Nagra allménna rad till dig som vill bygga eget smahus

Du som dr privatperson och som tdnker bygga ett eget smahus kallas bestdllare eller
byggherre. Det dr byggherren som har det yttersta ansvaret for att gdllande lagar och regler
foljs. Som byggherre madste du ddrfor vara insatt i byggprocessens olika delar och dess
Jjuridik.

Planering

Den som vill bygga sig och sin familj ett eget smahus virdesitter att fa de egna behoven
uppfyllda. Det kan gélla husets anpassning till tomtmarken och omgivningen eller dess
planldsning och friheten att sjdlv fa vilja material och konstruktion. For att fa ritt kvalitet bor
du i forsta hand anlita arkitekt och byggnadskonstruktor som svarar for projekteringen i
samrad med dig och din familj. Det giller ju att dokumentera dina och arkitektens intentioner
sa att dessa kan forverkligas. Det dr ju en komplicerad process att bygga ett hus. I de flesta
fall maste dven andra specialister anlitas, t ex vvs- och elkonsult, tridgardsarkitekt och
energikonsult. Planeringen &r det viktigaste skedet i byggprocessen och det mest tidskrdvande.

Som byggherre maste du enligt plan- och bygglagen anséka om bygglov och utse en s k
kontrollansvarig. Denne har till uppgift att se till att samhéllets olika regler efterfoljs och att
en kontrollplan upprittas for det enskilda projektet. Det &r ofta en fordel att arkitekten och den
kontrollansvarige dr samma person. Byggnadsndmnden dr den kommunala
tillsynsmyndigheten som behandlar bygglovsirenden och som ska godkinna kontrollansvarig
och kontrollplan vid ett s k byggsamrad.

Upphandling

Ett annat viktigt skede i byggprocessen dr upphandling, d v s man kontaktar nagra
byggentreprendrer med anbudsforfragan. For att kunna géra en upphandling erfordras
nodvindiga handlingar — ett s k forfrdagningsunderlag. 1 dessa handlingar ska det, forutom
ritningar, finnas uppgifter som beskriver kvaliteten pa material och utférande.

Det dr du som byggherre som bestimmer kvalitetsnivan. Om du inte pa forhand har angivit en
viss kvalitet pa ett material eller utforande, kan du inte i efterhand komma och séga ”’sa hade
vi inte tidnkt oss”. I en sadan situation far du acceptera den kvalitet som &r den ldgsta
godtagbara.

Sa fullstindiga handlingar som mojligt underlittar upphandlingen och édven sjidlva byggandet.
Med ofullstdndiga handlingar kan du inte jaimf6ra de anbud du fatt in. Du far dé rikna med
mycket extradebitering innan bygget star klart. En kvalitetsmedveten entreprenor skulle
givetvis redan under upphandlingsskedet stilla fragor som eliminerar sa manga oklarheter
som mojligt.

Byggande

Entreprenadformer

Redan i samband med upphandlingen maste du ha klart for dig ansvarsférdelningen vid ett
smahusbygge.

e Egen regi. Man kan bygga i s k egen regi. Da dr du din egen byggmastare, skoter all
samordning och anlitar nddvindiga hantverkare. Du har arbetsgivaransvar och det stills
ganska hoga krav pa dig och din roll dr mycket tidskrivande.

Alternativt anlitar du en eller flera entreprendrer. Det finns olika entreprenadformer:



* Generalentreprenad dr en upphandlingsform dir du som byggherre har en juridisk motpart —
generalentreprendren. Han har da ansvar for all samordning och for underentreprendrer, t ex
rorfirma och elinstallator.

* Delad entreprenad dr en form ddr du som byggherre har tva eller flera juridiska motparter, t
ex en grundldggningsfirma, en stomresningsfirma o s v. Delad entreprenad stéller givetvis
hogre krav pa dig som byggherre, da du har flera parter som var och en ansvarar for sitt
arbetsomrade gentemot dig.

e Totalentreprenad. En entreprenadform som ir allt vanligare i Sverige &r totalentreprenad.
Da ansvarar entreprenoren dven for projekteringen. Totalentreprenad har manga fordelar men
dven nackdelar — det &r svart att overblicka utformning och kvaliteten pa material,
konstruktion och utforande. Hir viljer entreprendren sin egen kvalitetsniva om du inte
anvinder nagon form av styrmedel (styrd totalentreprenad). Praktiskt sett &r totalentreprenad
kanske @nda den bésta formen om byggherren &r oerfaren, i och med att han har en enda
person (totalentreprendren) som juridisk motpart. Eller enklare uttryckt: Totalentreprendren
har totalansvaret gentemot byggherren. En oerfaren byggherre bor anlita en erfaren person
som foretrider byggherren — en byggledare eller byggsamordnare.

Konsumentskydd vid smahusbyggande

Avtal

Fran och med 1 januari 2005 giller nya regler som stirker konsumentskyddet vid
smahusbyggande. Dessa finns bl a i konsumenttjéinstlagen och i lagen om byggfelsforsdikring.
Dessa lagar kan inte skrivas bort utan ska alltid tillimpas nér en privatperson och en
néringsidkare har avtalat om en smahusentreprenad. Reglerna giller fér uppférande och
tillbyggnad av smahus och fritidshus.

Ett avtal om smahusentreprenad bor alltid vara skriftligt. Det finns standardavtal avsedda for
husbyggen. For mindre arbeten finns ett formulidr som heter Anbud och avtalsbekriftelse, som
ar avsett att anvédndas vid entreprenader dir bestillaren dr en privatperson.

Se vidare pa konsumentverkets webbplats www konsumentverket.se.

Kontroll och besiktningar

Den kontrollansvarige har ansvar for att den godkédnda kontrollplanen f6ljs. I speciella fall,

t ex om man har eldstidder och rokkanaler, maste en s k sakkunnig kopplas in med uppgift att
kontrollera och utfirda ett provningsintyg avseende eldstadens funktion och rokkanalernas
tithet. Nar det géller smahus omfattas en kontrollplan i regel av entreprendrens egenkontroll.

Det finns regler i konsumenttjidnstlagen om slutbesiktning, d v s den besiktning som ska goras
i samband med att byggnadsarbetena har avslutats. I lagen ségs att besiktningen ska utféras av
en besiktningsforrittare med nddvéndig kunskap och erfarenhet. Besiktningen ska utforas pa
ett opartiskt och sjdlvstindigt sitt. Det dr i forsta hand byggherren som utser
besiktningsforrittare om inget annat 6verenskommits med entreprendren.

Besiktningsutlitandet ska inneh4lla fel som upptickts i samband med besiktningen. Aven fel
som du som privatperson vill patala ska vara noterade. Sedan maste det framga om
besiktningsforrittaren godkédnner entreprenaden. Om entreprenaden inte har godkénts ska en
ny slutbesiktning goras sa fort entreprenoren har atgérdat felen. Entreprentren ansvarar sedan
for fel som visar sig inom garantitiden — fem ar efter slutbesiktningen. Hir finns dock vissa
undantag, t ex fel som beror pa en olyckshéndelse eller pa vanvard, onormalt brukande eller
liknande.



Forsdkringar

Som byggherre till ett smahus maste du se till att det finns en s k byggfelsforsikring. Den ska
tiacka skiliga kostnader for avhjdlpande av konstruktions- eller materialfel. Forsidkringen ska
gilla i tio ar fran det att byggarbetena godkénts vid en slutbesiktning. Da det dr huset som &r
forsikrat skyddas dven senare dgare av forsidkringen om du skulle sélja inom tio ar.

Byggnadsndmnden i kommunen ska, om sa krévs, bl a se till att en byggfelsforsikring och ett
s k fardigstéllandeskydd har tecknats.

Entreprenoren ska ha forsidkring som skydd mot olycksfall, brand och st6ld pa
byggarbetsplatsen. Som blivande huséigare maste du, bl a for att erhalla 1an, teckna en villa-
hemforsikring fran och med datumet for slutbesiktning.

Ndgra ldnktips

Byggregler, ROT-avdrag, olika bidrag: www.boverket.se
Konsumentskydd vid smahusbyggande: www konsumentverket.se
Information och rad om husidgande: www.villaagarna.se

Skotsel av smahus: www.holgergross.se

Energifragor: www .energimyndigheten.se
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