HOJESTERETS DOM
afsagt tirsdag den 11. august 2026

Sag BS-47576/2025-HJR
(2. afdeling)

Appellant, tidligere Sagsoger

(advokat Jergen Torpe Kann)
mod

Appelindstevnte Ejendomsmaglerfirma, tidligere Sagsogte
Ejendomsmaglerfirma ved Person 1 (advokat Rasmus Mehl)

0g

Appelindstevnte 1, tidligere Sagsegte 2

(advokat Thomas Jensen)

0g
Appelindstaevnte 2, tidligere Sagsegte 1

I tidligere instanser er afsagt dom af Retten i Aalborg den 1. november 2022 (BS-
47045/2020-ALB) og af Vestre Landsrets 4. afdeling den 1. april 2025 (BS-

48911/2022-VLR).

I pademmelsen har deltaget fem dommere: Hanne Schmidt, Jan Schans
Christensen, Jorgen Steen Serensen, Seren Hejgaard Merup og Mohammad

Ahsan.
Sagen er behandlet skriftligt, jf. retsplejelovens § 387.

Péastande

Appellant, tidligere Sagsoger, har nedlagt pastand om, at landsrettens dom

ophaves, og at sagen hjemvises til fortsat behandling i byretten.



De Appelindstavnte 1, tidligere Sagsegte 2 og Appelindstevnte
Ejendomsmaglerfirma, tidligere Sagsegte Ejendomsmaeglerfirma ved Person 1,
har pastaet dommen stadfaestet.

Appelindstevnte 2, tidligere Sagsogte 1 har heller ikke for Heojesteret indgivet
processkrifter i sagen.

Anbringender
Appellant, tidligere Sagseger har vedrerende kravet mod Appelindstevnte 1,
tidligere Sagsegte 2 og

Appelindstevnte 2, tidligere Sagsogte 1 anfort navnlig, at det folger af
foreldelseslovens § 2, at for-zldelsesfristen laber fra det tidligste tidspunkt, til
hvilket fordringshaveren kunne kraeve at fa fordringen opfyldt. En foreldelsesfrist
kan som folge heraf ikke vaere begyndt at lebe for det tidspunkt, hvor
fordringshaveren kan afbryde foraldelsen af kravet ved indgivelse af en

steevning.

Ved keb af fast ejendom kan en kaber forst stevne en selger for mangler ved
ejendommen efter den juridiske overtagelsesdag, idet keberen forud for dette
tidspunkt ikke er juridisk ejer af ejendommen og ikke har en ejers rettigheder og
forpligtelser. Omvendt har s@lgeren ikke opgivet en ejers rettigheder og for-
pligtelser for den juridiske overtagelse. En aftale om disposition over ejendom-
men er primert praktik i forhold til indflytning, forsikring, forbrug mv. Det vil
fortsat vaere den juridiske overtagelse, der er skaringsdagen for, hvornar sal-ger
skal levere sin kontraktmaessige ydelse. Foraeldelsesfristen 1 denne sag be-gyndte
derfor tidligst at lebe fra den 1. december 2017, hvorfor kravet, der var undergivet
en foreldelsesfrist pa 3 ar, ikke var foreldet ved indleveringen af stevningen den
30. november 2020. Dette synspunkt understottes af det, der er anfort i den
juridiske litteratur.

Det kan ikke fore til et andet resultat, at det i Standardvilkér for Dansk Ejen-
domsmaglerforenings kabsaftale, der var tilknyttet kebsaftalen, er anfert, at ri-
sikoens overgang fremrykkes til dispositionsdagen den 15. november 2017. Det
skyldes, at risikoens overgang vedrerer udefrakommende skader, men ikke for-
®ldelse af mangelskrav eller reklamationer over mangler. Risikoens overgang har
derfor ikke betydning for spergsmalet om foraldelse.

Med hensyn til kravet mod Appelindstevnte Ejendomsmeaglerfirma, tidligere
Sagsegte Ejendomsmaglerfirma ved Person 1 bemarkes, at den skadegerende

handling, som er videregi-velse af de fejlagtige oplysninger om vinduernes alder,
ikke umiddelbart resul-terede i konstaterbare skader. Foraldelsesfristen lab derfor
forst fra det tids-punkt, hvor hun havde rimelig anledning til at rejse
erstatningskravet, og det ma vere den 1. december 2017, hvor hun blev retmaessig
ejer af ejendommen.



Hertil kommer, at en ejendomsmaegler er en s&lgers befuldmaegtigede repree-
sentant i handlen. Det er derfor logisk at fastholde, at foraeldelsesfristen for et



krav mod magleren ikke begynder at lobe tidligere end foreldelsesfristen over for
selgeren.

Herudover bemerkes, at der som folge af foreldelseslovens § 21, stk. 3, ikke er
indtradt foreldelse for kravet mod ejendomsmaeglerfirmaet, idet hun indbragte
kravet mod firmaet for Klagenavnet for Ejendomsformidling, og den 1-arige til-
laegsfrist skal regnes fra landsrettens dom den 24. september 2021 i sagen mel-lem
ejendomsmeeglerfirmaet og klagenavnet. Den navnte tillegsfrist medfo-rer, at
hendes krav mod ejendomsmaglerfirmaet tidligst blev foraldet den 24. september
2022.

Appelindstevnte 1, tidligere Sagsogte 2 har anfert navnlig, at et krav mod hende
var foreldet

pa tidspunktet for indleveringen af stevningen den 30. november 2020. Det
skyldes, at foreldelsesfristen begyndte at lobe fra den 15. november 2017, som méa

anses for leveringstidspunktet, idet Appellant, tidligere Sagseger den navnte dato

fik dispositionsret over ejendommen. Dette folger af, at foreldelsesfristen for krav
som folge af misligholdelse af en kontrakt efter foreldelseslovens § 2, stk. 3,
regnes fra tidspunktet for misligholdelsen. Ved mangler er dette leverings-
tidspunktet. Dette synspunkt understottes af, at leveringstidspunktet efter al-
mindelige obligationsretlige principper, jf. herved kebelovens § 17 og § 44, sad-
vanligvis vil vaere sammenfaldende med risikoens overgang.

I forleengelse heraf bemarkes, at det af Standardvilkédr for Dansk Ejendoms-
meaglerforenings keobsaftale — der var en del af kebsaftalen 1 sagen — fremgik, at
”Kaber overtager risikoen for ejendommen pa overtagelsesdagen eller pa dispo-
sitionsdagen, hvis denne er tidligere end overtagelsesdagen” . Det er en folge af
det aftalte — sammenholdt med ejendommens leveringstidspunkt — at risikoen for
ejendommen overgik til Appellant, tidligere Sagseger den 15. november 2017.

Keberen af en ejendom far ved fysisk overtagelse af ejendommen fuld radighed
over ejendommen i forhold til selgeren. Selgeren kan efter dispositionstids-
punktet ikke leengere disponere over ejendommen, ligesom s&lgeren ikke leen-gere
kan indfinde sig pa ejendommen, f.eks. for at fjerne genstande eller ud-bedre
mangler. Keberen fér fra dispositionstidspunktet ret til at pdtale og rekla-mere
over mangler ved ejendommen samt ret til at steevne selgeren, idet retten til at
patale og reklamere over manglerne ellers ville vaere uden betydning. Det gores
derfor geeldende, at begyndelsestidspunktet for foreldelsesfristens bereg-ning er
den 15. november 2017.

Spergsmalet herefter er, hvor lenge foraldelsesfristen blev suspenderet pa grund
af Appellants, tidligere Sagseger ukendskab til kravet, jf. foreldelseslovens § 3,
stk. 2. Appellant, tidligere Sagseger har anfert, at hun fa dage efter
dispositionsdagen konstaterede, at vinduerne var @ldre end oplyst.
Foraldelsesfristen kan derfor




alene vaere suspenderet til omkring 17.-20. november 2017. Under alle omstan-
digheder lob foreldelsesfristen senest fra den 26. november 2017, hvor Appellant,
tidligere Sagsoger reklamerede over vinduernes alder til ejendomsmaglerfirmaet.

Det er sdledes uomtvistet, at Appellant, tidligere Sagseger allersenest pa dette

tidspunkt havde de fornedne oplysninger om kravet. Uanset hvilken af de naevnte
datoer foreldelsesfristen begyndte at lobe fra, er Appellants, tidligere Sagsoger
indgivelse af stevningen den 30. november 2020 sket efter udlebet af den 3-arige
foraeldel-sesfrist 1 foraeldelseslovens § 3, stk. 1.

Appelindstevnte Ejendomsmaeglerfirma, tidligere Sagsogte
Ejendomsmaeglerfirma ved Person 1 har anfert

navnlig, at kravet mod ham er et erstatningskrav uden for kontrakt. Foreldel-
sesfristen er 3 ar fra skadens indtraden, jf. foreldelseslovens § 2, stk. 4, og § 3,
stk. 1.

Skadens indtraeden er det tidspunkt, hvor skaden har manifesteret sig pa en sa-dan
madde, at Appellant, tidligere Sagsoger har haft rimelig anledning til og mulighed

for at rejse et erstatningskrav, jf. herved ogsa betenkning nr. 1260/2005 om revi-
sion af foreldelseslovgivningen samt Hgjesterets domme af 28. august 2018 (UfR
2018.3584) og af 22. juni 2020 (UfR 2020.3547), der angik radgiveransvar.

I denne sag er manifesteringstidspunktet primaert kebsaftalens indgaelse den 30.
august 2017, alternativt dispositionsdagen den 15. november 2017 og allerse-nest
den 27. november 2017, hvor Appellant, tidligere Sagsager ubestridt reklamerede
over vinduerne. En tydeligere manifestation end reklamation er vanskelig at fo-

restille sig.

Der er ikke grundlag for at antage, at foreldelsesfristen for Appellants, tidligere
Sagsager krav mod ham skal lgbe fra samme tidspunkt som hendes krav mod sal-

gerne. Appellants, tidligere Sagseger anbringender herom har hverken stotte 1

lovens ordlyd, forarbejderne, retspraksis eller den juridiske litteratur.

Forzldelsesfristen var ikke suspenderet efter foraeldelseslovens § 3, stk. 2, idet
Appellant, tidligere Sagseger var vidende om sit pastdede krav og tilmed havde

rekla-meret 1 den anledning senest den 27. november 2017.

Den 1-arige tillegsfrist efter foreldelseslovens § 21, stk. 3, lob fra den 31. maj
2018, hvor Klagen@vnet for Ejendomsformidling afsendte afgerelsen, og udleb
derfor den 31. maj 2019. Der er ikke grundlag for, at denne tillaegsfrist udvides til
ogsa at geelde den efterfolgende domstolsprevelse i sagen mellem klagenav-net og
ham, som Appellant, tidligere Sagseger i ovrigt ikke var part i. Den 1-arige til-
legsfrist skal saledes ikke regnes fra landsrettens dom den 24. september 2021,
men som navnt fra den 31. maj 2018.




Hagjesterets begrundelse og resultat

Sagens baggrund og problemstillinger
Appellant, tidligere Sagsoger kebte ved aftale af 30. august 2017 en ejendom i By

1 af Appelindstaevnte 1, tidligere Sagsogte 2 og Appelindstevnte 2, tidligere

Sagsegte 1. Salget blev formidlet af Appelindsteevnte Ejendomsmaeglerfirma,

tidligere Sagsegte Ejendomsmeglerfirma ved Person 1.

Appelindstevnte Ejendomsmaeglerfirma, tidligere Sagsogte

Ejendomsmaglerfirma havde i salgsopstillingen oplyst, at "Huset er ... med ...
pane vinduer, der er ca. 10 ar gamle” .

Af kebsaftalen fremgik, at overtagelsesdagen var den 1. december 2017, at
Appellant, tidligere Sagseger fik dispositionsret over ejendommen den 15.

november 2017, og at salgsopstillingen var en del af aftalen.

Efter at have faet dispositionsret over ejendommen den 15. november 2017 blev
Appellant, tidligere Sagsoger fa dage senere bekendt med, at flere af

ejendommens vin-duer var betydeligt @ldre end anfort i salgsopstillingen. Den 26.
november 2017 reklamerede hun over for Appelindstevnte

Ejendomsmaglerfirma, tidligere Sagsegte Ejendomsmaglerfirma, og den 8. ja-

nuar 2018 klagede hun over ejendomsmaeglerfirmaet til Klagenavnet for Ejen-
domsformidling over de ukorrekte oplysninger om vinduernes alder samt
fremsatte et erstatningskrav pa knap 107.000 kr. for udskiftning af vinduerne.

Ved kendelse af 31. maj 2018 tog klagenavnet klagen over ukorrekte oplysnin-ger
om ejendommens vinduer til folge, men afviste at tage stilling til erstat-
ningskravet mod Appelindstevnte Ejendomsmaglerfirma, tidligere Sagsogte

Ejendomsmaeglerfirma, da sagens oplysnin-ger ikke gav tilstrekkeligt grundlag
for det.

Appelindstevnte Ejendomsmaglerfirma, tidligere Sagsogte
Ejendomsmaglerfirma anlagde sag mod klagen@vnet. Keben-havns Byret frifandt
ved dom af 23. januar 2020 naevnet. Dommen blev stadfae-stet af Ostre Landsret
den 24. september 2021.

Den 30. november 2020 anlagde Appellant, tidligere Sagseger den foreliggende
sag mod Appelindstevnte Ejendomsmaeglerfirma, tidligere Sagsegte
Ejendomsmaglerfirma og mod Appelindstevnte 1, tidligere Sagsogte 2 og
Appelindstevnte 2, tidligere Sagsogte 1 med pastand om betaling af knap 107.000
kr.

Sagen angér for Hejesteret alene, om de krav, Appellant, tidligere Sagsoger har

rejst mod Appelindstaevnte 1, tidligere Sagseogte 2 og Appelindstaevnte 2, tidligere

Sagsegte 1 samt Appelindstevnte Ejendomsmaglerfirma, tidligere Sagsogte




Ejendomsmaglerfirma, er foreldede, idet byretten har udskilt dette spergsmal til

serskilt behandling.



Kravet mod scelgerne
Appellants, tidligere Sagseger krav mod Appelindstavnte 1, tidligere Sagsogte 2
og Appelindstaevnte 2, tidligere Sagsogte 1 er omfattet af foreldelseslovens § 2,

stk. 3, om fordringer, som opstar ved mis-ligholdelse af kontrakt. For sddanne
krav regnes foreldelsesfristen — der efter foreldelseslovens § 3, stk. 1, er 3 ar — fra
tidspunktet for misligholdelsen.

Hojesteret tiltreeder, at foraeldelsesfristen efter § 2, stk. 3, skal regnes fra den 15.
november 2017, hvor Appellant, tidligere Sagseger i overensstemmelse med

kebsaftalen fik dispositionsret over ejendommen, og Appelindstevnte 1, tidligere

Sagsegte 2 og Appelindstevnte 2, tidligere Sagsegte 1 skulle praestere

kontraktsmeessig ydelse. Hojesteret bemarker, at den omstendighed, at
“overtagelsesdagen” efter kebsaftalen var den 1. december 2017, ikke var til
hinder for, at Appellant, tidligere Sagsoger inden denne dato kunne have afbrudt
foreeldelsesfristen ved at anleegge sag mod Appelindstevnte 1, tidligere Sagsogte 2
og Appelindstaevnte 2, tidligere Sagsogte 1 vedrerende manglerne.

Safremt fordringshaveren var ubekendt med fordringen eller skyldneren, reg-nes
foraeldelsesfristen forst fra den dag, da fordringshaveren fik eller burde have faet
kendskab hertil, jf. foreeldelseslovens § 3, stk. 2. Som navnt reklame-rede
Appellant, tidligere Sagseger den 26. november 2017 over for Appelindstevnte

Ejendomsmaglerfirma, tidligere Sagsogte Ejendomsmaglerfirma, og hun var
saledes i hvert fald pa dette tidspunkt bekendt med, at flere af ejendommens

vinduer var betydeligt ®ldre end anfort i salgsop-stillingen. Foraldelsesfristen pa
3 ar skal derfor regnes fra dette tidspunkt, og kravet er saledes foraldet den 26.
november 2020.

Da stevningen i sagen forst blev indgivet den 30. november 2020, tiltreeder Ho-
jesteret, at Appellants, tidligere Sagseger krav mod Appelindstavnte 1, tidligere

Sagsegte 2 og Appelindstavnte 2, tidligere Sagsegte 1 er foraeldet.

Kravet mod ejendomsmeeglerfirmaet
Appellants, tidligere Sagseger krav mod Appelindstavnte Ejendomsmeeglerfirma,

tidligere Sagsogte Ejendomsmaeglerfirma er et krav for skade forvoldt uden for

kontraktforhold. Foraldelsesfristen pa 3 ar for sddanne krav regnes efter
foraeldelseslovens § 2, stk. 4, fra tidspunktet for skadens indtraeden, og
suspensionsreglen i foraeldelseslovens § 3, stk. 2, finder tilsvarende anvendelse.

Af de grunde, der er anfert ovenfor, finder Hojesteret, at § 3, stk. 2, indeberer, at
foraeldelsesfristen ogsa i forhold til Appelindstevnte Ejendomsmaeglerfirma,

tidligere Sagsegte Ejendomsmaeglerfirma skal regnes fra den 26. november 2017,
og at ogsa dette krav derfor var foreldet pa tidspunktet for indgivelsen af
stevningen den 30. november 2020.

Séfremt en sag om fordringens eksistens eller storrelse eller en sag, som er afgo-
rende herfor, inden foreldelsesfristens udleb er indbragt for et privat klage-naevn,
indtraeder foreldelsen tidligst 1 ar efter, at neevnet har givet meddelelse



om sin afgerelse, jf. foreldelseslovens § 21, stk. 2, 1. pkt., og stk. 3. Hajesteret til-
treeder, at disse bestemmelser ikke kan fore til et andet resultat, idet den 1-arige
tillegsfrist udleb et ar efter Klagenavnet for Ejendomsformidlings afgerelse af
31. maj 2018.

Konklusion
Hojesteret stadfaester landsrettens dom.

THI KENDES FOR RET:

Landsrettens dom stadfastes.

I sagsomkostninger for Hojesteret skal Appellant, tidligere Sagseger betale 31.250

kr. til Appelindstevnte 1, tidligere Sagsegte 2 og 25.000 kr. til Appelindstaevnte

Ejendomsmaglerfirma, tidligere Sagsogte Ejendomsmaeglerfirma ved Person 1.

De idemte sagsomkostningsbelob skal betales inden 14 dage efter denne hoje-
steretsdoms afsigelse og forrentes efter rentelovens § 8 a.

Omkostningerne for Hgjesteret i forholdet mellem Appellant, tidligere Sagseger
og Appelindstevnte 2, tidligere Sagsegte 1 ophaves.
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Modtagere: Appellant, tidligere Sagsgger,

Appelindsteevnte Ejendomsmaeglerfirma, tidligere Sagsegte Ejendomsmaeglerfirma v/
Person 1, Appelindsteevnte 2, tidligere Sagsegte 1, Advokat (H) Rasmus Mehl,
Advokat (H) Thomas Jensen, Advokat (L) Jacob Thorup Larsen, Advokat (H) Jargen
Torpe Kann, Appelindsteevnte 1, tidligere Sagsegte 2




