Produktionskostnadskalkyler vid nyproduktion av smahus AA22

Denna 6verenskommelse har utarbetats av Konsumentverket, Trd- och Mobelforetagen och
Villadgarnas Riksforbund och avser skyldighet att upprétta och overlimna
produktionskostnadskalkyler i samband med konsumentavtal om forséljning eller uppférande
av nyproducerat smahus. Dessa bestimmelser ansluter till marknadsforingslagen (2008:486).
Parterna ar 6verens om att denna dverenskommelse utgér god sed pa marknaden. Ansvaret for
att denna overenskommelse f6ljs aligger det foretag som vidtar marknadsforingsétgéarden.

Kap. 1. Omfattning

Denna §verenskommelse &r tillamplig nér foretag for egen eller annans rdkning marknadsfor
smahus till enskilda konsumenter. Overenskommelsen ska ocksa tillimpas i limpliga delar i
det fall marknadsforingen avser dgarldgenheter till enskild konsument.

Overenskommelsen omfattar inte marknadsforing som avser enbart arbeten.

Overenskommelsen omfattar heller inte marknadsforing av material for enbart sidobyggnad,
t.ex. garage eller forrdd, eller enbart viss del av byggnad, t.ex. vind.

Kalkyler, kalkylkontroll och lishjélp ska utformas i enlighet med bilagorna till denna
overenskommelse.

Kap. 2. Information

Produktionskostnadskalkyler ska l&dmnas till konsument i enlighet med kapitel 3 och 4.
Kalkylerna ska vara skriftliga och upprittade med noggrannhet och omsorg. Fortydliganden
till kalkylen, bilaga 3, ska ldmnas i anslutning till kalkylerna i enlighet med kapitel 5.

Kap. 3. Tillhandahdllande av produktionskostnadskalkyl

3.1. Kalkyl som visar produktionskostnaden for uppforande av smahuset eller dgarldgenheten
ska tillhandahallas konsumenten i god tid innan avtal sluts.

Kalkyl behover inte tillhandahallas om konsumenten skriftligen forklarat sig vilja avsta fran
en sadan.

3.1.1. Om husforetaget inte kan 1dmna en fullstindig kalkyl pa grund av att uppgifter frén
konsumenten saknas ska husforetaget upplysa konsumenten om vilka uppgifter som saknas.
Om uppgifterna trots detta inte lamnas far kalkylen ldmnas ofullsténdig.

3.1.2. Innan avtal sluts ska konsumenten upplysas om att dndringar av standard, utforande
eller omfattning efter det att avtal slutits kan medfora dndring av produktionskostnaden.

3.1.3. Innan avtal sluts ska ny kalkyl tillhandahallas varje gdng konsumenten begar dndrad
standard, utférande eller omfattning, om detta paverkar kalkylen for konsumenten i inte
ovéasentlig utstrackning. Kalkylerna bér numreras i den ordning de upprittas.



3.1.4. Husforetaget ska i samband med att tillverkningsorder ges till fabriken om att tillverka
huset i god tid fore avtalad leveranstidpunkt, medverka till att tillhandahéllen kalkyl
kontrolleras. Kontrollen ska dokumenteras skriftligen i dverensstimmelse med exempel 1
bilaga.

Kap. 4. Kalkylernas innehall
4.1.1 I kalkylen ska anges vilket objekt kalkylen avser.

4.1.2. Kalkylen ska utga fran den standard och det utférande som vid det aktuella
kalkyltillféllet angetts av konsumenten eller husforetaget, preciserat i t.ex. en
byggbeskrivning. Om inga sirskilda 6nskemal i dessa avseenden framstillts ska kalkylen avse
en standard som &dr normal med hénsyn till utgédngsstandard for materialleveransen enligt
leveransbeskrivning.

4.1.3. I kalkylen ska anges vilka kostnader som hanfor sig till

- husforetagets atagande

- skriftligt anbud frén eller avtal med annan dn husforetaget

- vilka kostnader som framkommit pa annat sétt, t.ex. genom uppgift frdn konsumenten samt
- vilka kostnader som grundar sig péd husforetagets egna berdkningar och uppskattningar.

4.1.4. Kostnaderna ska anges inklusive mervardesskatt. Hinsyn ska hérvid tas till sddan
eventuell dndring av skattesats som dr kind vid kalkyltillféllet.

4.1.5. De arbetsmoment som ska utforas av konsumenten sjélv far uteslutas fran kalkylen i det
fall kostnaderna for dessa arbeten inte ar kidnda.

4.1.6. Produktionskostnadskalkyl ska innehalla foljande delposter med undantag fori4.1.5,
4.1.7. och 4.1.8 angivna fall.

Kopeskilling for tomt
Fastighetsbildning mm
Anslutningsavgift VA
Anslutningsavgift el och fjarrvarme
Anslutningsavgift bredband, telefoni, TV
Ovrig tomtkostnad
Schakt, pélning, springning
Grovplanering
Finplanering

. Utvdndiga VA-arbeten

. Ovrig exploateringskostnad

. Hus/materialsats

. Sidobyggnad

. Tillkommande och avgaende material

. Grundliaggning
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16. Montering

17. Ovriga byggnadsarbeten

18. Viarme/ sanitetsinstallation

19. Ventilation

20. Elinstallation

21. Mélning och tapetsering

22. Golvbelaggning

23. Ovriga byggkostnader

24. Lagtfartskostnad

25. Pantbrev och gravationsbevis

26. Bygglov, byggsamrad, utsittning mm

27. Kostnad for fardigstillandeforsékring

28. Besiktningar, byggkontroll

29. Konsultkostnader

30. Réntor under byggtiden, brutto

31. Skattereduktion for rantor under byggtiden
32. Ovrig byggherrekostnad

33. Prelimindr indexupprikning med hansyn till byggtidpunkt

Till varje upprittad kalkyl ska omfattningen av atagandet, sésom material, mangder och
arbetsinsatser, tydligt framga av bilaga till kalkylen eller av hinvisning till gidllande
leveransdeklaration.

4.1.7. Om punkterna 6-23 1 p. 4.1.6. helt eller delvis innefattas 1 séljares eller entreprendrs
atagande, behover dessa punkter inte sarskilt specificeras utan far summeras, t.ex. vid
leverans av s.k. volymhus eller dd samma entreprendr svarar for dessa dtaganden.

4.1.8. Om konsumenten vid kalkyltillfdllet innehar tomt for den avsedda byggnaden behover
tomt- och lagfartskostnad inte anges.

4.1.9. I produktionskostnadskalkyl som upprittas pa begéran av konsument for att anvéndas
av denne vid en prelimindr bedomning av erbjudanden fran olika husforetag, far kostnaderna
for schakt och grund anges med utgdngspunkt frén att marken ar av god bérighet och att
sprangningsarbeten inte behdvs, om inte annat uppges av konsumenten eller uppenbarligen
borde vara kint for husforetaget eller den som uppréttar kalkyl.

Husforetaget eller den som uppréttar kalkyl ska upplysa konsumenten om det sérskilda
osdkerhetsmoment som finns i kalkylen vad avser kostnader for schakt och grund, samt i
vilken utstrdckning uppgifter om tomtens beskaffenhet bor inforskaffas och hur detta kan ske.

4.1.10. I produktionskostnadskalkyl enligt 4.1.6, som upprittas for att tjana som slutligt
underlag, ska kostnaden for schakt och grund anges med utgangspunkt i de upplysningar om
markens beskaffenhet som konsumenten tillhandahallit eller som uppenbarligen borde vara
kinda for husforetaget eller den som upprittar kalkyl.



Om upplysningar om markens beskaffenhet ger skil for husforetaget att befara att
markforhéllandena kommer att medfora onormalt hdga grundlédggningskostnader, ska
konsumenten underréttas om detta och rekommenderas att 14ta utfora en noggrann
markundersdkning.

Kap. 5. Fortydliganden till kalkylen

5.1. Viktig information om din produktionskostnadskalkyl

Husforetaget eller den som uppréttar kalkylen ska dverlimna och informera konsumenten om
innehallet och syftet i bilaga 3. Informationen behandlar allmédnna forutsittningar for
kalkylens upprittande samt andra forhdllanden som é&r av visentlig betydelse for
konsumenten.

Kap. 6. Iakttagande av 6verenskommelsen

Ansvaret for att denna dverenskommelse foljs avilar det foretag som vidtar
marknadsforingsatgard samt anstilld hos sadant foretag eller annan som handlar pa foretagets
vagnar.

Bilaga 1. Produktionskostnadskalkyl
Bilaga 2. Kalkylkontroll
Bilaga 3. Viktig information om din produktionskostnadskalkyl



PRODUKTIONSKOSTNADSKALKYL Kalkylen féljer dverenskommelsen mellan KOV, TMF och Villadgarna

Saljare, (husforetaget) Kalkylen utford av Kdpare (Konsument, byggherre)
Datum Kalkyl nr Fastighet Kommun
Siljarens Annat skriftligt ~ JKoparens Saljarens Anm, specifikation
atagande anbud/ avtal uppgift uppskattning

Kopeskilling for tomt

Fastighetsbildning mm

Anslutningsavgift VA

Anslutningsavgift el, fiarrvarme

Anslutningsavgift bredband, telefoni, TV

Ovrig tomtkostnad

Summa tomt och avgifter 0 0 0 0

Schakt, palning, sprangning

Grovplanering

Finplanering

Utvandiga VA-arbeten

Ovrig exploateringskostnad

Summa exploateringskostnad 0 0 0 0

Hus/materialsats

Sidobyggnad

Tillkommande/avgaende material

Grundlaggning

Montering

Ovriga byggnadsarbeten

VVarme- & sanitetsinstallation

Ventilation

Elinstallation

Malning & tapetsering

Golvbelaggning

Ovriga byggnadskostnader

Summa byggnadskostnad 0 0 0 0

Lagfartskostnad

Pantbrev, gravationsbevis

Bygglov, byggsamrad, utsattning, mm

Fardigstallande- & byggfelsforsakring

Besiktning, byggkontroll

Konsultkostnader

Réntor under byggtid, brutto

Skattereduktion (for ranta)

Ovriga byggherrekostnader (kdparkostnader)

Summa byggherrekostnad 0 0 0 0

Preliminar indexupprakning med hansyn till
byggtidpunkt

SUMMA PRODUKTIONSKOS TNAD 0 0 0 0




KALKYLKONTROLL version 2 Kalkylen foljer 6verenskommelsen mellan KOV, TMF och Villadgarna

Séljare, (husforetaget) Kalkylen utford av Kopare, (Konsument, byggherre)
Datum Senaste Kalkyl nr JFastighet Kalkylkontroll
Saljarens Annat skriftigt ~ |Koparens Saljarens Bindande avtal/
atagande anbud/ avtal uppgift uppskattning ~ |anbud Ej avtal

Kopeskilling for tomt

Fastighetsbildning mm

Anslutningsavgift VA

Anslutningsavgift el, fiarrvarme

Anslutningsavgift bredband, telefoni, TV

Ovrig tomtkostnad

Summa tomt och avgifter 0 0 0 0 0 0

Schakt, palning, sprangning

Grovplanering

Finplanering

Utvandiga VA-arbeten

Ovrig exploateringskostnad

Summa exploateringskostnad 0 0 0 0 0 0

Hus/materialsats

Sidobyggnad

Tillkommande och avgaende material

Grundlaggning

Montering

Ovriga byggnadsarbeten

Varme- & sanitetsinstallation

Ventilation

Elinstallation

Malning & tapetsering

Golvbelaggning

Ovriga byggnadskostnader

Summa byggnadskostnad 0 0 0 0 0 0

Lagfartskostnad

Pantbrev, gravationsbevis

Bygglov, byggsamrad, utsattning, mm

Fardigstallande- & byggfelsforsakring

Besiktning, byggkontroll

Konsultkostnader

Rantor under byggtid, brutto

Skattereduktion (for ranta)

Ovriga byggherrekostnader (kdparkostnader)

Summa byggherrekostnad 0 0 0 0 0 0

Preliminar indexupprakning med hansyn till
byggtidpunkt

SUMMA PRODUKTIONSKOSTNAD 0 0 0 0 0 0




Bilaga 3.

Viktig information om din produktionskostnadskalkyl
Du har fétt en kostnadsuppskattning som omfattar produktionskostnad i samband med kop av
monteringsfardigt husmaterial eller sméhusentreprenad.

Vem bygger och vem ansvarar

Flera olika foretag medverkar ofta for att huset ska bli fardigt, husforetag, bygg- el VVS- m.fl.
entreprendrer. Ansvarsfordelningen mellan dem som tillsammans ser till att ditt hus blir
fardigt varierar frdn huskop till huskop. Det dr viktigt att du kénner till hur ansvaret fordelar
sig mellan dem i just ditt fall. Olika begrepp forekommer for att beskriva ansvarsfordelning
och fardigstillandegrad, t.ex. fotalentreprenad, nyckelfirdigt, malningsforberett mm. Vad
begreppen innebér kan variera fran fall till fall. Darfor &r enbart ett sddant ord inte tillracklig
beskrivning. Du har rétt att fa utforlig information av den som uppréttar din kalkyl om vad
sédljaren atar sig och vad som forvéntas av dig sjdlv och av andra som ska medverka i bygget.
Aven ett totalt 4tagande att bygga ett hus har sina grinser. For att undvika missforstand ér det
vardefullt att grdnserna for varje dtagande blir klarlagt pa ett tidigt stadium.

En motpart - ett kontrakt

Ibland &tar sig ett foretag, oftast ett husforetag, att gentemot konsumenten svara for allt
material och allt arbete som behovs for att fa ett fardigt hus inklusive byggadministration,
myndighetskontakter mm. D& har du bara ett kontrakt och en motpart. Hantverkarna som
bygger ditt hus kan vara anstillda av husforetaget eller komma fran andra féretag, som
husforetaget i sin tur anlitat. Ett liknande avtal kan ocksa skrivas med en entreprendr, som 1
sin tur kOper materialsatsen fran husforetaget. Om inget annat ar avtalat utfor husforetaget
erforderliga ritningar och konstruktioner och ansvarar for att dessa foljer gidllande lagar och

byggregler.

Tva kontrakt

En annan variant ar att husforetaget svarar for materialleveransen och en entreprendr dtar sig
att svara for alla arbeten med egen personal eller genom att i sin tur handla upp arbetena hos
andra foretag. Det dr ofta en entreprenor, som husforetaget har regelbunden kontakt med och
som darfor kinner till byggsystemet. Alternativt kontaktar du en byggentreprendr, som dels
formedlar ett kop mellan dig och ett husforetag och dels svarar for uppforandet av huset, i
bagge fallen far du skriva tva avtal, ett med entreprenoren och ett med husforetaget.

Flera kontrakt

En tredje variant dr att du kdper husmaterialet i form av en byggsats av ett husforetag och de
olika arbetena (grundldggning, bygg, el mm) av andra foretag. Du far dé ett kontrakt med
husforetaget, ett med grundldggaren, ett med VVS-firman osv. Ofta skdter husférsédljaren om
att alla kontrakten blir upprittade, men det &r du som ar kopare och ska underteckna dem. De
olika arbetena och leveranserna ska samordnas sa att byggprocessen kan fortgd utan



Bilaga 3.
komplikationer.

Om du anlitar ett byggforetag, som utfor bygget i sin helhet at dig, 6vertar byggforetaget
automatiskt ditt arbetsmiljoansvar om ni inte avtalar om annat. Samma sak om du anlitar ett
byggforetag, som 1 sin tur bestiller alla delar av arbetet, som det inte sjédlv utfor, till exempel
VVS-arbeten.

Viljer du ddremot att sjélv handla upp flera olika entreprendrer (delad entreprenad), kvarstar
ditt arbetsmiljoansvar. I sa fall behover du utse ett foretag eller en person till
byggarbetsmiljosamordnare for planering och projektering (BAS-P) och ett foretag eller en
person till byggarbetsmiljosamordnare for utforandet av arbetet (BAS-U). BAS-P och BAS-U
kan vara samma person eller foretag.

Tanken med byggarbetsmiljosamordnarna dr att de ska samordna arbetsmiljoarbetet sa att
risker for ohélsa och olycksfall forebyggs. Sannolikt behdver dven en arbetsmiljoplan
uppréttas, da bygget innebdir vissa risker. Saknas arbetsmiljoplan nér sddan krivs, kan det
medfora boter. Du ansvarar for att BAS-P uppréttar arbetsmiljoplanen och att BAS-U héller
planen uppdaterad samt att de skoter sina dvriga uppgifter.

Ténk pé att om du anlitar ndgon som inte har en firma med F-skattsedel 4r du i lagens mening
arbetsgivare med ansvar for arbetsmiljo, skatteinbetalning osv.

"Losvirkeshus"

Det kan ocksa hinda att ingen husfabrikant dr inblandad 1 ditt bygge — att du bygger ett s.k.
16svirkeshus. Aven i det fallet kan ansvaret 6verlatas till en eller flera. Ritningar och
konstruktioner, materialval, materialleveranser, byggnadsarbeten, installationer, malning osv.
samt samordning och kontroll av de olika arbetena kan skdtas av ett eller flera olika foretag
eller delvis av dig sjélv. Ocksa i detta fall &r det viktigt att se till att ansvarsfordelningen
klarldaggs i skrift genom tydliga och utforliga kontrakt. Oavsett hur ansvaret fordelar sig svarar
varje foretag for eventuella fel eller forseningar 1 sin del av det hela, men inte for fel m.m.
som orsakats av ett annat foretag eller av dig sjilv, t ex forsening pa grund av bristande
samordning m.m.

Krav pa konsumentskydd
Det ska som huvudregel enligt lag (2014:227) om férdigstdllandeskydd finnas en forsikring
eller en bankgaranti innan uppforande av ny byggnad péborjas.

Kalkylen giiller for dagens forhdllanden

Kalkylerna utgar fran forutsittningar som ar kinda da man uppréttar dem. En del
forutsattningar kan dndras bade innan bygget startar och medan du bygger huset.

Nér den forsta kalkylen gors ar kanske inte ansvarsfordelningen beslutad 1 detal;.
Produktionskostnadskalkylen ska dock bygga pé realistiska antaganden om vad du och olika



Bilaga 3.

inblandade parter ska ansvara for. Om du senare beslutar om annan ansvarsfordelning
kommer det att pdverka kalkylen. Kalkylen forutsétter att arbetena sker efter avtal med ett
angivet fast pris. Det gar ocksa att triffa avtal utan att géra upp om priset i forvég, s.k.
16pande rdkning. Om avtal med 16pande rdkning traffas kan det &nda vara klokt att avtala om
vilket timpris som ska gélla. En fordel med fast pris dr att du fran borjan med storre sdkerhet
vet vad kostnaden blir.

Andrade forhallanden — ny kalkyl

Du gor kanske tillval och utbyten i forhéllande till standardutférandet av huset. Vidare kan
statsmakter och kommunala myndigheter besluta om dndrade tekniska krav, moms och
avgifter. Allt sddant kan pdverka totalkostnaden och dédrmed din boendekostnad. Om det
intraffar ndgot fore eller efter avtalet som har betydelse for utfallet av kalkylerna, ska siljaren
enligt 6verenskommelsen ge dig en ny produktionskostnadskalkyl.

Produktionskostnadskalkylen

Denna kalkyl ska ge en uppfattning om hur mycket husbygget kostar totalt. Kostnaderna for
allt arbete som behovs for att huset ska bli klart ska ingé i denna. Kalkylen &r uppdelad i ett
antal delposter, som normalt forekommer vid ett smhusbygge for att sdkerstélla att ingenting
har hoppats over eller glomts bort.

I kalkylen finns fyra kolumner for att visa vem som ansvarar for varje delpost:

1. sdljarens atagande

2. annat skriftligt avtal/anbud

3. koparens uppgift

4. sdljarens uppskattning.

Kolumnen ’sdljarens uppskattning” ska visa kostnaderna for sadant arbete som séljaren inte
atagit sig att géra och som det inte heller finns annan bindande uppgift om. Dessa poster dr
dérfor mindre sdkra én posterna i 6vriga kolumner. Sdljaren kan inte bestimma en annan
entreprendrs priser och uppskattningarna ar darfor inte bindande for sédljaren. Kalkylen blir
mer tillforlitlig allteftersom du far bindande anbud frén dem som ska utfoéra de olika arbetena.

Delposter

Kalkylen innehéller ett stort antal delposter, som representerar de leveranser och arbeten som
behovs for att fardigstélla huset. Om ett foretag svarar for flera av dessa delposter kanske inte
kostnaden for de olika delarna kan redovisas separat, utan de redovisas i en gemensam post.
Om t.ex. golvbeldggning ingar 1 dvriga byggnadsarbeten stér det "ingar i dvriga
byggnadsarbeten" pa raden for golvbeldggning. Eftersom uppdelningen kan vara olika

for olika husleverantorer &dr det inte meningsfullt att jimfora kalkyler frdn konkurrerande
foretag delpost for delpost. Det kan t.ex. hdanda att markférhdllandena pé tomten inte dr kinda
1 forsta skedet och att kostnaden for grundlaggning darfor méste dndras. Kostnaden for
grundldggning berdknas 1 sé fall utifrdn normal markbarighet. Du kan gora en
markundersokning for att gardera dig mot oforutsedda kostnader for t ex sprangning och
palning.



Bilaga 3.

Eget arbete och innehav av tomt

Produktionskostnadskalkylen fir utesluta de arbetsmoment som ska utforas av konsumenten
sjilv om de kostnaderna inte ar kinda. Likasa behover inte kostnad for tomt och
lagfartskostnad anges i det fall konsumenten innehar tomt sen tidigare.

Kalkylkontroll

Nar alla tillstdnd, 1an mm &r klara gors en slutlig order till husfabriken att tillverkningen kan
borja. [ samband dérmed, eller, om ingen sadan slutlig order gors, i god tid fore avtalad
leveranstidpunkt bor den som tillhandahéllit kalkylen medverka till att kalkylen kontrolleras.
Kalkylkontrollen kan vara uppstilld pd samma sitt som produktionskostnadskalkylen, men
vid denna tidpunkt bor bindande avtal eller anbud finnas for alla poster i kalkylen eller
atminstone for de storre och avgérande delarna. Denna slutliga kalkyl &r ett bra hjdlpmedel att
stimma av ekonomin under byggtiden. Om det skett ndgot genom dina egna beslut eller andra
forandringar, som inte stimmer med den uppgjorda kalkylen har du dd mojlighet att i tid vidta
de dtgéarder som behdvs, som att vélja billigare utféranden eller dylikt.

Auktorisation
P& TMF:s hemsida framgar vilka trdhusséljare, som TMF har auktoriserat.

Ténk igenom, fraga, jimfor

Att bygga ett hus dr en mycket stor och langsiktig affdar. Planera diarfor byggprocessen i lugn
och ro. Ta god tid pa dig. Kontakta gdrna nagra olika foretag och utvérdera deras forslag till
ekonomiska, tekniska och juridiska 16sningar! Har du fragor eller kdnner dig osdker dver
nagot kan du fraga husforetaget eller dess representant, den bank du har kontakt med. Du kan
dven fa vigledning via din kommunala konsumentradgivning (se kommunens hemsida), Halla
konsument, www.hallakonsument.se eller Villadgarnas Riksforbunds fria rddgivning om
konsumenten dr medlem dér.



http://www.hallakonsument.se/



