PRODUKTIONSKOSTNADSKALKYL

Utférd av Képare Képeavtalsnr/Ordernr
m m ﬁ Sebastian Persson Prospekt 175883
Datum Fastighet Kommun
—n 2025-03-27 Lilla Bugarde E/F Harryda
EKSJOHUS [5,
uttningshus - Offert
Séljarens Annat skriftligt Koparens Séljarens Anmarkning
AKTI E Bo LAG atagande anbud/avtal uppgift uppskattning
Kopeskilling for tomt 925 000
Fastighetsbildning mm
Anslutningsavgift VA 285 000 Estimat
Anslutningsavgift el, fijarrvarme 60 000 El & Fiber
Ovrig tomtkostnad 15 000 Geoteknisk utredning
Summa tomt och avgifter - 925 000 360 000 1285 000
Schakt, palning, sprangning Schakt enligt avtal ingar.
Grovplanering Ingar enligt avtal
Ovrigt markarbete 500 000 Schablon, offereras separat
Utvandiga VA-arbeten Ingéar enligt avtal
Ovrig exploateringskostnad
Summa exploateringskostnad - - 500 000 500 000
Hus, materialsats 4 050 000 Offerthus
Sidobyggnad -
Tillk. och avga. material Ingar enligt avtal
Grundlaggning och mark - Ingar enligt avtal
Bygg Ingar enligt avtal
Murning -
Varme- och sanitetsinstallation - Ingar enligt avtal
Elinstallation - Ingar enligt avtal
Plattsattning - Ingar enligt avtal
Malning och tapetsering - Ingar enligt avtal
Stadning - Grovbyggstadning ingar
Ovriga byggnadskostnader 40 000 Byggnadsel+Container
Summa byggnadskostnader - - 4 090 000 4 090 000
Lagfartskostnad 14 700
Pantbrev, gravitationsbevis - 2 % av lanekostnaden + 375 kr
Bygglov, byggsamr, usattn, mm 60 000
Garanti- och férsakringskostnad Ingar
Besiktningar, byggkontroll Ingar 10-ar garanti
Konsultkostnader 30 000 Kontrollansvarig
Rantor under byggtid 56 667
Skattered. for rantor u byggtid - 17 000
Ovrig byggherrekostnad 25 000 Omlastning
Summa byggherrekostnad - - 169 367 169 367
Upprakning med hansyn till byggtid -
Summa produktionskostnad - 925 000 5119 367 6 044 367

Offerten géller i 60 dagar
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LASHJALP TILL KALKYLERNA

Du har fatt en kostnadsuppskattning som omfattar tre
delar:  produktions-, finansierings- och  boende-
kostnadskalkyl. Kalkylerna innehaller en del moment
som du bor vara sarskilt uppmarksam pa. Kalkylen ar
utarbetad enligt riktlinjer frdn  Konsumentverket.
Riktlinjerna  beskriver  saljarens  skyldighet att
tillhandahalla kalkyl i marknadsféringen av smahus och
vad kalkylen ska redovisa.

VEM BYGGER OCH VEM ANSVARAR

Flera olika foretag medverkar ofta for att huset ska bli
fardigt: husfabrikant, byggentreprendrer, hantverkare m
fl. Ansvarsférdelningen varierar fran huskdp till huskop.
Det ar viktigt att du kanner till hur ansvaret fordelar sig
mellan de olika féretagen i just ditt fall. Olika begrepp
forekommer for att beskriva ansvarsfordelning och
fardigstallandegrad, t ex fotalentreprenad, nyckelféardigt,
malningsférberett mm. Vad begreppen innebar kan
variera | fran fall till fall. Darfor &r enbart ett sadant ord
inte tillracklig beskrivning. Du har ratt att fa utforlig
information av den som upprattar din kalkyl om vad
séljaren atar sig och vad som forvantas av dig sjalv och
av andra som ska medverka i bygget. Aven ett totalt
atagande att bygga ett hus har sina granser. For att
undvika missforstand ar det vardefullt att grdnserna fér
atagandet blir klarlagda pa ett tidigt stadium.

En motpart - ett kontrakt

Ibland atar sig ett foretag, oftast en husfabrikant, 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 . Arbetarna som bygger
ditt hus kan vara anstallda av husfabrikanten eller
komma fran andra féretag, som husfabrikanten i sin tur
anlitat. Ett liknande avtal kan ocksd skrivas med en
byggmastare, som i sin tur kdper materialsatsen fran
husfabrikanten. Om inget annat ar avtalat utfor
husfabrikanten erforderliga ritningar och konstruktioner
och ansvarar for att dessa foljer gallande lagar och

byggregler.

Tva kontrakt

En annan variant ar att husfabrikanten svarar fér
materialleveransen och en byggmastare atar sig att
svara for alla arbeten med egen personal eller genom att
i sin tur handla upp arbetena hos andra féretag. Det &r
ofta en byggméastare, som husfabrikanten har
regelbunden kontakt med och som darfér kanner fill
byggsystemet. Alternativt kontaktar du en
byggentreprendr, som dels férmedlar ett kdp mellan dig
och en husfabrikant och dels svarar for uppférandet av
huset. | bagge fallen far du skriva tva avtal, ett med
entreprendren och ett med husfabrikanten.

Flera kontrakt
En tredje variant ar att du kdéper byggmaterialet i form av
en husbyggsats av en husfabrikant och de olika

arbetena (grundldggning, bygg, el, m m) av andra
foretag. Du far da eft kontrakt med husfabrikanten, ett
med grundldggaren, ett med VVS-firman osv. Ofta
skoter husférsédljaren om att alla kontrakten blir
upprattade, men det ar du som ar kopare och ska
underteckna dem. De olika arbetena och leveranserna
ska samordnas sa att byggprocessen kan fortgd utan
komplikationer. Eftersom bygget blir en arbetsplats ska
varje inblandad arbetsgivare ansvara for arbets-
miljéfragor och nagon ska svara fér samordningen av
dessa fragor. Om du anlitar nadgon som inte har en firma
med F-skattesedel kan du bli betraktad som arbetsgivare
med ansvar for arbetsmiljo, skatteinbetalning osv.

KALKYLEN GALLER DAGENS
FORHALLANDEN

Kalkylerna utgar fran forutsattningar som ar k&nda da
man upprattar dem. En del férutsattningar kan andras
bade innan bygget startar och medan du bygger huset.
Nar den forsta kalkylen gors ar kanske inte
ansvarsfordelningen beslutad i detalj. Produktions-
kostnadskalkylen ska dock bygga pa realistiska
antaganden om vad du och olika inblandade parter ska
ansvara fér. Om du senare beslutar om annan
ansvarsfordelning kommer det att paverka kalkylen.
Kalkylen forutsatter att arbetena sker efter avtal med ett
angivet fast pris. Det gar ocksa att traffa avtal utan att
gbra upp om priset i forvag, s k I6pande rakning. /
praktiken blir detta oftast dyrare dn vid avtal om fast pris.

Andrade férhallanden - ny kalkyl

Du gor kanske tillval och utbyten i forhallande fill
standardutférandet av huset. Vidare kan statsmakter och
kommunala myndigheter besluta om andrade tekniska
krav, moms och avgifter. Allt sadant kan paverka
totalkostnaden och dédrmed din boendekostnad.

Réntan ar den stérsta posten i boendekostnadskalkylen
och dess storlek bestdms av marknaden, vanligen forst
den dag lanet betalas ut. Om du valjer |1&n med rorlig
ranta forandras den lI6pande. Forutsattningarna for
finansierings- och boendekostnadskalkylen kan ocksa
forandras genom t ex politiska beslut om fastighetsskatt,
ranteavdrag eller subventioner.

Om det intraffar nagot fore avtalet som har betydelse for
utfallet av kalkylerna, ska saljaren enligt riktlinjerna ge
dig en ny produktionskostnadskalkyl. Samma sak géller
for  finansierings- och  boendekostnadskalkylerna.
Husforsaljaren kan i regel ge sadan information aven om
handelserna intraffar efter avtal.

PRODUKTIONSKOSTNADSKALKYLEN

Denna kalkyl ska ge en uppfattning om hur mycket
husbygget kostar totalt. Kostnaderna for allt arbete som
behdvs for att huset ska bli klart ska inga i denna.
Kalkylen ar uppdelad i ett antal delposter, som normalt
forekommer vid ett smahusbygge for att sakerstalla att
ingenting har hoppats 6ver eller glémts bort.
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| kalkylen finns fyra kolumner for att visa vem som
ansvarar for varje delpost:

1. séljarens atagande

2. annat skriftligt avtal/anbud

3. koparens uppgift

4. saljarens uppskattning.

Kolumnen "séljarens 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 ar darfér mindre sakra an posterna i dvriga
kolumner. Saljaren kan inte bestdmma en annan
entreprendrs priser och uppskattningarna ar darfor inte
bindande for saljaren. Kalkylen blir mer ftillforlitlig
allteftersom du far bindande anbud fran dem som ska
utféra de olika arbetena.

Delposter

Kalkylen innehdller ett stort antal del poster, som
representerar de leveranser och arbeten som behdévs for
att fardigstalla 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 i 6vriga

byggnadsarbeten stdar det  ‘"ingar i ovriga
byggnadsarbeten" pa raden for golvbelaggning.
Eftersom uppdelningen kan vara olika for olika

husleverantérer ar det inte meningsfullt att jamféra
kalkyler fran konkurrerande foretag del post for del post.

Det kan t ex handa att markforhallandena pa tomten inte
ar kanda i forsta skedet och att kostnaden for
grundlaggning darfor maste andras. Kostnaden for
grundlaggning berdknas i sa fall utifran normal
markbarighet. Du kan gdra en markundersbkning for att
gardera dig mot oforutsedda kostnader for t ex
sprangning och palning.

Eget arbete

Produktionskostnadskalkylen ska ocksa ta upp det
uppskattade vardet av arbeten som du ténker géra sjélv.
Det sammanlagda vardet av egna arbeten ska da ocksa
framga som en sarskild post i finansieringskalkylen som
om du betalar en del av bygget med pengar och en del
med eget arbete. Den uppskattningen boér vara realistisk
med hansyn till hur mycket du hinner géra och hur
effektivt du arbetar. Det kan paverka tidplanen for
bygget. Om tidplanen for din egen insats &r alltfor
optimistisk kan det bli extra kostnader fér att olika
entreprendrers arbete ocksa fordrojs och
rantekostnaderna under byggtiden okar. For att det inte
ska bli nagra missforstdnd foéreskriver riktlinjerna for
kalkylen att saljaren ska lamna en skriftlig specifikation
av de arbeten som du atagit dig att utféra sjalv om det
handlar om mer omfattande arbeten.

KALKYLKONTROLL
Nar alla tillstand, ldn mm ar klara gors en slutlig order till
husfabriken att tillverkningen kan borja. | samband

darmed, eller - om ingen sadan slutlig order gors - i god
tid fore avtalad leveranstidpunkt boér den som
tilhandahallit kalkylen medverka till att kalkylen
kontrolleras. Kalkylkontrollen kan vara uppstalld pa
samma satt som produktionskostnadskalkylen, men vid
denna tidpunkt bor bindande avtal eller anbud finnas for
alla poster i kalkylen eller &tminstone fér de storre och
avgorande delarna.

Denna slutliga kalkyl ar ett bra hjalpmedel att stamma av
ekonomin under byggtiden. Om det skett nagot genom
dina egna beslut eller andra férandringar, som inte
stdmmer med den uppgjorda kalkylen har du da
mojlighet att i tid vidta de atgarder som behodvs, som att
valja billigare utféranden e d.

KALKYL FOR FINANSIERING OCH
BOENDEKOSTNADER

Finansieringskalkylen ar en uppstallning av vilka lan som
du berdknas behdva ta och hur stor del du betalar
kontant eller beraknar utféra som eget arbete.
Boendekostnadskalkylen ar berdknad for tre ar framat
for att visa hur kénda férdndringar av bostads-
subventioner, amorteringar och annat paverkar
boendekostnaden. Finansieringen och boendekostnaden
beraknas pa regler och forutsattningar som galler den
dag man upprattar kalkylen och det sker i ett tidigt skede
av byggprocessen. Men det kan ta frdn en manad till ett
ar att fa huset fardigt och under den tiden kan réantor,
avgifter, skatter och subventioner forandras. Denna del
av kalkylen bor du ga igenom med banken, som i regel
fragar efter den i samband med att du sdker lan.

Till posten driftskostnader kommer kostnader for
reparation och underhall. Underhallskostnaderna ar inte
medraknade i kalkylen, darfér att de ar laga i boérjan. En
framtida beredskap behdvs dock for underhall,
reparationer, utbyten och forbattringar. Kostnaden kan
variera beroende pa vars och ens ambitioner.

TANK IGENOM, FRAGA, JAMFOR

Att bygga ett hus ar en mycket stor och langsiktig affar.
Planera darfor byggprocessen i lugn och ro. Ta god tid
pa dig. Kontakta garna nagra olika féretag och utvardera
deras forslag till ekonomiska, tekniska och juridiska
I6sningar! Har du fragor eller kanner dig osdker over
nagot kan du fraga séljaren, husfabrikanten, den bank
du har kontakt med eller konsumentvagledaren i din
kommun.

Lishjdlpen foljer Konsumentverkets riktlinjer
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