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Summary

When selling property entails a variety of duties, both for the seller for the
buyer. One of these duties of the seller is duty to provide information. For
personal property is the duty of legislation laid dawn in law. But for real
estate, it is only indirectly regulated within judicial error and error of right
of disposition of a property unit. The duty to provide information of
physical errors in real estate is not laid dawn in law, although it seems such
a duty has been developed in precedents. One reason for this development
of precedents can be that it is from an economic perspective mainly
desirable with a certain duty to provide information as it reduces transaction
costs, which leads to more favorable transactions into being and with the

growing economy.



Sammanfattning

Vid forséljning av egendom uppkommer en rad olika skyldigheter, bade for
séljaren som for koparen. En av dessa skyldigheter for séljaren ar
upplysningsplikt. Géllande 16s egendom finns denna plikt lagreglerat pa
omradet. Men for fast egendom ar det endast indirekt reglerat inom réattsliga
fel och radighetsfel. Gallande faktiska fel i fast egendom finns ingen
lagreglerad upplysningsplikt, trots verkar en sadan plikt har utvecklats i
praxis. En anledning till denna praxisutveckling kan vara att det ar ur ett
ekonomiskt perspektiv huvudsakligen 6nskvart med en viss
upplysningsplikt da det minskar transaktionskostnaderna, darmed kommer
fler gynnande transaktioner till stand och i och med det 6kar

samhallsekonomin.



Forkortningar

Avtalslagen Lag (1915:218) om avtal och andra
rattshandlingar pa

formogenhetsrattens omrade

HD Hogsta Domstolen
Jordabalken Jordabalk (1970:994)
Koplagen Koplag (1990:931)
NJA Nytt juridisk arkiv



1 Inledning

1.1 Allméant

Forsaljning av egendom sker dagligen och idag finns en mangd olika satt for
en kopare och en forsaljare att komma i kontakt med varandra. Men vid en
forséljning &r inte informationen om egendomen alltid lika mellan parterna.
Saljaren som &r bekant med objektet har ibland mer kunskaper om objektet
an vad koparen har som for forsta gangen stoter pa féremalet. Nagot som
intresserade mig var hur langt kan séljaren utnyttja informationsovertaget

och nér séljaren blir tvungen att dela med sig av sin kunskap.

1.2 Syfte

Syftet med uppsatsen ar att forsoka faststalla gallande ratt angaende
upplysningsplikt samt om en sadan skyldighet ar 6nskevérd eller inte ur ett

ekonomiskt perspektiv.

1.3 Fragestallningar

Finns de nagon upplysningsplikt for saljaren vid forsaljning av egendom, i
sa fall hur langgaende ar denna plikt?
Ar det onskevart med en lagstadgad upplysningsplikt ur ett ekonomiskt

perspektiv?
1.4 Avgransningar

Manga olika skyldigheter kan uppsta vid ingaende av avtal. En av dessa
skyldigheter ar upplysningsplikt for séljaren, vilket jag har valt att begrénsa
mig till, och har darmed uteslutit andra skyldigheter som exempelvis
korregeringsplikt. Jag har &ven valt att begransa mig till upplysningsplikt

vid egendomsdverlatelse och darmed uteslutit vid ingaende av andra



avtalstyper exempelvis forsakringsavtal. Jag har valt att begransa mig till att
enbart underséka vad som galler nar privatpersoner agerar pa marknaden
mellan varandra. Jag har darmed valt att inte undersdka vad som galler nar
naringsidkare ar ena eller bada parter. Jag har begransat mig till att studera
endast nar egendomen befinner sig inom rikets granser och nar svensk lag &r

tillamplig.
1.5 Perspektiv och metod

Jag har valt att arbeta efter traditionell juridisk metod. Jag har darmed
studerat lagtext, rattsfall, forarbeten och doktrin. Manga har studerat och
granskat upplysningsplikt som en del i studierna av avtalsratt, kopratt eller
fastighetsratt. Mitt mal ar istéllet att fokusera och belysa pa en liten del

inom dessa rattsomraden for att dar gora en djupdykning.

Jag har valt att arbeta huvudsakligen med ett ekonomiskt perspektiv. Jag
kommer dérmed ta upp och forklara grundldggande inom rattsekonomin.

1.6 Forskningslage

Manga valkéanda jurister har valt att forska inom omradet upplysningsplikt.
Négra av dem ar Folke Grauers som bland har utgivit boken Fastighetskop

samt Jan Ramberg & Johnny Herre har utgivit Allmén kopratt.

1.7 Uppsatsens dispositon

Jag ska borja med att redogora for rattslaget angaende upplysningsplikt vid
forsaljning av egendom. Dérefter ska jag ga igenom fem viktiga och
omtalade domstolsavgoranden pa omradet. Avslutningsvis ska jag ge en
redogorelse om huruvida upplysningsplikt ar 6nskevart ur ett ekonomiskt
perspektiv.



2 Upplysningsplikt vid

forsaljning av egendom

2.1 Allmannaregler i avtalslagen

En allman utgangspunkt i svensk lagstiftning ar att parter far utnyttja ett
kunskapsovertag i affarsskicklighet. Dock finns ingen allmén positiv regel
som reglerar hur affarskickligheten kan utnyttjas, utan istallet finns ett antal
negativa regler som satter stopp for nar affarskickligheten har gatt for langt
och darmed inte far utnyttjas. Avtalslagen reglerar darmed indirekt en
upplysningsplikt vid forsaljning av egendom?, da avtalet annars blir ogiltigt.
En av ogiltighetsgrunderna &r svek i 30 8. Om en part fortiger och inte
upplyser motparten om en omstandighet som har betydelse for
avtalsingéende foreligger svek och avtalet blir ogiltigt. Aven om en parts
fortigande innebér att man har utnyttjat och begagnat sig pa motpartens
trangmal, oforstand, lattsinne eller beroende stallning anses de som ocker
och avtalet blir ogiltigt enligt 31 8. En annan negativ regel som satter stopp
for affarsskickligheten &r regleringen av forklaringsmisstag. Om en part
inser eller borde inse att motparten har gjort en felskrivning eller annat
misstag och darmed har lamnat en felaktig uppgift sa uppstar en plikt for
person att upplysa motparten om den misstankta felaktigheten for att
motparten ska bli bunden av viljeforklaringen. Denna upplysningsplikt
intrader eftersom motparten inte ar bunden av en felaktig viljeforklaring. Att
inte upplysa motparten och istallet tiga kan dven strida mot tro och heder i
33 8. En viss upplysningsplikt finns dven for parterna da om de fortiger vid
avtalets tillkomst om viktiga omstandigheter kan avtalet anses oskéligt och
darmed strida mot 36 8. Om ett avtalsvillkor skulle anses oské&ligt behdver
inte avtalet bli ogiltigt, utan de finns da mojlighet att jamka innehallet eller

ldmna avtalsvillkoret utan avseende. Sammanfattningsvis kan sdgas att

! Hultmark (1993) s. 25.



allménna regler i avtalslagen satter ett yttre stopp for nér ett fortigande inte
ar okej, och darmed far séljaren en upplysningsplikt da avtalet annars

riskerar att bli ogiltigt.

2.2 L6s egendom

Det finns en lagstadgad plikt for séljaren att upplysa koparen i 19 § 2
punken képlagen: ”Aven om varan har sélts i “befintligt skick” eller med ett
liknande allmant forbehall skall den anses felaktig, om... 2. saljaren fore
kopet har underlatit att upplysa kdparen om ett sadant vasentligt forhallande
rérande varans egenskaper eller anvandning som han maste antas ha kant till
och som kdparen med fog kunde rékna med att bli upplyst om, under
forutsattning att underlatenheten kan antas ha inverkat pa kopet”. Vid
granskning av denna lagstadgade upplysningsplikt upptéckter man att
rackvidden av bestdimmelsen & omdiskuterad och upplysningsplikten ar till
en viss del begransad. Ar bestimmelsen endast tillamplig nar varan ar har
salts i befintligt skick eller annat liknade allméant forbehall eller &r
bestammelsen dven tillamplig generellt &ven nar varan inte har salts med
forbehall? En person som har talat for att 19 § ar enbart tillamplig vid
friskrivning &r Claes Martinson? och han har ett tydligt stod i férarbetena
dar man uttryckligen skriver att 19 § &r enbart tillamplig i de fall séljaren har
gjort ett forbehall och ar inte generellt pa fall dar friskrivning inte har
gjorts.? Ytterligare uttalande i forarbetena angéende syftet bakom
bestammelsen talar for att paragrafen ar enbart tillamplig dar forbehall har
gjorts. Bestammelsen ansags namligen motiverad for att tvister tidigare hade
uppstatt dar saljaren hade fortigit om vasentliga fel om produkten och nar
koparen hade havdat att varan varit felaktig, sa hade saljaren invant att varan
hade salts med forbehall och darmed att saljaren hade friskrivit sig fran
ansvar for varans beskaffenhet.* Medan Torgny Héstad menar att
bestammelsen &r generellt tillamplig, 4&ven om varan inte har salts med

forbehall. Han framhaller att ordalydelsen i paragrafen ér *Aven om varan

2 Martinson, JT 1992/93 s. 440.
* Prop. 1988/89:76 s. 91.
* Prop. 1988/89:76 s. 92.



har salts i befintligt skick” vilket talar for att bestaimmelsen &r generellt
tillamplig. Dessutom papekar Hastad att nagot annat som talar for att
bestammelsen &r generell tillamplig &r att de inte finns nagot rimligt skal till
att séljarens ansvar skulle vara strangare vid forsaljning med forbehall och
att ansvaret da skulle vara lindrigare vid forsaljning utan forbehall.
Personligen forstar jag bada juristernas resonemang angaende
bestdmmelsens rackvidd. For att 6ka forutsebarheten och rattsakerheten ska
en bestammelse i forsta hand tolkas enligt ordalydelsen och om det anses
oklart kan man dérefter finna vagledning for tolkning i exempelvis
forarbeten. Dock far en sadan tolkning aldrig strida mot ordalydelsen. Jag
anser att det skulle strida mot ordalydelsen att enbart tolka in 16s egendom
som har sélts med forbehall. Orden ”Aven om” innebér att bestimmelsen
ska tillampas generellt. Denna tolkning star dock i strid mot forarbetena.
Forarbeten dr dock inte bindande. Om lagstiftaren dnskar en annan réckvidd
pa bestammelsen ar det upp till lagstiftaren att &ndra ordalydelsen. Jag haller
med Hastad i sitt resonemang att det inte finns nagot rimligt skal till att
séljarens ansvar skulle vara strangare vid forséljning med friskrivning an
utan. Friskrivningar, sasom befintligt skick klausul, syftar till att begrénsa

saljarens risksfar och inte tvartom.®

Saljaren har enbart en skyldighet att upplysa kdparen om vésentliga
forhallanden. Detta innebdr att saljaren inte behover upplysa koparen om
vartenda forhallande som ar av mindre betydelse. For att séljaren ska bli
upplysningsskyldig maste och antas séljaren ha kant till forhallandet, de
racker inte med att sdljaren borde ha ként till omstandigheten. For att plikten
ska aktualiseras kravs aven att koparen med fog kunde rakna med att bli
upplyst om forhallandet samt att fortigandet kan antas ha inverkat pa kopet.
Om saljaren férsummar denna upplysningsplikt sa ska varan anses vara

felaktig och képlagens paféljder aktualiseras.”

® Héstad, JT 1992/93 s. 608.
® Lexino, Karnov internet, képlag (1990:931) 19 §, not 1.1, 2017-01-04.
" Karnov internet, képlag (1990:931) 19 §, not 72, 2017-01-04.



Med detta sagt kan konstateras att det finns en lagstadgad upplysningsplikt
for saljaren, dock vilken rackvidd denna bestdammelse har & omdiskuterad.
Upplysningsplikten dr begransad pa sa satt att den endast omfattar
vastenliga forhallanden, séljaren maste antas ha kant till forhallandet,
koparen med fog kunde rakna med att bli upplyst om férhallandet samt
fortigandet kan antas ha inverkat pa kopet.

2.3 Fast egendom

Det finns ingen direkt lagstadgad upplysningsplikt for saljaren gallande fast
egendom, dock &r de mycket omdiskuterat i doktrin om det har utvecklats en
sadan plikt i praxis. For att diskutera detta vidare kravs att vi har en allman
genomgang angaende felreglerna i 4 kapitlet jordabalken.

2.3.1 Allman uppdelning av fel

Fel i vara innebar att de féreligger en avvikelse hos produkten.® Beroende pé
vad denna avvikelse ar sa kan fel delas upp i faktiska fel, rattsliga fel och
radighetsfel samt en annan klassificering &r mellan abstrakta fel och
konkreta fel.

2.3.2 Rattsliga fel

Nér ett rattsligt fel foreligger ror de sig om att en tredje man har aganderétt,
pantratt eller dylikt.” Gallande rattsliga fel i fastigheter regleras detta i
jordabalken 4 kapitel 15-17 §8.

En utgangspunkt vid fastighetsforséljning ar att koparen ska kunna fa full
lagfart efter kopet. Detta innebér att koparen inte har nagon
undersokningsplikt gallande lagfartshinder, utan séljaren maste istéllet
upplysa kdparen om lagfartshinder skulle féreligga. Om det skulle foéreligga
ett bestaende lagfartshinder som beror pa saljaren, och kdparen inte kande

® Ramberg och Herre (2016) s. 97.
® Ramberg och Herre (2016) s. 98.



till det bestaende lagfartshindret, sa ska detta klassas som ett rattsligt fel
enligt 4 kapitlet 15 8. Koparen har da ratt till havning och skadestand, var

for sig eller i kombination.™®

4 kapitlet 16 § och 4 kapitlet 17 8 reglerar ytterligare rattsliga fel, ndmligen
situationen att fastigheten belastas av sakratter som inte forutsatts vid kopet.
| 4 kapitel 16 § 1 stycke finns en regel som innebér att om fastigheten pa
grund av inteckning eller av upplatelse av pantratt svarar for hogre belopp
an vad som har forutsatts vid kopet, far képaren av kopeskillingen innehalla
s& mycket som pé grund hiarav kan komma att utgé ur fastigheten. Aven har
har kdparen ingen undersokningsplikt och darmed &r de upp till saljaren att
upplysa koparen for att forsatta koparen i ond tro.** Om fastigheten visar sig
vara gemensamt intecknad med en annan fastighet och detta inte forutsatts
vid kopet sa har koparen ratt att hava kopet och krava skadestand, om inte
saljare inom en manad efter tillsagelse ombesorjt att det gemensamma
inteckningen uppldses, detta regleras i 4 kapitlet 16 § 2 stycket. En kopare
ska aldrig behova utga ifran att de finns ett gemensamt ansvar, darmed har
koparen ingen undersokningsplikt pa omradet. Att fastigheten & gemensamt
intecknad betraktas darmed som en avvikelse som saljaren maste upplysa

koparen om for att de inte ska betraktas som ett rattsligt fel.*2

Om fastigheten skulle vara belastad med nagon annan réattighet an vad som
avses i 16 8, exempelvis nyttjanderétt, betraktas dven detta som ett rattsligt
fel enligt 4 kapitlet 17 §* fall om koparen inte dgde eller borde 4ga
k&nnedom om belastningen. Om koparen daremot accepterar en rattighet
betraktas detta inte som ett rattsligt fel.'* Om ett rattsligt fel skulle foreligga
enligt 4 kapitlet 17 § sa har koparen rétt till prisavdrag eller havning fall om

skadan ar vasentlig samt skadestand.

19 exino, Karnov internet, jordabalk (1970:994) 4 kap. 15 §, not 2.1, 2017-01-04.
1 Karnov internet, jordabalk (1970:994) 4 kap. 16 §, not 184, 2017-01-04.
12 Karnov internet, jordabalk (1970:994) 4 kap. 16 §, not 187, 2017-01-04.
13 Karnov internet, jordabalk (1970:994) 4 kap. 17 §, not 189, 2017-01-04.
4 Karnov internet, jordabalk (1970:994) 4 kap. 17 §, not 190, 2017-01-04.
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Sammanfattningsvis kan ségas att det inte foreligger undersékningsplikt for
en kopare angaende rattsliga fel. Dock for att ett rattsligt fel ska anses
foreligga kréavs de att kdparen &r i god tro, det vill sdga varken dagde eller
bort &ga kannedom om att fastigheten var belastad av en rattighet. Angaende
rattsliga fel galler de alltsa for saljaren att upplysa kdparen om en belastande
rattighet av fastigheten, da utgangspunkten vid forsaljning ar att fastigheten

inte ar belastad med rattigheter.’®
2.3.3 Radighetsfel

Om koparen hindras att utnyttja sin vara pa grund av foreskrifter eller beslut

fran en myndighet, s ror det sig om ett rdighetsfel.*®

Géllande fastigheter
regleras radighetsfel i jordabalken 4 kapitlet 18 §. Dar foreskrivs att om
offentlig myndighets beslut innebar att koparen inte forvarvar en radighet
over fastigheten som han vid kdpet hade skal att forutsatta sa har kdparen
rétt att krdva nedsattning i kopeskillingen eller hdva kdpet om skada anses
vara vasentlig samt krava skadestand.’ 4 kapitlet 18 § kan &beropas oavsett
om saljaren var i ond eller god tro alltsa oavsett om séljaren visste om att
radighetsinskrankningen existera eller inte. Daremot krévs det att for att de
ska klassas som ett radighetsfel att kdparen ar i god tro, det vill saga inte
visste om radighetsinskrankningen. Koparen har dock ingen
undersokningsplikt gallande radighetsfel och darmed blir de upp till séljaren
att upplysa koparen for att forsatta koparen i ond tro sé séljaren kan franga

ansvar.8
2.3.4 Faktiska fel

Om felet ar en avvikelse i varans fysiska beskaffenhet sa ror de sig om ett
faktiskt fel.*® Gallande fast egendom regleras faktiskt fel i jordabalken 4
kapitel 19 §, som har féljande ordalyselse: ”Om fastigheten inte stimmer

overens med vad som féljer av avtalet eller om den annars avviker fran vad

1> Victorin och Hager (2011) s. 115, 119.
16 Ramberg och Herre (2016) s. 101.

7 Victorin och Hager (2011) s. 120.

18 Victorin och Hager (2011) s. 120, 122.
19 Ramberg och Herre (2016) s. 97.
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koparen med fog kunnat forutsétta vid kopet...”. Om sa skulle vara fallet s&
har koparen ritt att krdva avdrag pa képeskillingen eller hava képet fall om
skadan skulle vara vasentlig samt har kdparen ratt att krava skadestand.
Bestammelsen reglerar darmed tva typer av fel; dels avvikelser fran avtalet
och dels sadant som koparen med fog kunnat forutsatta. Om de skulle vara
en avvikelse fran vad som féljer av avtalet ror det sig om ett konkret fel.
Avvikelser fran avtalet kan innefatta fysiska egenskaper men dven andra
egenskaper som tillexempel rattsliga. Om en egenskap &r avtalat mellan
parterna sa har 4 kapitel 19 § foretrade dven om situationen skulle vara
tillamplig p& négon annan bestammelse i 4 kapitlet.”” Den andra typen av fel
”...om den annars avviker fran vad kdparen med fog kunnat forutsitta...” ar
ett abstrakt fel. Bestammelsen fangar upp de fall dér det inte finns nagon
reglering i 6vriga abstrakta felregler i jordabalkens 4 kapitel. Darmed
fungerar aven 4 kapitel 19 8§ som en “slasktratt”. Da de mesta ar reglerat i 4
kapitlet sa fangar 4 kapitel 19 § huvudsakligen i praktiken upp fastighetens
fysiska egenskaper, men bestammelsen har aven ansetts vara tillamplig pa

forhallanden utanfor fastighetens granser.?

Jordabalken 4 kapitel 19 8 2 stycke har foljande lydelse: ”Som fel far inte
aberopas en avvikelse som koparen borde ha upptéckt vid en sadan
undersokning av fastigheten som varit pakallad med hansyn till fastighetens
skick, den normala beskaffenheten hos jamforliga fastigheter samt
omstdndigheterna vid kopet.” Detta innebdr att lagstiftaren har valt att ge
koparen en langtgaende undersokningsplikt. Pa sa satt har en
ansvarsfordelning skett genom att kbparen blir ansvarig for upptéckbara fel
och séljaren blir ansvarig for dolda fel det vill séga sadana fel som koparen
inte borde ha upptackt. Det spelar ingen roll ifall om kdparen i det enskilda
fallet har valt att undersoka fastigheten eller inte, det som ar avgorande &r
om koparen borde ha upptéackt felet. VVad undersoékningsplikten omfattar
sker med utgangspunkt fran en objektiv bedémning utifran om felet hade
varit mojligt att upptécka av en tillrackligt kunnig lekman som har gjort en

20 |_exino, Karnov internet, jordabalk (1970:994) 4 kap. 19 §, not 2.1.1, 2017-01-04.
2! Lexino, Karnov internet, jordabalk (1970:994) 4 kap. 19 §, not 2.2.1.1, 2017-01-04.
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tillrackligt noggrann undersokning. Man utgar da ifran en okular
undersokning, en undersokning av samtliga atkomliga, aven utrymmen som
inte ar lattatkomliga, fast utan att géra nagra invandiga eller utvandiga
ingrepp pa fastigheten. | det enskilda fallet kan subjektiva element bade 6ka
och reducera kdparens undersékningsplikt. Faktorer som kan dka
undersokningsplikten ar synbara symtom pa fel exempelvis sprickbildning,
mogellukt eller en muntlig varning fran séljaren. Om daremot séljaren ger
lugnande besked ar det en faktor som kan mildra undersékningsplikten. %
Koparen kan ocksa bli helt befriad fran undersékningsplikten. Detta galler
ifall om séljaren har lamnat utfastelser, som kan vara saval skriftliga som
muntliga uppgifter. Undersdkningsplikten anses da vara helt och hallet

reducerad i frdga om vad som utfast.®

Géllande faktiska fel finns det darmed ingen lagreglerad upplysningsplikt,
men daremot finns det en langtgaende undersdkningsplikt som bade kan
Okas och reduceras. Undersokningsplikten utgor gransdragningen for
ansvarsfordelningen dar koparen ar ansvarig for upptackbara fel medan

séljaren ar ansvarig for dolda fel.

2.4 Omdiskuterade rattsfall

Gallande faktiska fel finns det manga omdiskuterade rattsfall, jag har valt att

belysa nagra av dem.

2.4.1 Husbocksfallet

I husbocksfallet, NJA 1961 s. 137, saldes en fastighet i befintligt skick dar
det visade sig att huvudbyggnaden var angripen av skadeinsekten husbock.
Det var ostridigt att séljaren vid forséljningstidpunkten hade vetskap om att
huvudbyggnaden var angripen av husbock. Séljaren var ingenjor, hade
tidigare salt monteringsfardiga trahus samt andra omstandigheter innebar att

séljaren vid forséljningen hade anledning att missténka att skadorna var

22 exino, Karnov internet, jordabalk (1970:994) 4 kap. 19 §, not 2.2.2.1, 2017-01-04.
% Prop. 1989/90:77 s. 41.
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allvarliga eller i vart fall risk fanns for att allvarliga skador existera efter
husbock. Dérefter uttalar HD: ”Vid sddant forhéllande och med hénsyn till
felets art hade det alegat H [saljaren] att fasta L:s [koparens]
uppmarksamhet pa husbocksangreppen. H underlat ostridigt detta. Det har ej
pastatts, att L andock kande till husbocksangreppen, och pa grund av
omsténdigheterna kan det ej laggas L till last, att han ej sjalv upptéckte felet
vid sin undersokning av fastigheten.” Domstolen avslutar darmed med att
konstatera att koparen hade ratt till ersattning trots att fastigheten var sald

med forbehall.

Husbocksfallet innebar att vid forséljning av fastighet kan séljaren vid
passivitet endast anses ansvarig da séljaren redan vid kopslutet hade
kannedom om felets existens. Saljarens upplysningsplikt rérande faktiska fel
kan antas vara inskrankt till abstrakta fel och torde endast avse mera
kvalificerade bristfélligheter och inte varje avvikelse. Det &r mojligt att
domstolen i husbocksfallet stéller upp som rekvisit, trots att det inte framgar
av domskalen, att saljarens underlatenhet att upplysa koparen ska ha skett
under sadana omstandigheter att fortigandet kan anses vara sviktligt eller
strida mot tro och heder.?*

2.4.2 Angreppsfallet

I NJA 1981 s. 815, kallat angreppsfallet, hade en hundraarig trabyggnad
salts dar det sedan visade sig vara angripet av husbock. HD konstaterar att
husbocksangreppet borde kunna upptackas vid en nagorlunda noggrann
undersokning, men att koparen hade gjort en otillracklig undersdkning och
darmed inte uppdagat skadeinsekterna. Det kunde inte anses vara styrkt att
saljaren hade vetskap om husbocksangreppet vid 6verlatelsen av fastigheten.
Men daremot fanns det bevisning i fallet som innebar att séljaren borde
misstanka att nagot slag av insektsangrepp pagick och det var ostridigt att
koparen inte hade fatt upplysning om denna misstanke. HD gor ett intressant

uttalande: ”Varken uppsatlig eller oaktsam underlatenhet att lamna

24 \/ahlén (1968) s. 190-191.
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upplysning om ett kant forhallande kan alltsa forebras namnden [saljaren].”
Darefter fastslar domstolen att det forhallandet att kdparen inte har fatt
upplysning om sadan misstanke inte kan medfcra att saljaren inte kan
aberopa att koparen har eftersatt sin undersokningsplikt. Med det sagt
avslutade domstolen med att faststélla att séljaren inte var berattigad
pafoljder pa grund av husbocksangreppet och talan ogillades.

2.4.3 Rondellfallet

I rondellfallet, NJA 1981 s. 894, hade en fastighet dverlatits dar det vid
tidpunkten for kopet forelag ett fattat beslut av kommunfullméktige om
andrig av stadsplanen. Detta beslut innebar att en rondell som lag 20 meter
fran fastigheten skulle flyttas till att ligga enbart 3 meter fran den aktuella
fastighetens grans, vilket koparen upptackte forst efter kbpet. Képaren var
inte n6jd over detta vilket gjorde att kdparen ville ha avdrag pa
kopeskillingen pa grund av minskat marknadsvéarde. Det &r ostridigt i malet
att saljaren vid kopeférhandlingarna kande till kommunfullmaktiges beslut
om andring av stadsplanen gallande rondellen. Saljaren hade fore det att
beslutet hade antagits visat stor aktivitet for att hindra forandringen av
rondellen och uttryckt att forandringen skulle medféra mycket stora
nackdelar for miljon pa saljarens fastighet. HD fastslar att séljaren darfor vid
kopforhandlingarna maste ha forstatt att risken for de aktuella
forandringarna var av vasentlig betydelse for en spekulant pa fastigheten.
Saljaren har aven saknat fog for att anta att koparen kande till de aktuella
omstandigheterna angaende rondellen. Dessutom har séljaren enbart lamnat
upplysningar om att en vég skulle breddas och fértigit om rondellen.
Upplysningen kan inte ens anses ge en ungeférligen réttvisande bild av
fordndringarnas innebdrd utan istéllet snarare varit &gnat att minska
koparens eventuella farhagor angaende arbetenas betydelse for fastigheten.
Dérefter konstaterar domstolen att saljaren vid forsaljningen utnyttjat
koparens bristande kdnnedom och dédrmed kan séljaren inte invanda att
koparen har forsummat sin undersékningsplikt angaende forandringarna.

Utnyttjande innebér ocksa att séljaren inte kan gora gallande en klausul i
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kopekontraktet dar séljaren friskrivet sig fran ansvar for fel eller brist i
fastigheten. HD fastslar darmed att féreliggande, men annu inte faststallda,
stadsplanebesultet utgor ett abstrakt faktiskt fel i fastigheten och &r darmed

berattigad till avdrag pa kdpeskillingen.

Enligt Grauers fastslar HD ingen upplysningsplikt for sdljaren, utan istallet
ror det sig om att séljaren har gett en missvisande bild angaende
forandringarna. Saljaren har darmed gett lugnande besked som har medfort

att undersokningsplikten har reducerats.?
2.4.4 Rotfallet

I NJA 1985 s. 274, kallat rétfallet, saldes en trafastighet som under langa
perioder statt obebott och som var i daligt skick. Det hade i samband med
kopet upprattats en fragelista dar olika skador som saljaren kéande till pa
fastigheten hade angivits. Efter kdpet hade kOparen upptéckt att
mellanbjalklagret i golvet var allvarligt rotskadat vilket medférde
omfattande reparationer som koparen kraver ersattning for. Det var ostridigt
i malet att golvet hade betydande rétskadorna redan vid koptillfallet och att
saljaren sjalv hade utfort bristfallig reparation pa golvet som innebar att
svarva ihop delar som var rétangripet med paspikade reglar. Séljaren hade
inte upplyst kdparen om den aktuella reparationen. HD kommenterar att
koparen har en langtgdende undersékningsplikt som innefattar
svaratkomliga utrymmen. Undersokningsplikten kan dven utokas pa grund
av fastighetens alder och skick, iakttagbara forhallanden i 6vrigt samt
uttalanden av séljaren som ger skal att misstanka fel. Pa den aktuella
fastigheten fanns synliga fuktskador fanns pa bade ovanvaningen och
undervaningen efter lackage fran yttertaket. Golvet i fraga hade en synlig
tydlig svacka. Darmed utokades undersokningsplikten da det fanns en
uppenbar anledning for kdparen att ndrmare undersoka golvskadornas
beskaffenhet och omfattning. Aven om inte séljaren uppgav varken

reparationen eller rotskadorna i frageformularet, sa uppgav saljaren

2 Grauers, JT 2006/07 s. 892-893.
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muntligen att golvet var helt slut. Anledningen till att det inte skrevs ner i
frageformularet var att det redan hade diskuterats mellan parterna.
Domstolen avslutar ddrmed att fastligga: “Med héansyn till att Sigurd A
[saljaren] forklarat att golven var slut och till att det vid besiktningen maste
ha framstatt som uppenbart att golvet var allvarligt skadat, kan det
forhallandet att Sigurd A inte upplyst om reparationen inte medfora att
dodsboet [tratt i saljarens stallning] inte skulle dga aberopa att Wera K
[koparen] eftersatt sin undersdkningsplikt.” Darmed ogillas kdromalet och

koparen har inte ratt till nagon ersattning.

Gallande angreppsfallet och rotfallet har Grauers kommenterat: ™. ..jag for
min del ansett, att en upplysningsplikt, som i motsvarande man skulle
mildra undersokningsplikten, skulle kunna vara motiverad i granszonen
mellan dolda fel och svarupptéckta fel, som ett slags korrektion, nar det
framstar som urséktligt, att koparen inte upptéackt felet och det skulle
framsta som otillborligt, om séljaren trots sin vetskap undgick ansvar. Den
omstandigheten att HD lamnade provningstillstand i det senare fallet
[rotfallet], sa att det darefter bara aterstod att ta stallning till ett fall, dar
saljaren har kant till ett fel som ar svart att upptacka, kunde mojligen tyda pa
att HD var beredd att sla fast, att séljaren i sddana fall har upplysningsplikt.

Jag har uppfattat detta som ett rimligt steg att ta.”?°

2.4.5 Motocrossbanefallet

Ett mycket omdiskuterat rattsfall ar NJA 2007 s 86, det sa kallade
motocrosshanefallet. Bakgrund i fallet &r att en person kopte en
fritidsfastighet beldgen i skargarden pa Sveriges vastkust. Fastigheten lag
lugnt och fridfullt vid en havsvik. Dock pa andra sidan havsviken bakom ett
berg lag en motocrosshana och avstandet mellan objekten var endast cirka
300-400 meter i fagelvag. Aktivitet pa motocrossbanan pagick bade pa
kvallar och helger och det besvéarande bullret fran motocrossbanan hordes pa

fastigheten. Saljaren hade fore forséljningen aktivt arbetat for att begransa

28 Grauers, JT 2006/07 s. 892.
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motocrossklubbens verksamhet samt forma kommunen att vidta atgarder for
att minska bullernivan pa fastigheten da saljaren upplevde bullret som en
stor oldgenhet for boendemiljon. Séljaren namnde ingenting vid
kdpeforhandlingarna om den upplevda problematiken med motocrossbanan.
Kdparen upptackte forst efter kopet det besvarande bullret och var darefter
inte intresserad av fastigheten och ville att kopet skulle atergd. HD borjar
med en genomgang av jordabalken 4 kapitel 19 § och konstaterar att de
aktuella stérande inslagen fran fastighetens omgivningar utgor fel enligt
bestammelsen. Med hénvisning till NJA 1981 s. 894 konstaterar dock HD
att koparens undersékningsplikt omfattar allt som koparen vill dberopa som
fel samt att kdparen hade utan namndvard svarighet kunnat bade upptacka
motocrossbanan och komma till insikt med bullrets omfattning. Med detta
sagt drar HD slutsatsen att normalt saljaren inte skulle kunna aberopa bullret
som fel i fastigheten, da koparen har brustit i sin underskningsplikt. Vidare
konstaterar domstolen att undersokningsplikten dock helt kan bortfalla eller
mildras pa grund av uppgifter fran saljaren, men kommer fram till att inget
ar bevisat i fallet att en reducering av undersokningsplikten skulle vara
aktuell. Domstolen fastldgger darmed att det enda som finns kvar att préva
ar om séljarens vetskap om felet och underlatenhet att upplysa koparen om
detta kan tillagna séljaren ett ansvar som inte skulle ha funnits om séljaren
saknade k&nnedom om felet. Domstolen belyser darefter att saljaren inte har
nagon generell upplysningsplikt, men om ett fortigande innebar ett
ohederligt forfarande som star i strid med avtalslagen kan avtalet betraktas
som ogiltigt. HD gar darefter igenom praxis och hanvisar till NJA 1981 s.
815, NJA 1961 s. 137, NJA 1981 s. 894 och NJA 1985 s. 274 och drar sedan
slutsatsen att det i praxis har lamnats en 6ppning for att en kopare av fast
egendom trots bristande undersékning ska fa aberopa vissa fel som saljaren
kande till men har fortigit om, utan att fortigandet maste kunna falla in
under avtalslagen. Domstolen pastar sedan att om inget annat avtalas sa séljs
begagnade fastigheter i huvudsak i befintligt skick och att det saknas skal
for att reglerna om vad som kan aberopas som fel vid Gverlatelse av fast
egendom ska vara strangare mot kdparen an vad som galler nar 16s egendom

saljs i befintligt skick. Dessutom kommer sen ett pastaende fran HD att det
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inte finns nagot allmént intresse av att en saljare ska kunna utnyttja
koparens okunskap for att pa sa satt lyckas sélja fastigheten eller fa ett hogre
arvode &n vad som annars skulle vara majligt fall om kdparen hade haft
fullstandig information. Med det sagt fastslar domstolen att det finns skal
for att en séljare av fast egendom i viss utstrackning bor vara skyldig att
upplysa kdparen om férhallanden som han kanner till och som képaren bort
upptacka men forbisett. Darefter konstaterar HD att med tanke pa den
aktivitet som saljaren sjélv hade lagt ner for att slippa det fruktansvarda
bullret, maste séljaren ha forstatt att bullret kunde vara avgoérande for ett
eventuellt kdpbeslut. Eftersom inte koparen tog upp fragan om buller fran
motocrossbanan, maste saljaren ha forstatt att koparen var i villfarelse om
det aktuella problemet. Séljaren har inte upplyst képaren om bullrets
omfattning och har déarmed utnyttjat képarens okunskap. Koparen har darfor
ratt att aberopa felet trots att han borde upptécka det i sin undersékning. |
och med att kdpet avsag en fritidsfastighet maste ett avsevart buller pa
kvéllstid och helger anses utgora ett vasentligt fel och darmed har kdparen

till att prestationerna ska aterga.

| rattsfallet far jag uppfattningen att HD faststaller en allmén
upplysningsplikt vid férsaljning av fast egendom, liksom vad som géller vid
forséljning av 16s egendom enligt 19 § kdplagen. Dock har
motocrossbanefallet kritiserats hard, bland annat av Grauers®’ och
ifragasatter om fallet Gverhuvudtaget ska anses ha ett prejudikatvarde da han
anser att domskalen bygger pa direkta felaktigheter. Han klargor att fallet
ska ha ett mycket begransat varde.”® Hastad bemétte en del av kritiken. Han
pastar att den fastslagna upplysningsplikten inte ar generell utan galler
enbart ”...de dar foreliggande omstédndigheterna och jamforbara fall.”
Domstolen anser att det finns skél att séljaren i viss utstrackning bor ha en
upplysningsplikt angaende omstandigheter som saljaren kanner till och som
koparen borde upptacka men forbisett. ° Hastad pastar att efter
motocrosshanefallet ska det tolkas som om séljaren far en upplysningsplikt

21 Se Grauers, JT 2006/07 s. 895-906.
28 Grauers, JT 2006/07 s. 906.
2 Hastad, JT 2007/08 s. 44-45.
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likt vad en maklare har enligt 16 § fastighetsméklarlagen (1995:400) och
pastar att det lange har fungerat sa i praktiken. Enligt 16 §
fastighetsmaklarlagen ska maklaren verka for att séljaren fore 6verlatelsen
ldmnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara av betydelse for
koparen samt verka for att koparen fore kdpet undersoker fastigheten. Enligt
samma bestammelse ska méaklaren i den man god fastighetsmaklarsed ge
koparen rad och upplysningar som koparen kan behéva om fastigheten.
Bestammelsen innebar att maklaren maste informera képaren om vad han
sjalv vet som &r av betydelse i det aktuella fallet.*® Efter Héstads bemétande
av kritik valjer Grauers att annu en gang kritisera domen samt uttalande i
Hastads bemotande. Grauers menar att Hastad har lagt till moment i sitt
bemotande som inte forekommer i HD:s domskal. ** Grauers kvarhaller vid
att domstolen har infért en generell upplysningsplikt.** Vid utforskning av
rattsfallet tillsammans med artiklarna kan konstateras att en generell
upplysningsplikt inte var menat samt att rattsfallet har ett visst begransat
prejudikatvarde och tillampningsomrade an vad som kan tolkas vid en forsta

anblick av enbart rattsfallet.

Sammanfattningsvis kan konstateras att det finns en upplysningsplikt for
saljaren vid forsaljning av fast egendom, dock hur langtgaende denna plikt
ar far anses vara oklart da rattsfall pa omradet &r till viss del oklara och

darmed rader delade meningar i doktrin om hur rattslaget ska tolkas.

%0 Hastad, JT 2007/08 s. 46.
%! Grauers, JT 2007/08 s. 811.
%2 Grauers, JT 2007/08 s. 813.
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3 Upplysningsplikt ur ett

ekonomiskt perspektiv

3.1 Rationella val och okat valstand

Till sin natur stravar manniskan standigt efter lycka. Denna lycka
maximeras genom att individens preferenser blir uppfyllda. En preferens &r
ett énskat subjektivt varde som individen har. Nar olika val och alternativ
presenteras for individen, sa kommer hen darmed alltid att valja det
alternativ som gor mest nytta for hen, da genom att uppfylla eller mest
uppfylla en preferens. Manniskans anses darmed vara rationella maximerare
av sin egen nytta. Denna teori om vad manniskan kommer att vélja i olika
situationer kallas for the economic man. Detta innebér att individer kommer
att vilja handla pa ett ekonomiskt effektivt satt sa att deras personliga
valstand okar. Nar manniskors valstand 6kar, sa 6kar aven samhallets
valstand. D& man ur ett ekonomiskt perspektiv vill att samhéllets vélstand
ska oka i samhallet, s& vill man att gynnande transaktioner kommer till stand
mellan parter. * Vi manniskor varderar sasmma produkt olika, detta
subjektiva pris som varje person satter kallas for reservationspris.*
Skillnaden mellan séljarens reservationspris och kdparens reservationspris
kallas for transaktionens kvasiranta. Kvasirdntan utgér darmed parternas
forhandlingsutrymme men dven den samhéllsekonomiska 6kningen som
kommer ske tack vare transaktionen. Detta gor det 6nskevart ur ett
ekonomiskt perspektiv att kvasiratan ar sa stor som majligt for att det
sammanlagda vélstandet i samhallet ska 6ka sa mycket som mojligt.
Givetvis kommer parternas egen valstandsokning vara beroende av vilket
slutligt pris parterna kommer Gverens om, och som naturligtvis ligger inom

parternas reservationspris.

% Dahlman, Glader och Reidhav (2004) s. 16-17.
% Dahlman, Glader och Reidhav (2004) s. 75.
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3.2 Transaktionskostnader

Ett problem for att en transaktion ska komma till stand &r att transaktionen
ar forbundet med kostnader, kallade transaktionskostnader.® Nér de
forvantade transaktionskostnaderna forvantas Gverstiga kvasirantan, sa
kommer en transaktion aldrig att genomforas i och med att da ats hela
vinsten upp. Alltsa medfor transanktionskostnaderna att vissa avtal aldrig
kommer till stand som de skulle ha gjort ifall om transaktionskostnader inte
fanns.® Ett annat problem ur ett ekonomiskt perspektiv med att
transaktionskostnader existerar &r att transaktioner som inte ar gynnande for
bada parter genomfors. Detta sker pa grund av att alla kdpare och séljare
utgar ifran vissa antagande, da det ar for dyrt att kontrollera (en typ av
transaktionskostnad), och nar dessa antaganden visar sig vara felaktiga sa
riskerar det for ena parten att bli en missgynnande affar och darmed ett
minskande valstand.®’ Transaktionskostnader kan delas in i tre olika typer:
kostnader for kontakt, kostnader fér kontrakt och kostnader fér kontroll.*®
Men det finns en mdjlighet att minska transaktionskostnaderna med hjélp av
juridiska verktyg sdsom lagstiftning, och detta galler bland annat vissa typer
av kontaktkostnader och da framforallt kostnader som uppkommer pa grund
av asymmetrisk information.®® Asymmetrisk information innebér att
informationen om varan inte ar lika tillganglig for alla och darmed finns det
ett informationsovertag hos ena parten. Ett informationsovertag foreligger
ofta vid forsaljning av begagnade egendom.*® Det mest fordelaktigt ur ett
ekonomiskt perspektiv att den personen som har informationsovertaget
tillhandahaller informationen istallet for att andra parten ska inhamta
information, da det ar billigare for séljaren att tillhanda informationen an for
koparen att skaffa samma information och darmed blir

transaktionskostnaderna lagst vid ett tilldelande &n undersokande.** Med

% Dahlman, Glader och Reidhav (2004) s. 83.

% Dahlman, Glader och Reidhav (2004) s. 87-89.
% Dahlman, Glader och Reidhav (2004) s. 90.

%8 Dahlman, Glader och Reidhav (2004) s. 85.

% Dahlman, Glader och Reidhav (2004) s. 83, 91.
“ Dahlman, Glader och Reidhav (2004) s. 86.

*! Ramberg och Herre (2016) s. 93.
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detta sagt ar det positivt att upplysningsplikt existerar, da
transaktionskostnaderna minskar, fler gynnande affarer kommer till stand

och darmed O0kar samhallsekonomin.

3.3 Val under osakerhet

Som sagt agerar manniskan rationellt och nar hen da stalls infor olika
handlingsalternativ, oavsett om de &r forknippade med en risk eller inte,
kommer hen att vélja det handlingsalternativ som har hogsta forvantade
vardet, kallat vantevarde. Vantevarde kan raknas ut genom att man gar
igenom alla handelser som kan intréffa till foljd av det valda alternativet och
multiplicerar sannolikheten for varje hdndelse med dess utfall och déarefter
adderar man dessa varden. Vantevardet motsvarar alltsa det genomsnittliga
utfallet i det valda alternativet.** Dock ar det inte enbart vantevardet som
styr manniskans val, utan dven hens instéllning till risk. Individers
forhallningssatt till risk brukar delas in i riskaversiva, riskneutrala eller ha
en preferens for risk. Riskaversiva tycker inte om risk och foredrar darmed
det sékra fore det osakra. Om en person ar riskneutrala anses personen
bortse fran risk och kollar enbart pa vantevardet.** Om ndgon daremot
tycker om risk, sa foredrar personen osékerhet framfor sakerhet och
individen har da en preferens for risk. En generalisering ar att privatpersoner
ar vanligtvis riskaversiva.** En ekonomisk teori &r att pengar och rikedom
har en avtagande marginalnytta.*®> Detta innebar att ju rikare man &r desto
mindre nyttodkning har varje tillkommen krona.*® Att pengar har en
avtagande marginalnytta leder till riskaversion och darmed blir de rationella

valen handlingsalternativ med 1g eller ingen risk.*’

Att det finns en upplysningsplikt fordelar dven risken mellan parterna. Om

upplysningsplikten blir mer langtgaende Okar risken for séljaren.

*2 Dahlman, Glader och Reidhav (2004) s. 32.
“3 Dahlman, Glader och Reidhav (2004) s. 34.
** Dahlman, Glader och Reidhav (2004) s. 35.
** Dahlman, Glader och Reidhav (2004) s. 133.
*¢ Dahlman, Glader och Reidhav (2004) s. 134.
*" Dahlman, Glader och Reidhav (2004) s. 135.
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Privatpersoner ar generellt bada riskaversiva vilket medfor att det ar lika
betungande for bada parter att bara risken. Annars ar det 6nskevart ur
samhallsekonomisk synvinkel att risken laggs pa den part som det ar minst
betungande for (den som har minst riskaversion), men hér kan vi inte géra
den samhallsekonomiska vinsten. | och med att personen som kommer fa
béara risken &r riskaversiv kommer darfor hen 6nska att teckna en forsakring.
Denna forsakring okar da transaktionskostnaderna i form av att kostnaderna
for kontrakt. Naturligtvis ar det 6nskevart att denna forsakring tecknas till

ett s& gt pris som méjligt for att transaktionskostnaderna ska hallas nere.*®

Med detta sagt kan konstateras att manniskan gor rationella val for att
maximera sin nytta. En upplysningsplikt ar 6nskevért ur ett ekonomiskt
perspektiv da denna minskar transaktionskostnaderna nar asymmetrisk
information foreligger och darmed Okar antalet gynnande affarer. Darfor ar
det 6nskevart med en upplysningsplikt géallande begagnade varor. Nar bada
parter ar riskaversiva ska risken laggas pa den part som kan teckna en
forsakring till lagst kostnad. Detta torde vara séljaren, da séljaren enbart
behodver teckna en forsakring, men om en kdpare ska teckna forsakring
maste hen gora det med varje nytt objekt som kan bli aktuellt ifall problem

skulle uppsta med fastigheten och koparen maste inga en ny affar.

*8 Dahlman, Glader och Reidhav (2004) s. 129, 139.
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4 Avslutande analys

Lagstiftaren har valt att lagreglera upplysningsplikten for 16s egendom.
Medan for fast egendom existerar ingen uttrycklig upplysningsplikt, aven
om det kan lasas ut indirekt for rattsliga fel och radighetsfel. Daremot for
faktiska fel pa fast egendom finns inget lagreglerat. Jag tycker det &r
forvanansvart att lagstiftaren inte har uttryckt sig tydligt i fragan i
lagstiftningen, da praxis under lang tid har utvecklats mot att etablera en
viss upplysningsplikt. Dessutom blir det betydligt mer ofdrutsebart och inte
rattsakert att enbart ha otydlig praxis dar doktrinen gar isar om hur den ska
tolkas. En lagreglering hade varit behdvlig for att fortydliga rattslaget och
darmed skapa forutsebarhet. Genom att lasa enbart motocrossbanefallet,
utan att lasa doktrins asikter om fallet, kan jag utldsa i fallet en generell
upplysningsplikt. En sadan omfattande forandring av rattslaget ar det upp
till lagstiftaren att skapa, inte rattstillampningen. Det ar rattsosakert att
rattstillampningen skapar ratt, detta ska istallet vila pa lagstiftarens axlar for
att inte flytta 6ver makten fran folket till juristerna. Fast jag forstar varfor
lagstiftaren har valt att inte lagstifta och tydligt markera for en existens av
en upplysningsplikt och dess rackvidd, da det ar svart att finna en balans i
hur 1angtgaende denna skyldighet ska vara.*® Lagstiftaren har dock lyckats
lagstifta angaende upplysningsplikt vid forsaljning av 16s egendom, dven
om for visserligen bestdammelsens rackvidd &r omdiskuterad. Lagstiftaren
valde att infora bestammelsen da det tidigare hade uppstatt tvister dar
séljaren hade fortigit om vésentliga fel och nér kdparen hade invént att varan
var felaktig, sa hade saljaren invéant att varan hade salts med forbehall och
att saljaren darmed friskrivit sig fran ansvar. Idag kan séljaren invanda
detsamma men gallande fast egendom. Varfor anses det inte motiverat att
koparen ska ha samma lagstadgade skydd vid kop av fastigheter som vid 16s
egendom? Idag finns ett flertal bostadsratter och fastigheter i omlopp pa

marknaden och jag anser att det ar mycket markligt att kdparen inte ska fa

9 Fortsatt se nedan.
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samma lagstadgade skydd géllande att fa ratt till upplysningar pa de tva

olika objekten nér de till synes verkar vara samma situation.

For visserligen verkar det 6nskevart ur ett ekonomiskt perspektiv att ha en
upplysningsplikt. Men denna plikt far inte blir for langtgaende. Ett
inforande av en mer langtgaende upplysningsplikt omférdelar
ansvarsfordelningen. Saljaren far da mer ansvar och varje affar innebar
darfor da aven en storre risk. En allt for hog risk medfor att personen hellre
avstar affaren, da privatpersoner generellt vill undvika risker da de &r
riskaversiva. Detta skulle medfcra att marknaden pa de omraden dar risken
ar for hog skulle avta, vilket inte &r 6nskevart ur ett ekonomiskt
samhallsperspektiv. Darfor ar det bast ur ekonomiskt synvinkel att finna en
balans dar man i ena vagskalen har en mer langtgaende upplysningsplikt
som innebér lagre transaktionskostnader i form av att billigare utjamna
asymmetrisk information. Medan man i andra vagskalen har en okad
upplysningsplikt som innebér 6kad risk for séljaren som tillsist kommer att
avsta fran att vilja salja sin egendom ifall vagen tippar 6ver. Ur ekonomisk
samhallsperspektiv 6nskar man att sa manga gynnande transaktioner
genomfors, vilket uppfylls vid den perfekta balansen.
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