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avtalsvillkor avseende smahusentreprenad

M arknadsdomstolen forbjuder AHU AB vid vite av femhundratusen (500 000) kr att vid for-

sidljning av smahus till konsumenter anvanda avtalsvillkoren " Besiktning sker mot av Alvs-

byhus uppsatta standardutférande och toleranser” och ” Besiktningsmannen &r anstdlld hos

entreprendren”, eller vasentligen samma villkor.



YRKANDEN M .M.

Egnahemsagarnas Riksforbund (Egnahemségarna) har yrkat att Marknadsdomstolenskall
forbjuda AHU AB (Alvsbyhus) vid vite inte understigande 400 000 kr att vid forsdljning av
smahus till konsument anvanda avtalsvillkoren ” Besiktning sker mot av Alvsbyhus uppsatta
standardutforande och toleranser” och ” Besiktningsmannen & anstalld hos entreprendren”

eller i vasentlig mening samma villkor, se domshilaga.

Alvsbyhus har bestritt yrkandet.

GRUNDER OCH UTVECKLING AV TALAN

Parterna har anfort i huvudsak féljande.

Egnahemségarna

Allmant

| konsumenttjanstlagen (1985:716) regleras nar en tjanst skall anses felaktig. Regleringen
sker dels direkt i lagen, dels indirekt genom hanvisning till andra lagregler och myndighets-
krav som utformats i syfte att sakerstalla att konsumenter far avtalsenligt och sakert utférda
tjanster. Konsumenters réttigheter vid smahusentreprenader har reglerats sarskilt eftersom
sadana tjanster innebér stora privatekonomiska investeringar och konsumenter normalt har

mycket liten kunskap om de forutséttningar som géller.

Konsumentverket har i samarbete med branschorganisationen Sveriges Trahusfabrikers
Riksforbund, nuvarande Svensk Tréhusindustri, utarbetat standardavtal fér kdp av varor och
tjanster i samband med byggande av smahus samt riktlinjer for marknadsforing och indivi-
duellakalkyler till fortydligande av konsumentlagstiftningen for att sakerstélla att konsu-
menter far tillforlitlig och tillracklig information infor huskdp. Vidare har Boverket utarbetat
byggregler for alt byggande och inom byggbranschen har ocksa utvecklats skriftliga mate-
rial- och arbetsbeskrivningar — AMA — som utgér standarder och toleranser som om de upp-
fylls innebér att en tjanst anses fackmassigt utford. Byggkrav och byggregler ses kontinuer-

ligt over for att sakerstélla funktion och kravnivaer.



Avtalsvillkoret ” Besiktning sker mot av Alvsbyhus uppsatta standardutférande och toleran-

ser”

Det aktuella villkoret & utformat sa att balansen mellan konsumenten och néringsidkaren
rubbas. Detta eftersom konsumenter vid avtalstillfallet dels saknar kannedom om Alvsbyhus
standardutforande och toleranser, dels saknar mojlighet att jamféra om néamnda standardut-
forande och toleranser &r béttre eller sémre an galande byggregler och AMA, dels forutsétts
godta utforda tjanster som uppfyller Alvsbyhus krav &ven om dessa objektivt inte kan anses
fackmassigt utforda. Avtalsvillkoret innebér att objektiva felregler saknar betydelse vid be-

domningen av en tjanst utford av Alvsbyhus.

Avtalsvillkoret ” Besiktningsmannen ar anstalld hos entreprendren”

Beddmningen av om en tjanst & avtalsenligt och fackmassigt utford gors av en besiktnings-
man. Dennes uppgift ar enligt 56 § konsumenttjanstlagen att " understka om smahusentre-
prenaden &r felaktig enligt 9 8" vilken i princip tacker hela felbegreppet. Enligt 55 § samma
lag skall en besiktningsman " ha den erfarenhet och kunskap som krévs for uppdraget” och
han eller hon " skall utféra sitt uppdrag med opartiskhet och gévstandighet”. | férarbetena
till konsumenttjanstlagen anges att " Varken ABS 95 eller AB 92 anger uttryckligen att be-
siktningsmannen skall vara opartisk. Det ligger dock i besiktningsmannauppdragets natur att
den anlitade besiktningsmannen méste sta obunden gentemot saval byggherren som entre-
prendren.”. Vidare anges att det lagstadgade kravet &r att betrakta som en ordningsregel och
att en besiktning gord av en person i beroendeférhallande inte skall frankéannas sin réttsver-
kan, men att "det &r givet att exempelvis ett konstaterat beroendeférhallande medfor att be-
siktningen far avsevéart |agre bevisvarde i en senare réttegang.”. Det anges ocksa att ” besikt-
ningsmannen nar han eller hon utfor uppdraget skall ta hansyn till samtliga omstandigheter
som & av betydelse for uppdraget men inte till nagra andra omstandigheter samt sta sa fri
gentemot parterna att hans eller hennes handlingsutrymme &r obeskuret. For att besikt-
ningsmannen ocksa skall uppfattas som opartisk bor han eller hon inte vara anstalld av
naringsidkaren, ha affarsméassiga relationer eller stdi ekonomiskt beroendeférhallande till
denne” (se prop. 2003/04:45 s. 49 och 139).



Det av Alvsbyhus tillampade avtalsvillkoret strider direkt emot konsumenttjanstlagen och
dess forarbeten. Kravet innebér i sin forlangning att det inte finns en rimlig majlighet for
konsumenten att begéra ny prévning om konsumenten inte & ndjd med utfallet av besikt-
ningen, dvs. al 6verprovning av besiktningsmans utldtande & omojlig eller i varje fall all-
varligt forsvarad. Villkoret framstar som sarskilt oskaligt nér det granskas tillsammans med
det tidigare angivna villkoret om besiktningens utforande. Alvsbyhus kraver siledes sdvél
att besiktningsmannen skall vara anstélld hos bolaget som att besiktningen skall ske mot av
bolaget uppsatta standardutforande och toleranser. Forhdllandet blir extra anmarkningsvart

vid garantibesiktning eftersom sadan besiktning skall betalas av konsumenten.

Alvsbyhus

Avtalsvillkoret ” Besiktning sker mot av Alvsbyhus uppsatta standar dutférande och toleran-

ser”

Alvsbyhus marknadsfor ett konkurrenskraftigt prissatt sméhus av hog kvalitet i ett antal
standardutféranden som tillverkas i en rationell fabriksanlaggning inomhus for att darefter
levereras i sektioner till koparen. Parallellt med detta levererar Alvsbyhus normalt den grund
pa vilket huset uppfors. De hus som kan kopas av Alvsbyhus & med anledning av detta an-
passade till vissa modellhus av standardutseende med utformning, ytskikt, val av material
m.m. som kan ségas vara av standardkaraktér. Den enskilde kunden har emellertid mojlighet
att vid férhandlingarna med Alvsbyhus bestélla tilldgg och uppgraderingar av ett stort antal
detaljer i modellhuset. Allt kan sdledes anpassas individuellt inom de ramar som kan tillhan
dahdllas inom Alvsbyhus verksamhet. Genom ett starkt rationaliserat forfarande dar uppgra-
deringar kan ske i vissa valda delar kan varje konsument fa ett for sig anpassat hus som kan
levererastill villkor som & mycket gynnsamma for kunden. Nyttan av den starkt rationalise-
rade verksamheten kommer saledes kunden till godo genom pris och 6vriga mycket konkur-
renskraftiga villkor. Alvsbyhus sétt att bygga hus skiljer sig i manga avseenden fran " tradi-
tionellt” byggande ute pa byggplatserna. Av denna anledning har Alvsbyhus egna standard-
utféranden som &r anpassade till bolagets typ av tillverkning.

For entreprenadavtalet mellan konsument och Alvsbyhus géllde tidigare ABS 95. Efter for-
handlingar mellan marknadens parter har ABS 95 numera ersatts av ABS 05. Bestammel-
serna har framtagits vid forhandlingar dér Konsumentverket har medverkat. Till komplette-

ring av de allménna villkoren har ocksa framtagits ett forsag till kontraktsformular. Alvsby-



hus har tillampat ABS 95 och ett for bolagets husleveranser sarskilt framtaget villkor be-
namnt ” Allménna Bestammelser”. For entreprenaden géller ocksa de standarder som tillam:
pasi varje enskild leverans for den standardhustyp som den enskilde kunden avtalat att
kopa. Vad som omfattas av kopet framgar av avtalet och i Gvrigt av det underlag som fore-
kommer mellan parterna. Vid ingadende av entreprenadavtalet gar kunden tillsammans med
Alvsbyhus eller deras siljare igenom villkor, standardvillkor, vilken standardniva som om-
fattas av husleveransen samt madjligheterna att kopa tillagg. Koparna har sdledes full kanne-
dom om vilken standard som avtalats. De toleranser som avtalas 6verensstammer mycket val
med exempelvis AMA. Alvsbyhus har dven satt toleranser pa vissa saker som &r unika for
Alvsbyhus och som inte finns i andra standarder. Dessa toleranser & inte pa ndgot Sitt samre
for koparen @n andra i forhand accepterade toleranser. Det avtal som ingds blir individuellt
utformat men hanvisar utdver de enskilda individuella bestdmmelsernatill dels de Allméanna
villkoren, dels villkoren i ABS. Det finns enligt Alvsbyhus mening inte anledning anta att
villkoret i ndgot avseende & oskédligt. Négon anledning att forbjuda anvandningen av villko-

ret foreligger darfor inte.

Avtalsvillkoret ” Besiktningsmannen ar anstalld hos entreprendren”

Reglerna om besiktning aterfinnsi 7 kap. ABS 95. Dar forekommer regler om forbesiktning,
slutbesiktning, garantibesiktning, sarskild besiktning, efterbesiktning och dverbesiktning.
Som framgar av 7 kap. 7 § utses besiktningsmannen av bestéllaren eller av parterna gemen-
samt. Dessutom skall besiktningsmannen vara godkénd av den som utféardat produktions-
garanti och ansvarsutfastelse. Erséttningen till besiktningsmannen reglerasi 7 kap. 15 § dér
det anges att bestdllaren ska bekosta slutbesiktning, kompletterande slutbesiktning, férbe-
siktning, garantibesiktning samt i férekommande fall ocksa efterbesiktning och sérskild be-
siktning. Entreprendren ansvarar for fortsatt dutbesik tning samt for efterbesiktning och s&-

skild besiktning m.m. i vissa sérskilda fall.

Alvsbyhus Allmanna bestammelser har @ndrats och i det aktuella villkoret anges numera att
" Parterna har gemensamt till besiktningsman fér slutbesiktning utsett ... eller den han sétter
I sitt stélle”. Villkoret har sin grund i att kostnaderna for anlitande av en besiktningsman &
betydande. Alvsbyhus har for att uppna ett rationel It forfarande som ocksa kommer den en
skilde konsumenten till del beslutat sig for att foresla koparen att de gemensamt Gverers-
kommer om en besiktningsman som darvid kan bekostas av Alvsbyhus. Saledes har Alvsby-

hus pétagit sig kostnadsansvaret for besiktningsmannen. Eljest skulle denna kostnad ha be-
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lastat koparen. For att ocksa kdparen ska vara medveten om att besiktningsmannen kan vara
en anstalld vid Alvsbyhus har detta angetts i de Allménna Bestammelserna. Forhallandet har
sdledes varit val kant for koparen. Det maste dock konstateras att det ingalunda betyder att
besiktningsmannen alltid & anstalld av Alvsbyhus. Den utsedde besiktningsmannen kan ge-
nom detta forfarande vid behov pa ett rationellt sétt utse en annan besiktningsman som utfor
besiktningen. Genom det gemensamma valet av besiktningsman uppnas dven fordelen att
den anlitade besiktningsmannen oftast kan atgarda eventuella mindre fel eller brister i direkt
anglutning till besiktningstillfallet. Det & Alvsbyhus bestamda uppfattning att besiktnings-
mannen har en skyldighet att som syssloman iaktta den omsorg som foljer av uppdraget. Be-
siktningsmannen har saledes ansvaret att ocksa tillvarata kdparnas intresse. Eftersom samma
besiktningsméan anvands regelbundet har de mycket god kannedom om hur ett hus fran
Alvsbyhus &r uppbyggt och kan med den erfarenhet som de har skaffat sig utféra bra och
korrekta besiktningar. Det har sdvitt kant inte i ndgot fall gentemot Alvsbyhus gjorts gallan
de att en utsedd besiktningsman, eller en av denne utsedd erséttare, forfarit oaktsamt i nagot
avseende eller att en enskild kdpare eller konsument skulle ha &samkats réttsforluster med
anledning av forfarandet. Saledes har forfarandet till synes enbart medfort fordelar for kon
sumenten. Om konsumenten & missntjd med utford besiktning ager han rétt att pakalla
overbesiktning samt ocksa rétt att skriftligen anméla ytterligare fel eller brister i husentre-
prenaden. Det framgar av ABS 95 och de Allmanna bestammelserna. Koparen har saledes

alamdjligheter att tillvarata sinaintressen. Koparen kan ocksa vidta réttsiga atgarder.

Sammantaget ar villkoret om utseende av besiktningsman andamalsenligt utformat for en
entreprenad av aktuellt dag och forfarandet har inte visats medféra nagra negativa verk-
ningar. Tvartom har férfarandet medfort positiva effekter genom att kostnaderna for besik t-
ningar regelméassigt annars skulle drabba konsumenten. Dessutom blir forfarandet rationel It
hanterat. Om anvandningen av villkoret forbjuds nddgas Alvsbyhus férandra avtalet samt
pafora konsumenten de dkade kostnaderna bl.a. for besiktningsmannen. Det kan inte utesiu-
tas att det rationella forfarandets forandring till annat forfarande ocksa kommer att medfora
andra kostnadsokningar till nackdel for enskild konsument utan att konsumenten med anled-

ning av det uppnar négra fordelar.

Egnahemsdgarna har genmalt

Alvsbyhus tillverkningssétt & inte unikt pa den svenska marknaden. Flertalet av de smahus

som byggs ar sammanfogade av prefabricerade delar i olika fardigstallandegrad alltifran



storblock som fogas samman pa byggplatsen till hela huskroppar aternativt delar av hela
huskroppar. Det vitsordas att Alvsbyhus har en mycket hog fardigstallandegrad och ett
byggsétt som endast delas av ett fétal andratillverkare. Alvsbyhus & det i sérklass storsta
foretaget med detta byggsatt, men definitivt inte det enda, och Alvsbyhus &r ocksa oavsett
fardigstallandegrad det storsta foretaget pa den svenska marknaden.

Samtliga prefabtillverkande foretag har standardutféranden som &r anpassade till foretagets
typ av tillverkning. Foretagen har olika pris liksom olika kvalitet pa sina produkter och av
detta foljer att foretagen har olika konstruktionslosningar i de ingéende delarna. Det vidhalls
att konsumenterna inte har tillracklig kunskap om Alvsbyhus standardutférande och toleran
ser, som alltsd kan understiga de allméanna byggkraven. Husets uppbyggnad skall framga av
ritningar som skall kunna l&asas av en byggsakkunnig. Det & inte mgjligt for annan an en
byggsakkunnig person att ha den kompetensen. Det betvivlas inte att Alvsbyhus foljer
svenska byggregler. Ett avtalsvillkor med innebdrden att besiktning sker mot av Alvsbyhus
uppsatta standardutférande och toleranser innebar dock i sig ett uteslutande av jamforelse
med dvriga krav som finns eller kan finnas. Det har i detta sammanhang inte ndgon betydel-
se om Alvsbyhus faktiskt foljer t.ex. AMA. Om det & Alvsbyhus uppfattning att foretaget
foljer gdllande normer och toleranser, finns ingen som helst anledning att ha avtal svillkor
som medger en inskrankning. Avtalsvillkoret i sig utesluter bade uttryckligen och till sin

innebord andra normer och toleranser, vilket medfor att det & oskaligt och skall forbjudas.

Nér det gédller valet av besiktningsman forandrar det faktum att villkoret numera har en an
nan lydelse inte bedomningen att villkoret & oskaligt. Oavsett om det uttryckligen anges att
den namngivna personen &r anstdlld av Alvsbyhus eller g, & det namligen i realiteten en
person som & anstélld av eller padannat sétt knuten till Alvsbyhus som antingen sjav utfor
besiktningen eller bestdmmer vem som skall utféra besiktningen utan att konsumenten har
nagon majlighet att paverka detta varken vid avtalets ingdende eller senare. Egnahemségarna
anser att villkoret i den form det nu har, fardigtryckt i de Allméanna bestammelserna, t.o.m.

ar mer oskdligt an vad som tidigare var falet.

BEVISNING

Egnahemsagarna har aberopat viss skriftlig bevisning.



DOMSKAL

Enligt 3 § lagen (1994:1512) om avtalsvillkor i konsumentforhdllanden (AVLK) kan Mark-
nadsdomstolen préva om ett avtalsvillkor, som en néringsidkare anvander nér han erbjuder
varor, tjanster eller andra nyttigheter till konsumenter, med hansyn till pris och 6vriga om-
standigheter & oskaligt mot konsumenten. Om sa &r fallet, far Marknadsdomstolen forbjuda
naringsidkaren att i framtiden i liknande fall anvanda sasmma eller vasentligen sasmma vill-
kor, om foérbudet & pakallat fran allmén synpunkt eller annars ligger i konsumenternas eller

konkurrenternas intresse.

Den marknadsréttsliga bedémningen enligt AVLK skall inriktas pa om ett villkor typiskt sett
& oskaligt mot konsumenten. Detta anses vara fallet bl.a. om villkoret, med avvikelse fran
gdllande dispositiva rattsregler, ger naringsidkaren en forman eller berévar konsumenten en
réttighet och darigenom astadkommer en sadan snedbelastning i fréga om parternas réttig-
heter och skyldigheter enligt avtalet, att en genomsnittligt sett rimlig balans mellan parterna
inte langre foreligger. Fragan om ett avtalsvillkor &r att anse som oskéligt skall avgoras pa
grundval av en samlad beddmning av parternas réttigheter och skyldigheter. Vid skélighets-
bedomningen spelar ocksa villkorens forhallande till tvingande lagstiftning stor roll. Ett av-
talsvillkor som strider mot tvingande lag &r regelmassigt att anse som oskaligt. Avtalsvillkor
som strider mot tvingande allménna réttsprinciper, utan att dessa framgar av lag, kan ocksa
forbjudas. Aven sddana villkor som presenterats eller utformats pa ett vilseledande eller
oklart sitt, sa att konsumenten inte kan forutse vilka konsekvenser villkoret far for honom,

a normalt att anse som oskaligaenligt AVLK (prop. 1994/95:17 s. 64 £.).

Egnahemsagarna har i malet patalat vissa avtalsvillkor som anvants vid smahusentreprere:
der och bl.a. gjort gdllande att villkoren strider mot konsumenttjanstlagens (1985:716) be-
stammel ser. Marknadsdomstolen noterar att den reglering som Egnahemsagarna har hanvi-
sat till i denna del har trétt i kraft den 1 januari 2005 och enligt géllande Gvergangsbestam-
melser inte tillampas pa avtal som ingétts dessforinnan. Som framgédr nedan far detta viss
betydel se for domstolens prévning. Med hansyn till att de patalade villkoreningar i ett stan-
dardavtal avsett att anvandas gentemot ett flertal konsumenter anser Marknadsdomstolen
dock att det & pakallat fran allman synpunkt att préva villkoren. Den omstéandigheten att
Alvsbyhus numera tillampar ett annat avtal med delvis andra villkor &n de som har ifréga-

satts utgor inte hinder for prévning.



Marknadsdomstolen gor foljande beddmning betréffande de aktuella villkorens skalighet.

Avtalsvillkoret ” Besiktning sker mot av Alvsbyhus uppsatta standar dutférande och toleran-

Ser

Enligt 4 § konsumenttjanstlagen skall néringsidkaren utféra tjansten fackméssigt. Harav fol-
jer i forevarande fall bl.a. att entreprendren skall utfora arbetet enligt géllande byggnorm. Ett
avtalsvillkor som innebdr att besiktning skall ske mot av entreprendren faststéllda standaru-
forande och toleranser medger i sig att en avvikelse kan ske fran byggnormen. En sadan av-
vikelse kan som Alvsbyhus pétalat varatill fordel for konsumenten om de krav entreprens-
ren uppstallt & hogre &n vad som foljer av normen. Avvikelsen kan dock avenvaratill kon
sumentens nackdel om entreprendrers krav pa standarutforande eller toleranser & lagre an
de krav som uppstéllsi normen. Med den utformning det aktuella villkoret har kan konsu-
menten inte avgora om villkoret &r till fordel fér honom eller henne i ndmnda avseende.
Marknadsdomstolen finner visserligen inte skal att ifrégasitta att Alvsbyhus féljer géllande
bygoregler. En anvéndning av det aktuella villkoret skulle emellertid kunna ledatill avse-
varda nackdelar for konsumenten om reglerna i négot fal inte efterlevs. Villkoret maste av
denna anledning anses oskaligt mot konsumenten Egnahemsagarnas yrkande i dennadel
skall darfor bifallas.

Avtalsvillkoret ” Besiktningsmannen ar anstalld hos entreprendren”

Enligt 55 8§ konsumenttjanstlagen skall en besiktningsman utfora sitt uppdrag med opartisk-
het och sjalvstandighet. Av motiven till stadgandet framgar bl.a. att for att besiktningsman-
nen skall anses som opartisk bor han eller hon inte vara anstélld av ndringsidkaren (prop.
2003/04:45 s. 139). Alvsbyhus har gjort géllande att bolaget inte har anvant det pétalade
villkoret efter den 1 januari 2005 da namnda stadgande inférdes. Marknadsdomstolen finner
inte skal att ifrégasitta denna uppgift. Darmed kan stadgandet inte direkt tillampas i forhal-
lande till namnda villkor. Av motiven till bestammelsen framgar emellertid ocksa att det lig-
ger i besiktningsmannauppdragets natur att den anlitade besiktningsmannen maste sta obun
den gentemot sava byggherren som entreprendren och att bestammel sen endast inforts av
pedagogiska skal (prop. 2003/04:45 s. 49). Aven fore den 1 januari 2005 har det sdledes f6-
relegat ett krav pa att besiktningsmannen skall vara opartisk, dock att detta krav inte uttryck-
ligen har framgétt av da gallande regler. Enligt Marknadsdomstolens mening framstar det

som naturligt med en sadan ordning. Visserligen kan det som Alvsbyhus anfort finnas vissa
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fordelar med att en besiktningsman & anstélld hos entreprentren. Dessa fordelar kan dock
inte anses dvervaga de nackdelar det medfor for konsumenten att besiktningsmannen inte
stér obunden gentemot entreprendren. Det patalade villkoret ger enligt Marknadsdomstolens
mening upphov till en betydande obalans mellan parternatill konsumentens nackdel. Villko-
ret strider sdval mot tidigare gallande allménna réttsprinciper som mot nu géllande tvingan-
deregler. Med hansyn hartill &r villkoret att betrakta som oskaligt. Egnahemsagarnas yrkan-
de skall bifallas aven i denna del.

| enlighet med det anférda skall Egnahemsagarnastalanbifallasi dess helhet. Det saknas
skdl att inte forena forbudet med vite.

P& Marknadsdomstolens vagnar

C H Fallenius

Ledaméter: Christer Fallenius, ordférande, Jorgen Holgersson, Ingrid Larén Marklund,

Maria Bengtsson och Jonas Hackner. Enhalligt

Sekreterare: Mathias Wastesson



