resultatet blev
foljande rangordning:

1. intrdngande vatten genom tak, platta tak, terrasser och gardsbjélklag
(26 procent)

2. uttrdngande vatten genom ror, exklusive i vatrum och kok
(22 procent)

3. fel, brister och skador i vatrum (22 procent)

4. fukt i konstruktioner som uppstér under byggtiden pa grund av daligt
vaderskydd (20 procent)

ventilationsproblem (13 procent)
fukt- och vattenskador generellt (12 procent)
intrdngande vatten genom fasad (12 procent)

fel, brister och skador i kok (8 procent)

v ® =N v

fel, brister och skador i1 barande konstruktioner, dock ej fuktrelaterade
(6 procent)

10.transportskador (3 procent).

4.1.1.3 Reflektion

Boverkets material pekar pa att de fel, brister och skador som &r vanligast
ar fukt- eller vattenrelaterade. Det framgar i de samtal Boverket har haft
med branschen, i de djupintervjuer och den enkdtundersdkning som
Boverket har latit genomftra samt i sammanstillningen av den
tillgéingliga statistiken. Vid samtalen patalades att runt 1980 var

75 procent av alla skador relaterade till fukt och att det inte finns
anledning att tro att det dr annorlunda i dag.

De branschaktérer som berdrs mest av transportskador ér
entreprendrerna. Enkétstudien visade att 9 procent av entreprendrerna
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uppger transportskador som ett vanligt fel, jamfort med 3 procent av det
totala antalet respondenter.

Under samtalen framkom det att problem med injustering av ventilation
oOkar och att teknikutvecklingen gér snabbare &n vad produktion och
forvaltning klarar av att hantera. Vad géller ventilationsproblem é&r det en
stor skillnad mellan byggentreprenorernas och fastighetsdgarnas
uppfattning. Av byggentreprendrerna uppger 6 procent att det ar ett
vanligt problem, jamfort med 18 procent hos fastighetségarna.

4.1.2 De mest kostsamma felen, bristerna och skadorna

4.1.2.1 Resultat fran Boverkets samtal med branschaktorer och
djupintervjuer

Manga av de fel, brister och skador som utpekas som de vanligaste ndmns
ockséd som de mest kostsamma. Fel, brister och skador i klimatskalet
utpekas som sirskilt kostsamma.

Samtalen indikerar att det finns ett morkertal 1 statistiken dver antalet fel,
brister och skador, eftersom ingen part vill att information om detta blir
kind. For att undvika badwill véljer parterna ofta att géra upp i godo. En
annan anledning till att parterna gor upp i godo ar att det &r svart att
bevisa vem som har gjort fel.

Konkurser hos underentreprendrer under ett pagaende byggprojekt anses
vara en vanlig foreteelse som tar tid och resurser i ansprak.

4.1.2.2 Resultat fran enkatundersokning

I enkédtundersdkningen gav vi respondenterna mdjligheten att vélja de tre
mest kostsamma felen, bristerna och skadorna. Resultatet blev foljande
rangordning:

1. intrdngande vatten genom tak, platta tak, terrasser och gardsbjélklag
(24 procent)
2. fel, brister och skador i vatrum (24 procent)

3. uttrdngande vatten genom ror, exklusive i vatrum och kok (19
procent)

4. fukt i konstruktioner som uppstar under byggtiden pa grund av daligt
vaderskydd (19 procent)

5. intrdngande vatten genom fasad (11 procent)

6. fukt- och vattenskador generellt (9 procent)
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7. fel, brister och skador i barande konstruktioner, dock ej fuktrelaterade
(8 procent)

8. fel, brister och skador i kdk (7 procent)

9. ventilationsproblem (7 procent).

4.1.2.2 Reflektion

Fukt- eller vattenrelaterade skador, det vill sdga samma skador som anses
vara vanligast, ligger i topp dven nir det bedoms vilka skador som kostar
mest.

4.2 Kartlaggning av orsaker till fel, brister och
skador

Boverket har forsokt att hitta de vanligaste anledningarna till att fel,
brister och skador orsakas och i vilka skeden de intriffar.

4.2.1 Analys av monster

I regeringsuppdraget efterfragas en analys av eventuella monster i
forekomsten av byggskador. De monster som framtréder avspeglas i de
huvudsakliga orsaker till fel, brister och skador som vi har kartlagt i
respektive skede.

4.2.2 Anledningar till att fel, brister och skador orsakas under
planeringsskedet

4.2.2.1 Resultat fran Boverkets samtal med branschaktérer och
djupintervjuer

Under samtal och djupintervjuer ndmner branschaktérerna ett antal
orsaker till skador som kan hérledas till planeringsskedet:

”Trots att det foresprékas flexibla detaljplaner s& godtas inte det av
lansstyrelsen, blir mycket merarbete.”

e ”Manga och ibland onddiga utredningar, kostar projektutvecklaren
mycket och forlanger tiden for exempelvis framtagandet av en
detaljplan.”

e “Domstolarna dr inte konsekventa, man vet inte vad resultatet blir vid
ett dverklagande. Omarbetning krévs vilket kunden far betala.”

e ”Riksintresset omdjliggdr mycket.”

e ”Man saknar det enkla planforfarandet, blivit mycket omsténdligare
vid mindre planindringar.”
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I samtalen framgér det ocksé att det finns en oro i branschen for att
kommunerna har svart for att f in rétt kompetens och tillrdckliga
resurser. Ett generationsskifte har pagatt under ett antal ar, vilket har
medfort att det dr valdigt manga oerfarna handlaggare ute pa
kommunernas plan- och bygglovsavdelningar.

Det framf6rs ocksé att handldggningstiderna hos det statliga Lantmaéteriet
okat och blivit ett allt stérre problem. Ansdkningar fastnar i arslanga
kder, vilket bland annat leder till ett fordrdjt och fordyrat
bostadsbyggande.

4.2.2.2 Resultat fran enkatundersokning

I enkédtundersdkningen stélldes frdgan om de vanligaste anledningarna till
att fel, brister och skador orsakas under planeringsskedet. Fragan
besvarades av 285 respondenter som fick vilja ut de tre vanligaste
orsakerna (se tabell 4.1).

Tabell 4.1. Tabellen redovisar svaren fran alla respondenter samt fran de tre
huvudaktérerna under planeringsskedet. Underlagsrapporten i sin helhet
redovisas i bilaga 6.

TE :g 1‘;’-! — - &\o’
_ £ o X 5 @
S| EE | 55| £=
s | E2 4 % s T
< | xS R af
Bristande kompetens eller resurser inom 50 57 49 37
den egna organisationen
Tidsbrist 48 40 45 58
Kommunikationsproblem/sprakforbistring | 29 33 31 32
Bristande samsyn och forstaelse mellan 23 40 20 16
planering och byggande
Organisatoriska problem (samordning 18 20 15 16
mellan kommunala avdelningar, aktorer
och myndigheter)
Tolkning av lagar och regler 8 10 5 5
Bristande motivation 6 0 2 11
Bristande kompetens eller resurser hos 4 3 5 11
bestallare och konsulter

4.2.2.3 Reflektion

De viktigaste orsakerna till att skador orsakas i planeringsskedet dr
”Bristande kompetens eller resurser inom den egna organisationen” foljt
av “Tidsbrist”, vilket ungefar hélften av respondenterna svarar.

Aktorerna dr tdimligen Overens om vilka orsaker som &r anledningen till
fel i planeringsskedet. Det som sticker ut dr svaren fran kommunala
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tjdnstemdin, vilka &r de som har mest insyn i detta skede. Av dessa véljer
fyra av tio ”Bristande samsyn och forstéelse mellan planering och
byggande” som en viktig orsak. Det &r betydligt fler &n bland 6vriga
aktorer.

4.2.3 Anledningar till att fel, brister och skador orsakas under
projekteringsskedet

4.2.3.1 Resultat fran Boverkets samtal med branschaktorer och
djupintervjuer

Det framgar av vara samtal och intervjuer att branschens aktorer menar
att manga problem kan undvikas genom en val utford projektering. Trots
denna vetskap verkar det ofta vara just projekteringen som drabbas av
besparingar nir byggprojekt hamnar i tidsndd eller under kostnadspress.
Detta kan leda till att projekteringen blir bristfallig och att handlingar blir
ofullstdndiga och ibland felaktiga.

Branschaktorerna kénner ocksa en stor oro for generationsskiftet bland
projektorer, med bristande erfarenhet till foljd. Vid vara samtal och
intervjuer framfors bland annat foljande:

e I dag ritas bara generella detaljer, de svara detaljerna later man
hantverkarna 16sa pa plats.”

e ”Projekteringskvaliteten brister pa grund av att projektorer inte ar ute
pa arbetsplatserna, utan sitter fast pa sina kontor.”

e ”Projektering sker med for sma marginaler som inte fungerar i
produktion. Vanligt fel nér projektdr dr oerfaren och forlitar sig pa
diverse digitala program.”

Det framkommer vidare i vara samtal att bristande kompetens och
engagemang hos byggherren orsakar problem genom hela byggprocessen.
Det uttrycks pé foljande vis:

e ”“Det absolut storsta problemet dr engagemanget och kvaliteten pa
byggherren.”

e ”Kompetensbrist hos byggherrar.”

e ”Byggherrerollen behdver forstirkas.”
4.2.3.2 Resultat fran enkatundersokning
Fragan om de vanligaste anledningarna till att fel, brister och skador

orsakas under projekteringsskedet besvarades av 85 respondenter som
fick vilja ut de tre vanligaste orsakerna (se tabell 4.2).
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Tabell 4.2. Tabellen redovisar svaren fran alla respondenter samt fran
huvudaktéren under projekteringsskedet. Underlagsrapporten i sin helhet
redovisas i bilaga 6.

9
g
—_ :0
X X
-~ [
o )
< o
Tidsbrist 52 62
Bristande kompetens eller resurser inom den egna | 46 47
organisationen
Kostnadspress 16 26
Organisatoriska problem (samordning inom 15 18
projekteringsgrupp etc.)
Brist pa kompetens hos uppdragsgivaren 15 24
Anvindning av obeprovade eller olampliga material | 15 6
och konstruktioner
Kommunikationsproblem/sprakforbistring 14 15
Bristande motivation 13
Lagar och byggregler — svara, otydliga 1

4.2.3.3 Reflektion

I detta skede é&r projektorerna huvudsakliga aktdrer. Av dessa véljer en av
fyra ”Kostnadspress” samt ”Brist pd kompetens hos uppdragsgivaren”
som orsak till att fel, brister och skador orsakas under
projekteringsskedet. Det ar betydligt hogre andel 4n bland 6vriga aktorer.
Det krévs viss insikt hos uppdragsgivaren for att forsta vikten av en
grundlig och bra projektering. Finns inte denna insikt &r risken stor att
besparingar sker och att viktiga handlingar aldrig tas fram.

Byggherren har i egenskap av bestéllare en stor mdjlighet att skapa goda
forutsattningar for att skapa och leverera en felfri produkt genom sitt
engagemang och sin kunskap. Om en byggherre inte sjdlv har kompetens
eller erfarenhet sd kommer byggherren inte att kunna bedéma om en
nyttjares krav pé inflyttningsdatum é&r rimligt att acceptera eller om en
entreprendrs lamnade tidplan ar relevant. Felaktiga bedomningar i tidiga
skeden leder till att tidsbrist uppstar genom hela byggprocessen. Dérfor
skulle byggherrens kompetens behdva stérkas.

Bland de fritextsvar som kategoriserades uppgav méanga aktorer

”Anvéindning av obeprdovade eller oldmpliga material och konstruktioner’
som en orsak till att fel, brister och skador orsakas.
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”Ingen fortbildning eller erfarenhetsaterforing. I dag ér det
leverantdrerna som i basta fall utbildar i sina specifika metoder och
system.”

”Plats- och arbetsledning utsétts for en enorm press. Manga kommer
direkt fran skolan, dvs. ingen erfarenhet.”

”Qerfarna platschefer lyfts upp till stora projekt nu i
hégkonjunkturen.”

”Underentreprendrssjukan — det dr méngder av underentreprendrer pa
byggprojekten i dag. Entreprenader delas upp och kdps och siljs sa till
slut s& har man inte koll p& vem som &r ansvarig.”

”Vildigt tidspressade byggtider i dag.”

”En av anledningarna kan vara att kvalitet verifieras med
kvalitetsdokument och egenkontroller. Egenkontroller enligt PBL

papekas fran flera hall som helt verkningslosa for att bidra till

kvalitet.”

o ”Fel uppstér ofta nér tekniksprdng gors, man tar klivet med enskild

produkt men lyckas inte se pa helheten.”

o ”Enskilt storsta problemet i dag dr att fa tag pa ritt kompetens, detta

uppger sju av tio bolag.”

e ”Man har inte léngre det industriella tainkandet.”

4.2.4.2 Resultat fran enkdtundersokning

Fragan om de vanligaste anledningarna till att fel, brister och skador
orsakas under produktionsskedet besvarades av 114 respondenter som

fick vilja ut de tre vanligaste orsakerna (se tabell 4.3).

Tabell 4.3. Tabellen redovisar svaren fran alla respondenter samt fran
huvudaktérerna under produktionsskedet. Underlagsrapporten i sin helhet

redovisas i bilaga 6.

1 ‘é’ é —
Q) X
- | EE| E525
€ | g5| £0L o
s | 85| 255§
< @S5l mEX B
Tidsbrist (for korta byggtider) 51 54 58
Bristande kompetens eller resurser inom 38 26 48
egna organisationen
Bristande motivation 30 37 23
Organisatoriska problem 18 11 19
(platsorganisationen, t.ex.
arbetsberedning, samordning, problem
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med anvandande av underentreprenor i
flera led etc.)

N
()}
N
(e}

Anvéandning av obeprévade eller olampliga 13

material och konstruktioner

=N

Kostnadspress

Ofullsténdiga eller felaktiga handlingar

-
-
o

Bristande hansyn till vader

Kommunikationsproblem/sprakforbistring

Lagar och byggregler — svara, otydliga

Brist pa kompetens hos uppdragsgivaren

Branschregler — svara, otydliga

=2 W WO | N[0 =
Ol W Ol W W|~2|WwWw|w

Bristande kompetens eller resurser hos
underleverantorer

4.2.4.3 Reflektion

Aven i produktionsskedet anges “Tidsbrist (for korta byggtider)” och
”Bristande kompetens eller resurser i den egna organisationen” som de
frimsta anledningarna till att fel, brister och skador orsakas. I ett projekt
dir en totalentreprenér har gjort felaktiga ekonomiska och tidsméssiga
beddmningar i kalkylskedet, skapas press pé samtliga aktorer genom hela
byggprocessen. I ett sddant projekt &r det stor risk for att projekteringen
ges for lite tid och att underentreprenorer far for lite tid. Det finns ocksa
en risk for att man viljer riskfyllda metoder eller produkter for att spara
pengar.

Bristande motivation uppges av aktérerna som en viktig orsak till att fel,
brister och skador uppstér i produktionsskedet. Denna uppfattning ar
sarskilt uttalad bland byggentreprendrerna, dér fyra av tio anser det.

En av tio byggentreprendrer anser att ”Organisatoriska problem” ar en
viktig orsak till fel, brister och skador i produktionsskedet, medan var
femte respondent generellt anser det.

Var fjarde byggentreprendr uppger att ”Anvéndning av obeprovade eller
oldmpliga material och konstruktioner” &r en orsak till fel, brister och
skador, vilket ér fler 4n hos Gvriga respondenter.
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4.3.1 Upplatelseform

Utgéangspunkten i regeringsuppdraget ér hypotesen att det vid byggande
av bostadsritter for forsiljning forekommer relativt sett fler fel, brister
och skador dn vid byggande av hyresritter, eftersom byggherrar 1 det
forstndmnda fallet kan ha svagare incitament att vélja de
byggnadstekniska 16sningar som &r tekniskt och ekonomiskt mest
lampade ur ett forvaltningsperspektiv.

4.3.1.1 Resultat fran Boverkets samtal med branschaktorer och
djupintervjuer

Vad giller fragan om upplatelseformen har betydelse for forekomsten av
fel, brister och skador sa ger samtalen och intervjuerna en splittrad bild.
Vissa svarar att sa kan vara fallet, men svaren verkar ibland grunda sig
mer pa kénslor och horsdgen dn egna erfarenheter. Vissa lyfter fram att
det inte dr upplételseformen som paverkar, utan snarare det faktum att det
finns en byggande styrelse (interimsstyrelse) ndr bostadsritter byggs. De
menar att denna styrelse inte har incitament att fatta beslut som
sammanfaller med den forvaltande styrelsens intressen. Andra menar att
man har sitt varumérke och rykte att tinka pa, vilket i sig leder till att
man bygger med samma kvalitet i bostadsratter som i hyresratter.

Manga tillfragade verkar vara 6verens om att det finns en skillnad i
materialval och tekniska systemval som indirekt kan kopplas till
upplételseformen. Det 4r dock inte upplételseformen i sig som ér
avgdrande, utan vem som &r byggherre. Val av material och
byggnadstekniska 16sningar kan tinkas bero pa om en byggherre bygger
for omedelbar forsiljning (forsidljningsbyggherre) eller om byggherren
planerar att 4ga och forvalta den uppforda byggnaden langsiktigt
(forvaltningsbyggherre).

Vid véra samtal och intervjuer framfors bland annat f6ljande asikter:

e P& den marknad som finns just nu sé har inte projektutvecklare nagot
incitament att bygga bra, man far bra betalt 4nda.”

e ”Bristfilliga kunskaper. Manskliga fel. Risker har 1ag prioritering.
Starka sérintressen. Bristfallig transparens, daliga instruktioner och
dokumentation av materials egenskaper. Svaga bestéllare och
brukare.”

4.3.1.2 Resultat fran enkatundersokning

Fragan som har stéllts till branschen &r f6ljande: ”Det har under de
senaste aren framforts i media att det uppstér fler fel, brister och skador i
projekt som uppfors som bostadsratter jamfort med projekt med andra
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upplételseformer. Overensstimmer detta med din organisations
erfarenheter?”.
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Figur 4.1. Resultat fran enkatundersdkning om incitamentsproblem.

Samtliga 822 respondenter besvarade fragan, men ndrmare hilften valde
att ange att de inte hade ndgon uppfattning i fragan. Av de 420
respondenter som svarade ja eller nej pé fragan ansag drygt 60 procent att
det inte uppstar fler fel, brister och skador i projekt som uppfors som
bostadsritter jamfort med projekt med andra upplatelseformer. Knappt
40 procent ansag ddaremot att bostadsritter har fler fel, brister och skador.
Enkétundersokningen vénde sig inte till bostadskonsumenter.

4.3.1.3 Reflektion

Utifrén svaren i uppdragets undersdkningar gar det inte att avgdra om det
blir fler eller farre fel, brister och skador i bostdder som uppléts med
bostadsritt jamfort med andra upplételseformer.

En projektutvecklare som levererar bostdder med fel, brister och skador
for forséljning 16per en uppenbar risk att fa daligt rykte pad marknaden
och att skada sitt varumérke. Det faktumet i sig borde verka
disciplinerande for den aktdr som avser att verka langsiktigt pa
marknaden.

Virt att notera i sammanhanget &r att antalet projektutvecklare har dkat
markant under 2000-talet, fran en handfull aktdrer till atskilliga hundra.
En sadan marknadssituation skapar utrymme for lycksokare med
kortsiktigt vinstintresse som inte har for avsikt att verka langsiktigt pa
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marknaden. Med det foljer en 6kad risk for att det uppstar jamforelsevis
fler fel, brister och skador.

For att kunna klarldgga om bostdder som upplats med bostadsritt har fler
fel, brister och skador jamfort med andra upplatelseformer, kravs det en
omfattande undersokning av ett stort antal genomforda projekt med olika
upplételseformer. Om det kan konstateras att bostadsrétter har fler fel,
brister och skador s& behdver det ocksa klarldggas vilka fel, brister och
skador som forekommer. Dessutom behdver man ta reda pé orsaken till
att de har uppstatt och om orsaken ar kopplad till upplatelseformen.

4.3.2 Ansvarsfordelning mellan byggherre och utforare

4.3.2.1 Resultat fran Boverkets samtal med branschaktorer

Under Boverkets samtal med branschaktorer framfordes det att manga
byggherrar inte dr helt medvetna om ansvarsférdelningen vid
genomforandet av ett byggprojekt. De saknar framfor allt kunskap om
skillnaderna mellan ett civilréttsligt ansvar och ett byggherreansvar enligt
plan- och bygglagen (2010:900). Flera av aktérerna upplever att det &r
markligt att det i byggbranschen dr kunden (byggherren) som har ansvar
for att den bestéllda produkten blir rétt utférd. Sa dr ndmligen inte fallet i
flertalet andra branscher, till exempel i bilindustrin.

Vid véra samtal och intervjuer séger aktorerna bland annat sa hér:

e Det dr for latt att gora fel. Det kostar sé att séga for lite, ingen
sanktion.”

4.3.2.2 Reflektion

Det kan finnas anledning att lagga ett storre ansvar pa utfoéraren for att
produkten blir rétt utford. En anledning ér att det skulle skapa ett storre
incitament for utforaren att gora rétt.

4.3.3 Avsaknad av oberoende byggforskning

4.3.3.1 Resultat fran Boverkets samtal med branschaktorer

Under Boverkets samtal med branschaktorer framfors det att svensk
byggforskning har svart att arbeta oberoende. Det beror pa att en stor del
av forskningen som sker inom akademin forutsétter delfinansiering fran
branschens aktorer. Det medfor att akademin inte sjélvsténdigt kan vélja
forskningsomraden och presentera resultat utan att ta hénsyn till
finansidrernas intressen.

Vid vara samtal och intervjuer framfors bland annat:
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e ”Tydliga sérintressen i branschen. Fa kommersiella aktorer har
héallbarhet som intresse. De stora aktorerna, som ér de som driver
branschen, har endast ekonomiska intressen. Méanga fragor laggs ut av
samhillet till dessa aktorer att 16sa. I grunden ett tankefel da
drivkraften saknas. De drivande borde vara Boverket, forskare,
departement etc.”

4.3.3.2 Reflektion

For att astadkomma transparens i byggforskningen och garantera en
oberoende forskning behovs en statligt finansierad forskning. Det skulle
sakerstilla tillgdngen till objektiv kunskap.

4.4 Potentiella problemomraden

I vért arbete med att kartlédgga fel, brister och skador har vi dven strévat
efter att fa kinnedom om potentiella framtida skador. Under véra samtal
och djupintervjuer med aktorer inom branschen har vi darfor valt att d4ven
frdga om de ser nagra tekniska 16sningar eller material som anvénds i dag
som skulle kunna ge problem i framtiden.

Syftet med fragan har varit att pa ett tidigt stadium f& kinnedom om det
i dag forekommer tekniska l6sningar eller material som skulle kunna fa
kostsamma f6ljder for samhallet. Jaimfor till exempel med de problem
som har uppstétt tidigare med enstegstéitade putsfasader, ingjutna
trareglar i betongplattor, flytspackel med kasein med mera. Vi har dven
fatt forslag pa problemomraden som inte varit av teknisk karaktér, dessa
presenteras i avsnitt 4.4.1.

Boverket redovisar hér de potentiella problemomraden som
branschaktérerna har ndmnt under samtalen. Denna information &r viktig
for det fortsatta arbetet inom Boverkets nya regeringsuppdrag att
forstirka arbetet for en god inomhusmiljo.

4.4.1 Resultat fran Boverkets samtal med branschaktorer och
djupintervjuer

Haér presenterar vi de potentiella problemomraden som branschaktérerna
har ndmnt.

4.4.1.1 Uttorkning av betong

Under Boverkets samtal med branschrepresentanter 2017-2018 patalade
flera aktdrer att de har upplevt problem med att komma ner till tillatna
fuktnivéer i betongen. I vissa projekt har det tagit avsevért lédngre tid for
betongen att torka jamfort med tidigare projekt.
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Boverket har vid tva tillfallen 2017-2018 samlat aktorer for att diskutera
fragan. Aktorerna var cementtillverkare, betongleverantdrer,
entreprendrer, byggherrar, akademin samt leverantorer av mattor, lim och
avjamningsmassor. Det Boverket kan konstatera dr att det rader delade
meningar om betongens egenskaper vad géller uttorkning.

Boverket kommer att ha en fortsatt dialog med aktorerna for att samla in
mer information och sprida kunskap.

4.4.1.2 Brander i hoga trahusbyggnader

Det uttrycks, sarskilt inom forsékringsbranschen, en oro kring ett 6kat
byggande av hoga trabyggnader kopplat till risker vid brand. Det géller
bade brandforlopp och eventuella f6ljdskador orsakade av vatten vid
slackning.

4.4.1.3 Besténdighet hos cellplast

Under samtalen framkom en oro for bestdndigheten hos cellplast 6ver tid.
Om cellplasten bryts ner eller deformeras med tiden kan det leda till
sattningar eller fordndrade fuktforhallanden i konstruktionen. Det ar svart
att bilda sig en uppfattning om cellplastens status, till exempel vid
anviandning under platta pa mark, eftersom materialet oftast inte ar latt
atkomligt for kontroll.

4.4.1.4 Funktion i ventilationssystem

Négra aktorer tvivlar pa formagan att uppratthalla funktionaliteten i
komplexa ventilationssystem. Dessa system ér ofta s& avancerade att de
kan bli svéra for fastighetségaren att underhélla och skota efter
overtagandet. Det hidnder ocksa att enskilda lagenhetsinnehavare ansvarar
for underhallet, vilket ytterligare komplicerar forutsattningarna.

Bristande underhall av befintliga ventilationsanldggningar nimns
generellt som ett problem. Rengdring av kanaler och filterbyten utfors
inte 1 tillrdcklig omfattning. Detta skapar problem i form av bristande
luftkvalitet och fordndrade tryckforhallanden.

4.4.1.5 Utférande och drift av lagenergihus

Det har framf6rts att man kénner stor osdkerhet kring dagens produktion
av lagenergihus. Det finns en oro dver vad som hdnder om otdthet uppstar
i invéndiga angspérrar i tjocka isolerade konstruktioner med organiskt
material. Sarskilt i kombination med komplexa ventilationssystem som
kanske inte upprétthaller sina ursprungliga fléden och tryckférhallanden
Over tid, se avsnitt 4.4.1.4.
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4.4.1.6 Grona tak och vaggar
Négra aktorer dr oroliga for att grona tak och viggar kan ge fuktproblem.
Det framf0rs att erfarenheter 6ver langre tid saknas.

4.4.1.7 Okning av redan kinda fel, brister och skador

Utover de potentiella problemomraden som ndmns ovan ser
branschaktOrerna dven en risk for att existerande fel, brister och skador
Okar inom omraden dér de &r vanliga redan i dag. De omraden som
aktOrerna tror att fel, brister och skador kan komma att 6ka inom &ar
foljande:

¢ Intrdngande vatten genom tak, platta tak, terrasser och gardsbjalklag.
Forekomsten av dessa konstruktioner bedoms dka, och darmed lar
ocksé skadorna bli fler.

e Intringande vatten genom fasad. Gestaltningen av byggnader blir
alltmer utmanande, och det stiller stora krav pa noggrannhet vid
utférandet av fasaddetaljer.

e Vattenskador i kok bedoms 6ka pa grund av att alltfler tekniska
produkter i kdken har en vattenanslutning. Skadornas omfattning blir
dessutom ofta storre, eftersom planlosningarna i dag dr 6ppna med
stora sammanhéngande golvytor.

e Byggnation utan vaderskydd. En utmaning som flera aktorer pekar pa
ar att skydda byggnadsmaterial fran vita under produktionen. I och
med att viderskydd ar forknippat med relativt hoga kostnader finns
det ocksa en risk for att det uteblir. Flera aktorer pekar pé att
véderskyddet hanteras bristfalligt.

4.4.1.8 Fel typ av bostader

Vid Boverkets samtal med branschaktorer framforde vissa aktorer en oro
kring planeringen av vara bostdder och bostadsomraden. Négra av de
tankar som framfordes var:

e ”Bygger vi ritt bostdder, och bygger vi dem pa ritt plats?”
o ”Ar bostadsforskningen eftersatt?”
e ”Det byggs mer bostdder i bullerutsatta lagen. Kommer det att fa

konsekvenser?”

4.4.2 Reflektion
Manga av de potentiella problemomraden som branschen ndmner som
framtida risker &r kopplade till utvecklingen av nya material och
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produkter. Denna utveckling dr nddvéndig for att astadkomma héllbara
produkter och material som moter samhéllets miljo- och energikrav.

Det finns ocksa andra drivkrafter for utveckling, exempelvis
marknadskrav och konkurrens om kunder. Det driver fram spektakuldra
byggnader och nya tekniska l6sningar, material och produkter.

Boverket kan konstatera att 16pande utveckling av material och produkter
ar nagot som branschen méiste ldra sig att hantera, eftersom
utvecklingstakten inte kan forvéntas minska.

Boverket
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projekt. For att gora det anvénds ett relationstal som tidigare har gett en
tillforlitlig uppskattning av dessa kostnader. Som relationstal kan de

exempelvis anvidnda en andel av intdkten eller den berdknade kostnaden

per fardigstilld bostad.

5.3.3.2 Forvaltningsskedet

Forvaltningsskedet tar vid efter garantitiden har gatt ut. I var enkétstudie

fick respondenterna beddma nér i processen olika feltyper orsakas och
nér de uppticks. I tabell 5.1 nedan ges en sammanfattande bild utifrén

svaren. Tabellen redovisar de vanligaste och mest kostsamma felen.

Tabell 5.1. Vad anser majoriteten av respondenterna om de vanligaste och mest

kostsamma skadorna?

| vilket skede

| vilket skede

orsakas upptacks
problemet? problemet?
Intrdngande vatten genom fasad Produktionsskedet Efter garantitidens
utgang
Intrdngande vatten genom tak, platta | Produktionsskedet Efter garantitidens
tak, terrasser och gardsbjalklag utgang
Fukt i konstruktioner som uppstar Produktionsskedet Produktionsskedet
under byggtiden pa grund av daligt
vaderskydd
Uttrangande vatten genom roér, Produktionsskedet Efter garantitidens
exklusive i vatrum och kok utgang
Fel, brister och skador i vatrum Produktionsskedet Efter garantitidens
utgang
Fel, brister och skador i kok Produktionsskedet Efter garantitidens

utgang

Ventilationsproblem

Projekteringsskedet

Efter garantitidens
utgang

Som framgar av tabellen dr det aterkommande monstret att felen beddms
ha orsakats i produktionsskedet, medan de uppticks forst i

forvaltningsskedet.

Mer precist svarade de flesta, 42 procent, att de olika fukt- och

vattenskador som framgér av tabellen orsakas under produktionsskedet.

Det var endast 23 procent som svarade att felen uppticks dé. Vidare anser

14 procent att dessa fel uppticks under garantiskedet, medan hela
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For kostnader knutna till ineffektiv resursanvdndning ér det viktigt att

framhélla att det finns sloseri inom alla branscher. Av Josephsons och

Saukkoriipis studie framgér det inte hur sldseriet inom byggbranschen
forhéller sig till sléseriets omfattning inom andra branscher. Det dr dock

sannolikt att sloseriet inom byggbranschen uppgér till jamforelsevis hdga

vérden i absoluta tal, eftersom branschen omsétter s mycket pengar.

Vad giller de indirekta kostnadsposterna i avsnitt 5.3.5 vill vi understryka

att dessa dr mycket svarmétbara, men samtidigt dr de potentiellt mycket

stora. Har har vi antagit att dessa kostnader sammantaget kan uppga till
samma storlek som de totala direkta atgdrdskostnaderna. Det finns en

betydande osdkerhet kring hur stora dessa kostnader verkligen &r och hur

de forhaller sig till motsvarande kostnader for andra branscher.

Tabell 5.2. Summering av de fastighetsekonomiska konsekvenserna av fel,
brister och skador. Vardena i absoluta tal &r baserade pa 2016 ars

produktionsvolymer.

Uppskattad kostnad

Interna atgardskostnader

Uppskattningsvis 2-5 % av
produktionskostnaden, eller 7—17 mdkr
per ar.

Externa atgardskostnader

Uppskattningsvis 5-6 % av
produktionskostnaden, eller 17—
21 mdkr per ar.

Kostnader knutna till ineffektiv
resursanvandning

Uppskattningsvis 10 % av
produktionskostnaden, eller 35 mdkr
per ar.

Indirekta foljdeffekter:
andra projekt forsenas eller stalls in

minskad goodwill och tappade
forséljningsintakter

Beddms kunna uppga till s& mycket
som summan av de interna och externa
atgardskostnaderna. Det vill saga 7-11
% av produktionskostnaden, eller 24—
38 mdkr per ar.

Summa 1: Totala atgardskostnader

7-11 % av produktionskostnaden, eller
24-38 mdkr per ar.

Summa 2: Summa 1 plus kostnader
knutna till ineffektiv
resursanvandning

17—-21 % av produktionskostnaden,
eller 59—73 mdkr per ar.

Summa 3: Summa 2 plus indirekta
foljdkostnader

24-32 % av produktionskostnaden,
eller 83—111 mdkr per ar.

57
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5.4 Samhallsekonomiska konsekvenser

De fastighetsekonomiska konsekvenserna som bedomts ovan &r bara en
del av de totala samhéllsekonomiska konsekvenserna. Bland de
samhéllsekonomiska konsekvenserna ingéar ocksa olika foljdeffekter for
kunder, for byggbranschen och dess anstéllda samt for samhallet i stort
(till exempel miljoeftekter). Flera av posterna i den samhéllsekonomiska
bedomningen ar dock kostnader av mera indirekt slag. Darfor ar det
betydligt svarare att virdera de totala samhallsekonomiska
konsekvenserna jamfort med de fastighetsekonomiska konsekvenserna.

Vissa av posterna i den samhéllsekonomiska kalkylen nedan, kan ocksé
till viss del vara fastighetsekonomiska kostnader. Till exempel
sjukskrivningskostnader eller tidsforluster for anstéllda. Det foreligger
dock ingen risk att kostnadsposter har dubbelriknats eftersom vi inte har
bedomt den totala samhillsekonomiska kostnaden.

5.4.1 Kalkylposter i den samhallsekonomiska kalkylen
e Sloseri som bestar av att resurser gar at till att gora om saker

e Foljdeftekter av onddigt hdga byggkostnader
o Tidsforluster for kunder och anstéllda

e Kostnader knutna till 6kad ohélsa for anstéllda (stress, andra
arbetsrelaterade sjukdomar och olycksfall)

e Kostnader knutna till forsdmrad inomhusmiljo

e Konsekvenser for miljon

5.4.2 Sloseri som bestar av att resurser gar at till att géra om
saker

I den samhéllsekonomiska kalkylen méste man ta hansyn till att
kostnader for en part samtidigt innebér intdkter for nigon annan part. Fel
och brister som atgardas under produktionen medfor 6kade kostnader for
entreprendren, men de innebér samtidigt fler materialbestillningar och en
okad forséljning av olika insatsvaror for andra néringsidkare. Det kan
dérfor verka som att nettokostnaden for samhallet &r noll. S& ar dock inte
fallet, eftersom den samhillsekonomiska kostnaden avgors av vilken
alternativ anvandning de resurser som gar till att rétta felen har.

Att resurser gar till att dtgirda fel, eller med andra ord att géra om saker,
méste betraktas som rent sloseri. Det kan vara svart att avgora vilken
alternativ anvidndning av dessa resurser som dr den samhéllsekonomiskt
optimala. Men ett narliggande alternativ ar att dessa resurser hade kunnat
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jamforelsevis stora bygginvesteringar, vilket innebér att de beréknade
konsekvenserna i absoluta tal blir hoga jamforelsevis.

For att ge en uppfattning om vad beloppen ovan motsvarar, kan man
relatera de direkta atgardskostnaderna till ett nyproduktionsbortfall pa
mellan 11 000 och drygt 17 000 flerbostadshuslédgenheter. Om man éven
lagger till sloseriet knutet till ineffektiv resursanvindning under
produktionen s& motsvarar det ett bortfall pa 27 000—33 000 lagenheter.

Vad giller de samhillsekonomiska konsekvenserna sa ingar de
fastighetsekonomiska kostnaderna som en del av dem. Den
samhillsekonomiska tolkningen av dessa kostnader &r dock som ett
resurssloseri. Att resurser gar till att géra om saker som har gjorts fel fran
borjan kan bara betraktas som ett samhillsekonomiskt sloseri. Den
samhéllsekonomiska kostnaden for detta sloseri avgors av vilka
alternativa anvdndningar som dessa resurser har i samhillet. |
berdkningarna i avsnitt 5.4.2 exemplifieras detta med hur manga nya
bostdder som hade kunnat byggas for de resurser som i stillet maste
forspillas pé att atgérda fel.

Bland de samhéllsekonomiska konsekvenserna ingér ocksé ett antal
foljdeftekter som inte fAngas upp bland de fastighetsekonomiska
kostnaderna. Det handlar om:

o Foljdeftekter av onddigt hoga byggkostnader
e Tidsforluster for kunder och anstéllda

e Kostnader knutna till 6kad ohélsa for anstéllda (stress, andra
arbetsrelaterade sjukdomar och olycksfall)

e Kostnader knutna till forsdmrad inomhusmiljo
e Konsekvenser for miljon

Vissa av dessa poster har varit mojliga att kvantifiera och vérdera, andra
inte. Det dr darfor svért att ge en uppskattning av de samhillsekonomiska
konsekvensernas totala storlek.
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6 Slutsatser

6.1 Slutsatser om kartlaggning av forekommande
fel, brister och skador
Av vara undersokningar och den tillgdngliga statistiken framgar foljande:

Fel, brister och skador orsakade av vatten eller fukt dominerar
skadebilden. S& har det sett ut under flera decennier.

Forekomsten av de vanligaste felen, bristerna och skadorna bedoms
vara relativt oférandrad under den senaste tioarsperioden. Daremot &r
produktionsvolymen storre 1 dag, vilket innebér att det totala antalet
fel, brister och skador ocksa ér fler. Det finns dock aktorer som har
vidtagit systematiska atgérder for att minimera forekomsten av fel,
brister och skador och som sjdlva uppger att de uppnar goda resultat.

Ett vanligt forekommande fel ar att klimatskalen ar otéta, sa att
byggnaderna inte skyddas fran intrdngande vatten.

Ett annat vanligt fel ar fukt i konstruktioner och material som uppstar
under byggtiden pa grund av déligt viderskydd.

Uttrdngande vatten genom rér nimns ocksa som ett vanligt fel.

Enligt uppgift fran forsdkringsbranschen ar skadefrekvensen i kok
i dag ungefar lika stor som i vatrum.

Problem med ventilationsanlaggningar uppges vara ett vanligt fel.
Under samtalen framkom det att problem med injustering av
ventilation 6kar och att teknikutvecklingen gér snabbare dn vad
produktion och forvaltning klarar av att hantera.

Boverket har fort samtal med branschens aktorer, och de har
uppméarksammat oss pa ett antal potentiella problemomraden som
branschen kénner oro infor. Boverket avser att f6lja upp dessa
omraden i det nya uppdraget att forstirka arbetet for en god
inomhusmiljo.

6.2 Slutsatser om orsaker till att fel, brister och
skador uppstar

De dominerande orsakerna till att fel, brister och skador uppstér &r
tidsbrist samt bristande kompetens eller resurser inom egna
organisationen. Det géller i planerings-, projekterings- och
produktionsskedet.
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e Bristande motivation uppges som en viktig orsak till att fel, brister och
skador uppstar i produktionsskedet. Denna uppfattning ar séarskilt
uttalad bland entreprendrerna.

e Enligt aktorerna finns det brister i aterforingen av erfarenheter, vilket
Okar risken for att samma fel upprepas. De anser ocksa att kunskapen
om hur man ska bygga finns, men att den maste spridas till berérda
aktdrer inom byggbranschen.

e Kompetensbrist hos byggherrar uppges som en orsak till att fel, brister
och skador uppstar. Byggherren har i egenskap av bestéllare en stor
mdjlighet att skapa goda forutsittningar for att ta fram och leverera en
felfri produkt genom sitt engagemang och sin kunskap. Dérfor skulle
byggherrens kompetens behdva stirkas.

e [byggprocessen dr det helt avgérande for slutresultatet att manga
aktorer kan samverka effektivt och att var och en gor ritt saker.
Brister i engagemang, kunskap, organisation och motivation gor att
processen far betydligt svarare att fungera. Detta var aktuellt redan i
slutet av 1990-talet och é&r det &n i dag. Det finns dessutom anledning
att tro att situationen ar dnnu svarare i dag med hogre byggtakt, mer
teknik, bristande konkurrens bland byggforetag och fler
underentreprendrer.

e Tolkning av lagar och regler upplevs inte som en avgdrande orsak till
att fel, brister och skador uppstéar. Véara undersokningar visar daremot
att det nuvarande kontrollsystemet anses vara bristfalligt. Branschens
aktorer ser det som en bidragande orsak till att fel och brister inte
avhjilps, vilket medfor att skador uppstar. Det dr framfor allt
egenkontrollerna enligt PBL som de anser &r verkningslosa.

e Manga av de potentiella problemomraden som branschen nimner som
framtida risker &r kopplade till utvecklingen av nya material och
produkter. Denna utveckling dr nédvéandig for att dstadkomma
héllbara produkter och material som méter samhéllets miljo- och
energikrav. Boverket kan konstatera att 16pande utveckling av
material och produkter &r ndgot som branschen méste ldra sig att
hantera, eftersom utvecklingstakten inte kan férvantas minska

6.3 Slutsatser om analys av incitamentsproblem

e Utifran de undersokningar som Boverket har 14tit genomfora gar det
inte att avgora om det blir fler eller farre fel, brister och skador i
bostiader som upplats med bostadsritt jamfort med andra
upplatelseformer.
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e Antalet projektutvecklare har 6kat markant under 2000-talet, frén en
handfull aktorer till atskilliga hundra. En sddan marknadssituation
skapar utrymme for lycksokare med kortsiktigt vinstintresse som inte
har for avsikt att verka langsiktigt pd marknaden. Med det f6ljer en
okad risk for att det uppstar jamforelsevis fler fel, brister och skador.

e Under Boverkets samtal med branschaktorer framforde de att det
kostar for lite att gora fel for den som orsakar ett fel.

e Maénga byggherrar ér inte fullt ut medvetna om ansvarsférdelningen
ndr ett byggnadsprojekt ska genomforas. Flera av aktdrerna tycker att
det ar markligt att det i byggbranschen ér byggherren (bestillaren)
som har ansvar for att den bestéllda produkten blir rétt utford, jaimfort
med andra branscher.

e [ kartliggningen framkommer det att svensk byggforskning har svart
att arbeta oberoende, eftersom en stor del av den forskning som sker
inom akademin forutsatter delfinansiering fran branschens aktorer.

6.4 Slutsatser om beddmning av fastighets- och
samhallsekonomiska konsekvenser

De uppskattningar som vi har kommit fram till syftar till att visa
storleksordningen av de mycket hoga fastighets- och
samhillsekonomiska kostnader som orsakas av fel, brister och skador
inom byggsektorn. Kostnaderna dr dock mycket svrbedémda.

Vi har delat upp uppskattningen av de fastighetsekonomiska kostnaderna
i fyra delar (vérdena i absoluta tal &r baserade pa 2016 ars
produktionsvolymer):

1. Interna atgirdskostnader (atgirder fore leverans): Uppskattningsvis 2—
5 procent av produktionskostnaden, eller 7—17 miljarder kronor per &r.

2. Externa atgdrdskostnader (atgérder efter leverans inklusive
garantikostnader): Uppskattningsvis 5—6 procent av
produktionskostnaden, eller 17-21 miljarder kronor per ar.

3. Kostnader knutna till ineffektiv resursanvindning: Uppskattningsvis
10 procent av produktionskostnaden, eller 35 miljarder kronor per ar.

4. Indirekta foljdeffekter (andra projekt forsenas eller stélls in samt
minskad goodwill och tappade forsdljningsintékter): Beddms kunna
uppga till s& mycket som summan av de interna och externa
atgirdskostnaderna. Det vill sdga 7-11 procent av
produktionskostnaden, eller 24—38 miljarder kronor per éar.
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De sammanlagda fastighetsekonomiska kostnaderna for interna och
externa atgirdskostnader samt kostnader knutna till ineffektiv
resursanvandning uppgar till 59—73 miljarder kronor per ar rdknat pa
2016 ars produktionsvolymer. Om hiansyn dessutom tas till indirekta
foljdeftekter blir den totala fastighetsekonomiska kostnaderna 83-111
miljarder kronor per &r.

For att ge en uppfattning om vad beloppen ovan motsvarar, kan man
relatera de direkta atgiardskostnaderna till ett nyproduktionsbortfall pa
mellan 11 000 och drygt 17 000 flerbostadshusldgenheter. Om man éven
lagger till sloseriet knutet till ineffektiv resursanvindning under
produktionen sa motsvarar det ett bortfall p4 27 000-33 000 ldgenheter.

Om bedomningen utvidgas till att omfatta de samhéllsekonomiska

konsekvenserna, dir de fastighetsekonomiska konsekvenserna ingér som

en delméngd, sé tillkommer ett antal foljdeftekter:

o Foljdeftekter av onddigt hoga byggkostnader

e Tidsforluster for kunder och anstéllda

e Kostnader knutna till 6kad ohélsa for anstéllda (stress, andra
arbetsrelaterade sjukdomar och olycksfall)

e Kostnader knutna till forsdmrad inomhusmiljo

e Konsekvenser for miljon

Vissa av dessa poster har varit mojliga att kvantifiera och virdera, andra
inte. Det dr dérfor svért att ge en uppskattning av de samhéllsekonomiska
konsekvensernas totala storlek.

6.5 Ovriga slutsatser

e Det har genomforts manga olika satsningar for att komma tillrdtta med
problemen med fel, brister och skador. Satsningarna har initierats av
staten, branschorganisationer, forskningsinstitut, hogskolor och
universitet. Dessa initiativ har uppnatt viss effekt, men néir projekten
avslutas avtar dess inverkan snabbt. Den uthéllighet som kravs for att
verkligen dstadkomma foréndring och varaktig forbéttring har saknats.
[Bilaga 2: Kunskap och utbildning]

e I Danmark, Norge och Finland finns det goda exempel pa langsiktiga
nationella satsningar for att komma tillrdtta med fel, brister och
skador.

[Bilaga 3: Erfarenheter fran Danmark, Norge och Finland]
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7.3 Mojlighet att undersoka incitamentsproblem
kopplat till upplatelseform

Utifran de undersokningar som Boverket har 1atit genomf6ra gar det inte
att avgora om det blir fler eller farre fel, brister och skador i bostdder som
upplats med bostadsritt jamfort med andra upplatelseformer.

For att fa svar krdvs det en omfattande undersékning av ett stort antal
genomforda projekt med olika upplatelseform. Om det kan konstateras att
bostadsratter faktiskt har fler fel, brister och skador behover det ocksa
klarldggas vilka fel, brister och skador som forekommer. Dessutom
behover man utreda orsaken till att de har uppstatt och om orsaken ar
kopplad till upplételseformen.
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Bilaga 1: Krav pa byggnadsverk och
kontroll i dagens regler

Bilaga framtagen av Boverket, december 2018.

1.1 Krav pa byggnadsverk

Plan- och bygglagen (2010:900), PBL, stiller krav vid nybyggnad och
andring av alla byggnadsverk. Byggnadsverk delas in i dels byggnader,
dels andra anldggningar 4n byggnader.

Begreppet byggnad dr definierat i 1 kap. 4 § PBL. Det &r en varaktig
konstruktion som bestér av tak eller av tak och viggar och som ér
varaktigt placerad pa mark eller helt eller delvis under mark eller ar
varaktigt placerad pa en viss plats 1 vatten samt ar avsedd att vara
konstruerad sé att manniskor kan uppehélla sig i den.

Négon annan anldggning dn byggnad &r inte definierad i lagen. Begreppet
ar vidstrackt och omfattar manga konstruktioner. Négra exempel ar
jérnvégar, broar, dammar, tunnlar, kajer, idrottsplatser, upplag, master
och murar.

Kraven pa byggnadsverk finns i 8 kap. PBL. Dér skiljer man mellan & ena
sidan utformningskrav, som provas vid bygglovet, och a andra sidan
tekniska egenskapskrav, som bedoms infor startbeskedet. Se mer om
bygglov och startbesked nedan, under 1.2 Myndighetsutévning i PBL-
drenden.

Utformningskraven ér:

1. lamplighet for sitt &andamal,
2. god form-, farg- och materialverkan och

3. tillganglighet och anvédndbarhet for personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsformaga.

De tekniska egenskapskraven ar:
1. barférmaga, stadga och bestandighet,

sikerhet i hiandelse av brand,

skydd med hansyn till hygien, hélsa och miljon,

e

sdkerhet vid anvidndning,
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skydd mot buller,
energihushéllning och virmeisolering,

lamplighet for det avsedda dndamalet,

S A

tillganglighet och anvéndbarhet for personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsférméga,

9. hushallning med vatten och avfall och
10. bredbandsanslutning.

Saval utformningskraven som de tekniska egenskapskraven preciseras av
regeringen i 3 kap. plan- och byggférordningen (2011:338), PBF. Lagens
och forordningens krav preciseras sedan ytterligare i foreskrifter frén
Boverket.

Det finns sérskilda utformningskrav pa lamplighet for sitt &ndamal samt
pa tillganglighet och anvéindbarhet for personer med nedsatt rérelse- eller
orienteringsformaga. Dessa preciseras ytterligare i avsnitt 3 1 Boverkets
byggregler — foreskrifter och allménna rad (2011:6), BBR. Dar regleras
ocksa nirmare vilka krav inom dessa omraden som ér utformningskrav
respektive tekniska egenskapskrav.

Av de tekniska egenskapskraven preciseras kravet pa barforméga, stadga
och bestindighet samt barforméga vid brand i Boverkets foreskrifter och
allméinna rad (2011:10) om tillimpning av europeiska
konstruktionsstandarder (eurokoder), EKS.

Ovriga tekniska egenskapskrav preciseras ytterligare i BBR. Det finns
dock inga foreskrifter frén Boverket nir det giller kravet pa
bredbandsanslutning, utan endast allminna rad. De finns i Boverkets
allménna rad (2017:1) om bredbandsanslutning, BRE.

Byggreglerna ska uppfyllas vid nybyggnad och éndring av byggnader.

Vid dndring av byggnad fér kraven anpassas och avsteg frn kraven goras
med hénsyn till andringens omfattning, byggnadens forutsittningar, krav
pa varsamhet och forbud mot férvanskning.

For en atgiard som varken kraver bygglov eller anmélan far kraven
anpassas och avsteg fran kraven goras i den utstrackning som ar skélig
med hénsyn till atgérdens art och omfattning.

Byggreglerna ar normalt inte retroaktiva. For befintlig bebyggelse finns
dock vissa krav, bland annat om tillgénglighet och anvéndbarhet,
taksdkerhet, hissar m.m. Dessa bestimmelser utvecklas inte vidare hér.
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Det finns ocksé krav pé tomter, allménna platser och omraden for andra
anldggningar dn byggnader. Dessa utvecklas inte heller vidare hr.

I syfte att forenkla anvander vi begreppet byggregler som ett
samlingsbegrepp i den fortsatta framstéllningen. Begreppet byggregler
innefattar de ndmnda reglerna om krav pa byggnadsverk i PBL, PBF,
EKS och BBR.

1.2 Myndighetsutovning i PBL-arenden

1.2.1 Bygglov
19 kap. i PBL regleras vilka atgiarder som kraver bygglov. Bygglov kravs
for

1. nybyggnad,
2. tillbyggnad och

3. vissa upprdknade andra dndringar av byggnad, som handlar om
andring av verksambhet till vdsentligt annat &ndamal, inredning av ny
bostad eller lokal samt dndringar som péverkar byggnadens yttre
utseende.

Om bygglov krivs provas utformningskraven i bygglovet.

1.2.2. Anmaélan

Aven om bygglov inte krivs sa krivs det i vissa fall en anmilan. Nér
anmailan krévs framgar av 6 kap. PBF. Utover rivning av byggnader sa
handlar det framst om atgérder i byggnaders inre som kan paverka hélsa
och sdkerhet, sdsom dndringar som beror byggnaders biarande delar,
avsevird paverkan pa planlésning, nyinstallation eller vdsentliga
andringar av hissar, eldstdder, rokkanaler, ventilationsanldggningar,
anldggningar for vattenférsorjning och avlopp med mera..

1.2.3 Startbesked

Oavsett om drendet har startat med en ansdkan om bygglov eller en
anmélan far byggherren inte paborja byggnadsarbetena innan
byggnadsndmnden ldmnar ett startbesked. Vid startbeskedet ska
byggnadsndmnden bland annat bedéma om &tgiarderna kan antas komma
att uppfylla de tekniska egenskapskraven. I samband med startbeskedet
ska ocksé en kontrollplan faststéllas.

I den utstrickning byggnadsatgirderna omfattas av ett startbesked fér
byggnaden inte tas i bruk innan byggnadsndmnden ldmnar ett slutbesked.
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Infor slutbeskedet kontrolleras att kontrollplanen har foljts samt att det
inte har funnits anledning att ingripa med tillsyn.

1.2.4 Tillsyn

Byggnadsndmnden har ocksé en generell tillsyn inom sin kommun 6ver
att byggreglerna foljs. Sa snart det finns anledning att anta att ndgon har
brutit mot byggreglerna ska byggnadsndmnden Oppna ett tillsynsdrende i
fragan. Detta géller &ven om atgérderna inte har kravt bygglov eller
anmdlan.

1.3 Byggherrens ansvar, egenkontroll och
certifierade sakkunniga

Begreppet byggherre definieras i 1 kap. 4 § PBL. Byggherre ar den som
for egen rakning utfor eller later utfora projekterings-, byggnads-,
rivnings- eller markarbeten.

Det dr byggherren som gentemot det allménna har det fulla ansvaret for
att uppfylla byggreglerna. Om en byggnadsndmnd ingriper med
tillsynsatgérder ar det gentemot byggherren. I forvaltningsskedet riktas
dock tillsynsingripanden gentemot byggnadens édgare.

I samband med tekniskt samrad infor byggnadsndmndens beslut om
startbesked ska byggherren ge forslag pd en kontrollplan.
Byggnadsndmnden ska, efter eventuella egna kompletteringar, faststélla
kontrollplanen.

I kontrollplanen tas det bland annat upp vilka kontroller som ska goras,
vad kontrollerna ska avse, vem som ska gora kontrollerna, vilka
anmilningar som ska goras till byggnadsndmnden samt vilka
arbetsplatsbesok som byggnadsndmnden ska gora och nir besoken ska
ske.

Kontrollplanen ska vara anpassad till omstdndigheterna i det enskilda
fallet och behandla hur det sékerstills att byggreglerna uppfylls.

Huvudregeln ar att kontrollerna utférs inom ramen for byggherrens
dokumenterade egenkontroll. Kontrollerna kan ocksé inom vissa omraden
utforas av sdrskilt hirtill utsedda certifierade sakkunniga.

Nér byggherren har fardigstillt arbetena, f6ljt kontrollplanen och det inte
har framkommit négra skil for tillsynsingripanden ska byggnadsndmnden
lamna ett slutbesked. Genom slutbeskedet tillats byggherren borja
anvianda byggnaden.
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Ett 1dmnat slutbesked hindrar dock inte byggnadsndmnden fran att utdva
tillsyn i efterhand. Det blir d& byggnadsndmnden som maste visa pa
vilket sétt byggherren eller byggnadens dgare inte har foljt byggreglerna.

1.4 Den kontrollansvariges roll
For att kontrollera att kontrollplanen f6ljs ska det finnas en
kontrollansvarig, KA. Reglerna om KA finns framst i 10 kap. PBL.

Vem som helst far inte vara KA. KA ska ha den kunskap, erfarenhet och
lamplighet som behovs for uppgiften. Vidare ska KA vara certifierad och
ha en sjélvstindig stéllning i forhallande till den som utfor den atgérd
som ska kontrolleras.

KA ska anlitas av byggherren och arbetsuppgifterna framgéar av lagen. De
viktigaste uppgifterna i det aktuella ssmmanhanget ar att

1. bitrdda byggherren med att uppritta forslag till kontrollplan,

2. se till att kontrollplanen och gillande bestimmelser och villkor for
atgirderna foljs samt att nédvandiga kontroller utfors,

3. vid avvikelser fran foreskrifter och villkor som avses i 2 informera
byggherren och vid behov meddela byggnadsndmnden,

4. nérvara vid tekniska samréd, besiktningar och andra kontroller samt
vid byggnadsndmndens arbetsplatsbesok,

5. dokumentera sina byggplatsbesok och notera iakttagelser som kan
vara av virde vid utvarderingen infor slutbeskedet,

6. avge ett utlatande till byggherren och byggnadsnimnden som underlag
for slutbesked, och

7. om den kontrollansvarige lamnar sitt uppdrag, meddela detta till
byggnadsndmnden.

Det bor i ssmmanhanget anmérkas att det, i friga om vissa mindre
byggnadsarbeten, finns undantag fran kravet pa att det ska finnas en
kontrollansvarig.

1.5 Konsumentskydd

Pé de flesta marknader intar konsumenter typiskt sett en svagare part i
forhéllande till ndringsidkare. Detta far anses gélla d&ven inom
byggomradet. En byggherre som avser att uppfora ett enbostadshus for
egen rakning har mycket att beakta, inte minst det ovan ndmnda
byggherreansvaret for uppfyllandet av byggreglerna. Aven om
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byggherren i en sadan situation lagstadgat méste ta hjilp av en KA
innebér det ett stort dtagande.

Det finns mot denna bakgrund négra sirskilda regler som tar sikte pa just
konsumenters kdp av varor och anlitande av tjdnster inom byggomradet.

I konsumentkoplagen (1990:932) finns en sdrskild bestimmelse om kop
av byggnadsdelar som &r avsedda att utgdra en huvudsaklig del av ett en-
eller tvabostadshus. Den innebér i forhallande till andra kop en forldngd
garantifrist.

I konsumenttjanstlagen (1985:716) finns sirskilda bestimmelser om
tjénster som avser uppforande eller tillbyggnad av en- eller tvabostadshus
(smahusentreprenader).

1.6 Ovrig civilrattslig lagstiftning

Branschregler och frivilliga certifieringssystem (till exempel RBK,
ByggaF, Siker Vatten och Miljobyggnad) har stor betydelse for
entreprenadjuridikens tilldmpning i civilréttsliga avtal mellan byggherrar
och entreprendrer.

Manga génger stéller forsdkringsbolagen krav utifran just branschregler
och frivilliga certifieringssystem. Det kan vara krav pa vatrum,
vattenfelsbrytare, besiktningsintervall med mera.

1.7 Reflektion

Mot bakgrund av vad som har redovisats i denna rapport dr det uppenbart
att det nuvarande regelsystemet inte har forhindrat att fel, brister och
skador sker i praktiken. Att det intréffar torde dock vara oundvikligt, och
man kan darfor givetvis diskutera vilken ambitionsniva staten bor ha for
att fel, brister och skador ska undvikas.

Om ambitionen &r att minska antalet skador maste man inledningsvis
stdlla sig fragan om det &r kraven i reglerna det 4r fel pa, eller om det ar
en bristande tillimpning som orsakar skadorna. Med tillimpningen
menas har arbetet med att upprétta handlingar, granska handlingar, utféra
arbeten samt att kontrollera och utéva myndighetstillsyn over att kraven
uppfylls. Brister i tillimpningen kan handla om att byggherren inte utfor
egenkontroll enligt lagstiftningens intentioner. Det kan ocksa handla om
att byggnadsndmnden inte granskar drenden eller utdvar tillsyn i enlighet
med lagens syfte. De héir faktorerna kan ha att géra med kompetens och
resurser, savil hos byggherren som hos myndigheterna.



Kartlaggning av fel, brister och skador inom byggsektorn 83

I Boverkets samtal med branschaktorer har det inte framkommit att det
skulle vara sjilva kraven pa byggnadsverk som ér felaktigt stdllda. En
allmén erfarenhet ar tviartom att det oftast &r tillimpningen som brister,
bade under projekteringen och under utférandet av byggnadsarbetena.
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Den andra delen av kunskapen handlade om féardighet och erfarenhet. Dér
var engagemanget orovickande svagt hos samtliga aktorer. Det var
sdrskilt svagt bland yrkesarbetare i utférandeskedet, men starkare inom
produktionsledning och projektering. De framsta orsakerna till byggfel
var enligt studien glomska (55 procent) och slarv (40 procent).

Sammantaget granskade Byggkostnadsdelegationen en rad
forskningsprojekt, och de intervjuade ménga aktdrer i bygg- och
fastighetssektorn. Slutsatsen de drog var att det handlade mycket om brist
pa kunskap och engagemang. Om det var mojligt att tgérda dessa
huvudorsaker kunde man komma at ndrmare 80 procent av samtliga
brister hos alla aktorer.

Byggkostnadsdelegationen ldmnade en ldng rad av slutsatser och forslag.
De forslag som i forsta hand har med utbildning och kunskapsspridning
att gora var att

o kraftigt stirka kompetensen bland landets byggherrar

e hoja motivationen och engagemanget pa olika sitt i de yrkeskérer dér
det kunde gbra mest nytta.

Det ar byggherren som upphandlar byggprojekt, och borde darfér som
kund kunna stilla hoga krav pa kvalitet och kontroll av det som byggs.

Byggkostnadsdelegationen anség ocksa att i Sverige har byggherren en
alltfor svag stillning i forhéallande till andra aktorer 1 byggprocessen.
Dessutom var det fa anbud vid upphandlingar av byggprojekt, vilket gav
lagre konkurrens bland totalentreprenorer. Delegationen menade &ven att
det krdvs ett kunskapslyft i ménga yrken som ingar i projekteringsskedet
(projektorer, arkitekter, konstruktorer), planeringsskedet (byggherrar,
byggchefer, platschefer) och i utférandeskedet (VVS-montdrer, snickare,
golvldggare, malare med flera).

2.1.2 Byggkommissionen och Skarpning Gubbar!

I slutet av 1990-talet och nagra ar in pa det nya seklet intrdffade nagra
anmarkningsvérda byggskador i landet: allvarliga sprickor bildades i
broar, nybyggda prestigeprojekt som Moderna Museet i Stockholm fick
fukt- och mogelskador och en stor kartell inom asfaltbranschen
avslojades. Skadorna fick staten att tillsdtta en byggkommission.
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med manga ledande aktdrer i bygg- och fastighetssektorn. I en
avsiktsforklaring anslot sig 170 aktorer till utvecklingsprogrammets mal.
Det var allt ifran landets storsta entreprenadforetag till mindre foretag,
branschorganisationer, hogskolor och universitet, statliga verk,
intresseorganisationer och fackliga forbund.

Naér det géller utbildning satsade Byggkommittén pa att foresla att
larlingssystemet i byggbranschen skulle utvecklas. Vidare foreslog de att
byggutbildningarna i gymnasieskolorna skulle koncentreras till farre
platser i landet, for att pa sé satt forbattra utbildningarna. Kommittén ville
ocksa infora ett gemensamt tekniskt basar for blivande arkitekter och
civilingenjorer pa universitet och tekniska hogskolor. Skilet var att 6ka
forstaelsen for varandras roller 1 byggprocessen och formedla
gemensamma grundkunskaper.

Byggkommittén foreslog ocksé att regeringen skulle skapa en stor
forsknings- och utvecklingsfond i bygg- och fastighetssektorn. Det skulle
ske genom att den sa kallade byggfelsforsékringen (1 procent i
byggprojekt) skulle slopas, och i stillet skulle pengarna anvéndas till
utvecklingsprojekt. Bygg- och fastighetssektorn dr den nést storsta
sektorn i landet men har trots det ingen storre forsknings- och
utvecklingsfond férutom SBUF, som finansieras av byggentreprendrerna.

Nar det géller kunskapsspridning publicerade alla som deltog i
programmet konkreta insatser eller forbattringsprogram pa
Byggkommitténs webbplats, sa att alla kunde ta del av dem. Konferenser,
opinionsbildning, annonsering och direktutskick var nagra andra verktyg
som anvandes for att marknadsfora innehéllet i ndrmare 600
forbattringsprogram som 170 olika aktorer publicerade i programmet
Utmirkt! Samhéllsbyggnad.

Byggkommittén foreslog att utvecklingsprogrammet skulle overtas av
andra aktorer 1 sektorn, som det var tankt fran borjan. Men nér
Byggkommittén lades ner under hosten 2007 blev det efter sonderingar i
sektorn till slut ingen som dvertog utvecklingsprogrammet Utmaérkt!
Samhéllsbyggnad.

2.1.5 Bygga-bo-dialogen

Staten satsade pa utbildningar inom olika branscher for att hoja
kompetensen genom Bygga-bo-dialogen som inrittades pd Boverket
2004. Bygga-bo-dialogen var ett samarbete mellan foretag, kommuner
och regeringen for att fa en utveckling mot en hallbar bygg- och
fastighetssektor. Det byggde pa frivilliga dverenskommelser och inte
sdllan kom aktdrerna §verens om att pa olika omraden né ldngre &n vad
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som krévdes i lagar, férordningar och regler. Dialogen samlade 44
aktorer inom bygg- och fastighetssektorn. Det var frimst inom tre
omraden som dialogen verkade:

e hélsosam inomhusmiljo
o effektiv energianvindning
o effektiv resursanvandning.

Under aren 2005-2010 utvecklades Bygga-bo-dialogens
kompetensutvecklingsprogram frén en till tre malgruppsanpassade
utbildningar inom bygg- och fastighetssektorn samt en utbildning for
miljoklassningssystemet Miljoklassad Byggnad. Miljoklassningssystemet
togs fram inom ramen for Bygga-bo-dialogen, och utbildningen
utvecklades for att sprida kunskap i klassning av byggnader.
Klassningens syfte var att fungera som ett nytt hjadlpmedel for att spara
energi och forbéttra savil klimatet som boendes hélsa.

Bygga-bo-dialogens kansli pad Boverket ansvarade for utbildningarnas
genomforande, utveckling och finansiering. I samband med att Bygga-bo-
dialogen upphdrde december 2009 hade Boverket regeringens uppdrag att
ansvara for att kompetensutvecklingsprogrammet drevs vidare under
2010.

Bygga-bo-dialogen arbetade med konkreta utbildningar inom en lang rad
av omraden. De tog fram utbildningsmaterial och spred kunskap via
webbplats och konferenser. Fokus 14g pa nio omraden: fukt, material,
drift, vatrum, miljo, brand, energi och byggnadsdelar.

Bygga-bo-dialogen genomforde utbildningar for en lang rad av
yrkesgrupper och bestéllare av byggprojekt. Utbildningarna anordnades
tillsammans med foretag, branscher och utbildningsforetag. Samtliga
utbildningar har varit mycket uppskattade, och sammanlagt har 30-40
tvddagarsutbildningar arrangerats per ar.

Under perioden 2005-2009 har det utbildats cirka 3 000 bygga-bo-
utbildare. Dessa bygga-bo-utbildare berdknas ha formedlat kunskapen
vidare till cirka 40 000 personer. Utbildningen Miljoklassad Byggnad
startade 2009, och under perioden oktober 2009 fram till maj 2010 har
cirka 217 personer utbildats.

2.1.6 Statskontorets uppféljning av Byggkommissionens
arbete

Statskontoret fick 2008 i uppdrag av regeringen att folja upp
Byggkommissionens betdnkande Skdrpning gubbar! och gora en
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2.1.7 Myndigheternas roll och samverkan

Statskontoret granskade ocksé frdgan om myndigheternas roll.
Statskontoret konstaterar att flera aktorer har uttryckt sig positivt om
Byggkommitténs arbete med utvecklingsprogrammet Utmarkt!
Samhéllsbyggnad och efterlyst en fortséttning. Det saknades dock
mdjligheter att bedoma programmets 1&ngsiktiga effekt. Nar Statskontoret
gick igenom branschens egna initiativ konstaterades att det fanns en
uppsjo av projekt och initiativ som har genomforts i syfte att utveckla
sektorn i den riktning som utvecklingsprogrammet efterstrivade.

I rapporten drogs dven slutsatsen att Boverkets Byggkostnadsforum har
bidragit till att paverka attityder i sektorn och skapa debatt kring viktiga
fragor. Flera aktorer var ocksa positiva dver olika statliga initiativ sdsom
till exempel Bygga-bo-dialogen. Vissa foretréddare for sektorn, sarskilt
inom byggindustrin, hade en dnskan om att det ska finnas en dialog med
myndigheter for att utveckla néringen. Andra foretradare fran samma
sektor sag ddremot inte ndgot behov av statlig styrning pa omradet.

Statskontoret konstaterade dock att flera intervjuade aktorer gav uttryck
for besvikelse Over att de statliga initiativen pa omradet hade upphort.
Manga menade ocksa att de projekt som dragits igang hade fatt arbeta
under for kort tid.

I slutet av sin rapport skriver Statskontoret att det &r mojligt att den
svenska bygg- och fastighetssektorn har ett behov av att staten haller ett
vakande 6ga pé vad som hénder. Det bidrar till att sétta fokus pa
allvarliga problem. Dessutom hindrar det att sektorn &nnu en gang, efter
manga diskussioner om skdrpning och uppryckning, atergar till att arbeta
i mer traditionella hjulspér.

2.1.8 Fuktcentrum

Fuktcentrum &r en centrumbildning vid Lunds Tekniska Hogskola, vars
langsiktiga méal &r att forbéttra kunskap och forutsittningarna for ett
fuktsékert utforande vid ny- och ombyggnation. De verkar dven for ett
korrekt atgdrdande av fuktproblem och fuktskador i befintliga byggnader.
Fuktcentrum i dess nuvarande form skapades ar 2000 och 4r en
vidareutveckling av ”Fuktgruppen i Lund” som har sitt ursprung i 1980-
talet. Fuktcentrum har &rliga informationsdagar for branschen, har gett ut
informationsskrifter och har fyra aterkommande kurser for branschen.
Fuktcentrum forvaltar i dag ByggaF — metod for fuktsdker byggprocess
(se kapitel 2.2.1).
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byggde i stor utstrickning péa sjédlvstudier. Den lockade 50 deltagare, men
endast ett fital fullfoljde hela programmet.

Ar 2013 omarbetades utbildningen tillsammans med IFL vid
Handelshogskolan, som fick uppdraget att skapa utbildningen Byggherre
Master Class. Det resulterade i Byggherre MasterClass Diploma, som
utvecklas och genomfors av Stockholm School of Economic Executive
Education, i ndra samarbete med Byggherrarna och ledande tekniska
hogskolor. Programmet riktar sig till personer som driver utveckling och
forvaltning av befintliga och nya fastigheter samt anldggningar.
Utbildningen omfattar 20 programdagar och fokuserar pa ledarskap,
styrning och kompetens inom specifika sakomraden.

Fyra utbildningsomgéngar har genomforts och cirka 70 deltagare har
slutfort utbildningen. Den har fétt hoga betyg av de som genomgétt
utbildningen.

2.2.12 Branschfinansiering av byggforskning

2.2.12.1 Svenska Byggbranschens Utvecklingsfond

Svenska Byggbranschens Utvecklingsfond, SBUF, grundades 1983. Det
ar byggbranschens egen organisation for forskning och utveckling, och
den har néstan 5 000 anslutna foretag. Bakom SBUF stér Sveriges
Byggindustrier, Installatorsforetagen, Svenska
Byggnadsarbetareforbundet, SEKO och Ledarna. SBUF:s fraimsta uppgift
ar att stodja medlemmarnas forskning och utveckling genom ekonomiska
bidrag, som 2018 uppgér till ungefér 65 miljoner kronor om éret.
Projekten drivs av medlemsforetagen, ofta i samverkan med foretag,
statliga myndigheter, universitet och hogskolor.

For att kunskapen frén forskningsprojekten ska bli sa tillgénglig som
mojligt ar drygt 4 000 publikationer tillgdngliga, och sokbara, for
allminheten genom SBUF:s webbplats. For att na ut till en bred publik
maéste forskningsprojekten dven alltid ges ut som en populérvetenskaplig
artikel pa 68 sidor. SBUF ger ocksa ut informationsskrifter och har
ndstan 1 400 personer som prenumererar pa deras nyhetsbrev. SBUF
sprider dven kunskap fran projekt via Youtube och genom att anordna
seminarier.

2.3 Utbildningar

Det bedrivs en rad utbildningar inom byggomradet. Vi har i denna bilaga
endast tittat p& universitet med byggutbildningar pa masternivd. Det som
beskrivs under detta avsnitt dr information som har framkommit genom
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intervjuer med sju personer som har l&ng erfarenhet och god insyn i
universitetsvarlden. Detta kan déarfor endast ses som indikationer. Flera
av intervjupersonerna &r lektorer som driver undervisning med
bygginriktning vid vara storre universitet.

2.3.1 Utbildningsinsatser fran larosaten
Civilingenjorsutbildningarna Vég och vatten och Samhiéllsbyggnad ser

i dag vildigt olika ut vid olika lirositen. Aven utbildningarna inom
yrkeshdgskolan har mycket olika innehall. Flera menar att det saknas
statlig styrning och uppf6ljning fran Universitetskanslersimbetet nér det
giller vilken kompetens studenterna ska ha nér de &r fardiga och vad
utbildningarna ska innehalla. Flera av de intervjuade papekar att det ar
lektorernas kompetens och inriktning som manga génger styr innehallet i
kurserna. De tar dven upp bristen i att manga lektorer har vildigt lite
praktisk erfarenhet av arbete utanfor universitetsvérlden. Det gor att
studenterna har goda teoretiska fardigheter, men saknar formaga till
praktisk tillampning.

Nar det géller fel, brister och skador finns det enstaka frivilliga kurser
inom programmens inriktningskurser. I vissa fall har industrin inflytande
pa kursplanen, men det har inte medfort ett 6kat fokus pa minskade fel,
brister och skador hittills. Tonvikten i utbildningarna ligger fortfarande
pa teoretiska kurser, sdsom mekanik och konstruktion.

De intervjuade anser att utbildningarna ar av god kvalitet, men menar att
det vore bra om mer tid lades pa att aktivt arbeta for att minska fel, brister
och skador. De papekar dock att det tar tid fran andra viktiga kurser.

Merparten av de intervjuade anser ocksa att det ar bra att det finns fler
ingangar till arbete inom byggsektorn, som exempelvis larlingsprogram,
yrkeshdgskola och hogskoleingenjorsutbildningar. Flera menar ocksa att
det &r synd att den tidigare obligatoriska praktiken férsvann fran
civilingenjorsprogrammen. Den samlade uppfattningen ar dock att de
flesta studenterna har genomfort praktik eller sommarjobb. Universiteten
menar att det finns utvecklingspotential inom utbildningssystemen, men
att det ocksé finns brister i fortbildning och mentorssystem for
nyutexaminerade ingenjorer. En av de intervjuade foreslar att
hogskolorna borde bygga ut fort- och vidareutbildningssystemen, girna
tillsammans med andra aktdrer, for att kombinera teori och praktiska
tillimpningar.
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ar att det har gjorts véldigt méanga satsningar, men uthélligheten har varit
délig. Dessutom har fa satsningar varit inriktade pa att minska problemen
med fel, brister och skador.

Statskontoret menade i sin rapport Sega Gubbar? att det ar svart att uttala
sig om vilken effekt som allt detta arbete har haft pa antalet fel, brister
och skador. Vi far nog ocksa konstatera att det dr svart att mata positiva
resultat och att det inte &r ndgon som har en helhetsbild. Branschen
arbetar dértill ofta i sina separata discipliner och inte
branschoverskridande, vilket gor det 4nnu svarare att fa en dverblick.

Den statliga grund- och vidareutbildning som finns pa omradet ar
fokuserad pa yrkesutbildningar. Den skulle kunna koncentrera sig mer pa
slutresultatet i form av en byggnad utan fel, brister och skador.

Fel, brister och skador &r inte ett prioriterat omrade inom
civilingenjorsutbildningarna, och den allménna uppfattningen &r att om
nagot nytt ska in i kursplanen sa méste ndgot annat bort. Att léra sig att
undvika fel, brister och skador borde vara en rod trad i alla
yrkesutbildningar. Byggherre Masterclass dr ocksé ett bra initiativ av
branschen for att stirka byggherren eller bestillaren, som ofta har en svér
nyckelroll. Men hittills har f& byggherrar genomgétt utbildningen i
relation till byggsektorns storlek.
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Bilaga 4: Sammanstallning av
tillganglig statistik om byggskador

Underlagsrapport framtagen av Sweco, februari 2018.
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Regeringen har ett uttalat mal om langsiktigt hallbara byggnadsverk och effektiva
regelverk och styrmedel som skall leda till en effektiv resursanvéndning och god
inomhusmiljo. Byggfel leder bland annat till minskad effektivitet i byggandet, okade
kostnader och forsamrad hélsa. Omfattningen av byggfel och kvalitetsbrister inom
byggandet ar idag inte kant. Boverket fick darfér i uppdrag av regeringen att utreda
omfattningen av byggskador och de samhéllsekonomiska konsekvenserna av dessa.
Mot bakgrund av detta uppdrag fick Sweco i uppgift av Boverket att sammanstélla och
redovisa en bild av foérekomsten av byggskador. Detta skulle goéras utifrdn en
kartlaggning av offentlig statistik hos myndigheter och statistik fran genomférda
besiktningar av till exempel Anticimex. | uppdraget ingick &ven att aktivt leta upp andra
tankbara kallor for statistik om byggskador. Fokus skulle vara pa omfattning,
kostnader, skadetyp, orsaker, ménster och eventuella incitamentsproblem.

Sweco kontaktade myndigheter som har i uppgift att utreda olyckor eller har tillsyns-
eller expertuppgifter om statistik 6ver byggskador. De flesta av myndigheterna
menade dock att de inte har statistik som direkt gar att koppla till byggskador.
Myndigheten for samhéllsskydd och beredskap (MSB) har en omfattande databas
over olyckor och skador, som &r baserat pa de insatsrapporter som
raddningstjansterna fyller i nar en olyckshandelse skett, och brukar lyftas som en
potentiell kalla for statistik kopplat till byggskador. Av den offentliga databasen
framgar det dock inte vilka olyckor som har orsakats av byggskador. Det finns daremot
ett fritextfalt som ror bakomliggande orsaker och som det gar att gora riktade
sokningar mot. Nackdelen med denna metod &ar att byggskador kan ta tid och utreda,
vilket minskar chanserna till att det gar att koppla insatsrapporterna mot byggskador.

Folkhalsomyndigheten presenterar i Miljohalsorapport 2017 resultat baserade fran
miljdhalsoenkaten 2015. | rapporten framkommer det att 19 procent av de svarande
anger att de bor i hus eller lagenheter med synliga fuktskador, synligt mogel eller
mogellukt. Jamfort med miljohélsoenkaten 2007 ar det en 6kning med 1 procentenhet.
Folkhalsodata baserat pa svaren fran den nationella folkhalsoenkéaten. Fragorna ar
inte stallda sa att de gar att koppla till byggskador men det finns uppgifter om
sjalvrapporterade besvar som allergi, astma och eksem som till viss del ar korrelerade
till sjuka hem.

Statistik om skador har levererats eller hamtats fran Gar-bo, Anticimex och
Vattenskadecentrum. Hos Vattenskadecentrum finns 35 045 vattenskador
registrerade och besiktade under perioden 2008-2016. De flesta skadorna intraffade
i bad-och duschrum, féljt av kék och annat utrymme.

For den del som avsag att hitta alternativa kallor faststélldes tre stora och relevanta
aktérer inom byggprocessen: entreprentr, fastighetsdgare/byggherre och
forsakringsbolag. | kartlaggningen har Sweco fokuserat pa att forsoka fa ut data fran
entreprendrernas garantiavdelningar. Det har dock inte varit mgjligt att erhalla
uppgifter om kostnader for byggskador men daremot har entreprentrerna varit
behjalpliga med att i samtal ge information om aktuella och eventuellt framtida
kvalitetsproblem samt orsakssamband till dessa. | samtalen har det bland annat
framkommit att egenkontroller ses som sannolikt verkningslosa och bristen pa
motivation kan kopplas som en orsak till att byggskador uppstar och inte rapporteras.
Det har under arbetets gang visats sig vara svart att fA en uppskattning om
byggskador och dess samhallsekonomiska kostnader. Framst pa grund av att det
saknas officiell statistik pa omradet, att det varit svart att fa tag i uppgifter fran
eftermarknaden om hur omfattande problemen &r och den forskning som gjorts pa
omradet ar huvudsakligen begransad till de fel som uppstar under byggprocessen.
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Fran forsakringsbolagen gar det att fa tag i en del uppgifter om de byggskador som
uppstar efter byggprocessen, men dessa siffror ar sannolikt underrepresenterade.
Langt ifran alla ar forsakrade for byggskador och i de fall en forsakring finns galler att
skadan ar tillréackligt omfattande for att det skall vara vart att anvanda forsakringen
och att byggskadan har upptackts i tid for att forsakringen skall galla. Av
kartlaggningen framgar det att det finns manga svarta hal nar det galler byggskador
och dess omfattning.
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1.1 Bakgrund

Omfattningen av byggfel och kvalitetsbrister inom byggandet i Sverige ar inte ként. De
senaste decennierna har det daremot rapporterats flitigt om fuktskador som uppstatt
genom enstegstatade fasader med tunnputssystem, det stora antalet takras som
skedde runt 2010 och de felbyggda badrummen pa Nya Karolinska sjukhuset. Media
har det senaste aret rapporterat om att byggfel har blivit allt vanligare och det finns en
misstanke om att dagens hdoga bostadsbyggande okar riskerna for byggfel och att nya
oprovade metoder testas. Att det inte finns nagon évergripande bild 6ver omfattningen
av byggfel beror bland annat pa att det saknas sammantagen nationell statistik och
att relevant information ar spridd mellan olika organisationer och aktorer. Byggfel och
kvalitetsbrister &r vidare inget som aktorerna pa marknaden vill skylta om och det finns
troligen ett stort morkertal om problemen i byggbranschen.

Regeringen har ett uttalat mal om langsiktigt hallbara byggnadsverk och effektiva
regelverk och styrmedel som skall leda till en effektiv resursanvandning och god
inomhusmiljo. Byggfel leder bland annat till minskad effektivitet i byggandet, t¢kade
kostnader och forsamrad halsa. Boverket har darfor fatt i uppdrag av regeringen att
utreda hur vanligt det &r med byggskador (saval byggfel som kvalitetsbrister) inom
byggandet. Utredningen skall belysa forekomsten av byggskador inom ny- och
ombyggnation, eventuella monster och incitamentsproblem samt ge en bedémning av
de samhallsekonomiska kostnaderna av byggskador.

Boverket har pa ovan bakgrund gett Sweco i uppdrag att sammanstalla och redovisa
en bild av forekomsten av byggskador. Detta skulle géras utifrdn en kartlaggning av
offentlig statistik hos myndigheter och den statistik som tillhandahalls av Anticimex,
Vattenskadecentrum och Gar-bo. | uppdraget ingick aven att aktivt leta upp alla
tankbara kallor for statistik om byggskador och att fokusera pa skadetyper, orsaker,
kostnader, monster och eventuella incitamentsproblem. Rapporten fran Sweco ar
avsedd att utgéra en underlagsbilaga till Boverkets rapport.

Kartlaggningen har genomférts av Stephan Gustafsson, Cecilia Karlsson och Patrik
Waaranpera Jean-Simon vid Sweco. Rapporten har kvalitetsgranskats 2018-03-29 av
Johan Backstrom, Sweco.

1.2 Beskrivning av metod

Kartlaggningen och genomférandet kan delas upp i tre delar, dar den forsta delen
avser en kartlaggning och inhamtning av statistik kopplad till byggskador som finns
hos olika myndigheter. Den andra delen avser att sammanstélla data som erhalls fran
Anticimex och Gar-bo, vilket till storsta delen bestar av iakttagelser gjorda under
besiktningar och for Gar-Bo:s del, skadeanmalningar. Den tredje delen av uppdraget
ar att undersoka mojligheterna till annan statistik an fran tidigare namnda myndigheter
och aktorer.

Pa grund av uppdragets tidsram bestamdes att den statistik som samlades in skulle
vara bearbetad, alternativt att information enkelt kunde sammanstallas. Detta innebar
att det material som erhdllits genom Konsumentverkets inrapporteringssystem
kommer att levereras till Boverket vid sidan av rapporten.

Till den tredje delen, som avser alternativ statistik, faststalldes tre stora och relevanta

aktorer inom byggprocessen: entreprendr, fastighetsagare/byggherre och
forsakringsbolag. | denna kartlaggning har Sweco fokuserat pa att forsoka fa ut data
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fran de storre entreprendrernas eftermarknadsavdelning. Framover i rapporten
kommer denna avdelningen istéllet refereras som garantiavdelning. Sweco avsag att
undersoka kostnaderna for byggskador, hur de var fordelade efter upplatelseform och
vad garantiavdelningarna upplevde som vanliga orsaker till att byggskador uppstar.
Informationen var tankt att inhamtas via enkatfrdgor stallda till de storre
entreprenérernas garantiavdelningar. | och med att uppgifterna kan uppfattas som
kansliga var tanken att alla identitetsuppgifter skulle avlagsnas efter avslutad
bearbetning och att aggregerad data i form av tabeller och rapporttext skulle
overlamnas till Boverket.

Att samla uppgifter om byggskador omfattning och kostnader fran entreprendrerna
har dock visats sig vara valdigt svart, troligen eftersom det rér sig om kansliga
uppgifter. Samtliga tillfrdgade entreprendrer har avboit till att dela statistik eller svara
pa fragor som beror omfattningen av kvalitetsbrister i produktionen. Entreprendrernas
garantiavdelningar har dock varit behjalpliga med att inga i samtal och informera om
aktuella och eventuellt framtida kvalitetsproblem samt orsakssamband till dessa.
Samtal har hallits med entreprendrer pa marknaden om vilka utmaningar som finns
for att producera byggnadsverk med god kvalitet. Med anledning av kansligheten ges
informationen fran garantiavdelningar som ett aggregerat svar och finns
sammanfattad i kapitel 2.3

Forsakringsbolagen finns med i alla led och skeden for ett byggnadsverks livscykel. |
stort kan ségas att under projekteringsskedet tecknar projektdrer och konsulter
ansvarsforsakringar och under produktion skyddas entreprendren av
entreprenadforsakringar. | den privata smahusmarknaden tecknas nybyggnads-
forsakring och vid inflyttning tecknas villaslhem-forsakring. Aven  bland
forsakringsbolagen har intresset varit relativt svalt och fran de inledande samtalen
gjordes hanvisningar till antingen Svensk Forsakring eller Vattenskadecentrum. Av
den anledningen presenteras samlad statistik fran Svensk forsékring i rapporten.
Vattenskadecentrum har ett gediget statistiskt underlag och kontakten med dem
ombesorjer Boverket sjalva. | rapporten inkluderas dock ett litet urval av uppgifter fran
Vattenskadecentrum, for att skapa en kontext till dvriga kallor.

Kontakt har tagits med ett flertal storre fastighetsbolag for att efterfraiga data och
statistik som kan vara till hjalp for att kunna bedéma kostnader som uppstar i samband
med att skador och brister atgardas utan att involvera forsékringsbolagen. Ingen av
dessa har kommit att stalla upp pa att bidra med skadestatistik. Framst sager sig
fastighetsbolagen inte ha nagot system for att urskilja skadestatistik alternativt att de
inte har resurserna till att genomféra en saddan sokning. Ett annat problem ar att det
sdllan finns tydliga rutiner for kategorisering vid registrering av dessa arenden.

Eftersom informationen frdn myndigheterna och aktérerna var relativt begransad
undersoktes var och hur statistik om byggskador hade samlats in i tidigare studier,
saval nationella som internationella. Mycket av tidigare material visades ha insamlats
genom faltstudier och intervjuer med aktérer pa marknaden.

6 SAMMANSTALLNING AV TILLGANGLIG STATISTIK OM BYGGSKADOR — SWECO



1.2.1 AVGRANSNINGAR

Uppgifter som berdr byggskador fran olika organisationer finns i storre omfattning med
i utredningar om specifika problemomraden fran bland annat RISE, SBUF, LTH med
flera. Dessa ar mycket intressanta men avgransningen i uppdraget ar att fokusera pa
data som ger en bred bild av kvalitetsbrister pa nationell niva. Flertalet organisationer,
rapporter och férsékringsbolag hénvisar till statistik framtagen och sammanstalld av
Vattenskadecentrum som bestar av forsakringssidan samt branschorganisationer
som verkar for standarder i vatutrymmen.

Kartlaggningen har fokuserat pa tre stora omraden i produktions- och brukarskedet
pa grund av dess bedémda mangd data. | byggprocessen ingar fler skeden och fler
aktorer an vad som ingatt i kartlaggningen och exkluderar darmed aktérer inom
projekteringsskedet, finansiarer, skadeutredare/byggdoktorer, besiktningsman,
kontrollansvariga, hyresgaster, kommunala tekniska avdelningar m.fl.

Kartlaggningsomradet for statistik &r av intresse bak till 1985 for Boverket, dock ar
aven intresset for dagens problemlage starkt och likasd bedomningar avseende
framtida problem.

1.3 Disposition

| avsnitt 2 presenteras den kartlaggning som gjorts 6ver byggskador och dess
omfattning. Kartlaggningen bestar av information fran tidigare studier pd omradet,
offentlig statistik, uppgifter fran eftermarknaden och statistik fran 6vriga aktorer. | den
forsta delen i avsnittet redogors resultat fran tidigare studier pa omradet, dar fokus
framst ar pa studier som gjorts pa den svenska byggmarknaden. Vissa internationellt
uppmarksammade studier ar dock aven inkluderade. Darefter presenteras resultaten
och svaren fran den genomlysning som gjorts av offentlig statistik hos myndigheter. |
det tredje delavsnittet redovisas de uppgifter som byggentreprenorernas
garantiavdelningar har uppgett i telefonintervjuer. Dessa avser generella trender och
utmaningar som branschen star infor idag och framover snarare an kostnader och
beddmningar om omfattningen av byggskador. | det fjarde delavsnittet presenteras
statistik och information fran olika typer av besiktningar och skadeanmalningar, till
exempel fran Anticimex. FOr att kunna gora vissa uppskattningar om byggskadornas
omfattning i analysen behévdes statistik om byggande och byggkostnader, vilket ar
orsaken till att den sista delen i avsnittet innehaller uppgifter om detta fran Statistiska
centralbyran. | avsnitt 3 ger Sweco en Overgripande bedomning och reflektion av
byggskadornas omfattning och monster baserat pa de uppgifter som samlats in. |
bilagorna bifogas de enkater som skickades ut till entreprendrernas
garantiavdelningar och till fastighetsagarna.
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2.1 Tidigare studier pa omradet

Studierna kring byggskador och byggfel kan huvudsakligen delas in i tre omraden;
litteraturen som fokuserar pa sjalvaste definitionen, de bakomliggande orsakerna och
kostnaderna for felen. Med avseende pa uppdragets syfte kommer fokus vara pa de
tvA senare aspekterna i rapporten. Daremot kan det vara vart att namna att
definitionerna kvalitetsavvikelse, kvalitetsfel, defekt och omarbetning anvands in
litteraturen snarare an definitionen byggskador. | manga av de studier som refereras
nedan har definitionen omarbete (rework) anvants. Love and Edwards (2004)
definierade det som en onddig insats for att géra om det arbete som var utford fel fran
borjan.

De studier som har gjorts pa den svenska marknaden har huvudsakligen bedrivits av
Per-Erik Josephson (1994 och 1998), Josephson och Hammarlund (1991, 1996 och
1999), Nylén (1995) och Nylén och Hamilton (1997). Josephson och Hammarlund
studerade och utvarderade sju stora byggprojekt for att undersoka vilka typer av fel
som uppstar, i vilka stadier de uppstar, orsakerna och vad kostnaden for dem blev.
Kontrollanter placerades ut pa byggplatserna for att identifiera alla fel som uppstod
under arbetets gang och det genomfordes aven intervjuer med involverade aktorer
for att identifiera var bristerna tenderar att uppsta och hur organisationerna kan
forbattra sina byggprocesser. | sina studier fann Josephson och Hammarlund
(Josephson 1998, Josephson och Hammarlund 1999) att felen till stor del kunde
kopplas till individers kunskap, genomférande, information och motivation. Aven om
dessa faktorer bedomdes vara émsesidigt beroende pekades bristen pa
motivationen ut som den framsta kéllan till fel. Vidare identifierades ett flertal faktorer
kopplade till organisationernas uppbyggnad som bidragande orsaker till byggfel,
varav en instabil organisation uppgavs vara en av de viktigaste. Aven luckor i
vertikala och horisontella led, organisationer som inte skapades i tid samt
forandringar i organisationer namndes som potentiella risker. Josephson och
Hammarlund (1999) fann att felkostnaderna varierade mellan 2 och 6 procent av
kontraktsvardet.

Ar 2002 slapptes Byggkommissionens rapport "Skarpning gubbar”, dar de
identifierade ett antal brister och forbattringsomraden inom byggsektorn. Bland
annat ndmndes branschens héga koncentration, hdga intrddesbarridrer och den
vertikala integrationen, som ansags bidra till hdga priser och 1&g kvalitet. Underlaget
baserades pa synpunkter och diskussioner med ett brett spektrum av aktorer inom
byggsektorn och involverade organisationer samt tidigare forskningsresultat. For att
komma till bukt med problemen féreslog kommissionen att en haverikommission
skulle inrattas pa Boverket och att de byggregler som rér metoder som visats vara
kopplade till fukt och mogel skulle ses 6ver. Just fukt och mogel pekades ut som de
vanligaste byggskadorna i rapporten. Gallande byggfel s& ansags pressade
tidsplaner, byggherrens val av material och metoder och nya avancerade metoder
bidra till byggfel. Aven i denna rapport lyftes det personliga ansvaret och motivation
som viktiga bitar for en bra kvalité pa byggandet.
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Statskontorets "Sega gubbar” var en uppfdljning av Byggkommissionens rapport
"Skarpning gubbar” och i rapporten presenterades en nulagesanalys 6ver
byggbranschen. Statskontoret menade att antalet byggfel inte hade minskat utan
snarare tkat sedan den forra rapporten. Detta pastaende baserades pa uppgifter
fran foretradare i branschen. Det uppgavs finnas manga orsaker till den negativa
kvalitetsutvecklingen men framst lyftes en hdgre dkningstakt i byggandet och brist
pa kontroll. Statskontoret namnde &ven faktorer som entreprenadens arbetsprocess
och organisation, bristande kommunikation mellan byggherrar och entreprentrer
samt lag konkurrens i byggbranschen som skal till att byggfel uppstar. Brist pa
konkurrens &r ett problem da det skapar laga incitament till kvalitetsforbattring.

Ar 2006 fick Boverket pa uppdrag av regeringen till uppgift att undersoka kvalitén i
det svenska byggnadsbestandet vilket resulterade i rapporten "Sa mar vara hus”
(2009). Boverket genomforde cirka 1800 besiktningar for att underséka omfattningen
av skador och bristande underhall. Utdver det skickades en enkatundersokning ut till
smahusagare och boenden i flerbostadshus, varav nastan 10 000 vuxna svarade pa
enkaten. Av boendeenkaterna framkom det att 9 procent av lagenheterna och 15
procent av smahusen hade undersokts nagon gang pa grund av fukt- eller
mogelproblem. Nybyggda hus var inte i lika hog grad féremal for utredning, bland
dem hade endast 7 procent undersokts. BETSI-undersokningen visade daremot pa
att 30 procent av smahusen och 15 procent av 6vriga byggnader hade mogelpavaxt.
Boverket uppskattade kostnaderna for att atgarda fuktproblemen till mellan 55 och
89 miljarder kronor. Totalt beraknades atgardskostnaderna for att uppna kraven for
ventilation, radon, inomhusbuller samt fukt och mdgel till 91-153 miljarder kronor.

| tabellen nedan presenteras ett urval av resultat fran rapporter som forsokt
uppskatta kostnaderna, saval direkta som indirekta, av byggfel. De flesta studier
fokuserar pa fel och brister som upptacks under byggprocessen och de verkliga
kostnaderna for byggskadorna blir darfor troligen undervarderade. Kostnaderna
mellan studierna varierar kraftig, bland annat beroende péa definition av byggfel och
insamlingsmetod av data. Flertalet forfattare har aven uttryckt svarigheten med att
mata de indirekta kostnaderna, som att andra projekt forflyttas i tid och forlorad
goodwill.
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Forfattare, ar och
rapportens namn

Direkta kostnader for Indirekta

byggskador kostnader for

byggskador

Ovrig information om

kostnader for
byggskador

Hwang, B-G. et al.
(2014) Investigating
the client-related
rework in building
projects: The case
of Singapore

Hwang, B-G et al.
(2009) Measuring
the Impact of
Rework on
Construction Cost
Performance

Ingvaldsen,
Thorbjgrn (2008)
Byggskadeomfanget
i Norge (2006) - En
vurdering basert pa
et tidligere arbeid og
nye data

Love, Peter E.D.
(2002) Influence of
Project Type and
Procurement
Method on Rework
Costs in Building
Construction
Projects

En enkat om
klientrelaterad
rework (CRR) som
besvarades av 51
foretag om 381
projekt.

Utvarderar de
direkta kostnaderna
av rework genom
att analysera 359
byggnadsprojekt
fran the
Construction
Industry Institute
databas.
Informationen om
byggprojekten
baseras pa en
webbenkat.

Tidigare forskning
och nya datakallor
ligger till grund. De
tre datakallorna
som anvands ar en
kvalitativ unders-
6kning fran
1193/1994, en
undersokning fran
2001/2006 samt
fyra mer
kvantitativa
undersokningar i
BNL-branscherna.

Bygger pa 161 svar
om lika manga
byggprojekt i
Australien. |
enkaten fragades
det om typ av
projekt, storleken
pa projektet (matt i
yta), vardet pa
kontraktet, period
(planerad och
faktiskt), m.m.

For de foretag och
projekt som rékade ut
for CRR okade
kostnaderna i
genomsnitt med 7,1 %.

| genomsnitt 5 % av de
totala byggkostnaderna.

| genomsnitt beréknas
reparationer av
byggskador i genomsnitt
kosta 4% + 2
procentenheter av
byggféretagets
nettoproduktionsvarde.

| genomsnitt 6,4 % av
det ursprungliga
kontraktsvardet.

| genomsnitt 5,6
% av det
ursprungliga
kontraktsvardet.
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80,4 % av foretagen
och 59,3 % av
projekten drabbades av
CRR.

Moderniseringsarbeten
och inhemska projekt
var mest drabbade av
omarbete, likasa projekt
i storlekslaget 50—100
miljoner dollar. Storre
projekt an sa
paverkades inte i lika
hog grad av
kostnadsokningar som
berodde pa omarbete.

Renoveringar
tenderade att generera
i hogre direkta
kostnader for rework éan
nybyggnation.

Forfattaren kunde inte
finna en statistisk
signifikant skillnad i
kostnaderna mellan
olika projekttyper.



Love, Peter E.D. &
Li, Heng (2000)
Quantifying the
Causes and Costs
of

Rework in
Construction

National Research
Council (2000)
Adding Value to the
Facility

Acquisition
Process: Best
Practices

for Reviewing
Facility Designs

Josephson Per-Erik.
& Hammarlund,
Yngve (1999) The
Causes and Costs
of Defects

in Construction: A
Study of Seven
Building Projects

Vidare bads
respondenterna att
uppskatta
projektens direkta
och indirekta
kostnader for
rework.

Tva byggprojekt, ett
bostadsratts-
komplex och en
industribyggnad,
studerades for att
identifiera
orsakerna till
rework samt
kostnaderna.
Informationen
samlades in genom
moten med
platschefer och
involverade
konsulter.

En enkat
bestaende av tva
delar skickades ut
till nio federala
aktorer i USA.
Forsta delen av
enkaten gallde
policyfragor och
den andra delen
gallde en
designutvardering
av olika projekt.
Totalt returnerades
44 svar.

Sju
byggnadsprojekt i
Sverige
observerades
vardera under en 6-
manaders period
av speciella
observatorer.
Dessa samlade in
uppgifter om 2879
fel och dess
orsaker.

Kosthaderna uppgick till
3,15 % och 2,4 % av det
ursprungliga
kontraktsvardet.

| genomsnitt 12,4 % av
de totala
projektkostnaderna.

Mellan 2 % och 6 % av

kontraktsvardet.

Rework bidrog till 52 %
av projektets
kostnadsokning och 26
% av variationen i
kostnadsokningarna var
kopplade till de direkta
kostnaderna for rework.

Attio procent av rework
var ett resultat av
designfel. Dessa fel
utgjorde 9,9 % av de
totala projekt-
kostnaderna.

De resterande 20
procenten berodde pa
konstruktionsfel och
utgjorde 2,5 % av de
totala projekt-
kostnaderna.
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Josephson, Per-Erik
(1994) Orsaker till
fel i byggandet: en
studie om
felorsaker,
felkonsekvenser,
samt hinder for
inlarning i
byggprojekt

Burati James L. et
al. (1992) Causes of
Quality Deviations
in Design and
Construction

Josephson Per-Erik.
& Hammarlund,
Yngve (1991)
Sources of quality
failures in building

Cnuddle, M. (1991)
Lack of quality in
construction
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Ett stort De interna
byggnadsprojekt felkostnaderna uppgick
foljdes under en till 6 % av de totala
tvaars period. produktionskostnaderna.
Genom

observationer och

intervjuer

identifierades 1460

fel som

analyserades.

Data om | genomsnitt 12,4 % av
kvalitetsavvikelser totala

samlades in fran projektkostnaderna.
nio

byggnadsprojekt

gallande

industribyggnader.

Kvalitetsfelen uppgar i
genomsnitt till 4 % av
projektets faktiska

produktionskostnader.

Uppgar till 10-20 %
av de totala
projektkostnaderna.

Den dominerade
orsaken till att fel
uppstod var brist pa
personlig motivation
bland utférarna.

Designfel uppgick i
genomsnitt till 78 % av
samtliga fel. De
utgjorde 79 % av de
totala kostnaderna for
felen och 9,5 % av
projektens totala
kostnader.

Konstruktionsfelen
utgjorde 16 % av
samtliga fel, 17 % av
kostnaderna for felen
och 2,5 % av
projektens totala
kostnader.

51 % var relaterade till
designfel, 26 % till
bristande/felaktig
installation och 10 %
materialbrister.

46 % av felen uppstar
under designstadiet och
22 % beror pa
konstruktionsavvikelser.



2.2 Statistik fran myndigheter

Nedanstdende myndigheter, som de flesta antingen har i uppgift att utreda olyckor
eller har tillsyns- eller expertuppgifter, kontaktades for statistik 6ver byggskador. De
flesta av myndigheterna menade att de inte har statistik som direkt gar att koppla till
byggskador. | avsnittet ges en sammanfattning av de svar som gavs oOver vilken
offentlig statistik som finns.

Arbetsmiljoverket

Arbetsmiljoverkets statistik bygger pa anmalda arbetsskador till Forsékringskassan,
dvs. personskador som har uppkommit i samband med arbetet. | den offentliga
statistikdatabasen finns det uppgifter om direkta orsaker till arbetsskadorna och
arbetssjukdomarna, t.ex. att material har fallit ner. | Arbetsmiljéverkets databas finns
mer finfordelad statistik om orsakerna, t.ex. att arbetsskadorna beror pa mogel. Det
finns dock inga uppgifter om bakomliggande orsaker som byggskador eller byggfel,
enligt Arbetsmiljoverkets svarstjanst.

Elsékerhetsverket

Elsakerhetsverket arbetar bland annat med tillsyn av elanlaggningar och utredningar
av elolycksfall och har genom detta arbete viss statistik pa omradet. | Rapport
elolyckor 2016 finns uppgifter om anmalda och utreda elolyckor uttaget fran
Elsakerhetsverkets databas. Ar 2016 kom 416 elolyckor och 289 tillbud
Elsékerhetsverket till kAnnedom, av dessa utreddes 113 stycken.

| rapporten presenteras framst statistik éver olyckor som har lett till minst en sjukdag.
Stromgenomgang var den vanligaste elolyckan ar 2016 och utgjorde 94 % av de
registrerade elolyckor. Antalet elolyckor har tkat med cirka 20 procent jamfort med
forgaende ar, vilket Elsakerhetsverket framst tror beror pa battre rapportering.
Elsakerhetsverket namner aven att det kan finnas ett morkertal da lekmén inte ar
skyldiga att anmaéla olyckorna.

Ovanstaende olyckor kan inte nddvandigtvis kopplas till byggskador utan det ror sig
snarare om arbetsskador. For att fa fram finare statistik an det som presenteras i
rapporten, t.ex. skador som ej lett till sjukdagar, sa kravs det att varje arende gas
igenom och sedan sammanstalls. For att fa ut dessa uppgifter kan registratorn
kontaktas.

Konsumentverket

| underlaget till Konsumentrapporten 2017 finns det uppgifter om konsumentklagomal
som rOr bostadstjanster, t.ex. hantverkartjanster och nybyggnation av hus.
Hantverkstjansterna har under manga ar toppat klagomalsstatistiken hos den
kommunala konsumentvagledningen. D& det inte gar att utlasa vad problemet med
tjansten var kontaktades Konsumentverket for att htra om det gar att ta fram mer
finfordelad statistik och vilken statistik som de har pd omradet byggskador.

Konsumentverket har tre kallor som ar relevanta i detta fall; upplysningstjansten Halla
konsument, klagomal som skickats till den kommunala konsumentvagledningen och
Allmanna reklamationsnamnden. Var kontakt pa konsumentverket undersokte vilka
mojligheter det fanns att fa ut relevanta uppgifter fran de tva forsta kallorna.

Det visade sig inte vara mdjligt att ta fram uppgifter relaterade till byggskador via de
ordinarie sbkvagarna. Konsumentverket sade dock att de kunde ta ut utdrag for de
registreringsalternativn..som kan vara relevanta for byggskador (t.ex.
hantverkartjanster) fran de arenden som kommit in via e-post. | underlaget finns
arendebeskrivningarna med som kan ge en indikation om det rér sig om ett byggfel
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eller inte. Detta skulle kunna ge en uppskattning om problemet ar vanligt
forekommande eller inte bland klagomalen. Det finns dock flera brister med materialet,
som att det galler konsumentens syn pa& arendet, det ar inte sakert att en
besiktningsman har inspekterat drendet och det gar inte att garantera riktigheten i
beskrivningen. Konsumentverket har dock skickat éver en fil med 180 relevanta
registreringsalternativ for ar 2017, som kan gas igenom och bearbetas.

Allmanna reklamationsnamnden (ARN)

Namnden har tyvarr inte mojlighet att sbka specifikt efter &renden som beror
byggskador i deras system. Hos ARN ligger villa-’/hemférsékring som enskild kategori
hdgst av forsakringstyperna med drygt 200 arenden, foljt av fordonsférsakringar och
darefter reseforsakring. Forsakringsfragor hos ARN handlar forenklat om tva
huvudtyper: att ha nekats ersattning eller att ha fatt for 1&g ersattning. Obalansen
mellan parterna framtrader &ven hos ARN déar forsakringsbolagen har dverlagsna
mdjligheter att klara den skriftliga bevisféringen.

Myndigheten for samhallsskydd och beredskap (MSB)

MSB har en omfattande databas éver olyckor och skador, som &r baserat pa de
insatsrapporter som raddningstjansterna fyller i néar en olyckshéndelse skett. |
databasen finns det uppgifter tillbaka till 1996 och det finns &ven en sammanstallning
over alla stora olyckor som har intraffat tillbaka till &r 1950. Av databasens uppgifter
framgar det dessvarre inte vilka olyckor som har orsakats av byggskador. Det finns
dock ett fritextfalt i insatsrapporten som ror direkta och bakomliggande orsaker till
handelsen men pa grund av statistiksekretess enligt 24 kap. 8 § offentlighets- och
sekretesslagen (2009:400) kan MSB inte lamna ut fritextfalt. Daremot gar det att géra
riktade soOkningar i fritextfaltet med termer som misstanks vara relevant och
anvandbar for att identifiera byggskador.

Huruvida detta alternativ ar lampligt eller ej beror till viss del pa néar insatsrapporten
fylls i. Det borde rimligtvis ta tid att identifiera att en olycka har uppstatt pa grund av
en byggskada. MSB har svarat att raddningstjansten skall fylla i rapporten snarast
efter olyckan intraffat och att det sedan finns mdgjligheter att komplettera rapporten
med ny information som uppkommit fran exempelvis den egna olycksundersokning,
en polisrapport eller sjukvard. Var kontaktperson pa MSB har dock sagt att de &r
medvetna om att denna mojlighet anvands i mycket begransad utstrackning. Daremot
har de viss efterslapning av ins&ndningen av rapporter, varav vissa har identifierats
bero pa att ansvarig invantar kompletterande information om olyckan.

Statens geotekniska institut (SGI)

Statens geotekniska institut kollade lite pa byggskador och kostnader i samband
med regeringsuppdraget om ett "Effektivare markbyggande”. De forsokte da finna
uppgifter kring markrelaterade byggskador och arbetet resulterade i rapporten
"Skadekostnader i byggprocessen - En litteraturgenomgang” skriven av Bo Lind. |
denna rapport sammanfattas att skadekostnaderna i byggprojekt uppgar till ca

10 % av byggkostnaden varav 5 % under byggnation (interna kvalitetsfel) och 5 %
efter det att anlaggningen fardigstallts (externa kvalitetsfel). Samt att de stora felen
(ca 10-20 % av felen) star for huvuddelen (60-90 %) av alla skadekostnader i
studerade byggprojekt.
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Statens Haverikommission

Statens Haverikommission har en databas med utredningar fran slutet av 1997 och
framat. De utredningsomraden som tacks ar civil sjofart, sparbunden trafik, civil
luftfart, militar samt vagtrafik/Ovrigt. Endast omradet vagtrafik/ovrigt ansdgs vara
relevant for denna-studie. | databasen finns det bland annat uppgifter om husraset i
Ystad och dammbrott i Hastberga men det ar huvudsakligen de olyckor som kan vara
av intresse for uppdraget.

Folkhalsomyndigheten

Miljohalsorapport 2017 baseras pa resultat fran miljohalsoenkaten 2015. | rapporten
framkommer det att 19 procent av de svarande anger att de bor i hus eller lagenheter
med synliga fuktskador, synligt mégel eller mégellukt. Jamfért med miljohalsoenkéaten
2007 &r det en 6kning med 1 procentenhet. | den senaste enkaten har 17 procent
uppgett att de har en synlig fuktskada medan 4,4 procent har problem med synligt
mogel. Enligt understkningen ar det betydligt vanligare med fukt och mdgel i
hyresratter jamfort med bostadsratter (24 procent jamfort med 11 procent). Bland
personer boende i smahus angav 20 procent att de hade problem med fukt, mégel
eller dalig luftkvalitet.

Boende i smahus med ett byggnadsar efter 1996 rapporterar i betydligt lagre grad
problem med inomhusmiljon &n aldre hus. Bland de boende i smahus fore 1941
uppgav 25 procent problem med fukt och/eller mdgel, vilket kan jamféras med de
boende i hus byggda efter 2005 som i 4,1 procent av fallen uppgav problem. | smahus
byggda mellan 1996 och 2005 angav 9,5 procent fukt och mégel i bostaden.

| likhet med de boende i smahus ger svaren fran de boenden i hyresratt en indikation
att mogel ar mer férekommande i aldre byggnader. Bland de boende som bor i en
hyresratt med byggnadsar mellan 1941 och 1960 uppgav 28 procent att de hade
problem med fukt och mégel. Motsvarande siffra bland de boende i lagenheter med
byggnadsar 19962005 var 16 procent. Andelen som uppgav att de hade problem
med fukt och mdgel i bostadsratter var generellt betydligt lagre &n hyresratter med
undantag for boende i byggnader med byggnadsar 1986-1995. | detta fall uppgav 14
procent av saval de boende i hyresratt som i bostadsratt att de hade problem med fukt
och maogel.

Folkhalsodata baseras pa svaren fran den nationella folkhalsoenkéaten. Fragorna ar
inte stallda sa att de gar att koppla till byggskador men det finns uppgifter om
sjalvrapporterade besvar som allergi, astma och eksem som till viss del ar korrelerade
till sjuka hem.
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2.3 Byggentreprendrer (Garantiavdelningar)

De storre byggentreprendrerna har egna avdelningar for att hantera arenden kring
skador som uppkommer under byggskedet och under garantitiden. Det finns stor
kunskap hos garantiavdelningarna och deras kvalitetsaterforing tillvaratas for att
forbattra arbetet inom organisationen. Det beddémdes darfoér vara relevant att intervjua
garantiavdelningarna angaende omfattningen av byggskador, vilka typer av skador
som ar vanligt forekommande samt orsakerna till dessa skador. Vidare stalldes fragor
kring kvalitetsbrister efter upplatelseform och om eventuella incitamentsproblem.

Uppgifter om kostnader for byggskador visade sig vara svarare an forvantat att fa tag
i och de finns darfor inte med i rapporten. Swecos bedémning &r att det beror pa att
det finns risker med att offentliggdra kostnaderna, bl.a. ur ett konkurrensperspektiv.
Kostnaderna for garantiarenden ar kopplade till olika typer av handelser som i manga
fall bottnar i helt andra orsaker an slarv eller okunskap men som anda riskerar att ses
som byggfel i andras 6gon. Det framgar dock via samtal med entreprendrerna att
storre delen av om-arbeten sker utan inblandning av forsékringar. De hdga
sjalvriskerna i entreprenadforsdkringarna resulterar i att de sallan anvands. Det kravs
storre skador orsakade av olyckshandelser, exempelvis vattenutstromning pa flera
vaningsplan, for att de skall vara varda att anvanda.

Samtalen med entreprendrernas garantimarknader ger vardefull information om
kvalitetsproblem och vilka utmaningar som marknaden star infor idag. Bland annat
namns den uppmarksammade problematiken med tillsatser i betong och dess
paverkan pa uttorkning och RBK-matningar. Byggherrens satta byggtider for projekt
tenderar ibland till att stalla orimliga krav pa torktider. | vissa fall finns det inga andra
alternativ an att lagga ner anbudsarbetet. Alla aktdrer valjer dock inte att gora detta
och vissa kommer alltid att vara villiga att ta risken med att acceptera orimliga
torktider. De flesta bestéallare gar dock med pa att halla en dialog med kring orimliga
krav och det gar oftast att gemensamt resonera fram bra l6sningar. En del
bostadsutvecklare ser daremot mer till ekonomin och jagar kortare byggtider. De
traditionella bostadsutvecklarna, som har varit med ett tag, har generellt en sund syn
pa vad som kravs for kvalitet. Vissa entreprentrer anser att det finns en osund
konkurrens pa marknaden dar ett aktivt kvalitetsarbete inte alltid & avgorande eller
beldnas vid upphandlingar.

Fasadelement av betong utforda i sandwichkonstruktion anges som en riskfaktor i
produktionsskedet. Det finns en Gvertro pa montaget av dessa element och
svarigheten i att fa en tat konstruktion vid skarvar och genomfdringar som till exempel
fonster och dorrpartier. Dessa sandwichvaggar behdver noggrant skyddas mot vadret
for att inte riskera att utsattas for direkt regn i dess isolerande skikt. Element av denna
typ ar svara att torka och uppfuktad mineralull I6per en Gverhangande risk att bli
mikrobiellt skadad och sedermera utgdra en risk for innemiljoproblematik. Otéata
fonster har i storre utstrackning bdrjat noteras som otata och fasadbekladnader av
skrivmaterial beskrivs likvadl som mindre tillforlitligt tata i dess skarvar. Problem i
klimatskalet med fuktintrangning via genomforingar eller skarvar i fasadskivor spas bli
ett storre problem i framtiden.

En annan oro ligger i de storre klimatsmarta hus som idag reses med trdstomme. Med
den kunskap som finns kring virkets (organiska materials) k&nslighet for fukt och i
fuktskadat skick dess inverkan pa innemiljon, sa uppfattas det som ett vagspel och en
utmaning att skydda dessa konstruktioner mot vader under produktion. Det finns vissa
tveksamheter till hur redo branschen ar att korrekt skydda flerbostadshus mot vader.
Entreprentrerna har uttryckt en dnskan kring ett tydligt regelverk fér hur byggnader
ska vaderskyddas.
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Gardsbjalklag ar en aterkommande problematisk konstruktion som trots
tathetsprovningar senare kan visa sig otata. Trots anstrangningar i utforandet med
noggrannhet fortsatter problemen att uppsta. | flera fall kan problemet vara ett resultat
av ofdrsiktighet inom organisationen dar man efter provning pa ett eller annat satt
lyckats skada tatskiktet. Olika yrkeskarer har svart med att se vikten av kollegors
arbeten och trots uppmaningar om att rapportera da man upptacker eller rakar orsaka
en skada, s uppstar dessa handelser anda. Detta fenomen forekommer generellt
oberoende av yrkesgrupp eller moment.

Skador i vatrum ar inte langre ett storre problem hos de stora entreprenérerna. Den
mest frekventa och storsta felorsaken ar produktfel och framfor allt dorrar av olika slag
som slar/hanger sig. Tunga dorrar ar ett stort problem. Generellt uttrycks en oro éver
nya produkter som kommer in pd marknaden i rask takt. Nya produkter, eller rattare
sagt billigare varianter av samma typ av produkter, gor intdg pa marknaden. Med det
billigare priset foljer oftast aven en mindre sofistikerad 18sning som kraver felfria
montage och forhallanden.

Egenkontroller bedéms som sannolikt verkningslésa. Allt for ofta bevittnas att
signeringarna ar rena efterhandskonstruktioner och sannolikt utférd av en och samma
arbetsledare och inte av olika yrkesarbetare. Det har aven framkommit under
samtalen att bland vissa mindre byggare &r kunskaperna kring kontrollplan,
egenkontroller eller arbetsberedningar mer begransad.

En annan negativ trend pa marknaden ar att vid besiktningar sa klumpas
anmarkningar ihop till generella anmarkningar, till exempel maleripunkter. Detta kan
sedan avhjalpas och intygas som avhjalpt med en signering. Dock kravs det specifika
anmarkningar for att undvika meningsskiljaktigheter om huruvida ett fel ar avhjalpt
eller ej. Efterbesiktning ska genomforas for att fa till ett korrekt dokumenterat avslut.
Generalisering av anmarkningar ger utrymme for tolkning och otydligheten kan leda
till garantikostnader som Overstiger kostnaden for atgard i samband med besiktning.

Erfarenhetsaterforingen  sker inom  organisationerna men inte  Over
entreprendrsgranserna eller pa nagot satt samarbeta for att dela marknadstypiska
problem. Entreprendrerna intygar att ett aktivt kvalitetsarbete kraftigt reducerar
kostnader kopplat till kvalitetsbrister. Incitamentet att strdva efter att bygga med
kvalitet ligger saledes i att vinningen leder till en langsiktig relation och ett
fortroendefullt samarbete med Ionsamhet tillsammans med dess kunder.
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2.4 Statistik fran besiktningar och
skadeanmalningar

Nedan foljer statistik och information fran forsakringsbolag och olika aktérer som later
utféra besiktningar.

2.4.1 STATISTIK FRAN GAR-BO

Gar-Bo har sammanstéllt statistik éver en langre period om var skador intraffar
baserat p& 5 000 skador mellan &ren 2010 och 2015. | detta underlag var det vanligast
med fel i yttervaggar, som utgjorde 46 procent av samtliga anmalda fel. Darefter
uppstod flest fel i yttertak, vatrum och kategorin 6vrigt, dessa utgjorde tillsammans 40
procent av de anmélda skadorna.

Enligt Gar-Bo uppstar skador vanligen i yttervaggar, vatrum, grunder, yttertak och
installationer.

Anmalningar pa yttervaggar uppgick till 46 procent av alla skadeanmalningar som
gjordes under femarsperioden. Historiskt har det varit mycket skador pa
enstegstatande putsfasader men i och med att bristerna med byggmetoden har
uppmarksammats under ett flertal ar s har anmalningarna numera minskat enligt
Gar-Bo. Pa yttervaggarna ar det nu snarare mer vanligt med bristfalligt utforda
platarbeten som till exempel tréskelbleck och underbleck.

Under perioden anmaldes 12 procent byggskador i vatrum. Gar-Bo listade foljande
vanliga fel i vatrum:

o Bristfalligt tatskikt med lackage.

¢ Bristfalligt fall mot golvbrunnen.

Kakel och klinker slapper fran underlaget.
Golvbrunnar och rér monterade fér nara vaggar.
Sprickor i kakel och klinker.
Brunnsmanschetten ar felaktigt installerad.
Tatskiktsuppvik saknas mot tréskel och karm.

En skadeproblematik som okar enligt Gar-Bo ar plattslapp i vatutrymmen likval som i
"torra” utrymmen.

6 procent av de skador som anmaldes harrér grund. Den mest forekommande skadan
var sprickor i grund eller i vaggar pa grund av sattningar i marken under grunden.

Under perioden 2010-2015 var 14 procent av skadeanmalningarna relaterade till
yttertak. De byggskador som anmaldes var exempelvis lackage pa vind och lackage
vid takfonster.

Anmalningar om felaktiga installationer uppgick till 4 procent under perioden.

Gar-Bo uppger att otata hus fortsatt ar ett stort problem. | Gar-Bos rapport Tata hus
(2016-03-15) uppmarksammas problematiken med otéatheter i nybyggda hus. Risken
med otéta hus innebar en 6éverh&ngande risk for fuktskador i och med att varm inneluft
pressas ut i konstruktionsdelar mot kallare ytor. Otata hus medfor &ven férsamrade
energiegenskaper och férsamrad termisk komfort. Orsakerna till att det byggs fel med
otatheter och felaktigt fungerande klimatskal ar framst bristande insikt om hur
tatningen ska utformas och varfor.
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Diagram 1 Platsen dar de anmalda skadorna har intraffat under aren 2010-2015
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Kalla: Gar-Bo
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2.4.2 STATISTIK FRAN ANTICIMEX

Anticimex presenterar i rapporten Nybyggda hus! statistik over de 979
overlatelsebesiktningar som gjordes pa nybyggda hus &r 2016. | rapporten
klassificeras nybyggda hus som smahus med byggnadsar mellan 2007 och 2016. Sett
till fordelningen gjordes en klar dvervikt av besiktningarna pa smahus med ett
byggnadsar mellan 2007 och 2011, dvs. de &ldre husen i undersokningen.

Av de 979 smahus som besiktigades hade 160 krypgrund. Diagrammet nedan visar
att 72 smahus med krypgrund och ett byggar mellan 2007 och 2008 hade en
anmarkning. Av dessa uppgavs 56 stycken eller 78 procent ha en riskkonstruktion.
Just riskkonstruktion var den mest vanliga anmérkningen oberoende av byggnadsar.
Bland de hus med nagot aldre byggnadsar var det ocksa relativt vanligt med en
anmarkning gallande en skada som rekommenderades att utredas (mellan 12,5
procent och 16,2 procent for de tva aldsta grupperna).

Diagram 2 Besiktade hus med anmarkningar i krypgrunden
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Kalla: Anticimex
Av de 979 smahus som gjordes en Overlatelsebesiktning p& upptacktes 966 brister

eller fel i vatrum som kan leda till skada. Anticimex namner &ven att manga av husen
hade flera vatrum dar mer an ett uppgavs ha brister eller fel.
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Diagram 3 Antal och andelen brister/fel i vatrum
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Kalla: Anticimex

Sett 6ver samtliga ar var de vanligaste bristerna/felen i vatrummen yt-och/eller tatskikt
och ovriga brister. Aven brister med golvbrunnar och golvlutning var vanligt
forekommande. Brister med ventilation, ej utbytbara detaljer och rorgenomforingar var
inte eller inte ofta forekommande.

Diagram 4 Antal brister/fel i vatrum
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Kalla: Anticimex

Mellan 2007 och 2010 Gversteg antalet brister i vatrum antalet besiktigade hus.
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2.4.3 STATISTIK FRAN VATTENSKADECENTRUM

Pa Vattenskadecentrum hemsida finns detaljerad statistik 6ver byggskador som beror
pa vattenskador och det finns utgivna rapporter tillbaka till 1977, dock ej for alla &r och
de flesta rapporter ar relativt nyutgivna. Uppgifterna baseras pa
vattenskadeundersodkningen och det gar att fa fram uppgifter om bland annat hustyp,
utrymme och orsaken till skadan.

Antalet och andelen besiktade villaskador i vattenskadeundersdkningen var avsevart
hogre an for dvriga hustyper under de senaste aren, vilket framgar av figuren nedan.
Observera att for ar 2012 finns inga uppgifter. | genomsnitt utgjorde antalet
vattenskador i villor 83 procent av samtliga rapporterade vattenskador under aren
2008-2016. Andelen skador bland flerbostadshus och fritidshus varierade relativt
kraftigt mellan &ren men uppgick i genomsnitt till 9 respektive 8 procent.

Vattenskadecentrum menar att den betydligt hdgre andelen rapporterade villaskador
till viss del kan forklaras av att villaférsakringarna utgér en stor del av
forsakringsbestandet och att sjalvrisken ar hogre for fastighetsforsakringen. De
namner ocksa att det fanns 16 ganger fler smahus an flerfamiljsfastigheter ar 2001.

AR 2008 AR 2009 AR 2010 AR 2011 AR 2013 AR 2014 AR 2015 AR 2016

Villa Flerbostadshus Fritidshus

Kalla: Vattenskadecentrum

| rapporterna presenteras aven andelen vattenskador fordelade efter byggnadsar i
tiodrsperioder, vilket jamfors med aldersférdelningen bland samtliga bostader.
Fordelningen visar sig vara mycket jamn och den slutsats som dras ar att for de
argangar da det finns mycket bostader sa finns det ocksd mycket skador och det finns
inga indikationer pa att vissa argangar av bostader loper storre risk for skador.

For perioden 2008-2016 finns 35 045 vattenskador registrerade och besiktade hos
Vattenskadecentrum. De flesta skadorna intraffade i bad-och duschrum (31 %), foljt
av kok (30 %) och annat utrymme (26 %). | tvattstugan uppstod 7 % av alla
vattenskador och resterande i toalettrum (6 %). FoOrdelningen mellan de olika
utrymmena har varierat mellan aren. Ar 2016 utgjorde andelen vattenskador i kok 33,9
procent vilket ar en 6kning med 7,6 procentenheter. Samtidigt minskade andelen
skador i bad/dusch och andra utrymmen, med 3,9 procentenheter respektive 3,3
procentenheter.
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| villorna var vattenskadorna vanligast orsakad av ledningssystem, mellan aren 2010
och 2016 har andelen varierat mellan 58 procent — 64,6 procent. Darefter ar det mest
vanligt att skadorna ar orsakade av utrustning och denna andel har okat under
perioden 2010-2016. Ar 2016 uppgick andelen till 23,2 procent, vilket var 6,6
procentenheter mer an ar 2010. Resterande skador berodde pa problem med tatskikt
vatrum.

Aven i flerbostadshus 1&g andelarna for skadeorsakerna p& ungefar samma nivaer
som i villorna, &ven om orsakerna varierat mer &n fér smahusen. Ar 2016 uppgick
andelen vattenskador orsakad av ledningssystem till 57 procent. Motsvarande andel
for utrustning och tatskick vatrum var 23,6 procent respektive 19,4 procent.

| fritidshus var det nagot mer vanligt att vattenskadorna var orsakad av
ledningssystem. Mellan perioden 2010 och 2016 har andelen varierat mellan 62,8
procent och 77,9 procent. Ar 2016 uppgick andelen till 75,5 procent. Bland fritidshusen
var det istdllet nagot mindre vanligt att skadorna orsakats av tatskikt vatrum. |
genomsnitt var andelen 9,5 procent under perioden 2010-2016 men andelen har
varierat relativt kraftigt mellan aren. Skadorna som berodde pa bristande utrustning
uppgick till 16 procent ar 2016 men har varierat mellan 16 och 24,6 procent under
perioden.

P& vattenskadecentrums hemsida finns det &ven information om felorsak, sdsom
korrosion och materialfel i ledningssystemet, och vilket material som anvants.
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Diagram 7 Andelen skadekostnader efter hustyp
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Kélla: Svensk férsékring

Sammanstalld statistik redovisar utbetalda erséattningar och exkluderar darmed
avdrag for sjalvrisk och eventuella dldersavdrag. De verkliga skadekostnaderna for
skadeart Vatten gar darmed inte att fa fram i dagslaget. Det gar inte heller att fa fram
specifika uppgifter som upplatelseform eller byggnadséar i materialet som samlas fran
forsakringsbolagen.

Svensk forsakring har dven varit delaktiga i att ta fram tva rapporter som beror
byggnadsskador.

Svensk forsékring har tillsammans med IVL tagit fram en rapport som belyser
problematiken med baktrycksskador i aviopp som idag utgor en stor del av skadearten
Naturskada Vatten. Detta utgor ett problem som berdr byggbranchen och bor beaktas
vid projekteringen av nya byggnader. | samband med klimatfér&ndringen och tkad
risk med tioarsregn pekar rapporten pa detta som ett sannolikt 6kande problem.
Rapporten ger aven olika tekniska Idsningar till problemet som kan implementeras i
Sverige.

Svensk forsékring har varit med och tagit fram en rapport CO2 emissions som delvis
bygger péa en rapport av SP Technical Research Institute of Sweden och har tagits
fram pa uppdrag av Forsakringsforbundet. Rapporten redogor for den miljdpaverkan
som varje ars hundratusentals skador pa byggnader till folid av brand- och
vattenskador inom Norden orsakar. Forutom att dessa skador orsakar olagenhet for
forsakringstagarna, innebar de hoga kostnader for aterstallande och leder till negativ
miljopaverkan via CO2-utslapp nar material forstérs. 126 000 ton koldioxidutslapp ar
associerad med skador relaterat till brand och vattenskador. For Sverige uppgar
utslappen i samband med brand- och vattenskador till totalt knappt 57 000 ton. Det
finns ingen exakt statistik Gver vare sig antalet brander och vattenskador eller deras
omfattning. Rapporten grundar sig darfor till viss del pa kvalificerade uppskattningar.
Uppgifter om antalet vattenskador har erhallits fran forséakringsbranschens statistik
och utgors av till forsékringsbolagens anmélda skador. Rapporten beskriver féljande
angaende vattenskador:
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| samband med reparationer av byggnader namns framst tre faktorer som paverkar
utslappen av CO2:

- Rivning av skadat material och nymontering av material

- Transporter av material och hantverkare till och fran platsen

- Elenergi for avfuktning/torkning

CO2-utslapp i samband med dessa atgarder kan méatas genom olika elektroniska
kalkyl- och arendehanteringssystem for reparationer. Rapporten har anvant sig av
MEPS-kalkylverket. Enligt MEPS byggkalkylsystem utgdrs en vattenskada i
genomsnitt av:

* rivningsmaterial 700 kg

* nytt material 700 kg

* persontransporter 20 mil

» materialtransporter 15 mil

* elenergi for avfuktning/torkning 1000 kWh

Utifran ovanstaende data ger att en vattenskada och dess hantering och aterstallande
paverkar miljon med i genomsnitt ca 300 kg CO2. Detta ar fordelat pa rivning och
material 210kg CO2, transport av material och person 80 kg CO2 och Elférbrukning
ar den miljopaverkande faktorn som uppstar vid torkning och avfuktning 10 kg CO2.
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Diagram 9 Antal lagenheter i nybyggda ordindra  gruppbyggda  smahus,
byggkostnaden/lagenhetsarea i kronor (vanster axel) samt den genomsnittliga lagenhetsarean i
kvm (hdger axel)
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Kalla: SCB

Statistiska centralbyran har aven uppgifter om antalet fardigstallda lagenheter efter
upplatelseform for perioden 1991-2016, vilket har betydelse for vem som paverkas
av byggskadan och dess kostnad. Under periodens forsta tva ar fardigstalldes 57 775
hyreslagenheter i flerbostadshus men under 90-talskrisen minskade antalet
fardigstallda lagenheter drastiskt. De senaste sex aren visar generellt pa en 6kande
trend men nivierna ar fortfarande klart lagre &n i borjan av 90-talet. Ar 2016
fardigstalldes drygt 16 800 hyreslagenheter.

Diagram 10 Fardigstallda lagenheter i nybyggda flerbostadshus (vanster axel) och smahus (héger
axel) efter upplatelseform, aren 1991-2016
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Kalla: SCB

SAMMANSTALLNING AV TILLGANGLIG STATISTIK OM BYGGSKADOR — SWECO 29



Aven antalet bostadsratter och smahus har dkat de senaste sex aren och ar 2016
fardigstalldes 14 101 bostadsratter. Ar 2016 uppgick antalet fardigstallda lagenheter i
smahus till 11 411, varav 9003 hade upplatelseformen dganderétt.

2.6.2 SVERIGES BYGGINDUSTRIER

Sveriges Byggindustrier presenterar inte statistik dver antalet byggskador men har
bland annat valdigt nyttig information om hur kostnader i ett byggnadsprojekt fordelar
sig och statistik 6ver om hur manga bostader som paborjats byggas under de senaste
60 aren. Informationen kan vara mycket anvandbar som underlag for att kunna skatta
kostnaderna for byggskador. Mycket av materialet ar dock hamtat frdn SCB och finns
aven presenterat ovan.

Sveriges Byggindustrier delar in den totala produktionskostnaden for ett
bostadsprojekt i tre delar: markkostnaden, byggkostnaden och byggherrekostnaden.
Mark- och materialkostnaden &r den enskilt storsta posten och den har ¢kat bade i
antal och andel under de senaste aren. Aven byggkostnaden har dkat med cirka 250
procent under perioden 1998-2014, vilket ar betydligt mer an inflationsékningen under
denna period.
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3.1 Bedbmning av statistik och data

Att uppskatta byggskadornas omfattning och dess samhallsekonomiska kostnader ar
svart. Framst pa grund av att det saknas officiell statistik p& omradet och att det under
arbetets gang varit svart att fa tag i uppgifter fran entreprendrer och fastighetsbolag
om hur omfattande problemen &r. Vidare ar den forskning som gjorts pa omradet
huvudsakligen begransad till de fel som patraffas under byggprocessen. En del
uppgifter om byggskador som upptéacks efter byggprocessen gér att fa tag i genom
forsakringsbolagen men deras uppgifter om byggskador ger en underrepresenterad
bild. Detta d& skadorna behdver vara tillrackligt omfattande for att den drabbade ska
vdlja att anvanda forsakringen och anvandningen beror dven i manga fall pa vilken
typ av boende/byggnad det géller. Vidare ar langt ifran alla forsakrade for byggskador
och forsakringarna tacker i manga fall inte alla typer av skador eller slutar att galla
efter en viss tid.

For att kunna i alla fall delvis estimera de samhéllsekonomiska kostnaderna av
byggskador kravs det att antaganden gors och att underlag fran flera typer av kallor
anvands. For vissa typer av byggprojekt och byggskador ar det betydligt svarare att
uppskatta de samhallsekonomiska kostnaderna da det saknas viktiga uppgifter.
Exempelvis publiceras inte uppgifter 6éver byggandet av industribyggnader och de
genomsnittliga byggkostnaderna for dessa.

Som tidigare namnts har ett flertal forskare valt att studera olika byggprojekt for att
uppskatta omfattningen av byggfel. Det ar &ven vanligt att dessa studier kompletteras
med intervjuer av de aktérer som &r inblandade i byggprocessen. Denna typ av
fallstudier fokuserar generellt pa de direkta kostnaderna av byggskador och de fel
som upptacks under processen. De studier som gjort pa de nordiska marknaderna
uppskattar att kostnaderna i genomsnitt uppgar till mellan 2 och 6 procent av det
ursprungliga kontraktsvardet. | de fall kostnaderna anges som procent av de faktiska
produktionskostnaderna ligger kostnaderna for byggfel runt 4—6 procent.

Enligt SCB uppgick byggkostnaden/lagenhetsarea till 34 809 kronor for en
nyproducerad lagenhet ar 2016. Det byggdes vidare 33 247 lagenheter och
genomsnittsarean uppgick till 64,9 kvm. Med ett antagande om att kostnaderna for
felen som uppstar under arbetets gang ligger mellan 4 och 6 procent av
produktionskostnaderna sa innebar det att kostnaderna uppskattningsvis ligger
mellan 3 och 4,5 miljarder kronor (exklusive markkostnader). Motsvarande uppskattad
kostnad for ordinara gruppbebyggda smahus ar mellan 567 miljoner och 851 miljoner
kronor. | dessa siffror ingar dock inte smahus som bebos av byggherren, egnahem,
och inte heller projekt dar specialbostader utgér mer an 10 procent av antalet bostader
m.m.

Den genomsnittliga byggkostnaden per kvadratmeter har tkat stark under perioden
1998-2016. Utifran ett antagande om en konstant andel byggfel borde darfér aven
kostnaderna for byggfel ha 6kat starkt under perioden 1998-2016. Fragan ar dock om
ovanstaende andelar éver byggfel kan antas vara konstanta eller om byggfel i htgre
grad uppstar vid hogkonjunkturer eller lagkonjunkturer? | hogkonjunkturer tenderar
byggandet att vara hogt, vilket skulle kunna oka risken for byggfel. Vid lagkonjunkturer
ar dock konkurrensen tuffare och priserna lagre, vilket kan leda till att kortare byggtider
accepteras och att billigare material testas. Tidigare studier ger ingen entydig bild 6ver
hur och om andelen byggfel paverkas av konjunkturcykler. | rapporten Sega gubbar?
beskrev daremot Statskontoret att kénslan hos de lokala branschféretradarna var att
antalet byggfel snarare hade 6kat &n minskat de senaste aren. En viktig bidragande
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orsak till denna utveckling namndes vara svagare tillsynregler och storre vikt pa
egenkontroller.

Utover de direkta kostnaderna finns det indirekta kostnader, sdsom férseningar i
andra projekt, betald 6vertid och férsamrad goodwill. Love (2002) uppskattade dessa
till 5,6 procent av det ursprungliga kontraktsvardet, vilket endast ar nagot lagre an de
direkta kostnaderna (6,4 procent).

Hur omfattande &r byggkostnaderna efter att projekten ar avslutade? De vanligaste
skadorna ar vattenskador och mdgelskador (Byggkommissionen). P& Svensk
forsakrings hemsida presenteras uppgifter om antalet uppskattade vattenskador och
de berdknade kostnaderna av dessa. Ar 2016 uppgick antalet vattenskador
sammanlagt till 73 744 for forsakringsgrenarna Hem (gj villor), Villor, Fritidshus samt
Foretag och fastigheter. Kostnaderna/de utbetalda ersattningarna for dessa
beréknades till 3,6 miljarder kronor, varav skadekostnaderna i villor stod for 1,84
miljarder kronor. Enligt Svensk forsakring har antalet vattenskador minskat under de
senaste trettio aren men kostnaderna for dem okat. Vattenskadecentrum skrev a
andra sidan att de argangar da det byggs mycket bostader sa uppstar det ocksa
mycket vattenskador och att det darmed inte gar att saga att vissa argangar av
bostader l6per storre risk for skador.

Byggskador resulterar inte endast i ekonomiska kostnader utan kan &aven leda till
forsamrad halsa. Mogel, dalig ventilation och fuktiga krypgrunder kan bland annat leda
till huvudvark, hudbesvar och astma. Det finns idag ingen officiell statistik over
kostnaden for halsobesvaren som uppstar till foljd av byggskador, daremot finns det
olika undersokningar som skattar hur utbrett problemet med fukt och mogel ar. Nar
Boverket (2009) presenterade resultaten fran BETSI-undersdkningen visade det sig
att 30 procent av smahusen och 15 procent av évriga byggnader hade mogelpavaxt.
Kostnaderna for att atgarda kraven pa ventilation, radon, inomhusbuller samt fukt och
mdgel uppskattades ligga mellan 91 och 153 miljarder kronor. | Miljohalsorapporten
uppgav 17 procent av de boende att de har en synlig fuktskada medan 4,4 procent
har problem med synligt mogel. JAmfort med undersdkningen 2007 &r det en 6kning
med 1 procentenhet. Dessa brister &r kopplade till byggnader men behdver inte i
samtliga fall i grunden vara kopplade till en kvalitetsbrist i byggnaden, utan kan lika
garna vara ett resultat av felaktigt anvandande eller annan olyckshéandelse.
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3.2 Beskrivning av monster och eventuella
Incitamentsproblem

Fran kartlaggningen over statistik, tidigare studier och de intervjuer som gjorts med
aktorer pa byggmarknaden framkommer vissa tydliga monster. Tidigare studier gjorda
av Per-Erik Josephson och Byggkommissionen (2002) lyfter bristen pa kunskap,
information och motivation som vanliga anledningar till att kvalitetsbrister uppstar. Av
samtalen med Gar-Bo och entreprentrerna framgar det att bristen p& motivation
fortfarande ar en bidragande orsak till byggfel och kvalitetsbrister, inte bara till att de
uppstar men aven till att de inte rapporteras sa att de kan atgardas innan en skada
uppstar. Vidare finns det en viss okunskap och oférstaelse for andra yrkeskategorier
och dess arbete hos vissa yrkesarbetare, vilket kan leda till framtida byggskador.

| den hogkonjunktur som rader nu och med en hog byggtakt sa finns det gott om
utrymme for flera aktorer pa marknaden. Fran samtalen med entreprendrerna framgar
det att de kan komma att lagga ner anbud som anger orimliga krav och tidplaner fran
byggherren. Byggkommissionen (2002) listade just pressade tidplaner som en starkt
bidragande orsak till att kvalitetsbrister uppstar. Det finns dock enligt entreprendrerna
alltid aktorer som ar villiga att chansa med att tulla pa kvalitén. Fragan ar om det vid
lagkonjunktur kan innebara att fler aktérer kan tanka sig att medvetet sénka
kvalitetsnivan och i storre utstrackning acceptera pressade tidsplaner. Statskontoret
(2009) menade daremot i Sega gubbar? att brist pa konkurrens &r ett problem da det
skapar laga incitament till kvalitetsforbattring. Entreprentrerna anser dock att ett aktivt
kvalitetsarbete leder till lAngsiktiga affarer och kunder, inte minst som foljd att detta
leder till kraftigt reducerade atgardskostnader.

Gallande monster i byggskador nu och framover sa framgar det bland annat av
statistiken fran Anticimex att det fortsatt forekommer brister i vatrum. Kvalitetsbrister i
vatrum verkar inte vara ett lika stort problem hos de st6rre entreprenorerna. En fraga
ar varfor dessa brister och risker upptacks vid overlatelsebesiktning och
skadeutredningar men inte vid entreprenadbesiktningar? En av anledningarna kan
vara att kvalitet verifieras med kvalitetsdokument och egenkontroller. Sistnamnda
papekas fran flera hall som helt verkningslosa for att bidra till kvalitet. Aven
Statskontoret (2009) lyfte bristen pa kontroll som en viktig orsak till byggfel.

En tydlig trend bland skadorna verkar enligt bade entreprentrerna och aktérerna som
genomfor besiktningar vara kopplade till yttervdggar och otatheter i genomféringar
och skarvar i fasadbekladnader och fasadelement. Likasa bristande kvalitet i
produkter som finns pad marknaden.
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5.1 Enkat till eftermarknaden

Nedanstaende fragor handlar om férekomst av byggskador, systematiska byggfel och
betydande kvalitetsbrister samt dess bakomliggande orsaker.

Byggskador definieras som skador p& byggnader som uppstatt pa grund av byggfel
Byggfel definieras som fel i byggnaden som ger sig tillkanna genom dalig funktion, htg underhallskostnad,
tidigt reparationsbehov, dalig boendemiljo (tex med mogel och radon), onormalt oskont aldrande och normalt kort

livslangd. Precisering kan goras i fel i projektering, utférande, material dverpaverkan, anvandning, underhall och 6vrigt.

1. Vilka direkta kostnader har ni haft for byggskador under ar 2016?

Direkta kostnader avser atgarder av fel och brister, inklusive ersattningar for skador och
garantier.

| tkr

Darav for smahus

| tkr

Darav for bostadsratter

| tkr

Darav for hyresratter

| tkr

Darav for lokal-, industri- och ekonomibyggnader

| tkr

2. Hur stor andel uppskattar ni att de indirekta kostnaderna fér byggskador utgér under
ar 20167 Ar de storre eller mindre an de direkta kostnaderna?

Indirekta kostnader innefattar exempelvis omplanering av projekt/produktion for andra projekt
som paverkas eller forsenas. Aspekter som goodwill ingar inte har.
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3. Under de senaste 10 aren, hur skulle ni saga att kostnaderna for byggskador har
utvecklats?

Minskat
Samma niva

Okat

OO O

Vet ]

4a. Vilka ar i er mening de vanligaste orsakerna till byggskador? Markera/ange max
tre orsaker.

Pressade byggtider

1 [

Brist i kommunikationen, med vem?

Avsaknad av kontroll/egenkontrollsystem
For lite planering och projektering

Att oprovade metoder anvands

Otydliga avtal

Brist pa uthildad arbetskraft

Brist pa materialleverantorer

Fokus pa laga kostnader istallet for langsiktighet

O 0O000g0dnn

Lag kompetens hos byggherren

Andra orsaker

4b. Ovriga kommentarer/utveckling av ovanst&ende svar

5. 1 vilken av féljande projekt uppstar de flesta byggskadorna enligt er erfarenhet?

Nybyggnation |:|

Ombyggnation |:|

Vet gj |:|
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6. Hur stor andel utgér nedanstaende byggskador av det totala antalet?

Fuktrelaterade %
Brand %
Barighet L %
Anmpat %
100 %

7. Rangordna vilket fel som de flesta byggskador uppstar ur (1=mest vanligt, 5=minst
vanligt)

Konstruktionsfel

Utférandefel

Produktfel

Averkan

Annat

8. Hur ser fordelningen av byggskador ut mellan nedanstaende entreprenadformer ar
20167

AB %
ABT

Samverkansentreprenad ...l %

100 %

9. Vilka atgarder bor inforas for att minska antalet byggskador?
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10. Vilken &ar er syn pa dagens byggregelverk BBR? P& vilket satt bidrar den till
forsamrad och/eller forbattrad kvalitet?

SAMMANSTALLNING AV TILLGANGLIG STATISTIK OM BYGGSKADOR — SWECO 39



5.2 Enkat till fastighetsbolag

Nedanstaende fragor handlar om férekomst av byggskador, systematiska byggfel och
betydande kvalitetsbrister samt dess bakomliggande orsaker.

Byggskador definieras som skador p& byggnader som uppstatt p& grund av byggfel
Byggdfel definieras som fel i byggnaden som ger sig tillkanna genom dalig funktion, hég underhallskostnad,

tidigt reparationsbehov, dalig boendemiljo (tex med mogel och radon), onormalt oskont aldrande och normalt kort
livslangd. Precisering kan goras i fel i projektering, utférande, material dverpaverkan, anvandning, underhall och 6vrigt

1. Vilka direkta kostnader har ni haft for byggskador under &r 2016?

Direkta kostnader avser atgarder av fel och brister, exklusive ersattningar for skador och
garantier.

| tkr

Darav for kommersiella fastigheter

| tkr

Déarav for hyresratter

| tkr

2. Om mojligt besvara, vad uppgick era ersattningar och garantier for byggskador till
under ar 2016?

| tkr

Darav for kommersiella fastigheter

| tkr

Darav for hyresratter

| tkr

40 SAMMANSTALLNING AV TILLGANGLIG STATISTIK OM BYGGSKADOR — SWECO



3. Under de senaste 10 aren, hur skulle ni saga att kostnaderna for byggskador har

utvecklats?

Minskat
Samma niva
Okat

Vet ]

OO

4a. Vilka ar i er mening de vanligaste orsakerna till byggskador? Markera/ange max

tre orsaker.

Pressade byggtider

Brist i kommunikationen, med vem?

Avsaknad av kontroll/egenkontrollsystem

For lite planering och projektering

Att oprovade metoder anvands

Otydliga avtal

Brist pa utbildad arbetskraft

Brist p& materialleverantorer

Fokus pa laga kostnader istallet for langsiktighet
Vet gj

Andra orsaker

D oo ddfgg o

4b. Ovriga kommentarer/utveckling av ovanstdende svar

5. 1 vilken av féljande projekt uppstar de flesta byggskadorna enligt er erfarenhet?

Nybyggnation
Ombyggnation

Vet gj

[]
[]
[]
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6. Hur stor andel utgér nedanstaende byggskador av det totala antalet?

Fuktrelaterade %
Brand %
Barighet L %
Anmpat %
100 %

7. Vilka atgarder bor inforas for att minska antalet byggskador?

8. Vilken ar er syn pa dagens byggregelverk BBR? Pa vilket satt bidrar den till forsamrad
och/eller forbattrad kvalitet?
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1 Sammanfattning

Bakgrund

Boverket har av regeringen fatt i uppdrag att kartlagga byggskador vid nybyggnation eller renovering
av byggnadsverk. Kartlaggningen gors dels genom statistikinsamlingar och dels genom en undersok-
ning som Markor genomfort.

Syfte

Syftet med Markors undersokning ar att fanga upp erfarenheter om byggskador fran olika aktorer.
Denna rapport avser en forsta kvalitativ del av Markors undersokning dar syftet har varit att fa kun-
skap om de olika byggskador som férekommer, att “fa upp dem pa bordet” och att fa forstaelse for
hur personer i olika roller i byggbranschen resonerar kring orsaker, betydelse och konsekvenser av
dessa byggskador.

Metod

Metoden som anvants i den kvalitativa undersékningen ar djupintervjuer 6ver telefon. Vi har genom-
fort 17 intervjuer férdelade pa ett flertal av Boverket férdefinierade undergrupper. Aktérer som finns
representerade i undersdkningen ar projektor, entreprendr, intresseorganisation for byggherrar,
fastighetsbolag, allmannyttigt bostadsbolag, besiktningsman, kontrollansvariga (KA), forskare fran
Hogskola/Universitet samt forsakringsbolag.

Resultat

Intervjupersonerna har olika ingangar till omradet byggskador. Termen "byggskada” verkar inte ha en
helt entydig definition; dels namns faktiska fel/brister och dels namns foreteelser/handelser som i
nasta skede far konkreta skador som resultat. Byggskador upplevs av alla som ett stort problem som
leder till mycket stora kostnader. Moérkertalet inom byggskador uppskattas som stort. Flera intervju-
personer tycker att diskussionen om byggskador daven behover inkludera problem i byggprocesser
och systemet med egenkontroller.

Nar det gdller faktiska byggskador som tas upp ar den storsta andelen relaterad till fukt. Det ar fukt
utifran som lacker in via tak och fasader, eller kommer in redan under byggtiden. Skadorna upplevs
vara orsakade av problem i hantering/utférande/underhall snarare dn materialfel. Det ar ocksa fukt-
skador inne, ofta i vatrum och kok, orsakade av rér/kopplingar som lacker, oftare pa grund av bris-
tande kvalitet i montering/utférande an av materialfel. Andra byggskador som namns har att géra
med gjutna grundplattor och betonggolv, svarjusterad varme, brister i funktion av tunga entrédérrar
och fonster, konstruktionsfel, bristande brandsakerhet, eller brister i avancerade tekniska I6sningar
som t.ex. larm. Det finns dven marknadsrelaterade affarsmassiga och strukturella problem som upp-
levs leda till byggskador.

Nivan pa byggskador upplevs som relativt stabil, med fuktrelaterade skador som mest frekventa.
Vara intervjupersoner ser inga “tickande bomber” men kan se olika mojliga omraden som skulle
kunna orsaka problem i framtiden.
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Bland vara intervjupersoner rader olika uppfattningar gillande om byggnadens upplatelseform
paverkar forekomsten av byggskador. En dryg tredjedel anser att byggande for upplatelse genom
bostadsratt resulterar i fler byggfel och dessa personer ar djupare engagerade i fragan och uttrycker
sin standpunkt med mer eftertryck an 6vriga. Nagra personer tycker utifran den mediala rapporte-
ringen att det verkar rimligt att bostadsrattsbyggande resulterar i fler byggskador. En tredjedel har
inte haft anledning att fundera sa mycket pa detta men upplever inte att de skulle vara nagra skillna-
der utifran upplatelseform.

Intervjupersonernas forslag till atgarder fér att minska forekomsten av byggskador

De atgarder som vara intervjupersoner namner som 6nskvarda for att minska mangden byggskador
har att gora med forbattrade kontrollsystem samt 6kad kunskap/kompetens/yrkesskicklighet. Ett
stort problemomrade tycks vara systemet med egenkontroller. Det fungerar inte som det var tankt
enligt de flesta som vi intervjuat, och det bidrar till att manga byggfel inte férebyggs och inte upp-
tacks i tid. Flera foreslar att man borde arbeta med kontroller av tredje part istillet. Certifiering inom
fler yrkeskategorier skulle sakerstédlla kompetens och vagleda bestdllare. Battre utbild-
ning/fortbildning for alla yrkesgrupper skulle ocksa 6ka kompetensen och kvalitetstanket i bran-
schen. Flera papekar vikten av att skapa och anvanda uppféljningssystem/dokumentation kring hur
metoder och material fungerar for att ta tillvara pa lardomar, bygga kunskap och undvika fel och
brister.
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2 Bakgrund och syfte

Boverket har av regeringen fatt i uppdrag att kartlagga byggskador vid nybyggnation eller renovering
av byggnadsverk. Uppdragets syfte ar att ge en bild av forekomsten av byggskador och de fastighets-
och samhallsekonomiska konsekvenser dessa orsakar. Boverket skall:

e kartlagga forekomsten av byggskador vid ny- och ombyggnation av byggnadsverk (smahus,
flerbostadshus samt lokal-, industri- och ekonomibyggnader)

e analysera eventuella monster i forekomsten av byggskador, huvudsakliga orsaker till att
byggskador uppstar och mojliga incitamentsproblem som kan identifieras t.ex. beroende pa
upplatelseform

e beddma de samhallsekonomiska konsekvenserna kopplade till férekommande byggskador
och skadornas effekter pa bygg- och fastighetsmarknaden

Som en del i att I6sa sitt uppdrag fran regeringen har Boverket givit Sweco i uppdrag att samman-
stalla och redovisa en bild av forekomsten av byggskador baserad pa all relevant statistik som kan
insamlas.

Parallellt med denna statistikinsamling har Markoér genomfort en studie med syfte att fanga upp erfa-
renheter om byggskador fran olika aktorer som inte sjalva konsekvent insamlar och rapporterar sta-
tistik men som kan ha en gedigen och vardefull erfarenhet att dela med sig av.

| en forsta kvalitativ del av denna studie har vi velat fa kunskap om de olika byggskador som fére-
kommer, att “fa upp dem pa bordet” och att fa forstaelse for hur personer i olika roller i byggbran-
schen resonerar kring orsaker, betydelse och konsekvenser av dessa byggskador.
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3 Genomforande

3.1 Malgrupper

Malgruppen for undersokningen ar ett brett spektrum av aktoérer som i sina roller kan antas ha stor
erfarenhet och kunskap om férekommande byggskador. Boverket definierade en bruttolista 6ver 51
foretag/organisationer fordelade pa 13 delmalgrupper som skulle kunna inga i undersékningen. Utifran

denna bruttolista rekryterade Markér deltagare till intervjuerna.
Representanter fran foljande delmalgrupper/aktorer ar representerade med 1-3 intervjuer:

e Projektor (konstruktor, installationsprojektor, arkitekt etc.)

e Entreprendr inom bygg (som uppfor byggnadsverk)

e Intresseorganisation (for entreprentr inom byggindustrin, fér byggherrar, materialtiliverkare)
e Storre forvaltningsbolag (bygger och forvaltar)

e Storre allmannyttiga bostadsbolag (forvaltar byggnader)

e Mindre allménnyttiga bostadsbolag (férvaltar byggnader)

e Besiktningsman (Entreprenad- och tverlatelsebesiktningar)

e Kontrollansvariga (KA)

o Hogskola/Universitet (forskare inom byggomradet)

e Fdrsékringsbolag

3.2 Rekrytering

Det forsta steget i genomfdérandeprocessen var att rekrytera personer villiga att delta i undersok-
ningen. Rekryteringen skedde via telefon dar lampliga féretag/organisationer kontaktades.

Vid rekrytering stélldes ett antal kontrollfragor for att sdkerstélla att personerna hade relevant erfa-
renhet av byggskador. Samtliga intervjupersoner fick information om frageomradena innan intervju-
tillfallet.

3.3 Faltarbete

Djupintervjuer har genomforts av Markors projektledare med specialistkompetens inom kvalitativa
undersokningar, utifran undersdkningens intervjuguide. En intervjuguide fungerar som en ram for
intervjun och intervjupersonen har mojlighet att géra avsteg fran guiden om nagot annat omrade
upplevs vara intressant och den som genomfoér intervjun har alltid mojlighet att stdlla andra typer av
foljdfragor an vad som star utskrivet i intervjuguiden. Markors projektledare har [6pande noterat de
intervjuades svar men inga intervjuer har spelats in. Intervjuguiden har arbetats fram gemensamt av
Markor och Boverket. Intervjuerna har tagit ca 45-60 minuter att genomfora.
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3.4 Frageomraden

Undersokningen har innefattat ett antal 6vergripande omraden, vilka aterspeglas i denna rapport.
e De vanligaste byggskadorna samt bakomliggande orsaker
e Byggskador som okar
e Finns det nagra "tickande bomber”?

e Finns det nagra monster i férekomsten av byggskador avseende typer av byggnader eller
upplatelseform

o Atgarder for att komma tillratta med byggskador

Se intervjuguiden i bilaga.

3.5 Utfall

Faltarbetet pagick under januari och februari 2018 och totalt genomférdes 17 intervjuer férdelade pa
de olika grupper som redovisats ovan.

De intervjuade personerna har samtliga arbetat lange inom sin bransch. Flera har haft olika roller och
ansvarsomraden under olika anstéllningar, och har saledes en sammantagen erfarenhet som ar be-
tydligt bredare an bara fran deras nuvarande roll.

Bland de intervjuade finns en stor spridning pa vilka roller de har, men alla har stor erfarenhet av
byggskador utifran sitt perspektiv. Exempel pa rollbeskrivningar ar: fuktsakkunnig, konsult inom
byggfysiktjanster, konsult inom konstruktion och byggskador, ansvarig Forskning och utveckling bygg-
teknik, chef for fastighetsavdelning hos stor entreprendr, entreprenadchef, VD intresseorganisation
for ingenjorer, forvaltningschef pa storre fastighetsbolag, VD koncernchef for stort allmannyttigt
bostadsbolag, gruppchef skadebesiktning, ordférande KA intresseorganisation, universitetslektor,
forskare, mfl.

De flesta av intervjupersonerna har erfarenheter av produktion och férvaltning av olika typer av fas-
tigheter/byggnader men vissa av dem arbetar mest med en viss typ av fastigheter; t.ex. hyresfastig-
heter, bostadsrattsfastigheter, eller kommersiella fastigheter.
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4 Resultat

4.1 Generella attityder till byggskador

Byggskador ar ett omrade som engagerar alla vara intervjupersoner. Mycket tid och resurser laggs pa
att ratta till sadant som inte blev ratt gjort fran bérjan.

Vdra politiker tjafsar om kostnader pa nagra hundratusen i upphandlingar, men de svdljer enorma
kostnader for byggskador. 30% av en byggkostnad ér fel som skall rittas till.” (Projektér)

4.1.1 Vad ar en byggskada?

Vi har i intervjuerna talat om “byggskador och kvalitetsbrister”, men det finns ingen helt entydig och
gemensam definition av begreppet byggskada. Nar man fragar om byggskador ndmner intervjuper-
sonerna bade faktiska fel som uppkommit men ocksa féreteelser/handelser som i ndsta skede far
byggskador som effekt.

“Skadebegreppet kan variera, vi skiljer pa skador och fel. Sedan det som blir férsékringsskador, det
far vi mindre information om.” (Entreprenér)

“Byggskador uppkommer dels vid byggnation och dels vid drift. Vid éverldmning noteras inte avvikel-
ser om de atgdrdats innan éverldmning, s vi bygger inte upp en erfarenhetsbank, det dr svart att
félja upp vilka problem som upptdcks under byggtiden.” (Projektér)

4.1.2 Invindningar mot att fokusera bara pa byggskador

Tva intervjupersoner riktar kritik mot Boverkets satt att genomféra undersokningar om byggskador.
De upplever att det ar fel fokus fér att komma at problemen. Byggskadorna ar enligt dem symtom pa
storre problem i byggprocesser och regelverk.

” Det viktig dr att forstd att regelverket inte fungerar énda ut i sjélva byggena. Man skall inte ridkna
byggskador utan se pa férutsdttningarna som finns (eller inte finns) for att det skall bli ritt” (KA re-
presentant)

“Fragan om byggskador dr feldefinierad. Man far den kvalitet som man som byggherre bestidller.
Madnga bostdder har inte den kvalitet som brukarna tror —men det dr inga byggfel, byggnaderna dr
bara inte byggda med ett driftsperspektiv och det finns inget driftsansvar. En garantitid pa 10 ar for
inbyggda fel dr alldeles for kort tid for ett bostadshus.” (Forskare)
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4.1.3 Stort morkertal

En forsta reflektion fran flera deltagare ar att de byggskador som blir kdnda bara utgoér en liten del av
det faktiska antalet byggskador, att det finns ett mycket stort mérkertal. Manga byggskador upptacks
innan o6verlatelse och atgardas da utan att dokumenteras, medan andra skador som uppkommer
under garantitiden rattas till genom uppgorelser mellan parterna och inte heller kommer till allman-
hetens kannedom. Flera respondenter ndmner detta men det ar framst fran forskarhall som denna
kritik lyfts.

“Det finns manga skador som inte i ndgot fall har blivit kinda av tredje part, de blir inte del av sta-
tistiken, de har I6sts i uppgorelser. Det ér en dominerande féreteelse. Varken boende, SCB eller all-
mdnhet far reda pa det. En del skador hade kunnat undvikas om man tagit vara pa tidigare liknande
erfarenheter. Det kan handla om material som inte dr Iimpade fér vart klimat, eller en byggherre
som hanterar material pa fel sdtt, eller arkitekter/konstruktérer/projektérer som har bristfdlliga kun-
skaper.” (Forskare)

4.2 Mest forekommande byggskador och orsaker

Respondenterna har ombetts att fritt berdtta om vilka byggskador de sjalva utifran sitt perspektiv
anser vara mest vanligt forekommande samt resonera kring orsaker och effekter av dessa byggska-
dor.

| en kvalitativ undersdkning kan vi inte sla fast nagra kvantifieringar av frekvenser eller storlek pa
konsekvenser av byggskadorna, utan vart syfte ar att ”fa upp till ytan” och synliggéra sa manga typer
av byggskador som mojligt och att fora ett resonemang kring effekterna av dem.

Vi har grupperat skadorna som namnts i ett antal huvudomraden och redovisar dem i en ordning
som aterspeglar var kvalitativa bedomning av hur frekventa/allvarliga vara respondenter har upplevt
att de ar.

Det ar valdigt tydligt att de allra flesta skador som namns har att géra med vatten och fukt, som i sin
tur har olika kallor.

4.2.1 Tak som lacker in fukt utifran

Nastan alla nédmner detta som ett stort omrade fér byggskador, bade for att det ofta forekommer
och for att det blir omfattande konsekvenser och kostsamma atgéarder.

Dessa byggskador innefattar:

e lickage tak, intrangande vatten utifran ofta relaterat till anslutningar och genomféringar dar
brister i platarbeten och tdtningar kan vara en orsak. Beror ofta flerbostadshus samt industri-
och kommersiella fastigheter.
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e Brister i taktdckning — ofta avseende papptak pa industribyggnader eller kommersiella fastig-
heter. En orsak ar att det vid montering kan bli sma hal i pappen om det ligger
skrap/metallféremal som hantverkarna trampar pa. Orsaken kan vara att det gar fort och det
ar manga yrkeskategorier som haller pa samtidigt. Halen ger 6ver tid upphov till intrangande
fukt.

e Felaktigt utford montering av tak, dar man t.ex. inte har foljt anvisningarna om hur tatt det
maste skruvas pa olika stéllen och att taket darfor blast sonder med vaderskador som féljd.

e Terrasser, platta tak och grona tak beskrivs som sarbara konstruktioner i ett langre tidsper-
spektiv utifran att de forr eller senare ger upphov till intrangande fukt.

e lickande tak innefattar ocksa hus som byggdes pa 70-talet och som borde renoverats tidi-
gare, det ar en underhallsskuld som kommer att fortsatta vara ett problem under ytterligare
flera ar.

Dessa skador upplevs vara orsakade av problem i hantering/utférande/underhall snarare an materi-
alfel. Ett problem med vissa av dessa skador ar att det kan ta |ang tid innan de upptacks, efter att
garantitiden gatt ut.

”Intrdngande vatten/ldckande klimatskal dr ett stort problem. Vi har ett stort bestdnd fran miljon-
programmet och ddr dr det mycket skador pga. ldckage. Dels ldckande tak eftersom néir de byggdes
valde man att ha indtvinklade tak och Idta dagvatten ga i schakt inuti byggnaden. Detta gér att det
star kvar vatten pa taken.” (Stort allménnyttigt bostadsbolag)

“Ndr det gdller sonderbldsta tak dr det inte byggbestdmmelserna det dr fel pad, det brister i projekte-
ring eller utférande. Ndr ett industritak skall fdstas med skruv far byggaren en utrékning av hur
mdnga skruv som skall anvdndas per kvadratmeter pa olika zoner, installatéren mast sjélv tédnka ut
hur infdstningar skall géras — och ddr kan det brista. Det blir otroliga kostnader ndr ett tak bldser av
och det regnar in i en affdrsverksamhet.” (Projektér)

“Terrasser och platta tak ger néstan alltid fuktskador: det ldcker in utifran och sedan rinner det ner pa
fasaden. Fasadens bestdndighet brister och det blir nedsatt energiprestanda. Det blir stora ekono-
miska konsekvenser nér man bygger dessa sdrbara konstruktioner.” (Forskare)

4.2.2 Otata/lackande fasader

Lackande och otata fasader har varit och ar ett stort problem.

Det som manga intervjupersoner namner ar de enstegstatade putsade fasaderna, som har organiskt
material bakom. Dessa byggdes fran slutet av 90-talet fram till att larmen borjade komma runt 2007.
Det har varit ett stort och kostsamt arbete att justera/renovera alla hus som fatt problem med sina

fasader. En projektor tror inte att vi sett toppen pa dessa skador annu. Manga BR-innehavare hoér av

© Markér AB 13 (29)



sig nar de forstatt att de har en riskkonstruktion och de vill ha sitt hus undersokt innan den 10-ariga
byggfelsforsakringen gar ut.

“Enstegstdtade fasader har varit ett stort problem ldnge och dr sa fortfarande, det dr en konstrukt-
ionslésning som visat sig inte hdlla” (Intresseorganisation fér entreprendérer)

Nagon intervjuperson ndmner att vissa byggforetag fortfarande anvander sig av en modifierad vari-
ant av enstegstatade fasader med forbattrad byggteknisk [6sning och mindre organiskt material och
att det aterstar att se hur vaderbestdndiga de visar sig vara.

Sedan finns det problem med intrangande fukt i andra fasader ocksa men i mindre omfattning. Da
kan det vara i skarvar och 6vergangar mellan olika material som det blir otatt och fukt slapps in som
orsakar skador.

“Ett stort skadeomrade dr yttre klimatskador pa fasader och tak, dér fukt kommer in utifran. Ofta vid
anslutningar, genomféringar, fénsterbleck eller pldtarbeten. Det kan vara ndr marknivan ligger for
hégt eller ndr en altan ligger for Iagt, det kan vara konflikter med tillgidngligheten. Det dr alltid kdns-
ligt vid alla 6vergdngar mellan olika saker, nér tva material méts: kupa, tva tak som méts etc.” (Fér-
sdkringsbolag/besiktningar)

| vissa fall kan det ocksa bli byggfel for att man valt eller hanterat ett material pa fel satt. Det kan
vara ett material som inte ar [ampligt att anvanda i vart klimat men dar materialleverantéren inte tar
sitt ansvar fullt ut genom att informera kunden om detta.

4.2.3 Fuktinvandigt

Fuktskador invandigt namns som ett vanligt férekommande byggfel av nastan alla intervjupersoner.
Det finns valdigt manga olika typer av fuktskador inomhus, och felkdllorna ar odndliga. Graden av hur
allvarliga felen ar och hur stora konsekvenserna blir varierar ocksa.

4.2.3.1 Rorrelaterade fel beskrivs som mycket vanliga

| forsta hand beskrivs felen som orsakade av brister i montage och rorkopplingar vilket leder till
storre eller mindre lackage. Manga lyfter tidsbrist och stressade tidplaner som bakomliggande orsa-
ker. Flera papekar ocksa att kopplingarna har blivit svarare fér rormokarna att géra — de sitter ofta
illa till.

“Monteringen dr bristen, alla jagar tid och pengar, det blir slarvigt hér och ddr, det finns ingen yrkes-
stolthet, det hinns inte med. Det dr inte frimst material eller tekniska I6sningar som ér problemet.”
(Allménnyttig férvaltare)

© Markér AB 14 (29)



“Det gdller alla byggnader. Ldckage vid kopplingar/skarvar mellan rér och i schakter — det dr utféran-
defel. Varfér finns det inte skarvfria material? Man mdste ocksd kunna inspektera skarvar och férbe-
reda for inspektion, att géra sa att kdnsliga delar ér synliga.” (Stérre fastighetsbolag)

“Det handlar om Ildckage pad rérsidan, kopplingar. Man provtrycker fér att undvika detta och mdrka
ev. ldckor. Men om kopplingarna inte dr bra kan rérelser géra att det uppkommer lidckage. Da blir det
t.ex. mérkfirgad parkett. Orsaken dr att installationerna dr sa tidspressade, det gar sa fort, det ér
press pd byggtider. En pysldcka tar Idng tid att médrka” (Stérre fastighetsbolag)

“Det handlar ofta om rérkopplingar, men det kan ocksG vara genomféringar i ytskikt. Det kan orsakas
av att det dr mdnga yrkesgrupper som avléser varandra, och det en gér paverkar en annans arbete,
ndgon plockar bort ndgot och glommer att sétta det tillbaka.” (Entreprenér)

Det finns dven materialproblem. Manga namner problem med daliga géangor vid skarvning av plastror
som gjort att kopplingarna inte blivit tata. Det finns ocksa exempel pa plastror for villor som spricker
eller blir skora.

Flera namner att man provtrycker for att upptacka lackage, men att alla lackor inte upptacks anda.

4.2.3.2 Vatrum och kok

Aven i vatrum och kék kan det bli fuktskador beroende pa bade genomférandefel och materialfel.
Det kan ocksa vara problem orsakade av att man valt fel material. Det 4r en mycket snabb produkt-
utveckling inom omradet vatrum och kok och det ar svart att bedéma kvalitet och funktion pa alla
nya produkter.

Koken har numer fler kopplingspunkter med vatten som skapar fler felkallor: kyl/frys med ismaskin,
angugnar etc..

“Fel i vatrum har oftast att géra med brister i utférandet. Det dr vildigt beroende pa hantverkarens
kompetens. Det finns vissa mindre (byggfirmor) som inte vet hur man skall géra: det dr inte dyrare att
gdra rdtt men de kan helt enkelt inte spackla rdétt eller skdira en manschett rétt. Och vissa bryr sig
inte. Det dir svért ndr det ér delat ansvar mellan hantverkargrupper.” (Overldtelsebesiktning)

“Fér badrum kommer det ofta nya produkter och nya lésningar, och man har svart att bedéma hur
bra/ldmpliga produkterna dr. Det finns ingen tidigare erfarenhet av just den produkten” (Entrepre-
nér)

“Det finns t.ex. golvbrunnar som inte passar med évriga material/tdtskikt som man anvénder” (For-
sdkringsbolag)

“Nu dr det mer fokus pd att kranarna dr snygga dn att de faktiskt fungerar. Inredningstrender gér att
det kommer mycket nya produkter som inte dr tillrdckligt bra.” (Representant KA)
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“Det kan bli vattenskador bdade i kbken och i installationsschakt, bdde pd grund av brister i installat-
ioner och kopplingar och i materialen” (Entreprenér)

“Fuktrelaterade problem i kék. Ldckage fran installationer, bakfall pa avloppsledningar — ddliga in-
stallationer dven hdr.” (Mindre allmdnnyttig férvaltare)

4.2.3.3 Fuktigolv

Fukt som visar sig i golv ar problem som kan ha manga orsaker.

Detta kan ibland vara kopplat till gamla satt att bygga utan fuktskydd under platta pa mark som man
gjorde pa 50- till 70-talet. Fukt i golv kan ocksa orsakas av gamla avloppssystem som lacker pga. att
de ej ar korrekt underhallna.

Det kan ocksa vara koppat till moderna byggen dar man inte lagt in tillrackliga torktider i planeringen.
En betongplatta som inte tillatits torka tillrackligt innan man gatt vidare i byggprocessen.

Ibland handlar det ocksa om att man anvant fel material, fel tatskikt eller fel teknisk [6sning.

“Fukt inomhus kan bero pd att man inte tilldtit tillrdckligt Ianga torktider i tidplanerna. Det kan vara
bdde byggherre och entreprenér som har pressat pd. Men man madste ha tillréickligt med utrymme fér
torktider i byggplanen.” (Intresseorganisation fér byggherre/entreprenérer)

4.2.4 Fukt under byggtid

Nagra intervjupersoner véljer att specifikt peka pa att fuktproblem kommer av att bygget inte skyd-
dats fran fukt under byggtiden, att man inte haft tillrackligt vaderskydd. Problemen uppstar som en
effekt av kombinationen av att materialet blir fuktigt och att man inte tillater tillracklig torktid.

Ett storre fastighetsbolag ndmner att konstruktioner med haldack (HDF) ar speciellt utsatta nar byg-
get star 6ppet och samlar fukt. Det kravs speciella atgarder for att lata fukten komma ut och torka
upp. Om det da inte torkat tillrackligt kan det senare bli fuktskador pa invandiga ytmaterial. Om
dessa skador kommer under garantitiden blir det totalentreprendrens ansvar, och detta forekommer
ganska ofta.

“Fukt under byggtiden dr ett stort problem. Det regnar in och man Idter det inte torka upp ordentligt,
och ofta gors inte en egenkontroll i form av fuktmdtning. Den pressade byggtiden ger kvalitetsbrister.
Logistik och stress kan géra att leveranser sker mitt i natten och materialet Iémnas utomhus och blir
fuktskadat.” (Representant fér KA)
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4.2.5 Gjutna grundplattor/betonggolv och grunder

Nagra intervjupersoner namner olika typer av byggfel som har att géra med gjutna grundplattor och
betonggolv.

En projektor anser att 9 av 10 grundlaggningar for monteringsfardiga villor ar felaktiga.

”Grundlaggningssystemet med betong/cellplast &r riktigt men man missar att ta hansyn till det varie-
rande tryck pa plattan/cellplasten som blir vid olika huskonstruktioner. Dessutom &r plattan ofta for
tunn for att ge mojlighet till ett bra fall for ingjutet avlopp.” (Representant for KA)

“Nér man anvénder t.ex. stora glaspartier som har pelare emellan missar man att ta hénsyn till det
Okade tryck som blir pa cellplasten ddr pelarna star. Huset rasar inte men det kan bli deformation-
er/svackor i golvet som klassas som en byggskada.” (Projektér)

En annan lyfter problem med betonggolv som spricker till foljd av bristande dimensionering eller
otillrackligt utprovade nya material.

“Det blir sprickor i betonggolvet (i en industribyggnad) som kédnns nér man kér éver det med truckar;
det Iater som att kéra pad en rdls. Detta hdnder dven i bostadshus och det kan paverka funktionen.
Ibland beror det pa helt fel dimensionering eller ingen dimensionering alls, eller att man i ett villagolv
valt att anvdnda en snabbtorkande betong som pdverkar armeringen” (Projektér)

Ett stort allmannyttigt bostadsbolag med fastigheter byggda i borjan pa 1900-talet ndmner skador
som kan uppsta beroende pa sattningar och som kraver grundférstarkningar.

“Vi har mycket hus som stdar pd lera, som dr byggda med rustbdddar och trdpdlar. Nér grundvattnet
sjunker ruttnar palarna och da sdtter sig huset. Far vi sdttsprickor blir det lutande golv och mdnga
féljdskador. DG mdste vi géra grundférstérkningar med nya pélar. Aldre bebyggelse méste man hélla
koll pa fér att undvika detta.” (Stort allmdnnyttigt bostadsbolag)

4.2.6 Virme/ventilation

Tre intervjupersoner ndamner byggskador som har att géra med varme.

Har kan det i vissa fall gélla att det ar svart att justera in virmen pa ett satt som de boende &r nojda
med.

“Justering av vdrme kan vara ett problem. Det blir mycket gndll frén boende kring vérmen.” (Entre-
prendr)

“Golvvdrmen kan vara ett problem. De viljer bort element av estetiska skdl, men sa blir funktionen i
golvwvirmen inte tillréickligt bra. Det blir kallt i huset och det blir ett byggfel, som egentligen har sin
orsak i en modeaspekt.” (Representant fér KA)
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4.2.7 Funktion av dérrar/fonster

Tva entreprendrer tar upp byggskador som har att géra med funktion av dorrar och fonster.

Ett problem &r stora, tunga entrédérrar i glas eller tungt trd som hanger sig (inte innerdorrar eller
staldorrar).

“Dérrar dr komplexa bade ndr det gdller funktion och sédkerhet. Det dr mdnga yrkesgrupper inkopp-
lade vid montering. Det blir ofta fel i elektronik/Idssystem och felen uppkommer bdde vid montering
och i drift. Alla delar rér sig och mdste justeras tidigt, annars leder det till att det bli manga fler fel”

(Entreprenér)

Ett annat problem galler vissa dorrar och fonster nar det galler tathet, mest i bostadshus.

“Vid viss vdderlek dr det vissa indtgdende fonster ddr det drar eller kommer in vatten.” (Entreprenér)

4.2.8 Konstruktionsfel

En forskare och en KA representant tar upp konstruktionsfel. Det kan vara fel som uppkommer vid
berdkningar i projekteringen eller att man inte foljer konstruktionsdokumentet med avsikt eller av
misstag. Dessa missar ar svara att upptdcka innan nagot hander men nar det blir ett ras blir konse-
kvenserna allvarliga.

“Ett exempel pa konstruktionsfel dr ndr man byggt fel stomme sa att ett bjdlklag kan svikta pga. att
man inte kontrollerat ritt dimension trots att det stdr i konstruktionsdokumentet. Entreprenéren
tycker att han kan ta bort en balk och skriver ingen avvikelse och avkrdvs ingen egenkontroll. Ansva-
ret for detta ligger hos byggherren, men det dr inte tillrdckligt tydligt.” (Representant fér KA)

“Stérre konstruktioner som rasar ndr byggnaders hdllfasthet inte dr korrekt. Det hénder inte sa ofta
men det gdr inte att sopa under mattan, och konsekvenserna blir allvarliga. Det dr ofta grova fel; t.ex.
att man vid projektering missar att réikna med antal vaningar... det kan vara ett mdnskligt misstag,
men ibland kan man tycka att man borde insett att ndgot var fel och dad beror det pa kunskapsbrist
hos projektérer/konstruktérer som inte upptdckts vid sjélvkontroll. Sjélvkontroller fdngar inte upp allt
plus att det dr tidspress, organisatorisk press pa processen som goér att underlaget som konstruktéren
gor dr summariskt och svart att kontrollera, felen fangas inte upp i den foretagsinterna kontrollen.”
(Forskare)

En annan KA lyfte fram ett exempel pa nar entreprendren anvant sig av flera led av underleveranto-
rer och till slut anvant sig av icke certifierade svetsare for arbete med en barande konstruktion i ett
22 vaningshus.

4.2.9 Brister i brandsakerhet

Tva intervjupersoner ndmner brandrelaterade byggskador.
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Dels skador dar man anvéant sig av nya material dar man inte kdnner till riskerna och pa grund av
okunskap anvant dem i sadana kombinationer att det uppstod en brandrisk. Dels aldre hus som é&r
byggda med en teknik och material som inte har samma brandsakerhet som dagens hus.

4.2.10 Avancerade tekniska I6sningar sa som larm

Tva intervjupersoner ndmner att avancerade tekniska l6sningar kan ge upphov till byggskador. Leve-
rantoren av tekniken har en beskrivning av hur den skall fungera. Sedan ar det ofta en annan part
som installerar. Och i slutanden far man inte ut den funktion som utlovats.

4.3 Affarsmassiga och strukturella problem som leder till byggskador

| diskussioner om forekommande byggskador tar manga av vara intervjupersoner upp att det dven ar
affarsmaéssiga och strukturella problem som paverkar forekomsten av byggskador.

Tva personer namner att en del av de byggskador vi ser nu ar resultat av en svag byggmarknad med
manga konkurser 2008.

Sedan ar det dven den motsatta situationen nar det blir en stark eller 6verhettad marknad som resul-
terar i brist pa kompetent personal i alla led; bestéllare, byggherre, projektering, upphandling av
material, arbetsledning, hantverkare, kontroller etc. vilket i sin tur leder till fler byggskador.

Ett strukturellt problem ar ocksa en fragmenterad byggprocess dar manga underleverantorer har
ansvar for olika avgransade delar men dar det inte blir tydligt vem som tar det 6vergripande ansva-
ret.

4.4 Nivan pa byggskador upplevs som ganska stabil

Majoriteten av vara intervjupersoner tycker att nivan pa byggskador ligger relativt stabil. Det ar fukt-
relaterade skador som har varit och ar de vanligast férekommande.

Nagra personer har reflektioner kring skador som de tycker tenderar att 6ka.

Fuktskador i kok verkar 6ka i bade flerfamiljshus och villor eftersom antalet vattenkopplingar 6kar
och att alla hantverkare som bygger kok inte verkar vara helt seridsa.

“Det kan vara problem med de som bygger/renoverar kék om de inte féljer branschregler, det byggs
inte seriést. Vi har uppmdrksammat vissa sddana byggare och vi har speciella kontrollistor for viara
besiktningstekniker fér sédana byggen sé att vi dr extra observanta” (Overldtelsebesiktning)

“Vi stoppar in mer va-anslutningar i kék utan golvbrunnar och med parkettgolv — da blir det skador
om ndgot Idcker.” (Férsdkringsbolag)
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4.5 Farhagor och risker, men inga tickande bomber

Vi fragade intervjupersonerna om de kunde se nagra “tickande bomber” inom framtida byggfel (lik-
nande enstegstitade fasader), men ingen tyckte sig se nagra sa pass drastiska problem under upp-
segling.

Daremot resonerade tva tredjedelar av vara intervjupersoner kring olika omraden som skulle kunna
stalla till vissa problem i framtiden. Varje punkt nedan kommenterades av en eller tva personer:

e Eventuellt kan vara tata hus resultera i fuktproblem om inomhusluft tranger ut i konstruktionen,
det blir viktigt med ventilation (Projektér, Overlatelsebesiktning)

o Det byggs fler stora trabyggnader — kunskapen ar begransad om hur det kommer att fungerai
langden och det kommer bli barnsjukdomar (Entreprendr, Forskare)

e Man dr snabb att borja anvdanda nya material utan att helt veta effekter och risker med dem, det
ar ibland en dalig teknisk sdkring av nya produkter (Projektor, Intresseorganisation for byggher-
rar)

e Anvandning av ny typ av betong dar vi inte vet dess beskaffenhet och egenskaper (Projektor)

e Eventuella problem med de aluminiumzinkbeslag + stalplat som anvands pa tak, de klarar inte
vissa salter som anvands i andra material for da kan det bli sma hal i platen. Man undrar hur det
kommer star emot salta regn? (Overlatelsebesiktning)

e Anvéandning av fasadskivor i storre utstrackning pa manga olika typer av byggnader — hur lange
haller skivor och fogar? (Overlatelsebesiktning)

e Dagens metod av grundlaggning for villor pa frigolit — dar kommer vi se om 15-20 ar hur bestan-
digt materialet faktiskt ar (Forskare)

4.6 Inga monster i forekomst av byggskador utifran typ av byggnation

Den allmdnna uppfattningen ar att det ar inte finns ndgot monster i férekomsten av byggskador som
gar att forklara med typen av byggnad. Alla byggen skiljer sig sa mycket fran varandra pa sa manga
punkter som var och en kan paverka risken for byggskador att typen av byggnad inte blir den mest
avgorande skillnaden.

4.7 Forutsattningar och foreteelser som bidrar till 6kad risk for byggskador

De flesta av vara intervjupersoner namner olika forutsattningar och féreteelser som de tror kan bidra
till 6kad risk for byggskador. Varje punkt nedan har namnts av 1-2 intervjupersoner:
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e En period med 6verhettad byggmarknad med pressade byggplaner och brist pa kompetent per-
sonal kommer resultera i fler byggskador

e Pressade byggtider som leder till for korta torktider eller till val av snabbtorkande material som
annu inte ar helt tekniskt val utprovade

e Nya byggmaterial och tekniker utvecklas och tas i bruk innan de ar "sakrade”. Att hela tiden an-
vanda nya l6sningar och material gor att man inte hinner bygga en bas av erfarenhet och kun-
skap som man kan anvanda for att undvika fel och brister

e Arkitektoniskt krangliga I6sningar ger svarare byggtekniska I6sningar och darmed storre risker for
fel och brister

e Vissa problemkonstruktioner som platta tak uppfattas ge upphov till fler byggskador

e Glas och skivfasader pa kontor och offentliga byggnader kan vara en riskfaktor som annu inte ar
helt kdand

e Graden av erfarenhet hos bestéllare, byggherre och projekterare paverkar nivan pa forekomst av
byggskador. Mer oerfarna aktorer tenderar att resultera i fler byggskador

e Klimatet under byggtiden kan ha stor inverkan pa férekomsten av byggskador, mycket regn un-
der byggtiden ger fuktskador senare

e Vid regnigt byggvader har haldack givit mer vattenskador och byggskador an vad som hade blivit
fallet vid anvandning av platsgjutna bjalklag

e Nar det bor fler personer i en bostad dn vad den ar dimensionerad for 6kar risken for fuktskador
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4.8 Olika uppfattningar kring om byggnadens upplatelseform paverkar fore-
komsten av byggskador

En bitin i intervjun fragar vi om upplatelseformen av en byggnad paverkar forekomsten av byggska-
dor. Inom detta omrade skiljer sig uppfattningarna betydligt.

Vara 17 respondenter fordelade sig pa féljande séatt:

e 7 personer uttryckte en uppfattning om att de byggnader som byggs for att upplatas som bo-
stadsratter blir av en samre kvalitet och ar behaftade med fler byggfel

e 3 personer forklarade att de egentligen inte hade nagon egen erfarenhet men tycker utifran den
offentliga debatten som varit att det verkar troligt att bostadsratter blir av en lagre kvalitet

e 6 personer tycker inte att upplatelseformen verkar paverka byggnationens kvalité eller férekoms-
ten av byggskador

e 1 person har bara arbetat med hyresfastigheter och har ingen uppfattning i fragan

1 m Har en egen uppfattning att BR ger fler byggfel
Tror baserat pa debatten att BR ger fler byggfel
Tror inte att det skiljer i byggfel mellan HR och BR

Vet ej/kan ej svara

Bland de 6 personer som inte tror att upplatelseformen paverkar forekomsten av byggfel finner vi
tre entreprendrer, tva fastighetsbolag och en projektér. Dessa personer verkar inte tidigare ha fun-
derat sa mycket 6ver problematiken med skillnader i byggfel pa grund av upplatelseform. Uppfatt-
ningen bland entreprendrer/projektéren ar att de tekniska I6sningar och 6vriga bygglésningar som
anvands ar desamma oavsett hur byggnaden kommer att upplatas. Snarare tycker de att ytskikten i
byggnader som skall bli bostadsratter har en hogre standard an ytskikten i byggnader som skall bli
hyresratter. Tva fastighetsédgare ser inte, eller tror inte, att det skulle vara nagon skillnad beroende
pa upplatelseform. De uttrycker att entreprendrens kunnighet och erfarenhet r mer utslagsgivande
for kvalitén &n upplatelseformen.

“Nej. Det dr ingen skillnad i byggskador, man anvénder samma bygglésningar. Det ér bara valet av
ytskikt inne som skiljer sig. | bostadsrdtter vill man ha kakel/klinkers/parkett. | hyresritter dr det of-
tare plastmatta och malade viggar — detta kanske dr mer taliga material men jag vet inte om det
skiljer sig i livsldngd.” (Entreprendr)
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“Sjdlva bygger vi bara hyresriitter, men jag ser ingen skillnad mellan hur man bygger fér hyresrdtter
jamfort med bostadsrdtter. Vi bygger i mdnga omrdaden ddr det finns bdade hyresrditter och bostads-
rétter. Det vi har haft problem med t.ex. hdlddcksstandard finns fér bade hyresrdtter och bostadsriit-
ter.” (Stérre fastighetsbolag)

“Nej jag tror inte det... Tror det beror mer pG om man som byggare har en bra kravstdllning. De stora
entreprendérerna kanske kan undvika vissa problem eftersom de har modeller och férdiga plattformar
for att Idra sig éver tid och for att géra det billigare genom att undvika skador.” (Stérre fastighetsbo-

lag)

Bland de 7 personer som har uppfattningen att upplatelseformen definitivt paverkar forekomsten
av byggfel finner vi tva forskare, tva representanter for KA, en person fran forsakringsbolag (och som
tidigare arbetat som KA), en som arbetar med 6verlatelsebesiktningar och en projektor. Dessa per-
soner berattar i flera fall, utifran fran den roll de verkar i, om egna erfarenheter av skillnader i fére-
komst av byggskador utifran upplatelseform, dar det ar fler byggskador i byggnader med bostadsrat-
ter.

De lyfter flera tankbara orsaker till dessa skillnader:

e Byggnader som byggs for att upplatas som bostadsratter byggs ofta i egen regi av byggforetag pa
uppdrag av en interimsstyrelse, som bada kan besta av samma personer. Det leder till att dagens
system med kontroller i byggprocessen satts ur spel; det ar samma personer som bygger, skall ut-
fora kontroller, samt bestéller kontrollansvarig och besiktningsman. Nar fastigheten val ar sald
Overgar ansvaret till den permanenta bostadsrattsstyrelsen och byggaren gar fri fran ansvar (ef-
ter garantitiden).

e Incitamentet for byggare av bostadsratter som skall sdljas att bygga med kvalitet ar mindre an
om man bygger for egen forvaltning eller pa uppdrag av nagon som sjalv skall forvalta. De som
bygger bostadsratter i egen regi for att salja har ett kortsiktigt lonsamhetsperspektiv. De vill salja
till en god fortjanst och ar mindre benégna att ta kostnader for att sdkerstélla en langsiktigt hall-
bar drift.

e Det finns genvagar pa flera plan som en byggare kan ta och som inte gar att upptécka vid en be-
siktning. Risken &r att dessa fel inte heller upptécks innan garantitiden gar ut.

e Det finns vissa sma- eller medelstora spekulationsbyggare som dels kan vara oerfarna byggare
eller som kan ha rent oarliga syften.

e Nar ny- eller ombyggnationer sker pa uppdrag av en existerande bostadsrattsforening ar det i
allmanhet amatorer som sitter i styrelsen och som kan ha bristande kompetens och erfarenhet
for att gora en bestallning som sakerstaller hog kvalitet.
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”Vi férsdkrar inte det som byggs for att sdljas. De som bygger for att sdlja och inte fér att bruka/driva
kan ta genvdgar pd flera plan. De kan anvéinda billigare arbetskraft som inte kan de svenska férhal-
landena, de kan anvidnda material som inte dr anpassat for vart klimat, de kan anvénda billiga
material, t.ex. pldt till skorsten som inte réicker fér vart klimat. Flera av dessa genvdgar gar inte att
upptdcka vid besiktning.” (Person som arbetar med 6verldtelsebesiktning)

“Risken med bostadsrittsbyggen dr att de som bygger Iimnar éver allt ansvar till den “riktiga” styrel-
sen” (Representant KA)

“Bostadsrdttbyggnader har mer problem én hyresrdttsfastigheter. Incitamentet fér byggare av bo-
stadsrdtter att bygga med kvalitet dr Idgre. De skall inte férvalta sjélva och vinner inget pa att ta
kostnader som har att géra med ldngsiktig kvalitet och drift.” (Forskare)

“De som bygger hyresriitter bygger for egen férvaltning, de har ett incitament att saker blir réitt. Och
de dr oftare erfarna flergdngsbestdllare.” (Forskare)

“Sedan finns det spekulationsbyggare: da dr bestdllare och byggare samma person, som sjélv be-
stammer KA och besiktningsman. De bygger pa entreprenadavtal och sdljer pa jordabalksavtal, det dr
tva olika regelverk.” (Férsdkringsbolag)

3 personer tycker sig egentligen inte veta sa mycket om detta men utifran diskussioner i media tyck-
er de att det verkar rimligt att bostadsratter blir behdftade med fler byggskador. | denna grupp
finns en projektor, en organisation for byggherrar och ett allmannyttigt bostadsbolag. Deras resone-
mang liknar det resonemang som beskrivits ovan men baseras mer pa hérsagen och rimlighetsbe-
démningar an egen erfarenhet.

“Jag vet egentligen inte, jag har inte s@ stor erfarenhet av bostadsrdttsbyggen men jag TROR att det
kan vara skillnader. Bostadsrdtter byggs inte for att férvaltas sG som det dr fallet med offentliga
byggnader eller hyresléigenheter. Man kanske vdljer en billig I6sning dven om den dr dyrare att un-
derhdlla. Byggare av bostadsrdtter dr inte de som driver kvalitet. Det kommer visa sig om 30—40 dr
t.ex. om det blir aktuellt att byta yttermaterial i fortid. Underhdllsproblematiken dréjer det innan vi
ser.” (Projektér)

”Aterigen, detta dr vad jag TROR kan hédnda avseende bostadsrdtter: En bostadsutveck-
lare/entreprenér képer mark och bygger och éverldter ddrefter till en styrelse av lekmdn. Byggaren
har da inte incitament att bygga for Idngsiktig férvaltning. Kanske vdljer de genvdgar eller rent av
fusk. Det kan vara genvdgar bade som bestdllare och byggare. Varken fran bestdllarhdll eller byggar-
hdll finns incitament fér kvalitet, savida de inte har ett varumdrke att varda. De vet ocksa att vissa
skador inte upptréder férrén efter 10 ar.” (Intresseorganisation fér byggherrar)

“Min personliga uppfattning dr baserad pa det som skrivits om detta... Hyresrdtter som byggs av
Idngsiktiga férvaltare har hégre kvalitet och hdller Idngre, och det blir mer problem med bostadsréit-
ter.” (Stort allmdnnyttigt bostadsbolag)
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4.9 Viktiga atgarder for att minska forekomsten av byggskador

Forklaringarna till uppkomsten av manga av byggskadorna har att géra med bristande kvalitet i utfo-
randet. De atgarder som vara intervjupersoner namner som onskvarda for att minska mangden bygg-
skador har darfor att géra med 6kad kunskap/kompetens/yrkesskicklighet och férbattrade kontroll-
system.

Egenkontrollerna namns av de flesta aktorer som ett system som inte fungerar. Ansvaret ligger pa fel
stalle, och kontrollerna genomfors inte pa det sdtt som det ar tankt och ger darmed inte den kvali-
tetskontroll som behodvs. Manga lyfter nagon form av tredjepartskontroll som ett battre alternativ.

Manga intervjupersoner lyfter att det borde inféras certifiering av flera olika yrkesgrupper; t.ex. pro-
jektorer, byggfirmor, stalkonstruktérer, for kok (pa samma satt som for vatrum). Syftet skulle vara att
sakerstalla kompetens och vagleda bestillare till kunniga aktorer/leverantérer.

Uppfdljningssystem/dokumentation kring hur metoder och material fungerar for att ta tillvara kun-
skap och ldra av misstag. Inom alla delar av byggprocessen men sarskilt for att forebygga fuktskador.

Forbattringar i hantverksutbildningar: sakkunskap/kompetens, férandring av attityden till vikten av
kvalitet och forstarkning av yrkesstolthet.

Fortbildning, vidareutbildning, kontinuerlig uppdatering i nya metoder och material; for alla yrkes-
grupper.

Forslag pa atgarder fran projektorer:

”Okad kompetens bland inképare om kvalitet; identifiera risker och dokumentera, risknedbrytning,
sannolikhet/konsekvens”

“Skapa ett uppféliningssystem som samlar kunskap om vad som funkar och vad som inte funkar —
man hinner bygga mycket fel innan konsekvenserna syns”

“Ta upp och digitalisera ByggaBoDialogens utbildningsmaterial — det finns mycket relevant kunskap
att hdmta, vi kunde hédnvisa till det, som en kurs som alltid finns tillgéinglig, en kurs som talar om HUR
man skall géra, hur man arbetsbereder”

“Materialstandard skulle vara gratis och tillgdngligt fér alla”
”Bra att Boverket kréiver att byggherren hanterar fuktproblematiken under byggtiden”

”Oka kompetens om fuktsékring, och hur man gér en riskkalkyl”
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“Stdll krav pa fuktsikerhetscertifiering vid projektering”

”Oka kunskap inom byggfysik hos alla inblandade”

“Boverket mdste stdlla krav pd kompetenshdéjning”

“Krav pd att konstruera s@ att det dr ldttillgdngligt att inspektera och underhalla en installation”
“Det mdste géras ett lyft i granskningen; certifiering av projektérer”

“Ersdtt egenkontroller med 3:e partskontroller — egenkontroller dr ett gissel for bade projektéren och
byggherren. Fler byggkontrollanter”

Forslag pa atgirder fran entreprenérer:

“Bdttre krav kring besiktning och kontroll, systemet med egenkontroller fungerar ddligt, kanske skulle
det vara en tredjepartskontroll. Kontroller vid kritiska moment i byggprocessen: t.ex. koll av tdt bygg-
nad, och vid gjutning av bottenplatta. ”

“Saknas krav paG kompetens hos konstruktérer, borde ha tvingande certifiering av stalkonstruktérer. ”
“Utbildningsbrister, behévs fortbildning kring metoder och system, dven avseende datalésningar”
“Bdttre utbildning, yrkesstolthet, noggrannhet i utférandet”

“Forbdttringar inom utbildning: ta vara pd hantverkspersonligheter, ldra ut hantverk och yrkesstolt-
het, gor rdtt, hall snyggt”

“Héja moral och seriositet i byggbolagen, instdllning till kvalitet”

“Fortbildningar som jobbar med instdllningen hos hantverkare, visar pa konsekvenser och kostnader-
na for slarv och fel, jobba med attityder”

“Férebygga fuktskador: myndighetskrav pa ventil vid inkommande ledning fér att stoppa vid tryck-
fall”

“Bdttre tekniska l6sningar for platta yttertak (tdla sné och skottning) ”

“Branschen borde samlas kring att inte jobba med sad stora tunga dérrpartier (k6pare, bestdllare,
arkitekter) ”

Forslag pa atgirder fran fastighetsbolag/bostadsbolag:
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“Systemet med egenkontroller ej bra: tidsbrist, resursbrist och ekonomiska faktorer gér att det kan bli
felll

“Engagerade byggledare som sjdlva féljer upp och gér mycket kontroller; inte férlitar sig pG egenkon-
troller eftersom de inte gors seriést”

“Jobba med en extern KA som samlar in alla dokument, egenkontroller, besiktningsprotokoll — allt
skall finnas samlat fér att fa slutintyg och OK fér inflyttning”

”Pa bostadssidan kan man arbeta mer med firdiga produkter, en teknisk plattform som man uppre-
par sG@ man ldr sig och minskar felen”

“Anvdnda 3-d modeller fér att minska projekteringsmisstag”
“Kompetensfraga vid montering, uppféljning, egenkontroller”

“Egenkontroller fungerar séimre én byggnadsinspektioner under byggtiden. Egenkontroller ger sémre
kvalitet. KA dr inte pa plats hela tiden, bdttre med ansvarig byggledning”

“Mer luft i tidsplanerna”
“Att projektledare och projektutvecklare dr ute pa plats mer”

“Kommunikation, erfarenhetsaterféring, fGnga upp och dokumentera erfarenheter”

Fo6rslag fran bolag inom 6verlatelsebesiktning
“Certifiering for fler yrkesgrupper, sa att képaren/byggherren kan efterfraga det”
”Oka kunskapen hos vatrumsutférare; certifiering finns fér vatrum, borde finnas fér kék? ”

“Bdttre koll pa vilka bolag som inte dr seriésa,; det mdste kosta att inte vara seriés”

Forslag fran representanter for KA:

“PBL sldr fast att byggherren har hela ansvaret fér bygget genom egenkontroller. Detta regelverk
skapar alla byggfel. Egenkontrollerna gérs inte alltid for byggherren tror att KA eller entreprenéren
har koll.”

“Det mdste sdkerstdllas att egenkontrollerna faktiskt genomférs som de ska. ”

“Det mdste vara bdttre fokus pd information om och efterlevnad av BBR, om allt gjordes enligt BBR sd
fanns inga byggskador. ”
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“Mdnga tror att det dr de olika branschreglerna man skall félja, men reglerna dr ofta skrivna utifran
att branscherna vill sdlja mer material. ”

“Konstruktionsdokumentet skall omfatta hela byggnaden (inte grund fér sig och resterande vaningar
forsig). ”

Forslag fran forsakringsbolag:
”Se over systemet med egenkontroll, det fungerar inte. ”

“Tycker det dr synd att det inte finns en certifiering av byggfirmor — da kunde vi férsékringsbolag
rekommendera dem. ”

“Dels 6ka kvalitén i projekteringen. ”

Forslag fran forskare:

Forskarna i var undersokning har i tidigare dialoger med Boverket sammanfattat och kommunicerat
sina synpunkter kring de atgarder som de anser behdvs:

“Tredjepartskontroller — sjdlvkontroller dr ej tillréickligt.”

“Det behévs regleringar: nu har man éverldtit till parterna men bestéllarna har inte de kunskaper som
krdvs. Svaga bestdllare kommer i underldge gentemot starka projektérer.”

“Det behévs kunskapsuppbyggnad: mycket av dagens fel och problem kommer ej till offentlighetens
kdnnedom. Det skulle behévas ett “haveriregister”. Detta har diskuterats men det finns ingen dkta
vilja fran politikernas sida gentemot byggindustrin. ”

“Fokus pad att fa en bdttre transparens kring kvalitén vid byggen av bostadsrdttsfastigheter:

e En officiell representant i den interimsstyrelse som driver bygget och som kan bedéma pro-
duktens kvalitet

e Fttlicenssystem for att fG skapa en bostadsrdttsférening — man skall bevisa att man driftar
bra (idag far manga bostadsrdttsféreningar hogre energiférbrukning dn kalkylen angett och
detta dr inte straffbart)

e Att byggare/interimsstyrelse mdste géra en innehdllsférteckning av tekniska system i bygg-
naden sa att man vet vilken kvalitet det dr. Da blir det stérre transparens och underlag fér
prisdifferentiering mellan olika bostadsrdttsfastigheter

o Oppna upp for byggemenskaper att bygga bostadsrdtter; ta fram férdiga planer, bygglov,
méjliggor att bygga utan kapital i ryggen. Da dr de framtida dgarna med fran bérjan och kan
paverka utifran ett IGngsiktigt dgande
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e Bostadsrdttslagenlagen mdste férdndras s att man inte underlater att géra Idngsiktiga hall-
bara I6sningar utan istéllet gér I6sningar fér ekonomisk vinst vid en snar férséljning.

e Man bér ha en teknisk revision i bostadsrdttsféreningen var 5:e @r sa att det blir transparens
kring vad som mdste géras, sd att inte en styrelse mérkar eller underldter att genomféra
nédvdndiga reparationer”
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Bakgrund och syfte

Boverket har av regeringen fatt i uppdrag att kartldgga byggskador vid nybyggnation
eller renovering av byggnadsverk. Uppdragets syfte ar att ge en bild av férekomsten
av byggskador och de fastighets- och samhallsekonomiska konsekvenser dessa orsa-
kar. Boverket skall:

« kartlagga forekomsten av byggskador vid ny- och ombyggnation av byggnadsverk
(smdhus, flerbostadshus samt lokal-, industri- och ekonomibyggnader)

e analysera eventuella monster i forekomsten av byggskador, huvudsakliga orsaker
till att byggskador uppstdr och méjliga incitamentsproblem som kan identifieras t.ex.
beroende p& upplatelseform

* bedéma de samhallsekonomiska konsekvenserna kopplade till forekommande
byggskador och skadornas effekter pd bygg- och fastighetsmarknaden.

Origo Group har genomfort tva studier inom ramen for regeringsuppdraget om bygg-
skador &t Boverket. I januari-februari 2018 genomfordes den forsta undersdkningen,
en kvalitativ studie dar 17 yrkespersoner intervjuades om sina erfarenheter av bygg-
skador. Resultaten visade bland annat att termen byggskada inte har en entydig de-
finition och att fuktrelaterade skador ar de mest frekventa. Intervjupersonerna upp-
levde att nivdn pd byggskador &r relativt stabil och sdg inga "tickande bomber”. En
dryg tredjedel av respondenterna i den kvalitativa studien ansdg att byggande for
upplatelse genom bostadsratt resulterar i fler byggfel.

Denna studie — den andra - &r en kvantitativ understkning inriktad pd omfattningen
av olika byggskador, dessa orsaker och kostnader samt nar i processen de uppstar
och upptacks.

Boverket

Kartlaggning av fel, brister och skador — enkatundersokning med branschaktérer

Sida 3 av 37 Origo Group



Metod

Undersdkningen har gjorts som telefonintervjuer med framst fasta svarsalternativ,
och ndgra 6ppna fragor.

Malgrupp och urval

Undersokningen omfattar sex malgrupper, vilka framgér i tabell 1. Vi har utgdtt frdn
SNI-koder som motsvarar foretag dar de olika kompetenserna antas arbeta. Urvalet
ar bestallt frén ILR Media AB. Urvalet ar ett sa kallat kvoturval dar vi i samrad med
Boverket bestamt hur manga intervjuer som ska genomféras med respektive mal-

grupp.
Tabell 1. Malgrupper och urval
Malgrupper SNI-kod
Byggentreprenorer, >10 anstallda 41200
Projektorer, >5 anstallda 71110, 71121, 71123,71124
Besiktningsman och Kontrollansvariga, >5 an- 71110,71121,71123,71124
stallda
Fastighetsagare, >5 anstallda 68201, 68202, 68203
Projektutvecklare, 0 anstallda eller fler 41100
Kommunala tjansteman (Planchefer och byggnadsinspekto-
rer)
Tabell 2. Beskrivning av aktuella SNI-koder
SNI Beskrivning
kod

71110 Arkitektkontor/Arkitektverksamhet

71121 Bygg- & anlaggningstekniska konsulter/Teknisk konsultverksamhet inom bygg-
och anlaggningsteknik

71123 Eltekniska konsulter/Teknisk konsultverksamhet inom elteknik

71124 Energi-, miljo- & VVS-tekniska konsulter/Tekn. konsultverksamhet inom energi,
miljo och VVS-teknik

41200 Byggentreprenorer/byggande av bostadshus och andra byggnader

68201 Fastighetsbolag, bostader/Uthyrning och forvaltning av egna eller arrenderade
bostader

68202 Fastighetsbolag, industrilokaler/Uthyrning och forvaltning av egna eller arrende-
rade industrilokaler

68203 Fastighetsbolag, andra lokaler/Uthyrning och forvaltning av egna eller arrende-
rade, andra lokaler

41200 Byggande av bostadshus och andra byggnader
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Tabell 3. Population, urval och kvoter

Malgrupp Antal i popu-  Antali ur- Antal intervjuer som ska
lationen valet genomforas
Fastighetsagare 1061 1055 160
Projektutvecklare, 383 385 80
Kommunala tjansteman 395 499 80
Byggentreprenorer 1410 1418 200
Projektorer 1552 1493 200
Besiktningsman och Kon- 1552 1490 200

trollansvariga

Frageformular

Frageformuldret har tagits fram i samarbete mellan Boverket och Origo Group och
omfattar frdgor som rér omfattningen av fel, brister och skador vid nybyggnation el-
ler renovering av byggnadsverk. Formularet innehdller dven fragor som ska fanga or-
saker till fel, brister och skador. Ett flertal fragor utgdr fran olika skeden i ett bygg-
projekt, se nedan.

e Planeringsskedet — byggherrens och kommunens arbete under detaljplans-
och bygglovsprocessen.

e Projekteringsskedet — arbetet med att ta fram handlingar till projektet.

e Produktionsskedet — tiden d& byggnaden uppfors.

e Garantiskedet — garantitiden som normalt &r fem &r efter godkand slutbesikt-
ning.

e Forvaltningsskedet — tiden efter garantitidens utgéng.

Datainsamling

Telefonintervjuerna pagick 31 maj — 24 augusti 2018. Intervjuaren ringde upp det
foretag som ingick i urvalet och bad att f& prata med en person som tillhér den an-
givna yrkeskategorin. Intervjun tog 10-15 minuter att genomfdéra.

Svarsfrekvens

Malet var 920 intervjuer och 822 genomfordes, vilket ger en svarsfrekvens pd 89
procent. For tre malgrupper uppfylldes kvoterna (se tabell 4). Mest problematiskt var
det med gruppen projektutvecklare dar vi endast uppnddde 41 procents svarsfre-
kvens i forhallande till kvoten. Den framsta orsaken var att ett stort antal féretag
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som fanns i urvalet uppgav att de inte hade ndgon funktion som kallas projektut-

vecklare.

Tabell 4. Svarsfrekvens

Malgrupp

Fastighetsagare

Projektutvecklare

Kommunala tjansteman
Byggentreprendrer

Projektorer

Besiktningsman och kontrollansvariga
Totalt
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Antal inter-
vjuer som
skulle ge-
nomforas
160
80
80
200
200
200
920

Antal ge-

nomforda
intervjuer

161
33
80

171

200

177

822

Svarsfre-
kvens

100
41
100
86
100
89
89
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Resultat

De vanligaste bristerna, felen och skadorna

Fuktrelaterade skador beddéms vara det i sarklass vanligaste byggfelet. De fyra mest
frekventa felen &r alla fuktrelaterade (se diagram nedan). Nar vi bryter resultaten pd
olika yrkesgrupper ser vi att ndgot av de fuktrelaterade problemen ocksa betraktas
som vanligast i alla grupper (se tabell 5). Det mest frekventa problemet, Intréng-
ande vatten genom tak, platta tak, terrasser och gardsbjalklag, valjs framst av pro-
jektorer (32 procent) och byggentreprendrer (28 procent).

Vilka brister, fel och skador ar de vanligaste? (flervalsfraga, 3 vanligast forekommande)

(%)

Intrdngande vatten genom tak, platta tak, terrasser och gérdsbjélklag 26

Uttrdngande vatten genom rér, exklusive i v8trum och kdk 22
Brister, fel och skador i vtrum 22
Fukt i konstruktioner som uppst&r under byggtiden p& grund av déligt véderskydd 20
Ventilationsproblem 13
Fukt- och vattenskador generellt 12
Intréngande vatten genom fasad 12
Brister, fel och skador i kok 8
Brister, fel och skador i barande konstruktioner, dock ej fuktrelaterade 6
Transportskador
Installationsproblem generellt
Materialproblem hos parkett och liknande golvbeldggningar

Skador i ytskikt

Funktionsproblem hos tunga dérrar och fonster

NNwwww

Brister, fel och skador i brandskyddet

N

Otita hus dér higa krav stalls p& lufttathet
Tekniska problem i sammansatta golvkonstruktioner 2
Varmedverforing mellan varm- och Kallvattensystem 2
Materialfel 1
Annat 5
Bastal: 785 0 10 20 30 40 50
Fotnot: Foljande kategorier har tillkommit efter att dppna svar under “Annat” kodats: Fukt- och vattenskador gene-
rellt, Materialfel, Installationsproblem generellt, Skador i ytskikt. Fotnot: Detta &r en flervalsfréga och summerar dar-

med till mer dn 100 procent,

Det svar som uppvisar storst spridning mellan olika yrkeskategorier &r Fukt i konstruktioner
som uppstar under byggtiden pa grund av daligt véaderskydd som 4 av 10 kommunala tjdns-
temédn ser som ett vanligt problem jamfort med 8 procent av fastighetsdgarna. Vi ser ocksa
stora skillnader i bedémningen av Brister, fel och skador i vatrum som 3 av 10 kommunala
tjansteman valjer mot endast 11 procent av projektutvecklarna.

Boverket
Kartlaggning av fel, brister och skador — enkatundersokning med branschaktérer

Origo Group

Sida 7 av 37



Tabell 5. De vanligaste bristerna, felen och skadorna enligt respektive malgrupp (%)

Besiktnings- Byg- Fas- Kommu- Pro-  Pro-
man och kon- gentre-  tig- nala jek- jektut-
trollansvariga prend- hetsd-  tjanste- to- veck-
rer gare man rer lare
Intrangande vatten genom fasad 10 10 10 10 18 4
Intrdngande vatten genom tak, 20 28 25 23 32 25
platta tak, terrasser och gards-
bjalklag
Fukt i konstruktioner som upp- 18 17 8 40 27 25
star under byggtiden pa grund av
daligt vaderskydd
Uttrangande vatten genom ror, 19 28 27 18 20 18
exklusive i vatrum och kok
Brister, fel och skador i vatrum 15 22 28 32 19 11
Brister, fel och skador i kok 7 11 9 5 6 7
Ventilationsproblem 12 6 18 15 16 18
Otéata hus dar héga krav stills pa 1 0 1 0 5 4
lufttdthet
Varmeoverforing mellan varm- 2 1 1 0 4 0
och kallvattensystem
Materialproblem hos parkett och 0 5 3 0 3 7
liknande golvbeldggningar
Tekniska problem i sammansatta 2 1 1 3 3 0
golvkonstruktioner
Brister, fel och skador i birande 10 4 1 10 10 4
konstruktioner, dock ej fuktrela-
terade
Brister, fel och skador i brand- 4 1 1 1 3 0
skyddet
Funktionsproblem hos tunga dor- 2 3 1 1 3 4
rar och fonster
Transportskador 2 9 1 0 2 4
Fukt- och vattenskador generellt 11 16 19 5 5 18
Materialfel 1 0 1 1 1 0
Installationsproblem generelit 4 2 3 1 3 7
Skador i ytskikt 4 1 6 0 1 7
Annat 8 4 4 4 7 0

Fotnot: Detta &r en flervalsfréga och summerar dérmed till mer n 100 procent.

Boverket

Kartlaggning av fel, brister och skador — enkatundersokning med branschaktérer

Sida 8 av 37 Origo Group



De mest kostsamma bristerna, felen och skadorna

Fuktrelaterade skador bedéms ocksd vara de mest kostsamma. Samma skador som anses
som vanligast ligger i topp dven nar respondenterna bedémer vilka som kostar mest. Férst pd
sjunde plats finns ett problem som inte ar fuktrelaterat. De problem som kostar mest bedoms
vara Brister, fel och skador i vétrum samt Intréngande vatten genom tak, platta tak, terras-
ser och gérdsbjélklag (bdda alternativen valjs av var fjarde respondent).

Vilka brister, fel och skador &r mest kostsamma? (flervalsfraga, 3 vanligast férekommande)
(%)

Brister, fel och skador i vatrum 24
Intrdngande vatten genom tak, platta tak, terrasser och gérdsbjélklag 24
Uttrdngande vatten genom rér, exklusive i vtrum och kdk 19
Fukt i konstruktioner som uppstar under byggtiden p& grund av déligt vaderskydd 19
Intréngande vatten genom fasad 11
Fukt- och vattenskador generellt 9
Brister, fel och skador i barande konstruktioner, dock ej fuktrelaterade 8
Brister, fel och skador i kok 7
Ventilationsproblem 7
Brister, fel och skador i brandskyddet 4
Installationsproblem generellt 3
Tekniska problem i sammansatta golvkonstruktioner 2
Otéta hus dar hoga krav stélls pd lufttathet 1
Varmeoverforing mellan varm- och kallvattensystem 1
Materialproblem hos parkett och liknande golvbeldggningar 1
Transportskador 1
Funktionsproblem hos tunga dérrar och fénster 1
Materialfel 1
Skador i ytskikt 1
Annat 3

Bastal: 785 0 10 20 30 40 50

Fotnot: Foljande kategorier har tillkommit efter att dppna svar under “Annat” kodats: Fukt- och vattenskador gene-
rellt, Materialfel, Installationsproblem generellt, Skador i ytskikt. Fotnot: Detta &r en flervalsfréga och summerar dar-
med till mer én 100 procent.

Det ar stora skillnader mellan yrkesgrupperna i bedémningen av skadan Intréngande
vatten genom tak, platta tak, terrasser och gardsbjélklag. Tre av tio projektorer ser
detta som ett av de mest kostsamma skadorna medan bara 10 procent av projektut-
vecklarna gor den bedomningen. Likasa ser vi en stor spridning med avseende pa
Fukt i konstruktioner som uppstar under byggtiden pd grund av déligt véderskydd
som ar den skada som kommunala tjansteman ser som en av de kostsamma ska-
dorna mot endast 7 procent av fastighetsagarna.
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Tabell 6. De mest kostsamma bristerna, felen och skadorna enligt respektive mélgrupp

(%)
Besikt- Byggent- Fastig- Kommu- Projekto- Projektut-
ningsmdn  repreno- hetsdgare nala rer vecklare
och kon- rer tjanste-
trollan- man
svariga
Intrdngande vatten genom fasad
11 8 9 6 19 7
Intrdngande vatten genom tak, platta
tak, terrasser och gardsbjilklag 18 22 26 22 31 10
Fukt i konstruktioner som uppstar un-
der byggtiden pa grund av daligt vader- 21 17 7 29 24 13
skydd
Uttrangande vatten genom ror, exklu-
sive i vatrum och kok 18 22 25 9 16 17
Brister, fel och skador i vatrum
12 30 32 29 21 20
Brister, fel och skador i kdk
5 12 7 8 4 3
Ventilationsproblem
8 1 9 9 7 13
Otéta hus dar hoga krav stills pa luft-
tithet 1 1 1 0 3 0
Varmeoverféring mellan varm- och
kallvattensystem 2 0 1 0 3 0
Materialproblem hos parkett och lik-
nande golvbeldggningar 0 1 1 0 3 0
Tekniska problem i sammansatta golv-
konstruktioner 2 1 1 4 3 3
Brister, fel och skador i bdrande kon-
struktioner, dock ej fuktrelaterade 9 6 4 8 12 3
Brister, fel och skador i brandskyddet
6 5 3 1 4 0
Funktionsproblem hos tunga dérrar
och fonster 2 0 0 0 2 0
Transportskador
0 3 1 0 1 3
Fukt- och vattenskador generelit
12 6 9 11 6 17
Materialfel
1 1 1 1 1 3
Installationsproblem generellt
2 4 3 1 1 10
Skador i ytskikt
0 0 0 0 3 0
Annat 5 3 3 0 2 7

Fotnot: Detta ar en flervalsfréga och summerar darmed till mer an 100 procent.
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En fordjupad redovisning av de mest frekventa och kost-
samma skadorna

Nu féljer en mer detaljerad redovisning av de skador som respondenterna bedémt
som mest frekventa och/eller mest kostsamma:

Intrangande vatten genom fasad
Intrangande vatten genom tak, platta tak, terrasser och gardsbjalklag

Fukt i konstruktioner som uppstdr under byggtiden pa grund av daligt vader-
skydd

Uttrangande vatten genom r6r, exklusive i vdtrum och kok
Brister, fel och skador i vatrum
Brister, fel och skador i kdk

Ventilationsproblem

Intrdngande vatten genom fasad

Respondenterna bedémer att Intrangande vatten genom fasad framst orsakas under

produktionsskedet och upptécks efter garantitidens utgéng. Det finns inget entydigt
svar pa fragan hur problemet har utvecklats under de senaste tio aren. Ungefar en
tredjedel vardera beddémer att problemet minskat, dkat respektive ar oférandrat.
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Intrangande vatten genom fasad

I vilket skede bed6 du att probl har orsakats?
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Intrangande vatten genom tak, platta tak, terrasser och gardsbjalklag

En majoritet av respondenterna bedémer att denna skada orsakas under produkt-
ionsskedet och upptdcks efter garantitidens utgdng. Den storsta andelen anser vi-
dare att forekomsten av problemet varit oférandrad under de senaste tio ren.

Gillande Intrangande vatten genom tak, platta tak, terrasser och gardsbjilklag

I vilket skede upptécks problemet?
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Produktionsskedet — Garantiskedet — Forvaltningsskedet — Annat skede: Vet g
tiden d& byggnaden garantitiden som  tiden efter garantitidens
uppfors normalt &r fem 8r efter utgéng

godkand slutbesiktning
Bastal: 249
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Boverket

Gillande Intringande vatten genom tak, platta tak, terrasser och gérdsbjilklag

I vilket skede bedd du att probl har orsakats?
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Fukt i konstruktioner som uppstar under byggtiden pa grund av daligt
vaderskydd

En majoritet av respondenterna bedomer att Fukt / konstruktioner som uppstar un-
der byggtiden pa grund av daligt véderskydd bade orsakas och upptacks under pro-
duktionsskedet. En dryg tredjedel anser att problemet minskat de senaste tio dren
medan en ndgot mindre andel anser att problemet &r oférandrat.

Fukt i konstruktioner som uppstar under byggtiden pé grund av daligt vaderskydd

I vilket skede upptécks problemet?
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Produktionsskedet — Garantiskedet — Forvalningsskedet — Annat skede: Vet g
tiden d& byggnaden garantitiden som  tiden efter garantitidens
uppfors normalt &r fem 8r efter utgéng
Bastal: 192 godkénd slutbesiktning
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Fukt i konstruktioner som uppstar under byggtiden pa grund av daligt viderskydd

I vilket skede bedo du att probl har orsakats?
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Uttrangande vatten genom ror, exklusive i vdtrum och kok

Detta problem anser de flesta respondenter orsakas under produktionsskedet och
upptacks efter garantitidens utgéng. En majoritet bedémer vidare att férekomsten av
problemet varit oférandrad de senaste tio dren.

Uttrangande vatten genom ror, exklusive i vatrum och kék

I vilket skede upptécks problemet?
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tiden d& byggnaden garantitiden som  tiden efter garantitidens
uppfors normalt &r fem 8r efter utgéng
Bastal: 207 godkénd slutbesiktning
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Uttrédngande vatten genom ror, exklusive i vatrum och kok

I vilket skede bedd du att probl har orsakats?
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Brister, fel och skador i vatrum

En stor majoritet av de tillfrdgade yrkespersonerna anser att brister, fel och skador i
vadtrum orsakas under produktionsskedet och upptackas efter garantitidens utgang.
Ungefar en lika stor andel bedomer att skadorna de senaste tio dren har okat, mins-
kat respektive varit oférandrade.

Gillande Brister, fel och skador i vitrum

I vilket skede upptacks problemet?

80 (%)
73
70
60
50
40
30
20
15
10
6 4
2
0
Produktionsskedet — Garantiskedet — Forvaltningsskedet — Annat skede: Vet €
tiden d& byggnaden garantitidlen som  tiden efter garantitidens
uppfors normalt &r fem &r efter utgdng
Bastal: 217 godkand slutbesiktning
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Boverket
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Brister, fel och skador i kdk
I likhet med 6vriga skador bedéms Brister, fel och skador i kok orsakas under pro-
duktionsskedet och upptdckas efter garantitidens utgdng. En dryg tredjedel vardera
anser att problemet 6kat respektive varit oférandrat de senaste tio aren.
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Boverket
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Ventilationsproblem

Den storsta andelen respondenter bedémer att ventilationsproblem orsakas under
projekteringsskedet och upptécks efter garantitidens utgang. Likasd anser den
storsta andelen (4 av 10) att problemet 6kat de senaste tio aren.

Gdllande Ventilationsproblem

I vilket skede upptécks problemet?
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uppfors normalt &r fem 8r efter utgéng
Bastal: 110 godkand slutbesiktning
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I tabell 7 nedan redovisas en déversikt dver vad respondenterna anser om orsaker
och utveckling av de vanligaste och mest kostsamma skadorna.

Tabell 7.

Boverket

Intrangande vatten genom fasad

| vilket skede orsa-
kas problemet?

Produktionsskedet

| vilket skede upp-
tacks problemet?

Efter garantitidens

Vad anser majoriteten om de vanligaste och mest kostsamma skadorna?

Hur har forekoms-
ten av problemet
utvecklats de sen-
aste 10 aren?

Lika delar mins-

utgang kat/oférandrat/okat
Intrangande vatten genom tak, Produktionsskedet Efter garantitidens Of6randrat
platta tak, terrasser och gardsbjélk- utgang
lag
Fukt i konstruktioner som uppstar Produktionsskedet Produktionsskedet Minskat
under byggtiden pa grund av daligt
vaderskydd
Uttrangande vatten genom ror, ex- Produktionsskedet Efter garantitidens Oforandrat

klusive i vatrum och kék

Brister, fel och skador i vatrum

Produktionsskedet

utgang

Efter garantitidens

Lika delar mins-

utgang kat/oférandrat/okat
Brister, fel och skador i kok Produktionsskedet Efter garantitidens Oférandrat/okat
utgang
Ventilationsproblem Projekteringsskedet  Efter garantitidens Okat

utgang
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Orsaker till brister, fel och skador i byggprojektets olika
skeden

I detta avsnitt redovisas vilka skal som respondenterna ser som de viktigaste till att
skador uppstér i de olika skedena.

Planeringsskedet

De viktigaste orsakerna till skador i planeringsskedet ar bristande kompetens internt
respektive tidsbrist, vilket totalt halften svarar. Minst en av dessa orsaker anges
ocksd av samtliga yrkeskategorier som den viktigaste (se tabell 8).

Ange de 3 viktigaste orsakerna till att brister, fel och skador orsakas inom planeringsskedet

(%)

Bristande kompetens eller resurser inom egna organisationen 50
Tidsbrist 48
Kommunikationsproblem/sprakforbristning 29

Bristande samsyn och férst&else mellan planering och byggande 23

Organisatoriska problem (samordning mellan kommunala avdelningar,
aktdrer och myndigheter)

Tolkning av lagar och regler 8
Bristande motivation 6
Bristande kompetens eller resurser hos bestéllare och konsulter 4
Bastal: 285 0 10 20 30 40 50 60

Fotnot: Kategorin “Bristande kompetens eller resurser hos bestallare och konsulter” har tillkommit efter att dppna
svar kodats. Fotnot: Detta ar en flervalsfrdga och summerar ddrmed till mer &n 100 procent.

Det rader viss oenighet om vilken betydelse Bristande samsyn och forstdelse mellan
planering och byggande har for uppkomst av byggskador. Kommunala tjansteman
ser den som en av de viktigaste orsakerna (40 procent) medan motsvarande andel
bland byggentreprendrerna bara &r 13 procent. Aven om tidsbrist rankas som en vik-
tig forklaring av alla noteras vissa skillnader mellan grupperna, till exempel uppger
nastan 6 av 10 projektutvecklare tidsbrist som en viktig forklaring jamfért med 40
procent av de kommunala tjanstemannen.
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Tabell 8. De viktigaste orsakerna till brister, fel och skador orsakade inom planerings-
skedet enligt respektive malgrupp (%)

Tidsbrist

Bristande motivation

Bristande kompetens eller resurser
inom egna organisationen

Organisatoriska problem (samordning
mellan kommunala avdelningar, akto-
rer och myndigheter)

Kommunikationsproblem/sprakfér-

bristning

Bristande samsyn och férstaelse mellan
planering och byggande

Tolkning av lagar och regler

Bristande kompetens eller resurser hos
bestillare och konsulter

Annat

Besiktningsman
och kontrollan-
svariga

54

12

54

17

29

22

17

50

52

19

29

13

10

Byggent-
reprend-
rer

45

49

15

31

20

Fastig-
hetsa-
gare

Fotnot: Detta &r en flervalsfraga och summerar dirmed till mer Gn 100 procent.
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40

57
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3

40
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48

10

47

19
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Pro-
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rer

Pro-
jektut-
veck-
lare

58

11

37

16

32

16

11
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Projekteringsskedet

Tids- och kompetensbrist ar viktigt dven har, men vi ser samtidigt ganska stora skill-
nader mellan malgrupperna. Tidsbrist ar den mest frekventa forklaringen bland be-
siktningsman/ kontrollansvariga och projektdérer medan en stérre andel av byggent-
reprendrerna och fastighetsagarna anger bristande kompetens/resurser internt som
en viktig orsak. Den vanligaste orsaken bland fastighetsagarna ar Anvéndning av
obeprévade eller oldmpliga material och konstruktioner, en kategori som tillkommit
efter att de 6ppna svaren kodats.

Ange de 3 viktigaste orsakerna till att brister, fel och skador orsakasinom projekteringsskedet

(%)

Tidsbrist 52
Bristande kompetens eller resuser inom egna organisationen 46
Kostnadspress 16
Organisatoriska problem (samordning inom projekteringsgrupp etc) 15
Brist p& kompetens hos uppdragsgivaren 15
Anvéndning av obeprévade eller oldmpliga material och konstruktioner 15
Kommunikationsproblem/sprékforbristning 14
Bristande motivation 13

Lagar och byggregler - svéra, otydliga 1

Branschregler - svéra, otydliga 0

Bastal: 85 0 20 40 60 80 100

Fotnot: Kategorin “Kostnadspress” har tillkommit efter att dppna svar kodats. Fotnot: Detta &r en flervalsfréga och
summerar darmed till mer dn 100 procent.

Intressant att notera ar att var fjarde besiktningsman/kontrollansvarig ser bristande
motivation som en viktig forklaring till byggskador medan endast 6 procent av pro-
jektorerna angett detta. Vi ser ocksa att var fjarde projektor men ingen fastighetsa-
gare anser att bristande kompetens hos uppdragsgivaren ar en viktig orsak till bygg-
skador.
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Tabell 9. De viktigaste orsakerna till brister, fel och skador orsakade inom projekterings-
skedet enligt respektive malgrupp (%)

Besikt- Byggent- Fastig- Kommu- Projekto- Projektut-
ningsman repreno- hetsdgare nala tjans-  rer vecklare*
och kon- rer teman*
trollansva-
riga
Tidsbrist
63 25 27 62
Bristande motivation
25 8 9 6
Bristande kompetens eller resurser
inom egna organisationen 50 42 36 47
Organisatoriska problem (samord-
ning inom projekteringsgrupp etc.) 17 17 9 18
Brist pa kompetens hos uppdragsgi-
varen 8 8 0 24
Kommunikationsproblem/sprakfor-
bristning 4 33 9 15
Anvandning av obeprévade eller
oldmpliga material och konstrukt- 17 17 45 6
ioner
Lagar och byggregler - svara, otyd-
liga 4 0 0 0
Branschregler - svara, otydlig
0 0 0 0
Kostnadspress
17 8 0 26
Annat
4 17 9 0

*For f& svar for att redovisas. Fotnot: Detta ar en flervalsfréga och summerar dérmed till mer én 100 procent.
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Produktionsskedet

Aven hir anges tidsbrist (i detta sammanhang kopplat till fér korta byggtider) och
bristande kompetens/resurser i den egna organisationen som framsta orsaker till
byggskador. Tidsbrist ar det mest frekventa svaret fran alla yrkeskategorier utom
fastighetsagarna, dar den stérsta andelen istallet anger bristande kompetens/resur-
ser internt.

Ange de 3 viktigaste orsakerna till att brister, fel och skadors orsakasinom produktionsskedet

(%)

Tidsbrist (for korta byggtider) 51

Bristande kompetens eller resurser inom egna organisationen

Bristande motivation

Organisatoriska problem (platsorganisationen t ex. arbetsberedning,
samordning, problem med anvandande av underentreprendr i flera led etc.)

Anvéandning av obeprdvade eller olampliga material och konstruktioner

Kostnadspress

38

30

18

15

11

Ofullsténdiga eller felaktiga handlingar 8
Bristande hénsyn till vader 7
Kommunikationsproblem/sprékforbristning 6
Lagar och byggregler - svéra, otydliga 3
Brist p& kompetens hos uppdragsgivaren 3
Branschregler - svéra, otydliga 1
Bristande kompetens eller resurser hos underleverantorer 1
Annat 1

Bastal: 114 0 20 40 60 80 100

Fotnot: Foljande kategorier har tillkommit efter att dppna svar kodats: Brist pd kompetens hos uppdragsgivaren,
Kostnadspress, Bristande kompetens eller resurser hos underleverantorer, Bristande hénsyn till vader. Fotnot: Detta
ar en flervalsfréga och summerar dérmed till mer én 100 procent.

Nastan var fjarde projektor anser att Organisatoriska problem ar en viktig orsak till
byggskador som orsakas i produktionsskedet medan motsvarande siffra for byggent-
reprendrer och fastighetsagare bara ar 11 procent.
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Tabell 10. De viktigaste orsakerna till brister, fel och skador orsakade inom produktions-
skedet enligt respektive malgrupp (%)

Besikt- Byg- Fastig- Kom- Projek-  Pro-
nings- gentre-  hetsa- munala  torer jektut-
man prend- gare tjanste- veck-
och rer man* lare*
kon-
trollan-
svariga
Tidsbrist (fér korta byggtider)
58 54 32 42
Bristande motivation
23 37 16 32
Bristande kompetens eller resurser inom egna orga-
nisationen 48 26 58 16

Organisatoriska problem (platsorganisationen t ex.

arbetsberedning, samordning, problem med anvan- 19 11 11 37
dande av underentreprendr i flera led etc.)

Kommunikationsproblem/sprakforbristning

6 3 0 16
Anvandning av obeprévade eller olampliga material
och konstruktioner 13 26 5 16
Ofullstandiga eller felaktiga handlingar

6 3 16 5
Lagar och byggregler - svara, otydliga

3 3 0 5
Branschregler - svara, otydliga

0 3 0 0
Brist pa kompetens hos uppdragsgivaren

10 0 0 0
Kostnadspress

6 3 16 21
Bristande kompetens eller resurser hos underleve-
rantorer 0 0 0 5
Bristande hansyn till vader

10 11 0 5
Annat

0 3 0 0

*For fa svar for att redovisas. Fotnot: Detta ar en flervalsfrdga och summerar dérmed till mer én 100 procent.

I diagrammet nedan redovisas en jamforelse av hur respondenterna bedémt olika
orsaker till byggskador i respektive skede!. Har ser vi att bristande kompetens/resur-
ser i den egna organisationen verkar vara ett storre problem i planeringsskedet an i
produktionsskedet. Resultaten pekar ocksd pé att bristande motivation framst

! Notera att bara de svarsalternativ som fanns med i alla skeden redovisas har
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orsakar byggskador i produktionsskedet, samt att sprékforbistringar och kommuni-
kationsproblem ar viktigast i planeringsskedet.

De 3 viktigaste orsakerna till att brister, fel
och skador orsakas

® Planeringsskedet Projekteringsskedet Produktionsskedet
I —— 4,
Tidsbrist 5 52
51
Bristande kompetens eller resurser inom egna —46 50
organisationen 38
)
Bristande motivation 13
30
Organisatoriska problem (samordning mellan _1518
kommunala avdelningar, aktérer och myndigheter) 18
I 29
Kommunikationsproblem/sprakforbristning 6 14

Fotnot: Detta &r en flervalsfréga och summerar dérmed till mer n 100 procent.
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Kostnader for att ratta till brister, fel och skador

Respondenterna fick bedéma hur stor andel av entreprenadkostnaderna som laggs
pd att ratta till brister, fel och skador under produktions- respektive garantitiden pd
skalan 0-100. I diagrammen nedan framgdr hur respondenterna svarat, dels fordelat
pd olika intervall, dels som ett medelvarde. En stor majoritet av respondenterna har
angett en andel i intervallet 1-2 procent, bade i produktions- och i garantiskedet.
Dock hamnar medelvardet klart hdgre i produktionsskedet (3,8 procent) jamfért med
garantiskedet (1,7 procent).

Produktionsskedet

Hur ménga procent av entreprenadkostnaden uppskattar du att ni far lagga pé att rétta till brister, fel och skador under
produktionstiden?
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Garantisskedet

Hur ménga procent av entreprenadkostnaden uppskattar du att ni far lagga pé att ratta till brister, fel och skador under
garantitiden?
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Ovrigt om byggskador

Respondenterna fick aven ett par mer allméanna frdgor om byggskador dar resultaten
framgdr i nedanstdende diagram.

Var femte respondent bedomer att det uppstar fler brister i projekt som uppfors som
bostadsratter an 6vriga projekt. Vidare anser drygt halften av respondenterna att
samhallets kontroll fungerar tillfredsstallande vid uppférande av byggnader, medan
drygt 36 procent anser att kontrollen inte fungerar tillfredstallande.

Det har under de senaste &ren framforts i media att det uppstar fler brister och fel i projekt som uppfors som
bostadsratter jamfort med projekt med andra upplételseformer. Overensstammer detta med din organisations
erfarenheter?
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Anser du att samhallets kontroll fungerar tillfredsstéllande vid uppférande av byggnader?
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Slutsatser

Denna studie pekar p& — i likhet med den kvalitativa studien — att fuktrelaterade pro-
blem &r sdval vanligast som mest kostsamt bland byggskadorna. Detta enligt samt-
liga yrkeskategorier som ingick i undersdkningen. Bland fuktskadorna anses /ntrang-
ande vatten genom tak, platta tak, terrasser och gardsbjélkliag vara bade kostsamm-
ast och mest frekvent. Andra fuktskador som anses vara bade vanliga och kostnads-
drivande &ar brister, fel och skador i vétrum, uttrdngande vatten genom ror exklusive
i vatrum samt fukt i konstruktioner som uppstar under byggtider pa grund av déligt
vaderskydd.

Ventilationsproblem bedéms vara det vanligaste icke fuktrelaterade byggfelet. Venti-
lationsproblem anses vidare (av en majoritet respondenter) vara det enda av de
vanliga felen som har 6kat de senaste tio dren.

Resultaten tyder pa att de flesta byggskador orsakas under produktionsskedet och
upptackts efter att garantitiden gatt ut. De viktigaste orsakerna till att byggfel upp-
star anses framst vara tidsbrist och bristande kompetens/resurser in den egna orga-
nisationen. Tidsbrist framhalls framfér allt av projektutvecklarna. Bristande kompe-
tens beddms dock vara ett stérre problem under planeringsskedet an under produkt-
ionsskedet. Bristande motivation anses vara en viktig orsak till byggskador under
produktionsskedet medan kommunikationsproblem bedéms vara en orsak till bygg-
skador framst under planeringsskedet.

Respondenterna bedémer att 3,8 procent av entreprenadkostnaderna laggs pa att
ratta till brister, fel och skador under produktionstiden. Motsvarade andel under ga-
rantitiden uppskattas till1,7 procent. Endast en femtedel av respondenterna uppskat-
tar att det uppstar fler brister i projekt som uppfors som bostadsrétter an i 6vriga
projekt, vilket kan jamféras med den kvalitativa studien dar en dryg tredjedel gjorde
den bedémningen.

Ett tankevackande resultat i studien ar att ndstan 4 av 10 yrkespersoner inte anser
att samhallets kontroll vid uppférande av byggnader funderar tillfredstallande.
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1. Inledning

Regeringen har uppdragit at Boverket att kartldgga byggskador vid nybyggnad eller renovering av
byggnader. Uppdragets syfte ar att ge en bild av forekomsten av byggskador och de fastighets- och
samhallsekonomiska konsekvenser dessa orsakar. Som en del i arbetet har Boverket anlitat
avdelningen for byggnadsteknik pa KTH for att wundersdka vattenskadornas del av
byggskadeproblematiken. Med vattenskador avser man skador orsakade av utstromning av vatten
fran rorinstallationer och vattenldackage genom tatskikt i vatrum.

Arbetet bestar av fyra delar med var sin rapport:

Bilaga 1: Utvardering av enkadt om vattenskador till dgare av flerbostadshus
Bilaga 2: Intervjuer med bostadsbyggare

Bilaga 3: Data om skador och skadekostnader fran Svensk férsakring och MEPS
Bilaga 4: Data om vattenskador fran forsakringsbolagens skadehandlaggare

Denna rapport innehaller sammanfattningar av dessa arbeten samt en diskussion kring vattenskador
och deras betydelse.

Om forfattarna:

Folke Bjork ar professor i Byggnadsteknik pa KTH-och undervisar och forskar om god byggteknisk
funktion

Rolf Kling har stor erfarenhet av arbete med vattenskador inom VVS-foretagen. Har arbetat med
Saker vatten, Vattenskadecentrum och Nordiska Vattenskaderadet

Karl-Eric Larsson har arbetet som byggskadechef pa Folksam dar han var ansvarig for Folksams
kalkylprogram for byggskador. Har ocksa arbetet med skadeforebyggande arbete med inriktning mot
vattenskador.

Hans Lind &r nationalekonom och professor i Fastighetsekonomi, med stort engagemang i fragor som
ror ekonomi och forvaltning i bostadsbolag

2. Vad menas med vattenskador?

Vattenskador som diskuteras i detta arbete ar skador som orsakas av vatten i flytande form. Sjdlva
skadorna kan vara skadade material eller biologiska skador som uppkommer nar detta vatten finns
pa sarskilda stallen i en byggkonstruktion. Skadorna kan vara en del i en process som gor byggnaden
obrukbar om de inte atgardas. Exakt vilka problem som uppkommer ar mycket beroende av det
enskilda fallet men det kan réra sig om sadant som gor att byggnaden sa smaningom forlorar sin
hallfasthet, sadant som gor att byggnaden blir ohdlsosam att vistas i och sadant som gor att
byggnadens inredning, golv, vaggar snickerier blir forstorda.



2.1.Skadeprocesser
Néar forsakringsbranschen och branschféreningen Vattenskadecentrum beaktar vattenskador sa
koncentrerar man sig pa vissa processer av skador.

Utstrémmande vatten under tryck: Det betyder att det av nagon anledning uppstar en skada pa ett
ledningssystem for vatten under tryck. Det kan vara kallt eller varmt tappvatten, och det kan ocksa
vara olika typer av utrustningar som ar beroende av att fa vatten. Exempel ar diskmaskin och
tvattmaskin. Nar lackor uppstar i varmesystem sa strommar ocksa vatten ut under tryck.

Utstrémmande vatten under sjélvfall: Det betyder att flytande vatten rinner ut i byggnaden eller
byggkonstruktionen pa ett eller annat satt. Det kan vara att avloppsledningar lacker eller att de ar
tilltdppta. Det kan ocksa vara att vatten rinner ut fran ett storre karl, till exempel ett akvarium.

Ldckande tétskikt kan bara intrdffa i sddana utrymmer dar det finns tatskikt. Det handlar framfor allt
om vatutrymmen for bad eller dusch och om teknikutrymmen i vissa byggnader, framfor allt i
smahus.

| flerbostadshus kan stora mangder vatten rinna i tvattstugor. Aven i smahus ar tvattstugor en kinslig
plats, sarskilt som ofta varmvattenberedare och ocksd annan maskinutrustning, sa som
varmepumpar ofta finns dar. Orsaken till att tatskikten finns ar att de ar en del i ett skydd mot
utstrommande vatten i sadana utrymmen dar utstrémmande vatten bor férekomma. Exempel pa
detta &r att en skarv i en vatrumsmatta ar otat, att fuktsparren under ett klinkergolv inte ar vattentat
eller att anslutningen mellan golvets tatskikt och en golvbrunn inte &r tat. For att problem ska uppsta
maste svagheten i byggkonstruktionen kombineras med faktisk férekomst av rinnande vatten.

Nagot som inte tillhor vattenskadorna ar fuktskador som orsakas av till exempel kondens. Har galler
det processer som har att gora med att vattenanga i luften kondenserar i olika kansliga omraden i en
konstruktion med skador som foljd. Sadant beaktas inte i detta arbete.

Sadana skador som relaterar till lackage av vatten fran nederbord eller grundvatten i tak, vaggar eller
grunder, eller andra processer av detta slag tas inte heller med har. Vatten fran slackning av
eldsvador tas inte heller med.

En annan aspekt pa skadeprocesserna ar att de kan vara snabba eller langsamma. Nar stora mangder
vatten rinner ut, till exempel genom en brusten rorkoppling sa uppstar genast en situation som
uppenbart kraver en atgard. En langsam skada dr en sadan som inte marks sa tydligt, till exempel ett
lackande tatskikt under ett klinkergolv i en dusch. Madngden lackande vatten ar tamligen liten och
processen kan paga under lang tid utan att en atgard verkar vara nddvandig. Ett litet lackage i en
koppling mellan ror eller vid en korrosionsskada kan ocksa leda till en langsam skada.

2.2. Aspekter pa vattenskador som studeras i denna rapport
Det finns manga saker att notera i de data som presenteras i bilagorna. Har ges sammanfattningar
eller diskussionsavsnitt ur dem.

Bilaga 1: Utvardering av enkdt om vattenskador till dgare av flerbostadshus.

Sammanfattningsvis kan sagas att bostadsbolagen ser vattenskadorna som en fraga av stor betydelse
for forvaltningen och som beaktas hogt upp i bolagens organisation. Det ar vanligt att avdela
personer med sarskilt ansvar for fragor kring vattenskador. Kostnaderna for enskilda vattenskador
ligger ofta i spannet 80 000 till 133 000 kr, men kan ibland bli &nnu hogre. Fordelat pa lagenhet och



ar sa férekommer ofta kostnader pa uppemot 1800 kr per ldgenhet och ar inom bolagen, och ibland
annu hogre. Eftersom enskilda skador kostar s3 pass mycket sa har varje skada som undviks stor
betydelse.

Nér det géller orsaken till vattenskadorna sa visar det sig att korrosionsskador, skador pa vatten och
avlopp i kék samt golvbrunnar i vdtrum drabbar en mycket stor del av bostadsbolagen. Aven titskikt i
vatrum, ledningar i vatrum, lackage i radiatorer och problem med ledningar i vatrum ar sadant som
drabbar manga bostadsbolag. Det &r ocksa vart att papeka att ett problem som &r viktigt for 20% av
bostadsbolagen fortfarande ar ett stort problem.

Den aldersklass av byggnader som framstar som med mest problem ar byggnader fran 1960- och
1970tal.

Det normala ar att bostadsbolagen anvander branschregler for att minska risken foér vattenskador.

Alla de mindre bostadsbolagen har forsakringar som tacker skador fran lackage av utstrommande
vatten eller lackande tatskikt. En tredjedel av de storsta bolagen har valt att inte ha forsakring och
cirka 10 % av bolagen i de tva mellanstora kategorierna.

Bilaga 2: Intervjuer med bostadsbyggare

Aven om de tva intervjuade anonyma flerbostadsbyggarna arbetar pa olika sitt s& har de mycket
likartade erfarenheter nar det galler vattenskador. Trycksatta kopplingar har svaga punkter bade i
materialhantering och tekniskt utférande. Man gar in for att ha alla kopplingar i speciella
kopplingsl&dor. Aven avloppen ser man som nagot som medfér problem. Nar det géller golvbrunnar
sa har man kommit framat. Allmant gar man in for att folja Saker Vattens Branschregler.

De tva smahusproducenterna har ganska olika upplagg for sin affar. Den ena har ambitioner att gora
sin produkt vattensaker och stéller krav pa auktoriserade entreprendérer.

Den andra har huvudsakligen 6verlatit ansvaret for vattensakerheten till den byggentreprendr som
monterar huset. Det finns dock viss omsorg om vattensakerheten vid projektering och vid kontakt
med kunderna, genom att ge rekommendationer nar kunderna énskar planlésningar som ar allt for
svara att kombinera med ett vattensakert utférande.

Ett papekande &r att trenden &r att vattenskadorna minskar. Det ar dock tydligt att arbetet med att
undvika vattenskador dr nagot som kraver engagemang och att atgarderna for att aterstalla nya hus
med vattenskador ar nagot som kraver en hel del resurser.

Bilaga 3: Data om skador och skadekostnader fran Svensk forsikring och MEPS

Sannolikheten for att en bostad drabbas av vattenskador har inte férandrats sarskilt mycket under
2000-talet. Situationen har inte forbattrats.

Kostnaderna for skador i fast penningvarde har 6kat under den senaste 25-arsperioden.

Avskrivningarna pa grund av byggnadens alder far snart stor betydelse for kundens kostnader for
reparation av en vattenskada.

Nér ett ovanligt kallt ar intraffar sa far det stor betydelse fér antalet skador. En reflektion &r att om
tva kalla ar intraffar i streck s kommer de kénsliga delarna troligen att skadas redan det forsta aret
och situationen jamnar ut sig under ar tva.



Bilaga 4: Data om vattenskador fran forsakringsbolagens skadehandliggare
Genomgangen av denna statistik motiverar nagra reflektioner.

Tatskikt i vatrum ar en mycket viktig skadeorsak. Det finns mycket goda skal att fortsatta att arbeta
med att gbra dem sakrare.

Arbetsutférande framkommer som en viktig skadeorsak. Har finns skal att arbeta med
kompetensutveckling sa att riskerna fér skador blir mindre.

Att det finns sa pass manga frysskador tyder pa att det finns en hel del av brister i forlaggningen av
rorsystem och aven brister i klimatskdarmen. Orsaker till dessa brister kan framst sokas projektering
och arbetsutforande.

Korrosion &r en viktig skadeorsak for ledningssystem. Detta bor vara en fraga relaterad till
underhallsplaneringen. Det kan ocksd behtdvas metoder for att underséka om byggdelar har drabbats
av korrosion sa att de kan bytas och atgardas innan en skada uppkommer.

Det visar sig att vissa utrustningar och byggkomponenter haller ganska lange innan de drabbas av
skador. Denna statistik bér kunna anvandas for underhallsplanering.

Jamférelser mellan rapporterna:
| véra delrapporter presenteras data som kommer fran kéllor som &r helt oberoende av varandra. Har
Det &r intressant att jamfora dem pa nagra punkter.

Kostnad for en vattenskada:
Enligt Bilagal: Utvardering av enkat m vattenskador till dgare av flerbostadshus:

Medelvardet pa kostnad for en skada blir 59754 kr

Medelkostnaden per lagenhet for hela ldgenhetsbestandet blir 1025 kr
Antalet bostader per skada: 59

De viktigaste skadetyperna ar:

Skador i vatrum: téatskikt, golvbrunn och ledningar

Skador i kok: vatten och avlopp, och diskmaskin

For 6vrigt: Korrosionsskador

Enligt bilaga 2: Intervjuer med bostadsbyggare

De viktigaste skadetyperna i nya hus ar: Lackage fran tappvattenledningar
Skador i vatrum: Problem med tatskikt och golvbrunnar

For 6vrigt: Frysskador, problem med bakfall eller lackor i avloppsledningar
Typisk kostnad far reparation av skada: 150000 kr

Enligt bilaga 3: Data om skador och skadekostnader fran Svensk férsdkring och MEPS:

De viktigaste skadorna &r i K6k, Bad/Dusch, och Annat utrymme
Ersattningsbelopp per skada:



Villa: 44000 kr.

Antalet bostader per skada:
Villa: 1 pa 50
Flerbostadshus: 1 pa 90

Enligt Bilaga 4: Data om vattenskador fran forsdkringsbolagens handlaggare

Vattenledningar orsakar ofta av vattenskador, och da ar orsaken ofta korrosion.
Frysskador ar ocksa ganska ofta forekommande.
Varmesystem ger ocksa ofta vattenskador, med orsaken korrosion.

3. Konceptuell analys av vattenskador

| denna sammanfattande rapport gor vi ett forsok till en konceptuell analys av vattenskadornas
orsaker och vad de kan leda till.

Orsakerna till att vattenskador uppkommer kan vara komplexa. De inbegriper bdde sadant som
intraffade under byggprocessen och som pa ett eller annat satt kan skyllas pa byggherre, sddant som
har med forvaltningen av byggnaden att géra och som pa ett eller annat satt kan skyllas pa
fastighetsagaren och sddant som har med aktiviteterna i fastigheten att gora och som pa ett eller
annat satt har med byggnadens brukare att gora. | vissa fall ar byggherre, fastighetsdgare och
brukare samma person och i andra fall, faktiskt de allra flesta, sa ar det olika parter.

| sadana fall dar den som kan paverka om en skada uppkommer ar nagon annan an den som drabbas
av skadan sa ar risken for problem sarskilt tydlig.

3.1. Genomgang av tankbara orsaker till vattenskador
Vid en diskussion kring vattenskador &r det nyttigt att goéra en konceptuell analys kring
sammanhangen for deras orsaker. Nedan foljer ett forsok till en sddan analys. Under rubrikerna A till
M beskrivs ett antal sammanhang som kan resultera i vattenskador. Sedan beskrivs hur dessa
sammanhang ar relevanta for smahus och flerbostadshus av olika alder och med olika kategorier av
agare.

A: Utrustning haller inte sa ldnge som férvantas

Exempel pa detta ar blandare, eller kopplingar under en diskbank som lacker trots att de é&r
nyinstallerade. Det kan ocksa galla tatskikt som lacker trots att de ar nya. Orsaker till detta star att
finna i punkter nedan. Néar vattenskador sker i nybyggda hus sa ska kostnader och atgarder regleras
genom avtalen mellan byggherre och entreprendr, eller enligt konsumenttjdanstlagen om det galler
en privatkund. De syns darfor inte i forsakringsbolagens statistik.

B: Underhallsplanen ar inte tillrdckligt bra

Installationer eller tatskikt gar sonder efter att ha tjanat under en normal livslangd. Detsamma galler
om skador uppstar da vitvaror i hemmen gatt sonder. Det kan vara diskmaskiner, tvattmaskiner,
kylskap och frysar som lacker vatten efter en lang tids anvandning. Fastighetsdgaren har inte vidtagit
atgérder i tid pga en underhallsplan som inte ar tillrackligt bra, eller pa grund av att underhallsplanen
visserligen finns men inte tillampas. Ett problem i sammanhanget ar de fall ndr det rader osdkerhet
kring vad som ar en normal livslangd. For vissa typer av utrustning, t ex diskmaskiner, tvattmaskiner



och varmvattenberedare finns normalt ingen underhallsplan. De byts nar de gar sonder vilket ofta
innebdr att problemet upptacks genom att vatten strommar ut.

C: Hantverkare som gjort installationer hade inte n6dvandig kompetens.

Fastighetsdgaren (eller tidigare fastighetsagare) har anlitat hantverkare som inte har nddvandig
kompetens. Detta kan till exempel handla om felaktigt montage av kopplingar eller montage av fel
typ av kopplingar sa att ledningen efter en tid borjar lacka. Det finns branschregler och
kvalitetssakringssystem genom till exempel Sdker Vatteninstallation, Byggkeramikradets
Branschregler for Vdtrum, GVKs Branschregler Sdkra Vdatrum och regler fran Maleribranschens
vatrumskontroll. N&r dessa tillampas sa ska de resultera i vattensdkra resultat. Dessa system
innehaller krav pa utbildning av entreprendren, tekniska krav pa material och utférande, och krav pa
dokumentation.

D: Hantverkare som gjort installationen hade nédvandig kompetens men har av
olika skal slarvat.

Agaren (eller tidigare dgare) har anlitat hantverkare som rent formellt har nédvindig kompetens men
som av olika skal slarvat vilket lett till lackage sa maste forklaringen sdkas pa annat hall &n i
kompetensen. En orsak till detta som kommit fram i undersékningen ar att det kan uppstar problem i
samband med att en underentreprendr haller pa att ga i konkurs.

E: Agaren har medverkat till undermaliga arbeten

Att fastighetsdgaren eller dennes "kompisar", gjort arbeten som visat sig inte halla mattet ar en
allvarligare variant pa nar problemen nar arbete utfors av hantverkare som inte har kompetens.

F: Byggvaror eller insatsvaror av undermalig kvalitet eller felaktig typ har anvénts

Byggherren kan ha valt utrustning (eller insatsvaror) av samre kvalitet som kan ga sonder tidigt. Det
kan ocksa handa att den som gjort det slutgiltiga materialvalet inte har tillracklig kunskap. Ror eller
tatskikt haller inte tillrackligt hog kvalitet t ex nar det géller tryckhallfasthet eller tathet. En svarighet i
detta sammanhang ar nar det sker att produkter kombineras som inte passar ihop Det kan vara
felaktiga kombinationer av material t ex tatskikt och lim eller rér och kopplingar. Det kan ocksa finnas
rena materialfel i leveransen fran tillverkaren, dven om det sannolikt dr ovanligt. Att material av
undermalig kvalitet anvands kan forklaras av en kombination av okunnighet och dnskan om att fa
battre ekonomi i projektet. Det kan hadnda att tillverkare eller leverantorer av produkter lanserar
”smarta produkter” som sdnker inkops- eller monteringskostnaderna men som inte haller mattet. De
flesta installations- och tatskiktslosningar som anvands omfattas av krav pa kvalitet och utférande i
branschreglerna.

G: Riskabla tekniska I6sningar

Byggherren har valt en mer riskfylld teknisk 16sning: Exempel pa detta finns ar golvbrunn nara vagg,
s.k. designgolvbrunn. Det kan ocksa galla trycksatta ror som &r inbyggda och dolda och dar lackor av
olika slag blir svara att se innan de orsakat storre skador.

H: Daligt genomfort underhall

Fastighetsdgaren har utfort arbeten som inte haller tillracklig kvalitet eller som inte tillrdckligt bra
anpassats till huset. Det kan till exempel galla vatrum eller kdk. Detta kan hdnga samman med att
fastighetsagaren sjdlv gor arbetet eller att denne viljer en entreprendr som inte har tillracklig



kunskap. Det kan fa till foljd att utférandet inte haller tillracklig kvalitet eller inte anpassats tillrackligt
bra till det befintliga huset.

I: Problem relaterade till bygghandlingarna

Bygghandlingarna haller inte tillracklig kvalitet vilket kan resultera i skador. Antingen under bygg-
eller garantitiden eller i ett senare skede nar ett vattenlackage kan orsaka onédigt stora skador. Det
ar viktigt att kraven i en byggentreprenad formuleras pa ett sddant satt att byggnaden far en god
funktion.

J Entreprenadkontroller eller uppféljning av kontrollplan gérs inte tillrackligt bra.

Det ar Byggherrens ansvar att kontrollera ett bygge och det byggda huset, normalt med hjalp av en
besiktningsman. Detta ar en viktig del av en byggentreprenad och har stor betydelse fér byggnadens
framtida funktion.

K Brukaren av byggnaden hanterar den pa ett oforsiktigt eller oforutsett satt

En ovarsam brukare av en byggnad kan orsaka betydande skador. Byggnader som med sdkerhet
kommer att anvdandas av ovarsamma brukare maste utformas pa ett mycket robust satt.

L Brukaren av byggnaden dr inte uppmarksam pa att en skadeprocess dr pa gang

Fastighetsdgaren kan inte sjalv alltid veta vad som hander i huset utan behover hjilp av de boende.
De boende kan hjalpa till att rapportera problem innan de leder till skador. Detta ligger naturligtvis
ocksa i de boendes intresse eftersom det ar de som berdérs av olagenheten av vattenskadan.

M Brukaren av byggnaden rakar ut for en olycklig omstéandighet utanfor egen kontroll

Det kan alltid ske att riskfyllda situationer uppkommer som plotsliga oférutsedda handelser. Det
géller att den boende snabbt rapporterar om héndelsen och sjilv agerar sa att risken for skada
begransas. Aven fastighetsigaren maste agera snabbt.



3.2.Vilka ar ssmmanhangen bakom skadorna i olika kategorier av byggnader?

Hur olika kategorier av byggnader kan tankas drabbar av vattenskadorna sammanfattas i tabellen
nedan. Vi skiljer har pa aldre och nyare enfamiljshus, aldre och nyare bostadsratter och dldre och

nyare hyreshus. En kommentar kring sammanhangen foljer nedan
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A: Utrustning hdller inte sa Iénge som férvdntas X X X X X
B: Underhdllsplanen dr inte tillréickligt bra X X X X
C: Hantverkare som gjort installationer hade inte | X X X X X
nédvdndig kompetens.
D: Hantverkare som gjort installationen hade nédvéndig | X X X X X
kompetens men har av olika skdl slarvat.
E: Agaren har medverkat till undermdliga arbeten X X X
F: Byggvaror eller insatsvaror av undermdlig kvalitet X X X
eller felaktig typ har anvdnts.
G: Riskabla tekniska lésningar X X X X
H: Dadligt genomfért underhdll X X X X
I: Problem relaterade till bygghandlingarna X
J Entreprenadkontroller eller uppféljining av kontrollplan X X X X
gors inte tillrdckligt bra..
K Brukaren av byggnaden hanterar den pd ett klumpigt | X X X X X X
eller oférsiktigt sdtt
L Brukaren av byggnaden dr inte uppmdrksam pd att en | X X X X X X
skadeprocess dr pG gang
M Brukaren av byggnaden rékar ut fér en olycklig | X X X X X X

omstdndighet utanfér egen kontroll

Agda ildre enfamiljshus

Den som d&ger en villa har stor frihet i hur underhall, skétsel och drift ska utféras. Har finns
mojligheter for villadgaren att sjalv gora arbeten i byggnaden, eller att anlita hantverkshjalp som ar
mer eller mindre skicklig. En villadgare har i och for sig mycket starka incitament att underhalla sin
byggnad, men kan ocksa ha ekonomiska begrdnsningar som gor att det som borde goras inte blir

gjort, eller blir gjort pa ett daligt satt.
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Agda nyare enfamiljshus

Nyare enfamiljshus ar i de flesta fall byggda av en husproducent som ocksa i manga fall har varit med
och utvecklat sjidlva omradet dar villan star. Villans forste dgare kan i dessa fall visserligen vara
byggherre, men dnda ha haft ganska liten kontroll 6ver byggprocessen och byggnadens kvalitet.
Detta beror pa att féretaget som producerat villan har en byggprocess som byggherren i stort sett
inte kan paverka. Dessutom &r den privatperson som “bygger” en ny villa i allmédnhet inte kunnig i
styrning av byggprocessen. Villadgaren tar ocksa over tekniska system som i vissa fall 4r svara att
forsta, vilket i sin tur dven okar riskerna.

Aldre bostadsritter — de gemensamma delarna

Styrelsen i en bostadsrattsforening bestar i de flesta fall av representanter fran de boende. Styrelsen
har darfor normalt ingen sarskild utbildning for att forvalta ett hus. Detta gor att det finns sarskilda
risker att styrelsen kan ha svart att beddma en hantverkares kompetens eller att de kontrakt som
skrivs for reparation och underhall har brister. Detta galler framst de gemensamma utrymmena och
anlaggningarna i fastigheten. De tekniska systemen i flerbostadshus dr mycket svara att forsta for
den som inte har ratt teknisk kompetens och det medfor risker. I manga fall tar styrelsen
professionell hjalp for underhallsplanering och forvaltning av organisationer som t ex SBC, HSB eller
Riksbyggen. Detta bor minska riskerna.

Aldre bostadsritter — enskilda ligenheter

Agarna till ldgenheter i bostadsrattsféreningar har stora mdjligheter att sjilva bestimma om
underhallet. Detta ar en frihet som ocksa medfor en hel del av ansvar, sarskilt som en vattenskada i
en lagenhet kan medféra skador ocksa pa grannarnas lagenheter och pa sjalva byggnaden. De flesta
boende har ingen utbildning nar det galler fastighetsskotsel och risken for misstag ar betydande.
Vattenskadorna ar ofta relaterade till installationer av teknisk utrustning och till tatskikt av olika slag
inne i bostaderna. Detta ar just de delar som ocksa de boende brukar ha egen radighet 6ver i sina
lagenheter. Det kan finnas anledning att i bostadsrattsféreningens stadgar beskriva vad
bostadsrattsinnehavaren inte far géra utan styrelsens godkdnnande. Det kan t ex vara ombyggnad av
badrum eller kdk dar féreningen kan ha krav pa ett fackmassigt utférande och pa sarskild kompetens
hos entreprendren. Det kan ocksa innefatta att bostadsrattsinnehavaren visar upp intyg pa att
tatskikt och installationer ar utforda fackmassigt av godkdanda entreprendrer. Vid installation av
diskmaskin kan styrelsen krdva att maskinen &r placerad pa vattentdtt underlag och att
vattenanslutningen har en synlig avstangningsanordning. FoOr installation av tvattmaskin och
vattenansluten kyl eller frys kan man ha liknande krav.

Nyare bostadsratter

Néar det galler nyare bostadsratter sa finns ingen stérre anledning att skilja mellan enskilda och
gemensamma utrymmen eftersom de boende sannolikt inte har hunnit géra nagra storre
renoveringar i sina lagenheter. En sarskild risk ar att de komplicerade tekniska system som finns i
nyare flerbostadshus kan komma i handerna pa amatdrer som inte forstar hur de ska skétas och som
darmed kan orsaka en hel del olagenheter och dven skador.
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Processen for etablering av en bostadsrattsférening innebar vanligen att byggherren som utvecklar
bostadsrattsprojektet 6verlater fastigheten till en bostadsrattsférening efter byggfasen. Det &r da
viktigt att styrelsen genast skapar en god praktik nar det galler skotsel och underhall av byggnaden
och dess tekniska system. Det behovs val fungerande drift- och underhallsinstruktioner. En idé &r att
ge en utbildning/genomgang pa plats av husets tekniska system och DoU-instruktionerna. Det ar
viktigt att veta vad som de boende kan klara av sjalva och vad de absolut ska begara hjalp med. De
behover ocksa veta hur de hittar kompetenta entreprendrer for skotsel av husets tekniska system.

Aldre hyreshus

Allt eftersom tiden gar sa behover byggnaderna underhadll som medfér kostnader for
fastighetsagaren. Det kan hdnda att dgaren vantar med nodvandigt underhall. Fastighetsagarens
ekonomiska situation har stor betydelse for mojligheterna till underhall. Ett dldre hus har ocksa en
historia av mer eller mindre lyckade renoveringar. Vissa av dem kanske gjordes innan det ens fanns
nagra branschregler.

Nyare hyreshus

Byggherren har manga utmaningar och byggprocessen ar komplicerad. Flera olika faktorer kan
resultera i att en ny byggnad inte motsvarar forvantningarna. Nar det rader brist pa kompetens och
arbetskraft i olika segment av marknaden sa kan riskerna bli storre. Nar byggherren raknar med att
ocksa bli fastighetsagare sa finns ett starkt incitament for denne att f& en byggnad med saker
funktion.

Betraffande byggnadens brukare

Oavsett byggnadskategori sa ar risken stor att byggnadens brukare orsakar problem pa ett eller annat
satt. Oforsiktighet, ouppmarksamhet och olyckliga omstandigheter, ar de nyckelord som de tre
kategorierna K, L och M ovan kan sammanfattas med. Eftersom det dr de boende som i forsta hand
blir berérda av vattenskadorna sa borde de vara motiverade att skydda byggnaden. | flerbostadshus
ar det viktigt att de boende vet vilka de ska vanda sig till ndr nagot hander som har med vattenskador
att gora. Det géller ocksa att de behéver ha kinnedom om vilka indikationer pa vattenskador som
kraver uppmarksamhet. Detsamma galler naturligtvis dven de som bor i smahus.

4. Atgarder
Atgarderna kan struktureras bade direkt utifran orsakerna men ocksa utifran vem som ska
vidta atgarderna. Har kommer det primart att fokuseras pa vem som kan gora vad.

Agare av ildre hus

Det bor alltid finnas en underhallsplan som dgaren eller styrelsen foljer upp regelbundet.
Agaren kan ta hjilp av en sakkunnig for att uppratta planen. For att géra inspektioner och
olika 6vervaganden kan det ocksa behdvas hjalp av experter. | BRF:er bor det finnas regler (i
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stadgarna) for vad bostadsrattsinnehavaren far géra och vad som kraver godkdannande av
styrelsen.

Oavsett om det ar egnahem, bostadsrattsforeningar eller dgda hyreshus borde skadornas
antal och omfattning kunna minskas om det gors regelbundna inspektioner.

For hyreshus och bostadsrattsforeningar handlar det da bade om ledningar i gemensamma
utrymmen och ledningar inom de enskilda ldgenheterna. Det finns t ex
bostadsrattsforeningar som inspekterar alla lagenheter varje eller vartannat ar (eller med
langre intervall) bl a for att se att inte lagenhetsinnehavaren gjort otillatna installationer eller
att det finns problem som kan leda till skador fér grannar eller fér hela féreningen.

Egnahemsédgare och bostadsrattsféreningar, men dven agare till sma hyreshusbestand, kan
behéva hjalp med nagon form av checklista- och nar det géller inspektioner kan
forsakringsbolagen driva pa och hjalpa till (se nedan).

Det kan noteras att vattenskadorna verkar vara ett nagot allvarligare problem i storre
foretag och det kan tyda pa att man i de storre féretagen inte har majlighet att ha den basta
kontroll pa statusen i alla sina byggnader.

Byggherrar (nybyggnad och storre renoveringar)

Det finns ett regelverk rorande bade utformning och besiktningar och om vilken kompetens
som de som utfor vissa arbeten ska ha. Ser vi orsakerna ovan handlar det delvis om att
byggherren inte haft tillrdcklig kontroll och det kan t ex diskuteras om arbeten ska
dokumenteras pa battre satt, t ex genom fotografering och filmning. Uppgifter om vem som
gjort vad kan behova samlas in mer systematiskt och lagras.

Det finns i den allmdnna debatten en diskussion om risker for kvalitetsproblem nar
byggherren ar nagon annan den kommande fastighetsdgaren, t ex fastighetsutvecklade som
bygger bostadsratter, Det kan ocksa vara problem néar besiktningsmannen star for nara
byggherren. Regelverket kring krav pa den som gor besiktning och hur den ska utses kan
behova ses Over. | bostadsrattsforeningar kan det ocksa handla om att det borde finns en
oberoende representant i interimsstyrelserna som ar med under byggprocessen, och kan
bevaka att inte alltfor riskfyllda I6sningar valjs (se Anund-Vogel, Lind och Lundqvist 2017)%.

| enkdt och intervjuer framkom ocksa att aterforing av erfarenheter fran forvaltning till
nybyggande kan brista, och en mer systematisk sadan aterforing blir da viktig. Har kan ocksa
branschorganisationer spela en viktig roll: se avsnitt 4.2.5 nedan.

Loagt styra allméanningar — en studie av svenska bostadsrattsféreningar" Ekonomisk Debatt, arg 46,nr 2, s 55-67-
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Forsdkringsbolag

Forsakringsbolagen kan vara mer aktiva i flera olika skeden, dven om man goér mycket redan
idag.

| samband med forsakring av nybyggnad — men dven vid dgarbyten - kan man mer aktivt
bevaka att inte riskfyllda konstruktioner valts och att det byggts pa satt sa att vattenskador
upptacks tidigt (se vidare om staten nedan).

Nar det galler dldre hus kan man tanka sig att forsakringsbolagen driver pa nar det galler
inspektioner och uppfoljning, sarskilt for egnahem och bostadsrattsféreningar. Det skulle
kunna skickas automatiska mail med checklistor och uppmana villadgaren och
bostadsrattsforeningen att kontrollera sina byggnader. Det kan dven finnas information om
normala livslangder och nar det ar aktuellt att vara extra vaksam, och vilka skador som ar
vanligast.

Man kan aven tanka sig ekonomiska incitament dar den som gor inspektioner regelbundet
med auktoriserade foretag far en rabatt pa premien.

Det finns &dven exempel pa att forsakringsbolag tillhandahallit sensorerna som
forsakringstagaren ar skyldig att montera, med syftet att tidigare upptacka vattenskador (se
Economist Aug 18-24 2018 s 60 som namner det engelska forsakringsbolaget Aviva).

Staten

Om man beddmer att det finns ett storre allmanintresse i att minska vattenskador kan man
tanka sig att staten dldgger bostadsrdttsféreningar och hyreshusdgare att géra inspektioner
med auktoriserade inspektorer (jfr OVK inspektion vart tredje ar och hissinspektioner
vartannat ar). Det typiska ar dock att dessa obligatoriska inspektioner ror saker som har
betydelse for liv och hélsa, och det kanske inte ar sa relevant nar det géaller vattenlackage.
Intrycket fran intervjuer och enkéater ar dock att de flesta hyreshusféretagen har battre koll
idag an tidigare och da kanske det inte ar lage for hardare statliga krav. Ska stora mangder
byggnader inspekteras till en rimlig kostnad finns ocksa risker for att det blir for alltfor ytliga
och rutinmassiga inspektioner som kanske inte tillfor sa mycket.

Man kan ocksa fraga sig om det statliga regelverket ar tillrackligt bra utifran att det borde
byggas sa att lackage upptacks tidigt, t ex genom att ledningar ar latta att se och inspektera.
Boverket kan dven ténkas ha en mer omfattande radgivande roll och peka pa konstruktioner
som experter bedomer som mer riskfyllda sa att byggherrar fattar mer valinformerade
beslut.

Som namndes ovan kan det behovas andringar i bostadsrattslagen sa att det redan i
interimsstyrelser vid nyproduktion finns representanter som bevakar langsiktiga
forvaltningsintressen, dar minskning av framtida vattenskador ar en aspekt.
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Andra aktorer

Just nar det géller att sprida kunskap och ge allmdnna rad kan branschorganisationer som
SABO, Fastighetsagarna, HSB, Riksbyggen, SBC och Villadgarna spela en stor roll genom att
sammanstalla erfarenheter fran sina medlemmar och gora denna information tillganglig for
alla foretag.

Sedan 2002 sker en sadan organiserad insamling och sammanstallning av vattenskadedata
av Vattenskadecentrum — ett natverk av forsakringsbolag och branschorganisationer.
Resultaten publiceras arligen pa Vattenskadecentrums hemsida. Materialet omfattar i
huvudsak skadedata for smahus.

| Vattenskadecentrums databas finns en stor mangd information om risker och
skadeorsaker. Materialet skulle kunna bearbetas mer sa att slutsatser och
rekommendationer kan spridas.

For flerbostadshus finns ingen motsvarande statistikinsamling. Genom att samla in och
bearbeta motsvarande information skulle branschorganisationerna dels hjalpa den enskilde
fastighetsdgaren att kunna géra en battre underhallsplanering och minska sina kostnader,
dels skulle fakta om risker och skadeorsaker kunna fa en bredare spridning nar det finns ett
stort faktaunderlag som grund.

Ekonomiska kalkyler

Som framgatt i tidigare avsnitt kostar vattenskador miljardbelopp varje ar for fastighetsagare
och forsakringsbolag. Om det ar I6nsamt att gora insatser beror emellertid pa exakt vilka
kostnader som en atgard leder till och vilken effekt det har.

Eftersom atgarder och kostnader ligger hos olika aktorer sa ar det i forsta hand en uppgift
for varje aktor att bedoma vad som ar motiverat att gora. Flera av de atgarder som beskrivits
ovan, t ex i form av information och radgivning, innebar dock inga stora kostnader. Mer
omfattande inspektioner kostar naturligtvis, men kan samordnas med andra typer av
informationsinsamling rérande en bostads tekniska status.

Vattenskadorna har den egenskapen att de sker med relativt liten sannolikhet, men att det
kan innebara bada stora kostnader och stort lidande for berdrda individer nar de intraffar.
Detta paverkar hur man ska bedéma atgarder, eftersom den typen av risker i regel bedéms
som allvarliga an om det ar mindre konsekvenser som paverkar manga - dven om summan
av uppoffringarna ar desamma. Darmed kan atgarder vara motiverade dven om de inte ar
I6nsamma med traditionella satt att rakna. Som namndes ovan ar dock var bedémning att
det finns manga relativt billiga atgarder som kan goras, aven om det ytterst ar upp till varje
berord aktor att géra den bedémningen.
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5. Slutsatser

De enligt var bedomning viktigaste slutsatserna fran utredningen sammanfattas nedan i
punktform:

Vattenskadorna kostar forsdkringsbolag och fastighetsagare stora belopp varje ar. | runda tal
sker det varje ar vattenskador i en lagenhet av 150 och varje skada kostar i snitt nagot dver
100 000 kr.

Bland foretag med mer an 10 000 ldgenheter anser 40% att det ar ett stort problem. De
mindre foretagen bedémer inte att problemen &r sa stora, vilket kan hdnga ihop med att de
har béattre kontroll pa sina fastigheter.

Problem finns i alla delar av byggnaden dar det finns vatten: badrum, kok, tvattstuga etc.

Vissa smahusfabrikanter saljer enbart huset och ser VVS- och vatrumsfragorna som
entreprendrernas ansvar. Samordningen blir da lidande och man arbetar inte lika
systematiskt som andra med att dra lardomar och forebygga skador. Det kan sdgas att den
samordning som kan kravas mellan grundentreprendérer, byggentreprenérer och VVS-
entreprendrer vid byggandet av ett smahus ar ganska komplicerat. Aven om ménga byggare
aktivt arbetar med att forebygga skador, sa kan informationsaterforing och koppling mellan
drift och byggande forbattras.

Manga av vattenskaderiskerna handlar om detaljlésningar av tatskiktsutférande och
utformning av VVS-installationer. Projekteringen kraver kunskaper om dessa l6sningar. Har
skulle kanske mer utbildning och information i dessa fragor kunna ge battre |6sningar. Vid
byggandet finns det inte sdllan flera led av underentreprendrer vilket gor att byggherren kan
tappa kontrollen over kompetens, engagemang och yrkesskicklighet hos de som verkligen
utfor vatrum med tatskikt och VVS-installationer. Kanske skulle arbetet med elinstallationer
kunna vara ett monster, med tydliga formella krav pa de som utfor dessa arbeten.

Det finns vissa konstruktioner som pekas ut som sarskilt riskfyllda, t ex golvbrunnar och
sarskilt golvbrunnar i hérn och golvrannor. Problem finns dven med vatrum utan troskel eller
da trosklar ar for laga eller inte tillrackligt tata. Ett problem &r att manga bostadsrattskdpare
av estetiska skal vill ha inbyggda ror utan att kanske forsta de risker som det innebar.

En intressant utveckling ar att olika former av sensorer kan installeras for att upptacka lackor
tidigt och kopplas till vattenfelsbrytare som kan stanga av vattnet.

Under forvaltningsskedet bor regelbundna inspektioner goras for att tidigt hitta fel. Har kan
enskilda smahusagare och bostadsrattsforeningen behdva hjalp av férsakringsbolag som vet
var fel brukar uppstd, t ex att korrosionsskador &r relativt vanliga. Kanske sarskilt i
bostadsrattsforeningar kan sadana inspektioner vara viktiga eftersom den enskilda
bostadsrattshavaren inte alltid vet vad denne far och inte far gora.

Forsakringsbolagen kan &dven stdlla hogre krav pa att bostadsrattsforeningar har
genomarbetade underhallsplaner med forebyggande underhall pa centrala komponenter
som kan leda till vattenskador och att underhallsplanerna féljs upp. Man kan ocksa krava att
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renovering utfors i “ratt” ordning. Genom att genomféra stambyte innan ytskikt i vatrum
renoveras finns en del att spara och det kan ge ett mer vattensdkert resultat.

Nar det galler flerfamiljshus kan branschorganisationerna vara mer aktiva med att samla och
sammanstdlla information som kan leda till att de enskilda fastighetsdagarna blir mer
vaksamma och vet vad de sarskilt ska halla koll pa. Det finns skdl att motivera
flerbostadshusforvaltare att registrera och systematisera fakta om vattenskador. Detta
skulle medfoéra battre kunskaper om vattenskaderisker och vara till hjalp for framtida
utformning av krav och rekommendationer. Det skulle ocksa kunna ingd i utbildning for
arkitekter, ingenjorer och fastighetstekniker.
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Vattenskador pa bostader — omfattning
och kostnader

Bilaga 1: Utvardering av enkat om
vattenskador till agare av flerbostadshus

Av

Folke Bjork
Rolf Kling
Karl-Eric Larsson

1. Inledning

Regeringen har uppdragit at Boverket att kartlagga byggskador vid nybyggnad eller renovering av
byggnader. Uppdragets syfte ar att ge en bild av forekomsten av byggskador och de fastighets- och
samhallsekonomiska konsekvenser dessa orsakar. Som en del i arbetet har Boverket anlitat
avdelningen for byggnadsteknik pa KTH for att undersdka vattenskadornas del av
byggskadeproblematiken. Med vattenskador avser man skador orsakade av utstromning av vatten
fran rorinstallationer och vattenlackage genom tatskikt i vatrum.

Vi ser ett behov av att dokumentera erfarenheterna kring vattenskador i flerbostadshus. Vi tror att
en enkat ar ett satt att fa fram sddan information. Denna del av arbetet sammanfattar resultaten av
en enkatskickad till bolag som &dger flerbostadshus. Enkaten ar utskickad genom SABO samt
Fastighetsagareforeningen. Enkaten besvarades pa en web-sida.

De flesta svaren kommer fran allmannyttiga bostadsbolag. Vid genomgangen har vi delat upp
foretagen i dessa kategorier beroende pa storlek:

0 till 1000 Igh

1001 till 5000 Igh
5001 till 10000 Igh
10001 Igh och storre

Vi har fatt svar fran 88 foretag med tillsammans mer dn 417 000 lagenheter. Hur dessa fordelas pa
foretag av olika storlekskategorier visas i tabell 1 och i figur 1. Dessa bolag har under ett ar en
skadekostnad pa drygt 428 miljoner kronor.

Tabell 1 0-1000 | 1001- 5001-1000 10001 och storre Summa:
5000

Foretag 15 51 11 11 88

Lagenheter | 7054 121030 | 79737 209900 417721
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Figur 1. Vertikala staplar; Antalet bostadsbolag av olika storlek som svarat pa enk&ten. Horisontella
balkar; antalet lagenheter i respektive kategori, med de minskat bolagen underst.

2. Fragor i enkdten

| enkaten stalldes foljande fragor:

Ar vattenskador ett stort problem i ert féretag?
Har foretaget en fastighetsférsakring som tacker skador fran lackage av utstrommande ledningsvatten
eller lackande tatskikt?

Har ni nagon sarskild som ar ansvarig for vattenskadefragor?
Dokumenteras skador och kostnader?

Hur redovisas skador och kostnader?

vid nybyggnad?

vid renovering, stambyte?

i budgetarbetet?

Anvéander ni branschregler for VVS-installationer och tatskikt i vatrum vid upphandling?
Antal skador per ar

Total kostnad per ar

Ar det ndgra typer av hus eller drgadngar av hus som &r sarskilt utsatta?
Typer av skador i:

Vatrum

Kok

Separat WC-rum

Tvattstuga, t ex

Inbyggda rorledningar, t ex stammar

Annat utrymme, t ex

Ovrigt

Antal lagenheter



3. Resultat av enkaten

Denna rapport ar uppstalld som ett antal fragor som materialet i enkaten kan svara pa. Detta blir
resultatet av enkaten.

3.1. Spelar storleken pa fastighetsbolaget roll for mangden skador?
Tabell 2 visar hur manga lagenheter det gar pa varje skada for fastighetsbolag av olika storlek.
Antalet lagenheter per skada, raknas ut genom att dividera det antal lagenheter som bolaget har
med det antal skador per ar som man rapporterat. Det ar daligt att ha fa lagenheter per skada. Min-
och Max-varde anges samt Medelvarde. Spridningen i resultat ar stor, men det verkar som att ett par
av de minsta bolagen har ett valdigt litet antal skador. Ett typiskt medelvarde fér de stérre bolagen ar
en skada per 100 till 140 Igh per ar.

Tabell 2 Lagenheter per skada olika storlek pa
bolag

Lghi bolaget Min Max Medel

0-1000 2 1000 279

1001-5000 5 440 131

5001-10000 50 230 104

10001-30000 14 535 138

3.2.Vad kostar en skada?
Tabell 3 visar kostnad per skada for bolag av olika storlek. Resultatet ar berdknat genom att dividera
den kostnad som varje bolag uppgett for skador med det antal skador de har uppgett. Min- och Max-
varde anges samt Medelvirde. Nagra uppenbart missvisande resultat har rensats bort. Medeltalet
har pa kostnader ligger pa 80 000 till 133000 kr per skada, men spridningen ar ganska stor. Nagra
fastighetsbolag har kostnader pa éver 300 000 kr per skada. Medelvédrdet pa reparationskostnaden
for hela gruppen blir 59754 kr.

Tabell 3 Kostnader per skada vid olika storlek
pa bolag

Lghi bolaget Min Max Medel

0-1000 7500 250000 | 92500

1001-5000 750 300000 | 106834

5001-10000 12500 220000 | 86558

10001-30000 13500 350000 | 133875

3.3.Vad kostar skadorna per lagenhet?
Hur stor kostnaden per lagenhet och ar blir for vattenskadorna &r ett intressant nyckeltal. Detta
redovisas i Tabell 4. Detta har rdknats ut genom att dividera den kostnad bolaget har angivit for
skador med det antal lagenheter. Min- och Max-varde anges samt Medelvirde. Medeltalen ligger pa
mellan 100 och 1800 kr per Igh och ar. Nagra bolag har kostnader pa éver 6000 kr per Igh och ar,
vilket ar ganska mycket. Medelvardet pa kostnad per lagenhet och ar fér hela gruppen blir 1025 kr.



Tabell 4 Kostnad per Igh vid olika storlek pa
bolag

Lgh i bolaget Min Max Medel

0-1000 133 5725 1827

1001-5000 106 6667 1193

5001-10000 234 2000 855

10001-30000 561 2414 1365

3.4.1 vilken utstrackning staller man krav pa branschregler vid reparation och

renovering?
Det finns flera branschorganisationer i Sverige som ger ut branschregler som har betydelse for
vattenskador. De arbetar ocksa med auktorisation av hantverkare och entreprenérer. Detta ar de
viktigaste:

Branschreglerna “Saker Vatteninstallation” (Sava) tas fram av Saker Vatten AB. VVS-Auktorisation ar
en forening dar alla auktoriserade VVS-foretag ar medlemmar. VVS-Auktorisation &ger
branschreglerna. Branschreglerna beskriver hur VVS-installationer ska utféras och dokumenteras.
Syftet ar att minimera risken for vattenskador, legionella-tillvaxt, brannskador och forgiftning och ge
anvandaren en trygg installation. Reglerna innehaller dels krav pa hur installationen ska utféras men
ger dven forslag pa tekniska l6sningar.

Golvbranschens VatrumsKontroll (GVK) ar en stiftelse som bestar av organisationer och féretag som
arbetar for att komma tillrdtta med vattenskador i Svenska vatutrymmen. Via GVK ger dessa
organisationer och foretag tillsammans ut branschregler for tatskikt i vatrum. GVKs verksamhet
omfattas av arbeten med golvbeldggningar och vaggbekladnader i vatrum och administreras genom
stiftelsens bolag AB Svensk Vatrumskontroll.

Byggkeramikrddet, BKR, bildades av PlattsattningsEntreprendrers Riksforening, PER och
Kakelforeningen, KAF, med syftet att skapa en gemensam organisation som kunde leda den tekniska
utvecklingen och ta tillvara kunskapen fran saval entreprenérer som leverantérer inom det snabbt
vaxande byggkeramiska omradet. Byggkeramikradets Branschregler for vatrum, BBV, ar for
keramiska konstruktioner i vatrum av hela “Byggsverige” ansedda som riktlinjer for fackmassighet
inom omradet.

Maleribranschens vatrumskontroll, MVK, ar ett samarbete mellan Sveriges Farg och Lim Foretagare,
SVEFF, och Maleriféretagen i Sverige med syftet att leverera hogkvalitativa vatrumslésningar. MVK
verkar for att féretag som malar vatrum ska vara auktoriserade enligt MVK:s krav, vilket innebar att
foretagets vatrumsmalare ska ha genomgatt utbildning - behorig vatrumsmalare, med godkant
resultat samt att minst en arbetsledare i foéretaget ska ha gatt behorig vatrumsmalare samt av MVKs
arbetsledarutbildning i vatrumsentreprenad. MVK verkar foér att alla fargproducenternas
vatrumssystem ska testas och godkannas enligt MVK:s regelverk. Branschreglerna ar avstamda mot
Boverkets foreskrifter och internationella normer for att sakerstdlla hog kvalitet pa utférda
vatrumsarbeten. Vidare innehaller branschreglerna allméanna anvisningar fér malning av vatrum.



Foretagen kunde viélja pa foljande alternativ betraffande branschregler:

GVK

Sava
Sava+GVK
Sava+GVK+BKR

Tabell 5 visar for foretag av olika storlek vilka branschregler som man anvander. Tabell 6 visar samma
sak men i procent.

Alla de storsta bolagen anvander Sava (Saker vatten) och vanligen dven andra regler. De minsta
bolagen anvander i stor utstrackning Sava och i mindre utstrackning dven de andra branschreglerna.

Det ar tydligt att branschreglerna har ett stort genomslag bland fastighetsbolagen.

Tabell 5 Antal med olika branschregler

0-1000 | 1001-5000 5001-10000 10001-

30000

GVK 1 3 2 0
Sava 10 9 1 3
Sava+GVK 0 14 3 1
Sava+GVK+BKR | 3 22 4 7
Ingen uppgift 1 3 1 0
Summa: 15 51 11 11
Tabell 6 Andel av foretagen med olika branschregler

0-1000 | 1001-5000 5001-10000 | 10001-30000
GVK 7% 6% 18% 0%
Sava 67% 18% 9% 27%
Sava+GVK 0% 27% 27% 9%
Sdva+GVK+BKR | 20% 43% 36% 64%
Ingen uppgift 7% 6% 9% 0%

3.5. Har branschreglerna paverkan pa kostnaderna for skador?
Tabell 7 visar kostnad per skada for fastighetsbolag av som anvander olika branschregler. Min- och
Max-varde anges samt Medelvarde. Det gar inte att se att kostnaden per skada ar olika beroende pa
vilka branschregler som anvands. Dock ar det sa att de skador man far mycket val kan ha uppkommit
pa byggdelar som byggts innan det fanns nagra branschregler.



Tabell 7 Kostnader per skada vid olika

branschregler

Min Max Medel
GVK 40000 300000 138561
Sava 7500 250000 124207
Sava+GVK 750 300000 101580
Sidva+GVK+BKR | 6000 350000 96192
Ingen uppgift 100000 104000 102000

3.6. Har branschreglerna paverkan pa frekvensen av skador?
Tabell 8 visar frekvensen av skador for foretag som anvander olika branschregler. Detta beskrivs med
antalet lagenheter per skada, som rdaknats ut genom att dividera det antal lagenheter som bolaget
har med det antal skador per ar som man rapporterat. Det ar daligt att ha fa lagenheter per skada.
Min- och Max-varde anges samt Medelvarde. Spridningen i antal ar mycket stor, sa det gar inte att
sdga att en viss branschregel ”vaccinerar” mot skador. Aterigen sd kan det vara sd att skadan
uppkommer pa en byggdel som byggts innan det fanns nagra branschregler.

Tabell 8 Lagenheter per skada vid olika
branschregler
Min Max Medel
GVK 62 440 232
Sava 2 1000 247
Sava+GVK 5 535 119
Sava+GVK+BKR | 3 394 92
Ingen uppgift 53 250 125

3.7. Finns det skillnad av skattningen av problemen beroende pa hur stort foretaget
ar?
En av frdgorna i enkiten &r ”Ar vattenskador ett stort problem for ert foretag?”

Svaren redovisas i Figur 2. Fragan kunde besvaras med fyra alternativ 1 till 4, dér 1 betyder ” Inte
stort problem” och 4 betyder ”Stort problem”. Resultatet visas i diagrammet i figur 1 och ar uppdelat
pa de fyra kategorierna av storlek pa bostadsbolag. De visas med en procentuell andel av de olika
svaren for varje kategori. Det visar sig att mer dn halften av de minsta fastighetsbolagen tycker att
vattenskador inte ar ett stort problem. Detta till skillnad mot de storsta bolagen dar 6ver 40% menar
att vattenskadorna ar ett stort problem. Inget bolag med fler dn 5000 lagenheter tycker att
vattenskadorna ar ett ”Inte stort” problem. Det &r alltsa normalt att bostadsbolagen ser
vattenskadorna som ett betydande problem.
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Figur 2: Klassning av hur stort problem som vattenskador ar for foretagen, med svaren uppdelade pa
bolagens storlek.

3.8. Vi tittar pa vilka typer av skador som drabbar lagenheterna
| enkdten kan bolagen svara pa inom vilka byggnadsdelar som de har sérskilda problem. Fragorna
galler "Vatrum”, "Kok”, ”Separat WC”, "Tvéattstuga” och ”Andra delar”. Resultat fran vatrum uppdelat
pa bostadsbolagens storlek visas i Figur 3. Golvbrunnar ar ett stort problem hos alla kategorier av
bostadsbolag. Tatskikt dr ocksa en typ av skador som sarskilt utpekas av de storsta bostadsbolagen.
Vattenledningar i vatrum utpekas som ett problem av ungefar hélften av bostadsbolagen. Sa i vatrum
ar tatskikt, golvbrunnar och vattenledningar alla problem som ar viktiga.

Svaren kan ocksa delas upp efter hur bostadsbolagen klassar vattenskador som problem. Fér Vatrum
visas detta i Figur 4. Har grupperas resultaten ocksa efter kategorierna ndmnda ovan, dvs 1 betyder
att vattenskador ar ” Inte stort problem” och 4 betyder vattenskador ar ”Stort problem”. Pa sa vis
ska det ga att se vilka svarigheterna ar hos bolag som ar mer eller mindre tyngda av vattenskador. De
bolag som tycker att vattenskador ar ett ”“Inte stort problem” har dnda i 50% av fallen problem med
golvbrunn i vatrum. Bland bostadsbolagen i gruppen som tycker att vattenskador ar ett stort problem
ar det vanligt att ha problem med alla de tre vatrumsskadorna.

Sammanfattningsvis kan det sdgas att bade tatskikt och golvbrunnar &r viktiga problem for de flesta
bostadsbolag. Aven vattenledningar i vatrum &r ett problem fér manga av bolagen.
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Figur 3 Byggnadsdelar sarskilt utsatta for problem, i vatrum. Uppdelat pa bostadsbolagets storlek.
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Figur 4. Hur stor del av bostadsbolagen som anger olika problem i vatrum uppdelat i kategorier som
klassar problemen med vattenskador mer eller mindre stora.

Vattenskador pa kok delat pd bostadsbolagens storlek visas i Figur 5. De stérre bostadsbolagen i
enkaten anger vanligen att de har problem med vatten och avlopp i kok. Problem med diskmaskiner
papekas av manga av bolagen men ar dock ett mycket mindre vanligt problem &n vatten och avlopp.
Problem relaterade till Kyl och frys papekas inte av s manga av bolagen. Det ar vart att notera att
alla bolag i kategorin 5001 till 20000 Igh har problem med vatten och avlopp i kok.
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Figur 5. Andel av bostadsbolagen som anger att byggnadsdelar i kdk ar sarskilt utsatta for problem.
Uppdelat pa bostadsbolagets storlek.

Sorteringen av svaren kring vattenskador i kok utifran hur bostadsbolagen klassar vattenskador som
problem visas i figur 6. For bolagen som anger vattenskador som ett “Inte stort problem” sa har
hélften problem med vatten och avlopp i kok.

Sammanfattningsvis sa kan det sdgas att om kok, att vatten och avlopp vanligen orsakar
bostadsbolagen en hel del problem. Diskmaskiner ar inte lika ofta ett problem och problem med kyl
och frys anges inte heller sa ofta, dven om det inte ar forsumbar fraga nar den papekas av 40%
respektive 25% av de tva storsta kategorierna.
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Figur 6. Hur stor del av bostadsbolagen som anger olika problem i kok uppdelat i kategorier som
klassar problemen med vattenskador mer eller mindre stora.



Andelen av bolag av olika storlek som har problem med olika typer av skador i tvattstugor visas i figur
7. Har visar det sig att bolagen i kategorin 5001 till 10000 ldgenheter ofta har problem med
golvbrunnar i tvattstugor, och ganska ofta daven med vatten och avlopp. De minsta bolagen och dven
de storsta har inte lika ofta problem i tvattstugor.
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Figur 7. Andel av bostadsbolagen som anger att byggnadsdelar eller maskiner i tvattstugor ar sarskilt
utsatta for problem. Uppdelat pa bostadsbolagets storlek.
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Figur 8. Hur stor del av bostadsbolagen som anger olika problem i tvattstuga uppdelat i kategorier
som klassar problemen med vattenskador mer eller mindre stora.

En ganska stor del av de bostadsbolag som anger vattenskador som ett stort problem har problem
med vatten och avlopp i tvattstuga, och en ganska stor del har ocksa problem med golvbrunn i
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tvattstuga. Aven 20% av bolagen som anger att vattenskador inte ar ett stort problem anger problem
med vatten och avlopp i tvattstugor.

Sammanfattningsvis kan sdgas att vatten och avlopp samt golvbrunnar ar problem fér manga
bostadsbolag.

Andelen av bolag av olika storlek som har problem med andra typer av skador visas i figur 9. Har visar
det sig att en mycket stor del av bolagen har problem med korrosionsskador. | kategorin 5001 till
10000 lagenheter har alla bolag problem med korrosionsskador. Lackage i radiatorer ar ocksa nagot
som manga anger som ett problem. Skador pa plastrér anges som problem fér en del bolag och
detsamma galler invandiga stupror.

Aven nir bolagen delas upp efter hur stort vattenskadeproblemet upplevs av dem s& framstar
korrosionsskadorna som ett problem for de flesta bolag. Alla bolag som ser vattenskador som ett
stort problem har ocksd problem med korrosionsskador. For bolagen som ser vattenskador som ett
inte stort problem &r det manga som anger lackande radiatorer som en fraga.

Sammanfattningsvis kan sdgas att korrosionsskador ar ett problem fér en mycket stor del av
fastighetsbolagen. En pafallande stor del har ocksa problem med lackande radiatorer.
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Ovr. Inv stuprér

0-10001Igh1001-5000 5001- 10001 och
Igh 10000 Igh storre

Figur 9 Andel av bostadsbolagen som anger andra byggnadskomponenter som ar sarskilt utsatta for
problem. Uppdelat pa bostadsbolagets storlek.
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Figur 10 Hur stor del av bostadsbolagen som anger andra byggnadskomponenter som sarskilt utsatta,
uppdelat i kategorier som klassar problemen med vattenskador mer eller mindre stora.

Aven problem i separat WC fanns med bland alternativen. Figur 11 visar andelen av bostadsbolagen
av olika storlek som anger detta som ett problem. De separata WC-rummen ar inte det storsta
problemet men det ar dock en hel del av bostadsbolagen som har problem med dem.
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Separat WC-rum

Figur 11. Andel av bostadsbolagen som anger separata WC-rum som sarskilt utsatta for problem.
Uppdelat pa bostadsbolagets storlek
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Figur 12. Hur stor del av bostadsbolagen som anger separata WC-rum som sarskilt utsatta, uppdelat i
kategorier som klassar problemen med vattenskador mer eller mindre stora.

En sammanfattning av alla resultaten kring fragorna om byggnadsdelar visas i Figur 13. Har anges
procentandelen av bolagen som angett var och en av byggdelarna som ett problem.
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Figur 13. Andelen av alla bostadsbolagen som anger problem med olika byggnadsdelar.

En sammanfattning av noteringarna av dessa fragor ar att korrosionsskador, vatten och avlopp i kok
och golvbrunnar i vatrum drabbar en mycket stor del av bostadsbolagen. Aven tatskikt i vatrum,
ledningar i vatrum, lackage i radiatorer och problem med ledningar i vatrum ar sddant som drabbar
manga bostadsbolag. Det dr ocksa vart att papeka att ett problem som &r viktigt for 20% av
bostadsbolagen fortfarande ar stort &ven om manga andra problem ar storre.
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Figur 14 visar vilka arsklasser som olika bostadsbolag anger som mest problematiska. Det anges hér i
procent utifran hela mangden svar (88 stycken). Det vanligaste ar att problem finns i byggnader och
1960- och 1970tal.
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1950- 0 60- 1960-0 70- 1980-tal 1990-tal  Inga hus ar Ej svar
tal tal speciellt
utsatta

Figur 14. Vilka arsklasser for byggnader som olika bostadsbolag anser vara de mest problematiska.

3.9. Betraffande forsakringar
Har foretaget en forsakring som tacker skador fran lackage av utstrommande vatten eller lackande
tatskikt? Svaret presenteras i figur 15.

Forsakringar finns hos alla de mindre bostadsbolagen. En tredjedel av de storsta bolagen har valt att
inte ha férsakring och cirka 10 % av bolagen i de tva mellanstora kategorierna.
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Figur 15. Har foretaget en forsakring som tacker skador fran lackage av utstrommande vatten eller
lackande tatskikt? Svar uppdelade pa foretagens storlek.
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Figur 16. Har foretaget en forsdkring som tacker skador fran lackage av utstrommande vatten eller
lackande tatskikt? Svar uppdelade pa hur allvarligt foretagen ser pa problem med vattenskador.

3.10. Har foretaget en sarskild person som ar ansvarig for vattenskador?
Svaren pa fragan om bostadsbolagen har en sarskild person som &r ansvarig for vattenskador
presenteras uppdelat pa bolagens storlek i Figur 17 och uppdelat pa hur stort problem man har med
vattenskador i Figur 18. | de tre storsta kategorierna ar det mycket vanligt att det finns en sarskild
person med detta ansvar. De foretag som ser vattenskador som ett stort problem har ocksa mycket
ofta en sarskild person avdelad for detta ansvar.
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Figur 17. Andel av bolagen som har en séarskild person avdelad for att ha ansvar for fragor kring
vattenskador, uppdelat pa antal lagenheter i bolagen.
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Figur 18. Andel av bolagen som har en sarskild person avdelad for att ha ansvar for fragor kring
vattenskador, uppdelat pa hur stort problem vattenskadorna ar for bolaget.

3.11. Dokumenterar bolagen skador och kostnader?
Svaren pa fragan om bolagen dokumenterar sina skador och kostnader presenteras i figur 19 utifran
bolagens storlek och i figur 20 utifran hur stort problem man anser att vattenskadorna ar.
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Foretaget dokumenterar skador och kostnader

Figur 19. Sammanstallning av hur stor andel av bolagen som dokumenterar skador och kostnader.
Uppdelat pa bolagens storlek
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Figur 20. Sammanstallning av hur stor andel av bolagen som dokumenterar skador och kostnader.
Uppdelat efter hur stort problem vattenskadorna ar for bolaget.

3.12. Hur redovisas skador i bolagen?
| enkdten kunde de svarande vadlja mellan ett antal alternativ for hur skador redovisas. Dessutom
kunde de svarande skriva pa ett eget satt. Svaren som kunde viljas var:

Rapport berérda chefer
Rapport VD/styrelse
Arsredovisning

Egen skrivning

Vid genomgang av svaren har nagra av de egna skrivningarna kunnat sorteras in under de foérvalda
svaren. Detta underlattar utvarderingen.

Tabell 9 visar hur bolag av olika storlek har svarat i procent. Det ar tydligt att vattenskadorna ar
viktiga i bolagen och rapporteras i organisationen. Detta géller sarskilt de storre bolagen.
Rapporteringen gar till berérda chefer och i nagra fall till VD och styrelse. For flera av bolagen finns
vattenskadorna i arsredovisningen.

Tabell 9 Hur skadorna redovisas inom foretagen, uppdelat pa foretagens storlek

0-1000 | 1001-5000 | 5001-10000 | 10001-30000

Rapport berdrda | 27% 51% 36% 45%
chefer

Rapport VD och | 20% 24% 9% 18%
styrelse

Arsredovisning 13% 16% 36% 27%
Ovriga 13% 2% 18% 9%
Ingen uppgift 27% 8% 0% 0%
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3.13. Hur anvander féretagen information om vattenskador?
Svaren pa hur bolagen anvidnder informationen om vattenskadorna redovisas i figur 21. |
budgetarbete och vid renovering dr denna information mycket anvdand. Den anvands ocksa vid
nybyggnad hos manga bolag, men inte hos alla.
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Figur 21. Hur bolagen anvander informationen om vattenskadorna, efter bolagets storlek.
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Figur 22. Hur bolagen anvander informationen om vattenskadorna, uppdelat efter hur stort problem
vattenskadorna ar for bolaget..



4. Data fran bostadsrattsforeningar

Som ett komplement till enkdtmaterialet har vi ocksa fatt tillgang till data fran ett forsakringsbolag
som forsdkrar BRF-lagenheter. Under en period av 8 ar och med en volym av cirka 100 000
lagenheter har 5600 vattenskador registrerats. Det betyder att sannolikheten for vattenskada har ar
ungefar 1 pa 140. Antalet skador pa olika platser visas i tabell 10 och ldckageorsakerna visas i tabell
11. Vatrum ar den dominerade platsen for skador. Kok sarredovisas inte i tabell 10, men det bor
finnas manga kok bland “Inom byggnad o6vrigt”. Bland lackageorsakerna i tabell 11 ar avloppssystem
den storsta. Maskin kopplad till ledningssystem, dvs t.ex diskmaskin och tvattmaskin ar ocksa stora. |
dessa data ar manga av orsakerna klassade som ”Annat system” eller “Obekant eller Okant”. Dessa
data motsager inte de svar vi fatt fran enkaterna.

Tabell 10 Lackageplatser

Lackageplats Antal Procent
Vatrum 2.036 st 36%
Vind 9 st 0,16 %
Utom byggnad i 6vrigt 52 st 0,92%
Okéand lackageplats 142 st 2,5%
Kallare (ej vatutrymme) 92 st 1,6%
Kulvert 9 st 0,16%
Instromning vid nederbdord 59 st 1%
Inom byggnad i 6vrigt 3.199 st 57%
Tabell 11 Lackageorsaker

Lackageorsak

Avloppsystem 1.197 st 21%
Kallvattensystem 408 st 7%
Maskin ansluten till | 621 st 11%
ledningssystem

Varmvattensystem 197 st 3%
Varmesystem 355 st 6%
Annat system 836 st 14%
Obekant eller Okant 1.984 st 35%

5. Diskussion
Resultatet av enkaterna kan sammanfattas pa detta satt:

5.1. Typer av skador som drabbar lagenheterna
| vatrum ar golvbrunnar ar ett stort problem hos alla kategorier av bostadsbolag. Tatskikt ar ocksa en
typ av skador som utpekas sarskilt av de storsta bostadsbolagen. Ledningar i vatrum utpekas som ett
problem av ungefdr halften av bostadsbolagen. Sa i vatrum ar tatskikt, golvbrunnar och
vattenledningar alla problem som ar viktiga.

| kok anger i stort sett alla de storre bostadsbolagen att de har problem med vatten och avlopp i kok.
Problem med diskmaskiner papekas av manga av bolagen medan problem relaterade till Kyl och frys
inte papekas av sa manga.
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| tvattstugor har manga av bolagen ofta problem med golvbrunnar och ganska ofta dven med vatten
och avlopp. De minsta bolagen och dven de storsta har inte lika ofta problem i tvattstugor som de
medelstora.

Vad géller andra typer av skador sd har en mycket stor del av bolagen har problem med
korrosionsskador. Lackage i radiatorer dr ocksa nagot som manga anger som ett problem. Skador pa
plastrér anges som problem for en del bolag och detsamma galler invandiga stupror.

En sammanfattning av noteringarna av dessa fragor ar att korrosionsskador, skador pa vatten och
avlopp i kék samt golvbrunnar i vatrum drabbar en mycket stor del av bostadsbolagen. Aven tatskikt i
vatrum, ledningar i vatrum, lackage i radiatorer och problem med ledningar i vatrum ar sadant som
drabbar manga bostadsbolag. Det ar ocksa vart att papeka att ett problem som &r viktigt for 20% av
bostadsbolagen fortfarande ar stort &ven om manga andra problem ar stérre.

5.2.Vad kostar en skada?
Medeltalet har pa kostnader ligger pa 80 000 till 133000 kr per skada, men spridningen ar ganska
stor. Nagra fastighetsbolag har kostnader pa o6ver 300 000 kr per skada. Medelvardet i hela
materialet for kostnad for en stycken skada blir 59754 kr.

Hur stor kostnaden per ldgenhet och ar blir for vattenskadorna hos bostadsbolagen ar ett intressant
nyckeltal. Medeltalen ligger pa mellan 100 och 1800 kr per Igh och ar. Nagra bolag har kostnader pa
Over 6000 kr per Igh och ar, vilket dr ganska mycket. Eftersom enskilda skador kostar sa pass mycket
sa har varje skada som undviks stor betydelse. Medelvardet for kostnad i hela gruppen blir 1025 kr
per lagenhet och ar.

5.3.Vilka aldersklasser ar mest utsatta?
Nar bostadsbolagen klassar vilka aldersklasser av byggnader som &r mest problematiska sa framstar
det att det vanligaste ar att problem finns i byggnader och 1960- och 1970tal.

5.4.Har bostadsbolagen forsakringar mot vattenskador?
Forsakringar som tacker skador fran lackage av utstrommande vatten eller lackande tatskikt finns hos
alla de mindre bostadsbolagen. En tredjedel av de storsta bolagen har valt att inte ha férsakring och
cirka 10 % av bolagen i de tva mellanstora kategorierna.

5.5. I vilken utstrackning anvands branschregler?
Alla de storsta bolagen anvander Saker vatten och vanligen dven andra regler. De minsta bolagen
anvander i stor utstrackning Saker vatten och i mindre utstrdackning dven de andra branschreglerna.
Det ar tydligt att branschreglerna har ett stort genomslag bland fastighetsbolagen. Utifran materialet
gar det i och for sig inte att se nagot samband mellan skadekostnader och frekvens av skador och
vilka branschregler som anvands. Det faktum att bostadsbolagen ser allvarligt pa vattenskadorna oh i
stort sett alla anvander dem tyder pa att de gor nytta.

5.6. Ar vattenskador ett allvarligt problem fér bostadsbolagen?
Det visar sig att mer an halften av de minsta fastighetsbolagen tycker att vattenskador inte ar ett
stort problem. Detta till skillnad mot de storsta bolagen dar éver 40% menar att vattenskadorna ar
ett stort problem. Inget bolag med fler an 5000 lagenheter tycker att vattenskadorna ar ett “Inte
stort” problem. Det &r alltsd normalt att bostadsbolagen ser vattenskadorna som ett betydande
problem.
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5.7.Hur arbetar féretagen med vattenskador inom sin organisation
| de tre storsta kategorierna ar det mycket vanligt att det finns en sarskild person med ansvar for
vattenskador, i synnerhet om foretaget ser vattenskador som ett stort.

Det ar tydligt att vattenskadorna ar viktiga i bolagen och rapporteras i organisationen. Detta galler
sarskilt de storre bolagen. Rapporteringen gar till berorda chefer och i nagra fall till VD och styrelse.
For flera av bolagen finns vattenskadorna i arsredovisningen.

| budgetarbete och vid renovering ar denna information mycket anvand. Den anvands ocksa vid
nybyggnad hos manga bolag, men inte hos alla.

6. Sammanfattning

Sammanfattningsvis kan sagas att bostadsbolagen ser vattenskadorna som en fraga av stor betydelse
for forvaltningen och som beaktas hogt upp i bolagens organisation. Det ar vanligt att avdela
personer med sarskilt ansvar for fragor kring vattenskador. Kostnaderna for enskilda vattenskador
ligger ofta i spannet 80 000 till 133 000 kr, men kan ibland bli &nnu hogre. Fordelat pa lagenhet och
ar sa férekommer ofta kostnader pa uppemot 1800 kr per lagenhet och ar inom bolagen, och ibland
annu hogre. Eftersom enskilda skador kostar sd pass mycket sd har varje skada som undviks stor
betydelse.

Nar det géller orsaken till vattenskadorna sa visar det sig att korrosionsskador, skador pa vatten och
avlopp i kék samt golvbrunnar i vdtrum drabbar en mycket stor del av bostadsbolagen. Aven titskikt i
vatrum, ledningar i vatrum, lackage i radiatorer och problem med ledningar i vatrum &r sadant som
drabbar manga bostadsbolag. Det dr ocksa vart att papeka att ett problem som ar viktigt for 20% av
bostadsbolagen fortfarande ar ett stort problem.

Den aldersklass av byggnader som framstar som med mest problem ar byggnader fran 1960- och
1970tal.

Det normala ar att bostadsbolagen anvander branschregler for att minska risken for vattenskador.

Alla de mindre bostadsbolagen har férsakringar som tacker skador fran lackage av utstrommande
vatten eller lackande tatskikt. En tredjedel av de storsta bolagen har valt att inte ha forsakring och
cirka 10 % av bolagen i de tva mellanstora kategorierna.
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Vattenskador pa bostader — omfattning
och kostnader
Bilaga 2: Intervjuer med bostadsbyggare

Av

Folke Bjork

Rolf Kling
Karl-Eric Larsson

1. Inledning

Regeringen har uppdragit at Boverket att kartlagga byggskador vid nybyggnad eller
renovering av byggnader. Uppdragets syfte ar att ge en bild av férekomsten av byggskador
och de fastighets- och samhallsekonomiska konsekvenser dessa orsakar. Som en del i
arbetet har Boverket anlitat avdelningen for byggnadsteknik pa KTH for att undersdka
vattenskadornas del av byggskadeproblematiken. Med vattenskador avser man skador
orsakade av utstrémning av vatten fran rorinstallationer och vattenlackage genom tatskikt i
vatrum.

De vattenskador och andra problem som uppkommer vid byggande av nya hus

rapporteras inte till nagra offentliga instanser. Det ar darfor mycket svart att fa information
om orsaker och omfattning av vattenskadorna En mojlighet for att fa fram denna
information ar att intervjua personer med erfarenheter och inblick i detta.
Fragan om vattenskador i bostadsproduktion innehaller tva huvudaspekter. Den ena galler
vilka faktiska problem som finns. Vad hadnder i huset? Vad ar det som gar fel nar en
vattenskada uppkommer? Den andra aspekten géller hur ett byggbolag valjer att hantera de
skador som uppkommer i nya hus. Det senare ar ocksa en intressant fraga for den som ager
bostaden.

Intervjuer har gjorts med representanter for tva smahustillverkare och tva byggare av
flerbostadshus. De senare kallas i fortsattningen av rapporten for ”“bostadsbyggare”.
Anonymitet var en forutsattning for intervjuerna som gjordes fritt efter en lista av fragor.
Intervjuerna spelades in och utskrifter gjordes. Detta &r en sammanstéllning av det som kom
fram vid intervjuerna. Nar vi sokt efter intervjuobjekt sa har vissa foretag utan vidare stallt
upp medan andra standigt skjutit upp sina svar dnda tills det blivit for sent.

2. Faktiska problem

Nar det galler faktiska problem sa ndmns féljande:

2.1. Vattenledningar
Smahusfabrikanterna ndmner
Kopplingar
Koppling till inkommande vatten
Spruckna kopplingar
Proppning av vattenledning, temporar propp holl inte tatt. Den skulle 6ppnas senare nar
fastighetsagaren skulle montera sitt kok.



Aven flerbostadsbyggarna namner:

Klamkopplingar pa tappvattenror

Rorkopplingar

Att tappvatteninstallationer inte tal tillrackligt tryck.
Bostadsbyggarna sager att PEX-ror ofta har haft problem.

En kommentar ar att klamkopplingar kraver ratt kombination av produkter, de ratta
verktygen och god kunskap. Det gar aldrig att blanda system fran olika leverantorer.
Skadorna ar ofta relaterade till arbete som UE gor. Forutom problem med presskopplingar
finns ocksa risk for genomspikning av dolda ledningar.

2.2. Foljdskador av vattenlackage
Nar trycksatta ror ar otdta kan mangden vatten bli stor. Om lackan ar liten sa kan den paga
under lang tid utan att upptackas.
Kanske 1 av 1000 kopplingar misslyckas, men konsekvenserna blir stora for ett sadant
misslyckande.
En typisk kostnad for en vattenskada ar 150000 kr.
Inbyggda rér ar en sarskild riskfaktor. Sadana ror ar ofta ett starkt 6nskemal fran en BRF-
kund.

2.3. Badrum
For badrum rapporterar smahustillverkarna om lackage vid troskel till badrum. Troskeln ar
lag pga tillganglighetskrav, och badrumsgolvets lutning ar ganska flack. Det kan hdnda att
duschvatten kommer ut pa hela golvet, och vid troskeln rinner in under den Ovriga
bostadens golv.

Pa kakel-/klinkergolv blir faistmassan sa smaningom genomblot, vilket da &r ett
konstant tillstand. Om troskelkonstruktionen inte anpassats till detta uppstar rota i troskel
och reglar och i varsta fall aven i bjalklaget.

Golvbrunn nédra vagg ar svar att montera pa ett sakert satt. Har kdnner man
osakerhet, sarskilt ndr badrummet finns i ett trabjilklag. Aven avldnga golvbrunnar dr nagot
man kdnner osakerhet kring.

2.4. Frostskador
Frostskador i smahus har uppkommit nar vatten funnits framdraget i en dnnu oinredd vind.
Frostskador bade i smahus och i flerbostadshus kan forekomma i utkragande konstruktioner.
Av frostskdl undvikes &ven duschblandare precis innanfér fasadvattenmatarskap. |
flerbostadshus har frysskador har skett pa varmare i tilluftsspjall, mojligen pga daligt flode av
radiatorvatten, kanske orsakat av féroreningar i vattnet.

2.5. Tvattstugan
| smahus ar tvattstugan ofta ocksa maskinrum for varmepump och varmvattenberedare
Tvattstugan har ett vattentatt golv. Har papekar smahustillverkarna att de ser svarigheter i
att l6sa rorgenomféringar genom det vattentdta golvet for kollektorslangarna fran en
bergvarmepump.

2.6. Avlopp
Flerbostadsbyggarna har problem med skarvar och fogar i avloppsror, bakfall pa ror i bjalklag
samt att vattenlasen sugs ut.



Avlopp under en bottenplatta som &r palad kan drabbas av motfall. Under en palad
bottenplatta sjunker marken sa smaningom. Om avloppsroren inte ar tillrackligt bra
upphéngda, dras de med och bakfall pa roren eller i varsta fall ledningsbrott kan uppsta. Om
detta sker sa krdavs en komplicerad och kostsam urschaktning under plattan. Darfor kravs
storsta omsorg vid placering och férankring av rér i och under bottenplattan fére gjutning.

3. Arbete for att begransa mangden skador

3.1. Smahustillverkarna
En av smahustillverkarna tathetskontrollerar sina installationer med tryckluft pa fabrik.
Vattenlarm med vattenfelsbrytare placerade i kok dr ndagot som man foreslar. Detta dr dock
inget man levererar idag.
Alla kokets rorkopplingar i koket forsoker man att samla till diskbdnksskapet. Montoren ska
kolla alla riskstallen nar installationen ar klar [Detta verkar som en risk i sig, det borde vara
nagon annan an montoren som kollade riskstallena, forfattarna anmarker.] Man menar att
Saker Vatteninstallation (Sava) har gjort nytta, de som gor VVS-installationerna maste vara
godkdnda annars far kunden ingen ersattning eller hogre sjalvrisk vid en skada.
Den ena smahustillverkaren forklarar att de inte har nagra foreskrifter om tatskikt i vatrum,
de haller det som byggentreprendrens ansvar De har inte nagra egna krav pa
vatrumsgolvens tatskikt, men nar det galler tatskikt mot yttervagg sa finns ett krav pa minsta
tilldtna angmotstand. De foreskriver dven att montageplatta till golvbrunn ska finnas nar
vatrummets golv ar ett mellanbjalklag av tra.
Man har alltid vattentata underlagg till diskmaskin, kyl och frys.
Om en kund féreslar en planlésning som inte fungerar betrdffande installationerna sa tar
saljaren upp detta med kunden.
| tvattstuga har man kopplingsskap for tappvatten med plats for vattenmatare. Man ger
aven instruktion for hur golvvarmeror och férdelare ska utformas. Genomforingar
mattsattes.

3.2. Flerbostadsbyggarna
Flerbostadsbyggarna stéller krav pa att tatskikt i vatrum ar utférda enligt branschreglerna for
GVK eller BKR. For rorinstallationer ar auktorisation sarskilt viktig. En UE ska vara Sava-
auktoriserad. Detta klaras inte alltid eftersom det kan vara en kedja av flera UE.
Kopplingsskap for tappvattenkopplingar ar en nyhet som gor att man kan undvika schakt
med slitsbottnar. Kopplingsskapet kostar en del men en tat och sdker slitsbotten ar anda
dyrare att bygga.
Golvbrunnsfixturer anvands fast de ocksa utgdér en merkostnad. Kostnaden for en
vattenskada, typiskt 150000 kr &r &nda mycket varre.
Bostadsbyggarna kan utveckla sin process for att minska risken for skador
Ett sdtt som anvands ar att aterkommande jobba med att fa bort de tio véarsta felen.
Exempel pa forbattringar som inférts genom erfarenhet &r att montera spikskydd vid
fordelarskap och vid socklar. Det kan ocksa vara att ha monteringsanvisningar, och att ha
rutinen att innan montering gors sa far de som arbetar skriva pa sarskilda avtal som
beskriver deras ansvar.
Andra erfarenheter &r att gora utsattning av installationerna i egen regi for att fa battre
sakerhet liksom att géra provtryckning av tappvattensystemet med egen personal.
Ett av foretagen tar fram egna montageanvisningar som férnyas varje ar, men om allvarliga
problem dyker upp kan andringar géras med kortare varsel.
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4. Garantier och ansvar

Den ena av smahusleverantdren berdttar att alla hus besiktas av en oberoende
besiktningsman samt av kommunen (sic!). Branschregler anvander man inte eftersom deras
ansvar slutar i och med lastbilsleveransen av husbyggsatsen till byggplatsen.
Forfragningsunderlaget for upphandling av byggentreprenaden har hustillverkaren utformat,
men har inte deras logotyp eftersom de inte har ansvar for sjalva bygget.

Eftersom kunden kdper huset som byggsats och kontrakterar en entreprendr som gor bygget
sa har hustillverkaren endast ansvar for fel i byggmaterialleveransen. Foretagets
konstruktionsavdelning har ansvar for hur huset ser ut och fungerar nar det ar byggt. El- och
VVS-konstruktioner levereras av underkonsulter

Andra fel orsakas av entreprendren eller dennes UE och ar sdledes entreprendrens ansvar.
Man staller for Ovrigt inga krav pa intyg fran ”Saker vatten” fran de entreprendrer som
bygger, aven om det i och for sig ar viktigt utifran forsakringsgivaren Garbos perspektiv. |
leveransen ingar forsakring under byggtid plus tva ar (detta maste galla material och
konstruktion eftersom det inte géller entreprenaden).

Man har en uppfoljning sa till vida att vissa entreprendrer ”"svartlistas” pa grund av
"olamplighet”. Info om detta gar till hussdljaren som kommunicerar med huskdpare
entreprendrer.

Den andra smahusleverantéren har en nybyggnadsforsakring med regress till byggaren de
forsta fem aren. Efter 10 ar finns inget garantiskydd. Man tycker dven att insatserna for att
forbattra skydd mot vattenskador ar en kostnad som ger samre konkurrenskraft.

5. Erfarenhetsaterforing

Den ena smahusleverantoren beklagar att efter de forsta fem aren gar ingen information
tillbaka till dem. Det finns ett datoriserat system for skaderapportering. Pa fabriken finns en
ansvarig som ska aterféra dessa erfarenheter.

For flerbostadsbyggarna galler att skador under byggtiden inte kommer med i statistiken,
dven om bolaget skulle vilja fa information for att kunna utveckla sin process. Efter att
bygget ar avslutat ar det bolagets garantiavdelning som tar hand om problemen.

6. Andra kommentarer kring vattenskador

Det kom dven fram nagra andra kommentarer kring vattenskadorna.

En flerbostadsbyggare skulle Onska att hogsta tillatna langd pa avloppsror i bjalklag
begransades till sex meter for att kunna sakerstdlla fall. En annan idé ar att ha en
tvattmaskin langst ut pa en lagenhets avloppsledning for att det aterkommande ska bli
spolat (vid tvatt och skoljning).

Flerbostadsbyggarna papekade att konkurser hos UE ger stora kostnader, och att dessa
foretag ofta har gjort ett daligt arbete fore konkursen pa grund av resursbrist.

| dessa kommentarer kan en beskrivning av vanliga avtalsforhallanden vid bygge av smahus
vara pa sin plats. Detta ar avtalsforhallanden som ofta forekommer:

1: En grundentreprendr utfor avlopps-, golvvdarme- och tappvatteninstallationer i husets
bottenplatta. Efter det kommer den auktoriserade VVS-entreprendéren och gor resten av
VVS-installationerna.

2: En grundentreprenor utfor avloppsinstallationer. Grundentreprendren har ett
auktoriserat VVS-foretag som UE som utfér golvwdarme- och tappvatteninstallationer i



bottenplattan. Déarefter kommer ett annat auktoriserat VVS-foretag som utfor alla
installationer 6ver grundplattan.

3: En grundentreprendr utfor avloppsinstallationer i grundplattan. Ett auktoriserat VVS-
foretag som utfor alla 6vriga VVS-installationer.

Dessa tre avtalsformer medfor alla ett stort behov av samordning. Ofta ar det byggherren
(husdgaren) som handlat upp alla entreprenérer och som har samordningsansvaret.

7. Noteringar for framtiden

Detta ar noteringar for framtiden: Det behdvs tydliga instruktioner for hur trosklar ska
utféras pa ett sakert satt. Detta papekas for smahus men bor ocksa vara aktuellt i
flerbostadshus. Eftersom det sdakert kommer att handa att golven blir vattenfyllda da och da
under en byggnads brukstid sa maste de tekniska l6sningarna klara en sadan olycklig
omstandighet. Det ar ocksa viktigt att ta hansyn till att hela fastmassan under golvplattorna
alltid ar fuktig och att troskelkonstruktionen maste klara detta.

Betraffande de nya sa kallade designgolvbrunnarna, det vill sdga golvrannor och brunn vid
vagg. Har behovs utveckling av montageinstruktioner och méjligen aven produktutveckling.
Betraffande trycksatta vattenledningar med kopplingar som ar otdta. Det kan handa att vi
maste beakta vattensakerheten med samma respekt som el-sdakerheten.

Betraffande vattensakerhet i vatrum med trabjalklag. Detta ses som ett problem hos
smahustillverkarna Det galler framfor allt tatskikt i vatrum. Eftersom flerbostadshus med
trastomme kommer att bli mer vanligt i framtiden sa ar det viktigt att beakta detta och
sakerstalla att de I6sningar som anvands bade ar praktiska vid installation och hallbara 6ver
tid.

Betrdffande inbyggda ror. Det behdvs bra [6sningar for inbyggda ror eftersom inbyggda ror
ar ett starkt onskemal fran manga bostadskunder.

8. Diskussion

Aven om de tvd intervjuade anonyma flerbostadsbyggarna arbetar pa olika sitt s& har de
mycket likartade erfarenheter nar det galler vattenskador. Trycksatta kopplingar har svaga
punkter bade i materialhantering och tekniskt utférande. Man gar in for att ha alla
kopplingar i speciella kopplingsl&dor. Aven avloppen ser man som ndgot som medfér
problem. Nar det géller golvbrunnar sa har man kommit framat. Allmant gar man in for att
folja Saker Vattens Branschregler.

De tva smahusproducenterna har ganska olika upplagg for sin affar. Den ena har ambitioner
att gora sin produkt vattensaker och staller krav pa auktoriserade entreprendorer.

Den andra har huvudsakligen o6verlatit ansvaret for vattensdkerheten till den
byggentreprenér som monterar huset. Det finns dock viss omsorg om vattensakerheten vid
projektering och vid kontakt med kunderna, genom att ge rekommendationer nar kunderna
onskar planlésningar som ar allt fér svara att kombinera med ett vattensdkert utférande.

Ett papekande ar att trenden &r att vattenskadorna minskar. Det ar dock tydligt att arbetet
med att undvika vattenskador dr nagot som kraver engagemang och att atgarderna for att
aterstélla nya hus med vattenskador ar nagot som kraver en hel del resurser.



Vattenskador pa bostader — omfattning
och kostnader

Bilaga 3: Data om skador och
skadekostnader fran Svensk forsakring
och MEPS

Av

Folke Bjork
Rolf Kling
Karl-Eric Larsson

1. Inledning

Regeringen har uppdragit at Boverket att kartldgga byggskador vid nybyggnad eller renovering av
byggnader. Uppdragets syfte ar att ge en bild av férekomsten av byggskador och de fastighets- och
samhallsekonomiska konsekvenser dessa orsakar. Som en del i arbetet har Boverket anlitat
avdelningen for byggnadsteknik pa KTH for att undersdka vattenskadornas del av
byggskadeproblematiken. Med vattenskador avser man skador orsakade av utstrémning av vatten
fran rorinstallationer och vattenlackage genom tatskikt i vatrum.

Svensk Forsakring ar forsakringsforetagens branschorganisation som har ett 50-tal forsakringsforetag
som medlemmar. De svarar fér mer dn 90 procent av den svenska forsdakringsmarknaden. Svensk
Forsakring sammanstaller ett brett spektrum av statistik om den svenska forsakringsmarknaden. |
denna rapport anvands statistik for antalet vattenskadade smahus och flerbostadshus enligt Svensk
Forsakring 2018. Svensk Forsakrings vattenskadestatistik dr en redovisning av medlemsforetagens
(forsakringsbolag) fardigbehandlade skador for ett ar. Den statistik som vi fatt tillgang till géller aren
2008 till 2017. De redovisade kostnaderna i statistiken avser de belopp forsakringsbolagen betalat ut.
Den totala skadekostnaden omfattar ocksa forsakringstagarnas sjalvrisker och de avskrivningar av de
ersatta byggnadsdelarnas varde som gjorts vid skaderegleringen.

2. Allmant om statistiken
Statistiken omfattar tre olika hustyper:

e Villa, som bestar av en— och tvafamiljsvillor, radhus, samt kedjehus.
e Flerbostadshus som innehaller minst tre bostadslagenheter.
e  Fritidshus



@ Villa 83
B3% ® Florbostadshus 8%
@ Fritidshus 9%

Figur 1

Fordelning av hustyper i datamaterialet, dar hela materialet ses som 100%.
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Figur 2

Antalet skador i olika kategorier av byggnader.

Diagrammet, Figur 1, visar férdelningen av olika hustyper i datamaterialet (2016). Antalet skador for
olika kategorier av byggnader visas i Figur 2. Antalet villaskador ar betydligt stérre dn antalet skador
for de 6vriga hustyperna. Villaférsakringarna utgor ocksa en mycket stor del av forsakringsbestandet.
En annan del av forklaringen till att villaskadorna ar en sa stor del av undersokningsresultatet ar att
sjalvrisken i fastighetsforsakring ar betydligt hogre an i villaforsakring. Detta innebar att skador som
dr sa sma att atgardskostnad understiger sjalvrisken aldrig anmals till férsdkringsbolagen utan
repareras direkt av fastighetsagaren.



Skadedata for en- och tvafamiljshus dokumenteras relativt val eftersom villaférsakring ersatter en del
av reparationen. Vattenskador i flerbostads ar daremot inte sd valdokumenterade eftersom
sjalvrisken i en fastighetsforsakring vanligen ar for hog for att ersatta reparationer av vattenskador.

3. Kostnader for vattenskador

Figur 3 visar kostnaderna for vattenskador i olika kategorier av byggnader under de senaste 10 aren.
Vi kan se att dven néar det géller skadekostnad sa dominerar villorna, men kostnaderna for foretag
och fastigheter har stor omfattning. Kostnaderna ar har inte normaliserade for KPI. Detta ar en
summa av de belopp som foérsakringsbolagen betalar ut. For villor ar storleksordningen 1,8 Miljarder
kronor de senaste tva aren. Sjalvrisker och avskrivningar tillkommer fér kunden. Det gér ocksa vad
det kan kosta att byta ut den utrustningen som vatten strommar ut ifran.

Skadekostnad Svensk Forsakring i Kkr
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Figur 3

Kostnad for vattenskador i olika typer av byggnadstyper, i enheten KKr. Det hogsta skalstrecket
betyder 2 Miljarder.

4. Fordelning av skador i olika utrymmen

Figur 4 visar antalet skador i olika delar av byggnader under aren 2010 till 2017. Data ar framtagna
genom att multiplicera den procentuella fordelningen hos skadorna med det totala antalet skador for
varje ar. En reflektion &r att antalet skador i olika byggnadsdelar varierar mycket fran ar till ar. |
manga fall dr det svart att forsta orsaken till detta.

For Ovrigt kan noteras att "K6k” och "Bad/Dusch” &r ungefar lika stora, for aret 2017 drygt 20000
skador i vardera. De forsta aren (2010 till 2012) var det fler skador i “Bad/Dusch” an i "Kok”.
Skadorna i "Bad/Dusch” hade en tydlig nedgang aret 2014 men har sedan ater 6kat. Skadorna i
"Tvéattstuga” och "WC” ligger pa nivaerna drygt 5000 respektive knappt 5000 skador per ar.
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Tabell 1
Antal bostdder per skada kombination av data fran SCB och Svensk forsakring.

Smahus (BRF +
Aganderatt) Flerbostadshus (BRF + Aganderatt)
Smahus Lagenheter
Ar Antal smahus  perskada  Antal lagenheter per skada
2008 1882959 45 85155792
2009 1888 702 43 875 126102
2010 1894 848 33 901 43481
2011 1899 626 39 915 67788
2012 1906 143 41 929 15391
2013 1914 345 41 945 12285
2014 1922 546 44 961 36692
2015 1930591 50 983 32587
2016 1963 429 47 100905181
2017 1976 604 48 103525188

Tabell 1 visar en kombination av data fran SCB (av antalet bostdder) och fran Svensk forsakrings
statistik pa antalet skador. Kvoten mellan antal bostader och antal skador visar sannolikheten for att
en vattenskada ska uppsta. Ett lagre tal betyder alltsd en hogre risk for skador. Risken for skador
enligt Tabell 1 ar i storleksordningen 1 pa 50 bostader for smahus och 1 pad 90 bostiader for
lagenheter i flerbostadshus.






Figur 6 visar liknande data som tabell 1 men utstrackta under en langre tid. Sedan borjan pa 1990-
talet har antalet skador per ldgenhet varit ganska lika. Undantaget ar 2010 dar frysskador star for en
stor del av 6kningen, s som namnts tidigare i rapporten. Att sifforna ar olika i Tabell 1 respektive
Figur 6 beror pa att statistiken rdknats pa litet olika satt. En notering ar att antalet bostader per
skada inte har minskat under 2000-talet.

Skador i forhallande till antal bostader

Bostader per skada
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Figur 6
Antal lagenheter per skada under tiden 1990 till 2016

Tabell 2

Belopp per skada (i 1000 kr) - som

forsakringsbolaget ersatter

Foretag och

Fritidshus fastighet Hem (ej villa) Villa
2008 39 47 12 29
2009 49 52 14 33
2010 50 61 15 34
2011 51 55 17 37
2012 51 56 17 37
2013 48 54 17 37
2014 46 54 20 39
2015 53 62 22 40
2016 64 76 23 44
2017 58 78 24 44



Skadekostnad i forhallande till lagenheter och smahus
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Figur 7

Skadekostnaderna dividerade med det totala antalet lagenheter respektive smahus

Tabell 2 anger i KKr medelviardet av hur stor ersdttning som forsdkringsbolag betalar ut till
vattenskador av olika slag. Figur 7 anger skadekostnad i forhallande till det totala antalet ldgenheter i
smahus respektive flerbostadshus i riket. Detta ar en kombination av data fran Svensk forsakring och
fran SCB. Den korrigerade specifika vattenskadekostnaden for smahus har 6kat med ca 130% mellan
1990 och 2017. Nar det galler lagenheter har 6kningen av specifik kostnad varit lagre, ca 60%.

5. Byggnadsar for vattenskadade bostader och byggnadsar for alla

bostader.
Antalet bostadslagenheter uppgick 2017-12-31 till 4 859 252. Dessa fordelas pa 2 069 353 lagenheter
(43 procent) i smahus, 2 462 972 lagenheter (51 procent) i flerbostadshus. Dessutom nagra andra
mindre grupper. Figur 8 visar procentuell aldersférdelningen av bostdderna och jamfér den med
procentuell aldersférdelning hos lagenheterna med skador. Vid jamforelse mellan staplarna ser man
att skadorna férdelar sig relativt lika i hela bostadsbestandet.

Risken for vattenskador i olika argangar av byggnader verkar svar att relatera till antalet vattenskador
for olika argangar av hus. En jamforelsevis mindre andel av skadorna géller byggnader av den yngsta
aldersklassen, hus byggda efter 2010.






Det arbete som behover utféras beskrivs i termer av standardiserade produktbegrepp med arbetstid,
behov av persontransport, behov av materialtransport, kostnader for komponenter med mera. Med
detta system blir prissattningen och informationen om reparationsverksamheten ganska enkel.

I MEPS finns koder for de olika tédnkbara atgarderna. Prissdttning av atgirderna gors genom
mellanvariabeln “mWu”. En mWu ar den arbetsmangd som i genomsnitt under en timme utfors av
en yrkesarbetare som ar betald med fast |6n och &r anstalld i ett foretag som tar betalt per timme.
For en yrkesarbetare som ar betald med prestationslén och som arbetar i ett foretag som tar betalt
med utgangspunkt fran vad som produceras, & 1 mWu den arbetsmdngd som i genomsnitt
produceras under 0,6667 timmar. Pa liknande satt anvidnder systemet pTu for att méta
bilresursbehovet for hantverkarna och tWu for att mata det totala transportbehovet for frakt av det
material som ska installeras respektive som har rivits bort.

Forsakringsbolagen har avtal med byggentreprendrer om vilka pris de kan ta ut for olika atgéarder.
Forsakringsbolagen har avtal med entreprentrer som utfér reparationerna till de priser som
berdknas med MEPS. Informationsutbytet om detta sker i huvudsak genom elektroniska kanaler.
MEPS ar saledes ett system byggt for rationell upphandling, debitering och kontroll av kostnader for
reparationsarbeten och dven underhallstjanster. Systemet tar fasta pa vad det ar byggaren faktiskt
har utfort for nagot jobb, inte enbart hur lang tid det har tagit att gora det. Man tar alla variabler i
beaktning ndr man satter pris pa jobbet. Detta synséatt innebar att produktivitet och alla de variabler
som hanger samman med produktivitet ges en central betydelse. Férsakringsbolaget betalar notan
for reparationen, men kunden far till forsdkringsbolaget betala sjalvrisk samt aldersavdrag, dvs den
vardeminskning som till exempel badrummet fatt tack vare att det har aldrats.

Nar fastighetsdgaren senare ska betala sin del av reparationen sa ar det priset berdknat med MEPS
som galler. Kostnaderna omfattar rivning och nymontering av material i golv och vaggar, utbyte eller
demontering och atermontering av el- och VVS-installationer samt utbyte av lister och inredning.

Kostnaderna for arbetstid ar framtagna med ett standardiserat system dar arbetsmangden for olika
arbetsmoment ar angivna i mWu. Enheten mWu avser den tid det tar fér en person som arbetar pa
I6pande rdkning att utfora ett visst arbetsmoment. | MEPS finns en databas med mangdsatta
arbetsmoment som innehaller cirka 40 000 arbetsoperationer.

Direkt arbete, stalltid och etablering samt personalens restid méats i mWu. | mWu ingar dven
arbetsledning, standardverktyg, forslitningsutrustning, upprattande av kalkyl och raster. Fullstandiga
kalkyler kan bifogas pa begaran.
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6.2. Vattenskada i ett vatrum
En typisk vattenskada i ett vatrum beror pa att vatten trdanger ut i bjdlklaget mellan golvets tatskikt och
golvbrunnen. For att laga detta maste tdt- och ytskikt bytas pad bade golv och vigg. Nedan
sammanfattas reparationskostnader for fyra vatrum av olika storlek och olika ytmaterial.

Vatrum kakel & klinker 8 kvm

Langd: 4 m, Bredd: 2 m, Ho6jd: 2,4 m
Arbetskostnad: 47 135 SEK
Materialkostnad: 33 568 SEK
Transporter: 3 952 SEK

Totalt inkl. moms (25%): 84 655 SEK

Vatrum kakel & klinker 12 kvm

Ldngd 4 m, Bredd 3 m, H6jd 2,4 m
Arbetskostnad: 55 416 SEK
Materialkostnad: 41 575 SEK
Transporter: 4 330 SEK

Totalt inkl. moms (25%): 101 321 SEK

Vatrum — tét- och ytskikt plastmatta 8 kvm

Langd: 4 m, Bredd: 2 m, H6jd: 2,4 m
Arbetskostnad: 31 176 SEK
Materialkostnad: 21 774 SEK
Transporter: 2 857 SEK

Totalt inkl. moms (25%): 55 807 SEK

Vatrum — tét- och ytskikt plastmatta 12 kvm

Langd 4 m, Bredd 3 m, H6jd 2,4 m
Arbetskostnad: 35 429 SEK
Materialkostnad: 25 498 SEK
Transporter: 2 787 SEK

Totalt inkl. moms (25%): 63 714 SEK

6.3. Vattenskada i ett kdk
En typisk vattenskada i ett kok kommer fran ett droppldackage under diskbdnken fran
blandaranslutningen av kall- eller varmvattenledningen. Delar eller hela golvbelaggningen maste bytas
och eventuellt delar av den barande konstruktionen under.

Kok 14 kvm

Langd 7 m, Bredd 2 m, H6jd 2,4 m
Arbetskostnad: 18 463 SEK
Materialkostnad: 10 131 SEK
Transporter: 1 933 SEK

Totalt inkl. moms (25%): 30 527 SEK
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7. Avskrivningar

Nar en byggnad blir dldre sa minskar dven vardet av byggnadsdelarna eftersom deras aterstaende
brukstid blir kortare. De behover sa smaningom bytas ut dven om det inte uppstar till exempel
vattenskador. Detta kallas for avskrivning. Nar byggnaden ar ny sa kan det drdja nagra ar innan
avskrivningarna borjar. Om vi tar exemplet for vatrummet med kakel och klinker sa blir avskrivningen
efter 10 ar 8971 kr och efterd5 ar 19913 kr. Forsdkringsbolaget betalar for reparationen 84665 kr till
entreprendren. Forsakringskunden betalar enligt Tabell 3. Kundens kostnad for reparationen av ett
vatrum som ar 15 ar gammalt &r alltsa 19913 kr + sjalvrisk. Ytterligare kostnader kan tillkomma.

Tabell 3 Exempel pa avskrivningens betydelse

for kundens kostnad

Husets alder Kunden betalar
Nytt badrum endast sjalvrisk

10 ar gammalt badrum Sjalvrisk + 8971 kr
15 ar gammalt badrum Sjalvrisk + 19913 kr

8. Diskussion
Nagra noteringar kring detta material ar att:

Sannolikheten for att en bostad drabbas av vattenskador har inte forandrats sarskilt mycket under
2000-talet. Situationen har inte férbattrats.

Kostnaderna for skador i fast penningvarde har 6kat under den senaste 25-arsperioden.

Avskrivningarna pa grund av byggnadens alder far snart stor betydelse for kundens kostnader for
reparation av en vattenskada.

Nar ett ovanligt kallt ar intréffar sa far det stor betydelse for antalet skador. En reflektion ar att om
tva kalla ar intraffar i streck sa kommer de kdnsliga delarna troligen att skadas redan det forsta aret
och situationen jamnar ut sig under ar tva.
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Bilaga 4: Data om vattenskador fran forsakringsbolagens

skadehandlaggare
Av

Folke Bjork

Rolf Kling

KarlEricLarsson

1. Inledning

Regeringen har uppdragit at Boverket att kartlagga byggskador vid nybyggnad eller renovering av
byggnader. Uppdragets syfte ar att ge en bild av férekomsten av byggskador och de fastighets
samhéllsekonomiska konsekvenser dessa orsakar. Som en déletetahar Boverket anlitat
avdelningen for byggnadsteknik pa KTH for att undersoka vattenskadornas del av
byggskadeproblematiken. Med vattenskador avser man skador orsakade av utstrémning av vatten
fran rorinstallationer och vattenlackage genom tatskikéirum.

Denna undersokning baserar sig pa MEB®& fran Folksam, Lansforsakringar, If skadeforsakring,
Trygg Hansa och Dina Forsakringar for 2017. Vi har ocksa haft tillgang till skadebeskrivningar fran ett
fristdende system dar forsakringsbolagens skadeliéggare registrerat skador i en sarskild webb

app. Aven dessa skador registreras enligt samma standardiserade insamlingsmall. Totalt &r rapporten
baserad pa data for cirka T®0vattenskador fran 2017.

Detta material har fatt en statistisk bearbetnimgh presenteras i tabelled. rapporten séller vi

fragor till materialet, visar nagra relevanta tabeller och garkortkommentarDet ska namnas att

det funnits svarigheter med databearbetningen och att manga av dataposterna sasknar artal. Om en
ny datatehandling gor att detta kommer med sa kommer noteringarna utifran materialet att bli fler
och sékrare.

2. Orsak till skador

2.1. Vilka sorters byggnader finns i statistiken?
Tabelll
Hustyp
Cumulative | Cumulative

f4 Frequency | Percent | Frequency |Percent
Villa 13166 98.90 |13166 98.90
Flerbostadshus| 64 0.48 13230 99.38
Fritidshus 82 0.62 13312 100.00

Frequency Missing = 33
| statistiken finns néstan enbart villor




