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Férord

Vi som skrivit och stallt sasmman detta arbete vill tacka alla de som pa olika satt har hjalpt oss genom
att stélla sin erfarenhet och sina kunskaper till forfogande. Vi ndmner nu inga namn, sarskilt som ett
stort antal faktiskt fatt 16fte om att vara anonyma, men utan ert bistdnd hade vi inte kunnat fa fram
det material som vi presenterar har.

Slutrapporten grundar sig pa foljande bilagor:

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 forsakring och MEPS
Bilaga 4: Data om vattenskador fran forsakringsbolagens skadehandlaggare

Bilaga 5: Jamférelse mellan vattenskador i Sverige och Norge



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 undersoka vattenskadornas del av
byggskadeproblematiken. Med vattenskador avser man skador orsakade av utstromning av vatten fran
rorinstallationer och vattenlackage 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-féretagen. 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 skadeférebyggande arbete med inriktning mot
vattenskador.

Hans Lind ar 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. Sjalva
skadorna kan vara skadade material eller biologiska skador som uppkommer nar detta vatten finns pa
sarskilda stdllen 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 rora sig om sadant som gor att byggnaden s3 smaningom férlorar sin
hallfasthet, sadant som gor att byggnaden blir ohdlsosam att vistas i och sadant som goér att
byggnadens inredning, golv, vaggar snickerier blir forstorda.



2.1. Skadeprocesser
Nar 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 tdtskikt kan bara intraffa i sddana utrymmer dar det finns tatskikt. Det handlar framfor allt
om vatutrymmen for bad eller dusch och om teknikutrymmen i vissa byggnader, framfér allt i smahus.

| flerbostadshus kan stora mangder vatten rinna i tvattstugor. Aven i smahus ar tvattstugor en kinslig
plats, sarskilt som ofta varmvattenberedare och ocksa annan maskinutrustning, sa som varmepumpar
ofta finns dar. Orsaken till att tatskikten finns ar att de ar en del i ett skydd mot utstrémmande vatten
i sddana utrymmen déar utstrommande 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 uppstd maste svagheten i
byggkonstruktionen kombineras med faktisk forekomst 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 kdnsliga 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 hér. 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 rérkoppling s3 uppstar genast en situation som
uppenbart kraver en atgard. En langsam skada ar en sddan 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 nodvandig. 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 hégt 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 80000 till 133 000 kr, men kan ibland bli dnnu hogre. Fordelat pa lagenhet och ar sa



forekommer ofta kostnader pa uppemot 1800 kr per lagenhet och ar inom bolagen, och ibland dnnu
hogre. Eftersom enskilda skador kostar sa pass mycket sa 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 tatskikt i
vatrum, ledningar i vatrum, lackage i radiatorer och problem med ledningar i vatrum ar sddant 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 for 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 félja Sdker 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 entreprendrer.

Den andra har huvudsakligen 6verlatit 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 énskar planlésningar som ar allt for svara
att kombinera med ett vattensakert utférande.

Ett pdpekande &r att trenden &r att vattenskadorna minskar. Det dr 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 forsdkring och MEPS

Sannolikheten for att en bostad drabbas av vattenskador har inte férandrats sarskilt mycket under
2000-talet. Situationen har inte forbattrats.

Kostnaderna fér 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 for antalet skador. En reflektion &r att om tva
kalla ar intraffar i streck sa kommer de kansliga delarna troligen att skadas redan det foérsta aret och
situationen jamnar ut sig under ar tva.



Bilaga 4: Data om vattenskador fran forsakringsbolagens skadehandléggare
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 sdkrare.

Arbetsutférande framkommer som en viktig skadeorsak. Har finns skal att arbeta med
kompetensutveckling sa att riskerna for 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 arbetsutférande.

Korrosion &r en viktig skadeorsak for ledningssystem. Detta bor vara en fraga relaterad till
underhallsplaneringen. Det kan ocksa behévas metoder for att undersoka 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.

Jamforelser mellan rapporterna:
| véra delrapporter presenteras data som kommer fran kallor som &r helt oberoende av varandra. Har
Det ar intressant att jamféra dem pa nagra punkter.

Kostnad for en vattenskada:
Enligt Bilagal: Utvardering av enkdt m vattenskador till dgare av flerbostadshus:

Medelvardet pa kostnad for en skada blir 59754 kr

Medelkostnaden per lagenhet for hela lagenhetsbestandet 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 forsakringsbolagens 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 bade sddant som
intraffade under byggprocessen och som pa ett eller annat satt kan skyllas pa byggherre, sadant som
har med forvaltningen av byggnaden att géra och som pa ett eller annat satt kan skyllas pa
fastighetsdgaren och sadant som har med aktiviteterna i fastigheten att géra 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.

| sddana fall dér den som kan paverka om en skada uppkommer ar ndgon 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 ar det nyttigt att géra en konceptuell analys kring sammanhangen
for deras orsaker. Nedan foljer ett forsok till en sadan 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 &r
nyinstallerade. Det kan ocksa gélla tatskikt som lacker trots att de &r 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 konsumenttjanstlagen om det galler en
privatkund. De syns darfor inte i forsakringsbolagens statistik.

B: Underhallsplanen ar inte tillrdackligt bra

Installationer eller tatskikt gar sonder efter att ha tjanat under en normal livslangd. Detsamma géller
om skador uppstar da vitvaror i hemmen gatt sonder. Det kan vara diskmaskiner, tvdattmaskiner,
kylskap och frysar som lacker vatten efter en lang tids anvandning. Fastighetsdgaren har inte vidtagit
atgérder i tid pga en underhallsplan som inte ar tillrdckligt bra, eller pa grund av att underhallsplanen
visserligen finns men inte tillampas. Ett problem i sammanhanget ar de fall nar 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 upptdcks genom att vatten strommar ut.

C: Hantverkare som gjort installationer hade inte n6dvandig kompetens.

Fastighetsdgaren (eller tidigare fastighetsagare) har anlitat hantverkare som inte har nédvandig
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 Vatrum, GVKs Branschregler Sdkra Vatrum och regler fran Maleribranschens
vatrumskontroll. Nar 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 s& maste forklaringen stkas pa annat hall &n i
kompetensen. En orsak till detta som kommit fram i undersdkningen &r 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 anvants

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 galler 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 foérklaras av en kombination av okunnighet och énskan om att fa
battre ekonomi i projektet. Det kan handa 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 l6sning: Exempel pa detta finns dr golvbrunn néara vagg,
s.k. designgolvbrunn. Det kan ocksa galla trycksatta ror som ar 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 tillrackligt bra
anpassats till huset. Det kan till exempel gélla vatrum eller kdk. Detta kan hdnga samman med att



fastighetsagaren sjalv gor arbetet eller att denne valjer 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 tillrdcklig kvalitet vilket kan resultera i skador. Antingen under bygg- eller
garantitiden eller i ett senare skede nar ett vattenlackage kan orsaka onddigt 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 sakerhet
kommer att anvandas av ovarsamma brukare maste utformas pa ett mycket robust sitt.

L Brukaren av byggnaden dr inte uppmarksam pa att en skadeprocess ar pa gang

Fastighetsdgaren kan inte sjalv alltid veta vad som hander i huset utan behover hjalp av de boende. De
boende kan hjilpa till att rapportera problem innan de leder till skador. Detta ligger naturligtvis ocksa
i de boendes intresse eftersom det dr de som berors av olagenheten av vattenskadan.

M Brukaren av byggnaden rakar ut for en olycklig omsténdighet utanfér egen kontroll

Det kan alltid ske att riskfyllda situationer uppkommer som plotsliga oférutsedda handelser. Det géller
att den boende snabbt rapporterar om handelsen och sjalv agerar sa att risken for skada begrénsas.
Aven fastighetsdgaren maste agera snabbt.



3.2.Vilka ar sammanhangen bakom skadorna i olika kategorier av byggnader?
Hur olika kategorier av byggnader kan tdnkas drabbar av vattenskadorna sammanfattas i tabellen
nedan. Vi skiljer har pa dldre och nyare enfamiljshus, aldre och nyare bostadsratter och aldre och nyare
hyreshus. En kommentar kring sammanhangen féljer nedan
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A: Utrustning hdller inte s@ ldnge som férvintas X X X X X X
B: Underhdllsplanen dr inte tillrdckligt bra X X X X
C: Hantverkare som gjort installationer hade inte | X X X X X X
nédvdndig kompetens.
D: Hantverkare som gjort installationen hade nédvindig | 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 eller X X X X
felaktig typ har anvdnts.
G: Riskabla tekniska lésningar X X X X
H: Daligt genomfort underhdll X X X X
I: Problem relaterade till bygghandlingarna X X
J Entreprenadkontroller eller uppfélining av kontrollplan X X X
gors inte tillréickligt bra..
K Brukaren av byggnaden hanterar den pad 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 rdkar ut foér en olycklig | X X X X X X
omstdndighet utanfér egen kontroll

Agda ildre enfamiljshus

Den som &ger en villa har stor frihet i hur underhall, skotsel och drift ska utforas. Har finns mojligheter
for villadgaren att sjalv goéra arbeten i byggnaden, eller att anlita hantverkshjilp 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 begransningar 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 &r i de flesta fall byggda av en husproducent som ocksa i manga fall har varit med
och utvecklat sjdlva 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 foretaget som producerat villan har en byggprocess som byggherren i stort sett inte kan
paverka. Dessutom ar den privatperson som “bygger” en ny villa i allménhet inte kunnig i styrning av
byggprocessen. Villadgaren tar ocksa 6ver tekniska system som i vissa fall ar svara att forsta, vilket i sin
tur daven okar riskerna.

Aldre bostadsritter — de gemensamma delarna

Styrelsen i en bostadsrattsforening bestar i de flesta fall av representanter fran de boende. Styrelsen
har darfoér normalt ingen sarskild utbildning for att forvalta ett hus. Detta gor att det finns sarskilda
risker att styrelsen kan ha svart att bedoma en hantverkares kompetens eller att de kontrakt som skrivs
for reparation och underhall har brister. Detta géller framst de gemensamma utrymmena och
anlaggningarna i fastigheten. De tekniska systemen i flerbostadshus &r mycket svara att forsta for den
som inte har ratt teknisk kompetens och det medfér risker. | 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 lgenheter i bostadsrattsforeningar har stora méjligheter 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 medfora skador ocksd pa grannarnas ldgenheter och pa sjdlva byggnaden. De flesta
boende har ingen utbildning nar det géller fastighetsskotsel och risken for misstag ar betydande.
Vattenskadorna ar ofta relaterade till installationer av teknisk utrustning och till tatskikt av olika slag
inne i bostdderna. 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 gora utan styrelsens godkdannande. Det kan t ex vara ombyggnad av
badrum eller kok dar foreningen 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 utférda fackmassigt av godkdnda entreprendrer. Vid installation av diskmaskin
kan styrelsen krdva att maskinen ar placerad pa vattentatt underlag och att vattenanslutningen har en
synlig avstangningsanordning. For installation av tvattmaskin och vattenansluten kyl eller frys kan man
ha liknande krav.

Nyare bostadsratter

Nar 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 amatoérer som inte forstar hur de ska skotas 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 bostadsrattsforening efter byggfasen. Det ar da
viktigt att styrelsen genast skapar en god praktik nar det galler skotsel och underhall av byggnaden och
dess tekniska system. Det behdvs val fungerande drift- och underhallsinstruktioner. En idé ar att ge en
utbildning/genomgang pa plats av husets tekniska system och DoU-instruktionerna. Det &r viktigt att
veta vad som de boende kan klara av sjalva och vad de absolut ska begara hjalp med. De beh6ver ocksa
veta hur de hittar kompetenta entreprendrer for skotsel av husets tekniska system.

Aldre hyreshus

Allt eftersom tiden gar sa behover byggnaderna underhall som medfér kostnader for fastighetsagaren.
Det kan hdnda att dgaren vantar med nédvandigt underhall. Fastighetsdgarens ekonomiska situation
har stor betydelse fér 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 stérre. Nar byggherren rédknar med att
ocksa bli fastighetsagare sa finns ett starkt incitament fér denne att fa 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 behdver ha kinnedom om vilka indikationer pa vattenskador som kraver
uppmarksamhet. Detsamma galler naturligtvis dven de som bor i smahus.

4. Atgarder
Atgirderna 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
overvaganden kan det ocksa behovas hjalp av experter. | BRF:er bor det finnas regler (i
stadgarna) for vad bostadsrattsinnehavaren far gora och vad som kraver godkdnnande av
styrelsen.
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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 lagenheterna. 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 for grannar eller for hela féreningen.

Egnahemsdgare och bostadsrattsféreningar, men aven agare till sma hyreshusbestand, kan
behdva hjalp med ndagon form av checklista- och nar det galler 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 foretagen inte har mojlighet att ha den béasta 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 tillrdicklig 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 nar besiktningsmannen star for nara byggherren.
Regelverket kring krav pa den som goér besiktning och hur den ska utses kan behdva ses 6ver.
| 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
alltfér riskfyllda 16sningar viljs (se Anund-Vogel, Lind och Lundqvist 2017)%.

| enkat 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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Forsakringsbolag

Forsakringsbolagen kan vara mer aktiva i flera olika skeden, aven om man gér mycket redan
idag.

| samband med forsakring av nybyggnad — men aven 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 uppfdljning, sarskilt for egnahem och bostadsrattsforeningar. 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 pd 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 rér saker som har
betydelse for liv och hélsa, och det kanske inte ar sa relevant nar det géller vattenlackage.
Intrycket fran intervjuer och enkéter 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 &r 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 &ndringar 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 hjdlpa den enskilde
fastighetsdgaren att kunna gora 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 beddma 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 bedoms
som allvarliga an om det &r 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 rékna. Som namndes ovan ar dock var bedomning att det
finns manga relativt billiga atgarder som kan goras, dven om det ytterst ar upp till varje berérd
aktor att gora den beddémningen.
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5. Slutsatser

De enligt var bedomning viktigaste slutsatserna fran utredningen sammanfattas nedan i
punktform:

Vattenskadorna kostar forsakringsbolag 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 over
100 000 kr.

Bland foretag med mer an 10 000 lagenheter anser 40% att det ar ett stort problem. De mindre
foretagen bedémer inte att problemen ar sa stora, vilket kan hanga ihop med att de har battre
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 férebygga skador. Det kan sagas att den samordning som
kan kravas mellan grundentreprendrer, byggentreprendérer och VVS-entreprendrer vid
byggandet av ett sm&hus dr ganska komplicerat. Aven om manga byggare aktivt arbetar med
att forebygga skador, sa kan informationsaterforing och koppling mellan drift och byggande
forbattras.

Manga av vattenskaderiskerna handlar om detaljlosningar av tatskiktsutférande och
utformning av VVS-installationer. Projekteringen kraver kunskaper om dessa I6sningar. Har
skulle kanske mer utbildning och information i dessa fragor kunna ge battre |6sningar. Vid
byggandet finns det inte sallan flera led av underentreprendrer vilket gor att byggherren kan
tappa kontrollen dver 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 horn och golvrannor. Problem finns dven med vatrum utan troskel eller da
trosklar ar for laga eller inte tillrackligt tata. Ett problem ar att manga bostadsrattskopare 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 ar 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 &ven 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 genomfora 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
sammanstalla information som kan leda till att de enskilda fastighetsagarna blir mer
vaksamma och vet vad de sarskilt ska halla koll pa. Det finns skal att motivera
flerbostadshusforvaltare att registrera och systematisera fakta om vattenskador. Detta skulle
medfdra 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 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 undersoka vattenskadornas del av
byggskadeproblematiken. Med vattenskador avser man skador orsakade av utstromning av vatten
fran rorinstallationer och vattenldckage 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 sadan information. Denna del av arbetet sammanfattar resultaten av
en enkatskickad till bolag som &ger flerbostadshus. Enkdten &r utskickad genom SABO samt
Fastighetsagareforeningen. Enkédten 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 ldgenheter. 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 enkaten. Horisontella
balkar; antalet lagenheter i respektive kategori, med de minskat bolagen underst.

2. Fragorienkaten

| enkaten stalldes foljande fragor:

Ar vattenskador ett stort problem i ert féretag?
Har foretaget en fastighetsforsakring som tacker skador fran lackage av utstrommande ledningsvatten
eller lackande tatskikt?

Har ni nagon sarskild som &r ansvarig for vattenskadefragor?
Dokumenteras skador och kostnader?

Hur redovisas skador och kostnader?

vid nybyggnad?

vid renovering, stambyte?

i budgetarbetet?

Anvander 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 drgédngar 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 uppstéalld 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 ldgenheter 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 for 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 Medelvarde. Nagra uppenbart missvisande resultat har rensats bort. Medeltalet
hér pa kostnader ligger pa 80 000 till 133000 kr per skada, men spridningen &r ganska stor. Nagra
fastighetsbolag har kostnader pa éver 300 000 kr per skada. Medelvardet pa reparationskostnaden
for hela gruppen blir 59754 kr.

Tabell 3 Kostnader per skada vid olika storlek
pa bolag

Lgh i 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 ar ett intressant nyckeltal. Detta
redovisas i Tabell 4. Detta har rdaknats ut genom att dividera den kostnad bolaget har angivit for
skador med det antal lagenheter. Min- och Max-varde anges samt Medelvarde. Medeltalen ligger pa
mellan 100 och 1800 kr per Igh och ar. Nagra bolag har kostnader pa 6ver 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

Lghi 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 utstrdackning 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 entreprendrer. Detta ar de
viktigaste:

Branschreglerna ”Séker Vatteninstallation” (Sava) tas fram av Saker Vatten AB. VVS-Auktorisation &r
en forening dar alla auktoriserade VVS-féretag 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 foretag 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.

Byggkeramikradet, 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 entreprendrer som leverantérer inom det snabbt
vaxande byggkeramiska omradet. Byggkeramikradets Branschregler for vatrum, BBV, &r 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 foretag 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 foretaget ska ha gatt behorig vatrumsmalare samt av MVKs
arbetsledarutbildning i vatrumsentreprenad. MVK verkar for att alla fargproducenternas
vatrumssystem ska testas och godkannas enligt MVK:s regelverk. Branschreglerna ar avstimda mot
Boverkets foreskrifter och internationella normer for att sdkerstdlla hog kvalitet pa utférda
vatrumsarbeten. Vidare innehaller branschreglerna allménna anvisningar for malning av vatrum.



Foretagen kunde vilja 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 foéretagen med olika branschregler

0-1000 | 1001-5000 5001-10000 | 10001-30000
GVK 7% 6% 18% 0%
Sadva 67% 18% 9% 27%
Sava+GVK 0% 27% 27% 9%
Sava+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
Sdva 7500 250000 124207
Sava+GVK 750 300000 101580
Sdva+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 raknats 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
saga att en viss branschregel "vaccinerar” mot skador. Aterigen sa kan det vara s 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 ar ”Ar vattenskador ett stort problem fér ert féretag?”

Svaren redovisas i Figur 2. Fragan kunde besvaras med fyra alternativ 1 till 4, dar 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 an 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 an 5000 ldagenheter tycker att
vattenskadorna ar ett “Inte stort” problem. Det &r alltsd normalt att bostadsbolagen ser
vattenskadorna som ett betydande problem.
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Figur 2: Klassning av hur stort problem som vattenskador ar for féretagen, 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 séarskilda problem. Fragorna
galler ”"Vatrum”, "Kok”, "Separat WC”, "Tvéattstuga” och "Andra delar”. Resultat fran vatrum uppdelat
pa bostadsbolagens storlek visas i Figur 3. Golvbrunnar &r ett stort problem hos alla kategorier av
bostadsbolag. Tatskikt ar ocksa en typ av skador som sarskilt utpekas av de storsta bostadsbolagen.
Vattenledningar i vatrum utpekas som ett problem av ungefar halften 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. For Vatrum
visas detta i Figur 4. Har grupperas resultaten ocksa efter kategorierna namnda 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 dr mer eller mindre tyngda av vattenskador. De
bolag som tycker att vattenskador ar ett ”“Inte stort problem” har anda 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 ar viktiga problem for de flesta
bostadsbolag. Aven vattenledningar i vdtrum &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 pa bostadsbolagens storlek visas i Figur 5. De storre bostadsbolagen i
enkéaten anger vanligen att de har problem med vatten och avlopp i kék. Problem med diskmaskiner
papekas av manga av bolagen men ar dock ett mycket mindre vanligt problem an vatten och avlopp.
Problem relaterade till Kyl och frys papekas inte av sa manga av bolagen. Det &r vart att notera att
alla bolag i kategorin 5001 till 10000 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 kdk utifran hur bostadsbolagen klassar vattenskador som
problem visas i figur 6. For bolagen som anger vattenskador som ett ”Inte stort problem” s& har
hélften problem med vatten och avlopp i kok.

Sammanfattningsvis s& 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 férsumbar 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 dven med vatten och avlopp. De minsta bolagen och dven
de storsta har inte lika ofta problem i tvattstugor.

100%
90%
80%
70%
60%
50%

40%
30% B Tvatt maskin

B Tvatt VRA

B Tvatt golvbrunn

20%
10% -
0% -

0-1000Igh 1001-5000 5001 -10000 10001 och
Igh Igh storre

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 &r 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 &r ocksa nagot
som manga anger som ett problem. Skador pa plastror anges som problem foér 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 ocksa problem med korrosionsskador. Fér bolagen som ser vattenskador som ett
inte stort problem ar det manga som anger lackande radiatorer som en fraga.

Sammanfattningsvis kan sdgas att korrosionsskador ar ett problem for en mycket stor del av
fastighetsbolagen. En pafallande stor del har ocksa problem med lackande radiatorer.
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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 &r inte det storsta
problemet men det dr 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 11. Andel av bostadsbolagen som anger separata WC-rum som sarskilt utsatta for problem.
Uppdelat pa om bolaget anser att det ar ett stort problem.

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 kék
och golvbrunnar i vdtrum 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 dr ocksa véart att papeka att ett problem som &r viktigt for 20% av
bostadsbolagen fortfarande ar stort &ven om manga andra problem &r storre.
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Figur 14 visar vilka arsklasser som olika bostadsbolag anger som mest problematiska. Det anges har i
procent utifran hela mangden svar (88 stycken). Det vanligaste ar att problem finns i byggnader och
1960- och 1970tal.
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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 foérsakring 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 frdgan 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 ocksd mycket
ofta en sarskild person avdelad for detta ansvar.
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Figur 17. Andel av bolagen som har en sarskild person avdelad foér att ha ansvar foér fragor kring
vattenskador, uppdelat pa antal lagenheter i bolagen.

15



100%
90%

80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

1 Inte stort problem 4 Stort problem

Figur 18. Andel av bolagen som har en sarskild person avdelad fér 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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Figur 19. Sammanstallning av hur stor andel av bolagen som dokumenterar skador och kostnader.
Uppdelat pa bolagens storlek
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Figur 20. Sammanstéallning 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?
| enkaten kunde de svarande vélja 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 forvalda
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 galler 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 berorda | 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 anvdnder informationen om vattenskadorna redovisas i figur 21. |
budgetarbete och vid renovering dr denna information mycket anviand. 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 lackageorsakerna visas i tabell
11. Vatrum &r den dominerade platsen for skador. Kok sdrredovisas inte i tabell 10, men det bor
finnas manga kok bland “Inom byggnad 6vrigt”. 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 Okadnt”. 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%
Okand lackageplats 142 st 2,5%
Kallare (ej vatutrymme) 92 st 1,6%
Kulvert 9 st 0,16%
Instrémning vid nederbord 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 enkdterna kan sammanfattas pa detta satt:

5.1. Typer av skador som drabbar ldgenheterna
| vatrum &r golvbrunnar ar ett stort problem hos alla kategorier av bostadsbolag. Tatskikt ar ocksa en
typ av skador som utpekas séarskilt av de storsta bostadsbolagen. Ledningar i vatrum utpekas som ett
problem av ungefdr hélften 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 kdk.
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 giller andra typer av skador sa har en mycket stor del av bolagen har problem med
korrosionsskador. Lackage i radiatorer ar ocksd nagot som manga anger som ett problem. Skador pa
plastrér anges som problem for en del bolag och detsamma géller invandiga stupror.

En sammanfattning av noteringarna av dessa fragor ar 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 ar ocksa vart att papeka att ett problem som &r viktigt for 20% av
bostadsbolagen fortfarande ar stort &ven om manga andra problem &r storre.

5.2.Vad kostar en skada?
Medeltalet har pa kostnader ligger pa 80 000 till 133000 kr per skada, men spridningen &r 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 lagenhet 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 ar 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?
Néar bostadsbolagen klassar vilka dldersklasser av byggnader som ar 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. 1 vilken utstrackning anvands branschregler?
Alla de storsta bolagen anviander Saker vatten och vanligen dven andra regler. De minsta bolagen
anvander i stor utstrackning Saker vatten och i mindre utstrackning 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 anvdander dem tyder pa att de gor nytta.

5.6. Ar vattenskador ett allvarligt problem fér bostadsbolagen?
Det visar sig att mer an hélften 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 ar alltsda normalt att bostadsbolagen ser vattenskadorna som ett betydande
problem.
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5.7.Hur arbetar foretagen 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 féretaget 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 berérda chefer och i nagra fall till VD och styrelse.
For flera av bolagen finns vattenskadorna i arsredovisningen.

| budgetarbete och vid renovering dr denna information mycket anviand. Den anvdnds ocksa vid
nybyggnad hos manga bolag, men inte hos alla.

6. Sammanfattning

Sammanfattningsvis kan sdgas 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 ldgenhet och
ar sa forekommer ofta kostnader pa uppemot 1800 kr per ldgenhet och ar inom bolagen, och ibland
annu hogre. Eftersom enskilda skador kostar sa pass mycket sa 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 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 ar 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 &r byggnader fran 1960- och
1970tal.

Det normala &r att bostadsbolagen anvander branschregler for att minska risken fér vattenskador.

Alla de mindre bostadsbolagen har forsiakringar 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.

21



Vattenskador pa bostader — omfattning
och kostnader
Bilaga 2: Intervjuer med bostadsbyggare

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 géller
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 fortsdttningen 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 ar 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. Féljdskador 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 ror ar en sarskild riskfaktor. Sadana ror ar ofta ett starkt dnskemal 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 hdanda att
duschvatten kommer ut pa hela golvet, och vid troskeln rinner in under den Ovriga
bostadens golv.

Pa kakel-/klinkergolv blir fastmassan sa smaningom genomblot, vilket da ar ett
konstant tillstand. Om troskelkonstruktionen inte anpassats till detta uppstar rota i troskel
och reglar och i varsta fall dven i bjalklaget.

Golvbrunn nédra vagg ar svar att montera pa ett sakert satt. Har kdnner man
osakerhet, sarskilt ndr badrummet finns i ett tribjilklag. 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 féorekomma 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 fororeningar 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. Aviopp
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 fore 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 ndgot som man foreslar. Detta ar dock
inget man levererar idag.
Alla kokets rorkopplingar i koket forsoker man att samla till diskbanksskapet. Montéren 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
daven instruktion for hur golvvarmeror och férdelare ska utformas. Genomfdringar
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 saker slitsbotten ar anda
dyrare att bygga.
Golvbrunnsfixturer anvands fast de ocksa utgdér en merkostnad. Kostnaden for en
vattenskada, typiskt 150000 kr ar anda 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 ar 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 entreprenor 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, dven om det i och for sig ar viktigt utifran forsakringsgivaren Garbos perspektiv. |
leveransen ingar forsdkring under byggtid plus tva ar (detta maste galla material och
konstruktion eftersom det inte galler 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 fér 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 Oonska att hogsta tillatna langd pa avloppsror i bjalklag
begransades till sex meter for att kunna sdkerstdlla 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-entreprentéren och gor resten av
VVS-installationerna.

2: En grundentreprendr utfér avloppsinstallationer. Grundentreprendren har ett
auktoriserat VVS-foretag som UE som utfér golvwarme- och tappvatteninstallationer i



bottenplattan. Déarefter kommer ett annat auktoriserat VVS-foretag som utfor alla
installationer 6ver grundplattan.

3: En grundentreprendr utfér 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 entreprendérer 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 losningarna 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 mojligen dven 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 l6sningar som anvands bade ar praktiska vid installation och hallbara 6ver
tid.

Betraffande inbyggda ror. Det behovs bra 16sningar for inbyggda ror eftersom inbyggda ror
ar ett starkt dnskemal 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 medfor
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
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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 undersbka vattenskadornas del av
byggskadeproblematiken. Med vattenskador avser man skador orsakade av utstromning 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 an 90 procent av den svenska forsakringsmarknaden. 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 ar en redovisning av medlemsforetagens
(forsakringsbolag) fardigbehandlade skador for ett ar. Den statistik som vi fatt tillgang till galler aren
2008 till 2017. De redovisade kostnaderna i statistiken avser de belopp forsakringsbolagen betalat ut.
Den totala skadekostnaden omfattar ocksa forsdkringstagarnas 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 fordelningen 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 dvriga hustyperna. Villaférsakringarna utgor ocksa en mycket stor del av forsakringsbestandet.
En annan del av férklaringen till att villaskadorna ar en sa stor del av undersdkningsresultatet ar att
sjalvrisken i fastighetsforsakring ar betydligt hogre an i villaforsakring. Detta innebar att skador som
ar sa sma att atgardskostnad understiger sjalvrisken aldrig anmals till forsakringsbolagen utan
repareras direkt av fastighetsadgaren.



Skadedata for en- och tvafamiljshus dokumenteras relativt val eftersom villaforsdkring ersatter en del
av reparationen. Vattenskador i flerbostads &dr daremot inte sa vildokumenterade 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 nar det géller skadekostnad s& 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 for kunden. Det gor 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 férdelningen hos skadorna med det totala antalet skador for
varje ar. En reflektion dr att antalet skador i olika byggnadsdelar varierar mycket fran ar till ar. |
manga fall ar det svart att forsta orsaken till detta.

For ovrigt kan noteras att "Kok” och ”Bad/Dusch” ar ungefar lika stora, fér 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 Okat. Skadorna i
"Tvéattstuga” och "WC” ligger pa nivaerna drygt 5000 respektive knappt 5000 skador per ar.
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Skadorna i alla andra delar av husen, dvs “Annat utrymme” ar ungefér lika manga som ”“Kok”
respektive "Bad/Dusch”. Har finns ett sarskilt stort antal for aret 2010. Detta beror sannolikt pa att
detta var ett ovanligt kallt ar, vilket gjorde att en hel del ror fros sonder. Skillnaden mellan vanliga
och ovanligt kalla ar illustreras av figur 5 som visar temperaturer i januari och februari manad fran
Stockholm-Uppsalas luftvardsforbund (www.slb.nu). Som synes finns en lang kall period 2010. Aren
2009 och 2011 har kortare perioder av kallt vader.

Antal skador i olika delar av bostader
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Figur 4

Antalet skador i olika delar av byggnader under dren 2010 till 2017 enligt statistik fran ”Svensk
forsakring”


http://www.slb.nu/

Tabell 1
Antal bostader per skada kombination av data fran SCB och Svensk forsakring.

Smahus (BRF +

Aganderitt) Flerbostadshus (BRF + Aganderitt)
i Smahus Lagenheter
Ar Antal smahus  perskada  Antal lagenheter per skada
2008 1882 959 45 851 55792
2009 1888 702 43 875126102
2010 1894 848 33 901 43481
2011 1899 626 39 915 677 88
2012 1906 143 41 929 15391
2013 1914 345 41 945 122 85
2014 1922 546 44 961 36692
2015 1930591 50 983 32587
2016 1963 429 47 100905181
2017 1976 604 48 1035 25188

Tabell 1 visar en kombination av data fran SCB (av antalet bostdder) och fran Svensk forsakrings
statistik pa antalet skador. Kvoten mellan antal bostdder och antal skador visar sannolikheten for att
en vattenskada ska uppsta. Ett ldgre tal betyder alltsa en hogre risk for skador. Risken for skador
enligt Tabell 1 &r i storleksordningen 1 pa 50 bostader for smahus och 1 pa 90 bostdader for
lagenheter i flerbostadshus.
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Figur 5

Temperaturer under manaderna januari och februari aren 2009, 2010 och 2011. Data fran
www.slb.nu. Observera att diagrammen har olika temperaturskalor.
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Figur 6 visar liknande data som tabell 1 men utstrackta under en langre tid. Sedan borjan pa 1990-
talet har antalet skador per lagenhet varit ganska lika. Undantaget ar 2010 dar frysskador star for en
stor del av 6kningen, sa som namnts tidigare i rapporten. Att sifforna ar olika i Tabell 1 respektive
Figur 6 beror pa att statistiken réknats pa litet olika sdtt. En notering &r att antalet bostader per
skada inte har minskat under 2000-talet.

Skador i forhallande till antal bostader
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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 medelvardet av hur stor ersattning som forsakringsbolag betalar ut till
vattenskador av olika slag. Figur 7 anger skadekostnad i forhallande till det totala antalet lagenheter i
smahus respektive flerbostadshus i riket. Detta ar en kombination av data fran Svensk forsakring och
fran SCB. Den korrigerade specifika vattenskadekostnaden fér 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 bostadsldgenheter 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 aldersfordelningen av bostaderna och jamfér den med
procentuell aldersférdelning hos lagenheterna med skador. Vid jamférelse 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.
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Aldersfordelning av skadorna jamfoért med aldersfordelning av hela bostadsbestandet. Summan av
respektive staplar blir 100%.

6. Vad kostar reparation efter en vattenskada?

For att fa information om hur stort samhallsproblem som vattenskadorna &r sa ar det viktigt att veta
kostnaden for en reparation efter en vattenskada.

6.1. Om MEPS

Forsakringsbolagen i Sverige anvander ett system for att bestdmma vad en reparation efter en
forsakringsskada ska kosta som heter MEPS®.

En grundsynpunkt i MEPS ar att reparationstjanster kan hanteras som standardprodukter.

| det systemet berdknas den ersittning som en entreprenor far for att gora en reparation. Systemet
har data for den tid som respektive arbetsmoment ska ta samt vad de material som anvands ska
kosta.

! Information om MEPS har hamtas fran exjobbet: ”Effekten av kalkylsystemet MEPS-en jamforelse
mellan tva forsakringsbolag”, av Beatrice Johansson, Johan Nilsson och Lise-Lotte Svensson. Exjobbet
ar skrivet vid Hogskolan i Trollhdttan/Uddevalla 2004 och &r tillgdngligt pd denna web-lank:
http://urn.kb.se/resolve?urn=urn:nbn:se:hv:diva-275



http://urn.kb.se/resolve?urn=urn:nbn:se:hv:diva-275

Det arbete som behdver 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.

| MEPS finns koder for de olika tankbara atgarderna. Prissattning av atgarderna gors genom
mellanvariabeln "mWu”. En mWu ar den arbetsmangd som i genomsnitt under en timme utfors av
en yrkesarbetare som ar betald med fast I6n och ar anstalld i ett foretag som tar betalt per timme.
For en yrkesarbetare som ar betald med prestationslon och som arbetar i ett foretag som tar betalt
med utgangspunkt fran vad som produceras, & 1 mWu den arbetsmingd som i genomsnitt
produceras under 0,6667 timmar. Pa liknande satt anvdnder systemet pTu for att mata
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 entreprendrer som utfér reparationerna till de priser som
berdknas med MEPS. Informationsutbytet om detta sker i huvudsak genom elektroniska kanaler.
MEPS &r 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 ndgot jobb, inte enbart hur lang tid det har tagit att géra det. Man tar alla variabler i
beaktning nar man satter pris pa jobbet. Detta synsatt innebar att produktivitet och alla de variabler
som hanger samman med produktivitet ges en central betydelse. Forsakringsbolaget betalar notan
for reparationen, men kunden far till forsakringsbolaget 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 géller. 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 for en person som arbetar pa
|6pande 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 mats i mWu. | mWu ingar aven
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 tranger ut i bjalklaget mellan golvets tatskikt och
golvbrunnen. For att laga detta maste tat- och ytskikt bytas pa bade golv och vidgg. Nedan
sammanfattas reparationskostnader for fyra vatrum av olika storlek och olika ytmaterial.

Vatrum kakel & klinker 8 kvm

Langd: 4 m, Bredd: 2 m, H6jd: 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

Langd 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, Ho6jd: 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 kok
En typisk vattenskada i ett kok kommer fran ett dropplackage under diskbdnken fran
blandaranslutningen av kall- eller varmvattenledningen. Delar eller hela golvbeldggningen 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

N&r en byggnad blir dldre sa minskar dven vardet av byggnadsdelarna eftersom deras aterstaende
brukstid blir kortare. De behdver sa smaningom bytas ut dven om det inte uppstar till exempel
vattenskador. Detta kallas for avskrivning. Nar byggnaden &r ny sa kan det dr6ja nagra ar innan
avskrivningarna bérjar. Om vi tar exemplet for vatrummet med kakel och klinker sa blir avskrivningen
efter 10 ar 8971 kr och efter15 ar 19913 kr. Forsakringsbolaget betalar fér reparationen 84665 kr till
entreprendren. Forsakringskunden betalar enligt Tabell 3. Kundens kostnad foér 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 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.

Nar ett ovanligt kallt ar intraffar sa far det stor betydelse for antalet skador. En reflektion ar att om
tva kalla ar intraffar i streck sa kommer de kansliga delarna troligen att skadas redan det forsta aret
och situationen jamnar ut sig under ar tva.
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Vattenskador pa  bostader
omfattning och kostnader

Bilaga 4: Data om vattenskador fran forsakringsbolagens

skadehandlaggare
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 undersoka vattenskadornas del av
byggskadeproblematiken. Med vattenskador avser man skador orsakade av utstromning av vatten
fran rorinstallationer och vattenlackage genom téatskikt i vatrum.

Denna undersdkning baserar sig pa MEPS-data fran Folksam, Lansforsdkringar, If skadeforsakring,
Trygg Hansa och Dina Forsakringar for 2017. Vi har ocksa haft tillgang till skadebeskrivningar fran ett
fristdende system dar forsakringsbolagens skadehandlaggare registrerat skador i en sarskild webb-
app. Aven dessa skador registreras enligt samma standardiserade insamlingsmall. Totalt &r rapporten
baserad pa data for cirka 15 000 vattenskador fran 2017.

Detta material har fatt en statistisk bearbetning och presenteras i tabeller. | rapporten staller vi
fragor till materialet, visar nagra relevanta tabeller och ger en kort kommentar.Det ska namnas att
det funnits svarigheter med databearbetningen och att manga av dataposterna sasknar artal. Om en
ny databehandling gor att detta kommer med sa kommer noteringarna utifran materialet att bli fler
och sdkrare.

2. Orsak till skador

2.1. Vilka sorters byggnader finns i statistiken?
Tabell 1
Hustyp
Cumulative | Cumulative
fa4 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 ndstan enbart villor




2.2. Vilka &r viktiga orsaker till skador i materialet?
Tabell 2

Skada orsakad av

Cumulative |Cumulative
f9 Frequency |Percent |Frequency |Percent
Ledningssystem |9265 69.43 9265 69.43
Utrustning 1170 8.77 10435 78.19
Tatskikt vatrum 2910 21.81 13345 100.00

De flesta skadorna géller ledningssystem av ett eller annat slag. Den nast storsta kategorin ar tatskikt
i vdtrum och den tredje ar utrustning i byggnaden.

2.3. Vilka ledningssystem har skador

Tabell 3

System
Cumulative |Cumulative

al2 Frequency |Percent |Frequency |Percent
Kallvatten 3293 40.05 3293 40.05
Varmvatten 866 10.53 4159 50.58
Varme 1336 16.25 5495 66.83
Avlopp 2646 32.18 8141 99.01
Va golwarme |81 0.99 8222 100.00
Frequency Missing = 10

Nar det galler skador pa grund av ledningssystem sa ar vattenledingar det storsta problemet.
Kallvattenledningar ar ett storre problem dn varmvattenledningarna. Skador pa grund av lackor i
avlopp ar ocksa vanliga. Det finns ocksa manga skador i varmesystemet. Vattenskador av golvvdarme
ar inte sa vanliga, kanske for att vattenburen golvvdarme inte blivit vanligt i smahus forrén de senaste
20 aren.

2.4, | vilka delar av byggnaderna finns ledningsskadorna?
Tabell 4

Huvudsakligt utrymme

Cumulative | Cumulative
f8 Frequency |Percent |Frequency |Percent
Kok 2266 25.27 2266 25.27
Bad/dusch |2937 32.75 5203 58.02
Tvattstuga |773 8.62 5976 66.64
WC 478 5.33 6454 71.97
Annat 2514 28.03 8968 100.00

Frequency Missing = 4377

Ledningsskadorna finns pa manga olika platser i byggnaden. Framst i kék och i bad/dusch. Men
kategorin Annat ar mycket stor.



2.5. Spelar aldern nagon roll for risken for skador
Tabell 5

Alder, installation

Cumulative | Cumulative
alderl |Frequency |Percent |Frequency | Percent
-10 89 19.65 89 19.65
11-20 |62 13.69 151 33.33
21-30 |58 12.80 209 46.14
31-40 |72 15.89 281 62.03
41-50 |76 16.78 357 78.81
50+ 96 21.19 453 100.00

Frequency Missing = 8812
Det fattas mycket data och vi vet inte dlderssammansattningen hos villorna.

2.6. Vilka delar av ledningssystemen far skador?

Tabell 6

System
Cumulative |Cumulative

al2 Frequency |Percent |Frequency |Percent
Kallvatten 3293 40.05 3293 40.05
Varmvatten 866 10.53 4159 50.58
Varme 1336 16.25 5495 66.83
Avlopp 2646 32.18 8141 99.01
Va golwarme |81 0.99 8222 100.00
Frequency Missing = 10

Kallvattenledningar och avloppsledningar ar de storsta skadeposterna, men dven varmeledningarna
drabbas pafallande ofta av skador.

2.7. Vilken ar orsaken till skadorna pa ledningssystemen?
Tabell 7
Felorsak
Cumulative | Cumulative
all Frequency |Percent |Frequency |Percent
Korrosion 2604 56.34 2604 56.34
Alder/slitage | 747 16.16  |3351 72.50
Materialfel 240 5.19 3591 77.69
Utforandefel |514 11.12 4105 88.81
Frysning 499 10.80 4604 99.61
Annat 18 0.39 4622 100.00
Frequency Missing = 3610

Aven om en hel del data fattas sa ar det tydligt att korrosion &r den storsta skadeorsaken.

Detta ar en slutsats dven fran enkdten med bostadsbolagen. Att ar sa pass vanlig som skadeorsak bor
betyda att storre fokus pa ett bra utférande bade skulle kunna betyda mindre kostnader och mindre
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besvar for de boende. Frysning ar ocksa en ganska vanlig skadeorsak. Att frysskador uppstar bor till
sist bero pa daliga detaljlésningar i klimatskdarmen, eftersom vi maste rakna med kalla perioder och
klimatskdrmen ska skydda installationerna. Alder och slitage &r en vanlig skadeorsak som troligen &r
svar att skilja fran korrossion.

Vid genomgang av de olika kategorierna, kallvatten, varmvatten, varmesystem och avlopp sa finner vi
att de aktuella skadeorsakerna dar desamma for alla dessa.

2.8. Vilka ar detaljerna som drabbas av skadorna?

Tabell 8

Detalj, utstromning
Cumulative |Cumulative

al3 Frequency |Percent |Frequency |Percent
Ror 4724 57.46 4724 57.46
Armatur/ventil 440 5.35 5164 62.81
Radiatorventil 120 1.46 5284 64.27
Radiator 224 2.72 5508 67.00
Golvbrunn 206 2.51 5714 69.50
Forhojningsring | 12 0.15 5726 69.65
Expansionskarl 100 1.22 5826 70.87
Koppling 2395 29.13 8221 100.00
Frequency Missing = 11

Vid utstrommande vatten fran ledningssystem &r skador pa ror ar den vanligaste skadan., kopplingar
ar den nést storsta skadan. Armatur och ventil ar ocksa vanliga. Andra skador finns ocks3, till ganska
stort antal dven om procenten ar lag

2.9. Vilka ar orsakerna till felen i ledningsdetaljerna?

Tabell 9

Table of a13 by all

al3(Detalj,

utstrémning) all(Felorsak)

Row Pct Korrosion |Alder/Slitage | Materialfel |Utférandefel |Frysning |Annat |Total
Ror 64.87 12.86 3.93 6.95 11.03 0.37
Armatur/ventil |30.08 19.07 13.98 9.75 27.12 0.00
Radiatorventil 58.82 29.41 1.47 10.29 0.00 0.00
Radiator 81.77 7.18 2.21 0.55 8.29 0.00
Golvbrunn 68.22 8.41 3.74 17.76 1.87 0.00
Forhojningsring | 0.00 0.00 40.00 60.00 0.00 0.00
Expansionskarl 87.50 8.33 0.00 2.78 1.39 0.00
Koppling 36.04 24.68 7.22 21.92 9.50 0.65

Total 2604 747 240 514 499 18 4622

Frequency Missing = 3610




For skada orsakad av ledningssystem &r korrosion och alder/slitage de storsta orsakerna, och den
galler ror, expansionskarl och dven golvbrunnar. Det ar intressant att se att utférandefel ar en sa pass

stor orsak. Frysning i ror ar en orsak som ar ganska vanlig.

2.10.
Tabell 10

Spelar ledningarnas forlaggning nagon roll?

Dold forlaggning

Cumulative |Cumulative
al0 | Frequency |Percent |Frequency |Percent
Ja |5239 56.55 5239 56.55
Nej | 4026 43.45 9265 100.00

Dold forlaggning har nastan lika manga skador som synlig forlaggning. Med tanke p& att dold
forlaggning bor vara betydligt mindre vanligt sa kan man dra slutsatsen att dold forlaggning av
trycksatta ror dr nagot ganska riskabelt.

3. Utrustning

Med utrustningar menas har bade vitvaror och varmvattenberedare och andra foremal som kan
finnas i en bostad.

3.1. Vilka utrustningar har sarskilt stora skaderisker?
Tabell 11
Utrustning
Cumulative |Cumulative
b10 Frequency |Percent |Frequency |Percent
Diskmaskin 57 32.39 57 32.39
Tvattmaskin 4 2.27 61 34.66
VVB 30 17.05 91 51.70
Kyl/frys 33 18.75 124 70.45
Ismaskin 1 0.57 125 71.02
Akvarium 2 1.14 127 72.16
Annat 36 20.45 163 92.61
Sanitetsporslin |8 4.55 171 97.16
Varmepump 2 1.14 173 98.30
Varmepanna 3 1.70 176 100.00
Frequency Missing = 994

Det &r ett stort bortfall i statistiken men det syns dnda att diskmaskin och kyl/frys ar vanliga orsaker,
samt dven varmvattenberedare.



3.2. Hur lange haller en diskmaskin?
Tabell 12

Alder, installation

Cumulative | Cumulative
alderl |Frequency |Percent |Frequency | Percent
-5 7 12.28 7 12.28
6-10 |22 38.60 29 50.88
11-15 |8 14.04 37 64.91
16-20 |10 17.54 47 82.46
20+ 10 17.54 57 100.00

Denna statistik innehaller bara nagra fa poster, men de som finns sager att nar diskmaskiner orsakar
skador sa ar de oftast 6-10 ar gamla

3.3. Hur lange haller en varmvattenberedare?
Tabell 13
Table of b14 by alderl
b14(Material,
vvb) alder1(Alder, installation)
Row Pct 11-
6-10 |15 16-20 | 20+ |Total

Emaljerad 10.00 |0.00 |20.00 |70.00
Kopparfodrad 20.00 |10.0010.00 |60.00
Rostfritt 25.00 |0.00 |25.00 |50.00
Annat 33.33 |0.00 |0.00 66.67
Total 6 1 4 19 30

Det &r inte s3 manga VVB med i materialet, men det verkar som att det forst efter 20 ar borjar bli
kritiskt for VVB. Vid underhallsplanering ska varmvattenberedarens alder beaktas.

3.4. Hur lange haller kyl och frys?

Tabell 14
Alder, installation
Cumulative | Cumulative

alderl |Frequency |Percent |Frequency | Percent

-5 10 30.30 10 30.30

6-10 |17 51.52 27 81.82
11-15 |1 3.03 28 84.85
16-20 |2 6.06 30 90.91

20+ 3 9.09 33 100.00

Nar kyl och frys orsakar vattenskador sa &r maskinerna oftast under 10 ar gamla



4. Skador av tatskikt

Tatskikt ar vattentata skikt som ska skydda konstruktionerna i en byggnad.

4.1. Ar tatskikt i golv eller vaggar det storsta problemet i vatrum?
Tabell 15
Tatskikt i
Cumulative |Cumulative

cl0 |Frequency |Percent |Frequency |Percent

Vagg | 291 22.03 291 22.03

Golv | 1030 77.97 1321 100.00

Frequency Missing = 1589

Skador av tatskikt finns det manga av. Skador pa golv ar mycket vanligare an skador pa vagg.

Vid vilka detaljer i tatskikten finns de flesta skadorna? Det ar intressant att veta vilka detaljer i
tatskikten som ar mest utsatta for skador eftersom det bor vara dessa som i forsta hand ska beaktas
om mangden skador ska kunna minskas.

4.2. Var i kakelvaggarna finns skadorna?
Tabell 16
Skadeorsak
Cumulative |Cumulative
cl2 Frequency |Percent |Frequency |Percent
Skarv/fog 8 6.35 8 6.35
Tatskiktet 82 65.08 90 71.43
Rorgenomforing tappvatten/varme 16 12.70 106 84.13
Rérgenomforing avlopp 4 3.17 110 87.30
Anslutning vagg/golv 7 5.56 117 92.86
Mekanisk averkan 3 2.38 120 95.24
Skruvinfastning 6 4.76 126 100.00
Frequency Missing = 21

Sjalva tatskiktet forekommer ofta som en orsak for vattenskador i kakelvdagg. Skarv och fog,
genomfoéringar med mera ar inte lika vanliga.

4.3. Var finns skadorna i vdggarna med plastmatta?
Tabell 17
Skadeorsak
Cumulative |Cumulative
cl2 Frequency |Percent |Frequency |Percent
Skarv/fog 10 66.67 10 66.67
Tatskiktet 2 13.33 12 80.00
Rérgenomfoéring tappvatten/varme 1 6.67 13 86.67
Rorgenomforing avlopp 1 6.67 14 93.33
Anslutning vagg/golv 1 6.67 15 100.00

Skarv och fog ar den vanligaste skadeorsaken i vaggar med plastmatta, fast det ar valdigt fa objekt.
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4.4, Vilket golvmaterial | vatrum ar mest utsatt for skador?
Tabell 18

Material, golv

Cumulative |Cumulative
c10g Frequency |Percent |Frequency |Percent
Keramiskt material 526 51.27 526 51.27
Plastmatta/tradsvets |491 47.86 1017 99.12
Annat 9 0.88 1026 100.00

Frequency Missing = 4

Skador i golv hdander bade keramiska badrum och i badrum med plastmatta. Det gar inte att siga
vilket som ar mest riskabelt for vi vet inte hur manga av husen som har respektive golvmaterial

4.5, Hur lange haller golven i vatrummen?
Tabell 19

Alder, installation

Cumulative | Cumulative
alderl |Frequency |Percent |Frequency | Percent
-10 6 6.98 6 6.98
11-20 |28 32.56 34 39.53
21-30 |16 18.60 50 58.14
31-40 |22 25.58 72 83.72
40+ 14 16.28 86 100.00

Frequency Missing = 944

Det finns tatskikt som hallit i mer an 40 ar, men ofta ar de som far skador mellan 10 och 20 ar gamla.
Detta ar intressant for underhallsplaneringen.

4.6. Finns det tatskiktstyper pa golv som ar sarskilt utsatta for skador?
Tabell 20
Tatskikt
Cumulative |Cumulative

cll Frequency |Percent |Frequency |Percent

Vatskebaserat tatskikt |291 55.32 291 55.32

Plastmatta 50 9.51 341 64.83

Flexibel folie 55 10.46 396 75.29
Membranisolering 81 15.40 477 90.68

Saknas 49 9.32 526 100.00

Det gar inte att sdga att en viss typ av tatskikt ar sarskilt utsatt for skador eftersom vi inte vet hur
vanliga som de ar. Men bland skadorna sa dvervager vatskebaserade tatskikt.



4.7. Var finns skadorna i tatskikt pa golv?
Tabell 21
Skadeorsak
Cumulative |Cumulative
cl2 Frequency |Percent |Frequency |Percent
Skarv/fog 26 5.44 26 5.44
Tatskiktet 207 43.31 233 48.74
Rorgenomfoéring tappvatten/varme | 21 4.39 254 53.14
Rorgenomforing avlopp 16 3.35 270 56.49
Anslutning vagg/golv 37 7.74 307 64.23
Mekanisk averkan 3 0.63 310 64.85
Skruvinfastning 9 1.88 319 66.74
Anslutning golvbrunn gjutjarn 25 5.23 344 71.97
Anslutning golvbrunn plast 127 26.57 471 98.54
Anslutning golvranna/hérnbrunn 2 0.42 473 98.95
Nytt tatskikt till befintlig brunn 5 1.05 478 100.00
Frequency Missing = 48

| keramiska golv sa ar det vanligt med skador i tatskikt. Anslutning till golvbrunn ar ett vanligt
problem. Om golvbrunnar i gjutjarn ar sdkrare an golvbrunnar i plast ar svart att saga eftersom vi inte
vet vilken sort som ar vanligast.

4.8. Hur lange haller klinkergolven?

Tabell 22
Table of c12 by alderl
c12(Skadeorsak) alder1(Alder, installation)
Row Pct -10 |11-20|21-30|31-40 40+ |Total
Skarv/fog 50.00|50.00 [0.00 |0.00 |0.00
Tatskiktet 0.00 |83.33 |16.67 |0.00 |0.00
Rorgenomforing tappvatten/varme | 50.00 |50.00 |0.00 |0.00 |0.00
Rorgenomforing aviopp . . . . .
Anslutning vagg/golv 12.50|75.00 |0.00 |12.50 |0.00
Mekanisk averkan
Skruvinfastning . . . . .
Anslutning golvbrunn gjutjarn 0.00 [0.00 [0.00 |33.33 |66.67
Anslutning golvbrunn plast 9.09 |45.45 |36.36 [9.09 |0.00
Anslutning golvranna/hérnbrunn
Nytt tatskikt till befintlig brunn . . . . .
Total 4 18 5 3 2 32
Frequency Missing = 494

Efter 10 till 20 ar ar det vanligt att de keramiska golven borjar att lacka. Det ar dock inte sa manga
golv i studien.



4.9. Vilka ar de storsta problemen i badrumsgolv med plastmatta?
Tabell 23
Skadeorsak
Cumulative |Cumulative

cl2 Frequency |Percent |Frequency |Percent
Skarv/fog 54 11.00 54 11.00
Tatskiktet 121 24.64 175 35.64
Rérgenomfoéring tappvatten/varme | 39 7.94 214 43.58
Rorgenomforing avlopp 10 2.04 224 45.62
Anslutning vagg/golv 12 2.44 236 48.07
Mekanisk averkan 20 4.07 256 52.14
Skruvinfastning 15 3.05 271 55.19
Anslutning golvbrunn gjutjarn 38 7.74 309 62.93
Anslutning golvbrunn plast 179 36.46 488 99.39
Anslutning golvranna/hérnbrunn 1 0.20 489 99.59
Nytt tatskikt till befintlig brunn 2 0.41 491 100.00

| golv med vatrumsmatta ar golvbrunnar ar det storsta problemet. Tatskiktet som sadant, dvs
vatrumsmattan har ocksa ofta problem.Déarefter kommer problem med skarv och fog.

4.10. Hur lange haller badrumsgolv med plastmatta?
Tabell 24

Table of c12 by alderl
c12(Skadeorsak) alder1(Alder, installation)
Row Pct -10 |11-20|21-30|31-40 |40+ |Total
Skarv/fog 11.11|22.22 |0.00 |66.67 |0.00
Tatskiktet 0.00 |20.00 |20.00 |40.00 |20.00
Rérgenomféring tappvatten/varme |0.00 |33.33 |33.33 |0.00 |33.33
Rérgenomforing avlopp . . . . .
Anslutning vagg/golv 0.00 (0.00 |0.00 |100.000.00
Mekanisk averkan 0.00 |0.00 |0.00 |50.00 |50.00
Skruvinfastning 0.00 [0.00 |50.00 [0.00 |50.00
Anslutning golvbrunn gjutjarn 0.00 [50.00 [0.00 |50.00 |0.00
Anslutning golvbrunn plast 0.00 |15.00 |35.00 |35.00 |15.00
Anslutning golvranna/hérnbrunn
Nytt tatskikt till befintlig brunn . . . .
Total 1 8 10 19 7 45
Frequency Missing = 446

Har fattas en hel del data men en hel del av golven har fatt sina skador efter mer &n 30 ar, vilket ar
intressant for underhallsplaneringen.
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4.11. Vilka detaljer har de storsta problemen i golv med plastmatta?
Tabell 25
Skadeorsak
Cumulative |Cumulative

cl2 Frequency |Percent |Frequency |Percent
Skarv/fog 54 11.00 54 11.00
Tatskiktet 121 24.64 175 35.64
Rorgenomfoéring tappvatten/varme | 39 7.94 214 43.58
Rorgenomforing avlopp 10 2.04 224 45.62
Anslutning vagg/golv 12 2.44 236 48.07
Mekanisk averkan 20 4.07 256 52.14
Skruvinfastning 15 3.05 271 55.19
Anslutning golvbrunn gjutjarn 38 7.74 309 62.93
Anslutning golvbrunn plast 179 36.46 488 99.39
Anslutning golvranna/hérnbrunn 1 0.20 489 99.59
Nytt tatskikt till befintlig brunn 2 0.41 491 100.00

| golv med plastmatta ar anslutningar till golvbrunnar ar det storsta problemet. Tatskikten som

sadana ar ocksa en stor orsak.

4.12. Vilka utrymmen &r mest utsatta for skador?
Tabell 26
Huvudsakligt utrymme
Cumulative | Cumulative
f8 Frequency |Percent |Frequency |Percent
Kok 2266 25.27 2266 25.27
Bad/dusch |2937 32.75 5203 58.02
Tvattstuga |773 8.62 5976 66.64
WC 478 5.33 6454 71.97
Annat 2514 28.03 8968 100.00
Frequency Missing = 4377

Badrum och duschrum &ar de rum som &r mest utsatta for skador.

liksom posten “Annat”.
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4.13.

Tabell 27

Ledningssytem ar en storre skadeorsak an utrustning for Kok, WC och Tvattstuga. Utrustning ar ocksa
en ganska stor orsak i kok. Tatskikt ar den dominerande orsaken i vatrum, men dar &r ledningssystem

Vilka problem ar de viktigaste i olika utrymmen?

Table of 8 by f9

f8(Huvudsakligt

utrymme) f9(Skada orsakad av)

Row Pct Tatskikt
Ledningssystem | Utrustning |vatrum | Total

Kok 77.10 22.59 0.31

Bad/dusch 39.09 0.72 60.20

Tvattstuga 71.02 8.15 20.83

WC 92.05 3.77 4.18

Annat 90.53 6.44 3.02

Total 6160 776 2032 8968

Frequency Missing = 4377

anda en ganska stor orsak.

4.14. Vilka utrustningar orsakar skador | olika utrymmen?

Tabell 28
Table of f8 by b10
f8(Huvudsakligt
utrymme) b10(Utrustning)
Row Pct Diskmaskin |Tvattmaskin |VVB |Kyl/frys |Ismaskin |Akvarium |Annat
Kok 54.81 0.96 3.85 |30.77 0.96 0.00 7.69
Bad/dusch 0.00 0.00 60.00 | 0.00 0.00 0.00 40.00
Tvattstuga 0.00 21.43 64.29 | 0.00 0.00 0.00 7.14
WC 0.00 0.00 0.00 |0.00 0.00 0.00 33.33
Annat 0.00 0.00 34.15 | 2.44 0.00 4.88 51.22
Total 57 4 30 33 1 2 36
Frequency Missing = 994

I kok ar diskmaskin den viktigaste skadeorsaken och kyl/frys har ocksa stor betydelse. | tvattstugan ar
varmvattenberedaren den framsta orsaken till skador. Aven nir skador uppstar pa andra hall i

byggnaden sa dr varmvattenberedaren den framsta orsaken.
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5. Diskussion

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 sdkrare.

Arbetsutférande framkommer som en viktig skadeorsak. Har finns skal att arbeta med
kompetensutveckling sa att riskerna for 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 sékas projektering
och arbetsutforande.

Korrosion &r en viktig skadeorsak for ledningssystem. Detta bor vara en fraga relaterad till
underhallsplaneringen. Det kan ocksa behdvas 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.
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Jamforelse mellan vattenskador i Sverige och Norge

Sammanfattning av intervju med Lars-Erik Fiskum 21 november 2018. Intervjun gjordes pa Skype av
Rolf Kling och Folke Bjork

Om Lars-Erik Fiskum
Lars-Erik Fiskum ar forskningsledare pa vatrumslaboratoriet pa SINTEF i Oslo, har erfarenhet av
arbete med vattenskador i Norge och har utvecklat arbetet genom Vannskadekontoret.

Vannskadekontoret ar ett service- och informationskontor for konsumenter, férsakringsbolag,
byggbranschen och myndigheter. Huvuduppgiften ar informationsaktivitetet. Man svarar pa
forfragningar fran konsumenter och foretag, ger rad och vagledning om férekomst av vattenskador
och forebyggande atgarder. Vannskadekontoret publicerar ocksa broschyrer, pressmeddelanden,
artiklar, projekt och foreldsningar etc.

Vannskadekontoret grundades ursprungligen som ett projekt vid Norges Byggforskningsinstitut (nu
SINTEF Byggforskning) 1982. Bakgrunden for etableringen var att forsakringsbolagen,
rorledningsindustrin (rérbranschen) och myndigheterna ville ha ett centrum for forebyggande av
vattenskador for att man sag en betydande 6kning av vattenskadorna.

Omfattning av Vattenskador i Norge

| Norge ersatter forsdkringsbolagen den vatrumsskada som ar en plotslig oférutsedd skada. Daremot
ersatts inte skador som orsakas av att en liten lacka pagar under en lang tid. Foljdskador i
intilliggande bostader kan dock fa ersattning. Till skillnad mot i Sverige ersatter man normalt inte
vatrumsskador. Man kan dock ta en extraforsakring for detta.

Total skadekostnad for alla forsakringar i Norge ar 38 miljarder kronor.

Enligt statistik fran Finans Norge www.fno.no sa betalar forsdkringsbolagen om kring 3000 MKr per ar
for vattenskador och cirka 600-700 MKr per ar for klimatskador. Den senare kategorin okar.

Betraffande mangden skador

Norge har en skada pa 25 bostader varje ar. Fordelning av skadorna ar: 60% i ror, 20 % i kok och 20%
i badrum. Norge har cirka 2 miljoner bostader. Utslaget per bostad sa dr skadekostnaden for
forsakringsbolagen 400 kr per bostad och ar. Norge har en nedatgaende trend for vattenskador
jamfort med andra skador. En notering ar att det blir fler skador fran korrosion och i avloppsror.
Slitage och aldrande ar den storsta orsaken. Frostskador ar vanliga och under mycket kalla ar har de
Okat dramatiskt . Norge ar den genomsnittliga ersattningen fran forsakringsbolagen for en skada

50 000 kr

En notering ar att statistiken ar innehallsrik men att den dnda inte innehaller allt. Battre statistik
skulle vara vardefulit.

Orsak till skador
Forsakringsbolagens statistik ger en bra presentation, men det finns osdkerheter i inmatningarna.

Arkitekters roll

En reflektion kring orsaken till skador ar att arkitekturen, eller bostadens utformning ldgger manga
premisser som skapar svarigheter nar det géller att undvika vattenskador. Det ar som att moden och
trender far bestdmma. Det hdnder att vissa aktorer far fatta beslut fast de senare inte finns pa plats


http://www.fno.no/

for att ta ansvar. Tekniken far sta tillbaka, svarlosta problem uppstar, till exempel nar det géller
lutningar i golv.

Det finns ocksa sadant som sker tidigt i byggprocessen och som laser och begransar mojligheterna
vad galler 16sningar och teknik. Ett exempel, vid ett hotellbygge ville arkitekten (och byggherren) att
installationsschakten inte skulle ha nagra luckor, och saledes inte var tillgangliga for atkomst i
framtiden.

Det rader ocksa brist pa kompetens hos hantverkare om till exempel byggregler.

Arbete for att minska mangden skador

Rér i rér-system

Arbetet med vattenskador kan beskrivas som att det géller vatten och avloppsroér, och det som finns
daremellan. Ror i ror-system forekommer mycket ofta i Norge. Ror- i rorsystem ska i princip kunna
hindra alla lackageskador. Det finns dock mycket av felmontage i “ror i ror”-system. En 6nskan for att
minska mangden vattenskador &r att alla rér borde vara utbytbara, och da dven avloppsror. Med
minskade dimensioner pa roren sa blir det lattare att byta “ror i ror”. Hur mycket man skulle kunna
ga ned i rordimension &r en fraga som borde undersokas noggrannare. En viktig aspekt ar att badrum
verkligen behover tata tatskikt, och det ar en frdga om hantverksskicklighet.

Ldckagestoppare

| de norska byggreglerna finns en skrivning om att lackage fran vatteninstallationer enkelt ska
upptackas och att de inte ska orsaka skador. Denna skrivning kom 1997. Detta har resulterat i att
man vanligen installerar en automatisk avstangning for lackage i norska bostdader. Avstangningen
gors av en magnetventil pa vattenledningen som styrs av en eller flera sensorer. Nar en sensor
signalerar att vatten kommer sa stanger magnetventilen. Sensorer kan placeras i skap under
diskbank, under diskmaskin och pa andra platser dar risk finns for utstrommande vatten. Placeringen
av sensorerna ar helt avgorande for funktionen. Lackagesensorer beskrivs i en rapport Sintef
745:2011 — Bruk av lekkasjestoppere.

Kostnaden for en lackagestoppare ligger pa omkring 8000 till 10000 kr. Den stérsta kostnaden i
sammanhanget galler magnetventilen. Lickagestopparen ar foremal for SINTEF certifikation. Dar
finns guidelines for test av ventiler. De flesta lackagestoppare fungerar tradlost. De flesta nya villor
forses med lackagestoppare

Prefabricerade badrum

Av 30 000 badrum som byggs i Norge pa ett ar ar 12 — 14 000 prefabricerade. Prefab minskar risk for
problem med tatskikt. Det prefabricerade badrummet ger bra |6sningar for tatskikt, golvbrunn och
vattensensor. Det finns dock problem dven med prefabricerade; Byggaren vill ibland anpassa
badrummet pa olika satt och da kan det hdnda att somliga badrumsmoduler far en konstruktion som
avviker fran vad som ar ett godkant och bra utférande.

Det finns ocksa rapporter om korrosionsskador i stalplatarna i prefabricerade badrum. Det
prefabricerade vatrummet ar byggt av stalplatar med malat tatskikt pa vilket kakel och klinker &r
fastlimmat. Vatten passerar fogarna i kaklet och pressar mot tatskiktet. Om vatten tranger igenom
och nar stalet sa ar det troligt att det rostar.

Det kan vara sa att kravet pa tathet, SD-vardet, skulle vara anpassat till underlaget. SD=10m éar
anpassat till gipsvaggar. Kanske skulle en stalplatta behova ett annat hégre varde, eller att
rostskyddet gjordes pa ett annat satt. Vaggbekladnad av badrumspanel skulle i sammanhanget kunna
vara battre an kakel.



Diskussion

Vattenskador leder till skador pa byggnaden och atgarder for dem kan raknas i pengar. Andra
ytterligare kostnader for samhéllet sasom reduktion av livskvalitet &r inte synliga och har ingen
statistik. Kan det vara “uthalligt” att tilldta dem?

Det &r svart att se det stora problemet gédllande vattenskador i Norge. Det ar en fragmenterad bild pa
samma satt som i Sverige.

Norge har idag en nedatgdende trend for vattenskador jamfért med andra skador. Jamfort med
Sverige har Norge fler skador, men skadekostnaderna per skada for forsakringsbolagen ar lagre.

Norge har en omfattande statistik som dock har vissa brister. Den svenska statistiken har fler poster
men har ocksa sina brister. Det ar viktigt med bra statistik for att forsta skadeproblemen och kunna
arbeta forebyggande.

Noteringar om att arkitektur och bostaders utformning i vissa fall leder till problem géllande
vattenskador finns dven i Sverige. Kunders dnskemal kan leda till teknisk utformning som gor
vattenskador svara att upptacka och att atgérda.

Norge har regler som resulterat i att lackagestoppare ar det normala i nya hus. Detta ar en kraftfull
satsning for att hindra flode av strommande trycksatt vatten som annars kan ge stora skador. |
Sverige finns inget liknande initiativ.

Norge har sedan 1982 haft “Vannskadekontoret” som etablerades for att arbeta férebyggande med
vattenskador. Framtiden for Vannskadekontoret ar just nu osaker eftersom bidragsgivarna trots
framgangen vill strypa anslagen.

Sammanfattningsvis sa kan det sdgas att bade Norge och Sverige har en hel del av vattenskador. |
Norge finns en tydlig satsning pa att stoppa vatten med lackagesensorer i nya hus. Det kan finnas skal
att se om detta ar intressant ocksa i Sverige. | bada ldnderna har branschorganisationer gatt in for att
minska risken for vattenskador.
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