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GarBos tekniska rdd har funderat en hel del pa
vad som kinnetecknar ett bra byggprojekt. Radets
medlemmar har ett par hundra ars erfarenhet

och det man kommit fram till &r att det finns tva
avgorande faktorer for ett lyckat projekt: bra
planering och bra kommunikation.

En bra planering

Det ar helt avgdrande att innan projektet star-

tar sdtta sig ned och tdnka igenom hur och nér
alla delar i processen méste vara klara. Aven ett
smahus dr i dag en komplex produkt med méanga
installationer. Det &r viktigt att upphandlingar
och beslut gors i tid sa ratt material och ratt resurs
finns pa plats i ratt tid. En tumregel &r att for varje
investerad planeringstimma si sparar man minst
tio timmar i utférandefasen.

En bra kommunikation
Det hinder alltid saker i ett byggprojekt. Ofta
kraver det besked fran flera dn den som drabbas

Vad kannetecknar ett
bra byggprojekt?

av handelsen. Tydliga kommunikationsvégar och
aktiv kommunikation ar det som gor att processen
fortsdtter sa smidigt som det bara gar.
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Upptorandekod &
kunskapskrav for
TMF auktoriserad
trahussaljare

Samtliga husséljare och andra verksamma inom
TMFs medlemsforetag erbjuds att validera sina
teoretiska kunskaper i yrket och pé s& vis bli TMF
auktoriserad trdhussaljare.

Auktorisation

Kunskapskraven finns for att sikerstélla att
branschforetréddare sdsom séljare har erforderlig
kompetens for att verka i branschen pé ett seriost
och korrekt sétt. Vid auktorisationen laggs stor vikt
vid géllande lagstiftning, branschspecifika avtal
och 6vrig information som finns i detta dokument.
For att klara provet behover man dels behérska
nodvéandiga sakomraden som ror professionen och
veta var man ska soka ratt och relevant informa-
tion, dels forsta de dvergripande uppforandekoder
som ett TMF-anslutet féretag och dess séljare star
for samt folja dessa. Uppenbara dsidosittanden

av dessa uppférandekoder kan leda till auktorisa-
tionens forverkande. Auktoriserade sdljare finns pd
TMF.se

Overgripande uppforandekoder

och kunskapskrav for TMF

auktoriserad smahussiljare

» Halla sig vél informerad och uppdaterad om
géllande lagar!

» Lamna tydliga offerter med skriftlig information
for att den produktionskostnadskalkyl som
lamnas ska bli korrekt.
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Alltid 1amna fullstdndig och skriftlig information.
Séljaren bor aldrig 1dmna muntliga sarskilda
utféstelser.

Tydligt informera om vilka tjinster kunden kan
forvanta sig av husséljaren och tydligt informera
om vilka delar av byggprocessen och vilket
ansvar som aligger kunden under samma tid.
Forsdkra sig om att alla delar av ett avtal
dokumenteras och verka for ett komplett
genomfdrande.

Inte i ndgon form samarbeta med oseridsa
leverantorer eller entreprendrer. Aktivt motverka
svartarbete.

Inte aktivt bearbeta en kund som redan har avtal
med annat foretag pa samma projekt.

Verka fOr att varje projekt genomfors med god
arbetsmiljo, gott samarbetsklimat och god
planering.

Inte ata sig uppdrag som strider mot allmén
rattsuppfattning eller vad som kan anses
oacceptabelt ur allmén synpunkt.

Besitta erforderlig kunskap for att verka i
branschen pa ett i alla avseenden seridst och
korrekt sitt.






Lagar och avtal

Néar man gor affdrer med konsumenter finns det ans av material géller konsumentkoplagen (KKL)
en lagstiftning som dr anpassad for just dessa och Allménna avtalsvillkor for kép av trahus
situationer. Lagarna ar tdnkta att skydda konsu- (AA). For kontrakt dér arbete ingar géller kon-

menterna sa darfér kan man inte avtala ndgot med sumenttjinstlagen (KTjL) och Allm&nna bestdm-
konsumenten som ger denne samre villkor &n vad melser for smahusentreprenader dir konsument ar

som framgar av lagarna. bestéllare (ABS). AA och ABS ir regeloverenskom-
melser som gjorts for att fylla upp regelverket med
T huvudsak finns det tvé parallella lagar/regler praxis som 6verenskommits med representanter

som géller beroende pa vilken upphandlingsform for sédljare och bestéllare.
man véaljer. For kontrakt som géller enbart lever-

Funktionsentreprenad/ Utforandeentreprenad /generalentreprenad
totalentreprenad
xLO‘QSUMG% %OXQSUME‘V»
AA (Allménna avtalsvillkor) ABS (Allménna bestdmmelser
Konsumentkdplagen foér smahusentreprenader)
\ Konsumenttjanstlagen
ABS (Allménna
bestdmmelser for
L smahusentreprenader) VE b
REPRZ, K ttjanstl ®VER REPRz
@éﬂ 4,0' onsumenttjanstlagen \{9\» 4 /V?’o», Q)éri /VO"
)
AB (Allmé&nna
AB (Allménna bestdmmelser
bestdmmelser fér byggnads-, for byggnads-,
anldggnings- och installa- anldggnings-
tions- Konsumenten képer material, funktio- R och installations-
entreprenader) ner och konstruktioner av en husleve- %& entreprenader)
rantor och handlar upp arbetet av en el- 5 o
ler flera entreprenorer. I detta fall utfor
entreprendren bara arbetet och levererar
visst specificerat material.
Om allt arbete handlas upp av en entre-
Konsumenten bestiller allt fran prendr, kallas denne generalentreprenor.
en entreprenor/husleverantor
- inklu-
sive allt material. Detta kall- ..
las ofta ett avtal/totalentre- Utforandeentreprenad /delad entreprenad
prenad/funktionsentreprenad. Om arbetet hanc_llas upp av flera entreprenorer,
Det innebir att kunden koper kallas upphandlingen delad entreprenad.
ett hus med de funktioner hon
bestiller och med en rad utse- @“SUM%;,
endekrav. Entreprendren svarar ABS (Allménna bestimmelser
for att alla regler f6ljs och gor AA (Allménna avtalsvillkor) fér smahusentreprenader)
all konstruktion. Konsumentkﬁplagen\ % Konsumenttjanstlagen
%\,EVER,q/V REPRg,V REPRE/V ?\EPREA/

S C S
Oayvsett dessa upphandlings- ”
former kan viss del av arbetet

vidareupphandlas av under- ) ) )
AB (Allmédnna bestdmmelser fér byggnads-,

entrep renorer. "~ anliggnings- och installationsentreprenader)
Q)Y\QN TRz >
S %

o ¢

(63
w
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Avtal

Kontakten inleds med ett forsta mote mellan

dig som séljare och kunden. Det dr viktigt att du
undersoker vilka 6nskemal kunden har, vilken typ
av hus de tanker sig, hur tomten ser ut och vilka
ekonomiska ramar som finns.

Néasta mote sker pa tomten for att undersoka vilka
hus som passar och fundera 6ver lamplig placer-
ing av huset.

De fortsatta samtalen handlar om ett
specifikt hus med en viss utrustning.

Nu specificeras ovrigt som exempelvis
grundlaggning och markarbeten.

Kanske finns det tomtkarta eller annan
handling.

D4 har man formulerat ett forfragn-
ingsunderlag.

Du och ditt foretag gar igenom underlaget och goér
en offert som ni specificerar till omfattning och
pris. Nar offerten lamnas over till kunden, talar
man ocksa om hur ldnge priset géller och om det
finns andra férutsdttningar som kunden behéver
kanna till.

Kunden aterkommer och ger kanske inte ok for
allt, men tycker offerten i grunden &r bra och vill
jobba vidare efter ndgra justeringar. Offerten just-
eras enligt kundens 6nskemal.

Nar kunden accepterar offerten, finns det ett
avtal. I det hir skedet ar avtalet kanske muntligt
eller bestdr av konversation i flera mejl. Oavsett
detta, dr det ett avtal som binder béda parter. Men
det dr inte tillrackligt for att man ska kunna vara
trygg och ha bevisning for vad man kommit &ver-
ens om. Nu ska det ni kommit 6verens om formul-
eras till ett skriftligt avtal.

Var noga med att allt som sagts kommer med i
avtalet. Aven om avtalet formellt ska skrivas pa av
nagon annan pa féretaget, betraktar kunden dig
som sin motpart. Det vill siga: det ar vad du sagt
som kunden anser galler.

Var noga med att halla avtalet! Det dr grunden for
att skapa ett fortroende som tar er genom bygg-
processen pa smidigast mojliga satt.

Kommunika

tionen mellan saljare och

kund fran forsta motet till underteck-

nat avtal.

ORET4
S e,
K

— Stéllningsfullmakt

%‘gLJARé,

aNBUp

Offert/omfattning,
pris

aANBUp

Justerad
offert
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Avtal/beviskrav

Stallningsfullmakt: fullmakt som automatiskt féljer med en viss befattning
eller stdllning, exempelvis har du som séljare ratt att avtala och skriva offerter
for foretagets rakning, dven om det inte finns ndgon skriftlig fullmakt.
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De lagar som
behandlas har
finns i sin helhet pa
www.riksdagen.se
under fliken

Konsumenttjanstlagen

Konsumenttjanstlagen giller for alla tjanster dar
en konsument dr bestéllare. Den innefattar allt
frén att laga en cykelpunka till att bygga hela hus.
Lagen tillkom pa 1980-talet ndr tidsandan var
starkt inriktad pa dessa fragor. 2005 blev lagen
tvingande nér det giller husbyggen.

Allt som stér i lagen géller alltid och som néring-
sidkare kan man inte, med bindande verkan,
avtala bort ndgot som blir simre f6r konsumenten.
Det innebdr att konsumenten har en stark stilln-
ing i avtalsforhallandet. Det var ocksé avsikten,
eftersom lagstiftaren antog att naringsidkaren ar
mer kompetent och insatt i de aktuella fragorna.
Man kan dela in lagen i f6ljande avsnitt:

Inledande bestdmmelser

I denna del beskrivs i vilka situationer som lagen
géller. Har definieras ocksd vissa begrepp som
anvands.

Uppdraget

Har beskrivs vilka forvintningar konsumenten far
ha pa ndringsidkaren. Att uppdraget ska utféras
fackmaéssigt och att det material som behovs for
att utféra tjansten ingdr i uppdraget. Naringsid-
karen ska héalla sig inom de lagar och regler som
galler for den tjanst som levereras. Han forvantas
ocksd avrdda om kostnaden for tjinsten inte stér
i proportion till nyttan. Har finns ocksa regeln att
om det tillkommer nagot extra arbete sa ska kon-
sumenten informeras innan atgérd.
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Fel hos tjansten

Denna del av lagen dr den mest omfattande. Forst
beskrivs pa vilka olika sétt tjainsten kan vara
felaktig. Darefter kommer regler om vilka ga-
rantier som konsumenten har ratt att krava, och
hur man reklamerar. Sedan behandlas hur fel ska
avhjdlpas och vad som hander om naringsidkaren
inte avhjilper. Det kan da bli aktuellt med bade
prisavdrag och hdvning av avtalet vilka bada in-
nebdr kdnnbara foljder for naringsidkaren.

Naringsidkarens drojsmal

Forst definieras vad som avses med dréjsmal.
Sedan vad foljderna av drdjsmalet kan bli. Kon-
sumenten har ritt att inneh&lla betalning i den
utstrackning som drdjsmaélet forsenar tjdnsten.
Storleken pa innehallandet avgdrs av att konsu-
menten har rétt att kdnna sig sdker pé att fa tjan-
sten utférd. Havning kan dven bli aktuell p& grund
av drojsmal, och ritten till skadestand reglerasi
denna del.

Priset m.m.

Normalldget &r att priset fOljer av avtalet, men
om priset inte avtalats s reglerar denna del hur
priset ska berdknas. D4 handlar det om "géngse”
pris, vilket betyder att néringsidkaren inte sjalv
kan bestdmma om priset. Har finns ocksa regeln

Konsumenttjanstlagen dr tvingande ndr
det gadller husbyggen. Ndringsidkare kan inte
avtala bort ndgot som dr till nackdel for kunden.



att ett pris inte far avvika mer &n 15 procent fran
den prisuppskattning som niringsidkaren lamnat.
Konsumenten har ocks ratt att fa en specifi-
cerad rakning. Nar betalning ska ske finns ocksé
beskrivet liksom réatten att i vissa situationer
avbestalla.

Konsumentens drojsmal

I vissa situationer, vanligtvis utebliven betalning,
har néringsidkaren ratt att instélla arbetet, men
det finns da en skyldighet att begriansa skadan for
motparten. Naringsidkaren har ocksd en méjlighet
att hdva avtalet pa grund av dréjsmalet.

15% ~.

mm >

10%

Sarskilda bestammelser om
smahusentreprenad

Denna del &r den viktigaste for den som séljer och
bygger hus.

Bevisregel. Konsumentens uppfattning géller
om det inte finns avtal om: arbetets omfattning,
priset, betalningstiderna och fardigstalland-
etiden.

Betalning. Konsumenten betalar i takt med att
arbetet utfors och har ratt att innehélla 10 procent
tills dess att entreprenaden har godkénts vid
slutbesiktning.

Besiktning. Om ndgon part begir det, ska det
goras en slutbesiktning. Hér finns ocksé regler for
hur besiktningsman utses och vilka krav man ska
stélla pé en besiktningsman.

Om besiktning inte gjorts. Vid bedomning av om
det finns fel, ska man kolla fackméssigheten vid
den tidpunkt da arbetena avslutades.

Tvaarsfrist. Fel som visar sig inom tva &r &r alltid
entreprendrens ansvar, om det inte dr anvandnin-
gen eller olycka som ar orsaken.

Reklamation. Det finns en regel som ger kunden
ratt att reklamera inom sex manader. Samtidigt
anges att den yttersta reklamationstiden ar tio ar
frdn godkénd slutbesiktning.
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ABS ér en utfyllnad

pa de punkter dar
konsumenttjanstlagen
(KTjL) inte ger vagledning.

ABS - Allmanna bestammelser
for smahusentreprenader

ABS hade en mer sjdlvstdndig roll fram till 2005.
Sedan 2005 nédr konsumenttjanstlagen blev
tvingande, far ABS inte stédllas mot lagen. Darfor
ar ABS en utfyllnad pé de punkter dér kon-
sumenttjanstlagen (KtjL) inte ger vagledning. For-
delen med att hénvisa till en allmén bestdmmelse
ar att denna tagits fram av organisationer som

foretrader bada sidor i ett entreprenadforhallande.

P& s sétt garanteras balansen mellan konsument
och néringsidkare. Foljande huvuddelar hittar
maniABS:

Uppdraget

Grunden for ett avtal 4r de uppgifter som ldmnas
av parterna. Varje part ansvarar for riktigheten
ildmnade uppgifter. Det betyder att man ocksa
far ta de ekonomiska konsekvenserna av om det
blir fel. Entreprendren har ockséa en skyldighet att
okuldrt understka byggplatsen. Det ar viktigt att
beskriva uppdraget tydligt och det later sig bara
goras skriftligt.

Organisation

Entreprendren styr sjalv over hur arbetet ska
organiseras och planeras. Bestéllaren utovar den
kontroll man vill. Kontrollansvarig (KA) bevakar
att samhallets krav efterfdljs. Entreprendren ar
skyldig att underratta bestéllaren om det finns
uppgifter som inte stimmer.

Andringar och tillagg (ATA)
Andringar och tilldgg bér avtalas skriftligt och
med prisuppgift innan utforande. Vissa saker kan
behova dndras pa grund av att lagar dndras, och
da har alltid entreprendren ratt till mer betalt.
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Fel

Felbegreppen enligt KTjL géller fullt ut, liksom regler om avhjdlpande,
prisavdrag och hdvande. Som komplettering finns lite precisering om
regler vid avhjalpande.

Entreprentrens drdjsmal

Inleds med att det finns situationer nér entreprencren ska fa tids-
forlingning i forhallande till kontraktet. Tillkommande arbeten
och hinder dr ett par av dessa. Vid forsening har bestéllaren ratt
till skadestand, men detta omfattar inte ideell skada eller skada i
ndringsverksamhet.

Priset
Avtalat pris ska justeras om utforandet dndras. Det giller ocksd om
lagar och regler dndras, exempelvis om mervirdeskatten dndras.

Besiktningar

I KTjL beskrivs bara slutbesiktning. I ABS beskrivs betydligt fler typer
av besiktningar, nér besiktningarna kan anvéndas och vem som ska
betala for besiktningarna. Har finns ocksé reglerna om dverbesiktning
som ar det 6verprovningsinstrument som finns.

Entreprendrens forsakringar

Entreprendren ska hdlla entreprenaden forsédkrad under entreprenad-
tiden och ytterligare tva ar. Forsdkringen ska vara en sa kallad allrisk
entreprenad, och darutdver ska det finnas en ansvarsforsikring. Bestal-
laren ska vara medférsdkrad och tillstédllas bevis om att forsakring
tecknats. Detta bor man se till innan entreprenaden pabdrjas. Det dr
viktigt for bestdllarens sdkerhet att det finns férsdkringar.

Kontrakt kopplat till ABS

I kontraktsformuldret som tillhér ABS finns tva ytterligare preciseringar:
» Man kan avtala om vite som 16per om entreprenéren blir férsenad.
 Prisuppgifter som ldmnats for markarbeten inte far avvika mer dn 25
procent.



Konsumentkoplagen

Konsumentképlagen dr i huvudsak tvingande till
konsumentens férméan. Det innebdr att avtals-
villkor som &ar sdmre f6r konsumenten dn de som
lagen uppstaéller, inte kan goras géllande. Ditt
foretag kan alltsa inte ge simre avtalsvillkor eller
fora in stringare ansvar an lagen medger. Dadremot
géller alltid avtalsvillkor som ar formanligare for
konsumenten.

Tillampningen
Galler for 16sa saker som en naringsidkare séljer
till en konsument. (Finns ett antal definitioner.)

Varans avlamnande

Var? Enligt avtalet eller pd sédljarens affarsstille.
Nar? Enligt avtalet eller 30 dagar efter avtalet.
Nar varan betalats. Varan ar 6verldmnad nir
bestéllaren har varan i besittning, och da gar
ocksa risken for varan over till denne.

Saljarens drojsmal

Nar varan avldmnats for sent i férhallande till

avtalet.

Pafdljden ar:

- Innehédllen betalning (s mycket att bestédllaren
kanner sig trygg).

» Krav pa fullfoéljande av leveransen.

- Hévning om drojsmalet ar vasentligt eller nar
det funnits en limiterad tid i avtalet.

» Skadestand.

For vissa pafoljder méste framstéllan goras inom

skalig tid.

Fel pa varan

Art, méngd, kvalitet eller férpackning ska vara
enligt avtalet. Det ska finnas monteringsan-
visning och skétselanvisning. Ingar installation,
ska den ocksa vara ritt for att varan ska betraktas

som rétt. Sdljs varan i befintligt skick, ska den dnda vara i det skick sél-
jaren upplyst om och som bestillaren har réatt att vinta sig i forhallande
till priset.

Fel kan det ocksa vara om man inte f6ljer produktsédkerhetslagen eller
marknadsféringslagen. Bedomningen ska goras utifrdn varan vid over-
ldmnandet, och om reklamationen gors inom tva ar ar det sdljarens ans-
var. Pafoljden vid fel kan vara avhjdlpande, omleverans eller prisavdrag.
En reklamation ska géras inom tvad manader frén att felet uppticktes.
Saljaren har normalt alltid rdtt till avhjdlpande eller omleverans.
Bestdllaren kan ha ratt till skadestédnd i vissa fall.

Priset m.m.

Priset foljer normalt av avtalet. Har man inte avtalat om pris, ska priset
vara skéligt. Betalning ska ske nér sdljaren begér det, forutsatt att va-
ran ar levererad. Om varan avbestills innan leverans kan sidljaren inte
krava att leverans ska ske, men har da ratt till ersdttning. Ersidttningen
berdknas som de sérskilda kostnader som séljaren haft dels for att inga
avtalet och dels for att hantera avbestéllningen. Dessutom har sidljar-
en rétt att tdcka den forlust han gor pa grund av avbestallningen och
de kostnader han haft for nedlagt arbete. Man kan i férvag avtala om
vilket belopp sdljaren ska fa vid avbestéllning.

Koparens drojsmal

Koparen (bestédllaren) hamnar i dréjsmal om kdparen inte betalar i ratt
tid. Séljaren har da rétt att halla inne med leveransen av varan. Sil-
jaren kan ocksa ha ratt att hdva avtalet och dven begéra skadestand.
Skadestandet berdknas pd samma sétt som vid avbestéllning vilket
beskrivits under avdelning ”"Priset m.m.”.

Gemensamma bestammelser

Den skadelidande parten har en skyldighet att begriansa skadan.

Om kopet hdvs ska ingen leverans ske och heller ingen betalning.

Om kopet havs efter leverans, ska varan lamnas tillbaka i ofdrandrat
och oférminskat skick.

Om det uppstar en ratt for koparen (bestillaren) att reklamera och sél-
jaren dr pa obestand eller inte kan antrédffas, har kdparen ratt atti vissa
situationer reklamera till naringsidkare i tidigare saljled.

Grundutbildning for auktoriserad trdhussdljare 13



AA, som tagits fram av TMF,
Konsumentverket och
Villadgarna, ar ett
komplement till
bestdmmelserna i
konsumenttjanstlagen

och konsumentkoplagen.

Allmanna avtalsvillkor for kop av
monteringstardigt husmaterial, AA

Det standardavtal som &r aktuellt vid kop av en
husbyggsats till ett kataloghus fran en huslever-
antor ar baserat pd allménna avtalsvillkor fér kop
av monteringsfardigt husmaterial, AA. Avtals-
villkoren har tagits fram av TMF, Konsumentver-
ket och Villadgarna och garanterar ddrmed balan-
sen mellan parterna.

AA ar ett komplement till bestdmmelserna i
konsumentkdplagen och reglerar mer detaljerat
parternas rattigheter och skyldigheter. Avtalet
innehaller regler om fel pa varan, leveranstid,
dréjsmaél, ansvar och leveranssétt. Utover bestam-
melserna finns mojlighet att ytterligare reglera
vissa fragor. Detta kan ske genom enskilda avtal
mellan konsument och husféretag och/eller gen-
om av husforetaget ensidigt upprattade standar-
davtal.

I AA finns ocksa en vitesklausul for eventuella
forseningar. Oavsett om ett vitesbelopp angetts
eller ej, ger konsumentképlagen bestéllaren ratt
till skadestand vid férsening.

Varan

Varans beskaffenhet och komplexitet kan in-
nebéra att det krévs justering eller intrimning
efter leverans. Detta bor ske i samférstand mellan
parterna.

Monteringsritningar som mgjliggor for konsu-

menten att uppfora huset ska levereras senast vid
forsta leveransen.
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Siljaren ska komplettera om levererat material inte ricker till. A andra
sidan har sdljaren ratt att aterta overblivet material.

Alla avtal bor vara skriftliga eller bekraftas skriftligt.
Alla ingdende delar ska uppfylla kraven i gillande lagar.

Konsumenten har réitt att géra franval vid kopetillfillet enligt géllande
avdragsprislista.

Fel pa varan och pafoljder

Hanvisas till konsumentkdplagen.

Kundservice

Séljaren upprattar ansokningshandlingar for bygg-lov, och héller kon-
takt med myndigheter och kreditinstitut, utan att for den skull ta 6ver
ansvaret frdn konsumenten.

FOr projekteringen av grunden levererar sdljaren mattsatt planritning
och anvisningar f6r normal grundldggning, medan konsumenten sjalv
svarar for projektering fér sprangning, pélning eller grundférstarkning.

Pris

Konsumenten har ratt till &ndringar efter kopet, men fore tillverknings-
och leveransorder.

Paverkas kostnaden pé grund av dndrade skatter och avgifter far sél-
jaren ta ut dessa. Om dndringen medfor ett krav pa mer &n 2 procent av
avtalssumman, har képaren (bestéllaren) ratt att frantrdda avtalet.

Betalning
Koparen har ratt till 30 dagars betalningsfrist och ratt att halla inne 5
procent av kdpeskillingen till slutbesiktningen.



Sakerhet

I god tid innan leverans ska konsumenten stilla
bankméssig eller annan sdkerhet som séljaren kan
godta.

Leveranstid

Avrop med kompletta handlingar ska géras senast
tva ar efter ingdnget avtal.

Om inget annat 6verenskommits ska forsta lever-
ansen avga fran fabriken inom sex méanader fran
komplett avrop.

Leveransdrdjsmal
Vid forsening ska séljaren meddela detta och fraga
om konsumenten vill fullfélja kdpet.

Leverans och lossning
Regler om angdringsvig, lossningsplats, lagring-
sutrymme, lossningstid och annat praktiskt.

Avbestéallning

Lika som konsumentkoplagen kompletterat med
regler om avbestéllning utan kostnad i vissa situa-
tioner.

Ansvar for uppgifter och handl-
ingar

Séljaren ansvarar for uppgifter och handlingar
som han tillhandahéller.

Ansvar for varan och for arbeten
Nar konsumenten kommit i besittning av varan
har konsumenten ansvaret for lagring och skydd.
Om stommontering ingar, méaste siljaren kontrol-
lera att grunden &r riktig innan montaget borjar.

Mottagningskontroll

Koparen bor undersoka allt gods sé att det inte
ar skadat och att det gods som finns specificerat
ocksa dr levererat. Anmélan om fel eller trans-
portskada bor goras snarast och helst inom sju
dagar.

Reklamation

Lika som konsumentkoplagen.

Konsumentens avtalsbrott
Om konsumenten begar ett vasentligt avtalsbrott
kan séljaren hédva avtalet och fa skadestand.

Skadebegransning
Lika som konsumentkoplagen. Tillaggs att ev.
skadestdnd inte omfattar néringsverksamhet.

Tvist
Tvist 10ses ytterst av allmdn domstol.

lla avtal bor vara skriftliga eller
ekrdftas skriftligt. Och alla ingaende

delar ska uppfylla kraven i gdllande
lagar.
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Plan- och bygglagen (PBL)

I plan- och bygglagen (PBL) finns bestdmmelser
om planldggning av mark och vatten och om byg-
gande. Bestdmmelserna syftar till att, med hdnsyn
till den enskilda méanniskans frihet, frimja en
samhaéllsutveckling med jamlika och goda sociala
levnadsforhéllanden och en god och langsiktigt
hallbar livsmiljo for ménniskorna i dagens sam-
hille och f6r kommande generationer.

Lagen tillkom 1987 och har kompletterats och
omarbetats vid senare tillfdllen. 1995 avvecklades
det kommunala besiktningskravet. 2011 d&ndrades
PBL s& att kommunen ska hélla slutsamrad, vilket
ofta gors pa plats.

Ien del planerings- och byggfragor ska lagregler
fr&n miljobalken tilldmpas parallellt med PBL.

Oversiktsplan

I 6versiktsplanen talar kommunen om hur man
vill att stad och land ska utvecklas, var det kan
och bor byggas, var det behdvs nya vagar och
cykelbanor och vilka omrédden som bor sparas for
rekreation. Den ar vigledande for detaljplanering
och beslut i enskilda drenden om byggande och
annan anvdndning av mark och vattenomréden.

I planen beskrivs ocksd vilka hdnsyn som bor tas
till kulturhistoriska kvaliteter, naturvarden och
risk for bullerstérningar och 6versvimningar.
Oversiktsplanen ska bidra till en god miljé och
hallbar utveckling. Den végleder beslut om hur
mark- och vattenomraden f&r anvéndas. Den ska
hallas aktuell och kan goras mer detaljerad for
tétorter och andra delomrdden.

Strandskydd. I plan- och bygglagen kapitel 4 §
6-18 behandlas bestdmmelser for anvandning av
mark och bebyggandets omfattning och bygg-
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naders anvandning, placering och utformning av
byggnadsverk och tomter, fastighetsindelning
samt strandskydd.

I en detaljplan far kommunen upphéva
strandskydd (enligt 7 kap. miljébalken) for

ett omrade, om det finns sérskilda skal for det
och om intresset av att ta omrédet i ansprak

pa det sitt som avses med planen véger tyngre
an strandskyddsintresset. Vid upphédvande av
strandskylld ska bestdmmelsernai7 kap. 18 c-18 g
§§ miljobalken tilldmpas.

Strandskyddet kan dock inte upphévas f6r
saddant omrade som omfattas av ldnsstyrelsens
beslutanderétt (enligt miljobalken 7 kap. 18 §).

Detaljplaner

For att ett omrade ska kunna detaljplaneras, kravs
att det finns en 6versiktsplan (vissa undantag
finns). Det 4r kommunen som detaljplanerar och
beslut tas alltid av kommunfullmiktige.

Med detaljplaner reglerar kommunen hur mark
och vatten ska anvédndas och hur bebyggelsen ska
se ut - och anger vad man far och inte far bygga
inom omradet.

Detaljplanen visas som ett bestdmt omrade pa en
plankarta. Till kartan hor en planbeskrivning som
forklarar planens syfte och innehall.

Nar nagon vill gora storre forandringar i bebyg-
gelsen eller anvdnda mark- och vattenomréaden,
kravs ibland en ny detaljplan innan bygg-
nadsndmnden kan ge bygglov.

Detaljplanen borjar gilla nar tiden for 6verklag-
ande gatt ut och ingen har klagat p4 kommunens
beslut att anta planen och géller sedan 5-15 ar.
Under denna tid har man en garanterad ratt att
bygga enligt planen. Planen fortsatter att gilla
efter att genomforandetiden har gétt ut, men da



kan den erséattas, dndras eller upphavas.
Samhaéllen, stader och ibland &ven platser i
ndrheten av titbebyggda omraden &r detaljplane-
rade. For den som ska bygga, ar det klokt att kopa
tomt inom detaljplanerat omrade eftersom regler-
na for vad man far och inte far gora &r tydliga.

Krav pa byggnaders utformning m.m.
Detaljplanen stiller ocksa krav pd byggnadens
utformning (ska vara ldmplig fér &ndamaélet, ha
god form-, firg- och materialverkan och vara till-
ganglig) och pa byggnadens tekniska egenskaper
(bland annat barforméga, brandsékerhet, skydd
mot buller, energihushallning, virmeisolering och
tillgdnglighet).

Omradesbestidmmelser. For ett omrade som inte
har detaljplan, kan kommunen anta omrades-
bestdmmelser, till exempel for att sdkerstilla ett
syfte som uttrycks i 6versiktsplanen. Att bevara
en vardefull bebyggelsemiljo kan vara ett sddant
syfte. Omradesbestdmmelser ger ingen byggratt,
till skillnad frén detaljplaner.

Bygglov

Det kravs vanligtvis bygglov for nybyggnad,
tillbyggnad och vissa andra dndringar. Bygglov
kravs dven for vissa andra anldggningar dn bygg-
nader. Inom detaljplanelagt omrade krévs ocksa
bygglov for skyltar och ljusanordningar. For att
riva byggnader eller delar av byggnader kan det
kravas rivningslov alternativt en anmaélan till
byggnadsnamnden. Schaktningar, fyllningar och
tradfallning kan krava marklov.

Arenden om lov och férhandsbesked ska handlag-
gas skyndsamt och beslut ska meddelas inom tio

veckor fran det att den fullstdndiga ansdkningen
inkommit till byggnadsndmnden. Tiden far forlan-
gas en gang med hogst tio veckor.

Kontroll och ansvar

under byggtiden

I plan- och bygglagen kapitel 10 finns féreskrifter
om startbesked och slutbesked - och att bygg-
herren ska se till att atgdrder utfors enligt de krav
som géller och kontrolleras enligt den kontrollplan
som byggnadsnadmnden faststéller i startbeske-
det.

For kontroll ska det finnas en kontrollansvarig
som:

Har den kunskap, erfarenhet och lamplighet som
behovs for uppgiften och kan styrka detta med ett
bevis om certifiering.

och

Har en sjdlvstandig stéllning i férhéllande till den
som utfor den atgéard som ska kontrolleras.
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Arbetsmiljolagen

Alla arbeten som gors i samband med byggnation
av en ny villa, omfattas av Arbetsmiljoverkets
foreskrifter om byggnads- och anliggningsarbete
tillsammans med bestimmelserna om byggnads-
och anldggningsarbete i arbetsmiljélagen.

Alla arbeten som behéver goras, omfattas - fran
till exempel rivning, schaktning, markarbeten och
byggnation till installationer.

Enligt arbetsmiljolagen dr det byggherren, alltsa
bestéllaren, som har ansvar for arbetsmiljon och
sékerheten pa byggarbetsplatsen. Vanligtvis tar
entreprendren 6ver detta ansvar. Allt som gors for

att uppfylla kraven, ska redovisas i en arbetsmiljoplan som ska finnas
tillgénglig pa byggarbetsplatsen.

Det ska alltid finnas en byggarbetsmiljosamordnare for planering och
projektering (Bas P) och en for utforandet av arbetet (Bas U). Det ar
byggherrens ansvar att se till att BAS-P upprattar arbetsmiljoplanen
och att BAS-U héller planen uppdaterad - och att uppgifterna skots.
Nér bestéllaren gor upphandling av leverantor/entreprendr, kan ans-
varet 6verlatas till dessa. Detta ska goras skriftligt och det ska alltid
finnas en huvudansvarig.

Den som ansvarar for arbetsplatsen, méste vara 6verens med bestéllar-
en ndr denne far vistas pa arbetsplatsen.

Lagen om personalliggare

Det ska finnas elektroniska personalliggare pa
manga byggarbetsplatser dar byggverksamhet
bedrivs. En personalliggare ar en forteckning 6ver
vilka som dr verksamma pa byggarbetsplatsen
och nér de har paborjat och avslutat varje arbets-
pass. Syftet dr att motverka svartarbete och fram-
jaen sundare konkurrens i byggbranschen.
Bestillaren har ocksa skyldighet att anmaéla

Jordabalken

Jordabalken &r lagen som bland annat ser 6ver
hur granser dras mellan egendomar och vad som
giller ndr man koper, byter eller ger bort en fas-
tighet eller tomt. Reglerna ror dven nyttjanderit-
ten av en egendom.

Jordabalken sdger att alla som dger egendom i
Sverige méaste finnas med i ett fastighetsregister.
Vid kop av fast egendom finns vissa krav som
maste uppfyllas for att avtalet ska ses som bin-
dande for kdpare och séljare. En naringsidkare
som i sin yrkesméssiga verksamhet salt en fas-
tighet till en konsument huvudsakligen for enskilt
dndamal, far inte dberopa ett kdpevillkor som ar
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byggarbetsplatsen till Skatteverket innan bygget paborjas och medde-
la Skatteverket ndr arbetet avslutats. Detta gor man via Skatteverkets
webbplats.

Undantag: elektronisk personalliggare behdvs inte nér bestéllaren ar
en byggherre som bygger for eget bruk eller kostnaden kan antas inte
Overstiga 4 prisbasbelopp exklusive moms.

till nackdel for koparen. Det gar alltsa inte att skapa avtal som strider
mot jordabalkens regler. Om man gor det, kan kopet komma att ses som
ogiltigt. Lagen ger ocksa ett viktigt skydd om grannen skulle skada
omkringliggande tomter.

Lagfart

FOr att registreras i fastighetsdgarregistret, séker man lagfart hos
inskrivningsmyndigheten senast tre ménader efter utfort kép. My-
ndigheten prévar om kopet uppfyller de formella kraven och for in
dganderitten till fastigheten i fastighetsregistret. Kostnaden for kon-
sumenter och bostadsrattsféreningar ar 1,5 procent av kopeskillingen
plus en expeditionsavgift och for 6vriga ar kostnaden 4,25 procent plus
expeditionsavgift. Vid nybyggnation betalas endast lagfartsavgift pa
tomtvirdet. Aven dverlatelser av tomtréitter ska registreras.



AB - Allmanna bestammelser
for byggnads-, anlaggnings-
och installationsentreprenader

Allmanna bestdmmelser for byggnads-, anlagg- exempelvis bostadsrattsforeningar eller aktiebolag (ej mot privatper-
nings- och installationsentreprenader, AB, ar son/konsument).

avsedda att anvidndas vid utférandeentreprenader,

det vill sdga entreprenader dar bestéllaren till- Organisationer som foretrader bestéllare och entreprendrer har varit

handahaller projekteringen. AB anvdnds dar bade  med och tagit fram AB.
bestéllare och kopare ar professionella parter,

ABT - Allmanna bestammelser
fOr totalentreprenader avseende
byggnads-, anlaggnings- och
installationsarbeten

Allméanna bestdmmelser for totalentreprenader ABT anvinds dar bade bestillare och kdpare ar professionella parter,
avseende byggnads-, anliggnings- och installa- exempelvis bostadsrattsforeningar eller aktiebolag (ej mot privatper-
tionsarbeten, ABT, dr avsedda att anvandas vid son/konsument).

totalentreprenader, det vill siga entreprenad-
er dir entreprendren, utover sjilva utférandet,
aven ska ta fram hela eller en visentlig del av
projekteringen.

Nagra upplidgg dir AB och ABT blir aktuella:

ABK

ABS

AB

AB
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ABK

Allméinna bestdmmelser for konsultuppdrag inom
arkitekt- och ingenjérsverksamhet, ABK, kan
anvandas inom alla teknikomraden, fran idéstadi-
et till avslutande detaljprojektering under ut-

- Allmanna bestammelser
for konsultuppdrag inom arkitekt-
och ingenjorsverksamhet

forandeskedet. Bestimmelserna kan dven anvéndas vid andra typer av
konsultuppdrag, exempelvis olika slag av utredningar, projektledning,
byggledning och besiktning. ABK har tagits fram av representanter for
bestéllare och entreprendrer.

Hantverkarformularet

Hantverkarformuldret dr en avtalsmall som kan
anvandas vid reparations- och ombyggnadsar-
beten dar bestéllaren ar konsument och hantverk-
aren ar néringsidkare.

Avtalslagen

Avtalslagen heter egentligen "Lag (1915:218) om
avtal och andra réttshandlingar pa férmégenhets-
réttens omrade”.

Den dr stommen i svensk avtalsratt och funger-

ar som en defaultlag nér det inte finns annan
lagstiftning som ar mer specifik. Avtalslagen
beror bara sjilva avtalsslutandet. Om produkten
man kopt ar felaktig eller motsvarande, ar inte

20 Grundutbildning for auktoriserad trihussdljare

Vid ny- och tillbyggnadsarbeten av smahus rekommenderas i stillet
ABS med tillhérande entreprenadkontrakt.

Hantverkarformuléret finns pa Konsumentverkets webbplats kon-
sumentverket.se

avtalslagen aktuell utan da géller istallet regelverken inom kopréatten.
Avtalslagen 36 § dr en regel som anvands for att jamka avtalsvillkor
alternativt bortse frdn dem pa grund av att de &r oskéliga. Om villkoret
har en betydande inverkan pa avtalet i sin helhet, kan hela avtalet for-
kastas. Det kan till exempel handla om att ena avtalsparten forbehéller
sig ensam beslutanderétt i en viss fraga eller att det rader missforhal-
lande mellan parternas férméner.
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Marknadstoringslagen

Marknadsforingslagen har till syfte att framja
konsumenternas och naringslivets intressen i
samband med marknadsforing av produkter och
att motverka marknadsforing som ar otillborlig
mot konsumenter och naringsidkare.

Marknadsforingslagen géller:

» Vid marknadsforing av produkter, till exempel
varor, fast egendom, tjinster och arbetstillfillen.

« Reklam och forsdljning, samt alla slags kontakter mellan foretag och
konsument som har som syfte att forbattra forsdljningen av och till
gangen till en produkt.

« Foretagarens handlande fore, under och efter forséljning av
produkten. Till exempel information om reklamationsratten.

Konkurrenslagen

Konkurrenslagen innehaller tva centrala bestdm-
melser: en som forbjuder konkurrensbegrinsande
samarbete mellan foretag och en som forbjuder
foretag med en dominerande stéllning att miss-
bruka sin marknadsmakt.

Det forsta forbudet géller nar foretag samarbetar

Miljobalken

Bestdmmelserna i miljobalken syftar till att frimja
en héllbar utveckling som innebér att nuvarande
och kommande generationer tillforsdkras en
hilsosam och god milj6é. En sddan utveckling byg-
ger pé insikten att naturen har ett skyddsvérde
och att manniskans ratt att férdndra och bruka
naturen ar forenad med ett ansvar for att forvalta
naturen vial.Miljobalken ska tilldmpas sé att:
« Ménniskors hilsa och miljon skyddas mot
skador och oldgenheter oavsett om dessa
orsakas av fororeningar eller annan paverkan.

for att hindra, begridnsa eller snedvrida konkurrensen pa ett markbart
sétt eller pé sdtt som ger sddant resultat. Karteller ar ett exempel pa
séddant férbjudet samarbete.

Det andra forbudet géller nér féretag missbrukar sin dominerande
stdllning pa marknaden. Det &dr inte forbjudet att vara dominerande,
daremot ar det forbjudet att missbruka sin marknadsposition.

 Véardefulla natur- och kulturmiljéer skyddas och vardas.

- Den biologiska mangfalden bevaras.

» Mark, vatten och fysisk miljo i 6vrigt anvands sa att en fran
ekologisk, social, kulturell och samhillsekonomisk synpunkt
langsiktigt god hushallning tryggas.

- Ateranvindning och atervinning liksom annan hush&llning med
material, rdvaror och energi frimjas sa att ett kretslopp uppnas.

Alla verksamma har ett solidariskt ansvar for det som hander pa byg-

garbetsplatsen. Och vem som helst kan krévas pa ersédttning for skada

som uppkommit — &ven om ndgon annan orsakat skadan. Vid sddana
tillfallen kan en byggherreforsakring ge ett bra skydd.
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Byggkostnader

Det 4r ménga delar att halla reda pa for den som
ska bygga hus. Inte minst nér det galler ekonomin.
Paminn kunden om vikten av att gbra en bud-
getram redan innan planeringen av bygget. Och
att prioritera bland alla 6nskemal s& att kalkylen
verkligen haller.

Utover de utgifter som ar latta att forutse, bland
annat kostnad for tomten, huset och bygglovet,

finns ett otal andra utgifter. Ju battre framférhéllning och kunskaper
bestidllaren har, desto storre 4r chansen att hon eller han i slutdnden ar
no6jd med sitt kop.

Darfor ar det en god idé att bidra med kunskap och pdminna om att ta
med kostnader for till exempel anslutning till VA och elnét, nybygg-
nadskarta, markarbete, lagfart, pantbrev, el under byggtiden, kontrol-
lansvarig, forsakringar, rantor under byggtiden, besiktning, anldggn-
ing av tradgard och uteplatser.

Produktionskostnadskalkyl

TMF, Konsumentverket och Villadgarna har
utarbetat en 6verenskommelse om skyldighet
att upprétta och 6verldmna produktionskalkyler
i samband med konsumentavtal om férsédljning
eller uppférande av nyproducerat smahus.
Bestammelserna, som ansluter till marknads-
foringslagen, utgor god sed pa marknaden.
Ansvaret for att 6verenskommelsen foljs aligger
foretaget som vidtar marknadsforingsatgéarden.

I god tid innan avtal sluts, ska konsumenten fa
en kalkyl som visar produktionskostnaden (enda
undantaget ar i fall konsumenten skriftligen for-
klarat att de avstar fran kalkyl). Om du inte kan
ldmna en fullstédndig kalkyl pa grund av att upp-
gifter fran konsumenten saknas, ska du upp-
lysa om vilka uppgifter som saknas. Om uppgift-
erna trots detta inte ldmnas, far kalkylen ldmnas
ofullstdndig.

Innan avtal sluts, ska konsumenten upplysas om
att dndringar av standard, utférande eller omfat-

tning efter det att avtal slutits, kan medfora dndring av produktions-
kostnaden. Innan avtal sluts ska ny kalkyl ldmnas till bestéllaren varje
gang denne begir dndrad standard, utférande eller omfattning - om
detta paverkar kalkylen for bestéllaren i en inte ovisentlig utstrdckning.

Produktionskostnaderna brukar delas in i fyra grupper:
» Tomt och avgifter.

» Exploateringskostnader.

» Byggkostnader.

* Byggherrekostnader.

Produktionskostnadskalkylen dr indelad i fyra kolumner som visar:

- Sidljarens atagande.

- Siffror fran annat skriftligt avtal eller anbud (t.ex. underleverantor).
» Bestillarens uppgift (som denne sjilv ansvarar for).

 Séljarens uppskattning av kostnaden.

Konsumentverket har utarbetat riktlinjer for vad som ska ingd i
kalkylen.

Om alla kalkyler fran entreprendrer och leverantor dr utformad pé sam-
ma satt, blir det 1attare for bestéllaren att jamfora och kontrollera att
allt finns med.
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Boende-
Kkostnads-
kalkyl

Boendekostnadskalkylen gors tillsammans med
den bank som kommer att finansiera projektet.
Den ska vara sa heltdckande som md&jligt och bru-
kar ha f6ljande huvudposter:

« Lanekostnader (rdntor och amortering).

« Drift- och underhéllskostnader, bl.a. kostnader
for el, vatten och avlopp, sophdmtning,
sotning, tv-licens, telefon/bredband/internet,
villaférsakring, hemforsakring, 16pande under-
héll, eventuella planerade forbéttringar i huset
eller pa tomten.

« Ovrigt som fastighetsskatt, tomtrittsavgild,
samfallighetskostnader, eventuell vag-
foreningsavgift.

Bankerna har egna policyer for hur mycket man

ska ha kvar att leva pa nér kostnaderna fér bosta-

den ar betalda. Som sdljare gér man klokt i att vara
insatt i de olika bankernas regler for att pa basta
satt kunna hjélpa sin kund.

24 Grundutbildning for auktoriserad trihussdljare



Lan
Det &r viktigt att bestdllaren har finansieringen
klar innan kontraktet tecknas. Om det inte redan

finns en upparbetad kontakt med kreditgivare,
kan du férmedla den.

Boldnetak

2010 beslutade Finansinspektionen om ett allméant
rad for ldn med bostaden som pant. Nya 1an bor
inte 6verstiga 85 procent av bostadens marknads-
varde.

Ijuni 2016 traddde nya amorteringskrav* pa bolan i
kraft, men nyproduktion dr undantaget fran dessa
krav under 5 ar.

Lanelofte
Till sin 1&neansdkan ska bestillaren ocksa lamna
en kalkyl 6ver den totala produktionskostnaden.

Pantbrev som sédkerhet

For att fa 1&n till sitt nybygge, méste oftast kunden
ta ut pantbrev i fastigheten. Det utfardas av in-
skrivningsmyndigheten och kreditgivaren ser till
att pantbrevet dr uttaget till formén for sig.

Om det redan finns pantbrev uttagna pa fas-
tigheten, kan dessa utnyttjas som sékerhet for
hela eller delar av lanet. Avgiften man betalar for
pantbrev kallas stdmpelskatt och &r 2 procent.

Byggnadskreditiv

Byggnadskreditiv ir ett 1an som beviljas av
banken. Det ska finansiera bestéllarens 16pande
betalningar under byggtiden och utnyttjas stegvis
enligt en s& kallad lyftningsplan. Rédntan pa bygg-
nadskreditiv 4n hégre dn pa bottenldn. Orsaken dr
att osdkerheten for kreditgivaren ar storre nar det
galler exempelvis vardet av fastigheten.

Lyftbesiktning
Under byggtiden kan lyftbesiktningar géras av en
varderingsman eller kreditgivaren som kontrol-

2016 trddde nya
amorteringskrav i
kraft. Nyproduktion
ar undantaget dessa

Avgiften for pant-
kravis ar. g p

brev ar 2 procent av
pantbrevsbeloppet

lerar att bygget 16per pd som planerat och att vérdet pa byggnaden
Okar i den takt som byggnadskreditivet tas i ansprak. Det vanliga dr att
bestéllaren sjdlv godkanner arbetet under projektets gdng.

Vardering

Efter slutbesiktning och nir byggnadsndmnden utfardat slutbesked
avslutas byggnadskreditivet och huset virderas av en godkénd varder-
ingsman.

Dérefter ldgger man upp langfristiga bostadslan.

Bottenlan (hypotekslan)

Bottenlan, eller hypotekslan som det ocksa kallas, dr ett 1an med en
fastighet som pant. Detta ger en ldngre ranta &n ett 1dn utan sékerhet
eftersom det innebér en mindre risk for kreditgivaren. Bottenlanet far
vara max 85 procent av bostadens marknadsvéarde.

Bindningstider

Kreditgivare erbjuder bindningstider fran 3 manader upp till 10 ar for
huslén. Det kan vara en bra idé att dela upp sitt 1an med olika bindning-
stider. Pa sd vis f&r man en trygghet i sina utgifter samtidigt som man
far majlighet att dra fordel av om den korta rédntan dr ldgre. Men ju mer
man delar upp lanet pa olika bindningstider, desto svérare blir det att
16sa lanet och byta kreditgivare utan att behova betala ranteskillnad-
sersattning.

Andra 1&n
Hypotekslan kan kompletteras med sé kallade blancoldn. Det dr 1an som
beviljas den som anses kreditvardig eller har en godkand borgenar.

Betalplaner

Betalplanen ska bygga pa uppskattat viarde av byggnationen alltefter-
som den fortskrider. Nar grundldggningen ar klar betalar bestéllaren
for grundldggningen, vid stomresningen betalas vad stommen ar vard
0.S.V.

Enligt konsumenttjinstlagen har bestéllaren réatt att hdlla inne 10 pro-
cent av kontraktssumman till dess entreprenaden ar godkénd.

Aven efter en godkénd slutbesiktning (dar det aterstar saker som ska
avhjélpas) har bestéllaren ritt att halla inne motsvarande den summa
som besiktningsmannen beddmer att det kommer att kosta att fardig-
stélla arbetet.
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Forsakringar

Det dr nar det oviantade hander som forsédkringen

behovs. Darfor ar det s viktigt att alla som &ar
involverade i byggprojektet ser 6ver sina forsak-
ringar - innan arbetet pabdrjas.

Vissa forsdkringar ar obligatoriska och andra ar
frivilliga, men lika viktiga for det. Inte minst med
tanke pa det ansvar som vilar pa parterna vid
exempelvis olycksfall eller stold.

Som siljare .'
rekommenderar du A

skickliga och palitliga
entreprenorer for dina
kunder. Det &r viktigt

att alla parter ocksa ar
forsdkrade. Det ar en

trygghet inte minst for

bestillaren.

Informera bestédllaren om vikten att se dver sitt forsdkringsskydd:
» Innan nagot som helst arbete paborjas pa

tomten (géller oavsett entreprenadform).
« Innan slutbesiktning och inflyttning.

Byggherrens forsakringar

Obligatoriska:

Fardigstidllandeskydd

Vid nyproduktion av en- eller tvabostadshus ska
det finnas ett sa kallat fardigstédllandeskydd.

Det dr en oftast en férsdkring som skyddar
byggherren (bestéllaren) om leverantdren/
entreprendren skulle gé i konkurs eller av

annan anledning inte kan fullgora sina atagan-
den. Forsakringen kan ge erséttning om bestil-
laren méste anlita en ny leverantdr/entreprendr
for att bygga klart huset och det genom detta
uppstar en merkostnad. Férsdkringen tecknas
vanligtvis av husleverantoren eller entreprendren,
men kan dven tecknas av bestéllaren. Hogsta
forsakringsersattning dr 10 procent av kontrakts-
summan. Ingen sjélvrisk utgdr. Som alternativ till
fardigstallandeforsakringen kan entreprendren
teckna en bankgaranti.

Frivilliga:

Nybyggnadsforsdkring
Nér den obligatoriska byggfelsforsakringen
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forsvann, introducerades nybyggnadsforsakringen. Det &r en frivillig
forsakring som skyddar konsumenten mot visentliga skador som kan
visa sig och som inte ticks av entreprendrens felansvar eller ndgon
annan forsdkring. Forsdkringen géller i 10 ar — &ven om fastigheten
byter dgare — och kan tecknas av bestéllare, entreprencr eller hus-
leverantor. Hogsta forsdkringsersittning dr anmaéld kontraktssumma
och den vanligaste sjdlvrisken ar 0,5 prisbasbelopp. Forsakringen finns
endast hos GarBo.

Byggherreforsikring

Byggherreforsikring ar en ansvarsforsakring for byggherren. Den
innehaller skydd mot bland annat skadestdndsansprak i samband med
byggnads- och anldggningsarbete. Det kan exempelvis handla om
skada eller intrang hos grannen. Forsdkringen tecknas av byggherren.
Har man en villabyggarfoérsakring, omfattar den &ven byggherre-
ansvaret.

Villabyggarforsidkring

Ibland foljer en villabyggarforsakring med byggsatsen. Den skyddar
mot bland annat brand eller stold under byggtiden. Villabyggar-
forsakringen har i princip samma villkor som en vanlig villaforsdkring.



Entreprenorens forsakringar

Det ar visserligen inte olagligt att vara oforsdkrad,

men en forsdkrad entreprendr dr ocksé en trygg-
het f6r bestillaren.

Enligt allmédnna bestdmmelser, ABS, ska entre-
prendren ha béde allriskférsdkring och ansvars-
forsdkring.

Allrisk entreprenad

En allriskférsdkring tédcker det mesta pad bygg-
nadsplatsen under bygget; verktyg, maskiner,
byggmaterial och sjdlva byggnaden. Den géller

dven om material forstors eller blir obrukbart i en brand eller om nagot
blir stulet. Férsdkringen ska gélla i tva ar efter att entreprenaden blivit
godkand vid slutbesiktningen och bestéllaren ska vara medforsakrad.

Ansvarsforsakring

En ansvarsforsékring skyddar mot skador pé tredje man eller icke
kontraktsbunden part, till exempel om sprangningsarbete skulle orsaka
skador pé intilliggande hus.

Forsdkringen ska gélla i tva &r efter att entreprenaden blivit godkénd
vid slutbesiktningen. Forsakringsbeloppet ska vara minst 200 prisbas-
belopp och sjalvrisken hogst ett prisbasbelopp.
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Byggprocessen

For dig dr det en vanlig dag pa jobbet. For kunden
Oppnar sig en ny varld. De flesta som bygger hus,
gor det for forsta och kanske enda gangen i livet.
Det 4r mycket att sidtta sig in i och ta beslut om.
Det hér avsnittet handlar om byggprocessen. Har
beskriver vi, steg for steg, allt fran férsta motet
med kunden, val av tomt och hus, bygglov, tid-
planer och risker till forsdkringar, besiktning och
inflyttning.

Forsta motet

Hur langt har kunden kommit i sina egna tankar?
Ar det aktuellt att bygga inom en snar framtid
eller pa lite 1angre sikt? Har de egna idéer om sitt
hus och sitt boende? Intresserade av ett speciellt
omrade? Ar det nirheten till naturen som lock-

ar - eller ett bekvamt liv med dagis, skola och
service i omradet? Hur stort ska huset vara? Hur
manga rum? Oppen planldsning eller traditionell
rumsindelning? Hur mycket far det kosta? Det ar
fragor som ar viktiga att fa svar pa - och grunden
till ett lyckat huskop.

Du ar en
betydelsefull
person for den
som vill bygga
sitt dromhus.

16 steg fran forfragan
till bindande avtal och
fardigt hus:

O 00 3 O O &~ W N B

e e e
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. Kundmote

. Val av tomt

. Ev avstyckning

. Lagfart

. Produktionskostnadskalkyl
. Ladneansodkan

. Upphandling

. Avtal

. Bygglov

. Slutlig bestéllning
. Foérsédkringar

. Byggtiden

. Slutbesiktning

. Slutbesked

. Inflyttning

. Tvaarsbesiktning
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Vilka bestdmmelser
géller for omradet
och den specifika
tomten som kunden
ar intresserad av?

Mark och tomt

Infor kopet

Det gér ju att bygga om och férédndra sitt hus med
tiden. Men tomtens l4ge och placering av huset

pa tomten &r svarare att dndra pd. DArfor dr det

sd viktigt att du tillsammans med bestéllaren gar
igenom bade val av tomt och val av hus. Passar
huset pa tomten och i omgivningen? Hur ska huset
placeras pa tomten? Betyder den tdnkta placerin-
gen att man maste spranga? Gar det att undvika?
Hur ska huset placeras i forhallande till gatan,
grannarna och vaderstrecken? Hur ser grundlagg-
ningsfoérhallandena ut?

FoOr den som inte ar van att 1asa ritningar, kan det
vara svart att tdnka sig hur allt blir i verkligheten.
Har ar du ett viktigt bollplank.

Kommunal eller privat tomt?

Det &r oftast enklare att k6pa en kommunal tomt
an en privat. Kommunens pris ar klart frdn boérjan,
den dr oftast avstyckad, har egen fastighetsbe-
teckning och alla tillkommande kostnader som
vatten/avlopp, el och bredband ar kanda eller latta
att f& fram i kommunens handlingar. Detta ska
jamforas med nir man kdper privat. D4 kan det
vara svart att f4 en 6verblick 6ver vad det i slut-
anden kommer att kosta och bestéllaren fér sjilv
lagga tid pa att fa fram uppgifter om de bestdm-
melser som géller f6r omradet och den specifika
tomten. Det senare kan kommunens stadsbygg-
nadskontor ldmna information om. Vid kép av
privat tomt, kanske en avstyckning maste goras.

Avstyckning

For att kunna bli dgare av en tomt, krévs att den
ar avstyckad och registrerad med egen fastighets-
beteckning i fastighetsregistret. Ansdkan om
avstyckning gér man hos Lantmateriet. Nar
tomten ar avstyckad, bildas en ny fastighet for
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bostadsdndamal (med nédvandiga tillbehdr som vatten, avlopp, vag).
Med andra ord en byggbar tomt som man kan fa lagfart (Aganderéatts-
bevis) pa och belana.

Tank pa att Lantmateriet ofta har en handlaggningstid pa upp till sex
manader vid en normal avstyckning. Vid komplicerade avstyckningar
dar grannar paverkas och ska ldmna synpunkter kan det ta mycket
langre tid. Ett tips &r att ta reda pd grannarnas och kommunens
instdllning till avstyckning innan képet.

Kopekontrakt och kopebrev

Alla kop av fast egendom regleras i jordabalken (den del av lagboken
som innehé&ller grundldggande bestdmmelser om fastighetsratt). Hit
réaknas kop av tomt. Vid kop av fast egendom, brukar avtalet bestd av
tvé handlingar: kopekontrakt och képebrev. For att kdpekontraktet
ska vara giltigt kravs att det uppfyller formkraven och &r skriftligt.
Ett muntligt avtal eller 16fte om forséljning ar ogiltigt.

Kopekontrakt. Kopekontrakt upprattas i samband med kop av tomten.
Kopekontraktet ska innehdlla minst foljande:

« Uppgift om kdpare och siljare.

« Uppgift om den fastighet som kopet avser, ldmpligen fastighetens
registerbeteckning.

» Kopeskillingen (priset).

« Overlatelseforklaring dir det framgér att det ror sig som en
forsédljning och inget annat.

o Tilltrddesdag.

« Séljarens och kdparens underskrifter.

» Samtliga villkor for fastighetskopet. Det vanligaste villkoret brukar
vara att k6paren kan hidva képet om hon eller han inte kan fa 1an till
kopeskillingen.

Ko6pebrev. Kdpebrev dr ett kvitto pa betalningen och upprattas i sam-
band med att tomten tilltrads, det vill sdga nér betalningen sker. Om det
finns villkor i kdpekontraktet ska det vara uppfyllda innan képebrevet
uppréattas. Om koparen i efterhand upptéacker feli fastigheten, kan
kopet havas.



Lagfart

Koparen ar skyldig att inom tre manader scka lag-
fart for att registrera sig som dgare av fastigheten
(tomt). Ansdkan gors hos Lantmiteriet. Aven
overlatelser av tomtratter ska registreras. Lag-
fartskostnaden for privatpersoner ar 1,5 procent
av kopeskillingen plus en expeditionsavgift.

Bygga inom detaljplanerat omrade
I en detaljplan anger kommunen hur ett begran-
sat omrade ska bebyggas och hur mark- och
vattenomraden far anvéndas. Generellt kan man
séga att detaljplan finns fér omraden med manga
tomter. I glesbebyggda omraden finns detaljplaner
ivissa fall. Detaljplanen innehaller tydliga regler
for hur man far bygga. Exempel pa sddana regler:

Tillaten byggnadsarea. Den tilldtna byggnad-
sarean anges oftast i procent av tomtarean. Tank
pa att ett tak 6ver uteplatsen eller skdrmtak 6ver
entrén raknas in. Och att ett enplanshus och ett
tvaplanshus med samma yttermatt har samma
byggnadsarea. Ibland rdknas dven sidobyggnader
och garage in. I andra fall anges den tillatna maxi-
mala arean for dessa byggnader.

Antal vaningsplan. Ofta anges maximalt antal
vaningsplan som far byggas pa tomten. BFII bety-

der till exempel att man far bygga ett tvaplanshus.

Tillaten byggnadshdjd. Byggnadshéjden
berdknas enligt sdrskilda regler och paverkas av
takkupor, takutformning och hustyp (t.ex. slut-
tningshus eller enplanshus).

Tillaten taklutning. Minsta eller maximalt tillat-
na taklutning angesi grader.

Begrinsad markanvindning. Minsta avstand till tomtgrdns mot gata
eller granne anges som s.k. “prickmark” som inte far bebyggas eller
bara bebyggas med garage. Aven servitutsomrade eller ledningsritt ar
exempel pa begransad markanvandning.

Sédrskilda omradesbestimmelser. Ibland finns det sdrskilda krav pa
utformning av huset, t.ex. farg pa taktegel eller farg och typ av fasad.
Oftast ar skdlet att byggnaden ska passa in bland omgivande byggnader.

Tomtstorlek. Minsta tomtstorlek som far avstyckas inom detalj-
planeomradet kan ocksé anges.

En ansokan om bygglov i gles-
bebyggt omrade kan leda till fler
diskussioner dn inom detalj-
planerat omrade déar reglerna

ar tydliga.

/e
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Upphandling







Upphandling

Oavsett vilken entreprenadform bestéllaren viljer,
ska denne irollen som byggherre bekosta
eventuell fastighetsbildning, utsattning av huset
pa tomten, radonméitning, bygglov och bygg-
anmaélan. Detta kan férstas 6verlatas till sdljaren,
men dd maste man gora ett sarskilt avtal om detta.

Funktionsentreprenad/
totalentreprenad

Funktionsentreprenad innebdar att bestéllaren
skriver kontrakt med ett enda foretag. I dagligt
tal anvénds dven begreppet “totalentreprenad”.
Det innebdr att entreprendren/smahuslever-
antdren ansvarar for férslag, projektering,
bygglov, materialinkdp, eget och under-
entreprendrers arbete samt for all samordning
och kontroll pd byggplatsen.

Fordel: bestéllaren har bara ett kontrakt och

en motpart. Det blir tydliga juridiska grans-
dragningar och regler. Om det skulle uppsté en
juridisk tvist, blir det enklare att bara ha en part
att férhandla med. Dessutom kréver det mindre
arbetsinsats av bestéllaren.

Nackdel: bestdllaren har mindre mojlighet att
paverka arbetet och valet av underentreprendrer.

Utforandeentreprenad
Utforandeentreprenad innebdar att bestéllaren
ordnar med bygglov, ritningar, anbudsférfragan
och alla arbetshandlingar f6r mark-, bygg- och
installationsarbeten. Oftast ingdr detta i huslever-
antorens dtagande, men man kan ta hjdlp aven
arkitekt med ritningar, projektledningsforetag
med anbudsférfragan, upphandling, samordning
av olika entreprendrer, besiktningar och kontroll.
Utférandeentreprenad finns i tva former:
generalentreprenad och delad entreprenad.
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Generalentreprenad. Generalentreprenad innebér att bestéllaren
skriver avtal med en generalentreprenor (oftast byggentreprendren)

- som sedan i sin tur upphandlar och ansvarar for alla vriga under-
entreprencrer. Avtalet baseras pa fardiga bygghandlingar med
kompletteringar enligt anbudet.

Fordel: bestillaren har storre méjlighet att paverka utformningen av
huset. Bestéllaren kan ocksé anlita byggforetag som inte atar sig total-
entreprenader.

Nackdel: om det uppstar en juridisk tvist kan den bli mer komplicerad
an vid funktionsentreprenad/totalentreprenad dir man bara har en
part att férhandla med.

Delad entreprenad. Delad entreprenad innebdr att bestallaren skriver
separata kontrakt med tva eller flera féretag som ansvarar for olika
delar av bygget. Till exempel kan man anlita separata foretag for grunden
och huset. Man kan ocksé dela upp huset mellan bygg, vvs, el, etc.
Fordel: £6r en byggkunnig huskopare som sjilv vill ta ett stort ansvar
for projektet, ger delad entreprenad frihet att till exempel képa material
och att gora vissa arbeten sjalv.

Nackdel: alla inblandade arbetsgivare har ett ansvar for arbetsmiljon,
men ndgon méste vara samordnande. Om bestéllaren inte har tillrdcklig
kunskap om hur arbetet ska ga till, dr det bésta att verlata ansvaret till
nagon av entreprendrerna. Den bestillare som ocksa tdnker arbeta pa
bygget sjilv, behover teckna en sarskild olycksfallsforsakring.

Skriva avtal

Se till att alla delar 4r upphandlade innan bygget paborjas. Det ar
viktigt for bade tidplanen och ekonomin. Anvand standardavtal och
standardmallar enligt ABS (allmédnna bestdmmelser fér sméhus-
entreprenader) och AA (allménna avtalsvillkor for kdp av monterings-
fardigt husmaterial) vid avtalsskrivning. Och forsidkra dig om att allt
som avtalats dokumenteras skriftligt.

Branschregler och behorighet

Forsdkra dig om att i forsta hand anlita auktoriserade/certifierade
entreprendrer for exempelvis vvs, vatrum och putsfasader. Villkoren
for nybyggnadsforsdkring (se avsnittet Finansiering och forsdkring)
forutsétter att vissa arbeten ska utforas enligt vissa branschregler och



Saker som kan handa

Kunden vill bygga ett hus
som inte passar in.

Avstyckningen drgjer.

Koparen har svart att
forsté ritningarna.

Grannar har synpunkter.

arbeten.

av behorig personal:

* VVS-arbeten ska utforas enligt branschregler
for Sdker vatteninstallation.

» Téatskikt och ytskikt i vatrum ska utféras enligt
Byggkeramikradets branschregler for vatrum
BBV, Golvbranschens vatrumskontroll GVK eller
Maéleribranschens vatrumskontroll MVK.

» Putsade fasader ska utféras av behorig personal
och enligt putsleverantdrens system och
anvisningar.

Byggherreansvar

Det dr viktigt att bestéllaren forstar att det &r hon

eller han som dr byggherre och har det yttersta

ansvaret for att gillande lagar, férordningar, fore-
skrifter och beslut f6ljs. Detta géller oavsett vilken
entreprenadform man valt.

Byggherren (bestéllaren) ansvarar for att:

» Foljareglernai plan- och bygglagen (PBL),
foreskrifter frdn bland andra Boverket och
Arbetsmiljoverket och ta fram en arbets-
miljoplan.

+ Allainblandade i bygget foljer reglerna. Man
kan ta hjalp av kontrollansvarig — men ytterst
vilar ansvaret pa byggherren.

+ Fo6lja beslut om bygglov och kontrollplan.

« Kontrollera och prova till exempel el, vatten,
ventilation och rokkanaler.

Kan du erbjuda bestéllaren att ta fram arbetsmil-

joplan? Kanske kan ansvaret for samordningen

overlétas till ndgon annan, exempelvis huvuden-
treprendren, under byggtiden? For att 6verlatelsen
ska vara giltig, maste den vara skriftlig.

Kontrollansvarig (KA)

I alla projekt som kraver bygglov ska det finnas
en certifierad kontrollansvarig (KA). KA utses av
byggherren (bestillaren) och ska ha en sjalv-

Bygglovet beviljas inte.

Byggnadskreditiv beviljas inte.

Koparen vill gora tillval som gor
det vésentligt mycket dyrare.

Kommunalt VA finns inte i omrédet.

Koparen forvéntar sig att fa
besoka bygget alla tider pa dygnet.

Det finns ingen vig till huset.

Tomten kréver mycket
mark- och grundlaggnings-

Koparen vill gora en del av jobbet
sjalv - men saknar kunskap.

stdndig stéllning i férhéllande till den som utfér byggnationen. KA ska
tillsammans med bestillaren ta fram en kontrollplan fér byggprojektet.
KA ska ocksd genomfdra kontroller under byggets gang (enligt kontroll-
planen), se till att bygglovshandlingarna och géllande bestdmmelser
foljs. KA ska ocksa vara med pa samradsméten och kontroller, folja
bygget och komma med synpunkter under byggnadstiden.

KA ska vara utsedd nér bygglovsansokan skickas in.

Kontrollplan

Kontrollplanen anger vilka kontroller som behovs for att sdkerstélla

att bygget uppfyller samhaillets krav. Det dr bestédllaren och KA som ar
ansvariga for att upprétta kontrollplanen - men férstds i samrad med
entreprendr och projektor. De som utfort de olika arbetsmomenten ska
utfora egenkontrollen. Vilka moment som ska kontrolleras och vad kon-
trollerna ska baseras pa, till exempel ndgon punkt i byggreglerna eller
nagon konstruktions- eller installationsritning, ska framgd i planen.

Det ar bestéllaren som tillsammans
med kontrollansvarig ansvarar for
att uppratta kontrollplanen.
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Bygglov

Ansokan

Bygglovsanstkan gors pa en blankett som finns pa
kommunens webbplats eller hos Byggnadsndmnden.
Ut6ver uppgifter som namn, adress, fastighets-
beteckning och vad ansdkan avser (till exempel
nybyggnad), ska man hér ocksa ange vem som
utsetts till kontrollansvarig for byggprojektet.
Avgiften for bygglovet varierar mellan olika
kommuner. Ritningar ska ocksa bifogas som visar
husets ldge pa en situationsplan, vaningsplan,
byggnadens fasader och en sektionsritning.
Vanligtvis gors anstkan utan kostnad av lever-
antoren/entreprendren - om inte kdparen sjalv
uttryckt ndgot annat 6nskemadl. Observera att
bygget inte far paborjas innan byggnadsndmnden
lamnat startbesked.

Bedomning

Byggnadsndmnden kontrollerar att alla handl-

ingar finns med och bekraftar att de tagit emot

ansokan.

Byggnadsndmnden beddmer om:

« AnsoOkan stdmmer 6verens med géillande
detalj- plan (om tomten ligger inom detalj-
planelagt omrade).

« Den tinkta platsen for huset ar lampligt enligt
plan- och bygglagen (om de inte redan lamnat
ett férhandsbesked).

* Byggnadens utformning ar 1amplig for sitt
dndamal och tillgdnglighetskraven ar uppfyllda.

* Byggnaden har godkinda former, firger och
material.

Tekniskt samrad

Nar kommunen gett bygglov kallar de bestéllaren,
kontrollansvarig och kanske andra berdrda till
tekniskt samrad for att diskutera tekniska fragor
i samband med bygget. Den viktigaste fragan
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dr att bedéma innehallet i kontrollplanen. Det dr bestédllaren som ska
ansvara for att kontrollen utfors enligt kontrollplanen. Den kontrol-
lansvariga overtar bestéllarens ansvar for att byggnadsarbetena utfors
ienlighet med lagarna och bestdmmelserna i plan- och bygglagen.
Protokollet fran tekniskt samrad ska innehélla information och rad som
kommit fram under métet - inget annat. Om kommunen har synpunkter
eller kommer med punkter som har beslutskaraktir, ska dessa foras in i
startbeskedet (som kan overklagas).

Startbesked

Startbeskedet dr ett formellt beslut som krévs for att fa starta bygget.
FOr ett smahus innebdar det att byggherren (bestéllaren) och bygg-
nadsndmnden dr 6verens om innehéllet i kontrollplanen och den
faststills som underlag for kontrollarbetet. For att fa startbesked ska
bestéllaren ocksa kunna bevisa att man tecknat en fardigstilland-
eforsdkring. Den som borjar bygga innan startbesked, kan drabbas av
en byggsanktionsavgift pd upp till ett prisbasbelopp.

Vart att tinka pa:

» Husets lage skaritas in pa en situationsplan (ska vara
grundad pa en nybyggnadskarta som kan bestéllas hos
kommunen).

 Aven murar eller plank kréver bygglov.

« Kontrollansvarig (KA) ska anges i bygglovsansdkan.

- Bygget far inte paborjas forran byggnadsndmnden ldmnat
startbesked.

« Installation av bergvarmepump kraver sarskilt tillstand.

+ Om man kommer att avvika fran detaljplanen, ska detta
checkas av med kommunen snarast for att vara pa den sdkra
sidan.

» Kontrollera innan startbesked vad man far géra pa tomten.
Om man vidtar atgdrder som inte &r tillatna, kan man tvin-
gas betala en sanktionsavgift.



Slutlig bestallning

Nar kontraktet tecknas, tas bygglovsritningar
fram. Nu startar ocksa en tid nér bestéllaren
borjar fundera pa detaljutformningen av sitt hus.
Det ar de av kunden godkénda ritningarna och de
andringar som avtalats som ligger till grund for
entreprenaden. Det undertecknade kontraktet och
dndringsavtalen dr bindande for bada parter.

Sakerheter

Enligt ABS ska det finnas sdkerhet frdn bestéllar-
en att han/hon kan betala for det som bestillts.
Oftast sker det genom att man 6verldmnar en
sparrforbindelse i bestillarens byggnadskreditiv
hos banken.

Det ska ocksa finnas ett fardigstallandeskydd
som skyddar bestdllaren om ndgon entreprenor
forsatts i konkurs eller av annat skil inte kan gora
fardigt.

Far man dndra sig?

Det &r viktigt att sitta ned i lugn och ro och ga
igenom bestdllningen med kunden. Att beskriva
vad som ingar i kdpet. Men frdgan kan komma
dnda: Far man dndra sig?

Vid storre
forandringar som
paverkar omfattningen
av forsakringar och
sdkerheter, ska
kalkylen
uppdateras.

Enligt ABS och konsumenttjanstlagen har entreprendren ingen sky-
ldighet att utféra férandringsarbeten. Men sjdlvklart vill du att kunden
ska bli n6jd och forsdker darfor vara tillmotesgdende - atminstone néar
det galler férdndringar inom rimlighetens grans.

Bekréfta alltid tilldggsavtal skriftligt. Handlar det om storre fordnd-
ringar som paverkar omfattningen av férsdkringar och sidkerheter, ska
kalkylen uppdateras. Det innebdr i realiteten att man sluter ett nytt
avtal (tilldggsavtal)*. D& behover

bestéllaren ocksa kontakta langivare och férsdkringsgivare. Kommer
dndringar eller tilldgg att forsena bygget? Eller paverkas bygglovet?

Avradandeplikt (Konsumenttjinstlag 6 §:

Om en tjanst med hdansyn till priset, virdet av
foremalet for tjdnsten eller andra sdrskilda om-
stdndigheter inte kan anses vara till rimlig nytta
for konsumenten, skall ndringsidkaren avrdda
honom fran att lata utféra tjdnsten.
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Under byggtiden

Kommunikationen ar viktig

Hur bygget ska planeras och drivas bestdmmer
entreprendren, men det ar bra att bestka bygget
med inte alltfor 1dnga intervaller for att fa en egen
bild av hur bygget framskrider.

FOr att se till att bestallare, entreprentr och KA
har all och samma information ar det bra att ha
16pande avstdmningsmoten. Man behdver inte ha
langa moéten med mycket formalia, men det bor
foras noteringar sé alla kan fortsitta projektet i
planerad hastighet.

Alla dndringar bor bestallas och bekriftas
skriftligt allteftersom dndringarna blir kdnda. Da
har man kontroll pd hur kostnaden for projektet
utvecklas.

Kontrollansvarig

Ha fortlépande kontakt med KA. Han/hon ska besdka bygget ett antal
ganger och kan hjilpa till - inte minst med tekniska frdgor som kan
dyka upp under projektets gang.

Boka besiktning

Normalt vet man ganska tidigt under byggtiden nér bygget kommer
att vara klart. Boka tid for besiktningar i god tid s& besiktningarna kan
hallas nér arbetena dr klara. Kontrollbesiktningar, som gors ett par
veckor fore slutbesiktning, dr viktiga for att man vid slutbesiktningen
ska kunna ldmna ett fardigt och felfritt hus.

Erfarenheter fran de
vanligaste byggskadorna:

Fuktskador i nybyggda sméhus har visserligen minskat under
de senaste decennierna, men &r fortfarande relativt vanligt.

De orsakar skador pé byggnader, paverkar inomhusmiljéer och
maéanniskor.

Krypgrund. Méanga krypgrunder har fuktskador eller

pavaxt.

Drénera och se till att vatten leds bort fran grunden. Skydda grun-
den fran markfukt med exempelvis plastfolie. Installera avfuktare
for krypgrunder.

Vatrum. Felmonterade golvbrunnar.
Tatskikt och ytskikt som inte monterats korrekt.
Genomforingar som inte titats.

Klimatskal. Klimatskalet (viggar och yttertak) skyddar husets
konstruktion. Det &r viktigt att de forblir tdta. Skador kan uppsta
ndr installationer och andra genomforingar punkterar klimatska-
let. Det gor att fukt bade utifran och inifran kan leta sig in i tak
och véaggar.
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Avslutning
av projektet

Under byggtiden 16per tva parallella processer:
dels en myndighetsprocess och dels en entre-
prenadprocess.

Myndighetsprocessen. Myndighetsprocessen
avslutas genom att KA sammanstéller egenkon-
troller och kontrollplan. Dessa handlingar 6ver-
lamnas till kommunen som da haller slutsamrad.
Slutsamradet halls ofta pa arbetsplatsen. Detta
ar underlag for att kommunen ldmnar slutbesked,
vilket innebdr att man far nyttja huset. Bygg-
nadsndmnden har mandat att utdéma vite om
huset nyttjas utan slutbesked.

Entreprenadprocessen. Entreprenadproces-

sen avslutas normalt med en slutbesiktning. Nar
entreprenaden godkéants, kan bestéllaren ta 6ver
ansvaret for huset. Overtagandet sker oftast i
samband med besiktningen. Vid 6vertagandet

g0r man normalt en ekonomisk slutavrdkning och
overldmnar nycklarna till huset. I slutavrdkningen
tar man hénsyn till alla &ndringar liksom eventu-
ella férseningskostnader..
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Besiktning

Utgangspunkten vid en besiktning ar alltid de
kontrakt som finns mellan parterna. De flesta
besiktningar av smahus har konsumenttjanst-
lagen och allménna bestdmmelser f6r smahus-
entreprenader (ABS) som 6vergripande regelverk.
I normalfallet gor man en i huvudsak okulér
besiktning. Det innebér att besiktningsmannen
tittar efter synliga fel i alla delar av entreprenaden
samt konstaterar att det finns fungerande el-,
vatten- och andra installationer. Besiktnings-
mannen testar dven stickprovsvis installationer-
na, men gor inte en komplett funktionsprovning
av dem om inte parterna sarskilt har begart det.
Darfor ar det viktigt att alla provningar och egen-
kontroller har genomfoérts infor besiktningsdagen.
Besiktningsmannen maste ha den kunskap och
erfarenhet som krévs for uppdraget, vara opartisk
och sjalvstandig (far alltsd inte ha sldktskap eller
affirsméssig relation med négon av parterna).

Slutbesiktning

Nar entreprenadarbetena ar fardiga och entre-
prendren har gjort samtliga egenkontroller och
provningar, gors en slutbesiktning.

Foljande besiktningar finns definierade
i ABS eller konsumenttjinstlagen:

e Slutbesiktning

e §59-besiktning (tvdarsbesiktning)
e Forbesiktning

e Sdrskild besiktning

» Efterbesiktning

» Overbesiktning

Andra besiktningar som férekommer
relativt ofta:

» Kontrollbesiktning

e Statusbesiktning
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Det ar bara vid slutbesiktningen som leveranser och entreprenader blir
formellt godkéanda. Det dr ocksé slutbesiktningen man hénvisar till om
det skulle uppsté en juridisk tvist.

Slutbesiktningen ska utféras av en sarskild besiktningsman med
nédvéndig kunskap och erfarenhet. Alla entreprenérer och den kontrol-
lansvariga kallas av besiktningsmannen. Se till att besiktningsman-
nen i god tid fore slutbesiktningen far alla relevanta handlingar som
beskriver projektet, till exempel kontrakt, ritningar, bestédllningar av
andringar och tilldggsarbeten, byggmdotesprotokoll. Kunden har ratt

att fa sina synpunkter antecknade i protokollet - d&ven om de avviker
frdn besiktningsmannens uppfattning. Enligt konsumenttjénstlagen ér
det bestdllaren som betalar ersédttningen till besiktningsmannen, men
oftast ingér detta i leveransen/entreprenaden.

Besiktningsmannaboken

Besiktningsmannaboken dr en branschgemensam handbok som

beskriver vad man ska férvanta sig vid en besiktning av nybyggda

smahus. Besiktningsmannaboken beskriver ocksa:

» Vad som forvéntas av en besiktningsman.

» Var fackmaéssighetsnivan for olika byggmoment bor ligga.

» Vilka grunder besiktningsmannen ska beddma fackmassigheten
utifran.

Handboken kan anvdndas av alla som &r inblandade i byggprocessen:

bestillare, entreprendrer och besiktningsmaéan.

Ny eller kompletterande besiktning

Om besiktningsmannen inte godkénner entreprenaderna ska en ny
slutbesiktning goras efter att de icke godkanda delarna avhjilpts.
Entreprenaden kan dven godkédnnas med undantag av vissa delar. For
dessa delar gor man en kompletterande slutbesiktning.

Justera fel inom tvad manader

Om besiktningsmannen godként entreprenaden men 4ndé noterat fel,
har bestéllaren ritt att hdlla inne ett belopp som motsvarar vad det
kostar att avhjélpa felen (i besiktningsutlatandet finns oftast en
vardering av felen). Entreprendren har normalt tvd manader pa sig

att justera felen.



Inflyttning och tiden efter

I och med inflyttningen, tar bestéllaren 6ver an-
svaret for sitt nya hus. (Observera att bestéllaren
inte far flytta in utan slutbesked.)

Entreprendren har felansvar fran slutbesiktnin-
gen och tio ar framat. Allvarliga fel méste genast
avhjélpas. Fel som visar sig inom tva ar ar alltid
entreprendrens ansvar och ska tas upp péa tvaars-
besiktningen. Fel som visar sig senare kan vara
entreprendrens ansvar, men da ligger bevisbordan
hos bestéllaren.

Tvaarsbesikting

Enligt 59 § konsumenttjanstlagen kan kunden
inom tva ar gora en besiktning i syfte att underso-
ka om det finns nagra fel. Det dr bestdllaren som

betalar denna besiktning - om ni inte kommit 6verens om négot annat.
Entreprendren &r normalt ansvarig for felen som visat sig och har nor-
malt tvd manader pa sig att avhjilpa dem.

Observera att man hér inte ska granska arbeten som eventuellt kvarstér
sedan slutbesiktningen eller patala fel som upptéicktes redan vid slut-
besiktningen men inte antecknades. (Darfér ar det sa viktigt att verkli-
gen fa med allt vasentligt vid slutbesiktningen!)

Tipsa om att ldsa igenom
drift- och skotselinstruk-
tioner och uppmana till att
ha koll pa husets funk-
tioner som vatten, el och
teknisk utrustning. Det
kan spara mycket tid!
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Ovrigt
Uppgift

Arbetsprocessen
Gor en beskrivning av den egna arbetsprocessen fran forsta kundkontakt till tvaarsbesik-

tningen.

Lagar och regler

Beskriv vilka lagar och regler du informerar bestéllaren om och nér i processen det sker.

Dokumentation
Beskriv vilken dokumentation som behovs (fran séljprocessen, infor, under och efter bygg-

nationen).

Fragestillningar och problem
Vilka &r de vanligaste fragorna du far fran bestéllare?

Finns det flaskhalsar i processen? Beskriv dem och garna orsaken till att de uppstar.

Egna fragor.

Dessa kommer att bli underlag for diskussionsamnen att ta upp under kursdag 2.

Hemuppgiften 1amnas skriftligt senast tva veckor innan kursdag 2.
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