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Fyra representanter fran de tre byggforetag som medverkat i studien och bidragit med
projektunderlagen.

Presentation avseende sammanstallning av enkater samt besiktningsanmarkningar efter
genomgang av besiktningsprotokoll fran slut-, efter- och garantibesiktning i de sex studerade
projekten, som alla varit totalentreprenader (styrda). Alla hade inte genomgatt GB &nnu och
for tre av projekten saknades protokoll fran efterbesiktning. Genomgang och diskussioner
sammanfattas under respektive rubrik nedan.

Fel och brister

De mest frekventa felen ar mindre kvalitetsbrister, t ex avseende malning, spill, flackar och
smaskador bl a pa inredning, vid samtliga besiktningstillfallen. Vid motet diskuterades bl a:
vad som &r fel - resp. inte fel - ur entreprenadjuridiskt perspektiv samt att kundernas
forvantningar och krav inte korresponderar med byggnormer och juridik. Det férekommer
problem med grénsdragning gentemot kunderna om vad som ér rétt eller fel. Kundens
forvantningar kan i viss man vara befogade och kunderna far ofta "ratt”.

Enligt AB har kunderna 3 manader pa sig att patala fel och rister som upptécks efter
inflyttning. Antalet kundanmérkningar, d.v.s. fel och brister som upptécks och anmals av
kunden efter inflyttning, ofta &r betydligt fler till antalet &n besiktningsanmarkningarna. Detta
varierar dock bl a med noggrannheten vid slutbesiktning.

Egentligen ar kundanmaérkningarna slutbesiktningsfel. VVanligen protokollfér dock
besiktningsforrattarna dessa kundanmérkningar direkt i efterbesiktningsprotokollet.
Anledning till att fel och brister finns kvar efter inflyttning och lang tid darefter ar att
utredningar maste goras och/eller att det tar 6-8 veckor att fa nytt material/inredning
levererad. Det ar bl a darfor det finns oatgardade brister kvar vid EB.

Vanliga garantifel &r malningssprickor orsakade av sattningar och rorelser. Sprickor véantar
man garna med att atgarda tills garantitiden gatt ut.

Synpunkter pa besiktningsprocessen

Entreprenaderna godké&nns néstan alltid oavsett hur allvarliga eller omfattande brister som
finns i entreprenaden. | de fall dér arbete aterstar och objektet inte ar besiktningsbart borde
besiktningsforrattarna istallet ”vanda i dérren”. Man anser att det brister i
besiktningsforrattningen och att kriterierna for godkannande ar godtyckliga. Ofta ar det
bestallaren som patalar att besiktningen maste genomforas och att inflyttning ar i
overmorgon”... Besiktningsforrattarna bor i storre utstrackning foreldgga ”lamnas utan
atgard” eftersom en uppgorelse med kund om smasaker kan bli billigare totalt sett - om detta
medfor att man snabbare kommer till ett avslut. Da undviker man dessutom risken for foljdfel
i samband med atgard.

Hyresvardar har ofta lagre krav i upphandlingen och accepterar en lagre kvalitet (ist. for ratt”
kvalitet) an vad privatkunder gor.
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Orsaker till fel och brister

De flesta felen i besiktningsprotokollen har uppstatt som en direkt féljd av arbetsutférandet pa
plats pa bygget. Mycket tyder pa stress och slarv. Bakomliggand orsaker till tidspress mm
skulle kunna vara projekteringen. Vid intervjuer ar det frdmst leverans av material som
patalas som ett tidsméassigt problem. Det lar finnas undersokningar som tyder pa att 30 % av
felen beror pa projekteringsbrister. Detta kan avse fel som uppstar (och atgardas) under
byggskedet. Resultatet av studien visar att efter tilltradet ar utférandefelen flest till antalet. De
betydligt farre anmarkningar dar brister i projekteringen inte kunnat uteslutas skulle &nda
kunna sta for en storre andel av kostnaderna att atgarda. (Detta har inte beaktats i studien som
enbart fokuserar pa antal fel och total tidsatgang for atgardsprocessen.) Projekteringsprutning
anses ge daliga losningar generellt.

Atgardsprocessen

Atgardsprocessen ar for 1ang, man bor l6sa 99 % av problemen omgéende. Alla fel och brister
kan inte atgardas pa ett tillfredsstallande sétt, dvs. sa att nybyggnadsstandard uppnas. Ett
problem upplever man att besiktningsforrattarna inte sérskiljer allvarliga fel ifran de mindre
allvarliga. Genom att skriva i protokollet att en anmarkning skall lamnas utan atgard kan
istallet en uppgorelse mellan byggare och slutkund géras. Atgarderna medfér ibland stora
kostnader dven nar mindre brister skall atgardas.

Ibland nar mindre fel skall tgardas uppkommer averkan som i sig kan vara varre an det
ursprungliga felet.

Alla kunder vill inte 1amna ifran sig nyckel och slappa in okénda personer. Det kan ocksa
finnas sérskilda skal till att det inte gar att lata okanda personer ga in och ut i bostaden, t ex
hemmavarande husdjur. Hantverkarna kanner sig inte heller bekvama i att ga in i bostaderna
nar ingen ar hemma. Man vill inte heller riskera att behdva at ansvar for ev. skador. Om det
pa plats finns en arbetsledare eller annan ansvarig fran byggforetagets sida som kunderna har
fortroende for brukar det fungera battre med tilltréde till l&genheterna.

Specifika exempel pa problem kring atgarder av fel och brister &r bl a:
e glansvérden (4) pa vaggar som ej gar att battra/atgarda utan att allt maste géras om
e konstruktionsldsningar som inte haller, t ex foderldsa dorrar och smygar av gips.
o ytterdorrar far av arbetsmiljoskal inte lackas i fabrik utan det maste goras pa plats i
lamplig vaderlek/arstid.
e Golvvarme kan ta 2 ar att injustera innan det fungerar tillfredsstallande

Trots att varken bestallare eller entreprendr far gora generella avsattningar for atgarder finns
ofta en budget for detta. Ett exempel fran métet var 1,5 % av produktionskostnaden.

Konsekvenser

Fel och brister kan inneb&ra konsekvenser for kundens investering. Eftersom marknaden idag
gatt uppat har kunderna i de aktuella projekten inte forlorat vardemassigt till foljd av fel och
brister. Darfor anser man att de bor vara ndjda med sina hus.

Kunder kan drabbas av inkomstbortfall om de maste ta ledigt for att stanna hemma och ta
emot hantverkare. Om allvarliga fel och brister forekommer eller om atgarderna inte fungerar
effektivt kan kundernas fritid och familjeliv bli lidande. Nagon anser att en annan social
konsekvens for kunderna ar att de sannolikt upplever en prestigeférlust infér vanner och
bekanta om deras nya hus inte &r felfritt.
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Kunder och tjanstemén har uppskattat sin respektive nedlagda tid till foljd av fel och brister
som mast hanteras efter tilltradena i de studerade projekten. Sammanstéllningen &r preliminart
berdknad. Vid presentation i rapport bor tiden relateras till antal bostader samt BTA. Ett
riktvarde for produktionen ndmndes som jamforande exempel: 4 tim/BTA.

N6jdhet
Av enkaterna framgar att kunder som flytta in i ett tidigt skede av projektet tycks lite nojdare
an manga kunder som flyttat in i slutskedet nar arbetsplastorganisationen inte finns kvar.
Detta antas bero pa att de forsta kunderna ofta far ett battre bemdtande och snabb service av
hantverkare pa plats.

Fran byggforetagens sida upplever man att kundernas krav pa "felfritt” ar hdgre ju hogre pris
de betalat for bostaden.

Kundkommunikation

Man tror att manga problem med fel och brister efter inflyttning kan undvikas om kunderna
far se sin bostad i god tid fore slutbesiktning och inflyttning. Da okar kanske ocksa forstaelsen
for byggprocessen.

Byggforetagen anser sjalva att de ar otydliga i sin kommunikation med kunderna. Fel och
brister som anmals av kunden i efterhand bér omgaende atgards. Man bor aterkomma till
kund samma dag med information. Nagon har policy om att aterkomma via telefon inom 8
timmar. Onskvart ar ocksa att alla brister skall fixas inom 14dagar till 1 manad (max 2
manader).

Kommentarer - dvrigt:

Det blir stora kostnader for foretaget.

Det ar bra med en sérskild organisation for eftermarknaden.

ABT ger inte byggherren/bestallaren ratt att ta in en annan entreprendr for att atgarda felen.
Det ar mycket juridik kring vad som ar ratt eller fel.

En nyckelfraga - som ar problematisk - ar ansvaret for fel och brister.

Ett slutbevis &r inte sa starkt vagande som det borde vara i sammanhanget. Det ar vanligt att
det tar 1-2 ar innan slutbeviset kommer.
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