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Forord til 5. udgave

Det kunne med nogen foje anfores, at en gennemgang af reglerne om kob og
salg af fast ejendom ikke burde begracnse sig til fremstillingen af de obligati-
onsretlige regler, dvs. det direkte forhold mellem szelger og keber. Man kunne
saledes mene, at den tillige burde redegare for de tingsretlige eller ejendoms-
retlige problemstillinger, dvs. parternes forhold til tredjemand sasom forhol-
det til andre omseetningserhververe, til kebers og seelgers kreditorer, arvinger
etc., og dermed forhold der hovedsageligt er reguleret i tinglysningslovgiv-
ningen.

Nar dette imidlertid ikke er fundet hensigtsmeessigt, skyldes det forst og
fremmest det omfang, som en fremstilling af hele tinglysningssystemet nod-
vendigvis ville antage. Fremstillinger heraf findes allerede i den tingsretlige
litteratur og i kommentarer til tinglysningsloven m.v., hvorfor jeg ikke har
fundet det nedvendigt at tynge fremstillingen i »Ejendomskab« hermed.

Af samme arsag er der ogsa kun kort gjort rede for problematikken i for-
bindelse med refusionsopgerelsen, idet der herom kan henvises til den indgé-
ende fremstilling 1 Axel H. Petersen, Refusionsopgerelser ved ejendomskeb
(3. udgave, 1965). Tilsvarende geelder for de seerlige problemer i forbindelse
med advokaters og ejendomsmaegleres stilling under en ejendomshandel, at
der her kan henvises til min bog om Advokatansvaret (6. udgave, 1990) samt
1. udgave af neerveerende bog og J.L. Frost, Ejendomsmaeglerens og ejen-
domshandlerens retlige stilling (1964). Endvidere er reglerne om beskatning
af fortjeneste ved salg af fast ejendom holdt uden for fremstillingen; der kan
herom henvises til den skatteretlige litteratur.

»Ejendomskeb« er herefter koncentreret om selve overdragelsen (inter
partes) af fast ejendom, om seelgers og kobers pligter vis-a-vis hinanden, og
de krav, som disse parter kan rette mod hinanden - og eventuelt mod et tid-
ligere omseetningsled - pa grund af faktiske eller retlige mangler ved det
solgte.

I neerveerende 5. udgave er der indarbejdet rettelser og foretaget udvidelser
som folge af fremkomsten af ny lovgivning, retspraksis og litteratur. Fremstil-
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lingen er fort ajour til og med udgangen af 1989, omend der er medtaget en-

kelte henvisninger til retspraksis og litteratur fra efter dette tidspunkt.
Universitetslektor, retschef Jens Maoller og fuldmezegtig i Justitsministeriet

Peter Otken har ydet en vaesentlig bistand ved udarbejdelsen af denne udgave.
Stud. jur. Ida Otken har udarbejdet bogens registre.

A. Vinding Kruse

§1

Kobets indgaelse

1. Lovgrundlag og kabsformer

Kabelovens regler geelder ikke for fast ejendom, jf. KBL § 1a, stk. 1. Dette
skyldes bl.a., at der ikke kunne opnds nordisk enighed om reglerne. Men lo-
ven mé i vidt omfang kunne anvendes analogt pa fast ejendom, hvilket dens
motiver ogsa i princippet gar ind for. Den anferte bestemmelse kan derfor
kun opfattes som et udtryk for, at man ikke uden videre kan anvende alle be-
stemmelserne i loven analogt pa keb af fast ejendom, og ydermere at man for
de bestemmelsers vedkommende, som kan komme til anvendelse, ma have
blikket abent for, at de ofte ma undergives modifikationer. Som eksempler pa
regler, der klart ikke kan anvendes pa fast ejendom, kan naevnes § 54 om for-
xldelse af mangelsindsigelser samt lovens seerlige regler om handelskeb. For-
slagene til en ny nordisk kebelov i NU 1984: 5 »Nordiska koplagar« holder
fortsat keb og salg af fast ejendom uden for lovens omréade.

Formelt er forholdet mellem kaber og seelger af en fast ejendom saledes ik-
ke direkte lovreguleret. Den udvikling hen imod en stadig teettere lovregule-
ring af traditionelle obligationsretlige omrader, der med baggrund i forbru-
gerpolitiske ensker er blevet gennemfort i den sidste snes ar, herunder ogsa af
KBL, jf. lov nr. 147 af 4. april 1979 (forbrugerkeb), synes nu imidlertid sa
smat at ville smitte af pad handelen med fast ejendom. Betznkning nr.
1110/1987 om tilbagetreedelsesret ved aftaler om keb af fast ejendom ma ses
som et udtryk for denne udvikling. Se herom naermere ndf. i afsnit V.

I litteraturen vedrerende de obligationsretlige regler om ejendomskeb er disse regler nor-
malt fremstillet som appendiks til gennemgangen af losorekeb. For dansk rets vedkom-
mende se Jul. Lassen, Obligationsretten, Speciel del, Henry Ussing, Keb, A. Vinding Kru-
se, Kabsretten, og til dels Norager-Nielsen og Theilgaard, Kobeloven 1-2. Om norsk ret se
Kristen Andersen, Kjopsrett, Karsten Gaarder, Forelesninger over kjap, Kai Kriiger, Norsk
kjopsrett (kun spredte afsnit). Endvidere findes reglerne som spredte afsnit i de almindelige
obligationsretlige fremstillinger; der henvises til litteraturfortegnelsen bag i neerveerende
tremstilling. Af monografier ma - foruden Axel H. Pedersens og J.L. Frosts allerede i for-
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