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Besiktningsforrattarens perspektiv -
Sammanstallning och tolkning av fyra besiktningsforrattares svar pa frageformular

| syfte att ge studien ett bredare perspektiv pa problemen kring fel och brister har fyra
besiktningsforrattare - samtliga med lang erfarenhet av entreprenadbesiktningar - svarat pa
frageformular. Tre av besiktningsforrattarna har erfarenhet ifran olika typer av projekt och
upphandlingsformer och en av dem framst ifran smahusentreprenader. Samtliga har erfarenhet
av privata bestéllare och alla utom en dven av offentliga bestallare samt utdver bostader &ven
av byggprojekt avseende lokaler, kontor och industri.

Eftersom fa personer svarat aterger denna sammanfattningen de svaren kunnat tolkas pa ett
relativt entydigt sétt. Besiktningsforréttarna har olika referenser och i de fall inte svar pekade
at samma hall har — beroende pa fragan - ingen tolkning gjorts har alternativt har antagandet
gjorts om att det inte finns ett entydigt och enkelt svar pa aktuell fraga.

Till fragorna fanns fardiga svarsalternativ att vélja mellan. Nagra fragor hade flea alternativ
som besiktningsforrattarna skulle rangordna. | slutet av frageformuléret fanns nagra
kvalitativa fragor/svar avseende besiktningsprocessen och forebyggande atgarder.

Resultatet utgér enbart en indikation och utgér enbart ett begransat underlag i studien framst for
att underbygga resonemang och évergripande slutsatser resultat fran hela forstudien.
Potentiella felkallor i denna sammanstallning:

e Fa personer har deltagit

e Fragestallningar kan ha missuppfattats och tolkats olika

e Tolkningen av svaren...

Fel och brister

Vanligaste (mest frekventa) SB-anméarkningarna avser "BYGG — Invandigt”. Ovriga
anmérkningar rangordnades valdigt olika av besiktningsforrattarna. Anmarkningar avseende
sakvaror, inredning och vitvaror kom langt ner pa listan. Vanligaste typ av fel anser man vara
estetiska brister, darefter kommer kvalitets- och funktionsbrister.

Rangordning av garantifelen medger féljande preliminéra fordelning avseende anméarkningarnas frekvens:
1 Bygg invéndigt
2 Utvéandiga anm
3 Installationer
4 Sakvaror inredning

Merparten av alla entreprenadfel anses som mindre allvarliga och alla utom en besiktningsforrattare
anser vidare att det ar bade teknisk, ekonomiskt och praktiskt mojligt samt relevant att — ur bade
byggféretagets som brukarens perspektiv — att faktiskt atgarda alla besiktningsanmarkningar.

En av de intervjuade besiktningsforrattarna anser att det ar maojligt att i protokollet forsoka sarskilja
anmarkningarna med hansyn till tekniska, praktiska och/eller ekonomiska forutsattningar for
atgarder.

Besiktningsforrattaren kan vidare besluta om att en brist skall "lamnas utan atgard” men bara om
parterna ar éverens om detta.
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Besiktningsprocessen

Foéljande faktorer paverka bedomningarna i samband med entreprenadbesiktning:
e Bygghandlingarna
e Toleranser
e Normer
o ldentifierade brister i samband med besiktning i annan bostad i samma projekt

Aven kundens medverkan, typ av projekt, t ex upplatelseform och brukare, standard
och kundens attityd kan enligt nagra/nagot av svaren paverka bedémningarna vid
entreprenadbesiktningen.

Besiktningsforréattarna anser att det nastan alltid ar en foérdel om kunderna medverkar vid
besiktningen. Kundernas egna anmarkningar anses néstan alltid vara befogade, anser 3 utav 4
besiktningsforrattare. Upp till 90% av kundanmarkningarna tas upp i protokollen (varierande
svar och lagsta siffran var 40%).

I genomsnitt harror ca 25% av slutbesiktningsanmarkningarna kundernas egna observationer.
Vid garantibesiktningen ar motsvarande mellan 20 % och 95 %, dvs. bedémningarna
varierade stort mellan besiktningsforréttare.

Besiktningsforrattarna uppger att det ibland forekommer att bestallare har olika krav pa
besiktningens ambitionsniva. Besiktningsforrattarna sager sig dock sallan kanna nagon
"lojalitetskonflikt” mellan olika aktorer, t ex bestéllare och slutkund.

Tre utav de fyra besiktningsforrattare som svarat anser att byggnormer och entreprenadjuridik
ar entydig och konsekvent att félja vid entreprenadbesiktningar. Lika manga anser att det
finns utrymme for egna tolkningar och bedomningar utifran bade objektet,
besiktningsmannens kompetens och erfarenhet och/eller bestallarens dnskemal.

De framsta orsakerna till att fel och brister forekommer

Troligaste orsakerna (dvs. de rangordnade med en 1:a):
e  Bristande instruktioner om arbetsmomentens utférande
Bristande motivation hos byggnadsarbetare
Okunskap hos de som utfort arbete
Bristande samordning av byggnadsarbetena
Bristande ledarskap i byggprojekten
Bristande ledarskap i byggforetagen
Stress
Darefter kommer (orsaker rangordnade med 2:a):
o  Kuvalitetsbrister hos material
e  Brister i upphandling
e Fel i handlingar/projektering
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Atgérdsprocessen

Besiktningsforrattarna svarar forst att atgardsprocessen nastan alltid fungerar val, men i
jamforelser mellan olika projektforutsattningar framgar att atgardsprocessen generellt
fungerar daligt. Man anger ocksa att besiktningsanmarkningar finns kvar vid inflyttning samt
aven vid efterbesiktning.

Genomsnittlig andel kvarvarande slutbesiktningsanmarkningar i nybyggda bostéder efter att
kunderna flyttat in uppskattades till mellan 5 och 95% av de olika besiktningsforrattarna.

Besiktningsforréattarnas genomsnittliga uppskattning ar att ca 10% av
slutbesiktningsanmarkningarna finns kvar vid efterbesiktning samt att ca 5% av - vid
garantitiden utgang kvarvarande fel i bostader - ocksa finns kvar lang tid efter garantitidens
utgang och fram till brukaren sjalv rustar upp bostaden.

Jamforelser

Upplatelseform/anvandning, entreprenadformer och bestallareorganisationer,
byggplatsorganisation samt byggnadsteknik, produktionsmetod ur ett jAmférande perspektiv -
avseende fel och brister, atgarder och kommunikation med bestéllare respektive brukare. Utav
de tre besiktningsforrattare som svarat pa dessa fragor har samtliga arbetat i mer an 10 ar med
entreprenadbesiktningar i olika typer av projekt, inte bara bostader.

Upplatelseform/anvandning

Besiktningsforréattarna anser att problemen kring fel och brister &r stérre i bostadsrétter och
smahus med aganderétt an i hyresratter. En anser att det a&r mindre problem i bostadsratter.
Awven lokaler for privat bruk anses kunna ha mer problem kring fel och brister 4n, offentliga
lokaler och industri.

Atgardsprocessen fungerar enlig besiktningsméannen generellt samst i smahus, nagot béttre i
bostadsratter och lokaler for privat bruk. Minst problem kring atgardsprcessen anser man vara
i hyresrétter, offentliga lokaler och industri.

Kommunikationen mellan bestéllare och besiktningsman fungerar séamst i smahus med
aganderatt och generellt ndgot béttre i bostadsratter samt lokaler for privat bruk.
Kommunikationen mellan bestéllare och besiktningsforrattare anser man vara forhallandevis
problemfri da projekten avser hyresratter, offentliga lokaler samt industri.

Kommunikationen med brukare innebar mer problem i savél bostadsratter som smahus med
aganderatt samt lokaler for privat bruk i forhallande till kommunikation med brukare i
hyresrétter, offentliga lokaler och industri.

Entreprenadformens betydelse

De olika besiktningsforattarna har delade meningar, angaende entreprenadformens betydelse
for problematiken kring fel och brister. Vid tolkning av svaren framstar dock att delade
entreprenader och darefter totalentreprenader som de som har mest problem avseende fel och
brister. Man ar 6verens om att problematiken generellt sett & mindre vid
generalentreprenader.
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Enligt svaren kan atgéardsprocessen vid saval generalentreprenader som totalentreprenader
innebdra problem. Den gemensamma uppfattningen bland besiktningsforrattarna ar dock att
atgardsprocessen generellt sett ar mest problematisk vid en delad entreprenad.

Kommunikationen mellan besiktningsforréttare och bestéllare anser man fungera bést vid
totalentreprenader respektive sémst vid delad entreprenad.

Bestéallaren inflytande

Samtliga besiktningsforrattare &r 6verens om att problem kring fel och brister &r minst i
projekt som drivs av nagot av de storre etablerade byggforetagen. Problemen &r storst da
bestéllaren &r en mer sporadisk fastighetsutvecklare eller en privatpersoner som driver
byggprojektet i egen regi. En av besiktningsforrattarna betecknar problematiken kring fel och
brister som en “katastrof” da privatpersoner bygger i egen regi.

Atgardsprocessen fungerar generellt daligt oavsett bestallare, samst da bestéllarna avser
sporadiska fastighetsutvecklare och/eller privatpersoner respektive bést om bestéllaren ar ett
av de storre byggforetagen.

Kommunikationen mellan besiktningsforréttare och bestéllare fungerar generellt bést nar
bestallaren ar nagot av de stérre byggforetagen respektive samst med smahusforetag,
sporadiska fastighetsutvecklare och privatpersoner. | sistnamnda fall betraktas
kommunikationen som allt ifran mer problematisk till katastrofal.

Byggplatsorganisationen

Problem kring fel och brister anses storst da byggplatsorganistaionen bestar av manga del-
eller sidoentreprendrer, darefter kommer en traditionell organisation med fa UE men med
inhyrd personal. Besiktningsforréttarna &r eniga om att problem med fel och brister generellt
sett & mindre om byggplatsorganisationen bestar av egen kollektiv personal och fa
underentreprendrer.

Atgardsprocessen fungerar ocksa biast om byggplatsorganisationen bestar av egen eller inhyrd
personal och fa underentreprendrer. Samst fungerar den da flera delentreprendrer ar
inblandade i processen.

Byggnadsteknik, produktionsmetod

Eftersom svaren varierade helt vid jamforelserna mellan traditionellt platsbygg,

hdg prefabriceringsgrad respektive bygge med fortillverkade rums- eller lagenhetsmoduler
antas besiktningsforrattarna ha olika erfarenhet.

En potentiell slutsats &r (med stod &ven av 6vriga reflektioner i forstudien) att tekniken
sannolikt har mindre betydelse - avseende problematiken kring fel och brister - &n vad de
organisatoriska aspekterna har!
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Kommunikation mellan byggare och slutkund

Besiktningsforréattarna upplever kundernas attityder/instalining som mycket varierande samt
att det ibland férekommer kommunikationsproblem mellan bestéllare/byggféretag och
slutkund. Dessa kommunikationsproblem upplever besiktningsforrattarna framst bero pa olika
faktorer som rangordnats av var och en. Oversiktlig har foljande “genomsnittliga”
rangordning tolkats/beraknats ur svaren:

1. Faktorer som har med olika utgadngspunkter/referenser samt forvantan pa levererad vara att gora:
e Kunden har for hdga férvantningar

Kunden forstar inte hur byggprocessen fungerar

Kunden &r inte insatt i entreprenadjuridiska forutsattningar

Kunden anser att de inte fatt vad de betalt for

Byggaren har inte lyckats leverera "rétt” produkt

2. Faktorer som kan bero pé att saker drar ut pa tiden och/eller att parterna tréttnat vilket i sin tur kan
leda till 6msesidig irritation:

e Kunden &r trétt pa att tjata om att faktiska fel skall atgardas

e Kunden &r trétt pa att leva ihop med byggforetaget och deras hantverkare

e Kunden forsoker hela tiden hitta nya fel och brister

e Byggaren ar medveten om bristerna men vet inte hur dessa skall atgardas pa ett bra
satt

Byggaren har lamnat projektet bakom sig och fokuserar pa nya kunder och projekt
e Byggaren vill komma undan sa billigt som majligt

3. Faktorer som beror av kompetens, attityder, forutfattade meningar och/eller bristande
ansvarstagande:

e Kundens synpunkter eller klagomal &r inte relevanta

Kunden har attitydproblem

Kunden forsoker bevisa att byggaren har fel

Byggaren forsoker sticka huvudet i sanden

Byggaren respekterar inte kundens asikter/synpunkter eftersom kunden ar lekman

4, Faktorer som beror av organisatoriska forutsattningar, attityder, forutfattade meningar, stress
och/eller férhalning - medvetet eller som ett resultat av foregaende faktorer:

e Byggaren anser att kunderna anda aldrig blir néjda

e Byggaren har intern tvister och ansvarsforhallanden att reda ut och blir &nnu mer
pressad nar kunden staller krav

e Byggforetagets representanter har attitydproblem

e Byggforetaget har en tungrodd administration och beslutsprocess dar kunden

e Byggaren ar frustrerad och stressad
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Ovriga synpunkter

Samtliga besiktningsforrattare anser att kunden har ratt att kréva att den nyproducerade
bostaden skall vara helt i nybyggnadsskick. Ingen har dock generellt kunnat definiera
nybyggnadsskick. En ansag att detta bor skrivas in/definieras i varje kopekontrakt.

Utan att egentligen ha kunnat definiera vad nybyggnadsskick innebér anser samtliga
besiktningsforrattare att det ar mojligt for byggforetagen att atgarda alla forekommande
besiktningsanmarkningar till nybyggnadsstandard, dvs utan averkan och pa ett sadant satt sa
att battringar och lagningar uppnar en standard som &r battre &n reparationsstandard.

Vad bor branschen forbattra/forandra?

Besiktningsforrattarna fick sjalva komma pa forslag till atgarder mot fel och brister (inga fardiga
svarsalternativ fanns). De olika besiktningsforrattarnas gav likartade forslag till forbattringar for olika
aspekter och skedena av projekten (se nedan):

Undvikande av fel och brister:
Mer tid och utbildning av hantverkare (3 st)

Kommunikationen mellan kund och byggare/bestéllare:
Kommunikationen boér vara tydligare och noggrannare och t ex alla dverenskommelser bekraftas
skriftligen (3 st)

Planering och genomférande av byggprojekt:
Noggrannheten bor forbattras och komptent personal anvandas (2 st)

Tilltrade:
Planera for god tid mellan besiktning och tilltrade sa att atgarder hinner rattas till. (for kort byggtid idag)
(2 st)

Forsaljning av bostader:
Battre information till kunderna, ha en visningslagenhet/hus. (1 st)

Entreprenadbesiktningar:
Fortldpande besiktningar under byggtiden. (1 st)
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