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Abstrakt
Syftet med detta examensarbete var att genom litteraturstudier och intervjuer sammanstélla

en service- och underhallsplan for bostadsaktiebolag. Planen innehaller vilka atgarder som
skall utforas, vem som é&r skyldig att utfora service- och underhallsatgarderna samt nar
dessa skall utforas. For att enklare kunna inse vikten av val utfort underhall av en fastighet
sa kommer det att redas ut vem som blir ersattningsskyldig nar ett fel har pavisats i en
byggnad och vad som hor till byggarens ansvar under och efter garantitiden. Syftet ar &ven
att reda ut vad en servicebok bor innehédlla och hur den skall utformas samt hur en
digitalisering av en byggnads servicebok kan forenkla service- och underhallsarbetet och

underlatta garantibesvar for byggaren.

Resultatet blev en sammanstallning av en service- och underhallsplan for
bostadsaktiebolag. Den innehaller vilka service- och underhallsatgarder som bor utforas
och en beskrivning for att man skall forstd hur dessa skall utforas i praktiken; hur
underhallsansvaret fordelas mellan bostadsaktiebolaget och aktiedgarna samt nar dessa
atgarder skall utforas.

Sprak: svenska Nyckelord: fastighetsunderhall, servicebok, digitalisering.




OPINNAYTETYO

Tekija: Jonas Grankulla
Koulutusohjelma ja paikkakunta: Rakennustekniikka
Suuntautumisvaihtoehto: Rakennesuunnittelu
Ohjaaja: Kimmo Koivisto

Nimike: Huolto- ja kunnossapitosuunnitelma kiinteistolle

Paivamadra 14.4.2016 Sivuméaréa 31

Tiivistelma
Taman opinnaytetyon tarkoituksena on kirjallisen tutkimuksen ja henkil6kohtaisten

haastattelujen kautta koota huolto- ja yll&pitosuunnitelma asunto-osakeyhtidlle.
Suunnitelma sisaltad huoltotoimenpiteet ja kenen vastuulla toimenpiteiden suorittaminen
on. Tarkoitus on korostaa kiinteiston hyvin hoidetun yllapidon tarkeytta ja samalla selvittaa
kenesta tulee korvausvelvollinen, kun virhe on huomattu rakennuksessa, ja mitka asiat ovat
rakentajan vastuulla takuuajan aikana ja sen jalkeen. Opinndytetyon tarkoitus on myods
selvittdd, mitd kiinteiston huoltokirjan pitdd sisaltdd, miten se laaditaan ja kuinka
huoltokirjan digitalisointi voi helpottaa huolto- ja yllapitotoitd. Huoltokirjan digitalisointi

voi myds helpottaa urakoitsijan tai tilaajan takuuongelmia.

Opinnaytetyon tulos on asunyhtidlle tarkoitettu huolto- ja kunnossapitosuunnitelma, joka
sisdltdd huoltotoimenpiteet ja kuvaus siitd miten ndmd suoritetaan kaytdnndssa.
Suunnitelma sisaltdd myos kuinka huolto- ja yllapitotydt jaetaan asuntoyhtion ja

asunnonomistajan vélilla ja milloin ndma toimenpiteet pitd suorittaa.

Kieli: ruotsi Avainsanat: kiinteistdhuolto, huoltokirja, digitointi




BACHELOR'’S THESIS

Author: Jonas Grankulla

Degree Programme: Construction Engineering
Specialization: Structural engineering
Supervisor: Kimmo Kaoivisto

Title: Service and Maintenance Plan for Buildings

Date 14.4.2016 Number of pages 31

Abstract

The purpose of this Bachelor’s thesis was, through literature studies and interviews, to
compile a service and maintenance plan for the housing corporation. The plan includes
actions to be performed, such as who is obliged to carry out service and maintenance
measures, and when they will be performed. To make it easier to realize the importance of
well-performed maintenance of a building, it will be examined who will be liable when a
fault has been detected in a building and what belongs to the builder's responsibility during
and after the warranty period. The aim is also to find out what a service book should
contain and how it should be designed and how the digitization of a building's service
history can simplify service and maintenance work and help guarantee trouble for the
builder.

The result was a compilation of a service and maintenance plan for the housing
corporation. It includes the maintenance and service actions and a proposal of how they
should be performed. It also includes how the maintenance responsibility is divided
between the housing company and the shareholders and when these actions must be carried
out.
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1 Inledning

| Finland har vi idag problem med fukt- och mogelskador i vara byggnader. Fukt- och
mogelproblem fororsakas till stor del av fel i sjalva byggandet och av dalig service och
underhdll.! | detta arbete kommer jag att fokusera pa hur service och underhdll skots och
hur anvéndning av digital servicebok kan forbéttra servicen av fastigheter, optimera drift-
och underhdllskostnader, 6ka boendekomforten och samtidigt Oka tryggheten hos

investerare.

Pa grund av det radande problemet sd har Jake Rakennus Bygg Ab, bestéllare av mitt
examensarbete, valt att utveckla ett digitalt serviceprogram for skétsel och underhall av
fastigheter. Detta program &r i huvudsak ténkt for bostadsbolag och egnahemshus.
Programmet fungerar som en molntjanstapplikation med service och underhall av
fastigheter i fokus, men innehaller tillaggsfunktioner sdsom dokumentering av information
om byggnaden och uppféljning av el- och vattenférbrukning. Tanken med en servicebok
som molntjanstapplikation &r att underlatta struktureringen av servicearbeten, uppfoljning
av att servicearbetet blir utfort och Overvakningen av en fastighet. Detta leder till att
bostadsbolaget har en bra dversikt dver fastighetens skick och kan i god tid forebygga
problem och saledes undvika dyra reparationskostnader. Andrahandsvardet pa en fastighet,
dar man har enkel tillgang till fastighetens service och underhallshistoria, kan med stor
sakerhet antas stiga. En fastighet dar man har enkel tillgdng till service och
underhallshistoria ar ocksa lattare att sélja eftersom koparen har en battre insikt i vad han

koper.?

Det anses allméant att det sétts for lite vikt pa service- och underhall av fastigheter och
dokumentering av service, vid kop av fastighet. Om man jamfor situationen med kop av en
personbil, sa ar de flesta ytterst mana om att bilen har servats bra och att det finns en
fullstandig servicebok 6ver bilens servicehistoria. Vid kop av en begagnad fastighet eller
bostad sa ar man inte alls lika fokuserade pa hur objektet har servats och underhallits, dven
om ett hus oftast kostar betydligt mera &n en bil. I detta arbete kommer jag att fokusera pa

service och underhall av fastigheter som &gs av bostadsaktiebolag.®

! Riksdagen, 2012, Rakennuksen kosteus- ja homeongelmat.

2 personlig intervju, Johan Asplund, 24.3.2016.

% Lag om bostadsaktiebolag 22.12.2009/1899, 1 Kap 2 §, 25.2.2016”Ett bostadsaktiebolag &r ett aktiebolag
som enligt bolagsordningen har till syfte att &ga och besitta minst en byggnad eller del av byggnad i vilken
mer &n hélften av lagenhetens eller 1agenheternas sammanlagda golvyta enligt bolagsordningen upptas av



1.1 Bestallare

Bestallare och uppdragsgivare for detta slutarbete &r Jake Rakennus Bygg Ab. Foretaget ar
verksamt inom byggnadsbranschen och verkar i Jakobstad med omnejd. Foretaget
grundades ar 2003 av broderna Johan och Jonny Asplund. Tva ar senare anslét sig kusinen
Kenneth Asplund. Jake Rakennus Bygg Ab har idag 12 anstallda plus ett brett natverk av
samarbetspartners. Ar 2014 var foretagets omsattning ca 3,5 miljoner euro. Foretaget
erbjuder manga olika tjanster inom byggnadsbranschen som till exempel nyproduktion av
egnahemshus, mindre hoghus och industrihallar men ocksa renoveringar och
badrumssaneringar.  Foretaget har under senare tid specialiserat sig pa
grynderentreprenadverksamhet.* Foretagets tjanster bestdr nu av 50-60 procent
bostadstillverkning, 24-40 procent entreprenader och 10-15 procent renoveringsarbeten.®

2 Syfte och mal

Syftet med detta examensarbete ar att genom litteraturstudier och intervjuer med erfarna
personer gora en sammanstallning av vilka service- och underhallsatgarder som &r absolut
viktiga for ett bostadsaktiebolag, nar dessa skall utféras och vem som &r skyldig att utféra
atgarderna enligt lagen om bostadsaktiebolag. For att ha en battre forstaelse for vikten av
detta s& kommer det att undersokas vem som blir ersattningsskyldig néar ett fel har pavisats
i en byggnad, samt ansvarsfordelningen under och efter garantitiden mellan den som koper

och den som bygger byggnaden.

Syftet ar ocksa att reda ut vad en servicebok bor innehalla och hur den skall utformas. Hur
en digitalisering av en byggnads servicebok kan forenkla service- och underhallsarbetet
och underlatta garantibesvér for byggaren. Det kommer dven att redas ut vilka problem

man kan stota pa vid implementering av en digital servicebok.

Malet med detta arbete ar att sammanstalla en service- och underhallsplan for
bostadsaktiebolag. Planen innehaller vilka service- och underhallsatgarder som &r absolut

viktiga, en beskrivning for att man skall forsta hur dessa skall utforas i praktiken och hur

bostadslagenheternas sammanlagda golvyta enligt bolagsordningen upptas av bostadslagenheter i aktiedgares
besittning.”

4 Grynderverksamhet, ar en aktor inom byggbranschen som skapar ett bostadsaktiebolag eller ett
fastighetsaktiebolag och bygger eller later bygga byggnader i bolaget i fraga.

5 Jake Rakennus Bygg Ab, 11.3.2016
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underhallsansvaret fordelas mellan bostadsaktiebolaget och aktiedgarna samt nar dessa

atgarder skall utforas.

P& bestédllarens onskan sa ar sammanstallningen av service- och underhallsplanen

sekretessbelagd och bifogas inte som bilaga i detta examensarbete.

3 Vanliga reparationsatgarder i dagens fastigheter

De priméra orsakerna till fukt- och miljoproblem beror oftast pa fel i sjalva byggandet, att
man har forsummat service och underhdll och naturligt slitage eller skador pa
konstruktionen i slutet av deras livscykel.® Denna problematik &r ndgot som alla borde vara
medvetna om och ha forstaelse for hur val utford service- och underhall kan minimera

manga problem och fel i en byggnad och byggnadens livslangd kan forlangas.

Redan pa 1990-talet insdg man i Finland att fukt- och mogelskador var ett stort
inomhusmiljoproblem som paverkar halsan negativt och kommer att bli valdigt dyra i
framtiden. Enligt en undersokning av fukt- och mégelproblem som publicerades 2012 och
utfordes av Arbetshélsoinstitutet, initierad av riksdagen, kunde konstateras att ca 12—26
procent av vaningsytan i undervisnings- och vardsektorns byggnader &r allvarligt fukt- och
mogelskadade. Av bostadsbyggnaderna, sett till vaningsytan s var ungefar 6-10 procent
av Finlands nationalférmdgenhet drabbade av allvarliga fukt- och mdgelskador. Detta
motsvarar cirka 13-28 miljarder euro. Finlands nationalegendom ar 2010 da denna
undersokning gjordes, uppgick till 775 miljarder euro. Darutover tillkommer &nnu utgifter
for de héalsoproblem som fororsakas av fukt- och mdgelproblem. Enligt undersékningen
antas héalsoproblemen fororsakade av fukt- och mdogelproblemen ligga mellan 23-953

miljoner euro.’

Enligt statistikcentralen utforde bostadsagarna och bostadsaktiebolagen reparationer for 5,8
miljarder euro &r 2014.% Orsaker som lett till reparationer av bostadsaktiebolag var till
storsta del fororsakade av normalt slitage, forebyggande av storre skada, rorskada orsakad

av héllregn eller 6versvamning. Andra orsaker som ledde till reparationsatgarder var t.ex.

® Riksdagen, 2012, Rakennuksen kosteus- ja homeongelmat, 20.2.2016
" Riksdagen, 2012, Rakennuksen kosteus- ja homeongelmat, 20.2.2016
8 Statistikcentralen 2015/a, 23.3.2016
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battre kvalitet- eller utrustningsniva, energieffektivering, mogel- eller fuktskada som
uppstatt sa smaningom, dalig inomhusluft och sa vidare. Orsaker som lett till reparationer
for halsovards- och undervisningsbyggnader ar i stora drag samma som for
bostadsaktiebolag, men reparationer pa grund av dalig inomhusluft ar vanligt for dessa

byggnader.

Normalt foraldrande eller slitage
Forebyggande av en storre skada
Rdrskada, halregn, dversvamning o.d
Annan skada eller orsak

Battre kvalitets- eller utrustningsniva

Farbattrad energieffektivitet

Magel- eller fuktskada som uppstatt sa
smaningom

Nagon annan orsak mRadhus

Flervaningshus

Ofog

Andring av anvandningssyfte eller
funktion

Bygg- och planeringsfel
Battre tilganglighet

Dalig inomhusiuft

Foérandringsbehov som uppkommit pa
grund av att byggnaden bygats ut

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Figur 1. Orsaker som har lett till reparation av bostadsaktiebolag.®

Normalt farildrande eller slitage r.
Andring av anvandningssytte eller funktion
Dalig inomhuslutt -
F rebyggande av en storre skada _

Béttre kvalitets- eller utrustningsniva -
F drbattrad energieffektivitet, besparing av energi. -
Rorskada, hdlregn, dversvamning o .d -
Mo gel- eller fuktsk ada som uppstét s& smaningom '
Annan skada ellerorsak =
Béttre tillgénglighet -
Nagon annan orsak .
Ofog I

| mH3 3
Byga- ochplaneringsiel g Halsovardsbyggnader

B | mUndervisningsbyggnader
Férandringsbehov som uppkommit pa grund..

0% 20% 40% 60 % 80 % 100 %

Figur 2. Orsaker som lett till reparation av halsovards- och undervisningsbyggnader.°

9 Statistikcentralen 2016/a, 23.3.2016
10 Statistikcentralen 2016/b, 23.3.2016



5

Det dar omojligt att undvika alla reparationsatgérder. Vi kan inte heller forhindra att vara
byggnader foraldras, men det finns en hel del man kan gora for att forebygga de fel och
brister som forekommer och pa sa satt undvika dyra reparationskostnader. En viktig
forebyggande atgard ar service- och underhall av fastigheten. Detta ar ndgot som man har
insett vikten av nu pa senare tid, till exempel sa 6kade bostadsbolagens skotselkostnader ar

2014 med 4,0 procent fran aret innan.*

Forebyggande underhall, ar ett planerat underhall av en fastighet och innebar att man
systematiskt vidtar alla mojliga atgarder for att forebygga fel, eller upptacka fel i en
byggnad.'? Férdelen med forebyggande underhall &r att det ar billigare &n om man hamnar
att gora akuta underhallsatgarder.® Underhall av fastigheter och vem som har skyldighet

till utforandet beskrivs noggrannare i kapitel 5.

4 Vem ansvarar for felen och problemen i en fastighet?

Generellt nar det uppstar problem eller fel i en fastighet ar alla inblandade parter
intresserade av vad som orsakade problem och vem som star ansvarig samt vem som blir
ersattningsskyldig. Allménna stadganden om fel i en byggnad i samband med kop finns
angivet i lagen om bostadskop och beskrivs i punkt 4.1. Nar ett fel har pavisats i en
byggnad &r det fastighetsagaren som ansvarar for att reda ut varifran felet har uppstatt och
vem som ar skyldig. | Finland anvander man sig oftast av de allmanna entreprenadavtalen
for byggnadsentreprenader. Nér ett fel eller problem pavisas i en byggnad reder man ut

vem som ansvarar for det pavisade felet i enlighet med dessa.

4.1 Vad menas med fel i ny bostad?

I lagen om bostadskép finns det angivet vad som menas med fel i en ny byggnad.

Allménna stadgande om fel i ny byggnad finns listat enligt foljande:

e Ifall den inte uppfyller de krav som anges i avtalet.

11 Statistikcentralen 2015/b, 20.2.2016
12 Syenska Kommunforbundet, Smorja i tid, s 10-17 (1999)
13 Svenska Kommunforbundet, Se om sitt hus, s.33-34 (1999)
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o Ifall den inte stimmer dverens med de krav eller bestammelser som byggnaden
skulle uppfylla nér byggnaden blev godkénd for anvandning.

o Ifall dess egenskaper kan fororsaka men for hélsan.

e Ifall den inte dr byggd enligt god byggnadssed eller med yrkesskicklighet och
omsorg.

o Ifall det material som har anvénts vid byggandet inte anses vara av normalt god
kvalitet.

e Ifall den inte i Gvrigt motsvarar det som koparen kan forvanta sig av en sadan

byggnad.t*

4.2  Huvudentreprenoérens ansvar for en ny byggnad

Vid produktion av ny byggnad i Finland, tillampar man de allmanna avtalsvillkoren for
byggnadsentreprenader, YSE 1998. | dessa avtalsvillkor framkommer avtalsparternas
ansvar samt ansvar under och efter garantitiden. Det &r viktigt att bade bestallare och

entreprendren kanner till avtalsvillkoren.

4.2.1 Fel under byggnadsskedet

Om det pavisas felaktiga arbetsresultat under byggnadsskedet som inte motsvarar kraven i
kontraktet sa skall entreprendren reparera eller ersatta prestationen. Ifall det felaktiga
arbetsresultatet ar av sadan art att det inte ar nédvandigt att reparera eller om en reparation
medfor oskéliga kostnader skall entreprendren géra en vardeminskning av entreprenaden
som beriknas pa kontrakthandlingarnas faststallda grunder.'® Entreprendren har ocksa ett
produktansvar antingen som tillverkare av produkten eller ifall entreprendren kdper en
produkt av utomstaende séljare och sitter denna produkt i omlopp.*® Entreprendren skall
enligt kontraktshandlingarna ange den priméra produktsansvarsskyldiga for en produkt

som han har anskaffat, eller den som han har anskaffat produkten av.!’” Vid anskaffning

14 Lag om bostadskop 23.9.1994/842, 4 Kap 148, 11.3.2016
15 YSE 1998, 278, 11.3.2016
16 'YSE 1998, 288, 11.3.2016
17YSE 1998, 288, 11.3.2016
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och leveranser av produkter tillampas, om inte annat avtalas®, Allménna anskaffnings- och
leveransvillkor for byggprodukter. Enligt produktansvarslagen har ocksa den som saljer en

produkt ett produktansvar.t®

4.2.2 Garantitider

Entreprentren ansvarar for sin prestation enligt kontraktet, vars langd om inte annat
bestamts, ar tva ar. Garantitiden trader i kraft da bestéllaren mottar byggnadsobjektet efter
att det har genomgatt godkand mottagningsbesiktning. Det &r bade bestallarens och
entreprendrens ansvar att ordna en mottagningsbesiktning. Ifall det inte gors en
mottagningsbesiktning sa trader garantitiden ikraft nar byggnadsobjektet tas i bruk for

anvandning.?

| kokonaiskesto: 2 v 2 kk

2 kk :
————— 2 vuotta + 2 kk i A-rapun takuuajan
| | rapun vastaanotosta

31.5.2015

B-rapun takuuajan
kokonaiskesto: 2 v 1 kk
rapun vastaanotosta

)|t + 1 kk

."'A ~ D T

-
=
=]
-
S
a
<
-

|
|
s |
: 2 vuotta

|

|

|

|

|
31.7.201'5 30.7.2017

takuuajan vakuuden voimassaolo 30.10.2017

Figur 3 beskriver hur garantitiderna berdknas for en entreprenad med tre 6verlatelsefaser.?*

Figur 3 visar ett exempel dar man har en byggnadsentreprenad med tre delar som 6verlats
vid tre olika tillfallen. Trappa A overlats for anvandning och granskas i enlighet med YSE
70 § tva manader fore dverlatelsedatum, trappa B Gverlats och granskas pa samma satt som

trappa A en manad fore dverlatelsedatum. Nar trappa C har 6verlatits och granskats enligt

18 Jm.f. Kdplagen 27.3.1987/355, 1 Kap 38, 7.4.2016. “Stadgandena i lagen tillampas inte i den man annat
foljer av avtalet, av praxis som har utbildats mellan parterna eller av handelsbruk eller annan sedvénja som
maste anses bindande for parterna.”

¥ RYHT 2000, 11.3.2016

20 Niemist6 Emma, Urakoitsijan takuuvastuu (2016) s. 17-20

21 Niemistd, (2016) s. 63
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samma princip som A och B, Overlats hela entreprenadprestationen och den tva ariga

garantitiden trader ikraft.??

Vad betréffar de produkter som entreprendren har kopt av utomstaende forsaljare och satt i
omlopp, om inget annat avtalats, galler de allménna anskaffnings- och leveransvillkoren
for byggprodukter. Enligt dessa ger séljaren for sin produkt 36 manaders garanti fran och
med nar den dverlats, dock hogst for den tid som kdparen innehar garantiansvar. Kdparen
ar skyldig att genast meddela séljaren om fel och brister som séljaren ansvarar for. Om
saljaren trots detta forsummar sin ersattningsskyldighet sa har koparen ratt att efter en

skriftlig anmélan lata reparera felet pa saljarens bekostnad.?®

4.2.3 Forlangning av garantitider

Det &r wvanligt i byggbranschen att man forlanger garantitiden for vissa
specialkonstruktioner.  Takkonstruktioner, ~vatutrymmen och fénster ar sadana
konstruktioner som kan krava en forlangd garantitid.?* Forlangning av garantitider for en
specifik byggnadsdel bor framkomma skilt och tydligt i entreprenadavtalen. Aven om det
ar en underentreprendr som har gett en forldngning av garantitiden for en specifik
byggnadsdel &r det huvudentreprendren som ansvarar. Bestéllaren kan saledes direkt

kontakta huvudentreprenéren om han vill meddela ett fel for denne byggnadsdel.

Forlangning av garantitider kan ocksa goras med ett separat avtal mellan underentreprenér
och bestéllare. Ifall man har uppgjort ett sadant avtal sa behdver inte huvudentreprendren
delta i koordinering eller sjalva reparationen av denne byggnadsdel néar ett fel har pavisats,
utan bestallaren kan kontakta underentreprendren. Det finns dock vissa risker med dessa
avtal mellan bestéallare och underentreprenor. Till exempel i sadana fall dar fel i
byggnadsdel har pavisats och underentreprendren inte kan uppfylla sitt garantiansvar for
denne byggnadsdel, sa stélls bestéllaren i en svar situation och hamnar att std for
kostnaderna som uppkommer pa grund av felet. Pa grund av dessa orsaker ar det sékrare

for bestallaren ifall huvudentreprendren ocksa ansvarar for underentreprenorerna.®

22 Niemist0, (2016) s. 64
Z RYHT 2000, 11.3.2016
24 Niemistd, (2016) s. 18
25 Niemistd, (2016) s. 19



4.2.4 Garantins innehall

Entreprendrens garantiansvar géller for den entreprenadprestation som framkommer i
kontraktet, alltsa entreprenadens hela innehall. Entreprendren ansvarar ocksa for de
underentreprendrer som han har anlitat i enlighet med entreprenadavtalet sa som sitt eget
arbete. Ifall ett fel pavisas i entreprenadprestationen blir entreprendren skyldig att reparera
felet pa egen bekostnad i enlighet med entreprenadavtalet. Entreprendren kan befrias fran
detta ifall det kan pavisas att felet inte beror pa denne, till exempel ifall felet beror pa
felaktig anvédndning, normalt slitage eller ifall bestéllaren har férsummat sin
underhallsskyldighet. Utgaende fran de service- och underhéllsanvisningar som
entreprendren har utarbetat och 6verlatit till bestallaren vid 6verlatelseskedet beddmer man
om bestallaren har forsummat sin underhallsskyldighet. Vid overlatelseskedet éverfors
ansvaret for utomstaende hot och faror mot entreprenadprestationen till bestéllaren. Dessa

kan till exempel vara vandalism, brand eller dylikt.?

4.2.4.1 Garantibesiktning

Ifall man inte har kommit dverens om annat sa skall en garantibesiktning goras tidigaste en
manad fore garantitiden upphor och senast den dag som garantitiden upphor. Ifall varken
entreprendren eller bestéllaren inte har pakallat en besiktning inom utsatt tid forlangs
garantitiden med en manad. Under denna tid har bestillaren ratt att stilla sina mot
entreprendren riktade krav baserade pa entreprendrens ansvar under garantitiden. Det &r
viktigt att komma ihdg att sadana fel som bestéllaren borde ha lagt marke till under
byggnadsperioden eller senast vid mottagningsbesiktningen inte hor till entreprentrens

garantiansvar.?’

4.2.4.2 Utférande av reparationsarbete

Vid normala fall ndr reparationsarbeten ska utforas brukar entreprendren utforma en

reparations- och en tidsplan for den aktuella reparationsatgarden. Ur bestallarens synvinkel

Ionar det sig att forsdkra sig om att reparationsatgarderna blir utforda enligt god

26 Niemistd, (2016) s. 21-22
2T YSE 1998, 748, 18.3.2016
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byggnadssed och bestallaren kan till exempel anlita en utomstaende byggnadskonsult eller
annan expert inom omradet. Ifall en utomstaende byggnadskonsult anvands har bestéllaren

ratt att Krava en ersittning av entreprendren for de kostnader som konsulten medfor.2

4.2.4.3 Avtal om vardeminskning

Vid sadana fall dar fel som har pavisats i en entreprenadprestation ar av sadan art att de
inte paverkar anvandningen av entreprenadprestationen eller inte paverkar dess kvalitet,
kan felet avtalas att gottskrivas som en vérdeminskning.?® Bestillaren far séledes en
ekonomisk erséttning for att entreprenadprestationens slutresultat inte motsvarar vad som
har definierats i entreprenadavtalet. En vardeminskning skall alltid anpassas skilt. En
vardeminskning kan ocksa bli aktuell vid sadana tillfallen dar en reparationsatgard for ett
fel som pavisats skulle bli allt for dyr att utfora, eller om reparationen av ett sadant fel i
praktiken skulle vara vildigt svart att utfora, till exempel vid sadant fall dar man skulle
vara tvungen att riva en stor del av entreprenadprestationen. En vardeminskning ar inte
alltid mojlig. Vid ett sadant fall dar ett fel beror pa att man i byggnadsskedet har brutit mot
de forpliktandebestimmelserna, till exempel Finland byggbestimmelsesamling, ar

entreprendren direkt skyldig att omedelbart reparera felet som har pavisats.

Vardeminskningens storlek varierar forstas fran fall till fall beroende pa vad man kommer
dverens om mellan bestallaren och entreprendren. | praktiken s har bestéllaren en stark
forhandlingsposition, eftersom det ar fraga om entreprendrens ansvar att reparera de fel
som det ar fraga om. I stora drag brukar vardeminskningens storlek ungefér vara sadan att
den motsvarar vad det skulle kosta att reparera felet. Nar man bestdmmer

vardeminskningens storlek kan man anlita en utomstaende expert.*°

28 Niemistd, (2016) s.31
29 YSE 1998, 298, 3 Mom, 18.3.2016
30 Niemistd, (2016) s. 32-33
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4.2.4.4 Sakerheter och forséakringar under garantitiden

Bestéllaren har enligt YSE 1998 rétt att under garantitiden krava en sékerhet av bestéllaren.
Sakerheten kan vara en penninginstitut eller av en forsékringsanstalt utstalld
proprieborgen, penningdeposition i penninginstitut eller annan av bestéllaren accepterad

sakerhet. En sékerhet &r i praktiken en betalningsforbindelse pa en separat penningmangd,
som en tredje part utfardat pa uppdrag av entreprendren, till forman for bestallaren. Ifall
inte nagot skilt namns i entreprenadkontraktet skall sakerheten under byggnadstiden vara

10 % av entreprenadpriset och under garantitiden 2 % av entreprenadpriset.>!

4.2.5 Ansvar efter garantitiden

Efter att garantitiden har gatt ut ansvarar entreprendren dven for sadana fel som kan
pavisas ha uppkommit pa grund av grov forsummelse fran entreprendrens sida, icke utford
prestation eller ifall entreprendren har gjort en vasentlig férsummelse av avtalad
kvalitetssakring och ifall mottagaren inte rimligtvis har kunnat observera dessa vid
mottagningsbesiktningen eller under garantitiden. Entreprenoren befrias fran detta efter tio
ar.%

Ifall entreprencren eller séljaren har handlat grovt vardslost eller i strid mot tro och heder
s& kan entreprendren stallas skyldig dven efter att garantitiden har gatt ut.3® Ett tidigare

rattsfall fran hogsta domstolen fortydligar detta.

KKO:2007:91. Fraga om den som hade salt bostadsaktier hade handlat
grovt vardslost eller i strid med tro och heder pa det satt som avses i 6 kap.
14 § 3 mom. lagen om bostadskop och om koparna saledes hade kunnat
aberopa fel i foremalet for kopet oberoende av den tidsfrist pa tva ar som
anges i paragrafens 2 mom. L om bostadskop 6 kap 14 § 3 mom.34

Ifall entreprendren har handlat vardslost och brutit mot god byggnadssed sa kan han aven

bli ersattningsskyldig dven efter att den tio ariga ansvarstiden har gatt ut, ifall felen ar av

3LYSE 1998, 368, 23.3.2016

32 YSE 1998, 308, 11.3.2016

33 Lag om bostadskop 23.9.1994/795, 6 Kap 148, 1.4.2016
3 KK0:2007:91, 1.4.2016
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sadan art att man inte kunnat upptécka dem under de tio forsta aren. Ett tidigare rattsfall

fran hogsa domstolen behandlar detta.

KKO:1982-11-35. En grynder, som med anlitande av entreprenérer som han
utvalt hade latit uppfora byggnader for ett bostadsaktiebolag, var gentemot
bolaget ansvarig for skador, som hade uppstatt pa grund av att god
byggnadssed inte hade iakttagits bl.a. vid fuktisolerings- och rérarbeten och
som kunnat upptackas inom 10 ar efter det byggnaderna mottagits, fastan
felen och bristfalligheterna inte berott pa grova forsummelser vid
planeringen och utférandet av arbetet. Gryndern kunde inte mot
bostadsaktiebolaget aberopa den ansvarshegransningsklausul som ingick i
de allmanna avtalsvillkoren for byggnadsentreprenad (1957 § 12).%°

Nar man kanner till vilka rattigheter och skyldigheter samtliga avtalsparter har, sa har man
battre forstaelse for vikten av att service- och underhallsarbetet blir korrekt utfort samt
vikten av att detta arbete blir bra dokumenterat. Nar ett fel pavisas i en byggnad underlattar
det undersokningen av varifran felet har uppkommit, ifall service- och underhallsarbetet

har blivit val dokumenterat.

4.3 Hur kan vi férebygga problemen?

Fragan vad vi kan gora for att forebygga fukt- och mogelproblem &r en ganska central, men
anda svar fraga inom byggnadsbranschen idag. Det finns dock en hel del man kan gora for
att forebygga fukt- och mogelproblem. Det allra viktigaste ndr det géller att framja fukt-
och mogelproblem &r att systematiskt underhalla, serva och reparera byggnaden. Nar man
har upptéackt en skada som kan fororsaka fukt- och mégelproblem skall man utan drojsmal
reda ut vad som ar orsaken till skadan, reparera skadan och torka upp konstruktionen.®® Ett
annat satt att framja fukt- och mogelproblem é&r att implementera livscykeltankande, alltsa
man beaktar drift- och underhallskostnader for fastigheten under dess hela livslangd. Nar
man ser fran detta perspektiv sa blir de kostnaderna i sjdlva byggnadsfasen mindre

intressanta och drift- och underhallskostnader blir av storre intresse.

% KK0:1982-11-35, 8.4.2016
3 Komin Miljo, Drift och underhall, 26.2.2016
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4.4 Fastighetens livscykeltdnkande

For att vi i dag i samhallet skall kunna uppnd en hallbar utveckling vad galler
energiforbrukning och koldioxidutslapp &r det viktigt att detta dven beaktas i
byggnadsbranschen. | dag ar fastigheternas andel cirka 40 procent av hela landets
energiforbrukning och koldioxidutslapp, detta ar nagot som man maste forsoka minimera
till exempel genom att implementera livscykeltankande. Livscykeltdnkande konkretiseras
genom livscykelteknik.3’

En fastighets livscykel kan definieras som tidsintervall som bérjar med integrering och
avslutas med avvecklingen av det objekt som uppratthaller funktionen.®® En
fastighetslivscykel ar oftast ganska lang och fastigheten byggs ofta med det syftet att dess
funktion skall uppfyllas flera artionden. Livscykeltankande betyder i praktiken att man inte
bara fokuserar pa byggandet av en fastighet utan man ser pa fastighetens hela livscykel vad
galler ekonomiska fragor och &ven vad som ar bast fér naturen. | dag spelar kostnaderna
for byggandet av en fastighet stor roll. Ifall man skulle tdnka mera pa en byggnads hela
livslangd redan i byggnadsskedet, i form av materialval och arbetsmetoder, skulle man

under anvéandningstiden kunna spara en stor del av underhallskostnaderna.3®

Annu idag har livscykeltankande i byggnadsbranschen inte fatt den betydelse man hade
hoppats pa. En orsak till detta &r att det oftast ar olika parter som betalar kostnaderna for
byggandet av sjdlva byggnaden och de som betalar drift- och underhallskostnader, for det
finns inte sa manga investerare som ar intresserade av att investera i nagot som skulle ge
vinst at en annan part. | praktiken skulle livscykeltankande fungera bast ifall det skulle
vara samma part som betalar for byggandet av fastigheten samt drift- och
underhallskostnaderna. En annan orsak till varfor det finns svarigheter vid implementering
av livscykeltankande i byggnadsbranschen ar att man i byggnadsskedet har svarigheter
med att forutse vilka ekonomiska fordelar det finns med att ha fastighetens hela livslangd i
fokus redan i byggskedet.*°

37 Rakennustieto, Rakentamisen ekologisuus, 27.3.2016.

38 Definition hamtad fran Byggekonomiska termer utgiven av Terminologicentrum, TNC, 27.3.2016
% Rakennustieto, 27.3.2016.

40 Rakennustieto, 27.3.2016.
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4.4.1 Livscykelteknik for byggnad

Med hjdlp av livscykelteknik sa ar tanken att man skall forverkliga en langsiktig
ekonomisk, social, kulturell och ekologisk hallbar utveckling. Livscykelteknikens
viktigaste tillampningsomraden &r optimering av kostnader for byggnadens hela livscykel,
energieffektivering, minimering av inverkan pa naturen samt att sakerstalla langsiktig
hallbarhet och anvandbarhet. Suomen Rakennusinsindorien Liitto RIL ry har gett ut direktiv
pa hur en livscykel for en byggnad skall planeras.*!

Livscykelteknik

Byggande och dgande

Planering av livscykeln

Byggande

Anvandning, underhall,
reparationer

Ateranvindning

Figur 4 Beskriver livscykelteknikens olika skeden.*?

Det finns manga typer och tekniker fér berakning av kostnader och miljopaverkningar for
en byggnads livscykel. Nagra vanligt forekommande é&r till exempel LCA (Life Cycle
Asessment) metoden ar en metod som beaktar miljopaverkan pa en produkt och dess
funktion under hela dess livslangd. LCC (Life CycleCost) ar en metod som beaktar
byggnadens livscykelkostnader. Syftet med denna metod &r att man skall kunna optimera

livscykelkostnaderna s att de blir s 1aga som méjligt.*®

41 RIL 216, 2013, Kap 1
42 RIL 216, 2013, Sid 11.
43 Myyralainen.L., 2003, s. 19
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4.4.2 Livscykeltankande i byggskede

Ifall man i byggnadsbranschen skulle anpassa sadana avtal dar den som bygger en byggnad
skulle ansvara for service och underhall av fastigheten under en viss period, till exempel
under garantitiden, skulle detta leda till att entreprendren redan i byggskedet skulle vélja
béttre material och eventuellt satsa &nnu mera pa battre kvalitet. Detta tankesatt &r nagot

som man tror att kan utvecklas mycket dnnu.*

5 Underhall av fastighet

Syftet med regelbundet underhall av en fastighet &r att bevara forhallandena i en fastighet
pa onskad niva. Till underhall av fastighet hor bland annat att man uppratthéaller de
tekniska system som finns i byggnaden, reparerar nar nagot gar sonder samt sorjer for
stadning och avfallshantering. For att man ska kunna underhalla en fastighet pa ett tekniskt
och ekonomiskt kontrollerat satt gors vanligtvis en bedémning av fastighetens skick och
kommande reparationsbehov. Utgaende fran bedomningen gors en plan for underhall- och
reparationsatgarder. | huvudsak ar det fastighetens &dgare som ansvarar for underhalls- och
skotselarbetet.*® For fastigheter som 4gs av aktiebolag ligger ansvaret for underhall av
bolagets fastigheter och 6vriga lokaler fordelade mellan aktiedgarna och bolaget. Hur
underhallsansvaret fordelas mellan aktiedgarna och bolaget bestdams i bolagsordningen.

Vanligtvis fordelas ansvaret enligt 5.1. om inte ndgot annat foreskrivs i bolagsordningen.*®

Man brukar tala om tva olika satt att utféra underhallsarbetet av en fastighet, planerat och
avhjalpande underhall. Tyvarr ar en stor del av det underhallsarbete som sker inom
fastighetssektorn oftast sa kallade akuta eller avhjalpande underhall med lag grad av
planering.*” Avhjilpande underhall &r sddana underhéllsatgarder som gérs nar ett fel eller
en skada redan har pavisats. Avhjalpnade underhall &r oftast dyrt i langden och de som bor
i fastigheten upplever en kénsla av otrygghet. Alltsa ar planerat underhall att foredra fore

avhjalpande underhall.

4 personlig intervju, Johan Asplund, 24.3.2016

4 Komin Miljo, Drift och underhall, 26.2.2016

4 |ag om bostadsaktiebolag 22.12.2009/1599, 4 Kap 1 §, 25.2.2016
47 Svenska Kommunfoérbundet, Smarja i tid, s 10-17 (1999)
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Nar man planerar det forebyggande underhallsatgarderna noggrant pa férhand och gor en
underhallsplan ger detta en battre majlighet till att minimera stérningar for den priméara
verksamheten.*® Andra fordelar med planerat underhall &r att man béattre kan undvika
onddigt slitage, uppnd en langre livslangd pa installationerna, minskade

underhallskostnader.*®

5.1 Ansvarsfordelning vid underhall av fastighet

Vanligtvis ska bolaget underhdlla aktielagenheternas konstruktioner, isolering och
byggnadens utsida och ocksa sadana balkonger som aktiedgarna besitter. Dessutom
ansvarar bolaget for att underhalla varme-, el-, datadverforings-, gas-, vatten-, avlopps- och
ventilationssystem och andra liknande system. Bolaget ar ocksa skyldigt att reparera de

delar av aktieldgenheterna invandigt som har skadats pa grund av fel i konstruktionen.>°

Aktiedgarna ar skyldiga att underhalla sina aktielagenheter invandigt, underhallsarbetet
skall utforas pa sadant vis att det inte skadar de delar av fastigheten, byggnaden eller
ldgenheten som bolaget ansvarar for. Aktiedgarna ansvarar dock inte for vanligt slitage
som uppkommer nar utrymmena anvéinds for de &ndamél de &r avsedda for.>! Det
underhallsarbete som aktieagaren utfor har bolaget ratt att 6vervaka sa att arbetet utfors pa
sa satt att byggnaden eller fastigheten inte skadas och att det utfors enligt god byggnadssed

och andra villkor som bolaget eller annan aktieégare har stallt.>

For att underlatta vem som &r skyldig att underhalla vad, i en fastighet som &gs av
bostadsaktiebolag, sa har Finlands fastighetsforbund r.f. utarbetat och sammanstallt haftet
Ansvarsfordelningstabell for bostadsaktiebolag som &r ténkt att delas ut till aktiedgare och
boende. Haftet innehaller direktiv och huvudregler pa vilket satt underhallsansvaret for
byggnaden och ldgenhetens olika delar och anordningar skall férdelas mellan bolag och
aktiedgare. Det rekommenderas att ifall Ansvarsfordelningstabell for bostadsaktiebolag

48 Svenska Kommunforbundet, Se om sitt hus, s. 33-34 (1999)

49 Svenska Kommunfarbundet, Smarja i tid, s18-23 (1999)

%0 LLag om bostadsaktiebolag 22.12.2009/1599, 4 Kap 2 §, 25.2.2016
51 Lag om bostadsaktiebolag 22.12.2009/1599, 4 Kap 3 §, 25.2.2016
52 |Lag om bostadsaktiebolag 22.12.2009/1599, 4 Kap 9 §, 26.2.2016
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tillampas, sa skall tabellen presenteras vid bolagsstimman for att aktiedgarna skall vara

medvetna om dess innehall.>?

5.2 Utférande av underhallsarbete

Ifall aktiedgaren forsummar sin underhallsskyldighet i aktieldgenheten enligt lag eller vad
som foreskrivs i bolagsordningen och om detta kan medféra olagenheter for bolaget eller
andra aktiedgare, har bolaget ratt att utféra underhallsarbeten pa aktieagarens bekostnad.
En aktiedgare har igen ratt att lata utfora bradskande underhéllsarbete som vid
forsummelse kan medfora ytterliga skador.>* En aktiedgare har ocksd ratt att utfora
underhallsarbete i de lokaler som bolaget &ger vid férsummelse av underhallsskyldigheten,

om detta begransar anvandningen av aktielagenhetens anvandningsandamal.>

Vid utférande av underhallsarbeten som utfors av bolaget och inverkar pa anvandning av
lagenheterna skall bolaget i god tid gora en anmélan till aktiedgarna som besitter
lagenheterna som ber6rs av underhallsarbetet. Bolaget har dock ratt till att utfora sadana
underhalls- och reparationsarbete som maste utféras omedelbart for att inte férorsaka skada

eller olagenhet for fastigheten.®

Ifall aktieagaren utfor underhalls- eller dndringsarbeten pa sin aktieldgenhet, som kan
inverka pa en annan del av en fastighet, byggnad eller lagenhet som bolaget eller annan
aktieagare ansvarar for, skall denne pa férhand lamna till styrelsen eller disponenten en
skriftlig anmalan. 1 sadant fall skall styrelsen eller disponenten utan dréjsmal underratta
andra aktieagare om anmalan.®” Aktiedgaren ar ocksa skyldig att utan drojsmal meddela

bolaget om de fel och brister som finns i aktieligenheten som bolaget ansvarar for.>®

For att underlatta struktureringen och uppféljningen av service- och underhallsarbetet for

en fastighet anvander man sig av en servicebok.

%3 Finlands Fastighetsforbund rt, Ansvarsfordelningstabell for bostadsaktiebolag, 2014
%4 LLag om bostadsaktiebolag 22.12.2009/1599, 4 Kap 4 §, 25.2.2016
%5 Lag om bostadsaktiebolag 22.12.2009/1599, 4 Kap 5 §, 25.2.2016
%6 |Lag om bostadsaktiebolag 22.12.2009/1599, 4 Kap 6 §, 26.2.2016
57 Lag om bostadsaktiebolag 22.12.2009/1599, 4 Kap 7 §, 26.2.2016
%8 |Lag om bostadsaktiebolag 22.12.2009/1599, 4 Kap 8 §, 26.2.2016
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6 Servicebok

En servicebok definieras i mark- och bygglagen som en bruks- och underhallsanvisning for
en specifik fastighet som anvénds for permanent boende eller arbete. Serviceboken behdvs
for att koparen skall kunna fullgéra sin underhallsskyldighet och innehaller uppgifter som
med beaktande av byggnadens anvandningsandamal och egenskaper samt byggnadens och
dess byggnadsdelars och anordningars planerade anvandningstid som behovs for att
byggnaden skall kunna anvandas pa behorigt satt. Den som pabdrjar ett byggprojekt
ansvarar for att det utarbetas anvisningar for bruk och underhall av byggnad som anvénds
for de andamal som namndes ovan. En servicebok skall alltid tas i bruk vid bygge av ny
fastighet, men ocksa for befintliga byggnader som repareras eller andras och i samband
med &ndring av anvandningsandamal, ifall atgarden kraver bygglov.>®

Servicehandboken innehaller anvisningar for skotsel, service- och underhallsatgarder som
skall utforas for att byggnaden skall bibehalla sin funktion och sitt syfte. Serviceboken &r
ett bra verktyg for att optimera skotselkostnader for en byggnad under dess hela livscykel,
uppréatthalla goda boendeférhallanden och byggnadens funktion, samt for att framja en god
energihushallning. Det &r byggaren eller den som séljer en byggnad som &r ansvarig for att
det gors en servicebok. Vid overlatelseskedet skall serviceboken vara klar for 6verlamning
at bestallaren. Efter att byggnaden har 6verlatits till bestallaren ar det oftast byggnadens
agare som ansvarar for att service- och underhéllsarbetet blir utfort och for att
servicebokens innehall hela tiden halls uppdaterad.®® Direkt efter att garantitiden har gétt
ut, rekommenderas det att byggaren eller séljaren av en byggnad uppdaterar servicebokens
innehall, till exempel efter att man utfort en garantibesiktning.®*

6.1 Servicebokens innehall

Det &r viktigt att serviceboken skapas sa att all relevant information framkommer pa ett
tydligt satt. KH — Net har gett ut direktiv pa vad som skall finnas med nar man utformar en
servicebok for en nybyggd fastighet. Relevant information som behdver finnas med &r

bland annat;

%9 Markanvandnings- och bygglag 5.2.1999/132, 17Kap, 117i §, 25.2.2016
80 KiinteistoRYL 2009, Kap 1.1.4.2
61 KH 90 - 00222, 26.2.2016
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e Fastighetens allméanna uppgifter angaende agarskap, fastighetens storlek och
utrymmens anvandningsandamal.

e Fastighetens planerare, vilka foretag som har utfort byggnadsarbetet samt deras
kontaktpersoners kontaktinformation.

e Byggnaden och dess utrustnings skotsel, service och upprétthallande.

e Information om centrala serviceobjekt och utrymmen samt dess mangd.

e Uppgifter om inom- och utomhuskonstruktionernas ytmaterial.

e Malsattningar angaende fastighetens inomhusklimat, kvalitetsniva pa underhallet
samt bruksvéarde pa systemen.

e Centrala byggnadsdelars forvantade anvandningstid/brukstid.

e Anvandningsmalsattning for konstruktioner och komponenter som &r dyra.

e Tidsintervaller for stora och dyra servicer.

e Uppratthallande av reparationsdagboken samt arsforbrukningen av vatten och el.

e Fastighetens installerade byggnadsdelar och tekniska utrustnings skotsel-, service-
och underhallsdirektiv.

e Manual for anvandning av lagenheterna.

e Manual for servicehandbokens anvandning.

Serviceboken for en befintlig fastighet som renoveras eller gors en sadan andring i
byggnadens konstruktion eller dess anvandningsandamal som kraver bygglov, skall i stora

drag utformas pd samma sétt som en servicebok for en ny fastighet.5

6.2 Skapande av servicebok

Serviceboken skall utformas pa sadant sétt att man med hjalp av den direkt kan inleda och
uppratthalla service- och underhallsarbetet av byggnaden och dess tekniska utrustning samt
service- och underhdll av tomten som tillhér byggnaden.®® Sammanstéllningen av en
servicebok bdrjar direkt vid starten av byggnadsfasen och det ar huvudentreprendren som
ansvarar for att det utformas en sadan. Denne ser till att alla parter som &r skyldiga att
medverka i utformningen av serviceboken samlar och sammanstéller material och

dokument till en helhetlig servicebok. Huvudentreprendren utser ofta en person som skall

62 KH 90 - 00222, 26.2.2016
83 KH 90 - 00222, 26.2.2016
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koordinera uppgorandet av servicehandboken. | huvudsak brukar denna person vara

involverad i den organisation som bygger objektet.

6.2.1

Berdrda parter vid uppgdrande av servicehandbok

De berorda parterna vid uppgorande av en servicehandbok for en byggnad bestar oftast i

normala fall av:

1.

Koordinerare, oftast sa utses en person som ansvarar for sammanstallningen och
uppgorandet av  servicehandboken. Koordineraren &r oftast nagon ur
huvudentreprendrens personal.

Huvudentreprenéren ansvarar for uppgorandet av servicehandboken och dven for
framtida uppdateringar av servicehandboken.

Planerare ansvarar for sina planeringar samt service- och underhallsdirektiv for
den tekniska utrustning som ingar i planeringen.

Leverantorer overracker tillverkarens service- och underhallsdirektiv for det
levererade objektet.

Underentreprendrer informerar om vilka service- och underhallsdirektiv som

géller for den del av byggnaden som de har levererat.®*

7 Digitalisering av servicebok for fastighet

Det har lange funnits krav pa att det skall finnas en servicebok som innehaller bruks- och

underhallsanvisningar for en byggnad. Manga servicebocker som anvands idag ar i

pappersformat, alltsa en fysisk mapp dar man samlar och dokumenterar det service- och

underhallsarbete som blir utfort. Problemet &r att dessa oftast kanns tunga att anvanda och

darfor minimeras anvandningen.

I dag blir allt fler tjanster inom byggnadsbranschen digitaliserade. Idén med digitalisering

av en tjanst ar att forenkla den, dven sa for fastighetens service- och underhallsarbete.

Problemet idag ar att byggnader ofta blir daligt eller inte alls servade och &ven ifall

service- och underhéallsarbetet blir utfort s& uteblir ofta dokumenteringen.5®

64 KH 90 - 00223, 26.2.2016
8 Personlig intervju, Johan Asplund, 24.3.2016.
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Inom bilindustrin har det redan lange funnits digitala servicebocker. Till exempel sa
lanserade Mercedes-Benz sin forsta digitala servicebok 2007%¢ och ungefir vid samma
tidpunkt lanserade Mazda sin.®” Bada biltillverkarna har listat en del fordelar med
anvandning av digital servicebok:

e Bilens andrahandsvarde 6kar i och med att all service som blir utfort pa bilen finns
lagrade lattillgangligt pa en databas, eftersom koparen enkelt kan kontrollera att
informationen stammer.

e Om man skall kdpa eller sélja en bil ar det tryggt att veta att all viktig information
finns lagrade pa en central databas och man behdver inte oroa sig for att viktiga
dokument skall komma bort.

e Enkelt att kontrollera att bilens angivna kilometerantal stammer, eftersom de blir
dokumenterade vid varje service.

e Det & bekvamt och enkelt i och med att den digitala serviceboken sander ut

servicepaminnelser i god tid och man missar saledes aldrig nagon viktig service.

Aven om dessa fordelar med anvandning av digital servicebok ar for bilar s& kommer man

att kunna se liknande fordelar vid anvandning av en digital servicebok for fastigheter.

7.1 Vad ar en digital servicebok?

En digital servicebok fungerar i princip pa samma satt som en fysisk servicebok, bara att
den &r i digitalt format och att man dokumenterar data till exempel i en molntjénst databas.

Det finns idag en hel del digitala servicebdcker pa marknaden som man kan képa.

7.1.1 Digitala servicebokens uppbyggnad

Digitala servicebtcker kan vara uppbyggd pa manga olika satt, det kravs dock att all
relevant information finns med. | detta arbete beskrivs ett exempel pa hur en digital
servicebok kan vara gjord som en molntjanstapplikation och hur en sadan kan vara

uppbyggd. Digitala serviceboken kan exempelvis innehalla tre huvudfunktioner:

% Mercedes Benz, Digital Servicebok [online], 27.3.2016
67 Mazda, Digital servicebok [online] , 27.3.2016.
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1. Dokumentering - vilket betyder att man dokumenterar all relevant information i
molntjénsten.

2. Service- och underhallsatgarder — den digitala serviceboken meddelar per
automatik nar och pa vilket sétt en underhallsatgard skall utforas.
3. Uppfoljning av energi- och vattenforbrukning.

En molntjanst &r till exempel nagon typ av IT-tjanst som program, datalagring eller
serverkapacitet som levereras Gver internet.®® Fordelen med att gora den elektroniska

servicehandboken som en molntjanstapplikation ar att anvandarna har enkel tillgang till
den oberoende pa var de befinner sig bara de har tillgang till internet.

(?.L{((l((!l(((l

Figur 5 beskriver hur en molnlagringsplats fungerar och anvandaren enkelt har tillgang till sina lagrade data
eller IT — programvara var han an befinner sig, bara det finns tillgang till internetuppkoppling.®

7.1.1.1 Dokumentation

Under hela projektets gang sa sammanstaller man de dokumenten sa bor finnas med.

Sammanstallningen pagar under planerings-, forséljnings och projekteringsfasen. Vid

overlatelsen av ett byggprojekt sa skall sasmmanstallningen vara klar. Tanken ar att man

88 | T-méstaren, molntjanster, (25.3.2016)

% Howell technology group, 10 Benefits of Cloud Computing. (25.3.2016)
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lagrar all relevant information i elektronisk format for att ha enkel tillgang till fastighetens

information for all framtid.”®

En byggnads information och tillhérande dokument bor lagras pa ett sadant satt att de ar
enkla att fa tag pa och pa en sadan plats sa att de ar skyddade mot stold, brand eller pa

andra satt som skulle kunna fororsaka att dokumenten forstors eller férsvinner.’

En molntjanstapplikation &r oftast trygg att anvanda och det &r ingen risk att man skulle
forlora det som har dokumenterats pa molntjansten, eftersom man anvéander sig av sdkra
servrar som automatiskt dubbellagrar informationen till andra server. Sakerheten mot att
nagon obehorig skulle fa tillgang till lagrad information som finns pa molntjéansten &r bra.
En molntjanst har samma sdkerhet som en privatpersons e-post konto da man anvénder

datorer, surfplattor och smarttelefoner som &r skyddade.”

Nar man sammanstaller en digital servicebok for nya byggnader sa ar det enkelt att direkt
lagra alla dokument i elektroniskt format. For en éldre byggnad sa kan det vara problem att
hitta alla dokument som skall lagras. Troligtvis sa ar alla dokument i pappersformat sa man

stoter pa extra arbete nar man skall géra om dokumenten till elektroniskt format.”

7.1.1.2 Service- och underhallsdirektiv

Service och underhallsdirektiv utformas av den som &r skyldig att utarbeta serviceboken.
Direktiven infors i molntjanstapplikationen och applikationen meddelar per automatik nar
en specifik service- eller underhallsatgard skall utféras samt av vem. Tjansten kan vara
programmerad sa att den per automatik genererar den absolut viktigaste service- och
underhallsatgarderna som behover utforas pa en fastighet, en sa kallad bas-service som i
stora drag ar samma for alla byggnader. Dessa service- och underhallsatgarder kan enkelt
modifieras sa att de blir mer projektspecifika och det &r enkelt att lagga till eller ta bort en

atgard.

0 Personlig intervju, Jonny Asplund, 4.4.2016.
"L KiinteistoRYL 2009, Kap 1.1.2.9

72 personlig intervju, Jonny Asplund, 4.4.2016.
3 Personlig intervju, Jonny Asplund, 4.4.2016.
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Den som utfor service- eller underhallsarbetet kan enkelt kvittera att arbetet har blivit gjort
och till exempel sakerstilla med bildbevis. Servicehistoriken lagras pa
molntjanstapplikationen. Man har saledes enkel tillgang till alla service- och
underhallsatgarder som har blivit utférd fran och med byggnadens overlatelsedatum.

Oberoende om man sammanstaller en digital servicebok for en ny eller en gammal

fastighet sa fungerar denna funktion bra.”
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Figur 6 beskriver visuellt hur digitala servicebokens service- och underhalls direktiv kan vara utformade’™

7.1.1.3 Uppfdljning av energi- och vattenforbrukning

Digitala serviceboken kan ocksa innehalla uppfoljning av vatten-, el- och
varmeenergiforbrukningen och tjansten lagrar och dokumenterar automatiskt

informationen. Man kan ocksa mata forbrukningen i realtid. Detta staller dock vissa krav

" personlig intervju, Jonny Asplund, 4.4.2016.
7> Bilden hamtad fran Jake Rakennus Bygg Ab:s egen utformade digitala servicebok
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pa de vatten- och elméatare som anvands. Idag har man inte annu tillrackligt bra utvecklade
tradlosa matare, livslangden ar annu for kort. Detta betyder att man maste dra kablar
mellan métarna och informationen bor ga till exempel via ett modbus-protokoll™ for att

den skall kunna lasas i molntjansten.

Det ar ocksa mojligt att koppla olika maskiner och anordningar till tjansten for att folja
med energiférbrukningen for dessa. Beroende pa tillverkarens policy sa kan man &ven ha

mojlighet till att ta emot alarm och styra maskinerna fran molntjansten.
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Figur 8 beskriver visuellt hur uppféljning av el forbrukningen kan se ut”

Sannolikheten for att nagon obehdrig skulle kunna fa tillgang till datalagringen och
styrningen av maskiner och anordningar ar idag valdigt liten. N&r man inte anvander sig av

tradl6sa matare sa maste man bryta sig in i byggnaden och fysiskt kapa ledningen fran

76 Modbus organization, 5.4.2016 "Modbus ir ett kommunikationsprotokoll utvecklat av Modicon &r 1979.
Modbus-protokollet anvénds for att verfora information mellan olika elektroniska enheter”
77 Bilden hamtad fran Jake Rakennus Bygg Ab:s egen utformade digitala servicebok



26

mataren och koppla in en dator eller annan anordning som kan lasa informationen fran

matarna.

Digital uppféljning av vatten-, el- och varmeenergiforbrukningen medfér inte sd mycket
extra kostnader idag for en ny byggnad, eftersom man redan i planeringsfasen kan vélja
sadana matare som kan kopplas direkt till molntjansten. Om man skall implementera denna
funktion for en aldre byggnad sa kan detta dock bli kostsamt, eftersom det hogst sannolikt

kravs att man fornyar alla befintliga méatare.

Inom detta omrade finns det annu manga utvecklingsmajligheter. Till exempel om man
kunde anvénda sig av tradlosa fuktmatare som man skulle bygga in under
projekteringsfasen. Pa sa vis kunde man noggrant félja med och lagra vilken fukthalt man
har i konstruktionerna. Detta skulle medféra annu sékrare byggande och man kunde
undvika framtida fukt- och mdégelproblem. Problemet idag med tradlGsa matare ar att deras

livslangd &r for kort, stromkallan och dess laddning &r annu for daligt utvecklade.”®

7.2 Varfor ar en digitalisering ndédvandig?

Generellt sa anses en digitalisering vara nodvandig for att:

e Forebygga problem med att service- och underhallsarbeten uteblir eller inte blir
utforda korrekta. Detta genom att det ar enkelt att folja upp ifall ndgon har
forsummat sin underhallsskyldighet. P4 s& satt sd blir samtliga parter som har
skyldighet att utfora underhdlls- och servicedtgarder tvungna att utféra sin
skyldighet korrekt.

e Det underlattar dokumenteringen av de servicearbeten som har blivit utférda och pa
sa satt bade forenklas och forbattras dokumenteringen.

e Sammanstallningen av serviceboken underldttas i och med att man har fardiga
system pa hur service- och underhallsarbetet skall utforas for en fastighet, samtidigt
som det forenklar processen vid kop av servicearbete.

e Det ar enklare att uppdatera serviceboken.

8 Personlig intervju, Jonny Asplund, 4.4.2016.
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e Andrahandsvérdet for en byggnad okar ifall det finns en véldokumenterad
servicehistorik att pavisa nar man saljer fastigheten. Byggnaden blir ocksa lattare

att salja for att det blir en tryggare afféar for koparen.

Ur entreprendrens synvinkel anses en digitalisering av fastighetens servicebok vara
nddvéndig for att:
e Ifall det finns en val dokumenterad servicehistorik for en byggnad sa minskar detta
garantibesvéren for entreprendren.
e Enklare att kontrollera ifall brukarna har ratt dokument samt ratt service- och
underhallsdirektiv for byggnaden.
e Enklare att folja med att servicen blir utférd under garantitiden
e Forenklar for entreprendren att enkelt sétta pris pa framtida servicetjanster efter

overlatelsen av en byggnad.”

8 Konklusion

Fastighetens service- och underhall &r ett intressant och omfattande omrade. Man kan
konstatera att vara fastigheter idag servas- och underhdlls bristfalligt och aven om de
underhalls till en viss del ar dokumenteringen bristféallig. Ifall man inte underhaller en
byggnad kontinuerligt, utan bara utfér akuta underhallsatgarder blir detta oftast dyrare i
slutdandan. Genom noggrant planerad service- och underhall av en byggnad sa kan man
minska underhallskostnaderna, forebygga dyra reparationer och bibehélla byggnadens
andrahandsvérde. Nar det galler service- och underhdll av ett bostadsaktiebolag ar det
viktigt att kanna till vem som é&r skyldig att underhalla vad, for att undvika onddiga
konflikter.

Service- och underhall av en byggnad kan forenklas och utvecklas genom anvandning av
en digital servicebok. Fordelen med en digital servicebok &r att man enkelt kan strukturera

service- och underhallsarbetet och det ar enkelt att fora dokumenteringen av arbetet.

Resultatet blev en service- och underhéllsplan for bostadsaktiebolag. Planen bestar av en

sammanstéllning av vilka service- och underhallsatgarder som bor utforas pa en byggnad

9 Personlig intervju, Johan Asplund, 24.3.2016.
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for att den skall bibehalla sin funktion, nar underhallsatgarden skall utforas samt vem som

ansvarar for service- eller underhallsatgarden.

Till slut vill jag rikta ett tack till skolans handledare Kimmo Koivisto samt till Jake

Rakennus Bygg Ab:s representanter for mycket god handledning under arbetets gang.
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