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Att foreliggande, omarbetade version behdvs visade sig i mitt arbe-
te med PM "Bostadsrattsproblem™. Ty da dok nagra villkor upp som
jag dittills inte hade noterat, men vilka alltsa nu ingar har nedan.

Hur viktigt det ar med avtal/villkor visas bl av att Internet innehal-
ler en hel del darvidlag. Dock skiljer det starkt mellan antalet goog-
letraffar gallande s a s olika vinklar pa avtal och avtalsvillkor.

Hér ar t ex utfallet av mitt googlande i mitten av januari 2020 infor
denna upplaga pa nagra olika sadana vinklar:
e Pa avtal respektive avtalsvillkor blev det >26 miljoner resp >6
miljoner tré&ffar.
e Pa oskaliga avtalsvillkor resp oskaliga avtalsvillkor i konsu-
mentférhallanden fick jag ca 17.000 resp 2.230 soktraffar.
e Medan oskaliga avtalsvillkor mellan naringsidkare gav 847
googletréffar.

Ekonomiskt, socialt, rattsligt osv har boendet mycket stor betydelse
for hushallen. Det galler for hyreslagenheter, bostadsratter och eg-
nahem — samt for mer udda former som bostadsféreningsldgenhe-
ter, kooperativa hyresratter, dgarlagenheter mm. Oskéligheter i av-
tal kopplade till boendet - inkl kop, forsaljning och férmedling av
bostader - far salunda alldeles sérskild betydelse.

Fungerande insyn i fakta om rattsregler/-praxis avgor konsumenters
mojligheter att tillvarata sina intressen pa marknaden. Helst gors det
i samverkan dem emellan — och antingen da pa egen hand eller med
omsorgsfullt valda ombuds hjalp. Min ledstjarna, nu liksom da jag
var huvudansvarig for boendeomradet i dess helhet - inkl innehallet
pa www.boende.konsumentverket.se som sedermera stangts till for-
man fér www.omboende.se som dven den nu stangts... — ar att ver-
ka for egen, sjalvstandig tillgang till bl a relevant juridisk kunskap
hos konsumenterna.

Det nu sagda var bakgrunden till "Bo-villkor” i dess forsta utgava.

| sokandet - infor upplagan 090708 - bland domar fr o m ar 2000
efter avtalsvillkor inom boendet som befunnits oskaliga var dava-
rande Marknadsdomstolens (MD) webbplats mig till hjalp. Och pa
konsumentverkstiden - sa lange dar fanns ett bibliotek - hade alla
dar tillgang till arsskriftserien ”Marknadsdomstolens avgoranden”.
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Med inréttandet 2016 av "Patent- och marknadsdomstolen™ dndra-
des allt detta. Bl a &r dldre - men fullt relevanta - marknadsrattsliga
domar nu betydligt svarare att hitta. Ett motiv i sig for denna PM!

Hemsidan https://lagen.nu ar fortsatt en av mina viktigaste faktakal-
lor. Webbsidan ”Lag (1915:218) om avtal och andra rattshandlingar
pa férmogenhetsrattens omrade” — eller Avtalslagen - ar rena guld-

gruvan nar det galler fritt tillgdnglig avtalsrattslig praxis. (Den som

redan nu vill bekanta sig med de f n dver 80 réttsfallen behover ba-

ra klicka har >>> och scrolla ned till 36 §.)

Bilaga 2 nedan heter “Fall fran ”lagen.nu” avseende boende — i
vidaste mening — och dér 36 § Avtalslagen tillimpats™. Dar gors
en rétt utforlig redovisning av de réattsfall som jag anser uppfylla
mitt krav pa att galla just boendeomradet.

Fastighetsméklarnamnden heter nu Fastighetsméaklarinspektionen. |
regel anvander jag forkortningen FMI/FMN nér jag behandlar den.
(Da beslut refereras anvands dock den forkortning — foretradesvis
FMN - som beslutet hade nar det togs.)

Infér denna upplaga var min tanke att soka 36 8 fall a&ven bland do-
marna i féljande tva verk, nagot som dock ej visat sig majligt.

e Rattsfallssamling i allman fastighetsréatt, Sjoo, Linda, 3 uppl,
Stockholm, 2010.

e Rattsfallssamling i allman fastighetsratt, Ljung, Kajsa, 2 uppl,
Stockholm, 2008.

Aterge gdrna PM:an - i befintligt skick, alltsd med bl a angivande
av kalla. Ett intressant exempel pa hur forteckningen har visats:

e Har>>> kan ni se att forteckningen - i versionen 110406 - &r
utlagd ut pa natet. Jag vet inte hur det gatt till, men upptéck-
ten gladde saklart. Hoppas att fler nu vill folja exemplet!
(Och att dokumentet har>>> byts mot nuvarande version.)

Jag ber er som fatt ”Bo-villkor’av mig — eller pa andra vagar — om
fler exempel pa oskaligheter som da kan inarbetas i nasta revidera-
de version!

Aven tips om fler som kan antas ha intresse — inkl deras E-post-
adresser — valkomnas. Vill nagon istallet slippa fa fler utskick: V g
maila da till mig om det.

Taby som ovan

Sverker Thorslund
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Denna serie fran BoKunskap upptar per idag féljande PM:or, hér i
bokstavsordning och med uppgift om datum for den aktuella/senast
utgivna versionen:

Bluffakturor - Hur man sétter stopp for dem ............ 091126
Bo-diskriminering ..............ccooeiiiiiiiiiiiiieen 101003
Bo-egenatgirder ...........oooiiiiiii 100618
Bo-lagar .....ooviiii 100405
Bo-lankar ... 090312
Bo-ombildning.............coooiiiiiiiii 100409
Bo-skadeforebyggande ..............coooiiiiiiiiiiinn. 090822
BO-VIlIKOT ..o 200116
Bostadsrattsproblem ..., 191031
”Bo-stadsrittsrad”, mina basta ..o, 190613
Bra och déligaombud ................cooiiiiii 090322
Parkering pa tomtmark: Regler och konsumentrad .... 161216
Radhusbrander ..o 190818
Skulder, fakturor, avgifter, inkasso ....................... 130904

Samtliga fas m hj a ett mail: mailto:sverker.thorslund@gmail.com

Internet ar en viktig forutsattning for alla PM. Darfor bor rapporten
"Svenskarna och Internet 2019" uppmérksammas: Klicka har>>>.
Ur sammanfattningen:

"Det digitala utanforskapet minskar men &r anda fortfarande patag-
ligt i vart samhélle. Det blir extra tydligt i arets rapport nar vi satter
stralkastarljuset pa de digitala samhallstjansterna, som exempelvis
e-tjanster inom sjukvarden, kollektivtrafiken och Skatteverket, som
ar till for alla medborgare.”

Ni som far PM:or — och anser innehallet vardefullt — ska darfor veta
att ni garna far ge den till &ven mindre natvana aktorer. For att de
ska kunna ta del av den information som finns s a s ’bakom lankar-
na” &r sdrskild omsorg fran er sida nddvéndig.
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Underrubrikernas utformning och ordningsfoljd nedan ansluter till den i ”Avtals-
villkor — Otillatet i avtal till konsument”, Konsumentverket, Stockholm 1993. Jfr
av sid 3.Nagra rubriker ar dock mina egna och aterfinns alltsa ej i namnda skrift, i
vart fall inte exakt likalydande med resp rubrik nedan.
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Konsumentverket - En central aktér pa avtalsrattens omrade

Om ”...avgdrande som ror tillampningen av 36 § avtalslagen”

For atskilliga av mina lidsare dr nog "DVFS 1978:7” en ny forkort-
ning — &ven om den finns med i ”Bo-lagar”, se sid 3 ovan. Men ge-
nom att helt enkelt klicka har >>> kan man lasa dokumentet vars
hela titel &r: "Bestammelser om expediering till konsumentverket av
avgorande som ror tillampningen av 36 8 avtalslagen". Bestammel-
sen géller alltsedan 780701. Se vidare bilaga 1.

Skyldigheten kan ségas vara en konkretisering/utfyllnad av vad 6 §
Forvaltningslagen (1986:223) - klicka hdar >>> - anger om samver-
kan mellan myndigheter: "Varje myndighet skall lamna andra myn-
digheter hjalp inom ramen for den egna verksamheten."

Det finns salunda en uttrycklig informationsplikt for domstolar* sa-
vitt géller deras avgoranden i konsumenttvister dar paragrafen har
tillampats. Det &r vért att observera att en del domarna inte klart an-
ger att 36 § tillampats, trots att resonemangen visar att sa har skett.

DVFS 1978:7 har stor betydelse, ej minst for konsumenterna. Syftet
ar ju dels att sakerstélla den insyn i/kdnnedom om relevanta rattsfall
som ar nodvandig for Konsumentverkets eget rattsvardande arbete,
dels att bl a konsumenterna sjélva - tack vare till verket ingivna do-
mar - ska tillférsékras kdnnedom om avtalsrattslig praxis. Viktigt
darfor att Konsumentverket 2010 klargjort att den fortsatt ska gélla!

Till detta kommer EG-domstolens avgorande C-243/08 — som . .far
direkt baring pa oskaliga avtalsvillkor i konsumentférhallanden och
som &r generellt, dvs. .. omfattar alla juridiska omraden. EG-dom-
stolen slar .. namligen fast att en nationell domstol &r skyldig att ex
officio, dvs. pa eget initiativ, prova om ett avtalsvillkor ar oskéaligt
sa snart som den har kannedom om de réttsliga eller faktiska om-
standigheter som kravs for detta. Om domstolen finner att ett sddant
villkor ar oskaligt, ska den inte tillampa villkoret sdvida inte konsu-
menten invander haremot. Detta &r ett betydande ingrepp i den dis-
positiva ratten och kan komma att foranleda manga ovantade resul-
tat." Citat ur advokat Claude Zacharias’ nyhetsbrev fran 090711,
har atergivet med hans tillstand. Klicka, behorigen inloggad, har
>>> for att lasa hela referatet och kommentarerna till avgdérandet.

*) | formell mening omfattas inte hyresndmnderna — och ej heller
Allmanna reklamationsnamnden (ARN) eller FMI/FMN - av in-
formationsplikten. I ARN:s och FMN:s fall gér Konsumentver-
kets medverkan i ndmndernas provning att detta inte ska vara
nagot problem. I hyresnamndernas fall bor problemet vara dver-
komligt, da ju Svea hovritt — till vars 16 avdelning manga av
hyresndmndsbesluten kan éverklagas — har informationsplikten.
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Ytterligare citat: "Det kan inte uteslutas att domstolarna i fortsatt-
ningen — med aberopande av .. avgérande C-243/08 — kommer att
mer noggrant prova olika avtalsvillkor mellan t.ex. besiktningsmén
och konsumenter eller mellan fastighetsmaklare och konsumenter.
Vanligtvis 6verlater domstolarna detta till parterna inom ramen for
den dispositiva civilrattens grunder. Men EG-domstolen far direkt
effekt pa denna sa grundldggande princip om att det &r parterna som
stéller upp ramarna for domstolens domande verksamhet i dispositi-
va mal. Men, med det ansvaret foljer aven ett skadestandsansvar for
det fall domstolarna inte ex officio ingriper — i synnerhet som en
konsument inte foretrads av ett juridiskt ombud. Det ar svart att ut-
tala sig om hur andra myndigheter skall agera men det kan inte ute-
slutas att t.ex. Allmanna Reklamationsndmndens verksamhet paver-
kas. Fastighetsméklarndmnden granskar redan i dag maklarnas
verksamhet med storsta noggrannhet och for denna myndighets vid-
kommande torde EG-domstolens avgorande fa marginell betydel-
se."

Praxissammanstallningar om (framst) avtalsratt

Fran Konsumentverket

Fyra sammanstallningar i tryck dver rattsligt prévade* avtalsvillkor
i konsumentforhallanden — samtliga nu tyvarr svaratkomliga:

e Det finstilta — Tillatet och otillatet i kopeavtal, kontrakt, ga-
rantier m.m.”. Andra, reviderade upplagan, Stockholm 1997,
33 sidor

e “Avtalsvillkor — Otillatet 1 avtal till konsument”. Sthim 1993,
80 sidor.

e “Fastighetsméklarens ansvar m.m.”. Rapport 1992/93:1, 83 si-
dor. (Visar avtalsréttslig praxis med anknytning till fastighets-
méakleri — men ocksa annan rattspraxis pa det omradet.)

e ”Avtalsvillkor — En sammanstallning av avtalsvillkor som pro-
vats i Marknadsdomstolen t o m april 1988 - med supplement
dar redovisningen uppdateras t o0 m maj -90. Stenciler, 34 resp
3 sidor.

| regel visas bara fall dar verket sjalvt - foretradesvis genom Konsu-
mentombudsmannen (KO) - har agerat. Som synes ar redovisningen
sporadisk. A andra sidan saknas helt - sévitt jag vet — liknande sam-
manstallningar fran andra berérda myndigheters m fl sida.

Ovrigt

Namnda webbsidan - klicka har >>> - med f n 6ver 80 réattsfall som
géller AvtL 36 § &r en ”praxissammanstélining” av sarskilt intresse.

*) Forbudsforelagganden fran KO vilka godkants — jfr 7 § Avtals-
villkorslagen - ingar ej.
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Provade avtalsvillkor - alla med anknytning till boendet

Villkor vilka enligt nedan befunnits oskaliga i avtal med koppling
till boendet &dr ocksa oskiliga i avtal géllande “vara, tjdnst eller an-
nan nyttighet” ar - analogt - oskéliga dven i avtal gillande “vara,
tjanst eller annan nyttighet” utan koppling till boendet.

Kort om négra villkor som ej befunnits oskéliga

Innan vi gar vidare bor sagas att fall dar villkor — t ex pa boende-
omradet - inte har ansetts oskaliga nog ar fler 4n de med motsatt
utgang. | fallet MD 1984:21 ogillades Odense Gardsforenings for-
budsyrkande mot en traditionell s k forhandlingsklausul i bostads-
hyresavtal. Likasa ogillades i MD 1986:26 KO:s forbudsyrkande
mot AB Parkabs villkor vid avtalsreglerad parkering av fordon pa
tomtmark. Domen namns da parkeringen ofta ar kopplad till boen-
det. Villkoret innebar att ett fel i anlaggningen — t ex att betalning ej
kunde ske — som fdraren inte kunde visa sig ha meddelat P-bolaget
resulterade i skyldighet att betala s k kontrollavgift.

Tingsratter, hyresnamnder och Overinstanser tycks ofta(st) inte se
omtvistade villkor som oskaliga — jfr t ex "kamphundsfallet”, s 10
nedan. Och har >>> finns uppsatsen "Oskélighet och 36 § avtalsla-
gen" dar Svea hovratts dom fran 031010 i mal nr T 7242-02 refere-
ras pa s 347 ff. Hovratten - liksom Sodra Roslags TR - fann ett av
en fastighetssaljare kritiserat (mycket lagt) pris inte vara oskaligt
mot denne. | fallet RH 1998:78 — klicka har >>> - ansdgs ett parke-
ringsbolag ha rétt till s k kontrollavgift nar avgift betalts men parke-
ringsbiljetten kommit att hamna pa bilgolvet. (Inom parkering &r
liknande domar snarast huvudregeln; jfr min PM "Parkering pa
tomtmark: Regler och konsumentrad".)

Fler exempel pa domar dar villkor ej ansetts oskaliga redovisas i bi-
laga 2.

Over till domar dar villkor har befunnits oskaliga. Som ska framga

ar da - savitt galler MD och dess "eftertradare” - domstolens forbud
regelmassigt forenade med vite. (Och ett forbud avser normalt saval
det nedan atergivna villkoret som "vasentligen samma" villkor.)

Hyresvillkor prévas framst annorstades an i Patent- och marknads-
domstolen (tidigare Marknadsdomstolen/MD)

Fore redovisningen av villkor som provats "naringsrattsligt" och da
befunnits oskaliga ska har redovisas ett mal som istallet provats av
hyresnamnden i Vasteras och vid Svea hovrétts 16 avd - vars dom
ej far dverklagas. se vidare under ”Avtalets ingédende - Deponering
av pengar = villkor for att fa hyra” nedan.
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Som ska framga har MD — se MD 1979:9 och 1982:6 — forbjudit
hyresvardars fortsatta anvandning av oskaliga avtalsvillkor. I regel
ar dock hyresndmnderna - och i sista hand 16 avd Svea hovratt — de
som provar (oskaliga) villkor i hyresavtal. F n har jag inte hittat na-
gon sammanstallning av villkor som darvid befunnits oskéliga.

| en kommande PM-version hoppas jag kunna ge fler exempel pa
oskaliga hyresvillkor. Bast vore da ifall nagon partsorganisation pa
hyresmarknaden hade gjort en sammanstélining, som jag kunnat ta
del av.

Avtalets ingdende - Boendebildad brf far ej képa hyreshuset

Brf Artilleristen och Riddaren i Stockholm, bildad for att av fastig-
hetségaren kopa hyreshuset dar medlemmarna bodde och med giltig
intresseanmalan, snuvades pa affaren dgaren tillats salja objektet till
annan kopare.

Brf:s mal var ombildning av en hyresfastighet och fastighetsagaren
hembjod objektet - men pa grund av det satt pa vilket dgaren lade
upp affaren avbojde brf. Agaren sokte da tillstand att - trots intres-
seanmalan - sélja objektet till annan kdpare. Brf motsatte sig detta,
och aberopade féljande om - det oférandrade - upplagget.

"Villkoren i hembuden om att bada fastigheterna maste forvarvas ar
uppenbart oskaliga mot foreningen, varfor overlatelsetillstand ska
vagras. Fastigheterna ar inte samtaxerade och det ar inte ovanligt att
tva eller flera fastigheter ar bebyggda med en och samma byggnad.
Det ar heller inte ovanligt att naraliggande fastigheter har gemen-
samma installationer, som exempelvis tvattstuga, varmecentral och
innergard. Det ar fullt mojligt att &ga de bada fastigheterna separat.
Villkoret om att forvarva bada fastigheterna samtidigt har stallts
upp for att forsvara for féreningen att anta hembuden. Det ar uppen-
bart oskaligt att tvinga féreningen att foérvéarva dven annan egendom
an den hembudet avser. Féreningen lyckades inte ordna finansie-
ringen av kdpeskillingen och har darfor inte antagit hembudet. Att
foreningen bestar av medlemmar boende i bada fastigheterna med-
for inte att villkoren inte ska anses som uppenbart oskéliga.”

Hyresnamnden lamnade hyresvarden tillstand att Gverlata objektet
till den senast aktuelle kdparen, och hovrétten &ndrade inte beslutet.
Fallet redovisas har>>>.

Jag vet mig ha sett ett fall dar agaren till hyreshuset kopplade ihop
forvarvet med en byggentreprenad. Det befanns oskéligt mot dér
aktuella brf:en som alltsa fick kdpa objektet s a s "rent"”, alltsa utan
entreprenadvillkoret. Just nu hittar jag inte det fallet, men blir glad
for ev lasartips.
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Avtalets ingdende - Bostadsrattsforeningar vagrar godta kopare

Brf Norra Djurgardsstaden i Stockholm vagrar medlemskap, men
Svea hovratt beviljar.

Brf vars stadgar innefattar ett villkor som innebér att till medlem i
forsta hand far antas en person som fyllt 55 ar vagrade makar i 35-
arsaldern medlemskap. Koparna véande sig till hyresnamnden, vars
majoritet ej beviljade medlemskapet. Efter Overklagande fann Svea
Hovratt - klicka har>>> - att villkoret var skonsmaéssigt utformat
och att brf ddrmed saknat stod for att vagra dem medlemskap.

Brf Laxdringen 15 i Stockholm vagrar med hanvisning till villkor
om permanetboende, kdpare dverklagar forgaves.

"RH 2003:8: Bostadsréattsforening har végrat forvarvare av bostads-
rétt intrdde i foreningen darfor att han inte uppfyller villkor i fore-
ningens stadgar. Foérvérvaren har gjort gallande att aktuellt stadge-
villkor inte tillkommit i behdrig ordning. Hyresndmnden har vid sin
overproévning av fragan om intrade att utga fran att villkoret ar gil-
tigt om det inte dr uppenbart att sa inte ar fallet.

Vid prévning om ratt till medlemskap i bostadsrattsférening kan
som preliminarfraga uppkomma fragan om overlatelsens giltighet.
Det har ansetts att hyresnamnden vid sadan beddmning bor utga
fran att dverlatelsen &r giltig, om inte ogiltigheten ar uppenbar
(Rattsfall fran Bostadsdomstolen RBD 1994:24). Hovratten finner
att den nu aktuella giltighetsfragan bor bedémas pa motsvarande
satt. Med hansyn till omstéandigheterna finner hovratten - till skill-
nad fran hyresnamnden - att det inte ar uppenbart att ifrdgavarande
stadgevillkor inte géller i forhallande till S.A. Hovréatten utgar dér-
for fran att det ar gallande. Villkoret &r i sig inte att anse som oska-
ligt med hansyn till sitt innehall eller pa annat sétt. Inte heller kan
villkoret sagas drabba just S.A. sa hart att det inte skulle tillampas i
forhallande till honom (2 kap. 2 § forsta stycket 3 BRL).

Da S.A. inte har for avsikt att bosatta sig stadigvarande i lagenheten
ar permanentbostadskravet i stadgarna inte uppfyllt. Hans anskan
om medlemskap kan da inte vinna bifall. Overklagandet skall darfor
bifallas i enlighet med féreningens i andra hand framstéllda yrkan-
de."
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Auvtalets ingaende - Villkor om hembud till tredje man vid kop av
bostadsratt

"NJA 1994 s. 130 galler Brf Breidablick i Danderyd. Avtalet mel-
lan en bostadsrattshavare och annan an brf innehaller en klausul
innebarande hembudsskyldighet. Fraga om klausulen &r giltig och,
da detta befunnits vara fallet, om den kan anses oskaélig enligt 36 §
avtalslagen.

HD &ndrar endast pa det sitt HovR:ns domslut att J.E. forpliktas att,
vid vite av 500 000 kr, inom sex manader fran dagen for HD:s dom
overlata sin halft av bostadsratten till lagenheten nr 232 i bostads-
rattsforeningen Breidablick till en av Skanska anvisad kdpare enligt
de villkor som anges under 8 6 i avtalet d 11 juni 1986 mellan
Skanska och J.E..

Skanska forbehalls ratt att fora talan mot J.E. pa grund av att denne
inte till fullo uppfyllt sina forpliktelser enligt § 6 i det nd&mnda avta-
let. HD:s dom meddelades d 16 mars 1994 (nr DT 71)."

Avtalets ingdende - Deponering av pengar = villkor for att fa hyra

Foljande villkor far anses fylla mycket hogt stallda krav pa oskalig-
het. Krav pa "deposition" for inflyttning i hyreshus riktas mot 46
personer, och fick en av dessa — som betalt 293.500 kr — att i hyres-
namnden yrka att villkor om kontant deposition inte langre skulle fa
galla. Kravet ronte framgang - i hyresnamnden och i Svea hovritt.
Det betyder att varden ifraga inte langre far anvanda villkoret mot
den hyresgast som ansékt om prévning. Hur det gick for de 45 Ovri-

ga vet jag inte.

”Hovréttens bedomning. Géller tvisten nagot annat villkor &n hyran
ska, enligt 12 kap. 55 § sjatte stycket jordabalken, de villkor som
hyresvarden eller hyresgasten stallt upp gélla i den man det &r ska-
ligt... Ett krav frn hyresvédrden om att hyresgésten stiller sdkerhet
... kan i vissa fall vara befogat. Emellertid har det rent generellt in-
te ansetts onskvart att hyresvérdar tar upp deposition av hyresgéas-
ter. | rattspraxis har anforts att ett villkor om deposition i allménhet
maste betraktas som oskaligt (RBD 13:83). Det ar i férevarande fall
fraga om en relativt stor summa deponerade medel. ... Hovritten
finner att det inte framkommit ndgra omstandigheter i detta hyres-
forhallande som berittigar villkoret om deposition. ... Overklagan-
det ska alltsa avslas.” (Svea hovritt, 16 avd, mal OH 7523-08, dar
hyresnamndens beslut i drende nr 558-08 alltsa faststalldes. RBD é&r
skriftserien “Réttsfall frdn Bostadsdomstolen™.)

Genom hyresnamndens och hovréttens tillmotesgaende kan ni

lasa bada besluten som bilagor till min PM (bil 3-4). Beslutet
fran hovratten narsluts i form av ett utdrag — se bilaga 4.
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Sist i bilaga 3 - efter utdraget fran hovrattens beslut — foljer en
kommentar av advokat Claude Zacharias, atergiven med hans
tillstdnd. Och efter den gors nagra noteringar kring min egen
kontakt med drendet ifraga.

Avtalets ingdende - Obegransad acceptfrist/’Haltande bundenhet”

”Denna order dr bindande for kdparen men kan av siljaren annulle-
ras efter ankomsten till fabriken.” (MD 1974:20, persienner mm.)

”Denna order ar bindande {for koparen men kan av sdljaren annulle-
ras inom 8 dagar efter orderns ankomst till kontoret.” (MD 1975:30,
persienner mm.)

”Denna order ar bindande for koparen men fri provningsritt for-
behélles sdljaren.” (MD 1978:1, persienner mm.)

”Séljaren medgives fri provningsritt betrdffande avtalets giltighet,

men dr detsamma bindande for koparen...” (MD 1979:3, fast egen-
dom.)

Avtalets ingéende - Muntliga l6ften/”Sidoloparforbud” mm

”Tillagg eller &ndring av detta avtal skall for att vara géllande ske
skriftligen. Eventuella muntliga utfastelser far salunda inte aberopas
fran nagondera sidan.” (MD 1982:8, villkoret fanns 1 avtalsformula-
ret hos ett bolag som salde smahus.)

”Muntliga 6verenskommelser godkénnas ej.” (MD 1974:20,
1975:30 och 1978:1, persienner mm.)

“Tilldagg till eller d&ndring av detta avtal skall for att vara gallande
ske skriftligen. Eventuella muntliga utfastelser far salunda inte
aberopas fran nigondera sidan.” (MD 1982:8, smihusentreprenad.)

”Parterna dr dverens om att inga ytterligare Gverenskommelser av-
seende fastighetens skick traffats dem emellan an vad hér ovan re-
dovisats.” (MD 1984:20, fast egendom. Jag konstaterar att i t ex
beslut 68-17 fran Fastighetsmarknadens reklamationsnamnds/FRN
4r MD 1984:20 omnamnt Aven i beslut om tillsyn 6ver fastighets-
méklare ar MD 1984:20 namnt.)

Vid ett informationsméte angaende pagaende smahusbyggande,
vilket anordnats av det bolag som byggde husen, lamnade en fore-
trédare for bolaget uppgifter om det beréknade framtida utfallet av
en indexklausul som ingick i det kontraktsformuldr bolaget anvande
vid forsaljning av husen. En spekulant fick genom en av bolaget an-
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litad maklare upplysningar om vad som vid motet sagts om index-
klausulen. Sedan spekulanten kopt en fastighet av bolaget och det
visat sig att indexutfallet blev oférmanligare fér honom &n vad han
med ledning av bolagets uppgifter haft anledning rékna med, har
bolagets ratt att utkrdva kompensation for intraffad indexhojning
begransats i enlighet med de vid motet lamnade uppgifterna.” (NJA
1984 s. 280 - se vidare bilagan ”Fall fran ’lagen.nu’ ...”.)

Priset och betalningen - Om ratten att hoja priset

”Om mervardeskatten hojs eller skatt eller avgift infores efter av-
talets ingdende skall kdparen ersétta kostnaden harfor.” (MD
1978:29, villkoret fanns i ett formular som anvéndes av ett bolag i
byggmaterialbranschen.)

Enligt kontrakt skedde upplatelse mot ett "arligt arrende av kronor
30 kontant och 100 kg hostvete efter ett pris av den notering, som
galler den 1 jan. samma ar arrendet betalas i forskott." Vidare: "Ar-
rendet betalas forskottsvis for 1 ar i sander den 1 juli. Arrendatorn
forbehaller sig ratt att frikopa tomten sa fort myndigheterna dartill
lamnar sitt medgivande.” (NJA 1983 s. 385 — se vidare bilagan
”Fall fran ’lagen.nu’ ...” Arrendeavgiften jamkades.)

Ett avtal med en kommun tréaffat ar 1954 inneholl betraffande upp-
raknade fastigheter en bestammelse om befrielse for all framtid fran
brukningsavgift for spillvattenaviopp. (NJA 1994 s. 359 — se vidare
bilagan “Fall fran ’lagen.nu’ ...” Bestdmmelsen har jamkats med
stod av 36 § avtalslagen. - Tillika fraga om s k tredjemansavtal.)

Avtal gav Telia ratt att ensidigt genomfoéra villkorsandring under
vissa forutsattningar. Dessa framgar av avsnitt 14 i de till avtalet
fogade Telias Allménna villkor for mobiltelefonabonnemang gal-
lande fr.o.m. den 1 januari 1996 (Telias allménna villkor). Det abe-
ropade avsnittet lyder:

14 Villkorséndring

14.1 Telia ager ratt att andra dessa allmanna villkor samt sérskilda
villkor tidigast tre manader efter det att meddelande om andring
gjorts allmant tillganglig. Pris eller avgift for abonnemang eller
samtal som galler for de olika abonnemangsformerna och tjansterna
far andras tidigast en manad efter det att meddelande om &ndringen
gjorts allmant tillganglig. Ovriga priser och avgifter far vid varje tid
andras genom att dndringen infores i prislista.”

(RH 2006:67 - se vidare bilagan Fall fran ’lagen.nu’ ...”. Villkoret
ansags ej oskaligt.)

Bo-villkor, Sverker Thorslund/BoKunskap
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Priset och betalningen - Betalningsvillkor

Auvtalsvillkor som innebar att hyran inte far betalas manadsvis. For-
budet avser villkorets anvandning vid erbjudande av hyreslagenhe-
ter om hogst 4 rum, varvid kok rdknas som rum. (MD 1979:9.)

”Betalning vid leverans ej efter montering.” (MD 1985:19, forsél;j-
ning och montering av koksinredning.)

Villkor som innebér att betalningen skall erlaggas i forskott. (MD

1986:14, muntligt villkor tillampat i ett stort antal fall av lasforsal-
jare.)

Priset och betalningen - Avqift i strid mot lag

Forbud att ”...vid formedling av bostad for annat andamal an fri-

tidsandamal till konsument for huvudsakligen enskilt bruk, uppstal-

la villkor innebarande

a) att ersattning utdver i kommerskollegiets foreskrifter om taxa
for yrkesmassig bostadsformedling faststallda hogsta beloppet
uttas vid anvisning av bostadslédgenhet eller rum,

b) att, nér anvisning inte lett till att ett hyresavtal tréffats, ersatt-
ning dnda skall betalas till formedlaren.”

(MD 1991:13. Kommentar: Kommerskollegiets foreskrifter har

upphort. Nu galler Férordning (1978:313) om taxa for yrkesmassig

bostadsformedling — klicka har >>>.)

Avtalets omfattning - Forsakring

”Vad forsakringen inte galler for ... Forsakringshavaren far inte go-
ra avsteg fran gallande byggnormer. Forsakringshavaren ansvarar
sjalv for fel som han sjalv eller av honom anlitar person orsakar.”
(MD 2009:21 — som nu inte finns pa natet men tidigare visades hér
>>>.)

”...Séljaren garanterar att fastigheten intill tilltrédesdagen é&r.. full-
virdeforsdkrad hos... skulle erséttningsgill skada intréffa under
namnda tid skall avtalet anda galls och skall séljaren tillkommande
skadeerséttning tillfalla koparen, som sjalv svarar for fastighetens
aterstallande.” (MD 1984:20, fast egendom, forbudet avser endast
sista meningen. Kommentar: Malet har principiell betydelse dven
genom att bada parter i det prévade avtalet var enskilda konsumen-
ter. MD fann att da en néringsidkare — en fastighetsmaklare — hade
tillhandahallit villkoret kunde dess skélighet anda prévas med stod
av Avtalsvillkorslagen. | sjalva verket fanns villkoret i det standard-
avtal som en riksorganisation for maklare dafortiden tillhandahéll.)
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Avtalets omfattning - Inskrénkning i forfoganderatten mm

... Vilande lagfart ma icke sokas pé detta kontrakt.” (MD 1979:3,
fast egendom.)

“Hyresgisten forbinder sig att inte ha hemdjur 1 ldgenheten” (MD
1979:9, lagenheter, hyresratt.)

e ”Kamphundsfallet” enl ovan gick hyresvarden emot. Sveriges

Radio P4 - klicka har >>> - har visat det. Att hyresnamnden pa
s 11 kallar den aktuella ordningsforeskriften for ”skdlig” forva-
nar mig. Och att varken 36 § avtalslagen eller MD 1979:3 6 h t
namns i domen &r beklagligt. En DN-artikel 101219 om malet,
"Kamphundar far skall av boende", kan lasas har >>>. (Hyres-
namnden i Stockholm, &rende nr 5543-10, beslutet meddelades
101222 och vann senare laga kraft.)

”...forbinder sig hyresgésten att varken sitta upp affischer med tejp
eller sla in spikar 1 viggarna.” (MD 1979:9, lagenheter, hyresritt.)

”Pa grund av denna dag triaffad 6verenskommelse upphor kontrak-
tet att gélla fran och med...” (MD 1979:9, lagenheter, hyresritt.)

“Hyresvérden... erhéller... generellt tillstdnd att utan inhdmtande
av hyresgistens medgivande 1 varje sdrskilt fall... bereda sig tilltra-
de till lagenheten... i samband med besiktning och for utférande av
nddig 6versyn av lagenheten; for luftning av element; i och for ut-
forande av arbeten som berdr lagenheten; for visning av lagenheten
ndr den dr ledig for uthyrning.” (MD 1982:6, 1dgenheter, hyresritt.)

Att i samband med upplatelse av bostadsratt anvanda féljande av-
talsvillkor: ”...sasom bostadsrittshavare till bostadsritten till ligen-
heten nr... i HSBs bostadsrittsforening... forbinder sig att Gverlata
bostadsritten till HSB..., om bostadsrittshavaren inom tre ar fran
dagen for bostadsrattens upplatelse onskar 6verlata bostadsritten.”
(MD 1984:29, upplatelse av bostadsratt. Aven villkor om tillsattan-
de av besiktningsman forbjods, se ”Tvister/Tvistlosning — Skilje-
klausul” nedan.)

NJA 1981 s. 552 - klicka har >>> - kanns intressant att jamfora
med: ”Bestdmmelse i stadgarna for en bostadsférening om hem-
buds- och skiljedomsforfarande vid dverlatelse av andel i fore-
ningen har, pa grund av bestaimmelsens oklarhet, ej ansetts ska-
pa bundenhet fér hembjudaren att 6verlata andelen for det ge-
nom skiljedomen faststallda priset.”

NJA 1994 s. 130 — klicka har >>> - ar ocksa, inte minst pga den
(enligt min uppfattning) motsatta utgangen intressant: "I ett av-
tal som ingatts mellan en bostadsrattshavare och annan an bo-
stadsrattsforeningen har intagits en klausul innebdrande hem-
budsskyldighet. Fraga om klausulen &r giltig och, da detta be-

Bo-villkor, Sverker Thorslund/BoKunskap


http://www.sverigesradio.se/sida/artikel.aspx?programid=103&artikel=4255816
http://www.dn.se/nyheter/sverige/kamphundar-far-skall-av-boende
https://lagen.nu/dom/nja/1981s552
https://lagen.nu/dom/nja/1994s130

16

funnits vara fallet, om den kan anses oskalig enligt 36 § avtals-
lagen." HD fann inte villkoret oskaligt. I mycket tycks det ha
med utgangen i NJA 1992 s. 66 - klicka har >>> - att gora.

Awven fallet under rubriken "Avtalets ingdende - Villkor om hembud

till tredje man vid kép av bostadsratt" visar pa inskrankning i forfo-
ganderdtt - och kunde darfor lika garna ha tagits med hér.

Farans 6vergang

“Entreprendren ansvarar under entreprenadtiden for skada pé icke
avldmnad del av entreprenaden, dock icke skada som ...uppkom-
mer genom krig, uppror, upplopp, mordbrand, sabotage, allman-
farlig 0deldggelse, naturkatastrof eller darmed jamforlig omstan-
dighet...” (MD 1979:17, husentreprenad, AB 72 kap 5 § 5.)

Avtalets tolkning

”Forekommer i en och samma handling eller i en och samma i 8 4 i
detta kapitel ndmnd grupp av handlingar mor varandra stridande
uppgifter eller foreskrifter, skall den uppgift eller féreskrift galla,
som medfor lagsta kostnad foér entreprenéren, om icke omstandlig-
heterna uppenbarligen foranleder till annat.” (MD 1979:17, hus-
entreprenad, AB 72 kap 1 §5.)

Konsumentens kontraktsbrott — Forverkande av handpenning

”Om koparen till f6ljd av langvarig sjukdom, dodsfall eller hinder
av force majeure-karaktar blir urstandsatt att fullgora avtalet (eller
om byggnadslov ej erhalles) annulleras detsamma utan annan kost-
nad for koparen an erlagd handpenning. Forbudet hanfor sig inte till
handpenningfdérverkande i fall dér det ar uteblivet byggnadslov som
foranlett att kopet frantrétts.” (MD 1979:29, villkoret anviandes av
ett foretag som salde byggmaterial.)

’Skulle koparen icke 1 foreskriven ordning fullgdra sin betalnings-
skyldighet enligt § 2 har ovan &ger séljaren hdva detta avtal och av
kdparen inbetalt belopp dr sdsom skadestand forverkat.” (MD
1979:3, fast egendom.)

”Skulle koparen icke fullgora sina dligganden enligt detta kontrakt,
ager saljaren hava kdpet och erhalla samt behalla den 6verenskom-
na handpenningen sdsom skadestdnd.” (MD 1984:20, fast egen-
dom.)

’Skulle koparen icke fullgdra sina aligganden enligt detta kontrakt,
ager saljaren hava kopet och erhalla samt behalla den éverenskom-

Bo-villkor, Sverker Thorslund/BoKunskap


https://lagen.nu/dom/nja/1992s66

17

na handpenningen som skadestand. Om séljarens skada Gverstiger
handpenningen &r kdparen skyldig att omedelbart erldagga mellan-
skillnaden till sédljaren.” (NJA 1982 s. 613, fast egendom — se vida-
re bilagan “Fall fran ’lagen.nu’ ...”.)

Villkoret ingick i ett képekontrakt mellan tva enskilda konsumen-
ter/privatpersoner. Ur HD-domen: "’Vid kop av fast egendom &r det
vanligt att koparen betalar en del av kdpeskillingen som handpen-
ning i anslutning till att kopekontraktet undertecknas och att det i
kontraktet foreskrivs att saljaren far behalla detta belopp, om kopet
havs pa grund av att kdparen inte fullgér sina aligganden. Ett sadant
avtalsvillkor kan inte i och for sig anses oskaligt. | det enskilda fal-
let kan dock sarskilda omstandligheter féranleda att villkoret bor
jamkas eller lamnas utan avseende.

Sasom HovR:n funnit praglades forhallandena vid kopekontraktets
tillkomst av G.B:s bradska att fa fram ett kopeavtal. Det far antagas,
att .. denna bradska .. foranledde M.R. att underteckna kontraktet,
innan hon fatt veta om hon skulle erhalla erforderligt banklan.
M.R:s underlatenhet att fullfolja kopet berodde ostridigt pa att lanet
inte beviljades. | ndra anslutning till de med G.B. férda forhand-
lingarna lat hon underrétta denne om att hon inte kunde vidbliva
kopet. Med hansyn till dessa forhallanden framstar villkoret om
handpenningens forverkande som oskaligt. Villkoret bor darfor
jamkas. Utredningen ger ej anledning till mindre jdmkning an den
vartill domstolarna kommit.”

Konsumentens kontraktsbrott - Kdpares férhandsavtal med brf

Hovrattsdomen RH 1997:116 redovisas har>>>. Den handlar om ett
forhandsavtal enligt vars lydelse den som inte fullfoljer gar miste
om erlagt forskott i dess helhet - sdsom skadestand.

Har hade 35.000 erlagts. Nar kopare sedan hoppade av aterbetalade
brf 25.000 och behdll resten. Képaren gjorde géllande dels att brf
inte hade lidit ndgon skada da arbetet med det nya forhandsavtalet
skett inom ramen for HSB:s l6pande verksamhet och att den darfér
inte haft nagra extra kostnader i anledning av avtalsbrottet, dels att
villkoret var oskaligt och skulle jamkas enligt 36 § avtalslagen sa
att nagot skadestand inte skulle utga - samt att hon intagit en under-
lagsen stéllning i forhallande till foreningen nér hon ingick avtalet
och att det var HSB som hade utformat avtalstexten.

Brf bestred karomalet. Merkostnaderna pa grund av avtalsbrottet
uppgavs till minst 10 000 kr.

Karomalet ogillades: "Mot bakgrund av bostadsrattsforeningens
icke vederlagda pastaende att avtalsbrottet lett till merarbete ... in-
nan nytt upplatelseavtal kunde traffas, anser tingsratten att skal for
jamkning saknas. Kéaromalet ska alltsa ogillas." (Min kommentar &r
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att formuleringen "nytt upplatelseavtal” torde vara en miss av dom-
stolen - dvs Stockholms tingsratt 960617.)

Hovratten anférde foljande (utdrag).

"I motiven till bestimmelserna om réatten att frantrada ett férhands-
avtal framhalls att sadana avtal normalt kommer att tecknas av den
som kan betraktas som konsument eller som pa annat satt intar en
underlagsen stallning i avtalsforhallandet och att de sarskilda be-
stdammelserna i 36 8§ andra stycket avtalslagen darfor kan bli av be-
tydelse. Detta s&gs innebéra att man skall ta sarskild hansyn till for-
handstecknarens behov av skydd vid prévningen av om ett avtals-
villkor bor jamkas pa grund av att avtalet kan anses oskaligt. Samti-
digt betonas att den grundldggande principen om avtalsbundenhet,
av hansyn till 6vriga medlemmar i féreningen, maste respekteras
aven vid forhandsavtal (prop. 1990/91:92 s. 91 f).

Enligt det i malet aktuella forhandsavtalet skulle féreningen fa be-
halla hela det erlagda forskottet, om I.K. inte fullfoljde avtalet. En
schablonregel av detta slag kan i sig inte utan vidare anses oskélig
bara darfor att den férekommer i ett konsumentforhallande. ...

Med utgangspunkt i féreningens installning att skadestandet har be-
stdmts i forvag och att hela forskottet om 35 000 kr darfor kunde ha
gatt forlorat framstar avtalsvillkoret enligt hovrattens mening emel-
lertid som oskéligt. Féreningen har sjalvmant betalat tillbaka

25 000 kr och endast tillgodogjort sig 10 000 kr av forskottet. Fraga
uppkommer da om aven innehallandet av detta belopp med hansyn
till omstandigheterna kan anses oskéligt.

Enligt hovrattens mening ar innebdrden av den aktuella klausulen
att foreningen har ratt att inom ramen for forskottsbeloppet till-
godorékna sig ersattning for sina merkostnader till foljd av att 1.K.
frantratt avtalet. Foreningen har inte forebringat nagon narmare ut-
redning till grund for denna bedémning utan hanvisat till det ytter-
ligare arbete som HSB pa foreningens uppdrag haft for att teckna
ett nytt férhandsavtal samt bortfall av rénteintakter. ...

| avsaknad av utredning om den arbetsinsats som krévts for att fin-
na en ny forhandstecknare beaktar hovratten att frantradandet skett
innan lagenheten fardigstallts och att kostnaderna i ett sadant fall
far antas vara forhallandevis begransade. Med stod av 35 kap. 5 §
rattegangsbalken uppskattar hovratten dessa till 5 000 kr. 1.K:s talan
skall darfor bifallas pa sa satt att hon berattigas aterfa 5 000 kr."
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Konsumentens kontraktsbrott — Avtalsvite

”Underlatenhet av koparen att fullgéra kopet pa annan grund &n vad
som angivits i punkt 1 ovan berattigar saljaren att av kparen uttaga
erséttning for ritnings- och forsaljningskostnader m m tillsammans
10 % av kopeskillingen.” (MD 1978:29, byggnadsmaterial.)

Vid anvéndning av villkoret ’Vid forsening &r bestéllaren beratti-
gad att av entreprendren erhalla vite med ett belopp av tvahundra
(200) kronor for varje paborjad vecka varmed fardigstallandet av
kontraktsarbetena i deras helhet blivit fordrojt...”, ange ett vitesbe-
lopp som &r lagre &n en halv procent av kontraktssumman. (MD
1979:17, smahusentreprenad.)

Likheten mellan avtalsvite och kontrollavgift gor att jag redovisar
foljande tva domar under denna rubrik.

”Fraga har ... varit om ett ytterst marginellt 6verskridande av be-
gransningslinjen for uppstallningsplatsen och som skett pa en par-
keringsplats i sadant skick att markeringarna for uppstallningsplat-
serna inte varit synliga. Med hansyn till omstandigheterna i detta
fall framstar det darfor som uppenbart oskaligt att ta ut kontroll-
avgift.” Hovratten for Ovre Norrland, dom DFT 1019, 901410.
Intressant ar aven foljande “kontrollavgiftsfall”:

e NJA 1981 s. 323 - klicka har >>> - dar avgift for uppstallning
av fordon i strid mot villkoren for anvandning av privat P-plats
i visst fall ogillats da det ej framgatt att villkoren omfattat dven
uppstéllning under kortare tid for palastning av gods.

e RH 1996:78 — klicka hiar >>> - som refereras sahir: I mal an-
gaende kontrollavgift vid olovlig parkering ifragasatte bilaga-
ren parkeringsbolagets ratt att i stéllet for markagaren kréva
betalning med kontrollavgift. Eftersom parkeringsbolaget inte
foretedde nagon bevisning om att bolaget hade dvertagit mark-
agarens ratt att ta ut kontrollavgift och bildgarens invandning
inte kunde lamnas utan avseende ogillades parkeringsbolagets
talan.”

Konsumentens kontraktsbrott — Havningsklausul

’Skulle koparen icke 1 foreskriven ordning fullgdra sin betalnings-
skyldighet enligt § 2 har ovan &ger séljaren hava detta avtal och av
kdparen inbetalt belopp dr sdsom skadestand forverkat.” (MD
1979:3, fast egendom.)

”Underlater Bestéllaren att 1 rdtt tid fullgora sina i avtalet gjorda

ataganden och sker ej utan drojsmal rattelse efter skriftligt yrkande
av Bolaget dger Bolaget ratt att hdva detta avtal. Om avtalet enligt
denna paragraf havs. Skall Bestéllaren utom for den av Bolaget ut-
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forda delen av byggnadsarbetet... ersitta Bolaget den skada Bola-
get kan lida.” (MD 1982:8, villkoret anvéndes av en entreprendr i
smahusbranschen.)

| leveransbestammelser utformade av ett smahusféretag ingick un-
der punkterna 33 och 35 foljande:

”33. Vid langvarig allvarlig sjukdom, dodsfall inom koparens familj
eller upplosning av aktenskap, som vasentligen forandrat forutsatt-
ningarna for avtalets ingaende, eller vid avslag pa i punkterna 6 och
7 angivna ansokningar ar kdparen, innan leverans paborijats, berétti-
gad att hava avtalet utan annan kostnad &n erlagd handpenning.

35. Om leverans ej kommer till stand pa grund av omstandighet, for
vilken séljaren eller kbparen ar ansvarig, &ger motparten rétt till er-
séattning for darigenom orsakad skada. - - -.” (NJA 1987 s. 553 — se
vidare bilagan “Fall fran ’lagen.nu’ ...”.)

En av undantagssituationerna var dktenskaps uppldsning. Sedan ett
samboforhallande upplosts havde samborna avtalet. Fraga om moj-
lighet for dem att — enligt avtalet eller med tillampning av 36 § av-
talslagen - undga skadestand utéver handpenningen. HD-domen ut-
mynnande i att det kritiserade villkoret ej var oskéligt.

“Intréffar efter detta kops ingdende, men fore tilltrddesdagen, ersétt-
ningsgill skada som inte dverstiger 10 % av kopeskillingen, ager
koparen inte ratt att hdva kopet, om séljaren 6verlater sina ansprak
pa forsakringsersattning till koparen. Vid eventuellt ansprak pa ned-
sattning av kdpeskillingen pa grund av skadan skall uppburen for-
sakringserséttning avriknas.” (MD 1992:28, fastighetsférmedling.)

Konsumentens kontraktsbrott — Séttet att faststilla kontraktsbrottet

“Hyresgésterna har deponerat hos hyresvarden kr 500:- (femhundra
kronor), vilket belopp hyresvarden ager rétt att ta i ansprak och lata
stdda lagenheten efter hyresgasternas avflyttning i fall hyresgéaster-
na ej har utfort flyttningsstadningen.” (MD 1979:9, l4genheter, hy-
resratt.)
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Konsumentens kontraktsbrott — Borgen

Fallet ARN 1995-0477.

”Borgensforbindelsen ar utformad pa ett satt som knappast kan
godtas. Forbindelsen &r inte begransad vare sig i fraga om belopp
eller tid och den innehaller inte nagra bestammelser som gor det
mojligt for borgensmannen att komma ur avtalsforhallandet.

Det bor dessutom ha statt klart for fastighetsholaget, som tagit kre-
ditupplysning pa N, att denne helt saknade ekonomisk méjlighet att
svara for de aktuella hyresgasternas betalningsskyldighet.

Med hanvisning till det anférda finner namnden omstandigheterna
vara sadana att borgensforbindelsen skall Iamnas utan avseende
med tilldmpning av 36 § avtalslagen ." (Ur ARN-beslutet — se vida-
re bilagan “Fall fran ’lagen.nu’ ...”.)

Fallet ARN 1995-5122.

Det framgar att S varit medveten om att borgensforbindelsen varit
en forutsattning for att hennes f.d. sambo skulle fa inga hyresavtalet
och hon har ocksa forklarat sig villig att infria denna for en begran-
sad tid. Vad hon vant sig mot ar att bolaget inte inom rimlig tid un-
derrattat henne om att hyresgéasten inte fullgjorde sin skyldighet att
betala forfallna hyror och dédrmed betagit henne mojligheten att
gora nagot at saken. Skulden har som en f6ljd harav ocksa stigit till
ett oacceptabelt belopp. Namnden delar hennes uppfattning.

Borgensatagandet bor darfor jamkas pa sa satt att S ansvar begran-
sas till erlaggande av forfallna hyror for tiden t.0.m. december ma-
nad 1994.” (Ur ARN-beslutet — se vidare bilagan “’Fall fran
’lagen.nu’ ...”.)
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Naringsidkarens kontraktsbrott — Leveranstiden

”Forsenad leverans, som av leverantoren ej kunnat forhindras eller
forutses, berittigar séljaren till forldngd leveranstid.” (MD 1974:20,
persienner mm.)

”Entreprenoren dger rétt till erforderlig tidsforlangning om han
hindras att fardigstalla kontraktsarbetena eller huvuddel dérav inom
kontraktstiden pa grund av nagon av har nedan angivna omstandig-
heter:

e allmén brist pa hjalpmedel, material eller vara, &vensom myn-
dighets beslut om begrénsning av arbetskraft.

e krig, forsvarsberedskap, farsot, strejk, blockad eller lockout,
dock ej strejk eller blockad till f6ljd av att entreprencren eller
nagon av hans underentreprendrer icke fullgjort sina skyldighe-
ter gentemot anstélld.

e annat av entreprendren icke vallat férhallande, som vasentligt
inverkar pa entreprenadens utférande, och som entreprenden
icke kunnat forutse, eller vars menliga inverkan han icke rim-
ligen kunnat undanréja.” (MD 1979:17, husentreprenad. AB 72
kap 4 8 3; Forbudet galler villkorets anvandning vid erbjudan-
de av byggnadsentreprenad som finansieras genom statliga bo-
stadslan.)

Kommentar: Villkoret finns dven med under ” Naringsidkarens
kontraktsbrott — Paf6ljder vid forsening” nedan.

”Leveransforsening, till foljd av orsaker som ligger utanfor salja-
rens kontroll, beréttigar séljaren till erforderlig forlangning av leve-
ransdatum.” (MD 1978:29, villkoret anvédndes av ett féretag som
salde byggmaterial.)

Né&ringsidkarens kontraktsbrott — P&foljder vid forsening

”Forsenad leverans beréttigar ej till annullering.” (MD 1975:30,
persienner.)

”Forsenad leverans, vilken leverantdren ej kunnat forutse eller for-
hindra, berittigar séljaren till forldngd leveranstid.” (MD 1978:1,
persienner.)

”Leveransforsening, till foljd av orsaker som ligger utanfor sélja-
rens kontroll, beréttigar séljaren till erforderlig férlangning av le-
veranstiden.” (MD 1978:29, persienner.)

“Entreprenoren dger rétt till erforderlig tidsférldngning om han
hindras att fardigstélla kontraktsarbetena eller huvuddel dérav inom
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kontraktstiden pa grund av nagon av har nedan angivna omstandig-
heter:

e allmén brist pa hjalpmedel, material eller vara, &vensom myn-
dighets beslut om begrénsning av arbetskraft.

o krig, forsvarsberedskap, farsot, strejk, blockad eller lockout,
dock ej strejk eller blockad till f6ljd av att entreprencren eller
nagon av hans underentreprendrer icke fullgjort sina skyldighe-
ter gentemot anstélld.

e annat av entreprendren icke vallat férhallande, som vasentligt
inverkar pa entreprenadens utférande, och som entreprenden
icke kunnat forutse, eller vars menliga inverkan han icke rim-
ligen kunnat undanréja.” (MD 1979:17, husentreprenad. AB 72
kap 4 8 3; Forbudet galler villkorets anvandning vid erbjudan-
de av byggnadsentreprenad som finansieras genom statliga bo-
stadslan.)

Kommentar: Villkoret finns &ven med under ”Néringsidkarens
kontraktsbrott — Leveranstiden” ovan.

”For den hindelse entreprendren pa grund av strejk, lockout, vagn-
brist eller annat av honom oberoende, 6verméktigt hinder ej kan
inom faststalld tid fullgtra avtalet, svarar han ej for den eventuella
skada, som harigenom &samkas bestéllaren.” (MD 1979:19, bygg-
nadsmaterial, byggnadsentreprenad.)

”Huset berdknas vara inflyttningsklart den... bestillaren ar fullt in-
forstadd med att inflyttningsdagen inte kan fixeras narmare. Det
tillkommer bolaget ensamt att bestdamma om byggnaden ar inflytt-
ningsfardig och fastigheten kan av Bestillaren disponeras.” (MD
1982:8.

Fel och brist — Ansvar vid fel, friskrivning fr&n ansvar

"Kommun sélde pa auktion fastighet med 50-arig villabyggnad. |
annonsen om auktionen angavs att huset var "nyrenoverat och mo-
derniserat" ett par ar fore forsaljningen. Renoveringen och moderni-
seringen omfattade bl a laggande av nytt golv i undervaningen. Se-
dan koparna tilltratt, befanns att bjalklaget mellan undervaning och
kéllare var svart skadat genom rota och insektsangrepp. Fraga huru-
vida séljaren genom annonsen jamte vad som kunde iakttagas vid
besiktning av huset kunde anses ha utfast, att bjéalklaget blivit for-
satt i godtagbart skick. 4 kap 19 § JB. Aven fragor om rackvidden
av friskrivningsklausul och om tillampning av 36 § avtalslagen. ...
Den i kontraktet intagna friskrivningsklausulen kan, oavsett dess ly-
delse, ej sasom kommunen havdat féranleda, att kommunen skall
befrias fran ansvar for vad som pa anfort satt ar att anse som utfast."
(NJA 1983 s 865, klicka har >>>)
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Villkor, vars innebord ar att kommunen friskriver sig fran allt an-
svar for skada som kan uppkomma till f6ljd av mark- och grundfor-
hallanden. (MD 1979:4, tomtrattsupplatelse.)

“Entreprenoren ansvarar for brist eller fel, som icke mérkts och ej
heller bort méarkas fore garantitidens utgang, i den man bristen eller
felet visas ha sin grund i grov vardsloshet av entreprenéren...” (MD
1979:17, husentreprenad. AB 72 kap 5 § 8; forbudet géller i det fall
villkoret inskrénker entreprendrens fortsatta ansvar till att gélla en-
bart brist eller fel som inte mérkts och inte heller bort mérkas fore
garantitidens utgang; forbudet galler villkorets anvandning vid er-
bjudande av byggnadsentreprenad, som finansieras genom statliga
bostadslan.)

”Séljaren garanterar inte for grundforhallanden. .. eller andra for-
hallanden paverkande blivande byggenskap.” (MD 1988:8, fast
egendom, villkoret fanns i ett kontraktsformuldr som ett bolag an-
vénde vid tomtfdrsaljning.)

V1 atager oss genast att efter eventuell skriftlig reklamation avhjal-
pa alla fel som vi kan ha asamkat bade i material och arbete utan
kostnad for kunden. Under forutsattning att de ytor vi isolerat ej har
bristfélligt omgivande skikt.” (MD 1990:7, isoleringsarbete. Kom-
mentar: Villkoret dterges d&ven under "Reklamationer/Villkor for
reklamation — Sattet att reklamera” nedan.)

Fel och brist — Hur besiktningsforrattare utses mm, hur fel faststalls

»Slutbesiktning skall hallas och forrattas av besiktningsman som
godkants av GAR-BO.” (MD 2009:21 — som nu inte finns pa natet
men tidigare visades har >>>.)

"Besiktningsmannen ar anstalld hos entreprendren.” (MD 2006:32,
smahusentreprenad — som nu inte finns pa natet men tidigare visa-
des har >>>))

Besiktning sker mot av Alvsbyhus uppsatta standardutférande och
toleranser." (MD 2006:32, smahusentreprenad — som nu inte finns
pa natet men tidigare visades har >>>.)

Fallet ARN 1996-0334.

Det framgér av utredningen att O och bolaget har ingétt ett avtal
om besiktning av en villafastighet. Bolaget utforde besiktningen i
maj 1995 och uppgav i besiktningsprotokollet bl.a. att *Inga satt-
nings- eller lackage/fuktskador kunde upptickas’.

Nu innehaller ... besiktningsprotokollet en friskrivningsklausul i
fraga om resultatet av den utforda tjansten.
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Enligt besiktningsprotokollet kan saledes ansvar inte riktas mot be-
siktningsmannen for fel eller brist som inte har framkommit vid be-
siktningstillfallet. Namnden anser att ett sadant villkor maste anses
oskaligt i ett konsumentférhallande och lamnar med stéd av 36 §
avtalslagen (1915:218) bestammelsen utan avseende. ...

Efter det att skadorna pa fastigheten har atgardats kommer O att fa
en standardforbattring. Med hansyn hartill anser ndmnden det sk&-
ligt att O och bolaget delar pa reparationskostnaderna. ...” (Ur
ARN-beslutet — se vidare bilagan “Fall fran ’lagen.nu’ ...”.)

Fallet ARN 2009-6362.

“Frégan géller en overlatelsebesiktning som en naringsidkare har
utfort for en konsuments rakning och om tjansten varit felaktig eller
inte. Konsumenttjanstlagen (1985:716) , KtjL, ar enligt sin orda-
lydelse inte tillamplig nar det galler besiktningstjanster. Lagen byg-
ger dock till stor del pa vad som antas utgora generellt gallande
oskriven ratt inom tjansteomradet (prop. 1984/85:110 s. 142 f.). Det
ar darfor mojligt att i viss utstrackning tillampa lagen analogt. ...

Nar det galler skadestand pa grund av fel i en tjanst bygger reglerna
i KtjL pa att naringsidkaren har ett s.k. kontrollansvar ( 31 § ). Det
innebar att naringsidkaren, for att inte bli skadestandsskyldig, maste
bevisa att felet som lett till skadan berott pa ett hinder utanfor hans
kontroll som han inte skaligen kunde forvantas ha raknat med da
avtalet ingicks och vars foljder han inte heller skaligen kunde ha
undvikit eller dvervunnit. Om naringsidkaren varit vardslos eller
inte har ingen betydelse vid bedémningen. Det finns goda skél for
att tycka att kontrollansvaret &r for strangt mot en besiktningsman.
Vid en besiktning ar det svart att tanka sig nagra hinder utanfor be-
siktningsmannens kontroll som skulle kunna fria honom eller henne
fran skadestandsskyldighet. Det framstar darfor som mer naturligt
att lagga vardsloshet till grund for en besiktningsmans skadestands-
ansvar. Exempel pa ett sddant resonemang finns aven i domstols-
praxis (t.ex. Rattsfall fran hovratterna, RH 1998:60 ). | sadant fall
ar det kravstallaren, dvs. konsumenten, som ska bevisa att besikt-
ningsmannen varit vardslos.

Enligt skadestandsrattsliga principer ska vardsldsheten ha lett till en
skada for konsumenten och det ska finnas ett orsakssamband mel-
lan vardslGsheten och skadan. En besiktningsmans vardsléshet vid
en overlatelsebesiktning kan besta i att han missat att notera ett fel
som varit mojligt att upptacka och som en kunnig och normalt akt-
sam besiktningsman borde ha upptackt. ...

Vid skadevarderingen maste hansyn tas till att konsumenten inte
ska gora nagon oskaélig vinst pa besiktningsmannens bekostnad.
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Den standardférhjning som kan bli féljden av en reparation ska
darfor raknas av fran skadestandet.

Namnden anser att den erséttning M bor fa skéligen ska bestammas
till 40 000 kr. | det beloppet ingar kompensation for erséttningsbara
finansieringskostnader.” (Ur ARN-beslutet — se vidare bilagan ”Fall
fran ’lagen.nu’ ...”.)

Fallet ARN 2009-10643.

Dar ansags konsumenten ej ha lidit erséattningsbar skada. Den be-
démningen byggde i sin tur pa att ett villkor som begransade den
nedre grénsen for besiktningsforrattarens ansvar vid en samlad be-
domning av omstandigheterna” fran ARN:s sida inte ansags oska-
ligt.

Beslutet inleds med omfattande skrivningar som ar likalydande med
den i beslutet nd&rmast ovan, ARN 2009-6362.

“Fragan géller en dverlatelsebesiktning som en naringsidkare har
utfort for en konsuments rakning och om tjansten varit felaktig eller
inte. Konsumenttjanstlagen (1985:716), KtjL, ar enligt sin ordaly-
delse inte tillamplig nar det géller besiktningstjanster. Lagen bygger
dock till stor del pa vad som antas utgdra generellt gallande oskri-
ven ratt inom tjansteomradet ( prop. 1984/85:110 s. 142 f.). Det &r
darfor mojligt att i viss utstrackning tillampa lagen analogt. ...

Nér det géller bristen i golvbrunnen i det nedre badrummet har B
inte invant mot pastadendet om att besiktningsmannen varit vardslos.
Namnden utgar darfor fran att besiktningsmannen varit vardslés nar
han inte noterat den l6sa klamringen. Enligt ndmndens bedémning
hade S, om han vetat om felet innan han kdpte huset, knappast ha
kunnat omférhandla priset. ....

B har gjort gallande att det skadestand som skulle kunna komma i
fraga understiger bolagets ansvarsbegransning enligt avtalsvillko-
ren. Nar det géller skaligheten av ett sddant ansvarsbegransande
villkor gér namnden féljande bedémning.

Den ansvarsbegransning som B aberopat begransar uppdragsgiva-
rens ratt till skadestand genom att skador som understiger ett visst
belopp inte ersatts. Nar det géller tjanster som omfattas av KtjL:s
tvingande regler ar sddana avtalsvillkor ogiltiga. Eftersom KtjL inte
ar direkt tillamplig pa besiktningstjanster anser namnden att na-
ringsidkaren bor ha maojlighet att begransa sitt skadestandsansvar i
avtalet. Ett sadant villkor kan dock i efterhand jamkas eller lamnas
utan avseende med stod av 36 § avtalslagen, om det anses oskaligt.
Vid provningen ska sérskild hansyn tas till behovet av skydd for
den som har en underlagsen stallning i avtalsforhallandet. | praxis
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finns exempel pa att villkor som begransar en naringsidkares ska-
destandsskyldighet till ett maximibelopp har ansetts oskéliga (se
t.ex. Marknadsdomstolens dom MD 2005:10), medan instéliningen
till villkor som begrénsar den nedre ansvarsgrénsen ar generosare. |
det har arendet ska enligt ansvarsbegrénsningsvillkoret skador som
understiger 20 procent av prisbasbeloppet inte ersédttas. Med hénsyn
till de stora varden som det ofta kan vara fraga om vid 6verlatelse-
besiktningar, anser namnden att beloppet ar forhallandevis lagt. Vid
en samlad beddmning av omstandigheterna anser ndmnden att det
ansvarsbegransande villkoret inte &r oskaligt.

S har enligt namndens bedémning inte drabbats av nagon ersétt-
ningsbar skada till féljd av besiktningsmannens vardsloshet. Hans
skadestandsyrkande ska darfor avslas.” (Ur ARN-beslutet — se vida-
re bilagan “Fall fran ’lagen.nu’ ...”.)

Fallet NJA 2007 s. 962 — dar omtvistade villkoret ej ansags ha ut-
gjort avtalsinnehall.

| utlatandet 6ver Gverlatelsebesiktningen, daterat den 9 september
1998, finns under rubriken ”Ansvarsbegransningar” foljande be-
stammelse.

Besiktningsforrattaren ar ansvarig for skada som besiktningsforrat-
taren orsakar genom vardsloshet eller forsummelse vid utforandet
av overlatelsebesiktning. For detta ansvar galler nedan angivna be-
griansningar. ... Krav mot besiktningsforrittaren skall anmailas (re-
klameras) till denne inom skalig tid efter att skadan markts eller
bort markas. Reklamation far dock inte ske senare &n tva ar efter
uppdragets avslutande. Uppdraget &ar avslutat nar besiktningsforrat-
taren begar betalning for besiktningen. Sker inte reklamation inom
foreskriven tid ar eventuell rétt till ersattning forlorad oavsett grun-
den for anspraket."

Ur HD-domen:

”Den aktuella preskriptionsbestaimmelsen kan, mot bakgrund av sa-
val konsumentkoplagens (1990:932) regler om verkan av att kopa-
ren inte reklamerat att en kopt vara ar felaktig inom tre ar fran det
han tagit emot varan (23 § tredje stycket) samt konsumenttjénst-
lagens regler av motsvarande slag vid arbete utfort pa 16s sak, till
sitt innehall inte heller anses vara patagligt 6verraskande eller tyn-
gande for en bestéllare av en Gverlatelsebesiktning. Det forhallandet
att preskriptionstiden i konsumenttjanstlagen for arbete pa losa sa-
ker numera utstrackts fran tva ar till tre ar kan inte i sig anses med-
fora att en tvaarig preskriptionstid generellt sett &r oskalig i ett avtal
som faller utanfor tillampningsomradet for de angivna tvingande
bestammelserna. Inte heller & omstandigheterna sadana att villkoret
kan anses oskaligt i forevarande fall.
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Emellertid har makarna Z. som grund for sin talan &ven anfort att
Freviks ansvarsbegransning 6ver huvud taget inte utgor avtalsinne-
hall mellan parterna.

Av utredningen framgar att N.Z. vid ett telefonsamtal uppdrog at en
av Freviks besiktningsman att utféra en 6verlatelsebesiktning och
att denne accepterade uppdraget. Det framgar vidare att besikt-
ningsmannen omgaende éversande en skriftlig orderbekraftelse som
patecknades och returnerades av N.Z. samma dag. Besiktningen ut-
fordes i narvaro av N.Z. nagra dagar senare. Ytterligare ett par da-
gar darefter tillstalldes makarna Z. resultatet av det utforda uppdra-
get i form av ett besiktningsutlatande i vilket den i malet aktuella
bestdammelsen om ansvarsbegransning ingick som en del.

Oavsett om Frevik och N.Z. vid telefonsamtalet i samband med att
uppdraget lamnades uttryckligen enades om att Frevik skulle lamna
en skriftlig orderbekraftelse maste det beaktas att bestéllningen
skedde per telefon utan nagon foregaende diskussion eller skrift-
vaxling samt att tjansten inte var av helt okomplicerad karaktér.
Makarna Z. hade darfor anledning rékna med att Freviks villkor for
uppdragets utférande narmare skulle kunna komma att preciseras
genom att Frevik i ndra anslutning till bestéliningen av uppdraget
och innan det utforts skulle 6versanda eller pa annat satt meddela
sadana. De skulle da, om de inte ville bli bundna av villkoren, haft
att klargora detta for Frevik. Emellertid innehdll i detta fall inte or-
derbekraftelsen nagon precisering av avtalsinnehallet, utan endast
en bekraftelse pa tid och plats for utforandet av besiktningen. Det
forhallandet att det aktuella villkoret hade intagits i sjalva besikt-
ningsutlatandet och att makarna Z. inte gjorde nagon invandning
mot detta kan inte medfora att de blivit bundna av villkoret.

Med hansyn hartill och da det inte av utredningen framkommit att
parterna pa nagot annat satt kommit Gverens om att den i malet ak-
tuella tidsméssiga ansvarsbegransningen skulle vara tillamplig kan
den inte anses utgora avtalsinnehall. S.Z. och N.Z. har darmed inte
forlorat sin ratt att framstalla krav med anledning av det pastadda
felet i den utfdrda tjansten.

Domslut. HD faststéller hovrattens domslut.” (Ur HD-domen — se
vidare bilagan “Fall fran ’lagen.nu’ ...”. Fallet redovisas under rub-
riken ”Ett avtalsvillkor om att krav med anledning av en utford s.k.
overlatelsebesiktning av fastighet preskriberades tva ar efter upp-
dragets avslutande har inte ansetts oskaligt mot bestéllaren, som var
konsument. Tillika fraga om bestammelsen, som kommit till uttryck
forst i sjalva besiktningsutlatandet, utgjort avtalsinnehall."
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Fel och brist — Férutsattningar for att garanti ska galla

”Vid pavisbart konstruktionsfel, som menligt paverkar husets sta-
bilitet, justeras eller utbytes levererat material inom tre ar raknat
fran leveransdagen. Garantin géller under forutsattning att monte-
ringen pa byggnadsplatsen skett fackmassigt och enligt Finnwoods
monteringsanvisningar.” (MD 1978:9, byggnadsmaterial.)

Fel och brist — Pafoljderna vid fel och brist

”Likvid for flyttningen erldgges, om annat ej dverenskommes,
omedelbart efter transportens slut mot av Transportoren eller den-
nes rattsinnehavare kvitterad rakning oavsett eventuella ersattnings-
ansprak fran Bestillarens sida.” (MD 1977:9, bohagsflyttning.)

”Koparens eventuella ersittningskrav pa grund av reklamation reg-
leras separat mellan kdpare och saljare och fritager saledes icke ko-
paren fran skyldighet att mottaga varan eller att pa foreskrivet satt
fullgdra sin betalning.” (MD 1978:29, byggnadsmaterial.)

”Forst sedan samtliga inbetalningar enligt detta kontrakt och enligt
kdpekontraktet avseende fastighetsforvérv erlagts éverlamnar entre-
prendren pa slutbesiktningsdagen nycklar till byggnaden.” (MD
1979:17, husentreprenad.)

“Hyresgésten godkédnner ldgenheten 1 nu befintligt skick.” (MD
1982:6, uthyrning av bostadslédgenhet.)

”Byggnaden 6verldmnas i pa inflyttningsdagen befintligt skick.”
(MD 1982:8, smahusentreprenad.)

”Jag har...inga invindningar mot formuleringen.” (MD 1990:14,
yrkesmaéssig bostadsformedling. Kommentar: Den ”formulering”
som forbudet i MD 1990:14 &syftade visar inte referatet pa sid 45 i
skriften ”Avtalsvillkor — Otillatet i avtal till konsument”, Konsu-
mentverket, Stockholm 1993. Men pa sid 8 i sin rapport 1992/93:1
“Fastighetsméklarens ansvar m.m.” klargor verket saken. Formule-
ringen 16d: Jag har noga lést igenom textinnehallet 1 denna bestill-
ning och har inga invdndningar mot formuleringen.”. Och det var
med stod darav som formedlaren ifraga dels hade tagit betalt i for-
skott av de hyressokande, dels hade vagrat att betala tillbaka nagon
del av pengarna aven om hyresavtal ej kommit till stdnd genom
hans férmedling. Tillaggas bor att tva andra villkor i samband med
bostadsformedling senare forbjods, se MD 1991:13 som éterges un-
der ” Avgift i strid mot lag” ovan.
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Ansvar for skada

”Ordertagaren ansvarar ej for skador som uppkomma genom fore-
mals sarskilda tyngd eller storlek vare sig a det transporterade god-
set eller i fraimmande egendom. T ex i trappor och trappuppgangar.”
(MD 1976:12, bohagsflyttning.)

”Saljaren fritager sig fran ansvar for eventuellt anvisad montor eller
byggmastare.” (MD 1978:29, byggnadsmaterial.)

Skulle under hyrestiden ndgon fonsterruta eller porslinsdetalj ga

sonder forbinder sig hyresgasten att sta kostnaderna for inséttning
av nya fonsterrutor och porslinsdetaljer.” (MD 1979:9, ligenheter,
hyresratt.)

”Varje skadad eller sonderslagen fonsterruta ersittes med kr 200:-,
Tvéttfatet med kr 700:- och toalettstolen med kr 1.700:-.” (MD
1979:9, lagenheter, hyresratt.)

”Asamkar part genom vardsldshet eller forsummelse motparten
skada, som icke skall ersattas genom bestammelserna ovan i detta
kapitel, eller uppkommer skada genom brist eller fel, ar parten, i
den man ersattning icke utgar genom forsakring, skyldig ersatta sa-
dan skada intill ett belopp motsvarande 15 % av kontraktssum-
man...” (MD 1979:17, husentreprenad. AB 72 kap 5 § 13 st 1; for-
budet avser endast villkorets brist pa fortydligande om att ersatt-
ningsbegransningen inte ager tillampning i fall av uppsat eller grov
vardsloshet hos entreprendren; forbudet géller villkorets anvéand-
ning vid erbjudande av byggnadsentreprenad som finansieras ge-
nom statliga bostadslan.)

Reklamationer/Villkor for reklamation - Reklamationstiden

” Anmaérkningar som ej delgivas kontoret inom 24 timmar efter
verkstillt arbete, godkénnas ej.” (MD 1976:12, bohagsflyttning.)

”...Skada eller forlust & gods skall skriftligen reklameras till Trans-
portoren senast inom sju dagar efter slutférd transport. | annat fall
ar Transportoren fri fran ansvarsskyldighet.” (MD 1977:9, bohags-
flyttning, villkor i ett foretags ”Allménna transportbestimmelser”.
Kommentar: Villkoret dterges dven under Reklamationer/Villkor
for reklamation — Sittet att reklamera” nedan.)

”Anmérkningar mot materialets kvalitet och det utférda arbetet bor
goras senast 10 dagar efter mottagandet/senast i samband med slut-
granskningen. Senare gjorda anmirkningar godkédnnes ej.” (MD
1979:19, byggnadsmaterial, byggnadsentreprenad.)
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Reklamationer/Villkor for reklamation — Sattet att reklamera

”...Skada eller forlust & gods skall skriftligen reklameras till Trans-
portdren senast inom sju dagar efter slutférd transport. | annat fall
ar Transportoren fri fran ansvarsskyldighet.” (MD 1977:9, bohags-
flyttning, villkor i ett foretags ”Allménna transportbestimmelser”.
Kommentar: Villkoret dterges 4ven under “Reklamationer/Villkor
for reklamation — Reklamationstiden” ovan.)

”Anmaélan om fel eller brist i leverans skall skriftligen framstéllas
inom 7 dagar direkt till séljarens huvudkontor.” (MD 1978:29,
byggnadsmaterial.)

”Ansprak pa vite skall, vid pafoljd att eljest vara forfallet, skriftli-
gen till motparten framstéllas senast en manad efter entreprenad-
tidens utgang. Ansprak pa skadestand skall, vid pafoljd att eljest
vara forfallet, skriftligen till motparten framstillas salunda...” (MD
1979:17, husentreprenad; AB 72 kap 5 § 19.)

V1 atager oss genast att efter eventuell skriftlig reklamation avhjal-
pa alla fel som vi kan ha asamkat bade i material och arbete utan
kostnad for kunden. Under forutsattning att de ytor vi isolerat ej har
bristfélligt omgivande skikt.” (MD 1990:7, isoleringsarbete. Kom-
mentar: Villkoret aterges dven under ”Fel och brist — Friskrivning
fran ansvar” ovan.)

Kreditkép/Villkor vid krediter - VVaxelforbindelse

”Underléter koparen att fullgora sin betalningsskyldighet dr hela
den kvarvarande skulden omedelbart forfallen till betalning och sél-
jaren &ger ratt att utkrava hela sin aterstaende fordran, oavsett om
densamma grundar sig pa vaxlar eller annat fordringsbevis. Saljaren
ager darvid ratt att hos koparen utsoka sin fordran.” (MD 1978:29,
byggnadsmaterial.)

Kreditkép/Villkor vid kredit — Sékerhet for kredit och kopplings-
forbehdll*

”Sédljaren dger ritt att ndr som helst prova om ldmnad sdkerhet ar
betryggande och om sa ej ar fallet fordra ny sakerhet eller helt eller
delvis hdva avtalet.” (MD 1978:29, villkoret anvindes av ett foretag
i byggmaterialbranschen)

*) Ur ”Avtalsvillkor — Otillatet i avtal till konsument”, Konsumentverket, Sthim
1993: ”Kopplingsforbehall = Kreditgivaren forbehaller sig rétten att utnyttja en
sékerhet som har stéllts i ett avtal for kreditgivarens fullgérande av ett annat
avtal med kreditgivaren.” Jag antar att “’kreditgivarens fullgorande” ar en fel-
skrivning, att det skulle ha stétt “kredittagarens fullgérande”.
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Tvister/Tvistlosning — Skiljeklausul

”Tvister hiarrorande fran detta avtal skall, om sdljaren s& onskar, av-
goras genom skiljeman enligt lag.” (MD 1975:5, husmaterial.)

”Om séljaren sa pafordrar, ma tvist ¢j dragas infor domstol utan
skall avgoras av skiljendmnd enligt lag.” (MD 1978:29, byggnads-
material.)

”Tvist pa grund av kontraktet skall avgdras genom skiljedom enligt
svensk lag om skiljeméin, sévida inte annat bestamts i kontraktet.”
(MD 1979:17, husentreprenad, villkoret fanns i standardformuléret
AB72kap98§1.)

”...0Om bostadsrittshavaren och HSB-freningen inte kan enas om

beloppet skall detta faststéllas av en besiktningsman utsedd av bo-

stadsrittsforeningen...” (MD 1984:29, avtalsvillkor vid upplatelse
av bostadsrétt; samband med dterkdpsvillkor under ”Inskrankning 1
forfoganderitten mm” ovan.)

"Skiljeman enligt AB kapitel 9 § 1 tillsattes salunda:" | marginalen
pa sidan ar vid angivna stélle tryckt: "AB kapitel 9 tvist". Efter ut-
rymme, avsett for bestdammelse om tillsattande av skiljeman, fort-
satter den tryckta texten salunda: "Anm: Om sarskild bestammelse
hér ej infores, tillsattes skiljemannen enligt svensk lag om skilje-
maéan." Harefter foljer i kontraktets sista paragraf "Sérskilda bestdm-
melser", vilka under littera g innehaller: "Oavsett vad som stadgas i
AB 8§ 25 skall dock réttsliga atgarder foranledda av utebliven betal-
ning understallas allman domstolsprévning.” (NJA 1981 s. 711.
Den tryckta texten pa den sida dar parterna undertecknat ett entre-
prenadkontrakt lyder sa.)

Ur HD-domen - se vidare bilagan “’Fall fran ’lagen.nu’ ...”:

Sasom HovR:n funnit praglades forhallandena vid kopekontraktets
tillkomst av G.B:s bradska att fa fram ett kdpeavtal. Det far antagas,
att det var denna bradska som féranledde M.R. att underteckna
kontraktet, innan hon fatt veta om hon skulle erhalla erforderligt
banklan. M.R:s underlatenhet att fullfolja kopet berodde ostridigt pa
att lanet inte beviljades. I nara anslutning till de med G.B. forda for-
handlingarna lat hon underratta denne om att hon inte kunde vidbli-
va kopet. Med hansyn till dessa férhallanden framstar villkoret om
handpenningens forverkande som oskaligt. Villkoret bor darfor
jamkas. Utredningen ger ej anledning till mindre jamkning an den
vartill domstolarna kommit.

Jfr &ven NJA 1981 s. 552 - klicka hdr >>> - under ”Avtalets
om fattning - Inskrédnkning i forfoganderatten mm” ovan:
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”Bestdmmelse i ... en bostadsférening om hembuds- och
skiljedomsforfarande vid dverlatelse av andel i foéreningen...”

“Tvist pa grund av detta bestallningsavtal skall avgoras genom skil-
jedom enligt svensk lag om skiljeman savida inte, med hansyn till
vardet av vad som yrkas eller pa annan grund, lagen om rattegang i
tvistemal om mindre varden ar tillamplig. | sdant fall skall pa parts
begéran tvist hanskjutas till domstol for provning i enlighet med
sistnamnda lag. Om domstol efter anhangiggdrande av talan skulle
finna att lagen om rattegang i tvistemal om mindre varden inte &r
tillamplig skall tvisten avgoras genom skiljedom.

Da tvist skall avgoras enligt svensk lag om skiljedom utser Bestél-
laren och Bolaget vardera en skiljeman. Ordfoéranden i skiljenamn-
den utses av de enligt ovan valda skiljemannen. Ordfdranden skall
vara lagkunnig och erfaren i domarvarv. Skiljedom skall meddelas
senast sex manader efter den dag ordféranden utsetts.

Bolaget skall svara for arvoden och 6vrig ersattning till skiljeméan-
nen (skiljemannakostnaderna) utom for det fall Bestéllaren helt
eller delvis forlorar tvisten. | sddant fall skall Bestéllaren kunna
alaggas att svara for hogst 10 % av skiljemannakostnaderna, dock
aldrig mer an vad som motsvarar hélften av det bas belopp enligt
lagen om allmén forsakring, som galler vid tvistens anhéngiggoran-
de. Parterna svarar var och en for sig for nu namnda skiljemanna-
kostnader som de kan bli dlagda.” (NJA 1983 s. 510. HD beddmde
att klausulen inte var oskélig - se vidare bilagan “Fall fran
’lagen.nu’ ...”.)

Om tillampning av 36 § avtalslagen pa skiljeklausul i avtal mellan
néringsidkare. (NJA 1987 s. 639.)

Ur HD-domen - se vidare bilagan “’Fall fran ’lagen.nu’ ...”:

... avtalet mellan parterna skiljer sig vésentligt frén ett avtal mellan
jamstéllda naringsidkare; snarare framtrader vissa likheter med ett
anstallningsforhallande. U.L. far anses ha varit i behov av samma
skydd som en konsument mot ett skiljeavtal med atféljande kost-
nadsrisker.

Pa grund av det sagda bor skiljeklausulen sasom oskalig lamnas
utan avseende. Harav foljer att TR:n &ar behorig att ta upp malet till
prévning.

HD:s avgdérande. HD undanrdjer TR:ns och HovR:ns beslut och vi-
sar malet ater till TR:n for erforderlig behandling.

| 8 11 ett standardentreprenadavtal - Svenska Teknologftreningens

formulér 24/74 - hanvisas till bl a AB 72-9 kap 1 § i AB 72 som an-
ger att tvister pa grund av entreprenadavtal skall avgoras genom
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skiljedom enligt svensk lag om skiljemén, savida inte annat har be-
stamts i entreprenadavtalet. 1 1 8 9 i det aktuella entreprenadavtalet
foreskrivs att en skiljeman skall utses av Svenska byggnadsentre-
prenorforeningen och en av Svenska kommunforbundet, varefter de
salunda utsedda skall utse den tredje skiljemannen gemensamt.
(NJA 1992 s. 143.)

Ur HD-domen — se vidare bilagan “Fall fran ’lagen.nu’ ...” - som
utmynnande i att det kritiserade villkoret ej var oskaligt.

Skiljeavtalet slots i ett skede nar nagra bostadsratter &nnu ej kunde
upplatas. En interimsstyrelse foretradde bostadsrattsforeningen. En
av ledaméterna i interimsstyrelsen var tjansteman i framskjuten po-
sition i bolaget. Nagra egentliga avtalsforhandlingar synes ej ha fo-
revarit. Att foreningen ensidigt avtalat bort en sa vasentlig ratt som
att utse skiljeman i ett skede da foreningen i praktiken knappast kan
ha forvarvat nagon egentlig sjalvstandighet i forhallande till bolaget
medfor att skiljeklausulen far anses oskélig och darfor bor lamnas
utan avseende. Emellertid har bolaget utlast att, vid denna beddém-
ning i HD, féreningen fritt och utan inskrankningar far utse en skil-
jeman efter eget val. Vid sadant forhallande foreligger ej langre
skal att frankanna skiljeklausulen giltighet.

Besvaren skall alltsd 1amnas utan bifall.

Ovriga oskéliga villkor tillhandahdllna av req. fastighetsméklare

For just av méklare tillhandahallna avtal/avtalsvillkor ska namnas
den motsattning som foljer av att Fastighetsméklarlagen ju alagger
varje enskild maklare hela ansvaret for verksamheten och det for-
hallandet att maklare i princip uteslutande anvander standardavtal
framtagna av branschorganisationer eller maklarkedjor (motsv), och
da regelmassigt utan att foretradare for konsumentintressen deltagit
1 utarbetandet av avtalens innehall. I uppsatsen “Fastighetsméklaren
och standardavtalen” - klicka har>>> - fran 2018 och med Ola Jing-
ryd som handledare uppehaller sig Isabelle Ekstrand och Thim Falk
vid detta. De refererar fall fran tillsynsorganet - med Gverinstanser.
For i vilka av foljande fall som villkor har bedémts oskéliga resp ej
oskaliga samt varfor resp varfor inte far jag f n - av tidsskal - Gver-
lamna at mina lasare att sjalva konstatera:

Regeringsratten: RA 2002 ref. 30.

Kammarratten: KamR 7452-14.

Lansratten: LR 8600-09.

Fastighetsméklarinspektionen: FMI 4.1-44-13, FMI 4.1-2172-
13 och FMI 14.3-1099-14.

Fastighetsméklarinspektionen lade 190902 - d v s betydligt senare
an da arbetet av Ekstrand/Falk publicerades - pa sin hemsida ut ett
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dokument. Det kan studeras har>>> och har rubriken "Intressanta
principer i dom". Inledningen lyder: "Fore sommaren kom en dom
fran forvaltningsratten som fastslar flera viktiga principer. Bland
annat att maklaren alltid ansvarar fér innehallet i det kontraktsfor-
slag som laggs fram — dven om det &r ett standardavtal.” Att texten
namner ett &rende som saknas bland de ovan uppraknade visar an
mer pa problem vid - okritiskt - anvandande av standardavtal.

Som nu visats har MD — se MD 1984:20 — forbjudit fastighetsmak-
lares fortsatta anvandning av oskaliga avtalsvillkor. (Det dr skalet
till att jag i rubriken ovan talar om ”Ovriga oskéliga villkor...”.)

Idag ar dock i regel den registrerings- och tillsynsansvariga myn-
digheten Fastighetsmaklarinspektionen (FMI) — tidigare Fastighets-
méaklarnamnden (FMN) - den instans som i sin verksamhet uppda-
gar och patalar sadana villkor hos méklare.

Tillsynsmyndigheten har hittills inte gjort nagon egen sammanstall-
ning 6ver villkor som foranlett beslut om atgarder mot méklare. F n
nojer jag mig da med den mycket begransade redovisning som be-
slutet 090325 i FMN:s dnr 4-2157-08 ger. Jag ska nu, med forfatta-
rens tillstand, delvis citera det nyhetsbrev om fastighetsmakleri mm
som advokat Claude Zacharias ger ut — se www.zacharias.se:

”’Med hanvisning till tidigare beslutet 080618, dnr 4-436-08, fast-
slar FMN att langtgaende krav stélls pa fastighetsmaklaren av lag-
stiftaren och praxis vad géller deposition. Ndmnden menar att vill-
kor i ett uppdragsavtal om att séljaren ar inforstadd med att depo-
sition inte kan ske hos fastighetsmaklaren torde vara oskaligt i for-
hallande till enskilda konsumenter.

Fastighetsméaklarndmndens (FMN) beslut 090325, dnr 4-2121-08:
Maklaren varnas for att ha infort ett villkor som innebér att bostads-
rattskop ska aterga om saljaren begar det for det fall kdparen inte
beviljats medlemskap i bostadsréttsforeningen fore avtalat tilltrade.

Vidare framgar att detta ska galla &ven om koparen vill ha en prov-
ning i hyresnamnden. Det aktuella villkoret innehaller ocksa tids-

frist och anvisning for séljaren om denne 6nskar aberopa sin avtala-
de ratt till tergang. Villkoret i dverlatelseavtalet utgor en inskrank-
ning av koparens i bostadsrattslagen inskrivna ratt till 6verprévning
av fragan om intrade. Namnden konstaterar att villkoret frantar ko-
paren ratten till 6verprévning om séljaren sa 6nskar. FMN skrev:

Bostadsréttslagens bestammelse om képarens ratt att hanskjuta
tvist om nekat medlemskap till hyresnamnden utgér den norm
som skall galla vid en bostadsrattsoverlatelse. For det fall nagon
part 6nskar avvika fran gallande lag anser Fastighetsmaklar-
namnden att det aligger maklaren att for parterna tydligt redo-
gora for innebdrden av gallande lagstiftning, villkorets innebdrd
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och villkorets konsekvenser. Enligt [méaklaren] har hon for par-
terna forklarat inneborden av den avtalsreglering som hon fore-
slagit. Hon har emellertid inte ens pastatt att hon forklarat inne-
borden av géllande lagstiftning och att den foreslagna regle-
ringen innebar ett avsteg fran denna. Inte heller framgar det av
avtalsvillkoret att koparen &r medveten om att 6verenskommel-
sen innebér en inskrankning av dennes ratt enligt bostadsréattsla-
gen, vilket ar ett enkelt satt for fastighetsmaklaren att pavisa att
erforderliga forklaringar lamnats. Av [maklarens] yttrande
framgar dessutom att avtalsvillkoret anvands som standard-
villkor vid bostadsrattsoverlatelser. Fastighetsmaklarnarnamn-
den finner att [maklaren] medverkat till ett villkor i 6verlatelse-
avtalet som lamnar en del Gvrigt att énska endr det inte framgar
att kOparens rétt enligt géllande lagstiftning inskrénks.”

Pa www.zacharias.se/fastighetsratt-och-fastighetsformedling fanns
forr den del av Claude Zacharias' databas som hette "Fastighetsratt
och Fastighetsformedling™ - en bra kélla &ven till en sammanstall-
ning 6ver bl a oskaliga villkor tillhandahallna av registrerade fastig
hetsmaklare. | nagon man erséatts nu databasen av innehallet i grup-
pen "Fastighetsrattslig information" pa Facebook, ocksa den startad
av Claude Zacharias.

En villkorstyp med manga exempel pa oskalighet i FMN:s tillsyns-
verksamhet &r besiktningsklausuler och andra atergangsvillkor.

e FOr att pa en gang redovisa och forebygga problemen tog FMN
061116 i fram ett dokument i serien "God fastighetsméklarsed"
kallat "Om besiktningsklausuler och andra atergangsvillkor”.
Ev dr materialet har>>>> ténkt som en erséttning/uppdatering.
(Ursprungstexten visas annu - fast mycket svarlast - har>>>>.)

e Svea hovratt meddelade 101022 dom i mal nr T 362-09. Istallet
for att lyckas aberopa tva atergangsklausuler - en (med s k
troskel”) for besiktning, och en for 1an - tvangs koparna av en
fastighet betala 6ver 1,5 miljoner. Beloppet avsag dels skade-
stand till saljaren, dels dennes rattegangskostnader. Att lata
villkoren tillampas/sla igenom ansags alltsa oskaligt mot sal-
jaren. Domen refererades under rubriken ”Slutet for troskel-
Klausuler?” hdr >>> i Méklarsamfundets Nyhetsbrev 101116,
men aterfinns inte langre dar. Citat: ”Det aktuella rittsfallet vi-
sar pa hur olyckligt det kan ga om en fastighetsmaklare utfor-
mar otydliga klausuler.” (Utgéngen i tingsrdtten — som var den
motsatta — hade dverklagats av séljaren.)

Ett villkor i strid med god sed i ett uppdragsavtal resulterade i var-
ning — beslut 120125, Dnr 4-123-11. Ur beslutet:

"Under rubriken Provision/arvode i ...uppdragsavtalet aterfinns
bland annat féljande villkor.
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Kommer bindande kop ej till stand trots godtagbar férmedlad for-
saljning till dverenskommet utgangspris och redovisad kopavsikt
utgar for uppdragsgivaren en kostnad utgérande ersattning till
fastighetsméklaren for dess till uppdraget hanforliga kostnader samt
nedlagd arbetstid.

Det i arendet aktuella avtalsvillkoret ar utformat pa ett satt som
lamnar litet utrymme for en séljare att angra eller till och med av-
vakta en paborjad forsaljning. 1 stéllet ar risken pataglig att upp-
dragsgivaren mot sin vilja genomfor en forsaljning av bostaden och
dessutom till ett pris som riskerar att understiga marknadsvérdet ef-
tersom det enligt Fastighetsméklarnd&mndens erfarenhet foreligger
vissa svarigheter for maklarna att satta utgangspriser som motsvarar
ett forséljningspris pa en 6ppen marknad. | det enskilda fallet kan
uppdragsgivaren &ven kénna sig tvingad att sélja sin bostad trots att
denne haft for avsikt att finna en lamplig ersattningsbostad innan
den nuvarande séljs."

Detta avslutar - for denna gang - redovisningen 6ver oskaliga av-
talsvillkor tillnandahallna av registrerade fastighetsméklare.
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Bilaga 1

Lagregler (motsv) om oskéliga villkor i avtal

Avtalslagen

Lag (1915:218) om avtal och andra rattshandlingar pa férmégen-
hetsrattens omrade (Avtalslagen) innehaller foljande i detta sam-
manhang centrala bestdmmelse:

"36 § Avtalsvillkor far jamkas eller lamnas utan avseende, om
villkoret ar oskaligt med hansyn till avtalets innehall, omstén-
dligheterna vid avtalets tillkomst, senare intraffade forhallanden
och omstandigheterna i 6vrigt. Har villkoret sadan betydelse for
avtalet att det icke skaligen kan krévas att detta i vrigt skall
galla med oférandrat innehall, far avtalet jamkas aven i annat
hanseende eller i sin helhet Idmnas utan avseende.

Vid prévning enligt forsta stycket skall sérskild hansyn ta-
gas till behovet av skydd for den som i egenskap av konsument
eller eljest intager en underlagsen stallning i avtalsforhallandet.

Forsta och andra styckena dga motsvarande tillampning i
fraga om villkor vid annan réttshandling &n avtal.

| fraga om jamkning av vissa avtalsvillkor i konsumentfor-
hallanden galler dessutom 11 § lagen (1994:1512) om avtals-
villkor i konsumentférhallanden. Lag (1994:1513)."

(Klicka har >>> for den webbsida varifran jag 090510 gjorde
utskriften.)

Med stod av Avtalslagen kan allman domstol jamka villkor som be-
finns oskaliga — eller Iamna den utan avseende. Utgangen paverkar
salunda forhallandet mellan parterna i ett existerande avtal — och da
oavsett vilka parterna ar (naringsidkare eller konsumenter).

Avtalsvillkorslagen

Lag (1994:1512) om avtalsvillkor i konsumentforhallanden (Avtals-
villkorslagen) — klicka har >>> - &r de regler med stdd av vilka Pa-
tent- och marknadsdomstolen - tidigare Marknadsdomstolen - kan
forbjuda fortsatt anvandning av villkor som befinns oskéliga — och
av annat, vasentligen likadant, villkor. (Férbudet saknar dock ver-
kan pa redan ingdngna avtal.)

Just pa boendeomradet har en lang rad villkor forbjudits, mera dér-
om nedan.
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Hyreslagen

”Hyreslagen” ar ingen egen lag, utan 12 kap Jordabalken (JB). Dér
forekommer ordet "villkor” ymnigt. Tva exempel:

e 5586 st lyder: "Om tvisten galler nagot annat villkor &n hyran,
skall villkor som hyresvéarden eller hyresgésten har stéllt upp
galla i den man det ar skaligt med hansyn till hyresavtalets in-
nehall, omstandigheterna vid avtalets tillkomst, senare intréffa-
de forhallanden och omstandigheterna i dvrigt. Hyrestiden
skall vara obestdmd, om inte bestdmd hyrestid av sarskild an-
ledning ar lampligare.”

e 65 § ar exempel pa villkor dar straff foreskrivs for den som
overtrader. Sahar lyder 65 § 1 st: "65 § Uppstaller nagon upp-
satligen villkor om sarskild ersattning for upplatelse av bo-
stadslagenhet eller for dverlatelse av hyresratten till sadan la-
genhet, skall han domas till béter eller fangelse i hdgst sex ma-
nader. "

(Klicka har >>> for den webbsida varifran jag 090510 gjorde
utskriften.)

Bostadsrattslagen
Aven i Bostadsrattslagen star det en hel del om villkor. Exempel:

2kap 28§

”Sédana stadgevillkor for medlemskap ar utan verkan som innebar
1. att ett visst medborgarskap eller en viss inkomst eller formogen-
het skall utgora forutséttning for intrdade 1 foreningen,

2. att den till vilken en bostadsritt Gvergér skall utses av nagon an-
nan dn bostadsrattshavaren eller godkinnas enligt andra grunder dn
som géller enligt denna lag for intrdde 1 en bostadsrittsforening, el-
ler

3. att villkoret annars med hénsyn till sitt innehall eller pa annat satt
ar oskiligt mot den som vill vinna intrdde 1 foreningen eller dverla-
ta sin bostadsritt.

4 kap 6 §

”Om négon som avses 1 2 kap. 8 § eller 9 § forsta stycket har anta-
gits som medlem i foreningen, far féreningen inte vigra att upplata
den ldgenhet som &r avsedd for medlemmen med bostadsritt eller
erbjuda sddana villkor for upplédtelsen som medlemmen skéligen in-
te bor godta.

Hyresndmnden fér pd ansokan av medlemmen forelégga fore-
ningen att upplata ldgenheten med bostadsritt. Foreldggandet far
forenas med vite. Namnden fér ocksa faststélla villkoren for upplé-
telsen.

2

Klicka har >>> for webbsidan varifran utskriften gjordes (090606).
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Fastighetsméaklarlagen

Fastighetsméklarlag (2011:666) innehaller - savitt galler avtalsvill-
kor — foljande bestdmmelse:

"9 § Uppdragsavtalet ska uppréttas skriftligen och skrivas under
av parterna. Fastighetsméklaren far inte dberopa ett avtalsvillkor
som inte har tagits in i uppdragsavtalet eller pa annat satt har
avtalats skriftligen. Detta géller dock inte 6verenskommelser
om andring av egendomens pris och andra villkor for dverlatel-
sen eller upplatelsen.”

(Klicka har>>>> for webbsidan varifran utskrift gjordes 200109.)

Lag (1984:292) om avtalsvillkor mellan naringsidkare

Till den i ett avtal néringsidkare emellan relativt sett svagare par-
tens stdd finns - klicka har >>> - Lag (1984:292) om avtalsvillkor
mellan naringsidkare

Fast lagen alltsa enbart galler avtalsrelationer dar ingen av parterna
ar enskild konsument kan den ha betydelse (dven) for konsumenter.
Tydligast blir detta da man betanker att bostadsrattsforeningar t ex
ar naringsidkare (i lagens mening), och att entreprenad vid ny-/om-
byggnad av bostadsréattsfastighet alltsa ar avtal pa vilka lagen ér till-
lamplig. Det torde tvekldst vara sa att en normal bostadsrattsfore-
ning ar svag i relation till t ex en sin byggentreprendr — liksom t ex
en privatvard ar svag i relation till t ex Géteborgs kommun; det vi-
sar ett av f n ytterst fa framgangsrika mal med stod av denna lag.

Ifraga om denna lag saknas - anser jag - i stort sett dels rattspraxis
att tala om, dels forskning. Evad galler forskning ska dock "Skilje-
avtalets oskalighet vid kommersiella forhallanden”, ett ex-jobb av
Ola Axelsson - klicka héar>>> - ndmnas.

Lag (1984:318) om kontrollavgift vid olovlig parkering (LKOP)

LKOP — klicka har >>> - innehaller en 10 § som lyder: "Om det
med hansyn till omstandigheterna i samband med den olovliga par-
keringen skulle framsta som uppenbart oskéligt att ta ut kontroll-
avgift, far avgiften inte tas ut."
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”Bestammelser om expediering till konsumentverket av avgo-
rande som ror tillampningen av 36 § avtalslagen..” — Domstols-
verkets forfattningssamling DVFS 1978:7

”Hogsta domstolen, hovrétt och tingsréatt skall tillstalla konsument-
verket avskrift av dom och slutligt beslut i mal vari tillampligheten
av 36 § avtalslagen (1915:218) provats. Expediering skall dock en-
dast ske av avgdrande i konsumenttvist. Avgorande av tingsratt el-
ler hovrétt expedieras endast om det vunnit laga kraft. Sadan expe-
dition skall forses med lagakraftbevis.

Expediering skall ske inom en vecka fran det avgorandet vunnit
laga kraft eller, savitt angar expedition fran hdgsta domstolen, inom
en vecka fran det domstolen skilt malet fran sig.

Denna forfattning trader i kraft den 1 juli 1978.”

(Klicka har>>>> for att se varifran jag 200109 gjorde utskriften.)
DVFS 1978:7 ger Konsumentverket en unikt betydelsefull roll da
det géller egen k&nnedom om ur konsumentsynpunkt betydelsefull

avtalsrattslig praxis — liksom ifraga om forutsattningarna for egen,
aktiv informationsspridning pa omradet.
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Bilaga 2

Fall fran ”lagen.nu” avseende boende — i vidaste mening — och
dar 36 8 Avtalslagen tillampats

Fallet ARN 1995-0477 — tidigare utlagt har >>> - anger under
"Namndens beddomning” féljande, och jag citerar.

”Borgensforbindelsen ar utformad pa ett satt som knappast kan
godtas. Forbindelsen &r inte begransad vare sig i fraga om belopp
eller tid och den innehaller inte nagra bestammelser som gor det
mojligt for borgensmannen att komma ur avtalsforhallandet.

Det bor dessutom ha statt klart for fastighetsbolaget, som tagit kre-
ditupplysning pa N, att denne helt saknade ekonomisk méjlighet att
svara for de aktuella hyresgésternas betalningsskyldighet.

Med hanvisning till det anférda finner namnden omstandigheterna
vara sadana att borgensforbindelsen skall Iamnas utan avseende
med tilldmpning av 36 § avtalslagen ."

Fallet ARN 1995-5122 - tidigare utlagt har >>> - anger under
"Namndens bedémning” féljande, och jag citerar.

Det framgar att S varit medveten om att borgensforbindelsen varit
en forutsattning for att hennes f.d. sambo skulle fa inga hyresavtalet
och hon har ocksa forklarat sig villig att infria denna for en begran-
sad tid. Vad hon vant sig mot ar att bolaget inte inom rimlig tid un-
derrattat henne om att hyresgéasten inte fullgjorde sin skyldighet att
betala forfallna hyror och dédrmed betagit henne mojligheten att
gora nagot at saken. Skulden har som en f6ljd harav ocksa stigit till
ett oacceptabelt belopp. Namnden delar hennes uppfattning.

Den aktuella borgensforbindelsen &r inte begransad vare sig i fraga
om belopp eller tid och den innehaller inte ndgra bestammelser som
gor det majligt for borgensmannen att komma ur avtalsforhallandet.
Néamnden har i tidigare &renden (se bl.a. 95-3381) rérande lika-
lydande borgensférbindelser darfér menat att borgensforbindelsen,
med stod av 36 8 avtalslagen , skall anses vara oskélig. Samma
beddmning bor goras i detta fall.

For att avgora hur langt S betalningsansvar bor strackas anser
namnden att en jamforelse med hyreslagens regler bor goras. | des-
sa regler ségs att hyresrétten ar forverkad och hyresvarden beratti-
gad att séga upp avtalet om hyresgasten dréjer mer dn en vecka ef-
ter forfallodagen med att betala hyran. Hyresgésten har darefter tre
veckor pa sig att betala hyran for att fa tillbaka sin hyresrétt. Enligt
ndmndens mening borde hyresvérden redan nar hyresbetalningen
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uteblev forsta gangen ha agerat enligt dessa regler och da aven un-
derrattat S. Hon hade da, pa det satt som gallt for hyresgasten, haft
mojlighet att saga upp sitt atagande till det manadsskifte som in-
traffade narmast efter tre manader fran uppsagningen.

Borgensatagandet bor darfor jamkas pa sa satt att S ansvar begran-
sas till erlaggande av forfallna hyror for tiden t.0.m. december ma-
nad 1994.

Fallet ARN 1996-0334 — tidigare utlagt har >>> - anger under
"Namndens beddmning” féljande, och jag citerar.

"Det framgar av utredningen att O och bolaget har ingatt ett avtal
om besiktning av en villafastighet. Bolaget utforde besiktningen i
maj 1995 och uppgav i besiktningsprotokollet bl.a. att 'Inga sétt-

nings- eller lackage/fuktskador kunde upptéckas'.

O har gjort gallande att han genast nar han flyttade in i huset i juli
1995 upptéckte bl.a. putsslapp pa vaggarna i kallarvaningen. En an-
nan besiktningsman har i oktober 1995 konstaterat fuktskador i kal-
larvaningen. Det fanns putsslapp pa yttervagg i kallarens trapphall,
tvattstuga, pannrum och pa korridorvagg vid ytterdorr mot utvandig
kéllartrapp. | samtliga fall ar skadorna, framhalls det, karakteristis-
ka for att det finns fukt i vaggarna. Vidare finns fuktanvisningar i
golvmattan samt pa vagg ovan sockeln vid en vagg i syrummet.

| utlatandet sags att orsaken till fuktskadorna ar svara att exakt an-
ge. Troligen har det befintliga fuktskyddet pa husets grundmurar
nedsatt funktion pga alder, eller sa har det skadats genom mekanisk
averkan. Besiktningsforrattaren noterar att det kan antas att befint-
lig dranering inte har full effekt beroende pa aldersforandringar. En
bristfallig dranering far till foljd att huset mer eller mindre blir sta-
ende i vatten. For att avhjalpa felet krdvs att man graver upp runt
huset och foérser det med ny dranering och grundtétning.

Bolaget har & sin sida gjort géllande bl.a. att den utférda besiktning-
en skedde i form av en okulérbesiktning, att man vid detta besikt-
ningstillfalle inte kunde iaktta ndgon fuktskada i kéllaren och att
bolaget inte har varit forsumligt vid utférande av sitt uppdrag.

Av bolagets besiktningsprotokoll framgar att besiktningen &r enbart
okulart utférd. Med en okular besiktning (besiktning med blotta
ogat) far forstas en besiktning av synliga ytor i samtliga tillgangliga
utrymmen samt av fasader och mark. Tillgangliga ytor &r sadana
som kan nas genom éppningar, dorrar, inspektionsluckor och lik-
nande och som &r krypbara. Ingrepp, matning, provtryckning och
dylikt kan inte anses inga i okuldrbesiktningen.
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N&mnden finner det emellertid 6vervégande sannolikt att det fanns
sadana tecken pa skador i kallarvaningen i maj 1995 da besiktning-
en utfordes som borde ha véckt besiktningsmannens misstdnksam-
het. Eftersom dessa indikationer pa fuktskador inte har noterats i
besiktningsprotokollet och O inte heller uppmarksammats pa dem
pa annat satt maste besiktningstjansten anses felaktig.

Av allmanna regler (18 kap 4 8§ handelsbalken) foljer att den som
atar sig att utfora en tjanst av det slag som det ar fraga om har ar
skyldig att erséatta uppdragsgivaren den skada som denne férorsakas
genom fel eller férsummelse.

Nu innehaller dock besiktningsprotokollet en friskrivningsklausul i
fraga om resultatet av den utforda tjansten.

Enligt besiktningsprotokollet kan saledes ansvar inte riktas mot be-
siktningsmannen for fel eller brist som inte har framkommit vid be-
siktningstillfallet. Namnden anser att ett sadant villkor maste anses
oskaligt i ett konsumentférhallande och lamnar med stod av 36 §
avtalslagen (1915:218) bestammelsen utan avseende. Vid sadant
forhallande har O ratt att fa ersattning for den skada som han har
tillfogats. O har gjort gallande att skadans atgardande kommer att
kosta honom ca 60 000 kr. Bolaget har inte ifragasatt skaligheten i
yrkat belopp.

Efter det att skadorna pa fastigheten har atgardats kommer O att fa
en standardférbéattring. Med hénsyn hartill anser ndmnden det ské-
ligt att O och bolaget delar pa reparationskostnaderna. Bolaget bor
darfor ersatta O med 30 000 kr."

Fallet ARN 2009-6362 — tidigare utlagt har >>> - anger under
"Namndens bedémning” féljande, och jag citerar.

"Fragan galler en dverlatelsebesiktning som en naringsidkare har
utfort for en konsuments rakning och om tjansten varit felaktig eller
inte. Konsumenttjanstlagen (1985:716), KtjL, ar enligt sin orda-
lydelse inte tillamplig nar det galler besiktningstjanster. Lagen byg-
ger dock till stor del pa vad som antas utgora generellt gallande
oskriven ratt inom tjansteomradet ( prop. 1984/85:110 s. 142 f.).
Det ar darfor mojligt att i viss utstrackning tillampa lagen analogt.
Det kan falla sig naturligt att anvénda reglerna i lagen som utfyllan-
de bestammelser i fragor som inte har reglerats genom avtal mellan
parterna. Lagen kan ocksa ge ledning nar det galler att bedoma om
ett villkor i ett avtal ska anses som oskéligt enligt generalklausulen

i 36 8 avtalslagen. Bestdmmelsen om fackmassighet i 4 8 KtjL ar
ocksa val lampad for en analog tillampning. Om en besiktningsman
inte har uppfyllt lagens krav pa fackmassighet, kan tjansten séagas
vara felaktig. Aven bestimmelserna om prisavdrag (21 och 22 §8)
kan tillampas analogt. Det innebdr att en konsument kan fa ett pris-
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avdrag pa delar av eller hela besiktningskostnaden, om besiktnings-
tjansten varit felaktig. N&r det daremot géller vad som foreskrivs i
KtjL om avhjélpande av fel (20 8) &r det betraffande besiktnings-
tjanster inte mojligt att géra nagon analogitillampning. Den tjanst
som en besiktningsman utfor &r en s.k. immateriell tjanst, och inte
nagot hantverksmassigt arbete som kan géras om.

Nar det géller skadestand pa grund av fel i en tjanst bygger reglerna
i KtjL pa att naringsidkaren har ett s.k. kontrollansvar (31 §). Det
innebar att naringsidkaren, for att inte bli skadestandsskyldig, maste
bevisa att felet som lett till skadan berott pa ett hinder utanfor hans
kontroll som han inte skaligen kunde forvantas ha raknat med da
avtalet ingicks och vars foljder han inte heller sk&ligen kunde ha
undvikit eller dvervunnit. Om naringsidkaren varit vardslos eller
inte har ingen betydelse vid beddmningen. Det finns goda skal for
att tycka att kontrollansvaret ar for strangt mot en besiktningsman.
Vid en besiktning ar det svart att tanka sig nagra hinder utanfor be-
siktningsmannens kontroll som skulle kunna fria honom eller henne
fran skadestandsskyldighet. Det framstar darfér som mer naturligt
att lagga vardsloshet till grund for en besiktningsmans skadestands-
ansvar. Exempel pa ett sadant resonemang finns dven i domstols-
praxis (t.ex. Rattsfall fran hovratterna, RH 1998:60). | sadant fall &r
det kravstallaren, dvs. konsumenten, som ska bevisa att besikt-
ningsmannen varit vardslos.

Enligt skadestandsrattsliga principer ska vardsldsheten ha lett till en
skada for konsumenten och det ska finnas ett orsakssamband mel-
lan vardslGsheten och skadan. En besiktningsmans vardsloshet vid
en overlatelsebesiktning kan besta i att han missat att notera ett fel
som varit mojligt att upptacka och som en kunnig och normalt akt-
sam besiktningsman borde ha upptackt. Om konsumenten fatt vet-
skap om felet fore kopet, kunde han eller hon ha omférhandlat pri-
set med séljaren eller avstatt fran kopet. Skadan bor anses vara
skillnaden mellan det pris som betalats for fastigheten och vad som
skulle ha betalats om felet varit kant. En sddan bedémning kan dock
vara svar att gora efter det att kopet genomforts. I stallet skulle
kostnaden for att reparera skadan kunna vara véagledande.

Vid skadevarderingen maste hansyn tas till att konsumenten inte
ska gdra nagon oskalig vinst pa besiktningsmannens bekostnad.
Den standardférhéjning som kan bli féljden av en reparation ska
darfor raknas av fran skadestandet.

M har gjort géllande att besiktningsmannen borde ha upptackt en
synlig fuktflack i ett av arbetsrummen, som senare visade sig vara
orsakad av en omfattande fuktskada. Det & M som ska bevisa att
besiktningsmannen brustit i fackmassighet och varit vardslos.

Enligt M var fuktflacken synlig vid besiktningstillfallet. Det ar vik-
tigt for bedomningen att det bara gatt cirka tva veckor mellan den
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forsta besiktningen, da flacken inte upptécktes, och den andra be-
siktningen, da den noterades. Det ar av allt att déma fraga om en
omfattande fuktskada i vaggen, som enligt namndens mening maste
ha utvecklats under en langre tid. Ndmnden anser att sannolikheten
for att flacken varit synlig vid besiktningstillfallet ar sa stor att det
maste anses vara bevisat att felet varit mojligt att upptacka vid be-
siktningen. Besiktningsmannen har darfor brustit i fackmassighet
och varit vardslos eftersom han inte upptackt felet.

A har invant att M inte var med vid besiktningen och darfor inte
uppfyllt sin undersokningsplikt. Namnden konstaterar att koparen
har ett ansvar i forhallande till saljaren for att undersoka fastigheten
och att en kopare efter kopet inte mot séljaren kan aberopa fel som
han eller hon borde ha upptéckt vid en noggrann undersokning av
fastigheten. Den har tvisten handlar dock inte om forhallandet mel-
lan koparen och saljaren, utan om koparens forhallande till besikt-
ningsmannen. Vid beddmningen av om besiktningsmannen missat
ett fel som han borde ha upptéckt saknar det betydelse om kdparen
varit med vid besiktningen eller inte. A:s invandning saknar darfor
betydelse for ndmndens bedémning av om besiktningsmannen varit
vardslos.

M har pastatt att den skada hon drabbats av till foljd av besiktnings-
mannens vardsloshet bestar i kostnader for reparation av den skada-
de vaggen, kostnader for ett tillfalligt 1an avseende reparationskost-
naderna och lanekostnader for det rum som inte kunnat anvandas pa
grund av fuktskadan. I enlighet med vad ndmnden inledningsvis an-
fort maste skadan anses besta i skillnaden mellan vad hon betalat
for huset och vad hon skulle ha betalat for det med vetskap om
fuktskadan. | avsaknad av narmare utredning om detta utgar namn-
den fran att hon med vetskap om skadan kunnat kompensera sig for
den reparationskostnad som nu uppstar. A har inte invant mot hen-
nes pastaende om att kostnaden uppgar till minst 200 000 kr. Det
ror sig emellertid om ett hus byggt 1985 och det utvandiga fukt-
skyddet ar alltsa 25 ar gammalt. Med de atgarder som M planerar
att utfora - utbyte av platonmattan mot isodran och dranering samt
omputsning av grunden - far hon ett nytt utvandigt fuktskydd som
kommer att halla i manga ar. Att medge henne full ersattning for re-
parationen skulle innebéra att hon gor en oskélig vinst pa besikt-
ningsmannens bekostnad, eftersom atgarderna innebar en standard-
forhojning och ett okat varde pa fastigheten. Med hénsyn till fastig-
hetens alder anser namnden att aldersavdrag bor géras med cirka 80
procent av reparationskostnaden.

Namnden anser att den ersattning M bor fa skéligen ska bestammas

till 40 000 kr. | det beloppet ingar kompensation for erséttningsbara
finansieringskostnader."
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Fallet ARN 2009-10643 — tidigare utlagt har >>> - anger under
"Namndens beddmning” féljande, och jag citerar beslutet som ut-
mynnande i att det kritiserade villkoret ej var oskaligt.

"Fragan galler en 6verlatelsebesiktning som en naringsidkare har
utfort for en konsuments rakning och om tjansten varit felaktig eller
inte. Konsumenttjanstlagen (1985:716), KtjL, ar enligt sin orda-
lydelse inte tillamplig nar det galler besiktningstjanster. Lagen byg-
ger dock till stor del pa vad som antas utgora generellt gallande
oskriven ratt inom tjansteomradet (prop. 1984/85:110 s. 142 f.). Det
ar darfor mojligt att i viss utstrackning tillampa lagen analogt. Det
kan falla sig naturligt att anvanda reglerna i lagen som utfyllande
bestammelser i fragor som inte har reglerats genom avtal mellan
parterna. Lagen kan ocksa ge ledning nar det galler att bedoma om
ett villkor i ett avtal ska anses som oskéligt enligt generalklausulen
i 36 8 avtalslagen. Bestdmmelsen om fackmassighet i 4 § KtjL ar
ocksa val lampad for en analog tillampning. Om en besiktningsman
inte har uppfyllt lagens krav pa fackmassighet, kan tjansten sagas
vara felaktig. Aven bestimmelserna om prisavdrag (21 och 22 §8)
kan tillampas analogt. Det innebér att en konsument kan fa ett pris-
avdrag pa delar av eller hela besiktningskostnaden, om besiktnings-
tjansten varit felaktig. Nar det daremot géller vad som foreskrivs i
KtjL om avhjélpande av fel ( 20 §) &ar det betraffande besiktnings-
tjanster inte mojligt att géra nagon analogitillampning. Den tjanst
som en besiktningsman utfor &r en s.k. immateriell tjanst, och inte
nagot hantverksmassigt arbete som kan gdras om.

Nar det géller skadestand pa grund av fel i en tjanst bygger reglerna
i KtjL pa att naringsidkaren har ett s.k. kontrollansvar ( 31 § ). Det
innebar att naringsidkaren, for att inte bli skadestandsskyldig, maste
bevisa att felet som lett till skadan berott pa ett hinder utanfor hans
kontroll som han inte skaligen kunde forvantas ha raknat med da
avtalet ingicks och vars foljder han inte heller skaligen kunde ha
undvikit eller dvervunnit. Om naringsidkaren varit vardslos eller
inte har ingen betydelse vid bedémningen. Det finns goda skél for
att tycka att kontrollansvaret &r for strangt mot en besiktningsman.
Vid en besiktning ar det svart att tanka sig nagra hinder utanfor be-
siktningsmannens kontroll som skulle kunna fria honom eller henne
fran skadestandsskyldighet. Det framstar darfor som mer naturligt
att lagga vardsloshet till grund for en besiktningsmans skadestands-
ansvar. Exempel pa ett sddant resonemang finns aven i domstols-
praxis (t.ex. Rattsfall fran hovratterna, RH 1998:60). | sadant fall ar
det kravstallaren, dvs. konsumenten, som ska bevisa att besikt-
ningsmannen varit vardslos.

Enligt skadestandsrattsliga principer ska vardsldsheten ha lett till en
skada for konsumenten och det ska finnas ett orsakssamband mel-
lan vardslosheten och skadan. En besiktningsmans vardsloshet vid
en Overlatelsebesiktning kan besta i att han missat att notera ett fel
som varit mojligt att upptécka och som en kunnig och normalt akt-
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sam besiktningsman borde ha upptackt. Om konsumenten fatt vet-
skap om felet fore kopet, kunde han eller hon ha omfdrhandlat pri-
set med saljaren eller avstatt fran kopet. Skadan bor anses vara
skillnaden mellan det pris som betalats for fastigheten och vad som
skulle ha betalats om felet varit kant. En sadan bedémning kan dock
vara svar att gora efter det att kopet genomforts. I stallet skulle
kostnaden for att reparera skadan kunna vara vagledande.

Vid skadevarderingen maste hansyn tas till att konsumenten inte
ska gora nagon oskalig vinst pa besiktningsmannens bekostnad.
Den standardforhgjning som kan bli féljden av en reparation ska
darfor raknas av fran skadestandet.

S har pastatt att besiktningstjansten ar felaktig eftersom besikt-
ningsmannen inte upptackt sprickor i vatrumsmattan i det dvre bad-
rummet och inte heller att klamringen var 16s i golvbrunnen i det
nedre badrummet.

Sprickorna i golvmattan i det 6vre badrummet finns under badkaret.
Av besiktningsbekréaftelsen, som S fatt fore besiktningen, framgar
att alla utrymmen ska goras tillgangliga fore besiktningen och att
badkarsfronter ska demonteras om det ar majligt. Det har alltsa inte
ingatt i besiktningsmannens uppdrag att demontera badkarsfronten.
Darfor kan besiktningsmannen inte anses ha varit vardslos nar han
inte upptéckt sprickor som dolts av badkarsfronten.

Nér det géller bristen i golvbrunnen i det nedre badrummet har B
inte invant mot pastaendet om att besiktningsmannen varit vardslos.
Namnden utgar darfor fran att besiktningsmannen varit vardslés nar
han inte noterat den l6sa klamringen. Enligt ndmndens bedémning
hade S, om han vetat om felet innan han kdpte huset, knappast ha
kunnat omférhandla priset. Parterna &r dverens om att bristen i
golvbrunnen inte resulterat i nagon fuktskada, utan att felet skulle
kunna avhjalpas genom att klamringen sétts fast. Kostnaden for det-
ta ar obetydlig.

B har gjort gallande att det skadestand som skulle kunna komma i
fraga understiger bolagets ansvarsbegransning enligt avtalsvillko-
ren. Nar det géller skaligheten av ett sddant ansvarsbegransande
villkor gér namnden féljande bedémning.

Den ansvarsbegransning som B aberopat begransar uppdragsgiva-
rens ratt till skadestand genom att skador som understiger ett visst
belopp inte ersatts. Nar det géller tjanster som omfattas av KtjL:s
tvingande regler ar sddana avtalsvillkor ogiltiga. Eftersom KtjL inte
ar direkt tillamplig pa besiktningstjanster anser namnden att na-
ringsidkaren bor ha mojlighet att begransa sitt skadestandsansvar i
avtalet. Ett sadant villkor kan dock i efterhand jamkas eller lamnas
utan avseende med stod av 36 § avtalslagen, om det anses oskaligt.
Vid provningen ska sérskild hansyn tas till behovet av skydd for
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den som har en underldgsen stéllning i avtalsférhallandet. | praxis
finns exempel pa att villkor som begréansar en naringsidkares ska-
destandsskyldighet till ett maximibelopp har ansetts oskéliga (se
t.ex. Marknadsdomstolens dom MD 2005:10), medan installningen
till villkor som begrénsar den nedre ansvarsgrénsen ar genergsare. |
det hér &rendet ska enligt ansvarsbegréansningsvillkoret skador som
understiger 20 procent av prisbasbeloppet inte erséttas. Med hénsyn
till de stora varden som det ofta kan vara fraga om vid Gverlatelse-
besiktningar, anser namnden att beloppet &r forhallandevis lagt. Vid
en samlad beddmning av omstéandigheterna anser namnden att det
ansvarsbegransande villkoret inte &r oskaligt.

S har enligt namndens bedémning inte drabbats av nagon ersatt-
ningsbar skada till f6ljd av besiktningsmannens vardsloshet. Hans
skadestandsyrkande ska darfor avslas."

Fallet NJA 1981 s. 711. Klicka har >>> dar fallet redovisas under
rubriken "Fraga om tillampning av 36 § avtalslagen pa skiljeklausul
i avtal mellan néringsidkare och konsument".

Villkor: Overst pa s 6 i entreprenadkontraktet - den sida vara parter-
na undertecknat kontraktet - lyder den tryckta texten: "Skiljeman
enligt AB kapitel 9 § 1 tillsattes salunda:" I marginalen pa sidan ar
vid angivna stélle tryckt: "AB kapitel 9 tvist". Efter utrymme, avsett
for bestdimmelse om tillsattande av skiljemén, fortsatter den tryckta
texten salunda: "Anm: Om sarskild bestammelse har ej infores, till-
sattes skiljemannen enligt svensk lag om skiljeman." Harefter foljer
i kontraktets sista paragraf "Sarskilda bestammelser”, vilka under
littera g innehaller: "Oavsett vad som stadgas i AB § 25 skall dock
rattsliga atgarder foranledda av utebliven betalning understéllas all-
mén domstolsprévning.”

Ur HD:s beslut.

Malet ror ett entreprenadavtal inom byggnadsbranschen. Tvister om
byggnadsentreprenad ar ofta tekniskt komplicerade, vilket kan gora
dem speciellt lampade att avgdras genom skiljeférfarande, dér man
har mdéjlighet att genom skiljendamndens sammansattning tillgodose
behovet av sérskild sakkunskap. Denna synpunkt ar emellertid
mindre framtradande vid den typ av byggnadsentreprenad det har
galler, namligen uppférande av smahus.Med hansyn till det anforda
framstar den i malet aktuella skiljeklausulen som oskalig. Vid den-
na beddmning har bortsetts fran ett av bolaget framstallt men obe-
styrkt pastaende att - eftersom det ror sig om ett s k pilotfall - R.U:s
kostnader for ett skiljeforfarande skulle komma att férdelas mellan
alla smahuségare som berors av entreprenaden. Det kan tilldggas att
marknadsdomstolen vid tillampning av 1971 ars lag om forbud mot
oskéliga avtalsvillkor har betecknat en skiljeklausul i ett entrepre-
nadavtal som oskalig mot konsumenten (Marknadsdomstolens av-
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gdranden 1979:17, s 506-509, se dven de dar berdrda fallen 1975:5
och 1978:29). Sedermera har efter férhandlingar mellan ett antal
myndigheter och organisationer utarbetats Allmanna bestammelser
for smahusentreprenader, dar enskild konsument &r kopare, ABS
80, vari foreskrivs bl a att tvister skall avgoras av allman domstol.

Pa grund av det forut anforda skall, som TR:n funnit, skiljeklausu-
len enligt 36 § avtalslagen lamnas utan avseende. TR:n ar alltsa be-
horig att prova den tvist som R.U. dar har anh&ngiggjort mot bola-
get.

Slut. HD undanrgjer HovR:ns beslut och visar malet ater till TR:n
for erforderlig behandling.

Samtidigt med det refererade malet avgjordes pa motsvarande satt
ett likartat mal mellan Kjell J och Moelven Brug AB (SO 1477, not
C57).."

Fallet NJA 1982 s. 613. Klicka har >>> dar fallet redovisas under
rubriken “Fraga om tillampning av 36 § avtalslagen betraffande be-
stdimmelse i avtal om kdp av fast egendom om forverkande av Gver-
enskommen handpenning”.

Villkor: Enligt kopekontrakt d 13 maj 1977 salde G.B. till M.R. fas-
tigheten Klena 5:43 i Haninge kommun foér 375 000 kr. Av kdpe-
skillingen skulle sasom handpenning erlaggas 25 000 kr senast d 18
maj 1977 och 12 500 kr senast d 31 maj 1977. | kontraktet upptogs
under 8 9 foljande bestdmmelse:

Skulle koparen icke fullgora sina aligganden enligt detta kontrakt,
ager saljaren hava kdpet och erhalla samt behalla den 6verenskom-
na handpenningen som skadestand. Om séljarens skada Gverstiger
handpenningen &r kdparen skyldig att omedelbart erldagga mellan-
skillnaden till séljaren.

Ur HD-domen.

Vid kdp av fast egendom ar det vanligt att koparen betalar en del av
kdpeskillingen som handpenning i anslutning till att kopekontraktet
undertecknas och att det i kontraktet foreskrivs att séljaren far be-
halla detta belopp, om kopet havs pa grund av att kdparen inte full-
gor sina aligganden. Ett sadant avtalsvillkor kan inte i och for sig
anses oskaéligt. I det enskilda fallet kan dock sarskilda omsténdlig-
heter foranleda att villkoret bor jamkas eller lamnas utan avseende.

Sasom HovR:n funnit praglades forhallandena vid kopekontraktets
tillkomst av G.B:s bradska att fa fram ett kdpeavtal. Det far antagas,
att det var denna bradska som foranledde M.R. att underteckna
kontraktet, innan hon fatt veta om hon skulle erhalla erforderligt
banklan. M.R:s underlatenhet att fullfolja kopet berodde ostridigt pa
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att lanet inte beviljades. I néra anslutning till de med G.B. forda for-
handlingarna Iat hon underratta denne om att hon inte kunde vidbli-
va kopet. Med hansyn till dessa férhallanden framstar villkoret om
handpenningens forverkande som oskaligt. Villkoret bor darfor
jamkas. Utredningen ger ej anledning till mindre jamkning an den
vartill domstolarna kommit.

Fallet NJA 1983 s. 385. Klicka hdr >>> dér fallet redovisas under
rubriken “Arrendeavgift och indexklausul i ett ar 1950 slutet arren-
deavtal, avseende tomt for fritidsbostad och med en giltighetstid pa
49 ar, har jamkats med tillampning av 36 § avtalslagen."

Villkor: | kontraktet angavs att upplatelsen skedde mot ett "arligt
arrende av kronor 30 kontant och 100 kg hostvete efter ett pris av
den notering, som galler den 1 jan. samma ar arrendet betalas i for-
skott." Vidare angavs i kontraktet: "Arrendet betalas forskottsvis for
1 ar i sander den 1 juli. Arrendatorn forbehaller sig ratt att frikopa
tomten sa fort myndigheterna dartill Iamnar sitt medgivande."

Ur HD-domen.

Enligt arrendeavtalet d 6 aug 1950 uppgick den arliga arrendeavgif-
ten till 30 kr kontant och 100 kg hostvete efter ett pris av den note-
ring, som géller den 1 jan. samma ar arrendet betalas i forskott".
Parterna ar ense om att avgiften motsvarade ortens pris for jam-
forliga arrenden vid avtalets tillkomst. Anknytningen i avtalet till
priset pa hostvete berodde enligt vad parterna uppgivit pa en avsikt
hos kontrahenterna att kompensera jordagaren for en forsamring av
penningvardet. Den indexklausul som salunda kom till stand har
emellertid inte mojliggjort den asyftade anpassningen efter den
allménna prisutvecklingen. Upplyst &r att priset for 100 kilo host-
vete ar 1949 uppgick till 31 kr och ar 1980 till 85 kr medan konsu-
mentprisindex under aren 1949-1980 steg fran 100 till 601 enheter.
Den hojning av den allmanna prisnivan som intratt efter avtalets
tillkomst har varit av sadan omfattning att den vid talans vackande
gallande arrendeavgiften framstar som anmarkningsvart lag. Med
hansyn till den ringa erfarenhet av indexklausuler som far antas ha
funnits ar 1950 har jordagaren inte rimligen bort forutse att den reg-
lering som tillkom for att motverka en urholkning av arrendeavgif-
tens realvarde skulle visa sig olamplig for sitt andamal.

Pa grund av det anforda bor arrendeavgiften jamkas enligt 36 § av-
talslagen. Med hansyn till att talan vackts i april 1977 bor, sdsom
HovR:n funnit, jamkningen avse tiden fr o m arrendearet d 1 juli
1977- d 30 juni 1978. Utredningen ger inte stdd for storre jamkning
an som foranleds av den allménna prisutvecklingen sadan denna
framgar av konsumentprisindex. Visserligen omfattade den avtala-
de indexklausulen endast halva beloppet av den ursprungliga arren-
deavgiften. Med hansyn till att avtalet tranades sa tidigt som ar
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1950 bor emellertid samma jamkning goras betraffande avgiften i
dess helhet. Vid bestdmmandet av den nya arrendeavgiftens storlek
finner HD inte skal franga HovR:ns beddmning att avgiften for ti-
den fromd 1 juli 1977 skall utgora 265 kr.

For att syftet med den ursprungliga anknytningen till ett realvérde
skall tillgodoses bor den nya arrendeavgiften anknytas till konsu-
mentprisindex pa satt HovR:n foreskrivit.

(Min kommentar: Ordet "trinades” i beslutet &r forstas en felskriv-
ning.)

Fallet NJA 1983 s. 510. Klicka h&r >>> dar fallet redovisas under
rubriken “Friga om tillimpning av 36 § avtalslagen pa skiljeklausul
i avtal mellan néringsidkare och konsument".

Villkor: Tvist pa grund av detta bestéllningsavtal skall avgoras ge-
nom skiljedom enligt svensk lag om skiljeméan savida inte, med
hansyn till vardet av vad som yrkas eller pa annan grund, lagen om
rattegang i tvistemal om mindre varden &r tillamplig. 1 sadant fall
skall pa parts begaran tvist hanskjutas till domstol for provning i
enlighet med sistndmnda lag. Om domstol efter anh&ngiggdérande
av talan skulle finna att lagen om réattegang i tvistemal om mindre
varden inte ar tillamplig skall tvisten avgoras genom skiljedom.

Da tvist skall avgoras enligt svensk lag om skiljedom utser Bestal-
laren och Bolaget vardera en skiljeman. Ordféranden i skiljenamn-
den utses av de enligt ovan valda skiljemannen. Ordforanden skall
vara lagkunnig och erfaren i domarvérv. Skiljedom skall meddelas
senast sex manader efter den dag ordféranden utsetts.

Bolaget skall svara for arvoden och 6vrig ersattning till skiljeman-
nen (skiljemannakostnaderna) utom for det fall Bestallaren helt el-
ler delvis forlorar tvisten. | sadant fall skall Bestallaren kunna
alaggas att svara for hogst 10 % av skiljemannakostnaderna, dock
aldrig mer an vad som motsvarar hélften av det bas belopp enligt
lagen om allmén fdrsakring, som galler vid tvistens anhéngiggoran-
de. Parterna svarar var och en for sig for nu namnda skiljemanna-
kostnader som de kan bli dlagda.

Ur HD-domen — som utmynnande i att det kritiserade villkoret ej
var oskaligt.

Foredraganden, RevSekr Hahn, hemstallde i betdankande, att HD
matte meddela foljande beslut: Skal. Tvisten i malet galler ett mel-
lan bolaget och makarna H. &r 1980 inganget bestéllningsavtal, var-
igenom bolaget atagit sig att at makarna H. uppfora ett bostadshus.
Enligt bestammelse i kontraktet skall tvist pa grund av bestallnings-
avtalet avgoras genom skiljedom enligt svensk lag om skiljemén sa-
vida inte med hansyn till véardet av vad som yrkas eller pa annan
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grund, lagen om rattegang i tvistemal om mindre varden éar tillamp-
lig. Bolaget skall enligt samma bestdmmelse svara for arvoden och
ovrig ersattning till skiljemannen (skiljemannakostnaderna) utom
for det fall bestallaren helt eller delvis forlorar tvisten. | sadant fall
skall bestallaren kunna alaggas att svara for hogst 10 procent av
skiljemannakostnaderna, dock aldrig mer &n vad som motsvarar
hélften av det basbelopp enligt lagen om allman forsékring som
géllde vid tvistens anhangiggorande. Parterna svarar var och en for
sig for nu namnda skiljemannakostnader, som de kan bli alagda.

Bolaget har i HD anfort att skiljeklausulen har utformats efter
monster av ett "garantipaket” kallat "Smahus 76" som lanserats av
bl a Sveriges villadgareforbund och att skiljeklausulen saledes ut-
formats i samrad med en konsumentorganisation och darfor inte
kan anses oskélig.

Avtalsparterna intar stéllning av naringsidkare och konsument.

HD har i tva samtidiga avgoranden ar 1981 (se NJA 1981 s 711 och
not C 57) funnit skiljeklausul i ett mellan néringsidkare och konsu-
ment traffat entreprenadavtal som avsag uppforande av smahus
oskalig och darfor ansett att klausulen enligt 36 § avtalslagen skulle
lamnas utan avseende. Skalen for dessa avgdranden galler aven i
det nu férevarande fallet &ven om konsumenten enligt avtalet en-
dast behdver erlagga en mindre del av skiljemannakostnaderna.

Anmaérkas bor ocksa att makarna H:s talan i sjalva saken avser
jamkning av kontraktets foreskrifter om séttet att bestamma kdpe-
skillingen och alltsa inte ror tekniskt komplicerade fragor.

Pa grund av det anforda bor skiljeklausulen i avtalet mellan bolaget
och makarna H lamnas utan avseende, i foljd varav TR:n &r behdrig
att uppta malet till prévning.

Slut. HD undanrgjer TR:ns och HovR:ns beslut och visar malet ater
till TR:n for erforderlig behandling.

HD (JustR:n Hesser, Hessler, Sven Nyman, Persson, referent, och
Gregow) fattade foljande slutliga beslut:

Skal. Tvisten i malet galler ett mellan bolaget och makarna H. ar
1980 traffat bestallningsavtal, varigenom bolaget atagit sig att at
makarna H., i avtalet bendmnda bestallaren, uppfora ett bostadshus,
ingaende i en smahusgrupp. Enligt en av bolaget dberopad skilje-
klausul i avtalet skall tvist pa grund av avtalet avgdras genom "skil-
jedom enligt svensk lag om skiljeman", savida inte med hansyn till
vardet av vad som yrkas eller pa annan grund lagen om rattegangen
i tvistemal om mindre varden ar tillamplig; sistnamnda undantags-
regel ar inte aktuell i malet. Klausulen innebér vidare, bl a, att bola-
get skall svara for arvoden och 6vrig erséttning till skiljemannen
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(skiljemannakostnaderna) utom for det fall att bestéllaren helt eller
delvis forlorar tvisten. | sadant fall skall bestéllaren kunna aldggas
att svara for hdgst 10 procent av skiljemannakostnaderna, dock
aldrig mer an vad som motsvarar hélften av det basbelopp enligt
lagen om allman forsékring som géllde vid tvistens anhdngiggoran-
de. Slutligen foreskrivs att parterna svarar var och en for sig for nu
namnda skiljemannakostnader, som de kan bli alagda.

Makarna H. har gjort géallande att skiljeklausulen &r oskélig med av-
seende pa dess innehall. De har darvid anfort att de sasom konsu-
menter &r den ekonomiskt svagare parten i avtalsférhallandet och
att kostnaderna for ett skiljeforfarande - &ven med den begrénsning
av kostnadsansvaret som klausulen uppstaller - kan bli avsevérda
for dem, eftersom de varken genom allmén rattshjélp eller ratts-
skyddsforsakring kan fa skiljemannakostnaderna tackta, om de for-
lorar tvisten. De har ocksa formenat att klausulen i vissa avseenden
ar oklar till sin innebdrd.

Skiljeklausulen har, savitt galler begransningen av kostnadsansva-
ret, samma lydelse som en foreskrift, § 9, i ett pa grundval av Gver-
enskommelse mellan Sveriges villadgareforbund och Svenska
byggnadsentreprenérféreningen utarbetat standardkontrakt med be-
teckningen Smahus 76, avsett att anvandas vid ingaendet av enskil-
da entreprenadavtal for uppforande av smahus. Bolaget har i malet
anfort att det utnyttjat foreskriften i Smahus 76 som forebild vid ut-
formningen av skiljeklausulen i avtalet med makarna H.. Vid angiv-
na forhallanden kan i forevarande fall, ehuru parterna har stallning
av naringsidkare respektive konsument, inte anses foreligga den i
36 § 2 st avtalslagen avsedda situationen att den ena parten intar en
underlagsen stallning i avtalsforhallandet.

Innebdrden av den omtvistade skiljeklausulen synes vara att uppfat-
ta s, att den begransar bestallarens kostnadsansvar inte blott parter-
na emellan utan ocksa i forhallande till skiljemannen. i och med att
skiljemannen atar sig skiljeuppdraget med insikt om klausulens in-
nehall far de anses godta att bestéllaren inte kan alaggas att till dem
betala mer av skiljemannakostnaderna an som foljer av begréns-
ningsregeln. Av klausulens lydelse framgar vidare att begransnings-
regeln utgoér en maximibestdammelse; inom ramen for denna skall
tillampas vanliga kostnadsregler. Med nu angivna tolkning av klau-
sulen framstar denna fran bestéllarens synpunkt som ett avsevart
framsteg, jamfort med skiljeklausuler av sedvanlig utformning. Ge-
nom begréansningsregeln satts ett forhallandevis lagt "tak" for be-
stéllarens kostnadsansvar och det blir mgjligt fér honom att med
tamligen stor sdkerhet i forvag uppskatta de kostnader som hogst
kommer att drabba honom. I anslutning hartill kan framhallas att
villadgareforbundet senare gjort uttalanden om klausulen av positiv
innebord (se prop 1976/77:110 s 27).
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Det har inte visats foreligga sadana speciella forhallanden i detta
mal att, oaktat det nu sagda, en tillampning av klausulen har skulle
leda till resultat som rimligen inte kan godtas.

Med hansyn till vad nu anforts kan - &ven med beaktande av att
Smahus 76 ar 1980 avlosts av ett efter forhandlingar mellan samma
organisationer utarbetat nytt standardkontrakt, benamnt Smahus 80,
vari foreskrivs att tvist skall avgoras av allmén domstol - inte anses
att den i malet foreliggande klausulen ar oskélig. Det slut vartill
HovR:n kommit skall darfor faststéllas.

Fallet NJA 1984 s. 280. Klicka har >>> dar fallet redovisas under
rubriken Vid ett informationsmaéte angaende pagaende smahus-
byggande, vilket anordnats av det bolag som byggde husen, lamna-
de en foretradare for bolaget uppgifter om det berdknade framtida
utfallet av en indexklausul som ingick i det kontraktsformular bo-
laget anvénde vid forséljning av husen. En spekulant fick genom en
av bolaget anlitad méklare upplysningar om vad som vid motet
sagts om indexklausulen. Sedan spekulanten kopt en fastighet av
bolaget och det visat sig att indexutfallet blev oférmanligare for ho-
nom &n vad han med ledning av bolagets uppgifter haft anledning
rékna med, har bolagets rétt att utkrdva kompensation for intraffad
indexhdjning begrénsats i enlighet med de vid motet lamnade upp-
gifterna.”

Fallet NJA 1987 s. 553. Klicka har >>> dar fallet redovisas under
rubriken 7| ett standardavtal, tillampligt enligt ett avtal om kdp av
smahus mellan tva sambor och ett husforetag, fanns en klausul om
ratt for kdparen att i vissa angivna undantagsfall hdva kopeavtalet
utan annan kostnad an erlagd handpenning. En av undantagssitua-
tionerna avsag dktenskaps upplosning. Sedan samboforhallandet
upplosts havde samborna avtalet. Fraga om mojlighet for dem att -
enligt avtalet eller med tillampning av 36 § avtalslagen - undga ska-
destand utéver handpenningen”.

Villkor: Leveransbestdammelserna upptog under punkterna 33 och
35 foljande:

33. Vid langvarig allvarlig sjukdom, dodsfall inom kdparens familj
eller upplésning av dktenskap, som vasentligen forandrat forutsatt-
ningarna for avtalets ingaende, eller vid avslag pa i punkterna 6 och
7 angivna ansokningar ar koparen, innan leverans paborjats, berétti-
gad att hdva avtalet utan annan kostnad &n erlagd handpenning.

35. Om leverans ej kommer till stand pa grund av omsténdighet, for
vilken séljaren eller kbparen ar ansvarig, ager motparten rétt till er-
séattning for darigenom orsakad skada. - - -.
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Ur HD-domen — som utmynnande i att det kritiserade villkoret ej
var oskaligt.

Domskal. Tvisten i malet galler ett avtal i mars 1983 mellan bolaget
a ena sidan samt G.C. och L.A. & andra sidan om kop av ett monte-
ringsfardigt hus. Det &r ostridigt att de av Sveriges Trahusfabrikers
Riksférbund i samrad med konsumentombudsmannen utarbetade
allménna leveransbestdimmelserna "AL 74" géller for parternas mel-
lanhavanden enligt avtalet. Det &r ocksa ostridigt att kdparna vid ti-
den for kopet var samboende och kopte huset som gemensam bo-
stad samt att de fore leveransen havde avtalet pa grund av att sam-
boférhallandet hade upplosts. Den fraga HD har att prova i forsta
hand &r tillampligheten av bestdmmelsen i punkt 33 av leverans-
bestdimmelserna om rétt att i vissa uppraknade situationer ""'som va-
sentligen forandrat forutsattningarna for avtalets ingaende”, innan
leverans paborijats hava avtalet utan annan kostnad an erlagd hand-
penning. Fragan begransar sig vasentligen till om det forhallandet
att upplosning av aktenskap tagits upp bland undantagen skall for-
anleda att képarna i detta fall ar befriade fran att, som annars foljer
av punkt 35, betala skadestand utéver handpenningen.

Det har inte fran ndgondera sidan aberopats nagon omstandighet
som roér de forhandlingar som férdes mellan parterna eller deras
uppfattning nar avtalet ingicks. Utgangspunkt for bedomningen &r
saledes enbart avtalets lydelse i objektiv mening.

Uttrycket upplosning av dktenskap dr som sadant klart och entydigt.
Varken den réttsliga reglering som har férekommit hittills rérande
sambor eller gangse uttryckssétt i andra sammahang ger stod for att
analogivis in tolka samboforhallanden i uttrycket.

Upprakningen av undantagssituationer i punkt 33 ar av bestammel-
sens lydelse att ddma uttbmmande. Bestdammelsen innefattar i jam-
forelse med gallande rétt vid den tid nar leveransbestammelserna
och avtalet kom till och med andra da tillampade standardavtal pa
omradet, en betydelsefull avvikelse till kdparens forman (jfr redo-
gorelsen i SOU 1986:38 Forvarv av nya smahus, s 229 ff). Enligt
vad som kan utlasas av avtalet motvags denna forman inte av nagot
sarskilt villkor till fordel for séljaren. HD finner mot denna bak-
grund ingen grund for att tolkningsvis utfylla avtalet med ytterliga-
re undantag, dven om undantaget skulle ha framstatt som lika berét-
tigat som de undantag som har gjorts.

Den omstandigheten att samboforhallandet mellan képarna upplos-
tes innan nagon leverans hade skett inverkar alltsa enligt avtalet inte
pa deras skadestandsskyldighet enligt punkt 35 i leveransbestam-
melserna. Forutsattningar for att i foérevarande fall tillampa 36 § av-
talslagen kan inte anses foreligga.

Bolagets faststallelsetalan skall alltsa bifallas.
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Domslut. Med upphévande av HovR:ns dom faststéller HD skyldig-
het for G.C. och L.A. att enligt punkt 35 i Sveriges Tréhusfabrikers
Riksforbunds Allménna leveransbestammelser 1974 utge skade-
stand till bolaget pa grund av att de havt det i malet aberopade leve-
ransavtalet.

NJA 1987 s. 639. Klicka har >>> dér fallet redovisas under rubri-
ken "Fraga om tillampning av 36 § avtalslagen pa skiljeklausul i av-
tal mellan naringsidkare". Ur HD-domen.

HD faststéller det slut vartill HovR:n kommit. HD (JustR:n Pers-
son, Bengtsson, Rydin, referent, Gregow och Svensson) fattade fol-
jande slutliga beslut:

Skél. U.L. har gjort géllande att skiljeklausulen i avtalet mellan par-
terna ar oskélig enligt 36 § avtalslagen med hénsyn till att hon sak-
nar ekonomiska mojligheter att betala kostnaderna for ett skiljefor-
farande. Hon har aven i HD héavdat att hon inte ként till de ndrmare
konsekvenserna av klausulen och att hon vid avtalets tillkomst inta-
git en underordnad stallning i forhallande till bolaget.

Enligt vad U.L. har uppgett i HovR:n &r hon sedan mars 1986 an-
stalld som kontorist vid ett foretag i Helsingborg med en 16n om
8 500 kr i manaden.

Bolaget har i HD ldamnat foljande upplysningar om sin verksamhet.
Det ar ett litet foretag, som séljer ett 30-tal byggsatser av smahus
om éaret. Bolaget bildades ar 1982 av tva tidigare forsaljare av tra-
hus. | samband darmed évertog bolaget en nedlagd snickerifabrik,
dar elementen till byggsatserna tillverkas. Bada delagarna ar verk-
samma i produktionen. Den ene svarar dessutom fér administra-
tionen och den andre for forséljningen. Bolaget har darjamte som
anstallda en kontorist och en eller tva personer vid fabriken. Fore
U.L. hade en agent varit knuten till bolagets verksamhet och daref-
ter kontinuerligt en eller tva agenter. - Bolaget har med hanvisning
till det anforda pastatt att det forevarande avtalet har traffats mellan
jambordiga parter.

Nar det galler avtal mellan néringsidkare och konsument kan, sa-
som HD uttalat i bl a rattsfallet NJA 1981 s 711, skiljeklausuler i
sadana avtalsforhallanden ofta vacka beténkligheter. Detta beror
framst pa att kostnaderna for skiljeforfarandet, vilka inte omfattas
av rattshjalpssystemet, kan utgora en tung bérda for konsumenten
som i regel &r den ekonomiskt svagare parten. Med héansyn till ris-
ken att asamkas stora kostnader kan konsumenten se sig mer eller
mindre nddsakad att avsta fran att gora sin ratt gallande. | fraga om
skiljeklausuler i avtal mellan ndringsidkare som &r jamstéllda bor
enligt forarbetena till 36 § avtalslagen jamkning som regel inte
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komma i fraga (prop 1975:76:81 s 147; jfr NJA 1979 s 666 och
1984 s 229).

U.L. har visserligen slutit det skriftliga avtalet i egenskap av na-
ringsidkare. | avtalet framtrader vidare skiljeklausulen tydligt, och
den kan inte ha undgatt U.L.. Aven om hon som hon hévdat saknat
kannedom om réattsverkningarna av en sadan klausul kan enbart det-
ta inte medfora att hon ej skall vara bunden av avtalet i denna del.

Emellertid var U.L. nér hon ingick det muntliga avtalet med bolaget
inte naringsidkare utan hade en tillfallig vikariatsanstéllning pa an-
nat hall. Det skriftliga kontrakt dar skiljeklausulen forekommer till-
kom vid en tidpunkt da hon var vasentligen hanvisad till agenturen
for sin forsorjning. Enligt hennes uppgifter, som inte bestritts av bo-
laget, har hon varken fore eller efter sin verksamhet som agent for
bolaget bedrivit néring, och hon synes ha saknat erfarenhet av avtal
som det aktuella. I vissa hdnseenden intog hon vidare en foga sjélv-
standig stallning i férhallande till bolaget; bl a hade bolaget hyres-
kontrakt och telefonabonnemang till den lokal dér hon drev verk-
samheten.

Av det anforda framgar att avtalet mellan parterna skiljer sig vas-
entligt fran ett avtal mellan jamstéllda naringsidkare; snarare fram-
trader vissa likheter med ett anstallningsforhallande. U.L. far anses
ha varit i behov av samma skydd som en konsument mot ett skilje-
avtal med atféljande kostnadsrisker.

Pa grund av det sagda bor skiljeklausulen sasom oskalig lamnas
utan avseende. Harav foljer att TR:n ar behorig att ta upp malet till
prévning.

HD:s avgdérande. HD undanrdjer TR:ns och HovR:ns beslut och
visar malet ater till TR:n for erforderlig behandling.

(Min kommentar: Ordet “sammahang” &dr en uppenbar felskriv-

ning.)
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Fallet NJA 1992 s. 143. Klicka har >>> dar fallet redovisas under
rubriken "Fraga om tillampning av 36 § avtalslagen pa skiljeklausul
i entreprenadavtal mellan byggbolag och bostadsrattsférening. Till-
lika fraga om tillampning av grunderna for 18 kap 3 § 2 st RB".

Villkor: Entreprenadavtalet ar ett standardavtal (Svenska Teknolog-
foreningens formuldr 24/74). 1 § 1 i detta hanvisas till bl a AB 72-9
kap 1 § i AB 72 anger att tvister pa grund av entreprenadavtal skall
avgoras genom skiljedom enligt svensk lag om skiljemén, savida
inte annat har bestdmts i entreprenadavtalet. - 1 § 9 i det aktuella
entreprenadavtalet foreskrivs att en skiljeman skall utses av Sven-
ska byggnadsentreprendrféreningen och en av Svenska kommun-
forbundet, varefter de salunda utsedda skall utse den tredje skilje-
mannen gemensamt.

Ur HD-domen — som utmynnande i att det kritiserade villkoret ej
var oskéligt.

HD undanréjer TR:ns och HovR:ns beslut och visar malet ater till
TR:n for erforderlig behandling. Det ankommer pa TR:n att i sam-
band med malet efter dess aterupptagande prova fragan om skyldig-
het for part att utge ersattning for rattegangskostnader i TR:n,
HovR:n och HD.HD (JustR:n Knutsson, Bengtsson, Heuman och
Freyschuss) fattade foljande slutliga beslut: Skal. Skiljeforfarande
ar sedan lange den forharskande formen for att slita tvister inom
byggentreprenadbranschen. Tvistefragorna ror ofta tekniska forhal-
landen som kraver ingaende sakkunskap, samtidigt som sporsmalen
ej sallan fordrar sarskild erfarenhet av entreprenadjuridik. For par-
terna framstar darfor ofta skiljeforfarandet som det mest andamals-
enliga sattet att fa tvisten provad. Nar det galler smahusproduktion
at enskilda bostadskonsumenter har dock skiljeforfarandet efter av-
gbranden av Marknadsdomstolen (1979:17) och HD (NJA 1981 s
711 och 1982 s 800) fatt trada tillbaka for provning i allméan dom-
stol. Det framsta skalet till den férandrade instéliningen har varit
hénsynen till den enskilde konsumentens intresse att tvisten prévas
utan den ytterligare kostnadsrisk som ersattningarna till skiljeman-
nen innebar.

Vid byggande i en bostadsrattsforenings regi torde den utgift som
skiljemannakostnaderna representerar spela en betydligt mindre roll
an nar det galler byggenskap at enskilda. Kostnadsrisken bérs inte
av nagon enstaka bostadsrattshavare utan ar spridd pa ett kollektiv.
| allméanhet far det godtagas att skiljeforfarande tillimpas som tvist-
I6sningsform vid denna typ av entreprenader. | den nu aktuella skil-
jeklausulen férekommer emellertid bestimmelsen att en skiljeman
skall utses av Svenska byggnadsentreprenérforeningen och en skil-
jeman av Svenska kommunfoérbundet, varefter de salunda utsedda
gemensamt utser den tredje skiljemannen. Medan bolaget kan antas
vara anslutet till byggnadsentreprendrforeningen tillhor inte bestél-
laren kommunférbundet. Fragan blir da om den omstandigheten att
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bestéllaren pa detta vis saknar inflytande pa valet av skiljeméan kan
medfora att skiljeklausulen blir ogiltig.

Enligt 6 § lagen (1929:145) om skiljeman géller som huvudregel att
skiljemannen skall vara tre, av vilka vardera parten utser en och de
salunda valda tillkallar den tredje. Parterna kan dock komma over-
ens om en annan ordning. Skiljeklausulen kan salunda innehalla be-
stdimmelse att skiljemannen skall utses av ett opartiskt och sakkun-
nigt organ eller att vardera parten éverlater pa sin organisation att
utse en skiljeman (se Motiv AB 72 s 258).Skiljeavtalet slots i ett
skede nar nagra bostadsréatter annu ej kunde upplatas. En interims-
styrelse foretradde bostadsrattsforeningen. En av ledamoterna i in-
terimsstyrelsen var tjansteman i framskjuten position i bolaget.
Nagra egentliga avtalsférhandlingar synes ej ha forevarit. Att fore-
ningen ensidigt avtalat bort en sa vasentlig ratt som att utse skilje-
man i ett skede da foreningen i praktiken knappast kan ha forvarvat
nagon egentlig sjalvstandighet i forhallande till bolaget medfor att
skiljeklausulen far anses oskalig och darfor bor lamnas utan avseen-
de. Emellertid har bolaget utl&st att, vid denna bedémning i HD,
foreningen fritt och utan inskrankningar far utse en skiljeman efter
eget val. Vid sadant forhallande foreligger ej langre skél att fran-
kanna skiljeklausulen giltighet.

Besvaren skall alltsd 1amnas utan bifall.

Bolagets utfastelse, som salunda blivit avgdrande for malets utgang,
har lamnats forst i ett sent skede av rattegangen i HD. Med héansyn
hartill bor bolaget enligt grunderna for 18 kap 3 § 2 st RB sjélv fa
bara sina rattegangskostnader i HD och i HovR:n, dar invandningen
om sattet for utseende av skiljeman forst anférdes.

HD:s avgdérande. HD lamnar besvaren utan bifall.

Bostadsrattsforeningen Mossviolen i befrias fran skyldighet att er-
satta Folkhem Forsaljnings AB dess rattegangskostnader i HovR:n.

Folkhem Farséljnings AB skall sjalv sta sina rattegangskostnader i
HD.

Referenten, JustR Lambe, var i sjalva saken skiljaktig savitt géllde
motiveringen och anforde: Néar det galler sattet for utseende av skil-
jeman har uppgivits att syftet med den valda I6sningen varit att fa
en skiljeman pa bostadsrattshavarnas sida med erforderlig kompe-
tens och erfarenhet. Det finns inte anledning utgd fran annat &n att
skiljenamnden med tillampning av klausulen ocksa kommer att fa
en sammanséattning som svarar mot vad som kravs nar det géller
opartiskhet och kompetens. Det ar likval svart att se varfor inte
foreningen skulle kunna, i enlighet med vad som géller som en
huvudregel i 6 § lagen (1929:145) om skiljeman, fa utse skiljeman.
Aven med en sadan lésning bor man kunna utg fran att skilje-
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namnden far en sammansittning, som ej kan ifragasittas. Aven om
det i enlighet med det sagda kan framsta som opakallat att franta
foreningen ratten att utse skiljeman, &r omstandigheterna likval ej
sadana att skiljeklausulen med stod av 36 § avtalslagen kan lamnas
utan avseende. Skulle man underk&nna skiljeklausulen i en situation
som den forevarande skulle det innebéra att ett skiljeforfarande,
som befunnits lampat for 16sning av tvisten och som kommer att
anfortros en kompetent och opartisk skiljendmnd, ej godtages som
tvistlosningsform. Ett sadant utfall av prévningen ar ej forenligt
med lagrummet. Att ett skiljeforfarande andock kommer till stand i
den aktuella tvisten genom bolagets utfastelse i HD paverkar ej den
redovisade bedémningen.

JustR Lambe anforde darjamte: Med min motivering for beslutet
skall féreningen erséatta bolaget dess réattegangskostnader i HD.
Emellertid bitrader jag majoritetens mening i kostnadsfragan, sedan
jag dverrostats betraffande skélen for beslutet.

Fallet NJA 1994 s. 359. Klicka har >>> dar fallet redovisas under
rubriken “Ett avtal med en kommun traffat ar 1954 inneholl betraf-
fande uppréknade fastigheter en bestdammelse om befrielse for all
framtid fran brukningsavgift for spillvattenavlopp. Bestammelsen
har jamkats med stod av 36 § avtalslagen. - Tillika frdga om s k
tredjemansavtal.” Ur HD-domen:

Sasom framgar av va-namndens beslut rér malet fragan om vilken
betydelse for R.P:s skyldighet att sasom agare till Tummarp 1:104
betala brukningsavgifter for spillvattenavlopp enligt gallande va-
taxa som skall tillméatas den i beslutet beskrivna bestdammelsen om
avgiftsbefrielse som intagits i ett avtal av d 30 dec 1954 mellan Al-
medahl-Dalsjéfors AB och Toarps kommun. Enligt bestimmelsen
erholl bolaget befrielse fran anslutningsavgifter for all framtid
avensom framtida arliga avloppsavgifter for vissa uppraknade fas-
tigheter. De uppréaknade fastigheterna var dels sddana som agdes av
bolaget, dels sadana, bland dem R.P:s, som dgdes av enskilda per-
soner. R.P. forvarvade fastigheten fran bolaget innan avtalet traffa-
des.R.P. har till stod for sin talan i HD vasentligen anfort detsamma
som antecknats i va-namndens beslut. Han har tillagt att han i prin-
cip kan vitsorda att det kan ses som uppenbart oskéligt med en av-
giftsfrihet for all framtid och att det belopp som Toarps kommun
enligt avtalet skulle betala till bolaget for vattentakter samt vatten-
och avloppsledningar, 50 000 kr, torde fa anses vara en nast intill
symbolisk summa.

Kommunen, som har vidgatt att den i anledning av kommunsam-
manslagningar i och for sig svarar for de forpliktelser som Toarps
kommun atog sig enligt avtalet, har i HD gjort gallande i forsta
hand att avtalet inte kan tolkas sa att det ger nagon férman at annan
an bolaget och i andra hand att en fortsatt avgiftsbefrielse pa grund
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av omstandigheter intraffade efter avtalets ingaende ar uppenbart
oskalig, varfor avtalsbestammelsen om avgiftsbefrielse skall jamkas
med stod av 36 8 avtalslagen. Eftersom kommunen inte Gverklagat
va-namndens beslut kan emellertid kommunens installning inte an-
ses innebdra annat an att vad kommunen salunda anfort skall med-
fora att avgiftsbefrielsen upphor fran och med d 1 jan 1995.Vad
géller kommunens invandning i forsta hand kan utredningen inte
anses ge stod for att R.P. och de 6vriga enskilda fastighetsédgarna
skulle komma i atnjutande av avgiftsbefrielsen endast genom bola-
get. | stallet maste det antas ha varit avsikten med uppréakningen i
avtalet av fastigheter som dgdes av andra &n bolaget att det var
agarna till dessa fastigheter som skulle vara befriade fran avgifts-
skyldigheten och kunna sjalvstandigt aberopa bestammelsen. Avta-
let far saledes betraktas som ett s k tredjemansavtal till forman for
R.P.. Vad harefter galler fragan om jamkning av avtalet enligt 36 §
avtalslagen har kommunen i HD som grund for jamkning aberopat
samma omstandigheter som antecknats i va-ndmndens beslut. Kom-
munen har framhallit att kommunen for att tillgodose 6kade krav pa
rening ar 1975 latit ansluta det i malet aktuella avloppssystemet till
reningsverket i Boras och da tvingats gora investeringar till ett be-
lopp av omkring 3 miljoner kr. Vidare har kommunen hénvisat till
att det va-system som kommunen dvertog och som harrérde fran
bolaget inte kan forvantas halla for all framtid och att R.P., om av-
giftsbefrielsen skulle fortsatta att gélla, skulle kunna utan att betala
for det fa anslutning till en ny va- anlaggning som bekostas av ovri-
ga i va-kollektivet, eftersom kommunen valt att ta ut kostnaden for
utbyte av system genom avgifterna enligt I6pande taxa i stallet for
som ny anlaggningsavgift vid nyinstallation. Kommunen har ocksa
framhallit att den erséttning som bolaget fick for vattentakterna m
m maste bedémas med hansyn till det 6verlatna va- systemets stan-
dard, den forsamring av penningvardet som intratt sedan ar 1954
samt till den paverkan pa erséttningens storlek som det kan ha haft
att bolaget efter Gverlatelsen inte behovde underhalla va-systemet
och béara det skadestandsansvar som avilar huvudmannen for syste-
met. Beloppet 50 000 kr kan da enligt kommunen inte anses vara
endast symboliskt.

Som en omstandighet till stod for sin standpunkt att avtalet bor jam-
kas har kommunen anfort att det dver huvud taget ar orimligt med
evighetsavtal av forevarande slag. Har kan till en bérjan anmarkas
att det visserligen ofta foreligger skal for jamkning av avtal som av-
ser ett framtida tillhandahallande av tjanster m m och som foreskri-
ver for all framtid att ingen eller en viss fast ersattning harfor skall
betalas. Det kan emellertid inte anses att dylika avtalsbestammelser
under alla foérhallanden skall lamnas utan avseende eller jamkas och
att de saledes skall betraktas som oskaliga i och for sig. Att det i fo-
revarande fall ror en dylik bestammelse for all framtid utgor saledes
inte ensamt skl for jamkning.
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Sasom en efter avtalet intraffad omstandighet som borde foranleda
jamkning har kommunen aberopat inférandet av va-lagstiftning
med starkt offentligrattsliga inslag. Sdsom va-namnden funnit har
giltigheten i och for sig av avtalet inte paverkats av vare sig 1955
ars va-lag eller den nu géllande 1970 ars lag. Inférandet av dessa
lagar kan inte heller utan vidare anses utgora tillrackligt skal for
jamkning av avtalet. Inte heller den av kommunen aberopade lik-
stéllighetsprincipen, som galler for kommunal verksamhet och som
aterspeglas ocksa i va-lagstiftningen, kan anses utgora ett dylikt
skal.

| bedomningen av jamkningsfragan skall emellertid végas in den
omstandigheten att det genom va-lagstiftningen foreligger en of-
fentligrattsligt reglerad ordning som gar ut pa att avgiftsskyldig-
heten fOr agare av fastigheter anslutna till va- anlaggningen skall
fordelas i taxa efter skélig och réttvis grund och att avtal om andra
avgifter i strid med taxan i huvudsak ar forbjudna. Ytterligare en
omstandighet som skall beaktas ar att, sdsom va-namnden anfort,
skillnaden mellan avgiftsfrihet och skyldighet att betala taxeenlig
avloppsavgift med tiden blivit allt storre, huvudsakligen till foljd av
den allménna pris- och kostnadsutvecklingen och gjorda investe-
ringar i den kommunala avloppsanlaggningen. Det séger sig sjalvt
att ju langre tid som forflyter desto stérre betydelse som stod for
jamkning kan omstandigheter som de tva berorda fa, aven om den
allménna pris- och kostnadsutvecklingen skulle bli en helt annan &n
den hittillsvarande. Med hansyn hartill far bestammelsen om att
avgiftsbefrielsen skall gélla for all framtid anses oskalig i den me-
ning som avses i 36 § avtalslagen. R.P. har ocksa vitsordat att sa far
anses vara fallet.

Vad angar fragan om vilken jamkning som skall goras av ifraga-
varande avtalsbestimmelse géller det ndrmare bestamt att ta stéll-
ning till fran vilken tidpunkt avgift skall utga enligt gallande taxa. |
HD star i sjalva verket valet mellan d 1 jan 1995 och en tidpunkt
bestdmd i enlighet med R.P:s yrkande.

Utredningen i malet ger inte tillrackligt stod for att de omstandlig-
heter som enligt det tidigare anférda skall vagas in i beddmningen
hittills vuxit sa i betydelse att avtalsbestammelsen framstar som
oskalig redan nu eller maste anses bli oskalig fr o m d 1 jan 1995.
P& grund harav skall i stallet jamkning goras i enlighet med vad
R.P. yrkat.

Domslut. HD andrar pa det satt vattendverdomstolens dom att R.P.
forklaras vara befriad fran att betala brukningsavgift for spillvatten-
avlopp sa lange han bebor fastigheten Tummarp 1:104 i Boras kom-
mun.
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iustR:n Vangby och Nystrém var skiljaktiga och ansdg att vatten-
Overdomstolens domslut i sjalva saken skulle faststallas och att sista
stycket i domskélen skulle ha féljande lydelse:

"Den 1 jan 1995 har R.P. i sin egenskap av dgare till den ifraga-
varande fastigheten varit befriad fran avgiftsskyldigheten under fyr-
tio ar. Att medge honom befrielse under ytterligare tid darefter mas-
te pa tidigare anforda skal anses som oskaligt. P grund harav skall
vattengverdomstolens domslut faststéllas.”

Fallet NJA 2007 s. 962. Klicka har >>> dar fallet redovisas under
rubriken ”Ett avtalsvillkor om att krav med anledning av en utférd
s.k. dverlatelsebesiktning av fastighet preskriberades tva ar efter
uppdragets avslutande har inte ansetts oskaligt mot bestéllaren, som
var konsument. Tillika fraga om bestammelsen, som kommit till ut-
tryck forst i sjalva besiktningsutlatandet, utgjort avtalsinnehall."

Villkor. I utlatandet 6ver dverlatelsebesiktningen, daterat den 9 sep-
tember 1998, finns under rubriken ”Ansvarsbegransningar” f6ljan-
de bestdammelse.

Besiktningsforrattaren ar ansvarig for skada som besiktningsforrat-
taren orsakar genom vardsloshet eller forsummelse vid utforandet
av overlatelsebesiktning. For detta ansvar galler nedan angivna be-
griansningar. ... Krav mot besiktningsforrittaren skall anmailas (re-
klameras) till denne inom skalig tid efter att skadan markts eller
bort markas. Reklamation far dock inte ske senare &n tva ar efter
uppdragets avslutande. Uppdraget &r avslutat nar besiktningsforrat-
taren begar betalning for besiktningen. Sker inte reklamation inom
foreskriven tid ar eventuell ratt till ersattning forlorad oavsett grun-
den for anspraket."

Ur HD-domen:

Hovratten har funnit att preskriptionsbestammelsen &r oskalig och
att villkoret darfor skall lamnas utan avseende i enlighet med 36 8§
forsta stycket avtalslagen.

En 6verlatelsebesiktning &r att betrakta som en immateriell tjanst.
Séadana tjanster faller utanfor konsumenttjanstlagens (1985:716)
tillampningsomrade. Om det aktuella preskriptionsvillkoret inte
skulle utgora avtalsinnehall mellan parterna foljer av 2 § preskrip-
tionslagen (1981:130), att makarna Z:s eventuella fordran preskri-
beras tio ar efter tillkomsten. Vid bedémningen av fragan om vill-
koret ar oskaligt till sitt innehall &r det emellertid naturligt att géra
analogier med konsumentlagstiftningen varvid konsumenttjanst-
lagens narliggande regler, som ar tvingande till forman for konsu-
menten, &r av sarskilt intresse.
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Av 17 och 18 §§ konsumenttjanstlagen foljer att, savida inte annat
galler pa grund av en garanti eller liknande utfastelse, ratten att abe-
ropa att en utford tjanst som avser arbete pa losa saker ar felaktig
forloras om konsumenten inte underréttat naringsidkaren harom
inom tre ar. Fristen utstracktes fran tva ar genom en lagandring som
tradde i kraft den 1 april 2005. Om tjansten avser arbete pa fast
egendom, pa byggnader eller andra anlaggningar pa mark eller i
vatten eller pa andra fasta saker, ar tiden utstrackt till tio ar efter det
att uppdraget avslutades. Skalet till den l&ngre tiden avseende fel
vid byggnadsarbeten angavs i propositionen till konsumenttjanst-
lagen vara problemet med dolda fel, vilka kunde framkomma forst
efter en avsevérd tid och ofta vara av en helt annan ekonomisk be-
tydelse &n arbeten pa losa saker (prop. 1984/ 85:110 s. 67).

Karaktaren av och syftet med den tjanst som utfors vid en Gverlatel-
sebesiktning skiljer sig fran vad som galler t.ex. i fraga om en ny-
eller ombyggnad av ett hus eller en tjanst i form av t.ex. revetering
eller utforande av ny dréanering, dar det i regel &r fraga om att uppna
ett visst forutbestamt resultat av nagorlunda bestéandig karaktar.

Den tjanst som en besiktningsman utfor vid en 6verlatelsebesikt-
ning ar daremot en okul&r granskning vid en viss tidpunkt av - i all-
manhet - byggnader som redan nyttjats under en l&ngre eller kortare
tid och som efter besiktningens utforande kan komma att underga
forandringar genom fortsatt nyttjande och ibland genom ombyggna-
tion eller renovering. Den riskanalys som besiktningsmannen utfor
grundas pa den samlade information som foreligger vid besikt-
ningstillfallet sedd i ljuset av besiktningsmannens kunskaper och
erfarenheter. Syftet med besiktningen ar att bitrada kdparen for full-
gorande av dennes undersokningsplikt. Genom att utféra uppdraget
atar sig besiktningsmannen normalt inte att upptacka vad som i JB:s
mening utgor dolda fel.

Det kan antas att en kdpare av en fastighet i allmanhet relativt snart
upptacker ett fel som ar av sadan karaktar att besiktningsmannen
borde ha upptackt det vid besiktningen. En kdpares mojlighet att
bevisa bade att felet forelag vid besiktningstillfallet och att det bor-
de ha upptéckts av besiktningsmannen eller att den konkreta infor-
mation som forelag vid besiktningstillfallet var sadan att riskanaly-
sen varit vardslos forsamras ocksa ju langre tiden gar. En tjanst i
form av en dverlatelsebesiktning av en fastighet &r sammanfatt-
ningsvis till sin karaktar och syfte sadan att det inte ligger néara till
hands att jamfora den med arbete utfort pa fast egendom. Behovet
av att besiktningsmannen skall kunna hallas ansvarig for en besikt-
ning som inte utforts fackmassigt ar mer begrénsat i tiden an vad
som i allmanhet géller en tjanst i form av arbete utfort pa fast egen-
dom.

Den aktuella preskriptionsbestammelsen kan, mot bakgrund av sa-

val konsumentkdplagens (1990:932) regler om verkan av att kdpa-
ren inte reklamerat att en kopt vara ar felaktig inom tre ar fran det
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han tagit emot varan (23 § tredje stycket) samt konsumenttjanst-
lagens regler av motsvarande slag vid arbete utfort pa 10s sak, till
sitt innehall inte heller anses vara patagligt éverraskande eller tyn-
gande for en bestéllare av en dverlatelsebesiktning. Det férhallandet
att preskriptionstiden i konsumenttjanstlagen for arbete pa losa sa-
ker numera utstrackts fran tva ar till tre ar kan inte i sig anses med-
fora att en tvaarig preskriptionstid generellt sett &r oskalig i ett avtal
som faller utanfor tillampningsomradet fér de angivna tvingande
bestammelserna. Inte heller & omstandigheterna sadana att villkoret
kan anses oskéligt i forevarande fall.

Emellertid har makarna Z. som grund for sin talan &ven anfort att
Freviks ansvarsbegransning 6ver huvud taget inte utgor avtalsinne-
hall mellan parterna.

Av utredningen framgar att N.Z. vid ett telefonsamtal uppdrog at en
av Freviks besiktningsman att utféra en 6verlatelsebesiktning och
att denne accepterade uppdraget. Det framgar vidare att besikt-
ningsmannen omgaende Gversande en skriftlig orderbekraftelse som
patecknades och returnerades av N.Z. samma dag. Besiktningen
utfordes i narvaro av N.Z. nagra dagar senare. Ytterligare ett par da-
gar déarefter tillstalldes makarna Z. resultatet av det utférda uppdra-
get i form av ett besiktningsutlatande i vilket den i malet aktuella
bestdimmelsen om ansvarsbegransning ingick som en del.

Oavsett om Frevik och N.Z. vid telefonsamtalet i samband med att
uppdraget lamnades uttryckligen enades om att Frevik skulle lamna
en skriftlig orderbekraftelse maste det beaktas att bestallningen
skedde per telefon utan nagon foregaende diskussion eller skrift-
vaxling samt att tjansten inte var av helt okomplicerad karaktér.
Makarna Z. hade darfér anledning rékna med att Freviks villkor for
uppdragets utférande narmare skulle kunna komma att preciseras
genom att Frevik i ndra anslutning till bestéllningen av uppdraget
och innan det utforts skulle 6versanda eller pa annat satt meddela
sadana. De skulle da, om de inte ville bli bundna av villkoren, haft
att klargora detta for Frevik. Emellertid innehdll i detta fall inte or-
derbekraftelsen nagon precisering av avtalsinnehallet, utan endast
en bekraftelse pa tid och plats for utférandet av besiktningen. Det
forhallandet att det aktuella villkoret hade intagits i sjalva besikt-
ningsutlatandet och att makarna Z. inte gjorde nagon invandning
mot detta kan inte medféra att de blivit bundna av villkoret.

Med hansyn hartill och da det inte av utredningen framkommit att
parterna pa nagot annat satt kommit Gverens om att den i malet ak-
tuella tidsmassiga ansvarsbegransningen skulle vara tillamplig kan
den inte anses utgora avtalsinnehall. S.Z. och N.Z. har darmed inte
forlorat sin ratt att framstélla krav med anledning av det pastadda
felet i den utférda tjansten.
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Domslut
HD faststaller hovrattens domslut.
Fallet RH 2006:67. Klicka har >>> dar fallet redovisas under rub-

riken ”Fraga om tillampning av 36 § avtalslagen pa ett ensidigt and-
rat avtalsvillkor i ett tillsvidareavtal om telefonabonnemang."

Villkor. Enligt avtalsvillkoren hade Telia réatt att ensidigt genomfo-
ra en sadan villkorsandring under vissa forutsattningar. Dessa fram-
gar av avsnitt 14 i de till avtalet fogade Telias Allmanna villkor for
mobiltelefonabonnemang géllande fr.o.m. den 1 januari 1996 (Te-
lias allmanna villkor). Det dberopade avsnittet har foljande lydelse.

14 Villkorséndring

14.1 Telia dger réatt att &ndra dessa allménna villkor samt sarskilda
villkor tidigast tre manader efter det att meddelande om andring
gjorts allmént tillganglig. Pris eller avgift for abonnemang eller
samtal som géller for de olika abonnemangsformerna och tjénsterna
far andras tidigast en manad efter det att meddelande om &ndringen
gjorts allmant tillganglig. Ovriga priser och avgifter far vid varije tid
andras genom att dndringen infores i prislista.

Ur hovrattens dom.

Den forsta fraga som hovréatten har att ta stallning till ar om det ar
oskaligt enligt 36 § avtalslagen att Telia ensidigt andrat avtalsvill-
koren i ett tillsvidareavtal med en abonnent genom att underratta
abonnenten om villkorséandringen i en artikel i en kundtidning som
sants till den av abonnenten uppgivna postadressen.

Enligt punkten 14.1 i det till avtalet fogade Telias allménna villkor
for mobiltelefonabonnemang kan Telia dndra villkoren genom att
ett meddelande om andring gjorts allmant tillgangligt. Telia har till-
lampat villkoret pa sa satt att andringen har intagits i en artikel i
Telias kundtidning som skickats till den adress som abonnenten
uppgett. Hovrétten saknar anledning att i denna civilrattsliga tvist
mellan Telia och M.R. ta stallning till om villkoret i punkten 14.1 &r
oskaligt i sig. Hovratten har att préva om avtalsvillkoret &r oskaligt
sa som det tillampats av Telia i forhallande till M.R.

Vid en oskalighetsbeddmning enligt 36 § avtalslagen skall man go-
ra en intresseavvagning. Telia har intresse av att pa ett kostnads-
effektivt satt kunna genomfora villkorsandringar i forhallande till
ett stort antal kunder. M.R. har intresse av att fa en reell mojlighet
att ta del av villkorsandringar for att kunna 6vervaga om han pa
grund av &ndringen onskar utnyttja mojligheten att séga upp avtalet.
Mot bakgrund av att det normalt sett inte kan krévas av telefon-

Bo-villkor, Sverker Thorslund/BoKunskap


https://lagen.nu/dom/rh/2006:67

68

abonnenter att de tar del av innehallet i kundtidningar och med hén-
syn till att Telia haft mojlighet att utan stora kostnader underratta
sina abonnenter om villkorsandringen pa ett satt som ar battre agnat
att rikta deras uppmarksamhet pa villkorsandringen - t.ex. i sam-
band med att abonnenterna tillstalls fakturor - anser hovratten att
avtalsvillkoret om villkorséandring &r oskéligt enligt 36 8 avtals-
lagen.

Telia har i andra hand gjort géallande att de oférandrade abonne-
mangsvillkoren skall begréansas tidsmassigt till att avse tiden till och
med den 28 januari 2000, dvs. en manad efter det datum som M.R.
ansOkte om stamning pa Telia och alltsa haft kannedom om vill-
korsandringen. Det finns ingen forfattning eller allméan avtalsréattslig
princip av innebord att rattsliga effekter intrader nér en part pa egen
hand - utan att bli underrattad av motparten sjalv - rakat fa kanne-
dom om att motparten 6nskar &ndra i avtalsvillkor. Det krévs nor-
malt att en sadan viljeforklaring for att fa rattslig effekt avges av
motparten sjalv eller dennes ombud. I férevarande fall star det
emellertid klart att M.R., ndr han ansokte om stdmning, varit fullt
inforstadd med att Telia avsett att genomfora en villkorsandring och
han maste dessutom ha insett att Telia sjalvt ansett sig ha vidtagit
erforderliga atgarder for att genomfora villkorsandringen. | en sa-
dan situation foljer av allmanna avtalsrattsliga principer om lojalitet
i avtalsforhallanden att M.R. varit skyldig att informera Telia om att
han inte accepterade villkorsandringen och énskade séga upp avta-
let. Darfor anser hovrétten att de oférandrade abonnemangsvillko-
ren skall begransas tidsméssigt till att avse tiden till och med den 28
januari 2000.

DOMSLUT

Med andring av tingsrattens dom faststéller hovrétten att M.R:s
abonnemangsavtal for visst telefonnummer hos Telia innebar att
samtalsavgiften sex kronor per minut gallde helgfri mandag till fre-
dag klockan 08.00 till klockan 18.00 till och med den 28 januari
2000 och darefter helgfri mandag till fredag klockan 07.00 till
klockan 19.00.
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Bilaga 3

Deponering: Hyresnamnden i Vésteras o Svea hovr, inkl kommentarer

Sid 1 (14)
HYRESNAMNDEN I PROTOKOLL Aktbilaga 13
VASTERAS 2008-08-14 med
BESLUT Arende nr Rotel 3
2008-09-04 558-08
Anges vid kontakt med
nimnden
Nimnden
Hyresradet Martin Bergh, ordférande
ledam&terna Hans Nordin och Krister Molin
Protokollf6rare
Ing-Marie Pontho
Plats for sammantriide
Tingsrattens lokaler
Fastighet/Adress
Brage nr 5, St. Ursulasvig 21 D, Visteras
Stkande
Eskil Jacobsson, 210612-6671
St Ursulasvdg 21 D
722 18 Visteras
personligen niirvarande
Motpart
Kvarnvreten Fastighets AB, 556102-6948
Vagnbodsviigen 3 724 80 Visterds
néirvarande genom stillforetridare och ombud
Stillfsretridare: Peter Magnusson
samma adress som hos bolaget,
nirvarande
Ombud: Esa Pasanen
¢/o Fastighetstigarna Mellansverige AB
Kristinagatan 14, 724 61 Vésterds
nirvarande,
bitrddd av Pdr Andersson,
adress som ovan
nérvarande
Saken
Andring av hyresvillkor
Dok.Id 16199
Postadress Besoksadress Telefon Expeditionstid
Box 40, 721 04 Stora Gatan 50,722 021-17 0200 021-120175 méndag — fredag
Visteras 12 Vésterds E-post: hyresnamndenivasteras@dom.se 09:00-12:00
www.hyresnamnden.dom.se 13:00-15:00
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Sid 2
HYRESNAMNDEN I PROTOKOLL 558-08
VASTERAS 2008-08-14

Ordforanden genomgér akten i tillimpliga delar.
Hyresvirden ger in fullmakt samt registreringsbevis, aktbilaga 14-15.

Eskil Jacobsson yikar i enlighet med ingiven ansdkan, aktbilaga 1 och anfor i
huvudsak: Han yrkar att villkoret angdende deposition om 293 250 kronor hos
Flodinsgarden k. forening enligt bestdimmelserna i féreningens stadgar skall upphora
omedelbart och depositionen dterbetalas till sdkanden, Hyresgésten uppger att boendet
4r en form av bostadsritt men att det inte finns nigon stréivan efter att vinst skall utga
till fsreningen. Det anges i bestimmelserna, for att ett upphorande skall kunna komma
till stand #r det endast dédsfall eller avilyttning frén foreningen som &r godkind

upphdrandegrund.

Esa Pasanen bestrider yrkandet i enlighet med skriftlig inlaga, aktbilaga 8 och anfor i
huvudsak: Enligt det gillande hyreskontraktet kan en hyresgést f4 tillbaka sin
andelsriitt om medlemskapet upphor p g a avflyttning, avhysning, eller dédsfall. Det

finns inget utrymme for att f ut sin andelsrétt pA négon annat sitt.

Eskil Jacobsson uppger: Vid ett styrelseméte framkom att det inte finns ndgra
sikerheter for depositionen. Hyresgéisten kom ar 2006 i kontakt med
finansinspektionen och en lag med anknytning tl hur ldn beviljas i bankerna. Bolag
har dirigenom fatt littare att 18na i bank, p& bundet kapital upp till 10 miljoner kr.
Eskil Jacobsson anser att de deponerade pengarna “stér i luften” och Kvarnvreten

Fastighets AB skulle ha meddelat oss hyresgister den uppkomna situationen.
Esa Pasanen forklarar: Kvarnvreten Fastighets AB dger Flodinsgérden i Visterds

Fastighets AB. Bolaget Flodinsgérden #ger i sin tur hyresfastigheten Flodinsgarden.

Hyresviirden vidhaller sin instillning att detta inte 4 négot oskaligt villkor utan detta
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Sid 3
HYRFZSNAMNDRN T PROTOKOLL 558-08
VASTERAS 2008-08-14

villkor gynnar hyresgésterna i fastigheten. Eskil Jacobsson har genom sin deposition

fatt en reducerad hyra varje manad.

Peter Magnusson forklarar: Flodinsgarden #r en ekonomisk forening som bildades
1996. 1 juni 2005 frséldes aktierna for Flodinsgérden ek forening till Fastighets AB
Brage. Kvarnvreten Fastighets AB #dger numera Flodinsgérden. Foreningen De Gamlas
Vanner har dven varit delégare nér bostéiderna byggdes. Kvarnvreten Fastighets AB

overtog de giillande hyreskontrakten.

Esa Pasanen ger in skrivelse angdende §verfdring av hyreskontrakt, aktbilaga 16.
Ordforanden féredrar den ingivna handlingen, aktbilaga 16,

Eskil Jacobsson vitsordar att han har sett detta papper tidigare.

Peter Magnusson forklarar; Eskil Jacobsson skrev forst ef pd pappret angéende
sverforing av hyreskontrakt. Hyresvirden sinde i juli ménad ut mer information till
hyresgiisterna. Efter en viss tid inkom pappret angdende 6verforingen undertecknat av

Eskil Jacobsson.

Eskil Jacobsson uppger: Han anser att informationen angdende dverféring med mera
var mycket bristfillig och dérfor tvekade han att skriva pd. Han anser fortfarande att
hyresvirden har brustit i sin informationsplikt. Han erhdll inte ndgon mer information

som hyresvirden anger stindes ut till hyresgésterna.

Peter Magnusson svarar pd direkt friga fran ordfdranden att Flodinsgérdens ek.
forening fortfarande existerar samt anfor vidare: Fastigheten dér Flodinsgarden dr
beligen bestar av 67 lagenheter varay 21 ligenheter har Pro Aros anvisningsriitten till.
De Svriga 46 ligenheterna har Flodinsgarden ansvar for. Det rider en skillnad mellan
ldgenheterna d& de kommunalégda ligenheterna ef har ndgot depositionskrav. Dessa

ligenheter hyrs ut som vanliga hyresritter dock med en hisgre hyra &n de med
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Sid 4
HYRESNAMNDEN I PROTOKOLL 558-08
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depositionskrav. Flodinsgdrden har ett avtal med Pro Aros dér foretaget Attendo Care
tillhandahaller vard och service 4t de boende i fastigheten. Detta medfor att de boende
har majlighet att bo kvar i sin bostad nér de blir #ldre. Hemtjénsten utfSrs av Attendo
Care och de boende kan pé sa sitt erhalla mer omsorg nir behov uppstar. I fastigheten
finns det inrymt en restaurang dér de boende kan bli serverad mat vid bordet. Det finns

dven gillestuga och hobbyrum. De boende har dven tillgang till massor.

Esa Pasanen uppger: Det #r ostridigt att pengar finns i bolaget Flodinsgarden och att
hyresgisterna fér tillbaka depositionsavgiften under vissa forutsitiningar. Bolaget

Flodinsgérden har ndrmare 2 miljonet kr i tillgéngar.

Eskil Jacobsson uppger: Han hade tidigare fortroende fir hyresvirden men att han
numera inte har det. Fortroendet for hyresvirden skulle formodligen infinna sig om de
betalade tillbaka depositionsavgifien till honom. Han har inte exhallit ndgot papper

angiende forséljning.

Peter Magnusson forklarar: Det stimmer inte det Eskil Jacobsson uppger angende
papper om forsiljning. Peter Magnusson &r dvertygad att alla hyresgister erholl papper
angdende forsdlining. Han var mycket noga med formalian skulle bli ritt vid detta
tillfille. Alla beslut som har fattats har fattats vid stdmman. Eskil Jacobsson har den
méjligheten att f4 tillbaka depositionsavgiften om han flyttar frin fastigheten. Vid
avflyttning erbjuder hyresvirden i forsta hand personer frén De Gamla Vénner att
flytta in i fastigheten. Dessa hyresgister har hyreskontrakt utan deposition. Det byggs
mest bostadsrittslagenheter for bostadsmarknaden just nu. Hyresviirden anser att det r

viktigt att bygga for framtiden.
Ordfsranden foredrar utdrag frén stadgarna for Flodinsgdrdens ek. férening, 6,7 §§.

Fsa Pasanen svarar pé direkt fraga frn ordféranden att hyresvirdens uppfattning

angdende stadgarna ir att dessa fordes in som bilaga till hyreskontraktet.
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Eskil Jacobsson forklarar: Hans uppfattning dr att hyresviirden har brutit mot
stadgarna. Bskil Jacobsson uppger att depositionsavgiften skall omriiknas enligt index.
Han forklarar att han dven #r beredd att betala hégre hyra om han far tillbaka

depositionsavgiften.

Esa Pasanen forklarar: Det enda séttet att 3 tillbaka depositionsavgiften #r enligt vad

som stér i Stadgarna for Flodinsgardens ek férening § S.

Esa Pasanen ger in forteckning, aktbilaga 17 och forklarar: Eskil Jacobsson erlagger
idag en hyra om 12 516 kr i manaden for 4 rum och kok om 128 kv, 11,78 kr kvm
och 4r. Eskil Jacobsson skulle utan rabatten erldgga 13,29 kr kvim och ar. Genom

rabatten tjinar Eskil Jacobsson ndrmare 20 000 kr om &ret i boendekostnad.

Esa Pasanen uppger: Angéende partsfrdgan dr Kvarnvreten Fastighets AB part genom
att man &r 2005 &vertagit aktierna i fastighetsbolaget och &r den som i dag har de

deponerade medlen. Kvarnvreten Fastighets AB gor e partsinvindning,

Eskil Jacobsson uppger: Angdende syftet med deposition, att fsrmodligen var syftet att
fa tillgAng till 1&n och att vi ddrmed blev deligare. Tanken var att gora Flodinsgarden
till en bostadsrittsférening men av ideologiska skl har man avstatt fran att gé ut pa
den 6ppna marknaden. Depositionsavgiften kan jimstéllas med en insats av pengar
liknande den i en bostadsrittsforening, Virldsmarknaden 4r mycket orolig och han &r

dérfor mycket mén att erhalla sin depositionsavgift tillbaka.

Esa Pasanen uppger: Anglende syftet med deposition, att formodligen var syftet att
kunna genomfira bygget av fastigheten. Det skilet dr inte s& vanligt forekommande
men det forekommer. Depositionsavgiften kan inte jaimstillas med insats av pengar

som gores i en bostadsréttsfirening.

Peter Magnusson svarar pé direkt friga frin ordfSranden att depositionsavgiften finns

inte s#kerstilld i bolagets balansréikning.
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Eskil Jacobsson uppger: Han anser att villkoret 4r oskéligt genom att det inte finns
nagon garanti satt for detta. Tidigare var han deldgare i fastigheten genom det
deponerade beloppet. Han dberopar “lagen om inlaningsverksamhet”, Om foretaget gar

i konkurs finns det risk att han frlorar sina pengar.

Esa Pasanen uppger: Hyresvirden anser att villkoret dr skéligt och att Eskil Jakobsson
gynnas av det. Han far genom hyresrabatten en ren vinst om cirka 20 000 kr om aret.
Det #r vitsordat enligt avtal att hyresviirden har ansvar fr den deponerade summan om
293 250 kr samt den beriknade indexupprikningen. S& linge Flodinsgdrden AB finns

kan Eskil Jacobsson fa tillbaka sin depositionsavgift.
Parterna bereds slutfora sin talan,

Sammantridet, som péagick kI 10,00 - 11.15 fdrklaras avslutat med besked att beslut i
sak eller om #rendets vidare handliggning kommer att meddelas genom att hallas

tillganglig p4 nimndens kansli den 4 september 2008 fran klockan 11.00.
BESLUT (att meddelas 2008-09-04 k1 11.00)

Enligt 12:54 jordabalken kan part, om &verenskommelse om avtalsvillkorséndring €j
triiffas, hos hyresnimnden anstka om #ndring av hyresvillkoren.
Beslut om villkorsindring far icke avse tiden fore det manadsskifte som intréffar

nérmast tre ménader efter ansékningen

Vidare enligt 12 kap 55 § femte stycken jordabalken om tvisten géller ndgot annat
villkor #n hyran, skall villkor som hyresvéirden eller hyresgésten har stéllt upp gilla 1
den méan det #r skiligt med hiinsyn tili hyresavtalets innehall, omstindigheterna vid

avtalets tillkomst, senare intréiffande firhillanden och omstindigheterna i §vrigt.
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Sid 7
HYRESNAMNDEN I PROTOKOLL 558-08
VASTERAS 2008-08-14

Sammanfattning av talan

Sokanden

Sokanden har yikat att nimnden skall forklara att hyresvillkoret, att hyresgésten skall
ha 293.250 kronor deponerade hos hyresviirden icke langre skall dga tillimplighet
Grunden for talan #r dels att hyresvirden icke haller deponerade medel avskilda pé
sdrskilt konto, vilket strider mot 2004:299 lag om inléningsverksamhet och dels hivdas
att villkoret #r oskiligt pd den grunden att enligt stadgarna i Flodinsgardens ek.
forening foreskrivs att deponerade medel endast kan aterbetalas antingen vid
hyresgiistens dodsfall eller att denne avflyttar frén lagenheten och till f5ljd hirav
villkoret ddrmed utslicker sékandens énskan att all{jimt kvarbo mot att erldgga en

hégre hyra.

Hyresvéirden

Hyresviirden hévdar att stadgarna i Flodinsgrdens ekonomiska frening, i sin helhet
genom hénvisningen 1 hyreskontraktet under punkten  allménna villkor” dven efter att
hyresvirden Svertagit fastighetsbolaget frdn bl a den ekenomiska féreningen, alltjamt i
sin helhet till sin lydelse utgér avtalsinnehéll

Sskanden har dven skriftligen sommaren 2005 godkiint att hyresavtalet skulle
Gverforas pa oférindrade villkor, och att depositionen skulle Sverféras till
Kvarnvreten.

Stadgandet att hyresgisten skall deponera medel #r icke oskéligt eftersom det skedde i
en tid da det var svért att f4 1an och for att sikerstilla medel f6r forverkligandet av
projektet. Tanken med depositionen var att hyresgésten skulle £i en lingre hyra, ett
villkor som gfillt under 12 &rs tid och for sékandens del inneburit ca 20.000 kr lagre
hyra om &ret.

Hyresgiisten har sdledes haft god nytta av upplagget.

Hyresggisten har icke lidit nigon risk att icke fa tillbaka sina medel och méjligheterna
att sikerstiila en aterbetalning har 4n mer stéirkis genom Svertagandet ar 2005 oaktat

att medlen ej hélls avskilda fran bolagets dvriga tillgdngar.
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Det var en visentlig forutsitining for forvirvet & 2005 att de deponerande medlen
overfordes till Kvarnvreten Fastighets AB.

Den lag som hyresgéisten dberopar har icke birighet pa avtalsvillkoren mellan
Kvarnvreten Fastighets AB och hyresgésten.

En tvist om medlens skall hillas avskiljda eller icke kan ej handldggas av ndmnden.

Villkoret for att en &terbetalning ska ske, att hyresgisten avflyttar eller avlider &r icke
heller oskiligt icke ens i den forindrade situation som numera rdder dér inte lingre den

ekonomiska foreningen dr hyresvird.

Over vad som forevarit gor nimnden féljande bedsmning:

Allmént

Det antecknas att sokanden Eskil Jacobsson 1996 tecknade ett hyresavtal mellan
honom och den ekonomiska foreningen Flodinsgdrden, Eskil Jakobsson blev samtidigt
medlem i foreningen. 1 hyreskontraktet infordes ett viltkor att hyresgfisten hade att
deponera ett belopp, 293.250 kr, vilket ocksé skedde.

Stadgarna i foreningen foreskriver att syftet med foreningen 4r att sikerstélla ett
boende . I paragraf 6 stadgas att det &ligger medlem att deponera ett visst belopp hdgst
3000 kr / kvm. I § 5 stigs att medlen aterbetalas d& hyresgiisten avflyttar eller avlider.
Av intresse kan vidare noteras att medlem icke far fritt dverlata sin andel i foreningen

utan den skall hembjudas.

Det far anses utrett att de 46 hyresgiisterna, medlemmarna i foreningen, under den tid
avialen besttt haft ekonomiska fordelar av depositionen i och med att mediemskapet
medfort en lagre hyreskostnad 4n de 21 hyresupplatelser didr kommunen haft rétt att
anvisa boende i och med att dessa ¢j behdvt erldgga en deposition.

Det dr vidare klarlagt att medlen under den tid de disponerades av den ekonomiska
foreningen icke var insatta pd spétrat konto och att dérvidlag ingen dndring skett sedan

Kvarnvreten Fastighets AB &t 2005 $vertog fastigheten och de deponerade medlen.
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Den ckonomiska foreningen Flodinsgarden finns alltjimt kvar och ombesérjer i dag
som part vardavtalen med bl a Attendo Care.

Nit foreningens aktier i fastighetsbolaget som dgde Flodinsgarden forséldes gjordes
ingen &terbetalning av de deponerade medlen utan de Sverférdes med medlemmarnas
medgivande till kdparen Kvarnvreten Fastighets AB.

I praktiken synes detta innebdra att foreningen icke lingre kan paverka de frgor som
16r Aterbetalning enligt féreningens stadgar eftersom féreningen avhint sig medlen.
Kvarnvreten Fastighets AB kan genom forvérvet anses ha §vertagit foreningens
forpliktelser att under vissa givna forhallanden terbetala de deponerade medlen,
Féreningen har ej likviderats vilket torde innebidra att foreningens stadgar numera till
vissa delar #ger tillimplighet melian medlem och férening bl a medlemskap,
beslutsfattande styrelse o s v, samt i ndgon del de facto mellan Kvarnvreten Fastighets
AB och medlemmen sivitt avser hanteringen av de deponerade medlen och under vilka
forutséttningar dessa skall aterbetalas.

Féreningen har avstait fran sin skyldighet att dterbetala medlen till formén f6r
Kvarnvreten Fastighets AB som 6vertagit de samma, ett forfarande som godkiints av
medlemmarna varfor sig bl a genom den uppréittade handling som sékanden

undertecknat under sommaren 2005 och som ingivits till niimnden.

Namnden har dirfor att ta stdllning till foljande frégestallningar
a. Namndens mojlighet att prova giltighet och lagenlighet

b. N#mndens prévning av villkoret om deposition

Lagenlighet och giltighet

Det faller icke inom hyresnimndens kompetensonurdde att prova den bakomliggande
konstruktionen mellan hyresgiisterna, medlemmen i den ekonomiska foreningen och
foreningen.

Némnden 4r icke behérig pa sitt som anfdits ovan firhéllandena som foregicks
Sverlatelsen av aktierna i fastighetsbolaget eller huruvida nuvarande innehavare av

depositionen uppfyller kraven pé siikerstillande av deponerade medel.
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Sadana fragor skall prévas av allmén domstol.

Nzmnden kan dock inte underlita att kommentera, vilket ndmnden anser sig behdrig
att gora emedan hyresvirden hivdat att de forutsétiningar som géllde vid avtalets
tecknande 1996 alltjamt giller, att syfiet med en konstruktion med medlemmar i en
ekonomisk forening som samtidigt dr hyresgister visavi foreningen och dér
medlemmarna har att deponera medel s&vitt i malet framkommit, har patagliga likheter
med vad som normalt géller for bostadsrittsforeningar

Denna nimndens stutsats styrks ocksa av vad som enligt nimnden kan utldsas av

féreningens Andamaélsparagraf.

Nimnden vill hir poingtera att benimningen deposition enligt ndmnden
icke i nu omstimt drende kan anses avse sidan deposition som anges 1 12:22 JB utan
snarast 4r att jimstillas med en insats som en medlem gbr i en ckonomisk forening

eller bostadsriittsférening.

Med detta sagt kan ndmnden utifran, &ven om konstruktionen dérmed inte kan anses
sanktionerad, de forutsittningar som gillde dé fSreningen bildades ha forstielse for
stadgevillkor som sikerstiller medelstillging och som inskrénker en fii handel med
medlemsandelarna och dér aterbetalning endast kan ske under vissa givna

forutsittningar,

Depositionen som hyresvillkor

Hyresg#isten har dberopat tvé grunder varfor hyresvillkoret skall tas boxt:
Lagen 2004:299 om inl&ningsverksamhet har icke iakttagits av hyresvirden samt att §

5 i stadgarna numera #r ett oskiligt hyresvillkor.
Hyresngimnden har att préva frigor som ror hyresvilikor och skiligheten av dessa i

relationen hyresgist och hyresvérd.

Var behorighet styrs av lagen om hyres- och arrendenédmnder.
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Emedan det saknas utslag i allmén domstol som styrker hyresgistens lagtolkning
och ndmnden icke &r behérig sjdlv géira en sddan bedémning finner ndmnden sig icke

behorig gora provaing utifrdn den aberopade forstahandsgrunden
Niémnden ogillar talan savitt avser den av s6kanden &beropade férstahandsgrunden.

Hyresndmnden §vergar hdrefter till att slutligen préva talan utifran sokandens andra

hands grund.

Hyresvirden har argumenterat att stadgarna utgdr avtalsinnehall i hyresavtalet och att
stadgeregleringen om forutsitiningarna att kunna aterfa depositionen dven giller i
forhallandet mellan Kvarnvreten Fastighets AB som hyresvérd och sékanden som
hyresgist, allt inneb#rande Jacobsson dérfor ej utan att avflytta eller avlida dger ritt
aterfa medlen icke ens om han férklarar sig vara beredd att kvarbo i ldgenheten och
betalar den hégre hyra som utdebiteras pd de boende som icke #r medlemmar, d v s
han avstér framgent frdn hyresrabatten.

Sekanden har forklarat sig ndjd med den ordningen genom sitt godkinnande 4r 2005

och skl for att gbra annan bedémning i dag saknas.

Sekanden har hiivdat att villkoret &r oskaligt och dérfor skall undanrdjas och att han
skall ha ritt att &terfd depositionen utan att behdva avflytta mot att han erldgger en

hsgre hyra. Atti dag uppritthalla kravet pd avflytining &r icke rimligt.

Némnden har att préva en talan om ett hyresvillkors giltighet utifran de omstdndigheter
som rader vid tiden for prévningen.

Nimnden har att bedéma huruvida ett sddant villkor varom nu ér foremdl for provning
dverensstimmer med god sed pa hyresmarknaden och dirmed skéligt eller om

hyresvillkoret skall ldmnas utan avseende parterna emellan.

Hyresndmnden har under “allmént” ovan sammanfattat det som framf6rts i malet och

som nagmnden finner har relevans for prévningen.
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Av indamalsparagrafen i stadgarna f6r fSreningen anges att foreningen skall bereda
boende 4t medlemmarna, Fér att sikerstilla att detta dndamal skall kunna uppfyllas
langsiktigt har inforts sirskilda regler for sikerstillande av foreningens ekonomiska
Sverlevnad bl a vissa inskréinkningar i den fiia dverlitbarheten av andelar och pa vilket
sitt depositionen skall kunna &terbetalas till medlemmen.

Av intresse i mélet #r villkoren i § 5 kravet pa didsfall eller avilyttning.

Parterna synes eniga om att stadgandet utgdr en del av hyresavtalet.
Vidare foreligger ingen tvist om att depositionen medfdrt ekonomiska fordelar for
stkanden 1 vartfall i form av en fortldpande ligre manadshyra.

Sokanden har vidare vid tva tillfillen accepterat villkoret, senast sommaren 2005,

Kravet pd deposition har sin orsak i de forhdllanden som ridde nér foreningen
bildades.

Hyresgiisten var tillika medlem i den frening som hade att séikerstéilla boendet och
regler som gagnade foreningens fortbestind kan i detta lige anses ha haft birande
motiv.

Det fanns en forutsigbarhet och ett gemensamt beroende parterna emellan.
Emellertid s& har den néra relation som tidigate ratt mellan medlemmen / hyresgéisten
och foreningen brutits genom att foreningen icke langre dr dgare till fastigheten.
Hyresforhéllandet giller icke langre mellan foreningen och medlemmen utan melfan
Kvarnvreten Fastighets AB och stkanden.

Fastigheten Hgs i dag av en professionell aktdr pd hyresmarknaden.
Forutsitiningarna som medfsrde depositionen och det skyddsintresse som tidigare

fanns #r icke lingre enligt nimnden lika patagliga.

Hyresfsrhallandet mellan hyresvérd och hyresgéist utmérks normalt av att hyresvérden
uppliter en ligenhet f8r bostadséindamal mot vederlag, hyran.
T vrigt s& har icke hyresgtisten att tillskjuta medel for sikerstéllande av fastighetens

bestand eller underhall. For dessa #ndamal nddvindiga belopp far anses tickas genom
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Sid 13
H¥RESNAMNDEN I PROTOKOLL 558-08
VASTERAS 2008-08-14

hyran. Lagstiftningen innehéller frbud for hyresvird att betinga sig ersétining for att
uppléta hyresréft,

Andra birande element i hyresforhéllandet bygger pa vad ovan anftrts.

Lagstiftaren har vidare angett de forutsattningar som kan bryta hyresgiistens

besittningsskydd.

Ett hiivdande av stadgevillkoret innebér enligt nimndens beddmning en inskréinkning

av hyresgistens ritt disponera sin ldgenhet.

Hyresnimnden finner vid en samlad beddmning att villkoret avviker frén vad som
normalt géller i ett hyresforhéllande.

Friga uppkommer dé om villkoret déirmed &r oskéligt.
Parterna har bada haft nytta av konstruktionen.

Det gér icke att hiivda att sskanden genom att depositionen Gverforts till Kvarnvreten
Fastighets AB ar 2005 kommit i ett sémre ldge att aterfi medlen d& medlen icke var
sikerstillda ens under den tid foreningen disponerade dessa.

Kvarnvreten Fastighets AB har uppgivit att man i de fall d4 depositionen varit fSremal
for terbetalning detta skett rattidigt enligt statuterna,

Namnden gor darfor den beddmningen att villkoret icke kan anses oskiligt av skal som

ror parternas ekonomiska forhétlanden.

Kvar att préva #r om det oskligt att utifrén de forhallanden som rader i dag forhindra
en hyresgist att &terfa sina medel men dndock 3 kvarbo, vilket i dag icke enligt

hyresvirden &r m&jligt.

Nimnden finner att &ven om det varit en viisentlig forutsittning mellan séljama av
aktierna i fastighetsholaget och Kvarnvreten Fastighets AB att de deponerade medlen
Sverfordes till kparen, denna forutsittning icke omedelbart kan ges samma barighet i

relationen
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Sid 14
H‘“(RESNAMNDEN 1 PROTOKOLL 558-08
VASTERAS 2008-08-14

mellan stkanden och hyresvérden vid en prévning av skiligheten av hyresvillkor.

Némnden finner vid en samiad bedémning att man icke kan dela hyresvirdens
uppfattning att hivda fortsatt tilldimpning av ett avtalsvillkor sésom skiligt, oaktat att
hyresgisten s& sent som ar 2005 godként det samma, ett villkor som forhindrar en
hyresgist att aterfa sin deposition utan att behva avflytta eller avlida sirskilt som
hyresgiisten forklarar sig beredd att genom att erligga en hiigre hyra ddrmed

kompenserar hyresvirden fullt ut for den hyresrabatt hyresgésten tidigare erhll.

Hyresniimnden finner d&rfor att avtalsvillkoret, § 5 i stadgarna, utgérande del av
hyresavtalet, angivet under allménna villkor, att for att &terfd deposition hyresgiisten
maste avilytta eller avlida, #r oskdligt. Till f6ljd hérav kan ej hellre lingre § 6

tillimpas.

SLUT

Hyresndmnden faststiller att § 5 1 stadgarna i Flodinsgérden ekonomisk forening icke
framgent frén 2008-08-01 skall utgéra avtalsvillkor i hyresavtalet

1996-01-04 och 1996-01-08 mellan sokanden Eskil Jacobsson och hyresvirden

numera Kvarnvreten Fastighets AB.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga
Besvir senast 2008-09-26

Som ovan

Ing-Marie Pontho
Prot, uppvisat 2008-09-  /
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Svea hovrétt, Avdeln 16, Rotel 1601, Beslut 2009-04-29, mal nr OH 7523-08, 3 sidor. Utdrag.
YRKANDEN | HOVRATTEN

Kvarnvreten Fastighets Aktiebolag (hyresvérden) har 6verklagat hyresndmndens beslut och
yrkat faststallelse av att § 5 i Stadgar for Flodinsgardens ekonomiska férening alltjamt ska ut-
gora avtalsvillkor i hyresavtalet mellan parterna.

Eskil Jacobsson har bestritt &ndring.
HOVRATTENS SKAL
Utredningen

Hovratten har tagit del av handlingarna.
Parterna har vidhallit och utvecklat vad de anférde vid hyresnamnden.
Skriftlig bevisning har aberopats.

Hovréattens bedémning

Galler tvisten nagot annat villkor an hyran ska, enligt 12 kap. 55 § sjatte stycket jordabalken,
de villkor som hyresvarden eller hyresgasten stallt upp gélla i den man det ar skaligt med han-
syn till hyresavtalets innehall, omstandigheterna vid avtalets tillkomst, senare intraffade for-
hallanden och omstandigheterna i 6vrigt. Provningen ska ske utifran en helhetsbedémning dar
alla omstandigheter i det enskilda fallet beaktas.

Ett krav fran hyresvarden om att hyresgasten staller sakerhet for de forpliktelser som foljer av
hyresavtalet kan i vissa fall vara befogat. Emellertid har det rent generellt inte ansetts 6nskvart
att hyresvardar tar upp deposition av hyresgéaster. | rattspraxis har anforts att ett villkor om de-
position i allméanhet maste betraktas som oskaligt (RBD 13:83).

Det &r i forevarande fall fraga om en relativt stor summa deponerade medel. De ursprungliga
skalen for att som hyresvillkor ta in krav pa deposition synes i dag vara av avsevart mindre el-
ler ingen betydelse. Eskil Jacobsson har dessutom forklarat sig beredd att betala den hdgre hy-
ra som hyresgaster vilka inte erlagt ndgon deposition betalar, om depositionen aterbetalas till
honom. Hyresvarden kan darfor inte anses lida nagon ekonomisk forlust. Hovrétten finner att
det inte har framkommit nagra omstandigheter i detta hyresforhallande som berattigar villko-
ret om deposition. Vad som forevarit har foranleder darfor hovratten att inte franga hyres-
namndens bedémning. Overklagandet ska allts& avslas.

Hovrattens beslut far enligt 10 § lagen 1994:831 om rattegangen i vissa hyresmal i Svea hov-
réatt inte overklagas.
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Kommentarer till beslut 090429 i méal nr OH 7523-08 vid Svea hovrétts avd 16 rotel
1601 — av advokat Claude Zacharias

Nedan foljer — med advokat Claude Zacharias’ tillstdnd — en utskrift 091110 fran hans fastig-

hetsrattsliga nyhetsbrev 16 av 091108. (Tidigare kunde den som &r behdrig/inloggad klicka
hé&r >>> for att 1asa nyhetsbrevet.)

Sékerhet for hyreskontrakt

Fragan om huruvida man kan eller ens fa krava sakerhet av en hyresgast for hyran eller for
eventuella skador pa en lagenhet aterkommer med jamna mellanrum och det kanns angelaget
att lamna en mer utforlig redogorelse for rattslaget och avsluta med ett underlag pa deposi-
tionsavtal for dvervaganden. Eftersom krav pa deposition ar ett hyresvillkor ar — for bostads-
lagenheter — bl.a. 12 kap. 55 § sjatte stycket jordabalken, tillamplig inneb&rande att andra vill-
kor an hyra som hyresvarden kraver som huvudregel ar giltiga men bara i den man det ar ska-
ligt med hansyn till hyresavtalets innehall, omstandigheterna vid avtalets tillkomst, senare in-
traffade forhallanden och omstandigheterna i évrigt. Provningen ska ske utifran en helhets-
bedémning dar alla omstandigheter i det enskilda fallet beaktas. Fragan provades bl.a. i Svea
Hovrétts dom 2009-04-29, Mal nr. OH 7523-08. Domen har tidigare kommenterats i Nyhets-
brevet. Svea Hovratt domde till en hyresgasts (ej foretag) forman innebarande att hyresgasten
inte behdvde deponera hyra som sékerhet. Hovréatten anfor i sin dom:

Ett krav fran hyresvarden om att hyresgasten stéller sakerhet for de forpliktelser som foljer av
hyresavtalet kan i vissa fall vara befogat. Emellertid har det rent generellt inte ansetts 6nskvart
att hyresvardar tar upp deposition av hyresgaster. | rattspraxis har anforts att ett villkor om de-
position i allméanhet maste betraktas som oskaligt (RBD 13:83). .... Hovritten finner att det
inte har framkommit nagra omstandigheter i detta hyresforhallande som beréttigar villkoret
om deposition.

Kommentar:

Malet som provades av hovratten handlade om ett pagaende hyresforhallande dar parterna
tvistade om villkoren for forlangning, bl.a. sdkerhet for hyran. Det &r i och for sig mojligt att
givet omstandigheterna sa motiverar — krava deposition av en bostadshyresgast. Det ar till och
med sa att 12 kap. 28 § analogt liksom 28 a § jordabalken medger detta. Men att krdva deposi-
tion av en bostadshyresgast som redan &r hyresgast eller vidmakthalla ett krav pa deposition
under en langre period utan att s ar motiverat torde inte godtas utan tungt vagande skal. Ru-
tinméssiga depositioner kan sannolikt angripas rattsligt (Holmqvist, Hyreslagen 8 u s. 235ff).
| Bostadsdomstolens dom 13/83 sa uppgav bl.a. hyresvarden att denne anvant villkor om
deposition under 19 ar mot alla hyresgéster och att denna var avsedd “att gardera hyresvirden
for skador pa huset och dven utgora en sakerhet, om hyresgasterna skulle komma pa obestand
och inte kunna betala hyran”. Bostadsdomstolen godtog inte detta som redan framgétt. I sam-
manhanget finns anledning att varna for att begara en for stor deposition.

Ett for stort belopp kan, liksom férskottshyra, angripas med stod av 12 kap. 65 § jordabalken.
Allt detta skall fastighetsagarna kénna till for det har etiska ndmnden i Fastighetségarna Sveri-
ge, patalat i ett uttalande 2004-05-27.

Hur lang tid en deposition kan avkréavas en bostadshyresgast ar en fraga som maste avgoras

fran fall till fall. Det finns inget bra rattsfall som kan ge vagledning. Men givet att det ar befo-
gat med deposition, inte minst for att kompensera for eventuell framtida vanvard av lagen-
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heten, framstar det i vart fall inte som oskaligt att stalla krav pa deposition under en 12 mana-
ders period. Detta &r dock en subjektiva bedomning. Uthyrning till andrahandshyresgaster sy-
nes mer motivera ett krav pa sakerhet for hyran men ocksa for lagenhetens skick. Den typen
av hyresgaster kan formodligen ocksa antas vara mindre benagna att fora en réattslig tvist om
depositionen och kontraktstiden ar redan pa grund av att det ar fraga om andrahandsuthyrning
vanligtvis av mer kortvarig natur. Emellertid torde domstolarna dven hér tilldmpa sin restrikti-
va syn pa deposition i 6vrigt.

Redan SOU 1981:77 (Hyresrattsutredningen) berdrde fragan om hur man hanterar deponerade
medel. Dessa &r ju per se alltjamt hyresgastens. De skall saledes forvaltas med redovisnings-
plikt. Detta foljer ocksa av god fastighetsmaklarsed. Se dven Holmquist, Hyreslagen 8 u. sid.
237. Redovisningsplikten innebdar i korthet att betraffande deponerade medel liksom t.ex. en
handpenning, forutsatter dessas skyddande fran hyresvardens eller fastighetsmaklarens ford-
ringsagare, att de avskiljs. Medlen skall dessutom omgaende vara tillgangliga for redovisning
nar forutsattningar for detta foreligger. Detta framgar valdigt tydligt av FMN:s laga kraftvun-
na beslut 2006-11-15, dnr 4-1217-05, dar maklaren i samband med en Gverlatelse av sin del i
méklarforetaget inte haft kontroll hur den tidigare kompanjonen och de nya dgarna hanterade
klientmedlen. Avskiljandet skall ske genom insattning pa bankrékning eller postgirokonto.
Enligt lagen (1944:181) om redovisningsmedel framgar att om medlen placerats pa bank eller
liknande, avskilt fran fastighetsméklarens egna pengar, och om beloppet avskilts utan dréjs-
mal, skall beloppet vara férbehallet huvudmannen (NJA 1983 s. 109, 1985 s. 836, 1987 s. 18
och 517 samt 1989 s. 768.) Sadana konton maste ordnas om det med hansyn till beloppets
storlek, tiden for forvaltningen eller omstandigheterna i Gvrigt maste anses lampligt.

| 6vriga fall far det betraktas som tillrackligt andamalsenligt med ett stort gemensamt klient-
medelskonto, som 6ppnas i fastighetsmaklarens eller méklarbolagets namn, eller hyresvérdens
fall. Det viktiga ar dock att det i sa fall mycket tydligt anges att pa kontot innestaende medel
utgor klientmedel. Bankerna kan bitrdda med tillskapandet av klientmedelskonton. Det &r
ocksa klart att pengar skall placeras pa rantebarande konton. Detta Gverensstammer ocksa
med fastighetsagarna Sveriges syn for i ovannamnda etiska ndmnds uttalande ségs:

For att undvika de risker som Hyresrattsutredningen pekat pa bor en deposition eller for-
skottshyra ordnas i form av en s.k. bankdeposition. Detta innebar att hyresgasten satter in be-
loppet pa bank och darvid foreskriver att beloppet, eller del darav, far lyftas endast om bade
hyresgasten och hyresvarden samtycker till det. | handelse av oenighet far fragan provas ratts-
ligt.

Etiska namnden har dock kompletterat avskiljandet med en sparr dar tillgangen till depositio-
nen forutsatter bada parters samtycke.

Fragan om rutiner generella som specifika i samband med avrakning for skador hér samman
med risken for godtycke fran hyresvardens sida nar det galler pastdenden om skador. Det ar
darfor viktigt att innan hyresgasten flyttar in i lagenheten noggrant dokumentera lagenhetens
skick och vilka inventarier och anlaggningar som ingéar samt dessas skick. Hyresvérdens pa-
skrift pa ett sadant dokument utgor en god grund for att senare, nar hyresforhallandet upphor,
foreta en ny syn dar iakttagelserna stélls mot tidigare iakttagelser sadana de framgar av doku-
mentet. Om hyresvarden inte har nagra anméarkningar foreligger inget problem, hyresvérden
meddelar banken sitt samtycke till utbetalning och depositionen kan betalas ut till hyres-
gasten. Den generella instruktionen bor da bli att depositionen betalas ater till hyresgasten nar
hyresforhallandet upphort och godkand avsyning forevarit utan anmarkning fran hyresvarden.
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Vid skada kvarstar problemet med godtycke i hog grad. Aven har utgor dock besiktnings-
dokumentet som upprattats vid hyresférhallandets borjan utgangspunkt. Ett problem ar av-
gransningen mellan slitage och sedvanligt underhall som omfattas av hyresvardens ansvar och
skada som i forekommande fall skall ersattas av hyresgasten. | granssnittet mellan dessa om-
raden uppkommer problem som inte utan inblandning av en domstol torde kunna lésas alla
ganger. Aterigen stalls affarsmassigheten mot juridiken. Den som innehdller pengar har van-
ligtvis ett Overtag mot den som vill ha pengar. Om en hyresgést & missndjd kan denne depo-
nera hyra hos lansstyrelsen men det innebar ocksa en risk (om missbruk anses foreligga) for
att kontraktet forverkas om deponeringen visar sig ogrundad. Se hdrom 12 kap. 21 § jorda-
balken. Men aterigen, foljer man etiska namndens uttalande fran 2004, kan inte hyresvarden
disponera depositionen utan hyresgastens samtycke och omvént. Detta tvingar parterna i for-
sta hand till en dialog och det kan vara bra. Lyckas inte dialogen, aterstar rattstvist.

Som synes foreligger manga 6vervaganden som &r av central betydelse for bestimmandet om
deposition skall avkravas en bostadshyresgést och formerna for detta.

Mina kommentarer kring beslut 090429 i mal nr OH 7523-08 vid Svea hovratts avd 16
rotel 1601

Eskil Jacobsson/EJ var en av 46 boende som alla mast betala deposition — 293.500 kr i hans
fall. Av domen f6ljde att villkor om kontant deposition for inflyttning inte langre fick gélla.

| samband med att hovrattsdomen meddelades ringde jag upp EJ - som sa framgangsrikt fort
sig egen talan. Fler hyresgastkontakter pa Flodinsgarden har jag inte haft.

Fastighetsdgarnas ombudsman Esa Pasanen/EP har i telefonsamtal beskrivit bl a bakgrunden
till villkoret om deponering samt varfor man valt att ta konflikten med hyresgasten. Han be-
rattade da ocksa att det — efter hovrattsdomen - gar till sahér:

e Deponering vid inflyttning/som villkor for att fa hyra ar frivillig.

e Viljer hyresgasten att deponera blir hyran sa mycket lagre att skillnaden bedéms innebara
ca 15 % avkastning pa det deponerade beloppet - skattefritt.

e Om man under hyrestiden vill avbryta deponering aterbetalas beloppet - och hyran hojs.
(Att processen 6 h t blev av berodde pa vagran fran hyresvardens sida att aterbetala det de-
ponerade beloppet under hyrestiden; hyresgésten maste flytta - eller avlida - for att ater-
betalning skulle ske.)

e Den ende som — néar telefonsamtalet &gde rum - begart att fa ut deponerat belopp ar hy-
resgasten EL. (Min kommentar: Da Vestmanlands Lans Tidning/VLT skrev om fallet an-
forde varden - i artikeln - att alla som ville skulle fa tillbaka vad de deponerat.)

e Gallande avtal om forhandlingsordning innebér att Flodinsgardens hyror bestams i for-
handlingar mellan & ena sidan en ekonomisk forening i vilken alla som deponerat &r med-
lemmar, & andra sidan Fastighetsagarna regionalt.

e Nagot sadant "forhandsbesked" fran HN:s sida som andra uppgifter till mig (Sverker) kun-
de ge intryck av existerar inte.

e Att deponerade belopp ska avskiljas i hyresvardens redovisning - for att vara skyddade vid
eventuell konkurs - ar sjalvklart. Med hur detta avskiljande gar till visste inte EP.

Tillaggas bor att jag (Sverker) ej sett nagot av de hyreskontrakt dar depositionsvillkoret har en

lydelse som Gverensstammer med "den nya ordningen” enligt ovan. Min slutfundering: Ev har
den som gar med pa att deponera pengar "lattare" att fa flytta in i Flodinsgarden an andra...
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