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Tre representanter fran tva av de medverkande byggforetagen

1. Forstudiens syfte och genomforande.
2. Presentation av de studerade bostadsprojektens forutsattningar.

3. Fel och brister

| studien har konstaterats av fel och brister forekommer generellt i nybyggda bostader &ven
efter det att kunderna flyttat in. Den storsta andelen fel ar smasaker, som bl a kallas "Sista-
sekunden-fel”. De mer allvarliga och kostsamma felen att atgarda ar sa fa till antalet att de
tenderar att forsvinna i mangden av smafel. .

Anmarkningar fran slutbesiktning hinner delvis atgardas fore inflyttning. Dérefter upptacker
nastan alla kunder nya brister. En del har besiktningsforrattare inte sett, en del kan ha orsakats
i samband med att entreprendren haft tilltrade att atgarda besiktningsanmarkningar mellan
besiktning och tilltradet. Averkan och nedsmutsning vid &tgéard medfor att det &r svart att helt
eliminerar risken for fel fore inflyttning. Manga av besiktningsanmarkningarna uppstar just
vid finjusteringar och béttringar i slutskedet.

Inom byggfoéretagen finns en utbredd uppfattning om att kunderna sjalva orsakat de brister
som anmals efter inflyttning. Om man anger att man inte alltid ar éverens med kunderna om
vad som &r fel eller inte. De fel och brister som fokuserats pa i foreliggande studie har dock
alla tagits upp som entreprenadfel i besiktningsprotokoll, vilket i s& fall maste innebéra att
man inte heller ar dverens med besiktningsforrattarna om vad som é&r fel. Atgardsprocessen ar
varre &n de flesta felen i sig ar.

Kompletterande intervjuer

Intervjuer med besiktningsforrattare, MKB Fastigheter samt pa en byggarbetsplats
redovisades. Besiktningsforrattarna anser att regelverket ar entydigt och konsekvent att folja
samtidigt som man anser att det finns utrymme for egna tolkningar och bedémningar. MKB
upplever liknande problem vid nyproduktion av hyresrétter, som i évrigt bostadsbyggande.
Bast resultat har man upplevt genom partnering med mindre entreprenadforetag. Da har MKB
- i egenskap av professionell byggherre - tagit den ekonomiska risken, aktivt medverkat i
planering och genomférande, genomfort fortiépande besiktningar under hela byggskedet.
Resultatet har varit bade god ekonomi i projekten samt fa fel och brister. Atgarder av fel och
brister upplever &ven MKB som ett problem bl a eftersom de hamnar mittemellan entreprenor
och hyresgaster. MKB vill darfor inte ha langre garantitid an sedvanliga tva ar och istallet
anlita egna underhallsentreprendrer for de eventuella atgarder nar det blir aktuellt. Det blir
effektivare och kostar inget sa lange ingen atgard behover utforas.

P4 byggarbetsplatsen ansdg man att handlingar inte gar att folja och mycket tid maste laggas

pa att 16sa problem pa plats. Arbetsledningen kan utg6ra den svaga lanken, med hansyn till
kvalitet i byggandet, eftersom de enligt intervjuerna generellt tycks saknar bade praktisk
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kompetens och adekvata ledaregenskaper for att kunna diskutera och leda arbetets utférande
inom en s stark grupp som yrkesarbetarna utgor. Bade arbetsledning och yrkesarbetare
bekraftar detta och bada kategorier efterlyser battre handlingar och detaljlésningar att bygga
efter. IKEA”s monteringsanvisningar ar exempel pa hur detaljerat man helst vill ha
projekteringen.

Orsak till fel och brister

Det finns — beroende pa vilken kategori som tillfragas - manga olika asikter om vad som é&r
orsak till att fel och brister férekommer vid inflyttning i nya bostader. Branschen har en
tendens att alltid skylla pa ndgon annan eller en omstandighet eller fenomen som trots att det
frekvent forekommer tycks vara lika dverraskande varje gang. Alla tycks vara "offer”, ingen
ser sin egen roll i det som sker. Genom att arbetsledning tar beslut om att félja handlingar —
trots att man vet att de inte stdammer med verkliga forutsattningar — har projektéren eller den
som handlat upp projekteringen det juridiska ansvaret for utférandet. Genom att skjuta
ansvaret uppat i projektorganisationen ar tendens att lagga allt ansvar pa byggherren. Detta
synsdtt och ovilja att ta ett personligt ansvar for sin del i processen tycks vara ett
kannetecken for branschen. Det fungerar dessutom annu samre (an vanligt) om
byggherren/slutkunden &r privatperson, saknar kompetens och dessutom kommer i ett sent
skede...

I vilken annan bransch forvantas slutkunden ta ansvar for bade produktutveckling och
tillverkning? Bor inte den kompetens som exempelvis MKB har, for att styra upp en
entreprenad, ocksa finnas internt inom byggforetagen?

De flesta antal fel uppkommer pa arbetsplatsen och slutsatsen av alla intervjuer &r att de
uppstatt till foljd av tidspress, bristande motivation och engagemang samt “dysfunktionellt”
ledarskap pa arbetsplatsen och ofullstandig projektering. Dagens lonesystem togs up som
ytterligare en faktor som anses paverka kommunikationen med och motivation hos
yrkesarbetarna. Tidspress uppkommer bl a till foljd av materialleveranser som &r forsenade
samt att man maste lagga mycket tid pa att detaljlésningar pa plats. Pga. tidspressen uppstar
heller aldrig s.k. "vantetider” - istallet utfors annat arbete som gar att utfora vilket sannolikt
resulterar i omvand utforandeordning och "fusk” om sa skulle bli “nédvandigt”.

Effektiviteten i byggandet ifragasattes mot bakgrund av att enhetstiderna for olika byggdelar
skall ha Okat kraftigt.

Synpunkter framkom ocksa betraffande kontrollsystemet som ansags utgéra en bidragande
orsak till bristande kvalitet i byggandet. Det ansags anmarkningsvart att en utomstaende
besiktningsman skall satta ribban och ambitionsnivan i projekten. Da vantar man dessutom in
besiktningsprotokoll innan man gor nagot i “onddan”.

Olika synsétt i olika projekt kan vara en anledning till skillnader i kvalitet. Medan
fastighetsbolag, som sjalva skall forvalta byggnaden fokuserar pa sin investering ur ett mer
langsiktigt perspektiv har byggfaretag och exploatdrer som bygger for att avyttra direkt fokus
pa den kortsiktiga investeringen. Man kan ocksa se det som fokus pa férvaltningen respektive
pa investeringen.
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Kundkommunikation

Bade kundernas och tjanstemannens kommentarer i studien visar pa att
kundkommunikationen brister. Faktorer som tycks vara orsak till detta ar bl a attityder och
forutfattade meningar (om kunderna, om rika kunder etc.). Kunden blir anda aldrig néjd, ju
rikare desto besvérligare, dom letar fel, de genererar sjélva felen etc. Forestéliningen om att
kunderna kopt hus for att agna sin tillvaro till att braka verkar orimlig, men enligt
motesdeltagarna finns det kunder, enligt ”20-80-regeln"..., dvs. 20% blir aldrig néjda och
minst 2 personer i en bostadsrattsforening tycks verkligen gladija sig at att braka med
byggforetaget och “sétta dit” dem.

Synen pa byggherrens roll och ansvar kan paverka kommunikationen sarskilt om man sjalv, i
egenskap av byggare, kanner sig som ett "offer”. Malsattningen med kundkommunikation ar
olika under olika skeden, fran forsaljning till garantiatgard.

Genom inkonsekvens i agerande och otydlighet i information misslyckas man att skapa en
trygghet for kunderna i vad som galler, vem som har ansvaret, skyldigheter och réttigheter
mm.

Foretagspolicys, kundpolicys etc. skulle kunna vara orsak till att tjinstemannen kanner att de
maste "krypa” istallet for att fora en rak, tydlig och saklig kommunikation med kunderna.
Genom att atgarda alla fel och anméarkningar som kunden kommer med, dvs anda tills kunden
borjar bli for krdvande har man misslyckats att i tid satta relevanta granser for kunderna
rattigheter.

Muntliga kommentarerna som yttrats under utredningen bl a om rika kunder samt att
kunderna borde minsann vara ndjda med sina hus eftersom marknadsvardet stigit sedan de
kopt gor att man kan missténka viss avundsjuka men ocksa undra Gver om organisationen ar
enad och inforstadd i vilken malgrupp man véljer att vanda sig till nar man prissatter
bostaderna. Aven om det ar sa tycks inte alla forstétt att manniskor i allmanhet stéller krav i
forhallande till erlagd kostnad (och forvantad kvalitet).

Konsekvenser och kostnader till foljd av fel och brister

Konsekvenserna uppstar framst till foljd av atgardsprocessen och utmynnar for bade kunder
och tjansteman vid byggfdretagen i nagon form av stress. | enskilda projekt kan
atgardsprocessen medfora en mycket stor belastning for kunden och kundens familj, men i de
studerade projekten tolkas enkéatsvaren sa att fa anser att de drabbats av konsekvenser och de
som gjort de beskriver dessa framst som frustration, irritation som kan ha bidragit till den
allméanna stressen i varje individs liv. For byggforetagen ar problemen generellt betydligt
varre; ett direkt halsoproblem och uppenbart negativt for foretagens effektivitet. Endast ett
fatal av de intervjuade uppvisade sa stor personlig distans och oberdrdhet infér problemet att
de kan tankas vara opaverkade kansloméssigt/personligt/stressmassigt.

De anstallda har enligt egna uppskattningar i snitt lagt 8 % av arbetstiden pa hantering av fel
och brister i de studerade projekten (fran respektive inflyttningsdatum till de svarade pa enkat
under vintern 06). De som svarat har da tillsammans lagt 225 % av arbetstiden (ca 30-40 % av
en heltidstjanst per projekt). Alla kategorier i projekten har inte svarat pa enkat varfor siffran
kan vara hdgre. Genom extrapolering kommer man fram till blir kostnaden for den tid
tjanstemannen lagger ner blir ca 11 000 kr per bostad. Foljdeffekter till foljd av stress bland
personalen och ineffektivitet har inte vérderats.
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Kostnad for hela Sverige: en miljard - under ar 1 efter inflyttning

Alla kunder lagger tid i borjan oavsett de ar néjda eller missnéjda, upplevt problemen som
besvarliga eller inte. Kunderna (som svarat pa enkat) har tillsammans lagt 6ver 4 000 timmar
under forsta aret efter inflyttning. Med antagande om att snitt-tiden ca 60 timmar per bostad ar
allméngiltig och att kundernas tid &r lika mycket vard som en byggnadsarbetares tid blir
kostnaden ca 20 000 kr per bostad, dvs exklusive mer diffusa foljdeffekter till foljd av 6kad
stress.

Att byggforetagens kostnad per lagenhet ar sa pass lag skulle kunna forklaras med att man
fran byggarnas sida hanterar atgarder generellt éver hela projektet och har inte samma fokus
pa anmarkning for anméarkning och bostad for bostad som varje enskild kund har. Antagen
timkostnad for tjansteméannen kan ocksa ha varit for lagt om det ar foretagets faktiska
I6nekostnad som bor raknas.

Med utgangspunkt ifran att de studerade projekten tillhort en projekttyp med generellt relativt
lag problemniva (endast hyresratter har lagre) samt att de aktuella projekten dessutom haft en
relativt sett lagre problemniva an genomsnittsprojekten inom denna kategori av projekt skulle
kostnaderna for fel och brister i alla nyproducerade bostader i Sverige uppga till ca 1 miljard
kronor bara under forsta aret sedan kunderna flyttat in. Den arliga totala kostnaden &r annu
hogre eftersom tid laggs ner aven i de projekt dar mer dn 12 manader forflutit. Dessutom
tillkommer UE’s och materialleverantdrernas kostnader, och kostnader for foljdeffekter som
inte kunnat faststéllas till omfattning i projektet.

Positiva effekter for samhéllet kan vara hdg sysselséattning inom byggsektorn, merforséljning
av byggnadsmaterial och transporter. Negativa effekter &r ineffektivitet inom néaringslivet
framst avseende byggforetagen men ocksa hos de vérst drabbade kundernas arbetsgivare.
Okad stress bland den del av befolkningen som koper ny bostad (X st per &r) samt tjansteman
inom byggsektorn. Hogre boendekostnader da nadgon maste betala pa sikt (ond spiral).
Potentiella effekter och kostnadsposter presenterades i form av ett "Effekt-trad” uppréttat av
Mats Persson, LTH, som ocksa raknat fram tidskostnader for kunder och byggféretag.

Bedomda minimikostnader indikerar att bostadsbyggandet kostar mer an vad man kan tro....
Samt har effekter pd samhéllsniva. Framraknade kostnader kommer att granskas innan de
presenteras i sin helhet tillsammans med de forutsattningar som antagits vid berakningarna
som gjorts.
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