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Forord

Denne bog er skrevet til brug for undervisningen i faget omseetning og
regulering af fast ejendom ved den juridiske grunduddannelse ved Koben-
havns Universitet. Bogen dackker en emnekreds, der traditionelt har veeret
helyst som flere forskellige fagomrader, nemlig: det obligationsretlige fag,
kob af fast ejendom, det ejendomsretlige fag, privat- og offentligretlig re-
pulering af radighed over fast ejendom, det forvaltningsretlige og delvist
I'U-retligt funderede fag, forurening af og fra fast ejendom og det menne-
skeretligt funderede fag, beskyttelsen af den private ejendomsret.

[ praksis vil de retlige problemstillinger, som opstér i forhold til fast
cjiendom, sjeldent veere begrenset til ét af de juridiske fagomrader. Det
betydelige - og ofte komplicerede samspil — mellem de forskellige fagom-
rader i relation til fast ejendom er begrundelsen for, at der med denne bog
1 sogt en mere samlet behandling.

[ forhold til fersteudgaven er der som folge af de @ndrede regler for
forbrugerbeskyttelse ved keb af fast ejendom sket en forholdsvis omfat-
tende omskrivning af kapitel IT om handel med fast ejendom. Tilsvarende
er det pa baggrund af nyere praksis fundet nedvendigt med en fuldsten-
dig omarbejdning af fremstillingen af servitutter i kapitel 111 og IV. Flere
nye naboretlige domme har preciseret retsstillingen, hvilket har nodven-
diggjort en omskrivning af dele af den naboretlige fremstilling i kapitel I1L
Med henblik pd en udbygget belysning af samspillet mellem EU-regler og
de danske reguleringslove er dele af kapitel IV blev uddybet, ligesom der er
medtaget et selvsteendigt afsnit om, hvordan EU beskyttelsen af arter har
betydning for radigheden over fast ejendom. Andringerne af kapitel V om
lorurening af og fra den faste ejendom har overvejende karakter af opdate-
ring, med retspraksis og mindre loveendringer, og det samme geelder kapi-
tel VI om ekspropriation og hevd.

Bogen vedrorer ganske mange love. Af hensyn til laeseren er lovene
wom hovedregel anfert med deres almindelige betegnelse, saledes at for-
kortelser for love kun er valgt for tre love, nemlig: lov om forbrugerbeskyt-
telse ved erhvervelse af fast ejendom (LFFE), lov om omsaetning af fast
ciendom (LOFE)Y og lov om vedvarende encrgi (VE-loven), hvor der sav-
nes korte kaldenavne.

I forbindelse med arbejdet med 2. udgaven har professor, dr. jur. Bo E.
von Lyben og advokat Anders Hessner bidraget med nyttige torslag, for
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hvilke jeg er tak skyldig. Samme tak rettes til de mange studenter, der er
fremkommet med forslag til forbedringer af forste udgaven, idet ansvaret
for den foreliggende fremstilling selvsagt er mit eget. Det er mit hab, at den
foreliggende fremstilling ikke alene kan tjene som leerebog, men ogsa kan
bruges af praktikere.

Bogen bygger pa lovgivning og praksis frem til 1. oktober 2012. Stud.
jur. Asger Tue Aaskilde Laursen har bistaet med udarbejdelse af lov- og

domsregister.

Peter Pagh
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Introduktion

Fonetlor denne bog er handel med fast ejendom, regulering af dispositio-
neover st ejendom og bortfald af ejendomsret over fast ejendom. Bogen

i+ nder over de fleste fag pa den juridiske bacheloruddannelse. Omszet-
noeat fast cjendom er en aftaleretlig og obligationsretlig disciplin.! Den
penatiethye regulering af fast ejendom ved servitutter og heevd samt det
noalwrcthpe ansvar anses traditionelt som ejendomsretlige discipliner, og
v ollenthpe regulering af fast ejendom er primeert en forvaltningsretlig
decphing Ekspropriation af fast ejendom heenger uleseligt sammen med
Lebyiteken af den private ejendomsret efter grundloven og menneskeret-
twhederne. Og forurening af og fra fast ejendom involverer bide forvalt-
minesrel, crstatningsret og naboret. Hertil kommer, at en betydelig del af
Ao otfenthipretlige regulering af rdden over fast ejendom er fastlagt i EU-
Ao b tver hvorfor EU-retten og EF-domstolens fortolkning har betydning
o aepulering af fast ejendom. Hvor de forskellige hovedfag pa bachelor-
weldannelsen angdr alle retsforhold, er emnet for denne bog begrenset til
totcpendon.

Haromsictning og regulering af fast ejendom er udskilt som en seerlig
pidiske discipling haenger det sammen med, at den faste ejendom ikke
kit nd Tader sig indpasse i de regler, der galder for andre rorlige ting.
“ome Lenomen adskiller den faste ejendom sig péd flere méder fra andre
vorhpe ting, som vi ejer, bruger eller omgiver os med. Den faste ejendom
Ik ke flyttes og er derfor stationzer. Forstaet som jordstykker er mang-
denal Lt ejendom en begranset ressource, der til forskel fra andre rerlige
iy notmalt ikke lader sig forege. For borgere og virksomheder indtager
A tate ejendon en rolle, der ikke kan sidestilles med andre rorlige ting.
Fiviksomhed kraever som hovedregel en stedlig placering. Dette geelder
mdlvaende for landbruget, men det gaelder ogsa industrien og det meste af
forretnmgslivel. For borgerne i almindelighed er den faste ejendom nor-
naltrunmen om boligen, uanset om den faste ejendom er lejet eller ejet.

farapheden pi fast ejendom bevirker sammen med det indlysende be-
hov tor samme, at den faste ejendom ikke alene er et forbrugsgode. Uanset

1O tocholdet melleny aftaleretten og obligationsretten, se Bryde Andersen og Loo-
hofshv Laerebop i Obligationsrel |3 udg.), 2010, 5. 25.
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