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Angir salg af lejlighederne i en ejendom, der var under indretning som ejerligheds-
ejendom. Overtagelsesdagene for salgene var i 2005 og 2006. Salgsaftalerne inde-
holdt et standardvilkdr, der var konciperet af saelger, om at saelgers ansvar for mang-
ler ophorte 5 dr efter afleveringsforretningen for lejligheden. Sagen var anlagt af
ejerforeningen i juli 2016 og drejede sig om et krav fra ejerforeningen mod saelger i
anledning af forskellige mangler ved ejendommen. Dommen angdr alene, om kravet
var foraldet. Landsretten tilsidesatte det omtalte aftalevilkir i medfor af aftalelovens
§ 36 som urimeligt og fastslog, at ejerforeningens krav herefter var omfattet af for-
aldelseslovens 10-drige foreeldelsesfrist. Desuden fastsldet, at denne foraeldelsesfrist
lob fra 1. marts 2005, der var overtagelsesdag for hovedparten af lejlighederne. Yder-
ligere konstateret, at foraeldelsen havde veeret forelobigt afbrudt i medfor af foreeldel-
seslovens § 21, stk. 5, som folge af forhandlinger mellem ejerforeningen og salger
om manglerne. Ejerforeningens krav herefter ikke var foreeldet, idet sagen var indlagt
inden udlobet af 1-drs fristen i henhold til bestemmelsen. Et enkelt krav, der ikke
havde vaeret omfattet af de omtalte forhandlinger, var dog foreeldet, da ejerforeningen
forst havde fiet kendskab til det i 2007 og dermed efter udlobet af den 10-drige for-
aldelsesfrist.

Kommentar

1) Grunden til, at denne dom er optaget i ugeskriftet, er formentlig landsret-
tens tilsideseettelse i medfer af aftalelovens § 36 af aftalevilkaret om, at seel-
gers mangelshaeftelse ophorte efter 5 ar. Den generelle interesse ved denne
afgorelse er dog nok begraenset, da der reelt er tale om et seeregent over-
gangssporgsmal i forbindelse med foraeldelseslovens ikrafttreeden. Denne
ikrafttreeden skete 1. januar 2008 og ligger saledes efterhanden langt tilbage,
og en lignende sag kommer meget muligt ikke til at foreligge igen.

Det omtalte overgangssporgsmal kan sammenfattes saledes:

Foraeldelsesloven geelder ogsa for fordringer stiftet for lovens ikrafttree-
den, jf. foreeldelseslovens § 30, stk. 1. Efter sagens natur geelder dette dog
ikke for lovens regler om preeceptivitet, der er indeholdt i § 26, og som (kort
gengivet) gar ud pa felgende:

§ 26, stk. 1: En forudgaende aftale om leengere foreldelse, end hvad der
folger af foreeldelsesloven, er ugyldig.

§ 26, stk. 2: En forudgdende aftale i forbrugerforhold til skade for forbru-
geren om kortere foreeldelse, end hvad der folger af foraeldelsesloven, er
ogsa ugyldig.

Med en enkelt undtagelse skete salgene af ejerlejlighederne i sagen til pri-
vate kabere, dvs. forbrugere. Hvis disse salg var sket efter foreeldelseslovens
ikrafttreeden, ville det omtalte aftalevilkar derfor have veeret ugyldigt i med-
for af foraeldelseslovens § 26, stk. 2. Da salgene var sket for foraeldelseslovens
ikrafttreeden, kunne denne bestemmelse imidlertid ikke bruges. Landsretten
faldt derfor tilbage pa den generelle regel i aftalelovens § 36 og nadede herved
til det samme resultat, som foraeldelseslovens § 26, stk. 2, ville have fort til.
Denne bestemmelse ville ganske vist ikke kunne have veret anvendt pa
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salget af den lejlighed, der ikke blev solgt til en privat keber, men denne lej-
lighed spillede ingen speciel rolle i dommen. Tveertimod lagde landsretten
ved afgorelsen om at tilsideseette aftalevilkaret i medfer af aftalelovens § 36
bla. veegt pa, at lejlighederne for sterstedelens vedkommende var solgt til
forbrugere.

2) Afgorelsen om, at ejerforeningens krav (bortset fra et enkelt) ikke var
foreeldede som folge af forelobig afbrydelse af foreldelsen i medfer af foreel-
delseslovens § 21, stk. 5: Denne afgorelse ses at veere en konkret afgorelse pa
grundlag af sagens omsteendigheder. Men forhandlinger mellem parterne
medforer altsd en forelobig afbrydelse af foreeldelsen, dvs. efter omsteendig-
hederne som her reelt en forleengelse af foraeldelsesfristen.

3) Forzeldelseslovens regler er uneegtelig komplicerede og ikke let tilgeen-
gelige, og det ovenstaende er maske derfor vanskeligt at forsta umiddelbart.
Resuméet nedenfor indeholder en mere uddybet fremstilling.

Resumé

Resuméet er oversigtligt med udeladelse af forskellige enkeltheder, da andet
ikke er skonnet nedvendigt. Den made, som dommen er gengivet i ugeskrif-
tet pa, vanskeliggor ogsa refereringen. Folgende fremgar imidlertid:

Sagen angar en ejendom, der i 2004 blev ombygget og indrettet som ejer-
lejlighedsejendom med nogle beboelseslejligheder og en erhvervslejlighe-
der. Lejlighederne blev solgt med overtagelsesdag 1. marts 2005, for en en-
kelt lejlighed dog 1. januar 2006. Kebsaftalerne var alle udformet pa en stan-
dardformular, der var udarbejdet af seelger, og som bl.a. indeholdt en angi-
velse om, at seelgers ansvar for mangler ophorte 5 ar efter afleveringsforret-
ningen for lejligheden.

Jjensynligt i forbindelse med en 5-ars gennemgang i begyndelsen af 2011
blev der konstateret mangler ved elevatortarn, tag, tagterrasse, tagbeleeg-
ning og brandsikring. Der var herefter et langvarigt forleb med tekniske un-
dersogelser, indhentelse af forskellige skenserkleringer og forligsforhand-
linger mellem ejerforeningen og selger (dvs. formelt et selskab, der havde
overtaget selger, hvilket der ses bort fra i det felgende). I september 2015
fremsatte seelger et forligstilbud, som ejerforeningen ikke kunne acceptere,
og ijuli 2016 anlagde ejerforeningen den retssag, som dommen angar. Rets-
sagen var anlagt mod sealger og mod en anden virksomhed, hvis rolle ikke
synes at fremga.

Retssagen angik gjensynligt et krav fra ejerforeningen i anledning af de
omtalte mangler og derudover ogsa diverse mangler ved taget. Dommen an-
gar kun spergsmalet, om ejerforeningens krav var foreeldet. Landsrettens
udtalelser om dette sporgsmal kan (til dels meget steerkt sammentraengt)
gengives saledes:

Det refererede vilkar i kebsaftalerne om, at saelgers ansvar for mangler
ophorte efter 5 ar, havde ikke veeret genstand for individuel forhandling og
var en fravigelse i forhold til den dageeldende 20-arige foreeldelsesfrist. Dette
aftalevilkar indebar desuden en betydelig skeevhed i parternes rettigheder
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og forpligtelser til skade for keberne, der for sterstedelens vedkommende
kobte deres lejligheder ved forbrugeraftale, jf. aftalelovens § 38 a, stk. 2.
Landsretten fandt herefter, at aftalevilkaret skulle tilsidesaettes i medfer af
aftalelovens § 36, da det ville veere urimeligt at gore det gaeldende. Sporgs-
malet om foraeldelse skulle herefter afgores efter foraeldelsesloven, jf. lovens
§ 30, stk. 1.

Aftalelovens § 38 a-38d indeholder nogle serlige regler om forbrugeraftaler, der
i § 38 a, stk. 2, defineres som aftaler, som en erhvervsdrivende indgar som led i
sit erhverv, nar den anden part hovedsagelig handler uden for sit erhverv.

Efter aftalelovens § 36 kan en aftale @endres eller tilsideseettes, hvis det ville
urimeligt eller i strid med redelig handlemade at gore den geeldende, idet der
herved skal tages hensyn til forholdene ved aftalens indgaelse, aftalens indhold
og senere indtrufne omsteendigheder.

Efter foreeldelseslovens § 30, stk. 1., finder foreeldelsesloven anvendelse pa
tidligere stiftede fordringer, der ikke er foreeldede ved lovens ikrafttraeden 1. ja-
nuar 2008, med forskellige modifikationer, der er uden betydning for sagen.

Landsretten udtalte videre:

Foreeldelsestidspunktet for krav, der stottes pa aftaler om overdragelse af
fast ejendom, regnes normalt fra overtagelsesdagen, jf. foraeldelseslovens §
2, stk. 3, og der var ikke grundlag for at fravige dette udgangspunkt. Begyn-
delsestidspunktet for den 10-arige foreeldelse efter foreeldelseslovens § 3, stk.
3, nr. 4, skulle derfor regnes fra 1. marts 2005, hvor sterstedelen af keberne
overtog deres lejligheder. Ejerforeningen fik forst kendskab til de paberédbte
diverse mangler ved taget i 2017, og kravet i anledning af disse mangler var
derfor forezeldet, da ejerforeningen fik kendskab til det. Ejerskifteforeningen
havde derimod faet kendskab til de ovrige paberabte mangler i 2011, og de
derefter folgende forhandlinger om dem mellem ejerforeningen og seelger
matte ses som et samlet forhandlingsforleb, der begyndte i februar 2011 og
dermed inden udlebet af den 10-arige foreeldelsesfrist 1. marts 2015. Da sa-
gen var anlagt ijuli 2016 og dermed inden et ar efter forhandlingernes afslut-
ning, var kravene vedreorende de gvrige mangler ikke foraeldede, jf. foreel-
delseslovens § 21, stk. 5, jf. § 16, stk. 1.

Foraeldelseslovens § 2, stk. 3, som landsretten henviste til, gar ud pa felgende:
For fordringer, som opstar ved misligholdelse af kontrakt, regnes foreeldelsesfri-
sten for tidspunktet for misligholdelsen.

Landsrettens henvisning til foreeldelseslovens 10-arige foreeldelsesfrist sigter
til felgende: Foreeldelsesfristen for krav som i sagen er rettelig tre ar, jf. foreeldel-
seslovens § 3, stk. 1, men regnes forst fra det tidspunkt, hvor fordringshaveren
har eller burde have kendskab til kravet, § 3, stk. 1. Foreeldelsen indtreeder dog
senest efter 10 ar, jf. § 10, stk. 3, nr. 4.

Foraldelseslovens § 21, stk. 5, som landsretten ligeledes henviste til, medforer
en sakaldt forelobig afbrydelse af foraeldelsen og gar ud pa felgende: Hvis der
inden foreeldelsesfristens udleb er indledt forhandlinger mellem skyldneren og
fordringshaveren, indtreeder foreeldelse tidligst 1 ar efter forhandlingernes af-
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slutning. Lovens § 16, stk. 1, som landsretten ogsa henviste til, er den almindelige
regel om, at foreeldelse afbrydes ved retsskridt, dvs. at der derved sker en egent-
lig afbrydelse af foraeldelsen.

Som det fremgar, opererer foreeldelsesloven med to former for afbrydelse af
foreeldelsen, dvs. (egentlig) afbrydelse og forelegbig afbrydelse. Om de to former
for afbrydelse kan bemeerkes:

(Egentlig) afbrydelse sker ved visse retlige skridt og bevirker, der leber en ny
foreeldelsesfrist fra afbrydelsen. Dette er enkelt nok.

Begrebet forelobig afbrydelse deekker derimod over nogle komplicerede og
ikke let tilgeengelige speorgsmal, der er neermere reguleret i foraeeldelseslovens ka-
pitel 6. Folgende overordnede beskrivelse er formentlig forsvarlig:

Reglerne om forelebig afbrydelse har til formal at undga, at der indtreeder
foreeldelse i visse situationer, hvor dette ville veere uhensigtsmeessigt, fx under
en verserende klagesag ved et klagenaevn, under et udenretligt syn og sken eller
under forhandlinger mellem parterne m.m. Forelebig afbrydelse er en midlerti-
dig afbrydelse, der indtreeder i sadanne situationer, og som senere opherer igen.
Hyvis der fx som i sagen er tale om forhandlinger mellem parterne, indtreeder den
forelobige afbrydelse ved forhandlingernes begyndelse og opherer ved deres af-
slutning.

At den forelgbige afbrydelse er en afbrydelse, betyder at foraeldelse ikke kan
indtreede, mens den forelgbige afbrydelse star pa, og at foreeldelse tidligst kan
indtreede et ar efter, at den forelobige afbrydelse er opheort.

At den forelobige afbrydelse kun er forelebig, viser sig ved, at den som sagt
ophgrer igen pa et tidspunkt. Efter dette opher lober foraeldelsen videre, som om
den ikke havde veeret afbrudt, men saledes at foreeldelsen som naevnt tidligst kan
indtreede et ar efter den forelebige afbrydelses opher. Hvis den almindelige for-
eeldelsesfrist forst udleber senere, har den forelgbige afbrydelse veeret uden no-
gen betydning for foreeldelsen.

Landsretten traf herefter afgerelse om, at ejerforeningens krav i anledning af

diverse mangler ved taget var foreldet, men ejerforeningens ovrige krav
ikke var foraeldet.
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