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l\'{ckanisk, ftrtografisk eller anrlen gengivelse
rrl rlcrrnc bog eller dele aI'derr er ikke tilladt
ilrllge g;tlrlenrlc tlansk lov onr ophavslet.
,\llc rettighe<ler- fbrbeholdes.

Forord til 4. udgave

,\rrrl finally, to make it show
r\rr:rlogy most strong,
Its very often very slow
Arrcl irlmost alwavs wrong.

(li'a nogle vers ca. 1800 om uret i retsbygningen i Dublin)

It lf "d 
4. udgave er bogen endnu en gang skr-evet helt

lV I "-. At .jeg har fundet det n@dvendigt ogsfl denne
L V L gang. tricnger sammen med, at retsomredet rnang-
It'r' r'ed fast c'iendorn uclviklel sig konstant, bide inclen for
r t'tspraksis og efterhflnden ogsfl lovgivningsmrssigt.

l)ct hrnger desuden samn-ren med en udvikling i mine eg-
n(' sy-rlspunkter og holdninger og en sogen efter at ni frem til
rlt'rr bedst rnulige udformning af bogen. Jeg mfl erkende, at
jt'u i nogen grad har det som husfiuen, der flytter rundt pfl
rrr6lrlerne en gang imellem i hnbet om at finde den rigtige,
rlt'rr ultimative, opstilling. Om det lykkes, mfl andre vurdere,
nrt'rr det er i hvert fald besvarligt.

l'ln vie.sentlig forskel mellem 4. udgave og dens forgargere
t'r', :rt 4. udgave ikke har til hovedfbrrnnl at pivirke retstil-
sl;rrrrlern, men f6rst og fiemmest tilsigtel' at vztre en neutral
licrrrstillins af gieldende ret. Personlige svnspunkter dukker
st:rrliu op r-undt. oil] i bogen, rnen ikke i nrer- samme udstrzck-
rrirrt'sorn i de {brrige udgaver.

'l'il .1. rrrlgave knytter sig min bog "1)sn aktuelle retspraksis
.rrrr rrurneler vecl {ast ejendomo, 2. udgave (Thomson/Gad-

.Jrrrrr 2(X)0), <lcr lr:rr karakter af-en materialesamling.
lir;r Iirrskt'llie(] :r(l\,()kutcr rnll. rnocltager- .jeg til stadiehed

rrtrvkt<' lIg'lr't'lst'r' ()rn n):rr)ek:r vcrl l)rst e'jendonr. .feg har'
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ur()(ll:r{lct cn hel clel afg@relser efter fa:rdiggorelsen af den
()\'('llnruvr)tc bog, og flere af dem er indarbejdet i nrervrren-
<lt' lrog..f eu takker pi det hjerteligste dem, der har sendt mig
rrtrykte al.qorelser.

Al'gorelser trykt eller modtaget efter den 19. septernber
Z(XX) har ikke kunnet tages i betragtning. Det samme grlder
litteratur trykt efter den n:rvnte dato.

()dense, oktober 2000

H.P. Rosenmeier-

Ii

Indholdsfortegnelse

l. del. Den ulovbestemte retstilstand og generelle emner

2.2
2.3

2.4
2.1't

2.6
2.7

2.u
2.9
2.r0
2.1 I

2.12

..).)

..)5

.3rl

.40

.42

.44

.44

Kapitel l. Om mangler ved fast ejendom og denne bog
l. I Hovedpunkter og udviklingstendenser......
1.2 Betydningen af loven om forbrugerbeskyttelse..........
1.3 Denne bogs formil og system
1.1 Om retspraksis og om anvendte domsfbrk<,rrtelser....
1.5 Litteraturen

Kapitel 2. Generelle emner
2.1 Kobernes mangelsbef@jelser og srlgernes mangelshrftelse

Mangelsbegrebet ..........
F'orudsretningshren .....................................
Skjulte mangler og udviklingsskader
Hvornir en mangel skal vare til stede
Efterf6lgende mangler
Vanhjemmel..................
Ejer-, anparts- og andelslejligheder mv.

Springende regres
Tilstandsrapporter uden for loven ..........
Bygningssagkyndiges erstatningsansvar..................
Syn og sk6n og retssikkerhedsproblemer derved ...

Kapitel3. Ophrevelse af kobet
:1. I Almindelig fremstilling.........
:i.2 Reklamationssprargsmil........
:J.3 (iennemf@relse af ophrevelse

Kapitel 4. Garanti (og afhjrelpningsansvar)
'l . I ( )cncrclt om garanti og retsvirkningerne af garanti
1.2 tJrltrykkelige garantier.

,1 .:i ()plysrringcr s()nl garanti .................
l.,l l{t'tstilst:rrr<lt'tt otrt oplysnittgt'r' t'r' <log ikktt t'rrtyrlig.

..31

..l5

..17

.. l8

..19

..2t

25
26
29
30

..47

..45

..50

j).)

54
54
55



1.5 ( )Plvsrrinserne skal vrere klare og utvetydige ..............................56
1.(; ()ar':rnti beror pi {irrtolkning eller udfyldning.............................58
1.7 S:rr'ligt om arealoplysninger .................59
l.U Bctingclscr er ikke garanti. BagateIgrirnse..................................60

.1 .0 ()plysninger fra srlgers repra1sentant..........................................60
4.10 Oplysninger fra andre og henvisninger. Tilstandsrapporter ......61
4.1 I Srelgers oplysninger til tilstandsrapport ...................62
4.12 Aflrjnlpningsansvar ...........63

Kapitel 5. Srelgers oplysningspligt
l-r. I Almindelige bemrerkninger'. Ibrminologi...........
ir.2 Oplysningsansvar-et er ikke et

ansvar for viden. Bevissporgsmil.............
5r.3 OplysninpJs:rnsvaret afhrnger af rettens holdning...........
5.4 Hvad srelger skal oplyse om..............
5r.5 Aldre slnlgere og srlgere, der ikke kender ejendommen
5.6 Urigtige oplysninger
5.7 Arsvar for <lnd tro hos anclre end sitlger.
l-r.tl Undtagelserne fra loven orn firrbrtrgerbeskyttclsc

Kapitel 6. Selvbyggeransvar
(;.1 ALnindelige bemrrkninger. Selvbyggerbegrebet
6.2 Selvbyggeres ansvar fbr fejl........
6.3 Selvbyggeransvaret er ikke objektivt
(i.4 Der g:rlder heller ikke et ahnindeligt bygherreansvar ....
6.5 Selvbyggeransvaret omfatter dog visse fljl hos andre......
(;.ti Hvilke lb.jl selvbyggeransvaret omfhtter
6.7 Oplysning om, at arbejdet har vreret selvbyggerarbejde .

(i.U Selvbyggeransvar undel loven om fbrbrugerbeskyttelse.
(;.9 Springende regres mod selvbygf;ere ...........
(i. |0 Undtagelserne fi-a loven om fbrbrugerbeskyttelse...........

Kapitel 7. Udmflling af erstatning
7.1 l\rsitiv oplyldelsesinlcr('ssc....
7 .2 Nt'gltir korrtlaktsirtlcl esse....

Kapitel 8. Afslag i kobesummen
lJ. I (i<:nr:rcllc bcrncrkninger.............
tl.2 Atislagslrcll,ljelsens udvikling og reale begrundelse
l'1.:t ( lrrrn<llrctingr:lsen firr afilag....
l'1.,1 M irr<lstcgrlcrtst:tt firt. alillag ..........
l'1.5 M ilrr Istt'gritr)s('n cl' lrrverrt: vcrl {irnktionstnatrglcr.

...61'r

|o'/

69
72
l.)

76
76
79

8l
82
82

83
u3

IJ4

B5

85
86
87

89
92

a

149
150

151

152
153

u.6
8.7
l.t. tt

rJ.9

ft.10
n.t I

rJ.t2
8.1 3

Konklusion om nlindstegrrnse for afblag

SammenLrgning af mindre mangler?
Beregningen af' mindstegransen ved landbrugsejendomme
Belllbsgriense for afslag? .................
Der grlder naeppe en overgrrense for afslag

UdmSling af afblag......
Sammenblanding af afslag og erstatnin9.................
Afslag under loven om forbrugerbeskyttelse......

105

105

r07
1Otr

109
109

ll2
112

t2r

122

ll5
r20
120

Kapitel 9. Udelukkelse og bortfald af mangelsbefojelserne
9.1 K@bersunders6gelsespligt
9.2 Ansvarsliaskrivelser.....

9.2. 1 Cl,enerelt ...............
9.2.2 Ejendomme solgt under brug af loven om
lbrbrugerbeskyttelse
9.2.3 Generelle ansvarsfraskrivelser er
nu stort set gjort ugyldige
9.2.4 Andre tilf:elde, dvs. de traditionelle ulovbestemte
resler orn ansvarsfiaskrivelser

9.3 K@bers reklamationspligt..........
9.4 !'orreldelse

Kapitel 10. Professionelle bygherrers mangelshaftelse
10.1 l)egrebet professionelle bygherrer ..............
I 0.2 l'ro{i:ssionelle bygherrers mangelshafielse.............
10.3 Hvilke mangler de profi:ssionelle

bygherrers haeftelse omfatter
I 0.4 Afgmnsningssp@rgsmil............
I 0.5 Professionelle bygherrer under

loven om forbmgerbeskyttelse......
I 0.6 C)versigt over retspraksis............

2. del. Loven om forbrugerbeskyttelse

Kapitel ll. Generelt om loven og dens kapitel I
I I .l l,oven og rctsakter i henhnld til den
I 1.2 Lit.tcratrlr om loven ..........
I l.ll Lovcns ltovcdindhold og betydning lbr denne bog
I I .,1 ( )r'rlningcns h<lvedpunkter
I I .5 ( )r'<lrringt:ns baggnrnrl og efl'ekt .........

135

136

r39
140

..140

..t41

..93

..95

..124

.. 126

..t32

!)



h,rprtr,l I ll. ( )r'<lningen i lovens kapitel I
I I I lr rll, :,r11, or rlrrirrecn kan bruges ved.............

| 'I I Irrtr.ricl firstejendom
l' l' lir.l,,,,'lst'sklitcr-iet...............
| ' I I l ;r'ntlorrrrrrc, s()m ordningen alddg kan bruges ved.

|'' I rl,t,rrrrl\t.tl)l)()ll(.11.
l'' | \lrrrrrr,lt.ligt' lternrrkninger...............
| ' ' '' llll.r'rrrltgl,trclsens regler om huseftersynsordningen
l " I I rlsr.rrrrlsr':rp1t()rtens alder og
lr,',r n,u,l, rr sklrl lil'eligge
l " I I rl.,t.rrr,lsr':rllltortens form8l.........
l'', I'r r l,l r l. r r rrr rrrislirrstir tilstanclsrapporterne..........
| ' ' r, I rl..r,rrrrlsr';rpllortens betydning for
l,r ,rl r rrr1i,,,,1rl1srrirrgcn
1 " , Irl.,r.rrrrlsr':r1r1l()l'ten har nreppe
,1, rr .t,,r, \.r rrli lor k/ltcr

' I |,,r,r I r r r r 1',.,,;,1 r sr r i rrl3crr og ejerskiftefbrsikringer m.m..
' l',, 11,, r, r lrl l,rr llt'lit:lse lbr lysiskebygningsmangler..

| ' I I (.' n( rlll(.lx.rrucrkninger...............
| ' | ' li, 1,rr lrr't ,llsiskc tilstand"......
I I I I lt,1,tllxl lrrgrrilrg..
l' I I \l.rrrr,l, r vt.rlt'rr ltygning,
,l' lr,r.1, l,11irrirrgsrrritnsler...........
| ' I ' \1, rr .1s; llrr lrol<lct mellem $ 2, stk. 1,

r r l .r n r, 1 .r,r 1,1,, rr t ( r n(' og cjerski(tefrlrsikrineerne...........
' , I rr,lt.r1q, 1.,, r rrc r \ ?, stk. I-t.......
' tr l'r ,, l,tr\ rtr I .1, ,111;ql1 lrlrrg af ordningen..........

| 'r, I r rrrlrrrrrrlr.rr (.1 l)llc('cptiv forbegge parter..........
l'' l, ' \lt,rlr l,r rr1, ,rl ortlrringen?...............

' , ',1,,!rr,'r llrl, t,1,1( \................
' ti I rr rr ,,l,lrr'.rt,rt t\l\(..lns\';llsli-askrivelse

hirprtr'l | | I lrrrllirHr.lscl'lrr: i lovens $ 2, stk. 5
I I I \l rl1,l,,,r1r.,t,ir't r.ltr.r tilstirrrclst'apporten....
I l' I l,'rlr1,, l,ll,nrrrl,rrrrrlrr.lrrilrgcr
I 1 | ',,1,,, , l'., lt, r lor q.rt.u11i..................
I i I ',., 11,, r lr.r lt, r lor srig oq ul()\'llagts()lnhed
I i , I'r,,lr ,,trrrr( ll, 1r11,111.1'11.t.................

lirrgrrtr'l I l. S.r.lgr.r'rrr.s ntallgelshaftelse under loven
I I I t ., rr, r, llr lr( lt.r.tkrrirrgt't'

...161

...161

...162

167

168

170
173
173
175
175

t79
180
181

I81
183

183
184

185

r87
192

192

200

t76

Itt

201

1.1.3

14.4

14.2

t4.5

Srlger hrefter for andre mangler
end fysiske bygningsmangler ..........
Saelger har mangelshrftelse efter $ 2, stk. 5.......
Kobers mangelsbefOielser...........
14.4. t Ophrevelse ...........
74.4.2 Krav i anledning af garanti fra srlger .....

14.4.3 Krav i anledning af tilsidesrttelse
af s:rlgers oplysningspligt..............
14.4.4 Krav st(rttet pi selvbyggeransvar
14.4.5 Udmnling af erstatning
14.4.6 Krav om afsIag..........
Udelukkelse og bortfald af' mangelsbefpjelserne
14.5. I KObers unders6gelsespligt
I 4.5. 2 Ansvarsfiaskrivelser................
14.5.3 Kobers reklamationspligt
14.5.4 Forcldelse..

202
203
203
203
204

...204

...204

...205

...205

...205

...205

...206

...206

...206

Kapitel 15. Bygningssagkyndiges ansvar over for kgber under loven
l1'r.l (l.enerelt om bygningssagkyndiges erstatningsansvar ...............207
15.2 Ansvarsgrundlaget ..........208
15.3 Den bygningssagkyndiges forpligtelser og domstolenes rolle... 209
15.4 Oversigt over retspraksis............ ........214
15.5 Tendenser i retspraksis............. .........219

15.5.1 Generelt............. ......................219
I 5.5.2 Detailregulering af' den
bygningssagkyndiges undersogelse? ............... .......219
15.5.3 Kra:ves det, at ejendommen har en >mangel(? ..............221
15.5.4 l)er krcves ikke advarsel om
uhensigtsm:nssig konstruktion.......... ......................222
15.5.5 Bagatelp;rrnse ......222
15.5.6 Betydningen af tilstandsrapportens
omtale af en defekt ..........223
I5.5.7 Urigtige oplysninger om ejendommen i
tilstandsrapporten ...........226
15.5.8 Sarligt om urigtige angivelser om udbedringsudgilt..... 228
I11.5.9 Hvis tilstandsrapporten omf'atter
trk;vlige bygningsindretninger.... ........230
l1-r.5.10 Firstatningsudmflling og tabsvurdering ........................ 231
I l-r.l'r.I I Algorelserne rurnmer et holdningsmassigt element....233

15.(i Srrgt'r'nes ()plysning. [)et kornmende ankenrvn............ ............234

ll

i
i
I
I



Kapitel I 6. Bygningssagkyndiges erstatningsansvar i pvrigt
I (i. I llyuningssagkyndiees ansvar

<>vt'r' Ior sa:lger trnder 1oven..........
I (i.') l.r'statninssansvar {trr bygningssagkyndige

rrrlen fbr loven ..........
I (i.il Ansvarslbrdelinger
I (i.,1 Uclelukkelse og bortlald a{'ansvaret..

| 6.4.1 KObers unders/gelsespligt
I 6.4. 2 Ansvarsfraskrivelser................
I 6.4.3 Skadelidtes reklamationspligt
I 6.4.4 Fomldelse...........

Bilag. Loven om forbrugerbeskyttelse.................

Anvendte forkortelser

Register over domme trykt i Ugeskrift for Retsvasen..

Register over utrykte landsretsafgOrelser

I I r:nvisninger til loven om forbrugerbeskyttelse...........

St i kordsregister............

237

239
242
245
245
245
246
247

219

255

259

261

263

265

1)

l. del

Den ulovbestemte

retstilstand

og generelle emner



n
U

ilflilililil1ilililililililtg tt7gg761tt902051tl

tsBN 87-619-0205-5


