GEOTEKNIK & GRUNDLAGGNING S4 linge inte grona besiktningsman kopplas in
for att utfora besiktningar av utemiljon riskerar bestdllare att fa betala dyrt for missar. Kommuner
upptdcker till exempel att utemiljon vid skolor och daghem inte fungerar som avsett.

Utemiljoer bor besiktigas
av folk med fackkunskap

Av KERSTIN NILSSON, gron besiktningsman, Taggen Markkonsult

ET FINNS GOTT OM grundlig-

gande problem inom omradet

besiktning av utemiljoer. Arti-

keln beskriver olika fall d4r det
skett missar, bland annat vid en gruppbe-
byggelse av villor och vid en smalidndsk
kyrkogard. Aven fusk med E-plantor och
utemiljéer kring skolor och daghem be-
rors.

Grasmattan dr inte anlagd
Koparen skriver pa ett kopekontrakt pa
en friliggande villa. Kopekontraktet
skrivs pa samma dag som slutbesiktning-
en genomfors.

I utlatandet 6ver slutbesiktningen an-
tecknas att grismattan inte dr anlagd.

De nyblivna villadgarna upptécker néir
vil tridgarden fardigstillts av siljaren,
att regnvatten blir staende i en stor pol.
Grésmattan anléggs forst cirka ett ar efter
slutbesiktningen.

Ska ta hand om sitt ytvatten
Villadgaren far &ven en skrivelse fran
kommunen med klagomal fran grannen
att vatten rinner ner pa granntomten.

Koparen klagar hos sin siljare. Kopa-
ren far ingen rittelse, utan anlitar en be-
siktningsman som gor en sdrskild besikt-
ning cirka knappt ett halvar senare. Vid
denna besiktning konstateras att gris-
mattan lutar mot den nedanfor liggande
granntomten.

Advokat till hjalp

Koparen anlitar en advokat for att fa rit-
telse pa det som ir felaktigt utfért. Det ar
hér jag kommer in i bilden.

Séljaren dr en av smahusleverantorer-
nailandet. Fastigheten ingar i en grupp-
bebyggelse med likadana hus. Marken
som exploaterats &r en skansk lerig aker-
mark.

Vid min undersokning kan jag konsta-
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tera att marken dr mycket kompakterad.
Det ir inte alls konstigt att vattnet star
kvar ett bra tag efter att det slutat regna.
Detrorsigom mer dn nagra timmar innan
ytan ar “torr” igen.

Det som giller vattenavrinning ner pa
granntomten syns siljaren inte ha foran-
staltat pa nagot sétt for att forhindra.

Utan mojlighet att bedoma

Hair star da koparen med felaktigheter pa
fastigheten som han inte haft mojlighet
att bedéma i samband med underteck-
nandet av képekontraktet, det vill sidga
samma dag som slutbesiktningen utfor-
des.

Cirka ett ar efter att koparen anlitat en
besiktningsman for sérskild besiktning
anlitar séljaren en certifierad entrepre-
nadbesiktningsman som i sitt utlatande
Over synen han gor, pastar att fastighe-
tens Overlatelse/forsiljning har skett en-
ligt Jordabalken. For mig dr overlatelse-
besiktning och Jordabalken applicerbart
paenbegagnad fastighet. Det skulle alltsa

Vatten stdende i bade grisyta och i en ny-
planterad yta. Foto: Fastighetsigaren, juni 2009

FORFATTAREN

ar verksam som gron
besiktningsman pa Taggen Markkonsult.
Hon har arbetat som gron besiktningsman
sedan 1970-talet och dven medverkat i olika
rad kring markbesiktningsfragor i 30 ar.

ha varit képaren som hade undersok-
ningsplikt.

Denne besiktningsman konstaterar
dessutom i sitt ”protokoll” att jorden &r
lerig och att leran &r svargenomtringlig
for vatten speciellt nir den dr packad.
Han pastar ocksa att detta réttar till sig
sjilv efter vintrars uppfrysning. Jo det
kanske det gor, om packningen ériytskik-
tetner till plogsulan och om det dr vintrar
med tjile och utan ett skyddande sno-
ticke. Langre ner trianger sillan tjile i de
skanska lerorna i alla de villaomraden
som byggs hér.

Nir det giller byggnaden avstar jag
fran att kommentera. Men marken, det
vill séiga tridgarden, var inte fardigstélld
vid tillfallet for kopekontraktets under-
tecknande. For denna icke fardigstillda
del av fastigheten kan knappast féreligga
nagon undersokningsplikt fran képarens
sida.

Bidrar till att lura konsument
Detta sitt att sdlja nyproducerade bosti-
der till enskilda konsumenter méaste vara
om inte olagligt sa i alla fall hogst tvivel-
Fortsattning s. 28 p
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Vatten stdende 6ver stora delar av grisyta. Foto:

P> aktigt. Siljaren lurar in képaren i en si-

tuation som denna inte har mojlighet att
sjilv bedéma.

Jagvillriktaen uppmaningtill kdren av
overlatelsebesiktningsmén att inte med-
verka till att lura in vanliga konsumenter
i en situation som inte dr rimlig.

Det hir fallet har d4nnu inte kommit
upp i tingsritten. Sjialvklart véntar flera
med spidnning pa utgangen.

Uppforande av stenmur

En kollega till mig hade som uppdrag att
besiktiga en nyuppford mur till en kyrko-
gard.

Enligt beskrivningen skulle muren ut-
foras som en kvadermur, se skissen. Den
utforda muren ir nagot helt annat 4n en
kvadermur, se fotot.

Det hir ér ju ett fel som entreprendren
far sta for.

Nyuppférd kyrkogardsmur.

Foto: Géran Andersson

Fastighetsdgaren, juni 2009

For hir visar det sig att felet ligger i att
entreprendren — det stora byggforetaget
- inte hade bestéllt det som stod i hand-
lingarna. Upphandlaren pa byggforetaget
har inte haft en aning om vad en kvader-
mur ir. Denna har bestéllt en stenmur -
vilken som helst kanske. Och resultatet
blev inte alls som den mur som var pro-
jekterad.

Las handlingarna

Nir ska upphandlarna lira sig att handla
upp detsom star i handlingarna? I det hir
fallet fanns inga tveksamheter om vad
som skulle ingd i entreprenaden. Nér ska
upphandlarna paallvar tareda pa de fack-
termer somrader och gillerinom det om-
rade som de sjélva inte behérskar, for att
gora en korrekt upphandling?

Felet dr ju ett faktum. Entreprenoren
far sta for att utfora en ny mur. Hiar var det
ju faktiskt synd om gubbarna ute som an-
tagligen inte fatt ta del av markbeskriv-
ningen och som f6rsokt fa ihop en mur av
det levererade stenmaterialet, se tabell 1.

1 hiftet Utemiljo utgivet av Sveriges
Stenindustriférbund finns beskrivet hur
en kvadermur ska utformas och se ut. Re-
dan i Mark-AMA 72 fanns en skiss 6ver
hur en kvadermur ska se ut.

Haller inte utlovad kvalitet
En annan kollega moter alldeles for ofta
problem i samband med besiktning av

Problemen med packad lera har inte rattat
till sig. Tomtens gronyta fiardigstilldes varen
2008. Foto: Fastighetsdgaren, augusti 2011

vixtmaterial. Det haller inte den kvalitet
som har foreskrivits. I flera fall har hon
triffat pa att entreprendren inte har
handlat upp E-plantor som foreskrivits,
utan istéllet kopt ”vanliga” plantor.

E-plantor r viixter som dr framtagna i
Sverige, odlade hela tiden i Sverige. De dr
alltsa véxter som &r hédrdiga och som har
god resistens mot olika sjukdomar. Dessa
ger pa lite ldngre sikt béttre etablerbar-
het, l4gre kostnader i skotsel, med mera.
Att byta dessa felaktiga plantor #r en
sjdlvklarhet. Det gar aldrig att genom vir-
deminskning, forlingd garantitid - eller
vad nu entreprenéren vill ta till - kom-
pensera felaktigheten. Detta fel gar inte
att gottgora med nagot annat vixtmate-
rial!

For fa ”grona” besiktningsmin
Det dr noginte sa svartatt vara tridgards-
anldggare/markentreprendr i Norrland
eller for den delen i omraden i vart av-
langaland som ligger langt fran storstads-
omraden. Risken att raka ut for en nitisk
och naturligtvis fackkunnig besiktnings-
man pa utemiljon dr inte sa stor. Hir kan
rétt grava fel pa utemiljon slinka igenom.
I bésta fall tar sig husbesiktningsmannen
an utemiljon, med den brist pa kunskap
denna har, om i alla fall det grona.
En kollega i en av de expansiva kom-
munernaiden 6vre delen avlandetklagar
Fortsattnings. 30 »

Hyvadermur

FBB.1 Kallmur av natursten

Kallmurad kvaderstensstodmur, rakilad framsida och fogsida, fogbredd 5-
50 mm. Tolerans sprang vid fog max 30 mm, buktighet pa 2 m ldngd +/- 60 mm.

Utfores enligt ritning om mdjligt med sten fran trakten.

Skiss pa kvaderrmur.
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Tabell 1. Utdrag ur besiktningen.
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Entréplanteringar

E1.17  Vixtbiddstjockleken otillricklig
E1.18 Buskar ej planterade i forband
E1.19

Lekyta i centrum
E1.20

Underlag for kompisgunga
E1.25  Otillrickligt sanddjup

Plantering vid befintlig byggnad
E1.36

E1.37
E1.38

Buskar for djupt planterade

Planteringsavstanden mellan de olika vixtarterna i planteringen ér felaktiga

Otillrackligt sanddjup. For grovt material i stridsanden.

Vixtbaddstjockleken otillracklig

De olika buskarterna felaktigt planterade i forhallande till varandra

Tabell 2. Lista 6ver nagra exempel pa antecknade fel.

over att fastighetskontoret handlar upp
entreprendrer - inte efter mottot mest
fordelaktiga anbud - utan lagsta pris.

Och nir det giller utemiljon kring ex-
empelvis skolor och daghem, sa blir det
ocksa dérefter.

I det fall jag nu ska beriitta om har det
tydligen skett en viss ”forskjutning” av
positionerna inom fastighetskontoret,
detvill sigahosbestillaren. En ’ny kvast”
ser hur det gar till; hur daliga resultaten
blir och hur dyr driften blir. Han vill att
besiktningen gors av en med kunskaper
inom facket utemiljo. En “grén” besikt-
ningsman far chansen att géra markbe-
siktningen.

Resultatet dr katastrofalt - for bada
parter. Det bista hade varit att antingen
avbryta besiktningen eller inte godkénna
den, blir den reflektion man gér nir man

ser listan over de antecknade felen. Har
handlar det om en entreprendr/under-
entreprendr som har noll koll pa vad som
kravs for att bygga utemiljo.

Listan over fel
I bilagan finns cirka 40 olika fel anteck-
nade, varav nio stycken &r generella fel.
Exempel pa generella fel: Icke etable-
rade, ogrisbemingda grisytor, fel grus-
material i alla grusytor, alla triad felupp-
bundna och sa vidare, se tabell 2.
Sa hir har det sett ut under manga ar, i
manga entreprenader.

Bada sorter behovs

“"Huvudbesiktningsmannen” har inte en
susning om hur man korrekt gor en be-
siktning av utemiljon, men har &nda un-
der manga ar tagit pa sig att utféra besikt-

/

=

/
E-certifikat.
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Linvalda for svensks klimar T, Hallanidsdsens C 2
_ s ertifikat
Artdita ragpektive sarnikea ¥
Provodiode i Sverige 4=/ Plantskola AB nr HA 109 ¢
Svenskodlade
Frisku plantor o
Veixter for svenskt klimat Hd
e for sué ma RBillbiicks Plantskola AB /
Odlarnr; 6 Bondisviigen 16-18 ,;/
Ordernr: 3707 i h 4
Datum: 2007-08-24 50560, SYARTENGE //
Rad  Antal  Nano #
1 150 Sorbus '‘Rosmari' k "
2 300 Sorbus aria ‘Gigantea' E
3 75 Sorbus commixta ‘Carmencita’ E ).;/
4 200 Sothus sp.aff. commixta Dedong' [/
3 150 Sorbus ‘Birgita® B
6 300 Sorbus incana ™
W e

ningen inom sitt uppdrag att besiktiga
byggnaden.

Detédrbara att konstatera att vi inte kan
ersitta varandra hur som helst. Jag som
besiktningsman av utemiljo skulle inte
komma pa tanken att stévla in i husbygg-
nadsbesiktningsmannens revir. Jag kan
inte detta omrade. Lika lite som husbe-
siktningsmin kan mitt omrade. Det hjél-
per liksom inte att man som referenskun-
skap ir villasigare och har 2 500 m? gris-
yta att klippa.

Vem far betala for felen
Vad blir resultatet fér en kommun och f6r
dess bestand av férskolor, skolor, dag-
hem, dldreboende? Ja inte blir det den
utemiljé6 som Dbestillaren, projektoren
med flera har sett framfor sig.

Min kollega beskrev ett exempel dir en
“tradgardsanlidggare” var i fird med att
plantera marktéickande viixter i en jord-
yta som visade pa stort innehall av kvick-
rot. Hiar har mycketbrustit. Som fackkun-
nigldgger man inte en kvickrotsbeméngd
jordienytasom dr avsedd att géra nagon
form av plantering i.

Det dr skrimmande att man inte &r mer
noggrann med skattepengar, ménniskors
forviantan paen fungerande utemiljo eller
ser pa den framtida kostnaden for driften
av anldggningen.

Anvind fackkunniga
Detfinnsfackkunnigabesiktningsmin att
tillga 4ven i Norrland. Ja det &r naturligt-

Fordelar med E-plantor /

« Utvalda for svenskt klimat
Mindre risk for vinterskad

» Provodlade i Sverige
Provodling ger underlag for sikra zonangivelser och
korrekra vibxtbeskrivningar.

« Svenskproducerade
Kort viig frin producent till konsument gor ar viix-
terna ir i take med klimacet diir de ska planteras.

« Art- och sortdkta
G ritt urging: ial medfor art samma
viixt erhalls vid komplettering eller inkép frin olika

plantskolor.

» Friska plantor
Friskr urgdng; ial ger god
sjukdomar och skadegrare.

andskraft mor

Fordelar med E-plantor.
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vis inte titt mellan dem. Jag vill dock pa-
sta att alla bestillare skulle tjina pengar
pa att lata sina utemiljoer bli besiktigade
av personer med denna fackkunskap. Det
irinte billigt att fa en undermalig och far-
lig anlédggning som havererar innan ga-
rantitiden har gatt ut och som maste for-
nyas kanske bara efter nagot ar for att den
inte haller och inte gar att skota.

Annars rekommenderar jag bestéllare
i dessa ”glesbygdsomraden” att “goéra
ingenting” nér det giller utemiljon. Lat
naturen ta 6ver och vegetationen koloni-
sera marken sa att inte undermaliga an-
laggningar utfors i onédan.

Anlégg bara ytor i grus/stenmjol sa att

ménniskor kan ta sig fram torrskodda och
sikert. Detta istéllet for att anldgga ytor
som den upphandlade billiga entrepre-
noren inte kan utfora ritt, ingen bestél-
lare ids eller har tid att f6lja upp och kon-
trollera, ingen besiktningsman med kun-
skap inom gronytesektorn far besiktiga
eller ingen forvaltning/skotselentrepre-
nor kan skota, darfor att anldggningen ar
undermalig. Det skulle rdddas ett icke
foraktligt antal miljoner for béttre dnda-
mal pa detta sétt.

Jag rekommenderar ocksa bestillare i
samma omraden i Sverige att s6ka kon-
takt med de personer som faktiskt finns
men som kanske inte ir sa rutinerade el-

ler har flera ars besiktningserfarenhet.
Allabarnibérjan.

Det ér inte droppens tyngd som urhol-
kar stenen ... Jag formodar att det behovs
skrivas mycket, ofta och under lang tid
om besiktning av utemiljo.

Det ir fortfarande alltfér manga som
tror att vi som besiktigar utemiljo inte be-
hovs!? [

Fotnot:
Lds mer om “gr6na besiktningsman” pa
www.beum.se

Tata fonsteranslutningar

H-Fonstret i Lysekil tillverkar skraddarsydda aluminiumfénster
med trakladd rumssida. Var unika konstruktion medger
helsakra anslutningar mellan fonster och vagg.

H-Fénstret AB | Gaseberg 420 | 453 91 Lysekil | Tel 0523-66 54 50 | Fax 0523-478 74 HLYSEML

Stétvagsmatningar
Integritetstester

Propile®

PALANALYS

Vi kvalitetssakrar palningen genom

CAPWAP- & WEAP-analyser
— Digitala palprotokoll

www.palanalys.se

Vi dr en av de ledande
leverantérerna av bergmaterial

r"F\; _‘. — II
Vi producerar, séljer och levererar sand-,

grus-, berg- och jordprodukter samt och
TenCate Polyfelt geotextilier.

Sand & Grus AB Jehander ingér i den internationella
byggmaterialkoncernen HeidelbergCement som har
cirka 53 400 medarbetare i fler &n 40 lander.

For mer information och teknisk radgivning kontakta:
Stockholm 08-625 63 10

Goteborg 031-86 76 50

Norrkoping 011-33 16 00

Gévle 026-400 56 50

www.jehander.se

JEHRANDER

HEIDELBERGCEMENT Group
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