Rapport

2010:29

Bygga smahus

- pa husforetagens villkor?

Konsument
verket - KO




2(32)

Bygga smahus — pa husforetagens villkor?
Konsumentverket 2010



3(32)

Sammanfattning

Konsumentverket har granskat standardiserade avtalsvillkor frdn de 15 stdrsta husforetagen pa
smihusmarknaden. Med anledning av att de utvalda husforetagen tillsammans svarar for ca 80
procent av sméhusproduktionen har deras standardavtal och forhallningssitt stor inverkan pa
konsumenterna och marknaden i 6vrigt. Det dr darfor av sérskild vikt ur konsumentskydds-
synpunkt att avtalsvillkoren &r skaliga.

I rapporten presenteras totalt nio olika kategorier av avtalsvillkor som Konsumentverket har
bedomt vara oskéliga, listan &r dock inte uttommande. Avtalsvillkoren avser kop av husbyggsats
och/eller entreprenadarbeten. Samtliga husforetag visade sig ha minst ett, och i ménga fall flera
av dessa villkor. I genomsnitt har varje husforetag mellan tre och fyra oskéliga villkor.

Villkoret med innebdrden att byggfelsforsidkringsgivaren ska utse besiktningsman ér ett av de
mest frekvent forekommande. Sddana villkor har forbjudits av Marknadsdomstolen i avgorandet
MD 2009:21. Konsumentverket har bedomt foljande avtalsvillkor som oskéliga.

1. Att konsumenten ska betala ett 1 forvég faststéllt hogt ersattningsbelopp vid avbestéllning,
utan hinsyn till varfor och i vilket skede av avtalsprocessen avbestéllningen sker.

2. Att utesluta konsumentens mdjlighet att reklamera muntligen och goéra géllande muntliga
overenskommelser.

3. Att inte informera om konsumentens rétt att utover vite erhalla skadestand for sin
ekonomiska skada vid drojsmal eller att 1 villkor uttryckligen utesluta konsumentens
lagenliga ritt till skadestand utdver vitet.

4. Att, pa grund av omstédndigheter som ligger inom husforetagens kontroll, skjuta upp
avtalad leverans eller fardigstidllandedatum under obestamd tid.

5. Att prisjustering (h6jning av priset) ska ske vid dréjsmal oavsett vem och vad som orsakat
drojsmaélet.

6. Att besiktningsman utses av byggfelsforsdkringsgivaren eller husforetaget.

7. Att krdva betalning av aterstdende del av kontraktsumman direkt efter godkiand
slutbesiktning.

8. Att konsumenten ska reklamera inom sju dagar till transportoren och/eller att begrénsa
den yttersta reklamationsfristen till tva ar.

9. Att avhjilpande av fel under garantifristen ar forknippad med en kostnad och utesluter
konsumentens ritt att &beropa lagens samtliga felpafoljder.

Kénnetecknande for dessa nio kategorier av avtalsvillkor dr att de pé olika sétt begrinsar
konsumentens ritt i forhdllande till husforetaget. Majoriteten av villkoren strider mot tvingande
lag. Ett villkor strider mot en allmén réttsprincip och skapar samtidigt en obalans mellan
parterna, ett annat vilseleder konsumenten om sina lagenliga rattigheter. Samtliga villkor
reglerar for konsumenten mycket visentliga moment i samband med husbygget, sdsom
besiktning, pris, fel- eller drojsmalspafoljder samt reklamationsritt.
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1. Inledning

1.1 Bakgrund och syfte

Allt fler konsumenter viljer att bygga sitt eget smahus‘och det 4r en stor investering. Det
byggs mellan 6 500-7 500 sméhus varje ar.” Att bygga hus ar ett komplicerat projekt som
kraver kompetens av husforetagen samtidigt som konsumenten, i sin roll som byggherre, ska
kdnna till vilka regler som géller for honom eller henne. Under processens gang stills
konsumenten infor flera beslutstaganden, t.ex. hur huset ska finansieras, vilket hus som ska
kopas, eventuella tillval och vilka myndighetstillstind som krivs. Eftersom byggprocessen
bestar av mdnga moment som kraver konsumentens uppmarksamhet saknas ibland den tid och
kraft som krévs for att tillrdckligt sétta sig in 1 de juridiska frdgorna. Att husforetagens séljare
ofta har ett kunskapsovertag kan medfora att konsumenten kénner sig trygg och inte ser ndgon
anledning till att mer ingdende granska avtalet.

En husbyggnation kan ga till pa olika sétt och de avtal som tecknas dr mer eller mindre
omfattande. Avtalet med husforetaget kan inkludera savél tomt som uppférande av hus. I
vissa fall ingar inte tomten men avtal tecknas med ett husforetag om bade kop av husbyggsats
och entreprenadtjinst. I andra fall tecknas avtal med tva olika husforetag for kdpet och
tjdnsten. Oavsett om husbygget avser ett grupphusomréde eller enstaka permanent- eller
fritidshus r reglerna kring kdp av monteringsfardig husbyggsats och entreprenader komplexa
och risken for fel och tvister &r typiskt sett stor.

Konsumentverket har tillsammans med andra organisationer och branschforetrddare tagit fram
allminna bestimmelser for smahusentreprenad (ABS 09) * och kép av monteringsfardigt
husmaterial (AA 05)*. Bestimmelserna utgor ett komplement till konsumenttjinstlagens och
konsumentkdplagens bestimmelser och reglerar mer detaljerat parternas réttigheter och
skyldigheter. Utdver bestimmelserna finns dock mojlighet att ytterligare reglera vissa fragor.
Detta kan ske genom enskilda avtal mellan konsument och husforetag och/eller genom av
husforetaget ensidigt upprittade standardavtal.

De utvalda husforetagen anvinder sig av egna standardavtal, vilka utgor grunden for denna
granskning. Ett avtal om kop av husbyggsats eller uppforande av hus kan se olika ut. Nagot
forenklat géller att allt som omnédmns och framgér av avtalsdokumenten utgoér avtalsinnehall
sé lange bada parter har tagit del av dem.

Marknadsdomstolen har i avgérandet MD 2009:21 forbjudit byggfelsforsakringsgivaren
GAR-BO AB att anviinda sig av villkor med lydelsen Slutbesiktning skall hallas och

! www.tmf.se, www.scb.se.

? Statistiken avser aren 2008-2010 fran www.scb.se. (bo0101 samt BO14SM1004), TMF.
> TMF, Sveriges Byggindustrier, Bostadsgaranti, GAR-BO och Villadgarna.
* TMF och Villadgarna.
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forrattas av besiktningsman som godkénts av GAR-BO” eller liknande. I domen konstaterade
domstolen att ett sddant villkor inskridnker konsumentens lagenliga ritt att i forsta hand sjilv
fa utse besiktningsman. Med anledning av domen ser Konsumentverket ett behov av att
analysera husforetagens avtalsvillkor, sérskilt de avtalsvillkor som reglerar frdgan angéende
vem som ska utse besiktningsman.

1.2 Urval & avgransningar

I granskningens inledande skede har 15 husforetag valts ut. Urvalet har skett utifrédn vilka
husforetag som har storst omsittning.” Varje husforetag har en omsittning 6ver 100 miljoner
kronor och de svarar tillsammans for ca 80 procent av smahusproduktionen i Sverige.
Konsumentverket har valt att studera de storsta husforetagen som erbjuder bade entreprenad
och kop av husbyggsats. Trots att tvé av de 15 storsta husforetagen enbart tillhandahéller kop
av husbyggsats har verket valt att ta med dven dem.

Ett annat kriterium i urvalsprocessen var att inkludera saval husforetag som ér anslutna till
Trad och mobelforetagen (TMF) som icke anslutna husforetag. Konsumentverket bedomer att
en sadan fordelning &r intressant for att se om det gér att konstatera ndgon skillnad mellan
dessa husforetag bl.a. i antalet oskéliga avtalsvillkor. Av de 15 utvalda husforetagen ér tolv
anslutna till TMF.

De granskade foretagen ar foljande®:

A-Hus AB

Derome Hus AB (Varbergshus)
Eksjohus AB

Finndomo AB (Modulenthus & Hjéltevadshus)
Fiskarhedenvillan AB
Gotenehus AB

LB-Hus AB

M;jobiacks Entreprenad AB
Myresjohus AB
Smalandsvillan AB

Sdvsjo Trahus AB

Trivselhus AB

Vistkuststugan AB

Willa Nordic AB

Alvsbyhus AB

> Avser &r 2008
% Husforetagen aterges i bokstavsordning.



1.3 Definitioner

Avtalsvillkor

Bestallare

Byggfelsforsakring

Byggherre

Civilratt

Dispositiv lag

Entreprenor

Husforetag (smahusforetag)

Marknadsdomstolen

Marknadsratt
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I denna rapport anvénds begreppet “avtalsvillkor”
istéllet for standardavtalsvillkor och dé avses de villkor
som ett husforetag ensidigt uppréttat och regelmaissigt
anvénder sig av 1 samband med avtal om forséljning av
husbyggsats och/eller uppforande av ett hus.

I detta fall en konsument (som handlar huvudsakligen
for andamal som faller utanfor niringsverksamhet).

En forsakring som enligt lag (1993:320) om
byggfelsforsikring maste tecknas i samband med
nybyggnation av smahus. Det dr konsumenten som &r
ansvarig for att en saddan forsakring tecknas.

En konsument som for egen ridkning later uppfora ett
smahus genom att t.ex. anlita ett husforetag.

Lagar och regler som reglerar personers réttigheter och
skyldigheter i enskilda fall.

Lag som gar att avtala bort.

En niringsidkare som anlitas for att t.ex. uppfora ett
hus. D4 det avser en tjinst dr konsumenttjénstlagen
tillamplig.

I rapporten anvédnds begreppet “husforetag” som ett
samlingsbegrepp for bade det foretag som till
konsument séljer monteringsférdig husbyggsats och
det foretag som uppfor huset. Vid forsiljning av
husbyggsats dr konsumentkdplagen tillamplig och vid
uppforande av hus géller konsumenttjénstlagen.

Specialdomstol som prévar marknadsréttsliga
frdgor sasom avtalsvillkor och marknadsforing.

Lagar och regler inom néringslivet som reglerar
rittigheter och skyldigheter mellan



Naringsidkare

Sméhus

Tra och Mobelforetagen

Tvingande/indispositiv lag

Vite
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konsumentkollektivet och niringsidkare, eller mellan
tvd néringsidkare.

Var och en som yrkesmissigt bedriver verksamhet av
ekonomisk art. I rapporten har vid dtergivande av
lagtext ordet ’néringsidkare” bytts ut mot
“husforetag”.

En- eller tvabostadshus. Avser bade permanent- och
fritidshus.

TMEF ir bransch- och arbetsgivarorganisation for hela
den traforddlande industrin och mdbelindustrin i
Sverige. I granskningen &r 12 av de 15 husforetagen
anslutna till TMF.

Lag som inte gar att avtala bort.

Ett i forvag faststillt skadestdndsbelopp som
konsumenten ska erhélla om husforetaget ar i drojsmél
enligt avtalet. Ett vite maste regleras i avtalet for att
gilla eftersom det inte dr lagstadgat.
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2. Rattslig reglering

2.1 AVLK och direktiv 93/13/EEG

Lagen (1994:1512) om oskéliga avtalsvillkor i konsumentforhallanden, nedan kallad AVLK,
reglerar avtalsvillkor i standardiserade konsumentavtal och uppstéller regler for att avgdra om
ett villkor &r oskaligt eller inte. Lagen é&r till for att skydda bade den enskilde konsumenten
och konsumentkollektivet. AVLK grundar sig pa EG-direktivet 93/13/EEG.” Till direktivet
foljer en bilaga som exemplifierar 17 kategorier av avtalsvillkor som normalt ska bedomas
som oskaliga.

Enligt forarbetena® till AVLK ska ett avtalsvillkor vid en marknadsrittslig provning bedomas
utifran villkorets lydelse och ska, om villkoret bedoms vara oskéligt, forbjudas for framtiden.
Omsténdigheterna 1 det enskilda fallet ar dérfor, till skillnad mot vid en civilréttslig provning,
av underordnad betydelse, t.ex. vad som egentligen dsyftats med villkoret eller hur det faktiskt
har anvints 1 det enskilda fallet.

En néringsidkare kan av marknadsdomstolen (MD) forbjudas att i framtiden anvinda ett
avtalsvillkor som domstolen bedomt som oskéligt. En fraga om forbud tas upp av domstolen
efter ansdkan av Konsumentombudsmannen (KO). Ett férbud forenas oftast med ett vite
vilket innebér att om foretaget anvénder sig av det forbjudna villkoret eller liknande villkor
kan ett vitesbelopp komma att utdomas. Om en frdga om forbud inte ar av storre vikt kan KO
genom forbudsforeldggande forbjuda en néringsidkare att anvénda sig av ett oskaligt
avtalsvillkor. Om forelédggandet godkénns av ndringsidkaren géller detta som ett forbud av
MD.

2.2. Konsumenttjanstlagen och konsumentképlagen

Konsumenttjénstlagen (1985:716), nedan kallad KtjL, reglerar konsumentens och
néringsidkarens réttigheter och skyldigheter i samband med ett avtal om en tjénst. Lagen
omfattar dven entreprenadtjinster. Konsumentkdplagen (1990:932), nedan kallad KKL,
reglerar konsumentens och niringsidkarens réttigheter och skyldigheter 1 samband med ett
avtal om kop av en vara.

Lagarnas syfte ar att, med hjalp av minimiregler, vdga upp obalansen mot naringsidkarna och
skydda konsumenterna. Dérfor ér de i stora delar tvingande till konsumenternas férdel. Om ett
avtalsvillkor forsatter konsumenten i ett simre ldge dn vad som framgér av lagarna géller inte
det mot konsumenten. I sddana situationer ska, vid en marknadsréttslig bedomning, AVLK
anvindas. Lagarna reglerar védsentliga moment i samband med kdp eller tjénst i

" EG-direktivet om oskiliga villkor i konsumentavtal (93/13/EEG)
¥ Prop. 1994/95:17, s. 22-23 och 62.
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konsumentférhallanden, sdsom nér varan eller tjdnsten ska anses felaktig, nar drojsmal
foreligger samt de pafoljder parterna kan gora géllande vid dessa avtalsbrott. Lagarna reglerar

dven vad som giller om parterna inte har avtalat om nagot, t.ex. hur priset ska berdknas och
tiden for betalning.
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3. Husfdretagens avtalsvillkor

3.1 Inledning

Samtliga av de granskade husforetagen anvander sig av ensidigt upprittade avtalsvillkor.
Avtalsvillkoren varierar en hel del 1 sdvdl omfattning som formulering och placering. Medan
ndgra av husforetagens avtal endast bestdr av en handfull avtalsvillkor har andra upp mot ett
femtiotal. Betrdffande formulering och placering kan ndmnas att ndgra husforetag dterger
vissa villkor i avtalets I6pande text utan rubriker och annan markering samtidigt som andra
villkor mer utforligt regleras under “allminna bestimmelser”. Detta kan gora det svart for
konsumenten att inse att allt som stér 1 avtalet utdver villkoren 1 de allminna bestimmelserna
ocksa ér avtalsinnehall. Att villkoren ibland innehaller syftningsfel, bestar av mycket text
och/eller ér otydligt formulerade, riskerar ocksa att skapa problem for konsumenterna.

Exempel pa ett otydligt villkor med mycket text:

”For det fall Bestallaren avbestaller entreprenaden, pa grund av orsaker hanférlig till denne, och innan
entreprenaden har slutférts ager Entreprendren ratt till erséttning for den del av arbetet som redan utférts samt
for arbete som méste utforas trots avbestallningen. Ersattningen skall motsvara foranledda kostnader samt
ersattning for forluster i form av kostnader for den aterstédende delen av entreprenaden samt ersattning for
forluster i Gvrigt p& grund av att Entreprenoren har underlatit att ta pa sig annat uppdrag eller p& annat sétt har
inrattat sig efter uppdraget, med atta (8) procent av den i avtalet 6verenskomna kontraktssumman, inklusive
mervardesskatt. Om avbestallning sker senare &n tolv (12) veckor fore leverans skall avbestallningsersattningen,
utan att vara underkastad av den begransning som anges i forsta stycket, &ven avse ersattning for faktiska
produktions- och monteringskostnader.

Konsumentverket har 4ven uppméarksammat att det inte finns ndgon vedertagen definition pé
vissa begrepp som husforetagen anvénder sig av, t.ex. ”nyckelfardigt”, ’grov- eller
finplanerad tomt” och grov- eller finstadning”. Det &r givetvis av intresse for konsumenten
att forsta omfattningen av den vara eller tjanst som man kopt. Betrdffande stidning &r det
endast sju av husforetagen som dverhuvudtaget angivit ndgot om detta i villkoren. Ett av
dessa husforetag utmérker sig genom att inte erbjuda ndgon stddning alls och dven undanta
bortforsling av byggsopor. De flesta husforetagen erbjuder grovstidning men det 4r endast ett
husforetag som specificerar vilka moment som faktiskt ingér i deras grovstddning. For
konsumentens del kan det vara bra att kdnna till vilka moment som ingér i stddningen, dé
detta forutom eget arbete ocksa kan innebdra ovintade kostnader, t.ex. bortforsling av
byggsopor och containerhyra.

Samtliga husforetag har utformat villkor som pa négot vis reglerar de mest centrala momenten
vid huskop sdasom pris och betalning, leverans- eller fardigstdllandedatum och vad som hénder
vid dr6jsmal. Konsumentverket har inte konstaterat nagon skillnad mellan TMF-anslutna och
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icke anslutna husforetag avseende villkorens omfattning, formulering och placering. Dock é&r
antalet oskiliga avtalsvillkor ndgot férre hos de TMF-anslutna husforetagen.’

Négra av de granskade avtalsvillkoren har sedan tidigare faststillts som oskiliga av MD.
Exempel pa sadana villkor ar:

Tillagg till eller andring av detta avtal skall for att vara géllande ske skriftligen, Eventuella muntliga
utfastelser far s&lunda inte aberopas fran ndgondera sidan*

»*Slutbesiktning skall hallas och forrattas av besiktningsman som godkénts av GAR-BO™*!

Anmalan om fel eller brist skall skriftligen framstallas inom 7 dagar direkt till séljarens huvudkontor””*2

I granskningen har beaktats avtalsvillkor som bedoms strida mot tvingande lag, genom
obalans avviker fran dispositiva regler och ér vilseledande eller har givits en oklar
utformning. ® Fortsittningsvis i detta kapitel redogdrs for nagra av de granskade
husforetagens avtalsvillkor som Konsumentverket bedomer vara oskiliga. Utover dessa har
verket noterat ytterligare nagra enskilda oskéliga avtalsvillkor som inte har tagits med.
Avtalsvillkoren presenteras i samma ordning som byggprocessens gang.

? 3,75 antal oskiliga villkor i genomsnitt for TMF-anslutna, respektive 4,0 for de icke anslutna husforetagen.
'"MD 1982:8.

"' MD 2009:21.

"> MD 1978:29.

1 Prop. 1994/95:17, s. 62-66.
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3.2 Faststallt ersattningsbelopp vid konsumentens avbestallning

I granskningen har sex avtalsvillkor uppmérksammats med innebdrden att konsumenten ska
betala ett i forvag faststéllt ersdttningsbelopp vid avbestillning av husbyggnationen eller
husbyggsatsen. Nedan aterges huvuddragen av de varianter av villkor som granskats.

1. Vid avbestéllning utgar ersdttning om tio procent av kontraktssumman.

2. Vid avbestillning utgér erséttning for den del av arbetet som utforts och som maste
utforas trots avbestédllningen, och utdver detta, ersittning for forluster i 6vrigt, bl.a. att
entreprendren inte tagit pa sig annat uppdrag, med étta procent av kontraktssumman.
Vid avbestillning senare dn tolv veckor fore leverans utgér, utéver det ovan nimnda,
ersdttning for faktiska kostnader.

3. Vid ej beviljat bygglov eller banklén kan avtalet avbestillas mot en avgift om 25 000
kronor.

4. Vid ej beviljat bygglov eller banklén kan avtalet avbestéllas mot en avgift om 30 000
kronor.

5. Vid ¢j beviljat bygglov kan avtalet avbestillas mot en avgift om 10 000 kronor.

Rattslig grund

Enligt 42 § KtjL kan konsumenten avbestilla en tjdnst innan den slutforts, men husféretaget
har da ratt till ersédttning for den del av tjdnsten som har utforts och for eventuellt arbete som
madste utforas trots avbestéllningen. Ersittningen ska motsvara det pris som skulle ha géllt om
avtalet endast hade avsett de arbeten som redan har utforts. Husforetaget har utdver detta ritt
till erséttning for kostnader for den del av tjansten som avbestillts samt for kostnader 1 ovrigt
som uppstdr genom att foretaget inte kunnat ta pa sig annat arbete eller pa grund av att det pa
annat sétt har inrattat sig efter uppdraget. Paragrafen &r tvingande till konsumentens fordel.

Foretaget har inte ritt till ersdttning om konsumentens syfte med tjansten har blivit forfelat
genom skada pa foremalet for tjédnsten eller genom att konsumenten har hindrats att dra nytta
av tjansten till f6ljd av forfattningsforeskrifter eller liknande omstidndigheter, som bedéms
ligga utanfor konsumentens kontroll. En sddan omsténdighet kan enligt forarbetena foreligga
dé en myndighet utfardar stréngare brandskyddsforeskrifter én berdknat, som far till foljd att
en ombyggnad inte kan utforas sisom avtalats.'* Exempel p4 en situation som ligger inom
konsumentens kontroll &r att bindande avtal ingas med husforetaget om ett tillbyggnadsarbete
innan byggnadslov har erhallits. "

Enligt 43 § KtjL har husforetaget rétt att forbehalla sig en pd forhand bestdmd ersittning vid
avbestillning sa ldnge den &r skélig med hénsyn till vad som normalt kan anses tillkomma
husforetaget enligt 42 §. Detta innebér att ett 1 forvig faststillt ersdttningsbelopp i princip inte

" Prop. 1984/85:110, s. 316.
5 MD 1978:29, prop. 1984/85:110, s. 316.
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far overstiga det erséttningsbelopp som husforetaget skulle haft rétt till enligt 42 §. Tanken
med bestdmmelsen dr att konsumenten ska kunna forutsdga hur stora kostnaderna blir vid
avbestillning och husforetaget besparas den tid och arbete som uppstar med att berdkna
faktiska kostnader i det enskilda fallet.'® Risken for tvister om hur ersittningen ska beridknas
minskar ocksd om beloppet dr bestamt i forvag.

Beddmning

Husforetagens byggprocesser ser olika ut. Darfor skiljer sig kostnaderna at beroende pa nar
under byggprocessen konsumenten avbestéller kopet eller tjénsten. Typiskt sett stiger
kostnaderna for husforetagen ju senare i processen konsumenten avbestiller kopet eller
tjansten. Om 1 forvég faststéllda ersittningsbelopp anvinds maste darfor hinsyn tas till att
kostnaderna kan variera beroende pé nér i tiden avbestéllningen sker. Dessutom ska beloppet
grundas pé husforetagens faktiska kostnader vid tidpunkten for avbestillningen och vara
skaliga.

Avtalsvillkoret (1) som anger att konsumenten ska betala tio procent vid avbestéllning kan,
vid ett uppskattat pris om en miljon kronor for en husbyggsats, uppga till 100 000 kronor
(0,10 x 1 000 000). Att husforetagets kostnader skulle uppga till ett sa pass hogt
erséittningsbelopp vid avbestdllning i ett tidigt skede, ifragasatter Konsumentverket. Villkoret
ar darfor att bedoma som oskéligt da det inte &r satt i relation till nir konsumentens
avbestillning sker under avtalsfristen. 7 Motsvarande beddmning kan goras betriffande
villkoret (2) dér det anges att husforetagets faktiska arbetskostnader ska erséttas plus
ersattning med atta procent av kontraktssumman f6r andra missade uppdrag.

I de fall avbestillning medges mot en faststilld summa (3, 4, 5) om 10 000, 25 000 eller

30 000 kr om inte bygglov eller banklan beviljas kan beloppens skilighet pa motsvarande satt
ifragasittas. Att finansiering och bygglov ér klart torde vara en nddvindig forutséttning for att
paborja de mer kostsamma delarna av husforetagens dtaganden. Konsumentverket anser att
det finns skillnader mellan att bygga till ett hus jamfort med att bygga ett nytt hus. Vid
nybyggnation forekommer ibland att &ven kop av mark ingar i samma avtal. Det ar rimligt att
konsumenten i en saddan situation forutsitter att samtliga myndighetsbeslut och andra
erforderliga tillstdnd foreligger for att fa uppfora huset. Eftersom bygglov ar ett
myndighetsbeslut, har konsumenten ingen mojlighet att paverka utgangen av detta.
Konsumentverket ifrdgasitter om mojligheten finns att i forvig inforskaffa tillforlitlig
information om bygglovsbeslutet samt om detta ligger inom konsumentens kontrollsfir.

Det kan dérfor ifrdgasattas om husforetagen dverhuvudtaget ska ges rétt att ta ut nagon
erséittning vid icke beviljat bygglov dé detta utgor en omstdandighet som i manga fall ligger
utanfor konsumentens kontroll. I vart fall anser Konsumentverket att det vore dnskvirt att

' Prop. 1984/85:110 5. 317
7MD 1978:29, MD 1992:25.
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husforetagen ser till att avtalet inte blir bindande forrdn bygglov och finansieringsfragor ér
16sta.

Da villkoren (1 och 2) foreskriver att ett hogt faststéllt ersattningsbelopp ska utga vid
avbestallning, utan att hansyn tas till varfor och i vilket skede av avtalsprocessen
avbestallningen sker, beddmer Konsumentverket att villkoren strider mot tvingande lag och ar
darfor oskaliga.
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3.3 Skriftlighetskrav vid avtalsandringar och reklamation

Det finns atta husforetag som anvéander avtalsvillkor som stéller krav pa att avtalsdndringar,
tilldggsarbeten och/eller reklamationer ska vara skriftliga for att gélla.

Rattslig grund

I KtjL och KKL finns varken ett uttryckligt forbud mot, eller krav pa, att avtal eller
reklamationer maste ges viss form for att vara giltiga. En i Sverige géllande allmén
avtalsrittslig princip &r att ett avtal dr bindande oavsett om det ingds muntligen eller
skriftligen. Det finns ett uttryckligt formkrav i jordabalken som maste uppfyllas vid kop av
fast egendom for att kopet ska vara giltigt, men sé ar alltsa inte fallet da KtjL eller KKL éar
tillamplig.

Av forarbetena'® till lagarna framgr att konsumenten inte fir patvingas ett krav pa skriftlig
reklamation. MD har bedomt ett villkor som oskaligt da det ogiltigforklarade muntliga
overenskommelser. Anledningen &r att villkoret anses rubba balansen mellan parterna dé det
typiskt sett ligger i konsumentens intresse att kunna dberopa muntliga dtaganden fran
husforetagens sida.'® Trots att det ligger i bada parters intresse att dokumentera
overenskommelser skriftligt for att undanrdja oklarheter, far detta inte leda till ett forbud mot
muntliga Sverenskommelsers giltighet. *°

Beddmning

Att stélla krav pa skriftlighet vid reklamation eller for att ett avtal ska anses ingénget strider
mot en svensk allmén réttsprincip.

Overenskommelser som triffas efter att avtal mellan husforetag och konsument ingatts
innebdr som regel ataganden fran husforetagets sida vilka konsumenten har storst intresse av
att kunna aberopa. Ett avtalsvillkor som ogiltigférklarar muntligen ingédngna avtal eller
framforda reklamationer ar dérfor totalt sett till nackdel for konsumenten och rubbar balansen
mellan parterna.

Villkoren utesluter konsumentens mgjlighet att reklamera muntligen och géra gallande
muntliga 6verenskommelser, varfor Konsumentverket bedémer att villkoren strider mot en
allman rattsprincip och rubbar balansen mellan parterna. Darfor ar villkoren oskaliga.

'8 Prop. 1984/85:110, s. 218-219, prop. 1989/90:89 s. 113 och prop. 2003/04:45, s. 33
' MD 1982:8
2 MD 1978:29, MD 1982:8, MD 1988:25, MD 2002:23 och MD 2005:23.
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3.4 Skadestandsansvaret har ersatts av vite

Konsumentverket har uppmarksammat fem villkor med inneborden att ett vitesbelopp utgér
per forsenad vecka, 1 det fall husforetaget orsakat forseningen. Vitesbeloppen ér faststéllda till
2 000 kr, 2 500 kr, 5 000 kr respektive 0,5 % av kontraktssumman (i ett fall dr beloppet inte
angivet) per vecka forseningen péagar.

I ett av avtalsvillkoren har husforetaget angivit att konsumentens rétt till erséttning &r
begrénsat till 5 % av gillande prisbasbelopp per vecka och kan utgé i upp till 16 veckor. Om
istillet konsumenten orsakar drojsmal ska denne till husforetaget utge forseningsvite om

12 500 kronor for forsta veckan och 6 250 kronor for ndstkommande veckor, dock ldngst i 16
veckor. Dessutom har husforetaget ritt till skadestand om den faktiska kostnaden dverstiger
vitesbeloppet.

Rattslig grund

Enligt 31 § KtjL &r husforetaget skyldigt att ersétta konsumenten skada som denne tillfogas pa
grund av drojsmaél, om inte husforetaget visar att drjsmalet beror pa ett hinder utanfor
foretagets kontroll som foretaget inte skdligen kunde forvéntas ha riknat med vid avtalets
ingéende och vars foljder foretaget inte heller skiligen kunde ha undvikit eller 6vervunnit.

Sasom ndmnts i avsnitt 3.4 dr en grundlidggande forutsittning for konsumentens
skadestandsritt att drojsmalet foreligger pa husforetagets sida. Vidare krivs att konsumenten
pa grund av drdjsmalet tillfogats en skada som &r av ekonomisk natur. Husforetaget ska
ersitta konsumenten for hela den skada som konsumenten lidit pa grund av drojsmalet.

For att berékna skadan kan en jamforelse goras mellan konsumentens ekonomiska stillning
sddan den skulle varit om inte husforetaget orsakat dréjsmalet och sadan den blivit pa grund
av detta. Exempel pa poster som ska ersittas kan vara forlust av arbetsfortjanst, kostnader
som blivit onyttiga pa grund av drojsmalet (t.ex. flyttjanst som inte blir av), olika forluster

som kan maétas 1 pengar, men ocksd sadana som inte kan métas i pengar sasom forlust av
fritid.

Till skillnad fran skadestand &r drojsmalsvite inte reglerat i lag, utan upp till parterna att
avtala om. Ett drojsméalsvite kan darfor aldrig ersétta husforetagets lagstadgade
skadestdndsansvar. Om drdjsmaélsvitet inte ticker konsumentens skada har denne enligt lag
ratt att krdva erséttning utdver vitesbeloppet. Vitesbeloppet ska da avriknas fran
skadestandsbeloppet.

21 Prop. 1984/85:110 s. 267ff.
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Beddmning

Da fyra av de fem uppmérksammade villkoren inte anger ndgon annan ritt for konsumenten
till erséttning vid forsening dn det angivna vitesbeloppet, foreligger det stor risk att
konsumenten vilseleds om sin lagenliga ritt till skadestand. Flertalet av vitesbeloppen ér
dessutom forhéllandevis lagt satta vilket 6kar risken for att konsumenten inte far tdckning for
sin ekonomiska skada vid drojsmal.

Ett av de aktuella avtalsvillkoren anger att utover faststillt vitesbelopp vid drojsmal har
konsumenten ingen ytterligare ersattningsratt. Om konsumenten daremot orsakat drojsmalet
har husforetaget ritt till ersdttning for uppkommen skada som dverstiger det bestimda
vitesbeloppet.

Vitet ar faststéllt till fem procent av géllande prisbasbelopp for varje pdborjad kalendervecka,
dock ej langre dn 16 veckor. Vid en summering kan konstateras att konsumenten kan fa
ersdttning med 2 120 kr per vecka och totalt med ca 34 000 kronor ((0,05 x 42 400) x 16)**.
Samtidigt ska konsumenten, om denne har orsakat drojsmalet, till husforetaget utge vite om
12 500 kronor for forsta veckan och 6 250 kronor for varje paborjad vecka darefter, dock ej
langre dn 16 veckor. Vid en summering kan husforetaget dirmed {4 ersittning med totalt ca
106 000 kronor (12 500 + (15 x 6 250)). Utover detta har husforetaget rétt till ersittning for
faktiska kostnader. Det foreligger séledes en uppenbar ekonomisk obalans mellan parternas
mdjligheter att {4 erséttning vid drojsmél och denna é&r till nackdel for konsumenten.

Vid dréjsmél med husleverans eller husbyggnation kan konsumenten pé olika sétt drabbas av
ekonomisk skada. Det kan rora sig om magasineringskostnad, extra hyreskostnad, dyrare
lanekostnad (byggnadskreditiv) mm. Det dr uppenbart att konsumentens kostnad 1 manga fall
Sverstiger 2 120 kr per vecka® om dréjsmél uppstar och beroende pa hur langt drojsmélet ér
kan den sammanlagda skadan mycket vl dverstiga 34 000 kr. Konsumentverket ser positivt
pa att husforetagen anvinder drojsmalsvite, men for att vitet ska fylla den funktion som avses
ar det viktigt att vitesbeloppet sétts tillrackligt hogt. Det &r ocksa viktigt att konsumenten far
information om att han eller hon har ritt till skadestdnd om skadan verstiger vitesbeloppet.

Da fyra av avtalsvillkoren inte informerar om konsumentens rétt att utéver vitet erhalla
skadestand for sin ekonomiska skada vid dréjsmal bedomer Konsumentverket att risk finns att
konsumenterna vilseleds om sina lagenliga rattigheter varfor villkoren &ar oskéaliga.

Da ett av avtalsvillkoren uttryckligen utesluter konsumentens lagenliga ratt till skadestand
utover vitet, och dessutom skapar obalans mellan parternas erséattningsratt vid dréjsmal till
nackdel for konsumenten, strider det enligt Konsumentverkets beddmning mot tvingande lag
och ar darfor oskaligt.

22 Beriknat utifrén 2010 érs prisbasbelopp om 42 400 kronor.
3 Ca 5 % av ett prisbasbelopp vilket villkoret begrinsat konsumentens erséttningsritt till.
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3.5 Forlangd produktionstid pa grund av semesterperiod eller
orderbelaggning

Totalt nio av husforetagen har villkor med innebdrden att avtalat datum for
fardigstdllande/leverans kan eller ska flyttas fram pé grund av forlingd produktionstid orsakad
av ledighet under sommar och jul eller pa grund av stor orderbeldggning. Villkoren skiljer sig
at en del och nedan aterges huvuddragen i de varianter som noterats.

1. Fyra veckors tilldgg for husforetaget X:s semesterperiod.

2. Om huvudsemester infaller under sommartid géller inte att kontraktsarbetena ska vara
fardigstallda efter 26 v.

3. Under perioden 15 juni - 15 augusti ska tidsforldngning ske med fyra veckor och 1 v.
for perioden 20 dec - 10 jan.

4. Husforetaget har rétt till tidsforlingning med fyra veckor respektive tva veckor om
byggtiden infaller under perioden 15 juni - 15 augusti eller 20 dec - 10 jan.

5. Leveranstiden kan justeras beroende pa orderbeldggning.

Rattslig grund

Enligt 24 § KtjL géller att drojsmal pd husforetagets sida foreligger om uppdraget, utan att det
beror pa nagot forhdllande pa konsumentens sida, inte har avslutats inom den tid som avtalats
eller, om nigon tid inte har avtalats, inom den tid som &r skidlig med hénsyn till sarskilt vad
som dr normalt fOr en tjanst av samma art och omfattning. Motsvarande stadgas 1 9 § KKL dér
dr6jsmal foreligger om varan inte avldmnats eller avlimnas for sent och detta inte beror pa
koparen eller ndgot forhéllande pa dennes sida.

Om en forsening kan konstateras far konsumenten enligt 25 § KtjL hélla inne betalning.
Konsumenten far ocksa vélja mellan att krdva att husforetaget utfor tjdnsten och att hdava
avtalet. Dessutom far konsumenten kriva skadestand av husforetaget. Motsvarande rittigheter
ges konsumenten i 10 § KKL vid drojsmal av leverans.

Marknadsdomstolen har faststéllt att avtalsvillkor som ger ett foretag rétt att under obestdmd
tid skjuta upp 6verenskommet leverans- eller fardigstillandedatum #r oskiliga®®. Detta oavsett
om uppskjutandet berott pa omstindigheter som ligger inom eller utom foretagets kontroll.
MD anség att konsumenten genom villkoret frdntogs sin ratt att patala drojsmél med dértill
knuten pafoljd, vilket medforde att villkoret ansags oskéligt av MD.

I forarbetena till KtjL framgar att husforetaget under vissa omsténdigheter kan forbehalla sig
ritten till tidsforlangning, om drdjsmélet beror pa omstandigheter utanfor husforetagets
kontroll. Daremot fér inte husforetaget forbehalla sig ritten att, pa grund av omstandigheter

2 MD 1978:29 och 1982:8.
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som ligger inom foretagets kontroll, forskjuta den avtalade tidpunkten for leverans eller
fardigstillande.”

Beddmning

Samtliga villkor hdnvisar till semester eller orderbelédggning som grund for tidsforldngning.
Konsumentverket anser att dessa omstidndigheter maste bedomas ligga inom husforetagets
kontroll. Forbehall om ratt till tidsforlangning ndmns redan i forarbetena till KtjL som ett
villkor som kan anses vara oskéligt mot konsumenten.

Ovanstdende villkor (1-5) ger husforetagen ritt att skjuta upp angiven fardigstéllande eller
leveranstidpunkt, 1 de flesta fall pa obestdmd tid. F6ljden av dessa villkor blir, forutom de rent
praktiska problem som kan uppsta, att konsumenten inte kan faststélla nér drojsmal foreligger
och hindras ddirmed att gora gillande sina lagenliga dr6jsmalspéafoljder.

Om husforetagen anger en faststélld tidsforlangning, far konsumenten indirekt den
information som krévs for att kunna faststilla nytt leverans- eller fardigstdllandedatum.
Konsumentverket bedomer att samtliga villkor ger husforetagen ritt till tidsforldngning pa
obestdmd tid. Trots att villkoren 3 och 4 har preciserats mer &n de dvriga, anser
Konsumentverket inte att det i alla situationer kan utlédsas vilket slutdatum som avtalats. Det
bor kunna krivas att husforetagen istdllet anger ett exakt slutdatum dir hénsyn redan tagits till
eventuella kinda drojsmélsorsaker.

Da villkoren, pa grund av omstandigheter som ligger inom husforetagens kontroll, skjuter
upp avtalad leverans eller fardigstallandedatum under obestamd tid inskranks konsumentens
majlighet att gora gallande lagenliga drojsmalspaféljder. Villkoren strider enligt
Konsumentverkets bedémning mot tvingande lag och ar darfor oskaliga.

5 Prop. 1984/85:110, s. 248.
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3.6 Prisindex

Konsumentverket har konstaterat att 13 av de granskade husforetagens avtalsvillkor innehéller
en hanvisning till prisjustering (prishdjning) enligt index?® vid forsening av leverans eller
byggnation. Indexvillkoren &r utformade pa olika sitt, men tolv av villkoren gor ingen
skillnad pd vem av parterna som orsakat forseningen. Tiden for nér prisjusteringen ska ske
varierar mellan sex och tolv ménader fran avtalets tillkomst och &r ibland kopplad till att
stomleverans eller avrop inte skett inom en viss tid.

Rattslig grund

Sasom beskrivits under punkten 3.5 har konsumenten enligt lag ritt att gora gillande foljande
drojsmaélspafoljder; krdva att tjdnsten utfors eller hiva avtalet samt krdva skadestand, savida
inte drojsmaélet beror pa nagot forhdllande pé konsumentens sida.

Enligt 45 § KtjL far husforetaget instilla arbetet om konsumenten inte betalar i rétt tid.
Husforetaget har ocksa ritt att instdlla arbetet om det foljer av avtalet att konsumenten ska
medverka till tjinstens utforande och konsumenten inte i ritt tid lamnar sddan medverkan.
Om husforetaget av dessa anledningar instiller arbetet har det ocksa ritt till ersittning for
kostnader och andra forluster som detta medfor, savida inte konsumenten visar att drjsmalet
inte beror pa forsummelse pa dennes sida.

Pa motsvarande sitt som i KtjL foreligger drojsmal enligt 38 § KKL om inte konsumenten
betalar i ratt tid. Enligt 39 § KKL far husforetaget vidare halla inne varan och vilja mellan att
kréva att konsumenten betalar priset eller hdva kopet. Utdver hdvningsritten ges husforetaget
ocksa ratt att kréva skadestind.

Beddmning

Vid betraktande av hur prisindex har utvecklats for monteringsfardiga trahus ar det, tillbaka 1
tiden med ndgot undantag, alltid sa att priset har dkat varje ar. Effekten av att, sdsom i de
aktuella villkoren, tillimpa prisindexet blir darfér med stor sannolikhet att det avtalade priset
hgjs.

Om ett drojsmal uppstar finns det som framgatt ett antal pafoljder som kan krévas enligt lag.
For att avgdra vem av parterna som har ritt att kriva dessa pafoljder ar det av vikt att forst
faststdlla vem och vad som orsakat drojsmaélet.

%% De index som husforetagen oftast hianvisar till & E 84och MT 74, varav fraimst MT 74 anvinds av de

husforetag som ér anslutna till TMF. E 84 har utarbetats av Statistiska Centralbyran och Sveriges byggindustrier
samt Installatdrerna. MT 74 har utarbetats av Statistiska Centralbyran och TMF.
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I det fall husforetaget orsakat forseningen och prisjustering enligt index dnda ska ske blir
konsumenten dubbelt drabbad med béde ett forsenat husbygge och en hogre kostnad.
Villkoren méste enligt Konsumentverkets bedomning tolkas som att konsumenten dven
frantas sin rétt att aberopa sina drojsmalspéafoljder.

Enligt Konsumentverkets beddmning &r avtalsvillkor som anger att prisjustering (héjning av
priset) ska ske vid dréjsmal oavsett vem och vad som orsakat drojsmalet oskéliga da de
alagger konsumenten skyldigheter och fortar konsumenten réattigheter i strid med tvingande
lag.



23 (32)

3.7 Besiktningsman utses av byggfelsforsakringsgivaren eller
husforetaget

Tolv husforetag tillampar avtalsvillkor med inneboérden att besiktningsmannen ska utses av
byggfelsforsdkringsgivaren alternativt husforetaget. I vissa villkor star det att parterna kommit
overens om att byggfelsforsdkringsgivaren ska utse besiktningsmannen. I nio av villkoren
framgar att husforetaget ocksé star for besiktningskostnaden.

I ett avtalsvillkor framgér det att om byggfelsforsidkringsgivaren godkénner besiktningsman
bekostar husforetaget besiktningen, samtidigt som konsumenten ges valet att sjdlv utse och
bekosta besiktningsman.

Rattslig grund

154 § KyjL framgér att husforetaget 1 god tid ska underrétta konsumenten om nér arbetet
berdknas vara avslutat och slutbesiktning kan goras. Konsumenten ska darefter utan dréjsmal
meddela om han eller hon begir besiktning och, om sé ar fallet, utse en besiktningsman att
utfora besiktningen. Om konsumenten inte utser besiktningsman far istéillet husforetaget gora
detta. Parterna kan ocksa utse en besiktningsman gemensamt.

Det framgér tydligt av forarbetena®’ att bestimmelsen ska tillimpas i samma ordningsfoljd
som den dr utformad, dvs. i forsta hand har konsumenten ritt att utse besiktningsman.
Bestammelsen hindrar inte att byggfelsforsakringsgivaren bistdr konsumenten i, eller har ett
visst inflytande Gver, dennes val av besiktningsman i det enskilda fallet.

Den besiktningsman som utses ska enligt 55 § KtjL ha den erfarenhet och kunskap som krévs
for uppdraget. Han eller hon ska ocksa utfora sitt uppdrag opartiskt och sjélvstindigt.

Marknadsdomstolen har i avgérandet MD 2009:21 forbjudit byggfelsforsakringsgivaren
GAR-BO att i sina villkor krdva att forsékringsgivaren ska godkdnna besiktningsmannen vid
slutbesiktning pa den grunden att konsumenten frantogs sin lagenliga rétt att utse
besiktningsman.

T Prop. 2003/04:45, s. 137-138
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Beddmning

Konsumentverket bedomer att konsumenten, pa motsvarande sétt som i MD 2009:21, frintas
sin rtt att utse besiktningsman. Detta oavsett om villkoren foreskriver att husforetaget eller
byggfelsforsidkringsgivaren ska utse besiktningsman. Byggfelsforsdkringsgivaren, som ju dr
en utomstdende tredje part enligt entreprenadavtalet, bor inte ha en exklusiv rétt att godkdnna
och utse besiktningsman. Konsumenten har dd ingen kontroll 6ver vilken besiktningsman som
utses eller om denne dr opartisk och sjélvstandig. Rétten att utse besiktningsman ska alltsa
kvarsta hos konsumenten och fér foljaktligen inte avtalas bort 1 ett standardiserat avtalsvillkor.

I de fall konsumenten ges valet att 14ta byggfelsforsékringsgivaren godkinna besiktningsman
samt lata husforetaget bekosta besiktningen, istéllet for att sjilv utse och bekosta
besiktningsman, torde konsumenten i ménga fall vélja gratisalternativet. En slutbesiktning
kostar mellan 8 000 -12 000 kr, pengar som méanga konsumenter kanske hellre ldgger pa
mobelkép mm i1 samband med inflyttning 1 det nya huset. Manga konsumenter inser kanske
inte heller nackdelen med att lata husforetaget utse besiktningsman. Om manga konsumenter
valjer gratisalternativet kan det 1 forlangningen resultera i att det uppstar affarsméssiga
kopplingar mellan besiktningsmadnnen och husforetaget och/eller byggfelsforsdkringsgivaren.
Da kan besiktningsmannens opartiskhet och sjdlvstindighet ifrdgasittas.

Att ndgra husforetag ensidigt i sina avtalsvillkor anger att parterna dr dverens om att tredje
part ska utse besiktningsman, betyder inte att en faktisk 6verenskommelse har triaffats mellan
parterna, vilket endast kan goras i det enskilda fallet.

Om konsumenten i ett avtalsvillkor frantas sin rétt att sjalv utse besiktningsman strider
villkoret mot tvingande lag och ar darfor oskaligt.
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3.8 Betalning direkt efter godkand slutbesiktning

Ett av husforetagen anvédnder avtalsvillkor med inneborden att konsumenten ska betala hela
den aterstdende delen av kontraktssumman fem dagar efter godkénd slutbesiktning.

Rattslig grund

Vid smahusbyggnation ska slutbesiktning enligt 53 § KtjL goras om ndgon av parterna begér
det. Slutbesiktningen gors efter det att arbetena har avslutats. Om en slutbesiktning gors ska
enligt 58 § KtjL bedomningen av om smahusbyggnationen ar felaktig goras med hénsyn till
forhallandena vid tidpunkten for denna slutbesiktning.

Ansvaret for utfort arbete och material 6vergar pad konsumenten forst sedan entreprenaden
godkints. En husbyggnation kan godkinnas trots att det finns fel noterade, om dessa dr av
mindre omfattning och betydelse.”® Konsumenten har enligt 20 § KtjL ritt att kriva att
husforetaget avhjilper felet, om det inte medfor olédgenheter eller kostnader for husforetaget
som dr oskaligt stora i forhallande till felets betydelse for konsumenten. Avhjélpandet ska ske
inom skilig tid, vilket normalt innebir att inom 2 ménader®” fran det att husforetaget fatt del
av besiktningsutlatandet.

Om felet inte avhjdlps far konsumenten enligt 21 § KtjL gora avdrag pé priset. Prisavdraget
ska enligt 22 § KtjL motsvara vad det kostar konsumenten att fa felet avhjélpt. Enligt 19 §
KtjL har en konsument rétt att halla inne s& mycket av betalningen som fordras for att ge
honom eller henne sidkerhet for hans krav pa grund av fel hos tjansten.

Beddmning

En godkéand slutbesiktning innebdr 1 praktiken néstan alltid att det finns noterade fel som
maste dtgdrdas. Konsumenten har dé enligt lag ritt att innehalla ett belopp som motsvarar
fordran mot husforetaget, 1 praktiken en berdknad kostnad for att anlita ndgot annat foretag for
att tgirda felen. For de fall husforetaget inte dtgérdar felen inom skélig tid, d.v.s. normalt tva
mdnader, har da konsumenten mojlighet att anvénda det innehallna beloppet till att anlita
annat husforetag.

Aktuellt villkor ger inte konsumenten nagon mdjlighet att halla inne pengar som sékerhet efter
godkind slutbesiktning.

Konsumentverket bedomer att avtalsvillkoret begransar konsumentens ratt att innehalla
pengar som sakerhet for fordran for dennes krav pa grund av fel i tjansten, vilket strider mot
tvingande lag och ar darfor oskaligt.

% Prop. 2003/04:45 s.144 f.
2 ABS 09 p. 13.
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3.9 Reklamationsinskrankningar

Tre husforetag anvénder avtalsvillkor med innebdrden att konsumenten, till transportoren,
maste reklamera leveransskador pa levererat material inom sju dagar fran leverans. Gor han
eller hon inte det gar ritten att reklamera forlorad.

Fem husforetag anvénder avtalsvillkor med innebdrden att reklamationsfristen ar tva ar istéllet
for tre ar.

Rattslig grund

Av 23 § 1 och 3 stycket KKL framgér att konsumenten inte far aberopa att varan ar felaktig
om han eller hon inte ldmnar sdljaren meddelande om felet inom skaélig tid efter det att han
eller hon mérkt eller borde ha markt felet (reklamation). Meddelande som ldmnas inom tvé
ménader efter det att koparen markt felet ska alltid anses ha ldmnats 1 rétt tid. Reklamerar
konsumenten inte inom tre ar>" fran det att han eller hon har tagit emot varan, forlorar han
eller hon rétten att &beropa felet, om inte annat foljer av en garanti eller liknande utféstelse.

Utgéngspunkten i bestimmelsen ovan dr att konsumenten har rétt att reklamera fel i varan
inom skalig tid efter det att han eller hon méarkt eller borde ha mirkt felet, dock senast inom
tre ar fran mottagandet. Vad som &r skélig tid for konsumentens reklamation kan inte 1 forvag
faststillas da hdnsyn maste tas till konsumentens personliga forhdllanden och andra
omstindigheter i det enskilda fallet. Detta framgér av forarbetena®' till KKL. Lagen anger
dock att tvd manader efter att konsumenten mérkt eller borde ha mérkt felet alltid &r skalig tid.
I samma fOrarbeten star ocksa att konsumenten inte har ndgon uttrycklig undersdkningsplikt i
samband med att varan avlimnas.

Det kan ocksé ndmnas att det star i forarbetena®” till KtjL att ett avtalsvillkor inte far forkorta
den yttersta reklamationsfristen om tre &r som géller enligt tvingande lag. Detta har d&ven
faststillts av Marknadsdomstolen.

Beddmning

De villkor som anger att konsumenten ska reklamera fel inom sju dagar, begrénsar
konsumentens lagliga rétt att reklamera inom skilig tid.

De aktuella villkoren som foreskriver en yttersta reklamationsfrist pa tvéa ar begransar
konsumentens lagstadgade ritt till tre ars reklamationsfrist.

3% Den yttersta reklamationsfristen forlangdes i lag fran tvé ar till tre ar den 1 april 2005.
3! Prop. 1989/90:89, s. 114-115

32 Prop. 1984/85:110, s. 218

* MD 1978:29, MD 1978:31, MD 1979:19 och MD 1980:25.
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Nir ett fel uppstar har konsumenten alltid rétt att reklamera till det husforetag han eller hon
har ingatt avtal med, oavsett om husforetaget i ett avtalsvillkor hinvisar till en tredje part.** I
det aktuella avtalsvillkoret hidnvisar husforetaget till transportoren, vilket frantar konsumenten
ritten att reklamera till sin egentliga avtalspart.

Avtalsvillkor med innebdrden att konsumenten ska reklamera inom sju dagar till
transportdren, begransar konsumentens ratt att reklamera inom skalig tid och till sin
avtalspart. Detta strider mot tvingande lag och avtalsvillkoren ar darfér oskaliga.

Avtalsvillkor som begransar den yttersta reklamationsfristen till tva ar strider mot tvingande
lag och ar darfor oskaliga.

** Prop. 1989/90:89, s. 114
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3.10 Garanti

Ett husforetag foreskriver att konsumenten, med anledning av en garanti pa tio ar, ska betala
ett halvt prisbasbelopp om reklamationsarbetena utfors efter tva ar fran leveransdagen. Om
reklamationsarbetena utférs inom tva ar ar de daremot kostnadsfria.

Rattslig grund

Om séljaren eller ndgon annan for hans rdkning, genom en garanti eller liknande utféstelse,
har tagit sig att under en viss tid svara for varan eller del dirav eller for en egenskap hos
varan, ska enligt 21 § KKL fel anses foreligga, om varan under den angivna tiden forsdmras 1
det avseende som utféstelsen omfattar.

Om forsdmringar som omfattas av en garanti uppstar inom garantitiden betraktas
forsdmringarna som fel enligt KKL. Konsumenten har darfor rétt att aberopa lagens samtliga
felpafoljder, dvs. ritt att halla inne betalning, krdva avhjilpande, prisavdrag alt. erséttning for
avhjdlpande pa annat hall, omleverans, eller slutligen hdva avtalet. Dessutom fir konsumenten
krava skadestdnd om skada uppstatt. Konsumenten har rétt att aberopa lagens samtliga
felpafoljder under hela garantitiden, oavsett om garantitiden stracker sig langre eller kortare
in den yttersta reklamationsfristen.>”

Beddmning

Konsumentverket uppfattar det aktuella villkoret som en garanti (eller annan liknande
utfistelse®®) da husforetaget under tio ar ansvarar for att utbyta felaktigt material som beror pa
materialet i sig, produktionen och/eller monteringen.

Att den aktuella garantin endast medger att materialet ska utbytas, dvs. felet ska avhjilpas,
betraktar Konsumentverket som en inskrankning jamfort med de felpafoljder som
konsumenten har rétt att aberopa enligt lag.

Avhjélpande eller omleverans ska ske kostnadsfritt for konsumenten da ett konstaterat fel i
varan utgor ett avtalsbrott pa husforetagets sida. Eftersom det aktuella villkoret kriver att
konsumenten betalar for att {4 fel, som reklameras senare dn tvd ar frin leverans, avhjélpta
overensstimmer inte villkoret med tvingande lag.

33 Prop. 1989/90:89, s. 110-111 samt Herre, J & Ramberg, J. 2009 III uppl., s. 247. Konsumentkdplagen — En
kommentar. Norstedts Juridik AB.

36 Ataganden behover inte uttryckligen benimnas som “garanti” eller "utféstelse” i ett avtalsvillkor for att
betraktas som en sédan.
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Da ratten att fa fel avhjalpt under garantifristen ar forknippad med en kostnad, samt utesluter
att lagens samtliga felpaféljder far anvandas, strider villkoret enligt Konsumentverkets
beddmning mot tvingande lag och &r oskaligt.
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4. Slutsatser

4.1 Oskaliga avtalsvillkor

Att bygga hus ér for konsumenten en stor investering och ett komplicerat projekt.
Konsumenten maste ldgga mycket tid och engagemang pa manga praktiska moment under
byggprocessens gang sdsom val av hustyp, golv, tapeter och andra detaljer samt dvriga
forberedande atgérder. Detta kan innebéra att konsumenten inte alltid hinner sétta sig in
tillrackligt i de juridiska fragorna kring husbygget. Av tidsbesparande skal bor det ligga 1 bada
parters intresse att anvinda sig av standardiserade avtalsvillkor. D& husforetagen ensidigt
uppréttar dessa avtal, och konsumenten oftast saknar den kunskap och tid som krivs for att
forstd dem, ar det viktigt att husforetagens standardavtal &r vél balanserade och skiliga.

Eftersom de i rapporten utvalda husforetagen tillsammans svarar for ca 80 procent av
sméahusproduktionen har deras avtalsvillkor och forhallningssétt en sérskilt stor inverkan pa
konsumenterna och smahusmarknaden i 6vrigt.

Konsumentverket kan konstatera att oskiliga avtalsvillkor dterfinns hos samtliga granskade
husforetag, antalet varierar mellan ett till sex per husforetag. Genomsnittligt antal oskiliga
avtalsvillkor uppgar till 3,8 per husforetag. Bland de fem storsta husforetagen ér antalet
oskdliga avtalsvillkor genomsnittligt sett ndgot hdgre &n bland de fem minsta.

De flesta av de aktuella avtalsvillkoren avser situationer dér det typiskt sett uppstar tvister
mellan konsumenten och husforetaget. Da konsumenten i forhéllande till husforetaget ar i
underldge, savil ekonomiskt som kunskapsméssigt, foreligger initialt en obalans mellan
parterna. Exempelvis har husforetaget betydligt mer resurser &n vad konsumenten i bista fall
har att tillga via sitt rattsskydd i hemforsikringen. Konsumentverket anser att avtalsvillkoren
ytterligare forsvagar konsumentens stillning eftersom de sétter delar av det lagstadgade
konsumentskyddet ur spel.

Som ndmnts i avsnitt 1.2 har Konsumentverket valt att studera nigra husforetag som ar
medlemmar 1 TMF och nigra som inte dr det. Anledningen é&r att se om avtalsvillkoren skiljer
sig mellan TMF-anslutna och icke TMF-anslutna husforetag. Bland de TMF-anslutna
husforetagen dr antalet ndgot lagre &n for de icke anslutna foretagen. I 6vrigt har granskningen
inte visat pa nagra visentliga skillnader i avtalsvillkorens utformning. Konsumentverket
efterlyser samverkan inom smahusbranschen for att forbéttra smahusforetagens
standardavtalsvillkor.
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Konsumentverket har uppmarksammat totalt nio kategorier av avtalsvillkor som verket
bedomer dr oskéliga.

1. Villkor som foreskriver att ett hogt faststéllt ersattningsbelopp ska utga vid avbestéllning,
utan att hansyn tas till varfér och i vilket skede av avtalsprocessen avbestallningen sker,
strider mot tvingande lag och ar darfér oskéaliga.

2. Villkor som utesluter konsumentens mojlighet att reklamera muntligen och gora géallande
muntliga 6verenskommelser, strider mot en allméan rattsprincip och rubbar balansen
mellan parterna. Darfor ar villkoren oskaliga.

3. Villkor som inte informerar om konsumentens rétt att, utdver vitet, erhalla skadestand for
sin ekonomiska skada vid dréjsmal riskerar att vilseleda konsumenterna om sina
lagenliga rattigheter och ar darfor oskaliga.

Avtalsvillkor som uttryckligen utesluter konsumentens lagenliga ratt till skadestand
utover vitet, och dessutom skapar obalans mellan parternas ersattningsratt vid dréjsmal
till nackdel for konsumenten, strider mot tvingande lag och ar darfér oskéaliga.

4. Villkor som, pa grund av omstandigheter som ligger inom husforetagens kontroll, skjuter
upp avtalad leverans eller fardigstallandedatum under obestamd tid inskrénker
konsumentens mojlighet att gora gallande lagenliga dréjsmalspafoljder. Villkoren &ar
darfor oskaliga.

5. Villkor som anger att prisjustering (h6jning av priset) ska ske vid dréjsmal oavsett vem
och vad som orsakat dréjsmalet ar oskaliga darfor att de alagger konsumenten
skyldigheter och fértar konsumenten rattigheter i strid med tvingande lag.

6. Villkor som frantar konsumenten ratt att sjalv utse besiktningsman strider mot tvingande
lag och ar darfor oskéliga.

7. Villkor som begransar konsumentens ratt att innehalla pengar som sakerhet for fordran
for dennes krav pa grund av fel i tjansten strider mot tvingande lag och &r darfor
oskaliga.

8. Villkor med innebdrden att konsumenten ska reklamera inom sju dagar till transportdren,
inskranker konsumentens réatt att reklamera inom skélig tid och till sin avtalspart. Detta
strider mot tvingande lag och avtalsvillkoren ar darfor oskéaliga.

Villkor som inskranker den yttersta reklamationsfristen till tva ar strider mot tvingande
lag och ar darfor oskaliga.

9. Villkor som anger att ratten att fa fel avhjalpt under garantifristen ar forknippad med en
kostnad, samt utesluter att lagens samtliga felpaf6ljder far anvandas, strider mot
tvingande lag och ar darfor oskaligt.



32 (32)

Kénnetecknande for dessa nio kategorier av avtalsvillkor dr att de pa olika sétt begrédnsar
konsumentens ritt i forhdllande till husforetaget. Majoriteten av villkoren strider mot
tvingande lag. Ett villkor strider mot en allmén réttsprincip och skapar samtidigt en obalans
mellan parterna och ett annat villkor vilseleder konsumenten om sina lagenliga réttigheter.
Samtliga villkor reglerar for konsumenten mycket vdsentliga moment i samband med
husbygget, sdsom besiktning, pris, fel- eller drojsmalspafoljder samt reklamationsrétt.

Ett av de mest frekvent forekommande avtalsvillkoren handlar om att prisjustering ska ske
enligt prisindex vid dréjsmaél. Tolv av husforetagen anger inte vem och vad som har orsakat
drojsmaélet, vilket kan ha betydelse for om villkoret kan beddmas som skaligt eller e;j.

I april ar 2005 forldngdes den lagstadgade reklamationsfristen vid sévél kdp som tjénst fran
tvd ar till tre &r. Denna lagéindring uppmérksammades bl.a. mycket i media. Trots detta
noterar Konsumentverket att flera av husforetagen inte har dndrat sina avtalsvillkor i enlighet
med lagéndringen. Detta finner Konsumentverket ar ytterst anmarkningsvart.

Konsumentverket har ocksé noterat att flertalet av husforetagen inte heller har dndrat sina
villkor med anledning av domen mot GAR-BO (MD 2009:21). Samma oskiliga férhdllande
foreligger enligt Konsumentverkets beddmning i de fall husforetagen i sina avtalsvillkor
foreskriver att GAR-BO ska utse besiktningsman. Eftersom GAR-BO under tiden for domen
dgdes av nagra av de aktuella husforetagen bér domen rimligen ha uppmirksammats av dessa.
Trots detta anger husforetagen i sina avtalsvillkor att GAR-BO ska utse/godkénna
besiktningsman.

Ett antal av de uppmirksammade avtalsvillkoren har redan faststillts som oskéliga av MD,
vissa av dem vid flera tillfdllen. Exempel pé sddana villkor dr de som stéller krav pa att
avtalsdndringar och reklamationer ska ske skriftligen, samt de som pé bestdmd/obestdmd tid
skjuter upp avtalad leverans- eller fardigstidllandedatum utan att drdjsmalet beror péd
konsumenten.

Om underlatenheten att anpassa villkoren efter radande réttslédge beror pd okunskap eller en
ovilja att rétta sig har Konsumentverket ingen kinnedom om, men oavsett anledning ar det
lika anmérkningsvart.

4.2 Uppféljning

Konsumentverket forutsitter att de aktuella husforetagen och foretrddare for andra husforetag
1 branschen tar del av denna rapport och sjdlvmant ser 6ver samt dndrar de avtalsvillkor som
har bedomts vara oskéliga. Vidare kommer Konsumentverket att folja upp rapporten inom
ramen for sitt tillsynsarbete. Uppfdljningen kommer att rikta sig savél mot de i rapporten
aktuella husforetagen som mot dvriga husforetag pd smahusmarknaden.
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