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Kapitel 1 — Introduktion

1. Indledende betragtninger

Undertiden konstaterer en kgber af en fast ejendom, at der eksisterer forhold, som
kgber ikke finder kontraktmaessig og som derfor kan udggre en faktisk eller retlig
mangel. En sddan mangel bevirker ofte, at der mellem parterne opstar en tvist, nar
manglen ikke er omfattet af ejerskifteforsikringens deekningsomfang.

Henset til risikoen for mangler og en deraf fglgende tvist forsgger seelgere af fast
ejendom fra tid til anden at fraskrive sit ansvar, enten helt eller delvist, for savel faktiske
som retlige mangler ved den overdragne ejendom.

Disse ansvarsfraskrivelser samt ansvarsbegraensninger kan under ét betegnes som
ansvarsreguleringsvilkar.

Ansvarsreguleringsvilkdr i en kgbsaftale om overdragelse af fast ejendom er i
overensstemmelse med det grundleeggende princip i dansk ret om kontraktfrihed. I
medfgr heraf kan enhver person med retsevne forpligte sig af en aftale i hvilken
parterne selv fastleegger den retsstilling som de kan enes om. Det star sdledes parterne
frit om de i det hele taget gnsker at indgd i den pageeldende aftale. Parterne bestemmer
ligesd med hvilket indhold og pa hvilke vilkar, som de hver isar vil forpligte sig pa.

Kontraktfriheden er dog ikke fuldkommen, idet kontraktfriheden begreenses af dels
offentligretlig  regulering, dels retsregler udledt af domstolenes praksis.
Ansvarsreguleringsvilkar i ejendomshandlen er ikke lovreguleret, men domstolene kan
pa baggrund af andre momenter foretage @ndringer i parternes aftaler. Domstolene
tilsidesaetter eller @endrer sdledes aftalevilkar med udgangspunkt i navnlig DL 5-1-2 om
lov og aerbarhed, aftalefortolkning, bristede forudseetninger samt aftalelovens § 36, hvor
opfyldelse af aftalens vilkar vil vaere urimelig eller i strid med redelig handlemade.2

Saelgere af fast ejendom kan have forskellige incitamenter for at indfgje et
ansvarsreguleringsvilkar i aftalen, hvad enten der er tale om en bolighandel eller handel
med en erhvervsejendom. Mange szlgere af fast ejendom har i tidens lgb forsggt at
"gemme sig” bag et ansvarsreguleringsvilkar fremfor loyalt at oplyse om fejl og mangler
ved ejendommen. Andre szalgere har haft et mere legalt incitament for at fraskrive eller
begraense deres ansvar, szrligt hvor salger har en anerkendelsesveerdig interesse i
vilkdrets bestaen.

1 Gomard Et. al., 2015 s. 18; Carsten Munk-Hansen, 2015, s. 462
2 Carsten Munk-Hansen, 2015, s. 462
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2. Problemformulering

Neerverende kandidatspeciale er en undersggelse af retstilstanden vedrgrende vilkar
om ansvarsfraskrivelse i traditionelle aftaler om overdragelse af fast ejendom i de
tilfaelde, hvor kgber efter ejendommens overtagelse har konstateret en mangel ved den
faste ejendom.

Specialets problemformulering er:

Hvorledes er retstilstanden ved anvendelse af ansvarsfraskrivelser i traditionelle aftaler
om overdragelse af fast ejendom?

Kandidatspecialet vil behandle temaer vedrgrende vilkaret, dets indgaelse, ordlyd og
fortolkning. Endvidere vil kandidatspeciale undersgge hvordan szelgers
praekontraktuelle loyalitetsforpligtelser influerer ansvarsfraskrivelsens opretholdelse.

Dertil kommer at kandidatspecialet vil undersgge, hvilken prgvelse domstolene
anlegger i relation til ansvarsreguleringsvilkdr. Domstolenes prgvelse af
ansvarsreguleringsvilkar vil blive illustreret ved at analysere geldende ret i form af
domstolspraksis, der kan belyse i hvilket omfang domstolene hhv. tilsidesaetter eller
opretholder vilkar, samt belyse i hvilke tilfaelde domstolene nar til et givent resultat.

Kandidatspecialet vil i forbindelse med behandlingen af domstolenes prgvelse af
ansvarsreguleringsvilkar, gennemga en raekke momenter, der efter de konkrete
omstendigheder kan indgd 1 domstolenes vurdering af, om et aftalt
ansvarsreguleringsvilkar skal tilsidesattes, opretholdes eller blot erkleres uden
virkning i forholdet mellem parterne. Pagaeldende momenter fremgar af domstolenes
praksis herom, ligesom momenterne desuden er beskrevet i den juridiske litteratur.

3. Afgraensning

Det vil i kandidatspecialet ikke blive undersggt om nogle fysiske eller juridiske personer
i hgjere eller mindre grad kan fraskrive sig ansvaret for mangler i kraft af deres saeregne
karakter, herunder dgdsboer, konkursboer eller tvangsauktionskgbere. Selvom denne
problemstilling har stor praktisk betydning, har det grundet pladsmangel ikke veeret
muligt at behandle dette emne.

Det skal videre bemarkes, at gennemgangen i neerveerende kandidatspeciale af de
omtalte momenter i domstolenes vurdering, ikke er et udtryk for en udtgmmende
opregning af momenter. I kandidatspecialet vil de vaesentligste momenter, der preeger
retspraksis, blive genstand for naermere undersggelse.
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4. Metode og retskilder

Dette kandidatspeciale vil, ved at anvende den retsdogmatiske metode, undersgge
retstilstanden for vilkar om ansvarsregulering i aftaler om overdragelse af fast ejendom
til bolig og erhverv. Specialets formal er at undersgge vilkarenes udstraekning i relation
til deres vedtagelse, fortolkning samt gvrige momenter, der spiller ind i domstolenes
vurdering af, om et vilkar skal opretholdes eller tilsideszttes.

Den retsdogmatiske metode vil blive anvendt med det formal at analysere og beskrive
geldende ret.3

4.1 Retskilder og retslitteratur

De traditionelle retskildegrupper i dansk ret er betegnet: Loven, retspraksis, seedvanen
og forholdets natur.*

Retsomradet vedrgrende handel med fast ejendom har indtil 1995 vaeret ulovreguleret,
hvorfor en stor del af retsomrddet bygger pd den almindelige obligationsret.
Obligationsretten er ulovreguleret og bygger derfor pa retspraksis og de
retsgrundseetninger, der er udledt ved fortolkning af domstolenes praksis. Endvidere
bygger obligationsretten grundleeggende pa traditionelle konventioner, der fastleegger
en raekke ulovfestede begreber med en retlig betydning. Uden denne tilstedeverelse af
relevant lovregulering omfattes aftalerne om overdragelse af fast ejendom af de
formueretlige regler og retsgrundsaetninger.>

Med ikrafttraedelsen af Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom® blev
dele af retsomradet detailreguleret, for sa vidt angar bolighandlen. 1 dette
kandidatspeciale anvendes netop forbrugerbeskyttelsesloven, hvori lovgiver ved lov nr.
437 af 31. maj 2000 indfgrte lovens § 21 a, der til dels regulerer spgrgsmalet om
ansvarsfraskrivelsers anvendelse i bolighandler.

Udgangspunktet for sddanne lovbestemmelser er, at disse har forrang forud for de
gvrige retskilder, dog med undtagelse af Grundloven, hvilken loven ikke ma veere i
modstrid med.”

[ dette kandidatspeciale vil behandlingen af forbrugerbeskyttelseslovens § 21 a
inddrage lovens forarbejder, saerligt bemaerkningerne til lovforslaget med henblik pa at
beskrive lovgivers intentioner med tilfgjelsen af § 21 a i forbrugerbeskyttelsesloven.

Det bgr dog benaevnes, at forarbejderne til naerverende sendringslov ikke betragtes som
en selvsteendig retskilde. Af den grund tjener lovforarbejderne til eendringsloven alene

3 Munk-Hansen, 2014, s. 202-203

4 Munk-Hansen, 2014, s. 297

5 Munk-Hansen, 2015, s. 31.

6 LBKnr 1123 af 22/09/2015 - i det fglgende: forbrugerbeskyttelsesloven
7 Munk-Hansen, 2014, s. 243-244
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som fortolkningsveerktgj, der bidrager til at illustrere hensigten med tilfgjelsen af lovens
§ 21 a samt lovgivers hensigt med udformningen heraf.®

Som fglge af at retsomradet vedrgrende overdragelse af fast ejendom i det vaesentligste
ikke er fastsat ved lov, har retspraksis og teorier udviklet i retslitteraturen, der bygger
pa domstolenes praksis, faet stor betydning i undersggelsen.

Til brug for besvarelsen af den formulerede problemstilling og som middel til at fastsl3,
hvad der er galdende ret i relation til det valgte specialemne om »Ansvarsfraskrivelser i
overdragelser af fast ejendom«, anvendes hovedsageligt retspraksis som den baerende
retskilde.

Retspraksis og de almindelige obligationsretlige regler, danner saledes grundlag for
analysen i dette kandidatspeciale.

Om retspraksis geelder det, at domstolenes afggrelser alene har virkning inter partes.’
Domme kan dog samtidig fastleegge en ny regel eller dog fastsld en retstilstand, der har
betydning for efterfglgende sager. Efterfglgende domme, der udtrykker samme
retstilstand vil sdledes konsolidere betydningen. I dette kandidatspeciale fokuseres
navnlig pd det mgnster som et stort antal domme afspejler, ndr dommene i et vist
omfang henviser til de samme konkrete elementer. Mgnsteret heri vil sdledes fa
betydning for fastlaeggelsen af retstilstanden pa omradet.10 Sager om gyldigheden af
ansvarsfraskrivelser vil dog ofte indeholde en afvejning af adskillige konkrete hensyn,
hvorfor det kan vaere en udfordring at se mgnstre i retspraksis.

Der er i specialet samtidig opmaerksomhed p3, at retsafggrelser afsagt i Hgjesteret nyder
hgjere praejudikatveerdi end afggrelser afsagt i en lavere instans.

Afslutningsvist skal det naevnes, at kandidatspecialet tillige benytter sig af retslitteratur.
Retslitteraturen kan dog ikke karakteriseres som en selvstaendig retskilde, idet
forfatteren ikke har legitimitet til at fastleegge ret. Retslitteraturen kan dog indeholde
argumentation, hensyn, analyse af retspraksis mv., ligesom visse dele indeholder
videnskabelige resultater.11

8 Munk-Hansen, 2014, s. 248

9 Evald, 2011, s. 44

10 Munk-Hansen, 2014, s. 303-305
11 Munk-Hansen, 2014, s. 346-347
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Kapitel 2 — Forskellige aftalte ansvarsreguleringer

1. Terminologi og definitioner

Ved begrebet »ansvar« forstds i dette kandidatspeciale: En betegnelse for, at
betingelserne for at pdlaegge erstatning eller straf er opfyldt.

Ved »aftalt ansvarsregulering« forstds i den forbindelse: En betegnelse for, at
erstatningsansvaret tilpasses i medfor af parternes aftale pd en mdde, der eendrer pd den
almindelige retsstilling om kgbers adgang til at gore misligholdelsesbefgjelser gaeldende
mod szlger.’?

Ved begrebet »ansvarsfraskrivelse« forstas i dette speciale: Vilkdr, hvor de kontraherende
parter arrangerer og regulerer ansvaret pd en mdde, der andrer den almindelige
retsstilling mellem parterne, hvorved ansvaret begraenses eller helt fraskrives for den ene
part.

Ved begrebet »overdragelse af fast ejendom« forstas i dette kandidatspeciale, medmindre
andet matte vere defineret i den pagaeldende lov: Frivillig overfgrsel af ejendomsretten
for sdvel bebyggede som ubebyggede grunde, ejerlejligheder og bygninger pa lejet grund.’?

Begreberne »vilkdr« og »klausul« anvendes synonymt, hvorved forstds en betingelse i en
aftale, hvori en aftalepart palegges visse forpligtelser til enten at ggre eller undlade
noget.

2. Formal med anvendelsen af ansvarsregulering

Indgaelse af aftaler om overdragelse af fast ejendom har altid vaeret forbundet med en
vis risiko for bade kgber og for szelger. For kgber er der en naturlig risiko forbundet med
ejendomshandler, idet kgber baerer risikoen for, at kgber selv kan preestere den aftalte
vederlagsydelse og at ejendommen kan anvendes til kgbers seerlige behov eller
forudseetninger. Omvendt beerer salger risikoen for enhver misligholdelse for sa vidt
angar de pa szlger pdhvilende forpligtelser, eksempelvis for det tilfeelde, hvor szlger
ikke stiller ejendommen til radighed i aftalt stand pa overtagelsesdagen. Saelger beerer i
den forbindelse risikoen for sdvel haendelige skader, der er sket fgr den faktiske
overtagelse dvs. ved risikoens overgang, som skjulte skader, der fgrst viser sig efter
kgbers overtagelse af ejendommen, men som er opstdet forinden overtagelsen.1#

For at reducere szlgers risiko og for at lette omkostningerne ved at rette mangelskrav
mod salger, vealger mange kgbere og salgere at indrette sig efter

12 Munk-Hansen, 2007, s. 62
13 Eyben, 2016, s. 347; Munk-Hansen, 2015, s. 22-26
14 Munk-Hansen, 2015, s. 284-285
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huseftersynsordningen og derved forsikre sig imod fglgerne af en indtruffet skade. Det
skal dog bemarkes, at tegning af forsikring ikke aendrer pa risikoen inter partes?>,
hvorfor ejerskifteforsikringsselskabet kan rette regreskrav mod den formodede
skadesansvarlige szlger, hvis det findes pakraevet.

Undertiden vaelger parterne i stedet eller som supplement til huseftersynsordningen, at
indrette aftalen med et vilkar om ansvarsregulering. Ved at regulere ansvaret og derved
overveelte en del af saelgers risiko pd kgber med et sa byrdefuldt vilkar skeerpes kravene
til de forhold, der ggr sig geeldende fsva. indgdelsen af aftalen, herunder krav til
vedtagelsen.

Salgers incitament for at regulere ansvaret kan bero pa forskellige omstendigheder,
men felles ma dog veere, at hovedformadlet med ansvarsregulering er, at saelger ikke
gnsker, at kgber skal kunne rette krav mod selger i anledning af en uforudset og
tabsforvoldende haendelse.

Der kan dog vaere omstandigheder, der medfgrer en serlig interesse for szelger til at
anvende ansvarsreguleringsvilkar. Eksempelvis vil en szlger, der har en saregen
karakter, sdsom et dgdsbo eller konkursbo, have en searlig interesse i, at boet afsluttes,
hvormed arv uddeles eller dividende udbetales, uden risiko for pa et senere tidspunkt at
blive mgdt med mangelskrav fra kgber.

Ogsa selvom szlger ikke har en sddan szeregen karakter, har domstolene i mindst et
enkelt tilfeelde (U 1981.879 V) lagt vaegt p3, at appellanten og dennes hustru (szlgerne)
havde en rimelig og anerkendelsesveerdi interesse i at sikre sig mod pa et senere
tidspunkt at blive draget til ansvar for skjulte mangler ved huset som matte veere dem
ubekendt. En sddan argumentation i retspraksis synes ikke at vaere bragt i anvendelse
siden.

3. Vilkar om ansvarsregulering

Begrebet »vilkdr om ansvarsregulering« udggr en samlebetegnelse, der bade daekker
over ansvarsbegransende vilkar, ansvarsfraskrivelser og lignende bestemmelser om
retsfglgen, herunder kombineret ansvarsregulering.'® Ansvarsreguleringsvilkar er dog
ikke et begreb, der nyder stor udbredelse i den juridiske litteratur og anvendes da heller
ikke af domstolene i deres pramisser.

Domstolene anvender fortrinsvis det mere specifikke begreb »ansvarsfraskrivelse«,
selvsagt nar der er tale om en sadan fraskrivelse af ansvaret. Herunder anvendes tillige
ansvarsfraskrivelsesklausul, ansvarsfraskrivelsesvilkdr. 1 zldre juridisk litteratur ogsa
ansvarsfrihedsklausul. De netop naevnte variationer af begrebet »ansvarsfraskrivelse« er
synonyme og vil derfor i det fglgende blive anvendt synonymt.

15 Bryde Andersen & Lookofsky, 2015, s. 145
16 Munk-Hansen, 2007,s. 17
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3.1 Vilkar, der fraskriver eller begranser ansvaret

Ansvarsfraskrivelser er som naevnt et hyppigere anvendt term i den juridiske sprogbrug,
hvori begrebet ofte forekommer i sdvel retspraksis som i den juridiske litteratur.

Begrebet ansvarsfraskrivelsesklausuler i forbindelse med overdragelse af fast ejendom
er ikke fastlagt ved lov. Uagtet heraf er der i retslitteraturen sa vidt muligt bred enighed
om, hvordan begrebet skal forstas og defineres.

Carsten Munk-Hansen angiver i Fast ejendom I, overdragelsen, at; »En aftalepart vil ved
et aftalt vilkar fratage den anden samtlige eller visse befgjelser i anledning af en eventuel
senere misligholdelse.«17

Finn Traff angiver i Kgb og salg af fast ejendom, at »Ansvarsfraskrivelsesklausuler er
bestemmelser, der indfgjes i aftalegrundlaget, hvorved kgbers mangelsbefgjelser i
forholdet til slger begraenses.«18

H.P. Rosenmeier angiver i Mangler ved fast ejendom, at »Med betegnelsen
ansvarsfraskrivelser sigtes til aftaleklausuler, der gar ud pa at fritage szlger for en
eventuel mangelsheaftelse som salger ellers ville have haft.«19

J. Giinther Petersen definerer i Ansvarsfraskrivelse, at en ansvarsfraskrivelse er: »En
bestemmelse i en aftale, hvorved en part sgger at friggre sig pa forhand, helt eller delvis,
for et eventuelt erstatningsansvar, som han er udsat for at ifalde over for den anden part
i aftalen.« 20

Hans Henrik Edlund og Rasmus Mehl angiver i Ejendomme I, at ansvarsfraskrivelser
defineres som: »Et aftalevilkar, hvorefter en part helt eller delvist fraskriver sig ansvaret
for en forpligtelse, som vedkommende ellers ville have veeret underlagt i henhold til de
regler og principper, der gelder ved overdragelse af fast ejendom.«2!

Bo von Eyben definerer mere generelt ansvarsfraskrivelser som fglger: »Forbehold i en
aftale, hvorved de ellers geeldende regler om ansvar i kontraktsforhold begraenses eller
ophaeves.«?2

Sammenfattende kan det konkluderes, at ét af de feellestraek, der generelt kommer til
udtryk i forfatternes definitioner af ansvarsfraskrivelser vedrgrer kgbers adgang til at
gore misligholdelsesbefgjelser geldende mod salger. Sprogligt anvendes “fratage
befajelser”, “mangelsbefgjelser [...] begraenses”, “fritage [...] for mangelshaftelse” og,
“frigore sig for erstatningsansvar”. Dette stemmer ogsd overensstemmelse med, at flere
forfattere definerer »ansvar« som en samlebetegnelse for obligationsretlige

17 Munk-Hansen, 2015, s. 469
18 Traff, 1996, s.178

19 Rosenmeier, 2013, s. 332

20 Petersen, 1957,s. 7

21 Edlund & Mehl, 2018, s. 307
22 Eyben, 2016, s. 54
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mangelsbefgjelser.?3 Dermed kan det sluttes, at ansvarsfraskrivelse er synonymt med
fraskrivelse af misligholdelsesbefgjelser.

Endvidere er det gennemgaende, at der kan vare tale om en fraskrivelse af savel alle
som enkelte af kgbers misligholdelsesbefgjelser. Herom anvendes fglgende: “samtlige
eller visse befgjelser”, "mangelsbefgjelser [...] begraenses”, “frigare sig [...] helt eller delvist
samt "ansvar [...] begranses eller ophaves”. Med disse formuleringer kan det sluttes, at
seelger i ansvarsfraskrivelsesvilkdaret ikke ngdvendigvis behgver at fraskrive sig
ansvaret fuldt ud, men vilkaret kan ogsa tage form af en ansvarsbegraensning, hvor

kgbers mangelsbefgjelser er delvis afskaret.

”

En ansvarsbegrensning bestdr ikke alene i, at kgber afskaeres visse mangelsbefgjelser.
Ansvarsbegraensningen kan ogsa udggre en stgrrelsesbegraensning, hvor ansvaret er
begraenset op til et belgbsmassigt maksima, begraenset til en brgkdel, begrzaenset til
realdebitors forsikringssum, begraenset til kgbesummen eller begraense ansvaret ved at
undtage bestemte fglger fra at indga i erstatningsbefgjelsen.2* Det er muligt, at ansvaret
tillige kan begraenses tidsmaessigt, sdledes at ansvaret begraenses til en fastsat tidspunkt,
der ligger fgr i tid, end hvad der saedvanligvis er geldende. En sddan tidsmaessig
ansvarsbegransning blev dog tilsidesat i U 2019.2617 @, hvori salger i kgbsaftalen
forsggte at begreaense sit ansvar til 5 ar fremfor den saedvanlige 20-arige forzeldelse.

Der eksisterer i praksis ikke et krav om, at ordet »ansvarsfraskrivelse« eller lignende
terminologi skal anvendes i forbindelse med brugen af vilkar om ansvarsfraskrivelse, jf.
eksempelvis U 2010.556 H, hvor vilkaret ikke var benaevnt som en ansvarsfraskrivelse,
hvilket sdledes ikke kunne fgre til et andet resultat.

3.2 Kombinerede ansvarsreguleringsvilkar

Ved begrebet »kombinerede ansvarsreguleringsvilkdr« forstas i dette speciale: Vilkdr i
hvilke saelger helt har udelukket kaber fra at ggre visse misligholdelsesbefgjelser gaeldende,
mod at szlger accepterer, at kaber kan ggre andre befgjelser gaeldende fuldt ud eller at
kaber har videregdende befajelser som fplge af en udstedt garanti.

Med aftaler hvori parterne har aftalt at indsaette et kombineret
ansvarsreguleringsvilkar, har parterne valgt at regulere fglgerne af en eventuel
misligholdelse pa en bestemt made. Vilkdret vil sdledes begraense kgbers adgang til at
bringe visse misligholdelsesbefgjelser i anvendelse, men vil til gengeeld indrgmme kgber
andre befgjelser, der i det pageeldende tilfeelde er mere egnede for begge parter, men
formentlig ogsa mindre byrdefulde for szlger end den saedvanlige retsstilling.2>

Kombinerede ansvarsreguleringsvilkdr anvendes kun sjeldent i forbindelse med
ejendomshandler, men der har alligevel vist sig tilfeelde i praksis. Tilfaeldene knytter sig
ofte til handel med byggegrunde, hvor man har indrettet sig pd en made, hvori en

23 Munk-Hansen, 2007, s. 58
24 Munk-Hansen, 2015, s. 470.
25 Gomard, 2003, s. 228
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ansvarsfraskrivelse i anledning af mangler ved grundens beskaffenhed, kombineres med
en ret for kgber til treede tilbage fra aftalen.

Det kan forekomme, at vilkarene hjemler kgber en udvidet adgang til at traede tilbage fra
aftalen i tilfaelde, hvor grundens bzereevne ikke er tilstraekkelig til bebyggelse og derfor
kraever yderligere fundering. Som eksempel herpd kan naevnes den af Dansk
Ejendomsmaeglerforening udarbejdede formular, hvori kgber indréammes adgang til at
treede tilbage fra aftalen senest 20 dage efter kgbsaftalens indgdelse, sidfremt det
dokumenteres, at grunden kreever ekstrafundering. Enhver ekstrafundering vil vare
tilstraekkeligt til, at kgber kan treaede tilbage fra aftalen, uagtet manglens vaesentlighed.
Dermed tilleegges kgber en udvidet adgang til at treede tilbage fra aftalen i tilfeelde af
pakraevet ekstrafundering.26

Seelger tilleegges samtidig valgretten til enten at fastholde kgber i aftalen mod at afholde
udgifterne til den ekstra fundering eller pilotering, eller at lade kgberen traede tilbage
fra aftalen. P4 den mdade kan kgber alene ggre ophaevelsesbefgjelsen geeldende i det
tilfaelde, hvor saelger ikke imgdekommer kravet om ekstrafundering, enten som fglge af
en aktiv naegtelse eller ved ikke at meddele tilsagn om afholdelse af merudgifterne
indenfor en naermere fastsat frist.

U 1978.92 H: En kommune havde ved salget af en ubebygget grund indsat en kombineret
ansvarsreguleringsklausul, specielt indfgjet mhp. de pa grunden veerende jordbundsforhold.
Kommunen havde i klausulen fraskrevet sig ansvaret for bundforholdene, men i det tilfelde,
hvor der matte vise sig stgrre forekomster af »blgd bund«, var den szlgende kommune efter
kgbers gnske herom, villig til at lade aftalen ga tilbage mod udveksling af allerede erlagte
ydelser. Landsretten opretholdte den aftalte kombinerede ansvarsfraskrivelsesklausul, hvilket
blev stadfeaestet af Hgjesteret.

[ ovennaevnte dom var kgber berettiget til at ophaeve kgbet ved stgrre forekomster af
»blgd bund«, men havde ikke mulighed for at ggre krav geeldende om erstatning eller
forholdsmeessigt afslag i kgbesummen. Kgber var derfor afskaret fra at ggre visse
misligholdelsesbefgjelse geeldende og matte derfor ngjes med ophaevelse som befgjelse
mod en eventuel mangel.

I et fatal af afggrelser, som ikke vedrgrer grundhandler, forekommer der lignende
kombinerede ansvarsreguleringsvilkar. I FED 1996.199 @ anvendtes en sammenlignelig
ordlyd som i U 1978.92 H, idet man indfgjede en ansvarsfraskrivelse grundet szlgers
manglende kendskab til ejendommen sammen med et vilkar, der gav kgberen ret til at
treede tilbage fra aftalen, safremt kgber inden 1 maned konstaterede veesentlige
mangler. Ogsa ved dette vilkar blev salger tillagt valgretten, sdledes at salger kunne
fastholde kgber i aftalen, safremt salger holdt kgber skadeslgs. Kgbers
ophaevelsesbefgjelse kunne derved kun ggres gaeldende, hvis selger afviste at holde
kgber skadeslgs.?”

26 Munk-Hansen, 2007, s. 164
27 Munk-Hansen, 2007, 165
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4. Forbehold om standen

Nar selger tager forbehold om standen forstds i dette speciale, at salger enten
forbeholder sig sin retsstilling eller at saelger tager afstand fra at skulle bzere risikoen for
oplysninger som szlgeren har afgivet, men som denne ikke kender rigtigheden af.

Vilkar i kgbsaftalen indeholdende forbehold om standen har til formal, at kgber ikke
efterfglgende skal kunne ggre mangelsbefgjelser galdende som fglge af eventuelle
faktiske mangler.28

Anvendelsen af sddanne forbehold forekommer i tilfeelde, hvor szelger giver kgber visse
oplysninger som salger dog ikke entydigt kender rigtigheden af. I dette tilfelde ma
selger tage forbehold for udsagnet for, at kgber ikke senere skal kunne ggre
mangelsbefgjelser geeldende mod szelger, hvis det senere skulle vise sig, at selgers
oplysninger ikke korrekte. Saelger er endog forpligtet til at meddele forbehold for ikke
senere at blive mgdt med krav fra kgberen.?? Risikoen for, at det senere viser sig, at
oplysningerne, som szlger har afgivet med forbehold, ikke kan verificeres og dermed
viser sig ikke at veere korrekte, ma pahvile kgber. Kgber ma derfor sgge at inddrage
forbeholdet i parternes forhandlinger og sdledes lade risikoen afspejle sig i
prisfastseettelsen.

Modsatningsvist kan salger dog ikke dakke sig ind under et forbehold under paskud af,
at seelger ikke har kenskab til rigtigheden af sine udsagn eller oplysninger, hvis szlger i
samme ombeering ikke overholder sin loyale oplysningspligt. Med andre ord kan szelger
ikke svigagtigt give udtryk for, at selger er usikker pa rigtigheden og derfor tage
forbehold om standen for pa den made at undga kgbers mangelsbefgjelser.

Et generelt forbehold om standen ved den overdragne ejendom kan i almindelig ikke
tillaegges nogen retsvirkning i forholdet mellem parterne.

5. Som beset-vilkar - »Som den er og forefindes«

Med begrebet »som beset-vilkdr« forstas i dette kandidatspeciale vilkar, der indeholder
udtryk sdsom »ejendommen er solgt som den er og forefindes«, »som beset af kaber« eller
lignende, hvorved kgber accepterer ikke at kunne ggre misligholdelsesbefgjelser
gaeldende i anledning af mangler som kgber ikke har konstateret ved kgbers besigtigelse
af ejendommen inden den endelige aftaleindgaelse.

Tages der udelukkende udgangspunkt i ordlyden af denne type vilkar, ville kgber vaere
afskdret fra at ggre enhver mangelsbefgjelse gaeldende i tilfeelde af mangler ved
ejendommen. Denne type vilkdr kan kategoriseres som en standardklausul, hvilket
medfgrer at vilkdret er formuleret generelt uden angivelse af bestemte egenskaber eller

28 Munk-Hansen, 2015, s. 463
29 Munk-Hansen, 2015, s. 463
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defekter ved den solgte ejendom.3? »Som beset-vilkar« har veeret anvendt i aftaler om
kgb af fast ejendom i mere end 100 ar, men har efterhdnden mistet sin relevans og
betydning i de aftaler, hvori de indgar.3! Spgrgsmalet er derfor, hvilken reekkevidde
standardklausuler af denne art har i forbindelse med overdragelse af fast ejendom i den
nuverende retstilstand.

6. Solgt uden garanti

Nar en szlger af en fast ejendom szelger uden garanti antages det, at szlgeren har til
hensigt at tilkendegive over for kgber, at denne ud fra sit aktuelle kendskab til
ejendommen ikke vil garantere eller indesta for egenskaber ved ejendommen.

Omvendt fglger det, at nar saelger afgiver en garanti, indestar eller tilsikrer szelger, at
kgber far en bedre retsstilling end den retsstilling som kgber ville have haft uden en
sadan garanti. Garantier kan eksempelvis forekomme som en tilsikring om en bestemt
egenskab ved ejendommen, f.eks. i FED 1996.199 @, hvori szlger gav garanti for, at
ejendommen, der var under renovering, kunne godkendes pa det pdgeldende stade af
de relevante myndigheder eller som i U 1983.383 H, hvori salger garanterede, at huset i
et sommerhusomrade kan anvendes til helarsbeboelse. Feelles for disse er, at kgberne fik
en bedre retsstilling end i det tilfeelde, hvor salger ikke havde meddelt garanti. For det
tilfeelde, hvor ejendommen ikke kunne godkendes af myndighederne eller anvendes til
heldrsbeboelse, havde ejendommen vaeret mangelfuld alene pa grund af den udstedte
garanti.

Nar selger indfgjer i kgbsaftalen, at ejendommen er solgt uden garanti, opna han selv
samme retsstilling som det tilfelde, hvor han havde undladt at indfgje den naevnte frase.
Af den grund indeholder et sddan vilkar i aftalen ikke nogen selvstaendig betydning og er
reelt indholdslgs. For kgber betyder det, at denne i anledning af mangler, ikke er
afskaret fra at bringe misligholdelsesbefgjelser i anvendelse mod sezlger, blot fordi
ejendommen er solgt uden garanti.??

Der hvor det kan tenkes, at anvendelsen af vilkdret »solgt uden garanti« kan have sin
relevans, er i tilfeelde, hvor sealger undervejs i ejendomshandelen fremkommer med
faktiske oplysninger af forskellig art og karakter.

Nar seaelger giver kgber oplysninger om ejendommen, kan det veere sveert entydigt at
afggre om det af seelger afgivne udsagn tillige indeholder en garanti. For at mane al tvivl
til jorden, kan det for saelger veere fordelagtigt at indfgje i kgbsaftalen, at ejendommen er
solgt uden garanti for pa den mdde at forsgge at sikre sig mod et senere krav i anledning
af en afgivet oplysning. Dette forudseetter dog, at seelger var i god tro om oplysningen, da
den blev afgivet og derfor hverken vidste eller burde vide, at oplysningen var urigtig
eller ikke kunne ske fyldest. For at afveerge garantivirkning af szelgers udsagn ma salger

30 Munk-Hansen, 2007, 121; Rosenmeier, 2013, s. 333.
31 Rosenmeier 2013, s. 333
32 Munk-Hansen, 2007, s. 127
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tage forbehold om, at salger alene vil std inde for, hvad salger positivt ved og derved
gare det klart, at szelger ikke har afgivet en garanti.33

7. Ansvarsfraskrivelser i bolighandlen

Ansvarsfraskrivelser ved overdragelse af fast ejendom af sdvel erhvervs- som
boligejendomme, bygger pa en raekke almindelige obligationsretlige regler og er derfor
ikke omfattet af en mere eller mindre omfattende lovregulering. Som fglge af at
obligationsretten tillige er ulovreguleret, beror reglerne om ansvarsfraskrivelser derfor
pa retspraksis og de retsgrundsaetninger, der er udledt ved fortolkning heraf.

Som det er naevnt i specialets kap. 1, 4.1 blev dele af retsomradet vedrgrende
overdragelse af fast ejendom i bolighandler lovreguleret ved indfgrelsen af Lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom (herefter
forbrugerbeskyttelsesloven).3* Szerligt ved loveendringen af den 31. maj 2000 skete der
vaesentlige eendringer for sd vidt angar ansvarsfraskrivelser anvendt i bolighandler.

[ neerverende speciale forstds en bolighandel i overensstemmelse med
forbrugerbeskyttelseslovens § 1, der geelder for sa vidt angar huseftersynsordningen i
lovens kap. 1. Ved en bolighandel forstds: »ejendomme, der hovedsageligt anvendes til
beboelse for slgeren eller hovedsageligt er bestemt til beboelse for kaberen.«

Ved lovaendringen blev forbrugerbeskyttelseslovens § 21 a indsat med fglgende ordlyd:

$ 21 a. Ved kobsaftaler, hvor reglerne i kapitel 1 finder anvendelse, jf. § 1, kan bestemmelser
i aftalen om, at kaberen ikke kan pdberdbe sig fysiske mangler ved ejendommen, og andre
almindelige forbehold ikke gares gaeldende over for kgberen, i det omfang szlgeren kunne
have opndet den samme retsvirkning ved at fplge den i § 2 naevnte fremgangsmdde.

Forbrugerbeskyttelseslovens § 21 a er indsat under lovens kapitel 6 om »Lovens
fravigelighed mv.«, der omhandler hvornar det er muligt for parterne at aftale en anden
retsstilling og dermed fravige det praeceptive udgangspunkt, der gelder for
forbrugerbeskyttelseslovens kapitel 1.

Af forbrugerbeskyttelseslovens § 21 a fglger det med andre ord, at i bolighandler,
hvor huseftersynsordningens regler finder anvendelse, kan parterne ikke gyldigt aftale,
at et vilkdr om ansvarsfraskrivelse skal indga i kgbsaftalen, hvis sezlger kunne have
opndet samme retsvirkning ved at ggre brug af huseftersynsordningens regler, men ikke
har gjort det.

Det er derfor ikke muligt, at fraskrive sig ansvaret for mangler, der ville have veeret
omfattet af huseftersynsordningen, safremt ordningen havde veeret tilvalgt. Seelger ma
derfor i det tilfaelde, at saelger vil afskeere ethvert krav fra kgber i anledning af fysiske
mangler ved ejendommen ggre brug af huseftersynsordningens regler efter
forbrugerbeskyttelseslovens §§ 2 og 5, der stiller krav om indhentelse af tilstands- og

33 Gomard, 1989, s. 169
34 LBKnr 1123 af 22/09/2015 & Lovforslag til Lov om eendring af lov om

forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., lov om omsaetning af fast
ejendom og ligningsloven (LFF1999-2000.1.152)
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elinstallationsrapport samt ejerskifteforsikringstilbud med tilsagn om at betale mindst
halvdelen heraf.

Fysiske mangler der er omfattet af ejerskifteforsikringens deekningsomfang kan i
medfgr af huseftersynsordningen ikke ggres geeldende mod sealger. For sd vidt angar de
fysiske mangler, der ikke er omfattet af ejerskifteforsikringens dakningsomfang, har
selger efter de konkrete omstandigheder mulighed for at fraskrive sig ansvaret for
disse ved at indseaette et vilkdr om ansvarsfraskrivelse. De mangler som
ansvarsfraskrivelsen sdledes kan omfatte, relaterer sig f.eks. til mangler i anledning af, at
bygningen er i strid med offentligretlige forskrifter, retlige mangler eller mangler der
relaterer sig til forhold udenfor ejendommens bygninger, sdsom forhold pa grunden
eller anleeg herpd. Bestemmelsen sikrer dermed, at salger ikke omgar
forbrugerbeskyttelsen ved at forsgge at smyge sig uden om anvendelsen af
fremgangsmaden i huseftersynsordningen ved i stedet at indseette en generel
ansvarsfraskrivelsen. En sddan ansvarsfraskrivelse vil blive tilsidesat med hjemmel i
forbrugerbeskyttelseslovens § 21 a.

Sammenfattende kan det konkluderes, at szlger er forpligtet til at fglge
huseftersynsordningens fremgangsmade for at kunne opna den beskyttelse, der fglger af
forbrugerbeskyttelsesloven.

Af lovforslaget som fremsat til eendringsloven blev det foreslaet, at det i loven afklares,
at generelle ansvarsfraskrivelse i en kgbsaftale ikke skal kunne tilleegges retsvirkning i
det omfang, selgeren kunne have opndet samme resultat ved at ga frem efter loven.3>
Videre folger det af lovforslaget, at det efter Justitsministeriets opfattelse bgr afklares i
loven, at en szlger, der kan ggre brug af huseftersynsordningen, ikke skal kunne opna
den gunstige retsstilling ved at blive fri for mangelshzaftelse, ved blot at indfgje nogle
generelle forbehold i kgbsaftalen.3¢

Lovforslaget og deraf lovgivers hensigt baerer tydeligt praeg af, at der som udgangspunkt
alene sigtes mod de almindelige forbehold og generelle ansvarsfraskrivelser, herunder
»som beset-vilkar« og formuleringer sdsom »uden ansvar for mangler, hvilket fremgar
dels af lovforslaget, dels af bemaerkningerne til nr. 9. Videre fglger det heraf, at
bestemmelsen ikke har til formdl at indskreenke anvendelsen af konkrete
ansvarsfraskrivelser om neermere angivne forhold ved ejendommen. Som eksempel
herpa kan naevnes udgifter til reparation afledt af de for kgber foreviste revnedannelser
i facaden, hvilket senere skulle vise sig at veere tilfeeldet ved den konkret udformede
ansvarsfraskrivelse i U 2004.769/2 H. Det vil sige at seelger i et vist omfang godt kan
anvende vilkdr om ansvarsfraskrivelse i kgbsaftaler, selvom szlger kunne have opnaet
samme retsvirkning ved anvendelse af huseftersynsordningen, hvis blot
ansvarsfraskrivelsen er konkret formuleret med henblik pa naermere angivne forhold.
Dette stemmer godt overens med formalet om at hindre muligheden for omgaelse ved
blot at indfgje en generelt ansvarsfraskrivelse. Ved en konkret formuleret
ansvarsfraskrivelse far kgber derimod mulighed for at iverkszette yderligere
undersggelser af forholdet inden aftalen forpligter, safremt kgber ikke vil std med den
uafklarede risiko, der kan vaere.

351999/1 LSF 152's. 2
36 1999/1 LSF 152 5.4
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Pa trods af tilstedevaerelsen af en konkret ansvarsfraskrivelse vil szlger fortsat sta
tilbage med en betydelig risiko for at blive mgdt med misligholdelsesbefgjelser for sa
vidt angdr gvrige mangler end de som er omfattet af ansvarsfraskrivelsen. Dette ma
antages at give salger et incitament for at anvende huseftersynsordningens, eventuelt
sammen med en ansvarsfraskrivelse.

De generelle vilkar har seerligt veeret anvendt ved salg af fast ejendom foretaget af savel
konkurs- som dgdsboer og penge- og realkreditinstitutter, der har erhvervet
ejendommen pad tvangsauktion, idet denne type salgere har en szerlig interesse i at
undgd mangelsheftelse og fordi de ikke selv har beboet ejendommen. I medfgr af
forarbejderne til ovennaevnte @ndringslov fremgar det endvidere, at ogsa denne type
saelger er omfattet af bestemmelsens anvendelsesomrade. Arsagen hertil er, at der ikke
er afggrende grunde til, at disse salgere ikke ligesom andre szlger, der gnsker at vare
fri af ansvar, skal give kgber et fyldestggrende beslutningsgrundlag ved at indhente
tilstands- og elinstallationsrapport samt give tilbud om ejerskifteforsikring. Det sendrer
dog ikke pa, at denne type seelgere fortsat kan anvende de i praksis anerkendte
ansvarsfraskrivelser, hvis blot det szlgende bo samtidig iagttager fremgangsmaden i
huseftersynsordningen.

Indfgrelsen af forbrugerbeskyttelseslovens § 21 a har fgrt til, at huseftersynsordningen
anvendes i endnu hgjere grad end tidligere, idet salgers muligheder for at omga
ordningen ved en generel ansvarsfraskrivelse efter bestemmelsens indfgrelse nu er
mere eller mindre udtgmte. Derfor antages det, at huseftersynsordningen anvendes i
hovedparten af alle salg af boligejendomme, hvor det er muligt.3”

Sammenfattende kan det siges, at generelle ansvarsfraskrivelser ikke leengere star alene,
hvilket skal forstds sdledes, at der kun sjeldent forekommer tilfeelde, hvor
beboelsesejendomme szlges udelukkende med en ansvarsfraskrivelse uden anvendelse
af huseftersynsordningen. Denne udvikling skyldes med al sandsynlighed indfgrelsen af
forbrugerbeskyttelseslovens § 21 a, der som navnt bestemmer, at sddanne generelle
ansvarsfraskrivelser ikke kan ggres geeldende over for kgber, hvis salger kunne have
fdet samme retsvirkning ved anvendelse af huseftersynsordningen. Af disse grunde ma
det konkluderes, at generelle ansvarsfraskrivelser som hovedregel kun er til stede ved
overdragelse af fast ejendom mellem erhvervsdrivende som fglge af indfgrslen af
forbrugerbeskyttelseslovens § 21 a.38

8. Domstolenes provelse af vilkar om ansvarsregulering

Som det er benavnt ovenfor gelder der i dansk ret et grundleggende princip om
kontraktfrihed under forudseetning af, at det aftalte ikke er i strid med lov eller
e@rbarhed. Kontraktfrihedsprincippet stammer helt tilbage fra DL 5-1-2 og er senere
blevet udrabt som hjemmel for kontraktfriheden.?? Det gelder dog hertil, at kontrakten
og vilkdrene i denne ikke ma vare i modstrid med lov eller szerbarhed, hvilket derfor

37 Rosenmeier, 2013, s. 334
38 Rosenmeier, 2013, s. 336
39 Munk-Hansen, 2007, s. 24
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bevirker, at kontraktfriheden ikke er fuldkommen. Der eksisterer sdledes en raekke
begraensninger i kontraktfriheden af hvilken grund domstolene er blevet tillagt hjemmel
til at regulere aftalevilkar, der matte veere i strid med disse begraensninger med henblik
pa at begraense eller helt at tilsidesaette virkningen af et sddan vilkar.

Domstolenes hjemmel til regulering af aftalevilkar, herunder domstolenes hjemmel til
tilsidesaettelse, vil derfor blive gennemgaet i naervaerende afsnit.

8.1 Hjemmel for domstolenes regulering

[ praeceptiv lovgivning findes der ingen almindelige regler, der forbyder anvendelsen af
ansvarsfraskrivelser ved overdragelse af fast ejendom. Alene reglerne i
forbrugerbeskyttelsesloven regulerer anvendelsen af ansvarsfraskrivelser for sd vidt
angar bolighandler, men opstiller kun rammerne for, under hvilke forudszetninger
anvendelsen kan ske. Som fglge heraf ma domstolenes afggrelser bero pa et andet
retsgrundlag end lovregler, af hvilken grund domstolene stgtter deres afggrelser dels pa
aftalefortolkning, dels pa en rimelighedsvurdering.

8.1.1 Urimelighed

Det fglger som et almindeligt princip i formueretten, at ethvert aftalt vilkdr mellem
parterne er gyldigt, medmindre vilkaret efter en konkret vurdering findes at veere sa
urimeligt, at det ikke skal have virkning mellem parterne.#0

I medfgr af aftalelovens generalklausul i § 36 er domstolene tillagt en hjemmel til at
@ndre eller tilsidesatte en aftale, hvis hele eller dele af aftalen forekommer urimelig.

Aftalelovens § 36 er en vidtgdende bestemmelse, der har karakter af en
sikkerhedsventil, hvorved domstolene efter en konkret afvejning af retligt relevante
hensyn er tillagt hjemmel til at kunne zndre eller tilsideszette aftalevilkar, som retten
finder er urimelig.#!

Domstolene udviser generelt stor tilbageholdende med at bringe aftalelovens § 36 i
anvendelse som en del af preemisserne for ansvarsfraskrivelsers tilsideszettelse, uanset
at kgber matte have gjort et sddan anbringende gzeldende.

I medfgr af bestemmelsen omfatter anvendelsesomradet tilfaelde, hvor det vil veere
urimeligt eller i strid med redelig handle handlemdde at ggre ansvarsfraskrivelsen
geldende. Ved ikke at anvende aftalelovens § 36 som en del af domstolens begrundelse
for tilsidesaettelse, undgas dermed veardiladede betegnelser for szelgers adfaerd.

Aftalelovens § 36 har i retspraksis, for sa vidt angar ansvarsfraskrivelser ved
overdragelse af fast ejendom, veeret yderst begranset anvendt som begrundelse for
domstolenes resultat. Domstolene har udformet sine praemisser i det vaesentligste uden

40 Munk-Hansen, 2015, s. 478
41 Munk-Hansen, 2007, s. 44
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at inddrage aftalelovens § 36. Spgrgsmalet er imidlertid om der en andring pa vej, idet
retten som en af de fgrste gange i U 2019.2617 @ begrundede afggrelsen under
henvisning til aftalelovens § 36. Retten ndede til fglgende resultat: »Landsretten finder
herefter, at aftalevilkdret skal tilsideszettes, da det vil veere urimeligt at gore det gaeldende,
Jjf- aftalelovens § 36.« Henset til at dommen alene er afsagt af @stre Landsret, ma det ikke
formodes, at dommen bliver udslagsgivende for kommende domstolspraksis.

Spgrgsmalet er herefter, hvilke rimelighedsstandarder, der i stedet danner grundlag for
domstolene preemisser for at tilsidesaette et indgdet aftalevilkar.

8.1.2 Rimelighedsvurdering

Aftalefortolkning har i almindelighed det formal at na til det resultat, hvormed aftalen
far den virkning som begge parter har gnsket forud for kontraktindgdelsen, men sdledes
at der ogsa tages hensyn til at nd et rimeligt resultat, hvorunder den svagere parts
interesser samtidig opnar beskyttelse.*2 Nogle fortolkningsmaksimer har til formal at
finde parternes sandsynlige feelles vilje. Hvor dette ikke er muligt sgges der at na til et
resultat, som generelt er udtryk for en hensigtsmaessig og rimelig afvejning af parternes
interesser.*3

At na til et rimeligt resultat indebaerer modsatningsvist, at domstolene ma kvalificere et
vilkar som urimeligt. Et vilkar karakteriseres ikke som urimeligt blot fordi, at den
svagere part, oftest kgber, efterfglgende indser, at et indgdet ansvarsfraskrivelsesvilkar
er urimeligt, da kgber senere opdager at han ikke kan ggre mangelsbefgjelser geldende
mod sealger. Spgrgsmalet er i stedet om et vilkdr, efter en konkret afvejning af de ved
aftalen forekommende omstaendigheder, ud fra almindelige rimelighedsstandarder er sa
urimeligt, at vilkaret bgr tilsideseettes som uvirksomt under hensyn til vilkarets ordlyd.

I denne rimelighedsvurdering kan der indgd omstendigheder, der kan henfgres til
forhold bade fgr, under og efter aftaleindgaelsen.** Vurderingen beror i almindelighed
pa en kumulation af flere momenter, herunder parternes styrkeforhold, forhandling
eller mangel herp3, fortolkning af vilkarets ordlyd med henblik pa at fastsla vilkdrets
raekkevidde, pavirkningen pa kgbesummen mv. Pa den made bliver det afggrende om
ansvarsfraskrivelsen og aftalen i sin helhed udtrykker en afvejning af parternes
indbyrdes pligter.#> Det vil dog sjeldent fgre til, at blot et enkelt af ovennaevnte
momenter i sig selv kan fgre til, at ansvarsfraskrivelsesvilkaret tilsideszettes og dermed
mister sin virkning.

Praktisk er det ikke muligt at opliste ethvert moment, der kan tilleegges betydning ved
rimelighedsvurderingen, ligesom det end ikke er muligt indbyrdes at opliste
momenterne efter deres afggrende betydning, men afthaenger i stedet af de faktiske

42 Gomard Et. al,, 2015, s. 232
43 Gomard Et. al,, 2015, s. 236
44 Munk-Hansen, 2015, s. 479
45 Munk-Hansen, 2015, s. 478
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omstendigheder ved aftalen. 46 Eksempelvis vil skavhed i parternes indbyrdes
styrkeforhold have stgrre betydning, nar kgber indtager positionen som den svagere
part i modsaetning til det tilfzelde, at saelger indtager denne position.

Med udgangspunkt i forhandlingsmaksimen er det herefter overladt til domstolene at
afggre, hvilke momenter der skal indga i rimelighedsvurderingen og hvilken betydning
de enkelte momenter skal tilleegges for sa vidt angdr den konkrete sag. Domstolenes
skgn afggr dermed om et ellers aftalt vilkar skal tilsidesaettes (ogsa benzevnt
bortfortolkes) som urimeligt, hvorved vilkdret ikke tilleegges den betydning som
ordlyden ellers ville fgre til, eller om vilkaret skal opretholdes som vaerende rimeligt.

Domstolenes vurdering af et vilkdr om ansvarsfraskrivelse er sdledes forskellig
afhaengigt af sagens konkrete omstaendigheder. I visse tilfelde beror afggrelsen pa
aftalens manglende vedtagelse, i andre tilfeelde beror afggrelsen pa en fortolkning af
ordlyden, hvormed retten finder, at forholdet ikke er omfattet af ansvarsfraskrivelsens
rekkevidde, mens afggrelsen ligesd kan bero pa ovennzevnte rimelighedsvurdering.
Slutteligt forekommer der ogsa tilfeelde, hvor szlgers manglende opfyldelse af sin loyale
oplysningspligt allerede af den grund medfgrer, at ansvarsfraskrivelsen ikke kan ggres
geldende.

Det er ikke en forudseetning, at domstolene tilsideszetter eller opretholder
ansvarsfraskrivelser, idet domstolene ofte finder, at ansvarsfraskrivelsen efter sin
karakter ikke kan afskeere kgbers mangelskrav. Herved nar retten til et resultat, hvor
ansvarsfraskrivelsen nok er rimelig, men efter sin ordlyd eller fortolkning heraf, ikke
kan veerne saelgers ansvar i relation til den konkrete mangel, som kgber har konstateret.

46 Munk-Hansen, 2015, s. 478
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Kapitel 3 — Saelgers loyalitetsforpligtelse

Det vil i nervaerende kapitel blive undersggt, hvordan domstolenes bedgmmelse af
ansvarsfraskrivelsesklausuler pavirkes i det tilfeelde, hvor salger ikke opfylder sin
loyale oplysningspligt.

1. Saelgers loyale oplysningspligt og relationen til ansvarsfraskrivelser

[ forbindelse med en overdragelsen af en fast ejendom forpligtes parterne til hver iseer
at iagttage deres respektive praekontraktuelle loyalitetsforpligtelser, hvorved de hver
har pligt til at optreede ordentligt, hzederligt og redeligt fgr, under og efter
aftaleindgdelsen.4” For sa vidt angar selger betyder det blandt andet, at salger er
forpligtet til at opfylde sin loyale oplysningspligt over for kgber.

Med szelgers loyale oplysningspligt forstas i dette kandidatspeciale, at »salger har pligt
til at oplyse kober om ethvert relevant forhold ved den overdragne ejendom, herunder
defekter eller retlige indskraenkninger som szlger enten kender til eller burde kende til.«

Den loyale oplysningspligt er naturligt forbundet med begrebet svig udgvet af salger,
der seerligt forekommer ved szlgers bevidste fortielse af oplysninger, bevidst afgivelse
af forkerte oplysninger eller bevidst undladelse af at bringe kgber ud af en vildfarelse. 48
Dette forudseetter at szlger er i ond tro om de oplysninger, der afgives eller som szlger
undlader at afgive.

Som nezevnt er szlger i medfgr af den loyale oplysningspligt forpligtet til at underrette
kgberen om defekter som salger kendte eller burde have veeret opmarksom pa. Seerligt
det sidste led udvider loyalitetsforpligtelsens anvendelsesomrade, idet salger hermed
ogsa skal give oplysninger som han ikke ngdvendigvis har kendskab til, men som han
burde kende.

I FED 1998.1778 @, der er gengivet i kap. 4, 1.1.1, bergrte byretten spgrgsmalet om
seelgers viden i forbindelse med en indgdet kgbsaftale indeholdende et vilkdr om
ansvarsfraskrivelse. Retten anfgrte til stgtte for afggrelsen om ikke at tilsideszette
ansvarsfraskrivelsen: »Retten finder ikke, at der er fort bevis for, at ansvarsfraskrivelsen
skulle vaere indfgjet i aftalegrundlaget pa grund af en positiv viden hos sagsggte om fejl
eller mangler ved ejendommen.« Denne formulering forekommer uheldig, idet retten ved
denne formulering stiller skaerpede krav til kgbers bevisbyrde, der sdledes skal bevise
en positiv og dermed sikker viden, fremfor blot at bevise, at saelger burde have kendt til
manglen. Formuleringen i dommen har dog ikke vearet anvendt i lignende sager og har
saledes ikke veeret udslagsgivende i praksis.

Det forekommer undertiden, at sealger har overtaget en ejendom med en
ansvarsfraskrivelse eller med forbehold for visse forhold. Selger ma herved tillige
videregive og dermed gentage disse oplysninger til en kommende erhverver, nar szlger

47 Munk-Hansen, 2015, s. 105 og 107
48 Munk-Hansen, 2015, s. 113
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skal videreoverdrage ejendommen. #4° Undlader salger at oplyse om et
ansvarsfraskrivelsesvilkar i forbindelse med en tidligere overdragelse, vil selger veere i
ond tro og dermed ifalde erstatningsansvar, idet saelger utvivlsomt er bekendt med
sddanne veesentlige oplysninger for kgber. Det md dog afggres om szelger bevidst eller
ved uagtsomhed har undladt at give kgber oplysninger om tidligere anvendte forbehold
eller ansvarsfraskrivelser. I FED 2016.131 V havde salger fortiet oplysninger om en
setningsskade efter at salger selv havde erhvervet ejendommen med en
ansvarsfraskrivelse. I ansvarsfraskrivelsen havde den davarende szlger fraskrevet sig
ansvaret for mangler, men henviste dog til en rapport vedrgrende szatningsskader pa
ejendommen. Landsretten fandt ligesom byretten, at saelger havde handlet groft
uagtsomt ved at undlade at oplyse om problemerne med fundamentet samt de skader
der var konstateret i rapporten. Af den grund blev salger dgmt til at friholde
ejerskifteforsikringsselskabet.

Det fglger derfor af ovenstdende, at oplysninger hidrgrende fra ansvarsfraskrivelser
indgdet i forbindelse med szlgers egen erhvervelse af ejendommen fglger med og
indgar herefter som en del af salgers loyale oplysningspligt.

I nogle kgbsaftaler har sealger indsat vilkdr med formuleringer, hvorved sealger
erkleerer, at der »salger bekendt« ikke er yderligere fejl end oplyst eller at der ikke er
forskellige forhold pa ejendommen, f.eks. rad i tagkonstruktionen. Disse formuleringer
kan ikke opfattes som et vilkdr om ansvarsfraskrivelse, idet salger med en sdadan
formulering alene oplyser om, at salger ikke har noget kendskab til de oplyste forhold.
Seelger oplyser dermed ikke yderligere end, at saelger ikke tilsideszetter sin loyale
oplysningspligt.>0

Salgers loyale oplysningspligt er forbundet med mangelsbegrebet derved, at safremt
selger ikke opfylder sin loyale oplysningspligt og derved undlader at oplyse om
tilstedevaerende defekter ved ejendommen som salger kendte til, vil der foreligge en
mangel ved ejendommen. 5! Omvendt gaelder det, at der ikke foreligger en mangel, hvis
saelger loyalt oplyser om alle egenskaber ved ejendommen, som salgeren ma indse er af
betydning for kgbers vurdering i forbindelse med aftaleindgdelsen. Videre fglger det, at
oplysningspligten ogsa har en vis forbindelse til erstatningsbefgjelsen, idet szelgers
tilsidesaettelse af sin oplysningspligt sadvanligvis indgdr som en betingelse for
erstatning.>2

Som det er beskrevet i kandidatspecialets kapitel 1, 3.1 er det gennemgdende for
ansvarsfraskrivelser, at szelger fratager eller begraenser kgbers mangelsbefgjelser eller
fritager sig selv for mangelsheeftelse som fglge af tilstedeveerende mangler ved
ejendommen. Nar seelger i kgbsaftalen gnsker en lade en ansvarsfraskrivelse indga som
et vilkdr i aftalen, er det en forudseetning, at salger har iagttaget sin loyale
oplysningspligt. Det skal naturligvis ikke vaere muligt for salger at undlade at opfylde
sin loyale oplysningspligt ved at indfdje en generel eller vidtreekkende
ansvarsfraskrivelse for pa den made at blive fritaget for sit mangelsansvar.

49 Munk-Hansen, 2015, s. 115
50 Traff, 1996, s. 180

51 Munk-Hansen, 2015, s.112
52 Munk-Hansen, 2015, s.112
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1.1 Oplysningsforpligtelsens omfang

Det er som udgangspunkt ikke muligt at fastsaette ensartede krav til, hvad szlger i
medfgr af den loyale oplysningspligt skal oplyse om forud for kgbsaftalens indgaelse.>3
Af den grund er det ikke muligt entydigt, at fastseette greenser for hvad szlger med
sikkerhed skal vide og hvad salger burde vide. Szelgers oplysningspligt atheenger derfor
af de konkrete omstaendigheder, hvilket navnlig beror pa szlgers egne forhold.

Bedgmmelsen af szlgers adfeerd er i almindelighed objektiviseret, men flere konkrete
forhold, kan ggres sig geldende og dermed fgre til, at den objektiviserede bedgmmelse
tilsidesaettes.>* Dette forekommer eksempelvis i det tilfeelde, hvor szelger besidder en vis
fagkundskab, hvilket vil medfgre en skeerpelse af salgers oplysningspligt i modseetning
til det tilfeelde, hvor szelger ikke selv har beboet en boligejendom, hvorved
oplysningspligten lempes. Det er dog ikke praktisk muligt for salger at kende enhver
egenskab eller defekt ved den overdragne ejendom. Det ma dog alligevel antages, at
kravene til salgers oplysningspligt skaerpes for den szlger, der har benyttet eller beboet
ejendommen, idet denne type selger har de bedste forudsaetninger for at kende til eller
have mistanke til, at der kan veaere defekter ved ejendommen.5> Det betyder saledes, at
oplysningspligtens omfang varierer afhaengigt af hvilken type selger, der indgar i
overdragelsesaftalen.

1.2 Ansvarsfraskrivelse af forhold omfattet af oplysningspligten

Udfaldet af bedgmmelsen af salgers viden afggr omfanget af seelgers loyale
oplysningspligt. Omfanget af seelgers oplysningspligt afggr videre, hvilke forhold som
seelger kan fraskrive sig ansvaret for. Det betyder derfor, at de forhold som er omfattet
af ansvarsfraskrivelsen, ikke ma vere i strid med salgers opfyldelse af sin loyale
oplysningspligt. Sagt med andre ord kan ansvarsfraskrivelsen ikke omfatte forhold, hvor
seelger har tilsidesat sin oplysningspligt.

Som det er benavnt ovenfor kan szlger ikke daekke sig ind ved at udforme en
vidtreekkende og abstrakt ansvarsfraskrivelse, hvis salger samtidig forsgmmer sin
oplysningspligt. Et eksempel herpa fglger af dommen U 1973.413 H, hvor E;solgte en
byggegrund til E; hvilken handel der dog blev ophavet grundet en
jordbundsundersggelse foretaget af Ez, der viste, at byggegrunden kraevede pilotering
farend grunden kunne bebygges. E1 solgte i stedet grunden til E3, men havde dog ved
dette salg indsat et forbehold i skgdet om, at E; ikke indestod for, at ejendommen kan
bebygges uden ekstrafundering eller pilotering. E1 videregav dog ikke i den forbindelse
oplysninger om jordbundsforholdene, der netop var fremkommet. E3 matte dog opgive
sit byggeprojekt og solgte grunden til E4 med et tilnaermelsesvis enslydende forbehold.
Retten tilsidesatte forbeholdet fra E;i med henvisning til selgers viden om
jordbundsforholdene og at E: havde handlet klart retsstridigt ved at fortie
oplysningerne om jordbundsforholdene.

53 Munk-Hansen, 2015, s. 108
54 Munk-Hansen, 2015, s.113
55 Munk-Hansen, 2015, s.112
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I en enslydende afggrelse i TBB 2010.303 V, hvor sagens faktum ogsda angik
forekomster af blgd bund, der var konstateret pa nabogrunden, idet omradet viste sig at
ligge i en skjult mose. Skgdet indeholdt imidlertid en ansvarsfraskrivelse for grundens
egnethed som byggegrund. Retten fandt, at salgers repreesentant utvivlsomt var
bekendt med oplysningerne, der ikke blev videregivet, af hvilken grund selger ikke
kunne paberabe sig ansvarsfraskrivelsen.

Praksis pa omrddet er ganske entydig, idet domstolene konsekvent tilsidesaetter
ansvarsfraskrivelser, hvis salger ikke loyalt har oplyst om defekter, der relaterer sig til
forhold omfattet af ansvarsfraskrivelsen. Hgjesteret har i en lang reekke afggrelser
tilsidesat ansvarsfraskrivelser alene pa baggrund af szlgers viden eller burde-viden.

Som eksempler pd Hgjesteretsdomme, hvori retten har tilsidesat ansvarsfraskrivelse pa

baggrund af saelgers viden kan naevnes:
U 1984.191-3 H, hvor szlger burde have indset at grundvandsstanden kunne have givet
problemer og som fglge heraf, burde have ivaerksat en undersggelse eller henledt kgbers
opmarksomhed pa problemet, fremfor blot at fraskrive sig ansvaret. Hgjesteret
stadfeestede i henhold til grundene anfgrt af landsretten.
U 1986.81 H, hvor landsretten fandt, at selger havde haft sikker viden om, at der
pahvilede kloakbidrag pa ejendommen, hvorfor szlger ikke kunne ggre en
ansvarsfraskrivelse gzldende, der netop fraskrev sig dette kloakbidrag. Landsrettens
afggrelse blev stadfaestet af Hgjesteret i henhold til de anfgrte grunde.
MAD 2009.2318 H, hvor szlger ogsa havde tilsidesat sin oplysningspligt, idet szelger
ikke have givet oplysninger til kgber om en forureningsrisiko, hvilket saelger havde faet
kendskab til aret forinden gennem amtets kortleegning som muligt forurenet. Szelger
burde have vidst, at dette var af vaesentlig betydning for kgber, hvilket medfgrte at
seelger blev erstatningsansvar uagtet salgers totale ansvarsfraskrivelse, der ikke kunne
fore til et andet resultat. Hgjesteret stadfaestede landsrettens afggrelse og tilfgjede, at
forureningsforholdet var af veaesentlig betydning og at der sdledes ikke kunne leegges
veaegt pa den aftalte ansvarsfraskrivelsesklausul.
[ U 2009.1636 V havde szlger solgt en ejendom, hvor der angiveligt var en brgnd, der
kunne levere egnet drikkevand. Selger fraskrev sig ethvert ansvar for vandets
fremtidige kvalitet. Seelger havde tidligere faet lavet en rapport, hvoraf det fremgik at
vandet havde en svag lugt af metal og en svag gul farve. Retten fandt, at selger ikke
havde iagttaget sin loyale oplysningspligt, da han ikke havde oplyst om en metallisk
smag, der gjorde at saelger matte kgre vandet gennem sin kaffemaskine. Under hensyn til
forholdets vaesentlige betydning for kgber kunne ansvarsfraskrivelsen ikke fa betydning.

Tilsvarende bedgmt findes afggrelserne U 1976.475 H, U 1974.475 H og U 1973.413 H,
der fik samme resultat, hvormed Hgjesteret fandt at ansvarsfraskrivelserne var uden
virkning pa grund af salgers tilsideszttelse af sin loyale oplysningspligt.

Sammenfattende kan det udfra ovenstadende entydige og konsekvente linje i retspraksis
konkluderes, at retten forud for sin afggrelse om ansvarsfraskrivelsens opretholdelse,
anlegger en prgvelse af szlgers opfyldelse af sin loyale oplysningspligt, safremt dette
matte have relevans for afggrelsen. Dermed udggr szlgers opfyldelse af den loyale
oplysningspligt en betingelse for, at ansvarsfraskrivelsen overhovedet kan opretholdes
og dermed fa virkning som veern mod kgbers misligholdelsesbefgjelser i anledning af
mangler ved den overdragne ejendom.
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Kapitel 4 — Vilkaret

Kapitel 4 sgger at afklare, hvilken rolle vilkdret i sig selv spiller ved domstolenes
vurdering af, om en ansvarsfraskrivelse skal tilsideszettes eller opretholdes. Herunder
vil det blive undersggt, hvilken betydning vilkdrets vedtagelse, ordlyd og raekkevidde
tillaegges i rettens vurdering.

1. Vilkarsindgaelse

Aftalevilkar forekommer i alle aftaler med den virkning, at en part forpligter sig til at
gore eller undlade noget. Med udgangspunkt i partsautonomien geelder det, at de vilkar
der er indeholdt i en kontrakt, kan leegges til grund som veerende en del af aftalen
mellem parterne og derfor er geeldende, medmindre der konstateres konkrete forhold,
der taler imod dette udgangspunkt.>¢

Vilkar kan dog ikke rubriceres ens, hvorfor der skelnes mellem vilkar, der er
saedvanlige i en ejendomshandel og vilkar, der paleegger den ene part seerligt byrdefulde
forpligtelser og derved er mere usesedvanlige. Henhgrende under sidstnaevnte er
ansvarsfraskrivelsesklausuler, uanset om szlger ved vilkdret fraskriver sig ethvert
ansvar for enhver mangel eller om szlger alene fraskriver sig ansvaret for nermere
konkretiserede dele af ejendommen.

For sd vidt angar de serligt byrdefulde vilkar geelder en raekke betingelser, der stiller
skeaerpede krav til vedtagelsen. Fgrend et byrdefuldt vilkar kan fa virkning inter partes
ma betingelserne vere opfyldt. Generelt kan det nok siges, at jo mere byrdefuld og
uventet et vilkar er, jo mere skaerpes kravene til parternes vedtagelse.>”

I retspraksis indgar spgrgsmalet om vedtagelsen og vilkarets tilblivelse i vurderingen af,
om et vilkar skal opretholdes eller tilsidesaettes. Afhaengigt af parternes pastande og
anbringender kommer spgrgsmalet om vedtagelse op til pAdgmmelse, nar domstolene
skal tage stilling til en ansvarsfraskrivelses virkning. Uagtet at vedtagelsen ikke altid
indgdr som en del af parternes stridspunkt, foretager domstolene sadvanligvis en
konstatering af ansvarsfraskrivelsens vedtagelse mellem parterne, herunder om vilkdret
indgar i kgbsaftalen som en allonge til slutsedlen eller som en del, der har veeret
genstand for bade fremhaevelse og drgftelse.

I det fglgende vil det blive undersggt, hvordan de ovenneevnte krav pavirker
domstolenes vurdering af en ellers aftalt ansvarsfraskrivelse, herunder om
vilkdrsdrgftelser og vilkarets fremhaevelse - eller mangel pa samme - spiller nogen rolle i
retspraksis.

56 Gomard Et. al, 2015, s.91
57 Andersen, Madsen & Ngrgaard, 1988, s. 74; Edlund & Mehl, 2018, s. 311.
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1.1 Standardvilkar og individuelt forhandlede vilkar indgaet mellem savel
ligestillede som ikke-ligestillede parter

Som udgangspunkt geelder det, at en kgbsaftale indeholdende en klausul om
ansvarsfraskrivelse, ma formodes at veere vedtaget mellem parterne.>® Fra det
tidspunkt, hvor kgber underskriver kgbsaftalen geelder aftalens vilkar i sin helhed i
medfgr af aftalelovens regler om overensstemmende accept. Dermed far aftalen
virkning efter dens indhold som det star nedfzeldet i aftalen.>® Konstaterer kgber
efterfglgende mangler ved ejendommen og derved mener, at ansvarsfraskrivelsen ikke
er vedtaget eller i gvrigt ikke bgr finde anvendelse, tilkommer det kgber at lgfte
bevisbyrden herfor.®0

1.1.1 Vedtagelse af aftaler med hhv. standardvilkdr og individuelt forhandlede
vilkar

Om en aftale indeholdende et byrdefuldt ansvarsfraskrivelsesvilkdr kan anses for
vedtaget mellem parterne afhzenger blandt andet af, om vedtagelsen er sket pa
baggrund af en standardpraeget aftale med standardvilkdr, hvor der ikke er sket
nermere drgftelse af det byrdefulde vilkar eller om aftalen indeholder vilkar, der er
individuelt forhandlede og hvor drgftelsen ligger implicit heri.

Denne vedtagelsesproblematik i forbindelse med tilblivelsen af byrdefulde vilkar,
indgar typisk i domstolenes vurdering af om vilkar skal tilsidesaettes som uvirksomt.61

1U 2019.2617 @ (=TBB 2019.469) tog retten stilling til parternes manglende drgftelse
af ansvarsfraskrivelsen, forud for kgbers underskrift i forbindelse med spgrgsmalet om
vedtagelsen.

[ sagen havde bygherre foretaget ombygning af ejendommen, der var indrettet med
19 beboelseslejligheder, hvilke hovedsageligt blev solgt til forbrugerkgbere pa baggrund
af den samme standardformular og med enslydende vilkar. Szelger havde i alle 20
kgbsaftaler indsat en ansvarsbegraensning med vilkar om, at seelgers ansvar for savel
synlige som ikke-synlige mangler ophgrer 5 dr efter afleveringsforretningens afholdelse.
Salger begrensede sdledes forzeldelsesfristens udlgb, hvorved foreeldelsen ville
indtreede allerede efter 5 ar fremfor den dageeldende 20-arige forzeldelsesfrist. Seelger
havde i kgbsaftalens pkt. 14, hvori ansvarsbegreensningen var at finde, navngivet
overskriften for punktet |»Individuelle vilkdr aftalt mellem kgber og salger, herunder evt.
e@ndringer til standardvilkdr«.

Byretten tilsidesatte ansvarsbegraensningen begrundet i, at vilkdret for kgberne var
stridende mod haderlig forretningsskik og bevirkede en betydelig skaevhed i parternes
rettigheder og forpligtelser til skade for forbrugerkgberne. Byretten mente dog, at
ansvarsbegraensningen var vedtaget mellem parterne, uagtet kgbers forklaring om, at
vilkdret ikke var blevet drgftet under tilblivelsen af aftalen.

58 Edlund & Mejl, 2018, s. 314

59 Pagh, 2017,s.78

60 Bang-Pedersen Et. al,, 2017, s. 509
61 Edlund & Mejl, 2018, s. 312

Side 27 af 58



Landsretten ndede frem til samme resultat som i byretten for sa vidt angar

ansvarsbegraensningen, hvorved landsretten alene konstaterede, at vilkdret imidlertid
ikke havde vaeret genstand for individuel forhandling. Landsretten tillagde det ikke
navnevaerdig betydning i modseetning til det forhold, at skaevheden i parternes
rettigheder og forpligtelser, hvilket var det overvejende hensyn, der blev lagt til grund
for vilkarets tilsideszettelse.
[ relation til parternes vedtagelse af vilkaret kom byretten som naevnt frem til, at
vilkaret var vedtaget og dermed ma det modsatningsvis sluttes, at kgber ikke formaede
at lgfte sin bevisbyrde for, at den manglende drgftelse af vilkdret skulle medfgre, at
retten allerede af den grund kunne tilsideszette ansvarsfraskrivelsen som uvirksom.
Landsretten bergrte ikke spgrgsmalet om parternes vedtagelse i aftalen.

I stedet lagde landsretten til grund, at alle kgbsaftalerne var udfeerdiget af saelger pa
samme standardformular og med ligelydende vilkar. Endvidere lagde landsretten til
grund, at kgbsaftalens pkt. 14 om individuelle vilkar, hvori ansvarsbegraensningen var at
finde, var et aftalevilkar, der ikke har veeret genstand for individuel forhandling.

Landsretten benzevner det ikke direkte, men det kan formentligt udledes af
preemisserne, at en kgbsaftale pa en standardformular og med ligelydende vilkar, der
ikke har veeret genstand for individuel forhandling peger hen imod, at aftalen kan
kategoriseres som en aftale med standardvilkar eller som et rutinepraeget vilkdr og
dermed ikke nyder samme beskyttelse.

Der er i den juridiske litteratur ikke en utvetydig definition af, hvad der menes med en
standardaftale. Det ma dog antages, at en standardaftale med dertilhgrende
standardvilkar ofte forekommer som en praktisk ngdvendighed.®? En standardaftale er
sedvanligvis en aftale, som den ene part har affattet pa forhand til brug for
aftaleindgdelsen og som anvendes i forbindelse med indgdelsen af en raekke lignende
aftaler. Endvidere har en sddan standardaftale ikke undergdet en individuel forhandling
med medkontrahenten (=kgber).®3 I forbindelse med omszetning af fast ejendom
forekommer deciderede standardaftaler kun sjeldent, mens aftalerne hyppigere
indeholder vilkdr med et standardpraeg, der er konciperet af salger eller szlgers
meegler, hvorved vilkdrene fra sidstneevnte hidrgrer fra en brancheforeningen, som
eksempelvis Dansk Ejendomsmaeglerforening.64

Domstolene tilsideszetter ikke aftaler, blot fordi de er standardkontrakter, men pa
baggrund af, at vilkarene heri er urimelige eller seerligt byrdefulde for den aftalepart,
der ikke har konciperet aftalen. Tilfzelde som disse forekommer ofte, hvor den
konciperende szlger ikke kan modsta fristelsen og dermed alene varetager sine egne
interesser ved aftaleindgdelsen, hvilket for sa vidt angar ansvarsfraskrivelser, saerligt
kommer til udtryk ved, at saelger afskaerer kgbers eventuelle mangelskrav pa et sa tidligt
stadie som muligt.

I medfgr af den ulovbestemte vedtagelsesregel kan vilkar konciperet af den ene part
ikke ggres gaeldende som veerende bindende mellem parterne, hvis vilkdret er

62 Gomard, 2003, s. 224
63 Munk-Hansen, 2007, s. 135
6¢ Munk-Hansen, 2007, s. 138
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usaedvanligt og ugunstigt for den af vilkdret forpligtede part, medmindre vilkdret
utvivlsomt badde er tilstrakkeligt fremhaevet, forstaet og vedtaget.6>

I modseatning til de standardpraegede vilkar fglger det, at en individuel aftale med
individuelt forhandlede vilkar, der har vaeret genstand for en ikke ubetydelig drgftelse
mellem parterne, nyder stgrre beskyttelse over for tilsidesaettelse.

Dette udgangspunkt forudsatter dog, at parterne har haft en stort set jeevnbyrdig
indsigt og indflydelse i forhandlingen.®® Hvor parternes indbyrdes styrkeforhold er lige,
eksempelvis i erhvervsforhold eller nar salger er den »svage part, vil et klart vilkar
veere bindende for parterne.t” Matte dette veere opfyldt vil domstolene saedvanligvis
afholde sig fra at korrigere forhandlede vilkdr, der giver udtryk for at veere en
afbalancering af parternes samlede pligter.68

I FED 1998.1778 @ lagde retten serligt veegt pa ansvarsfraskrivelsens tilblivelse, der
fandtes at have vaeret genstand for individuel forhandling.

Ejendommen der var sat til salg som en sommerbolig til beboelse samt med mulighed
for erhverv, blev forsggt solgt uden brug af forbrugerbeskyttelsesloven, der endnu ikke
var tradt i kraft. Det var under salget et krav fra kgbers side, at der blev foretaget en
byggeteknisk gennemgang og herefter udarbejdet en tilstandsrapport. Pa den baggrund
betingede szlger sig af, at der blev indfgjet en ansvarsfraskrivelse i kgbsaftalen, hvilket
blev accepteret. De fejl som blev konstateret ved gennemgangen skulle szlgeren
afhjeelpe inden overdragelsen af ejendommen. Efter overtagelsen blev der dog
konstateret mangler ved ejendommen, der ikke var beskrevet i fgromtalte rapport.

Byretten fandt ikke, at saelgeren havde padraget sig et erstatningsansvar, idet szelger
ikke havde indfgjet ansvarsfraskrivelsen som fglge af en positiv viden om manglerne.
Udfra ordlyden af ansvarsfraskrivelsen var der end ikke grundlag for at tilkende kgber
et forholdsmeessigt afslag. Byretten opretholdte herved ansvarsfraskrivelsesklausulen.

Landsretten fandt ogsd, at der ikke var grundlag for at idgmme szlger et
erstatningsansvar og stadfestede sdledes byrettens dom om opretholdelse af klausulen.
Landsretten stgttede sin afggrelse pa kgbers krav om byggeteknisk gennemgang, at
arkitekten blev rekvireret for salgers regning og at selger som fglge af de af kgber
fremsatte krav, betingede sig af, at der blev optaget en ansvarsfraskrivelsesklausul i
kgbsaftalen, hvilket blev accepteret. Henset til de neevnte omstendigheder og
ejendommen sarlige karakter valgte landsretten at opretholde klausulen.

[ neervaerende dom illustreres det, hvordan forhandlingerne under tilblivelsen tilleegges
betydning ved vurderingen af kgbsaftalen samt de indeholdte vilkar. Landsretten leegger
i den forbindelse til grund, at kgber betingede sig af en byggeteknisk gennemgang
ligesom de pointerer, at selger afholdt udgifterne derved. Som et resultat af kgbers
betingelse, fik salger optaget en klausul om ansvarsfraskrivelse ved kgbers accept til
fuld og endelig opggrelse ved senere konstaterede mangler, der dog ikke begrunder

65 Gomard Et. al., 2015, s. 173
66 Munk-Hansen, 2007, s. 142
67 Munk-Hansen, 2015, s. 483
68 Munk-Hansen, 2007, s. 142
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afggrelsen direkte med, at der pdgik forhandlinger ved tilblivelsen af
ansvarsfraskrivelsen.

Landsretten kunne antageligvis have begrundet sit resultat med, at parternes
udveksling under aftalens tilblivelse, illustrerede en forhandling udfra et synpunkt om
»give and take«, hvorved forstds, at hver part for en del har givet og for en del har taget.
Seelger accepterede udarbejdelsen af tilstandsvurderingen, afholdt udgifterne hertil
samt afholdt udgifterne til visse udbedringsarbejder omtalt i rapporten, mens kgber har
accepteret, at de mangler, der ikke var konstateret under bygningsgennemgangen ikke
kunne ggres gaeldende mod selger.

1.1.2 Parternes styrkemaessige forhold

Det ligger formentlig implicit i rettens afggrelse i FED 1998.1778 @, at parterne var
ligeveerdige i henseende til deres styrkemaessige forhold i forhandlingerne, ligesom de
havde samme indsigt qua den udarbejdede byggetekniske rapport. Henset hertil og
domstolenes almindelige praksis om ligeveerdigt styrkeforhold, fandt retten ikke
anledning til at korrigere eller tilsideszette det aftale vilkar.

Omvendt geelder det, at den sterke salger, der har misbrugt sin steerke
forhandlingsposition til at stille kgberen urimeligt eller hvis parterne ikke har haft en
sadan jeevnbyrdig indsigt og indflydelse i forhandlingerne, vil det omhandlede vilkadr
saedvanligvis blive tilsidesat som urimeligt, hvilket var tilfeeldet i U 2019.2617 @.

I den ovennaevnte dom, U 2019.2617 @, kom bade byretten og landsretten frem til, at
aftalen skulle tilsidesaettes begrundet i det forhold, at aftalevilkdret tydeligt
demonstrerede en betydelig skeevhed i parternes rettigheder og forpligtelser til skade
for kgberne, der var forbrugere. Savel byretten som landsretten tilsidesatte herved
aftalevilkdret med hjemmel i aftalelovens § 36, da det ville veaere urimeligt at ggre aftalen
gaeldende overfor forbrugerkgberen, jf. aftalelovens § 38 a, stk. 2.

Skaevhed i aftaleparternes forhandlingsmaessige styrkeforhold indgar sdledes som en del
af rettens bedgmmelse af byrdefulde standardvilkar ved overdragelse af fast ejendom.
Lignende tilfeelde kommer til udtryk i praksis ved nedenstaende afggrelser.

[ MAD 2012.1297 B var parternes styrkeforhold tillige inddraget i sagen, idet Ez, der
havde erhvervet ejendommen fra et sgskendepar (arvinger), E1, og solgt denne videre
til Es, var professionel ejendomshandler og ejendomsspekulant. E; havde ved salget til
Ezindsat en yderst generel ansvarsfraskrivelse, hvori ejendommen blev kgbt som beset
og uden ansvar for Ei. Styrkeforholdet mellem E; og den professionelle i omsatning af
fast ejendom blev afggrende, idet retten begrundede sin afggrelse med indholdet af
vidneforklaringen, hvori ejendomsmaegleren havde forklaret, at E; ikke havde brugt
megen tid pd at gennemgad kgbsaftalen netop fordi Ez var professionel. Sammenholdt
med det forhold, at ingen var i tvivl om ansvarsfordelingen, fandt retten, at
ansvarsfraskrivelsen skulle opretholdes.

[ denne sag er rollerne dog anderledes end vanligt. | sagen var de szlgende arvinger
netop dem, der havde indfgjet ansvarsfraskrivelsen i aftalen. Retten lagde herved veegt
pa, at den professionelle ejendomshandler og spekulant, i kraft af sin karakter som
professionel, kendte til og var indforstdet med ansvarsfordelingen og dermed burde
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havde set sig bedre for, fgrend han indgik i en aftale med en ansvarsfraskrivelse. Retten
stgttede sdledes seaerligt deres afggrelse om vilkarets opretholdelse pa baggrund af
parternes respektive karakter og omvendte styrkeforhold.

Ogsa i MAD 2014.246 @ (=FED 2014.134) spillede parternes indbyrdes styrkeforhold
en rolle i vilkdrsfortolkningen, ligesom parternes drgftelse af ordlyden blev tillagt
betydning.

En kommune, E1, solgte en ejendom til en professionel ejendomsudvikler, Ez, hvorved
kommunen i den forbindelse oplyste om forhold vedrgrende en olietank, der var
nedgravet pd grunden. E2 omdannede ejendommen til en villa og to ejerlejligheder,
hvorved E; opgravede olietanken uden sagkyndig bistand. Herefter solgte E:
ejendommen, hvori kgbsaftalen med den ene kgber, Es var indfgjet en
ansvarsfraskrivelse. Klausulen var ikke forhandlet mellem parterne, men var en af
seelger formuleret standardklausul til brug ved salg af handverkertilbud. Efter
overtagelsen konstaterede E3z i forbindelse med en ombygning, olieforurening i et
keelderaflgb, af hvilken grund E3 rejste krav mod E:.

Byretten lagde til grund, at ordlyden ikke havde veeret genstand for forhandling
mellem parterne, E; og E3, men var en af salger, E;, udfeerdiget standardklausul. Henset
til at Ez var professionel og havde indsat en standardklausul, skal den fortolkes
indskreenkende. Byretten fandt, at ansvarsfraskrivelsesklausulen ikke kunne anvendes i
forholdet mellem parterne.

For landsretten havde E: frafaldet sit anbringende om aftalt ansvarsfrihed som fglge af
ansvarsfraskrivelsen i kgbsaftalen, hvorfor landsrettens prgvelse ikke angik dette
spgrgsmal.

For sd vidt angar MAD 2014.246 @ og byrettens praemisser heri, blev der ved afggrelsen
lagt til grund, at ordlyden i ansvarsfraskrivelsesklausulen ikke havde varet genstand for
forhandling mellem parterne, men at vilkaret var en standardklausul anvendt af szelger
ved salg af ejendomme som handvarketilbud. Henset til at ansvarsfraskrivelsen var en
standardklausul indsat af en professionel szlger, skulle ordlyden af klausulen fortolkes
indskraenkende.

Falles for afggrelserne MAD 2012.1297 B og MAD 2014.246 @ er, at vurderingen af et
ellers indgaet vilkar beror pd en kumulation af flere momenter, herunder parternes
styrkeforhold og manglende forhandling. Momenterne kan derfor formentligt ikke i sig
selv medfgre en tilsidesaettelse af aftalevilkaret, men som et moment blandt flere kan
parternes styrkeforhold og manglende forhandling fa betydning ved fortolkningen og
dermed for tilsidesaettelsen af vilkaret.

Uden for ejendomsomsaetning er parternes styrkeforhold ogsa et almindeligt anerkendt
moment i aftalefortolkningen og indgar derved som et moment i en rakke forskellige
aftaletyper. Dommenes premisser er sdledes helt i overensstemmelse med gvrig
retspraksis desangdende.
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1.2.3 Sammenfatning

Sammenfattende kan det siges, at parterne forsat er i stand til at aftale byrdefulde vilkar,
men disse nyder forskellig beskyttelse imod domstolenes tilsidesaettelse af vilkdret
afhaengigt af bla. vilkdrets individuelle forhandling og drgftelse under aftalens
tilblivelse. For sa vidt angdr standardvilkdr indgdet i et aftaleforhold, hvor der
forekommer skaevhed i parternes indbyrdes styrkeforhold, anlegger domstolene
umiddelbart en restriktiv vurderingen af disse vilkar, i seerdeleshed hvor vilkaret ikke
har veeret genstand for drgftelse eller anden forhandling, jf. MAD 2012.1297 B og MAD
2014.246 @. Hvor parternes styrkeforhold tveertimod er udlignet og et byrdefuldt vilkar
indgar i aftalen, synes domstolenes at vere tilbageholdende i forhold til at tilsidesaeette
et ellers aftalt og forhandlet vilkar, der kommer til udtryk som parternes felles vilje.

2. Vilkarets fremhaevelse

En i kgbsaftalen indsat klausul om ansvarsfraskrivelse vil seedvanligvis kun forpligte den
part vilkdret anvendes imod [kgber], safremt vilkaret er fremhaevet pa en sddan made,
hvorpa det kan laegges til grund, at parten rent faktisk har faet kendskab til vilkaret.6?
Dette krav er szerligt begrundet i vilkarets byrdefulde karakter.

Om en aftalt ansvarsfraskrivelsesklausul kan anses for vedtaget eller ej, beror pa en
rekke forhold, men beror blandt andre ogsd pa vilkarets tydelighed og fremhavelse i
forhold til aftalens gvrige bestemmelser. I den almindelige aftalefortolkning findes der
ingen teerskel for, hvornar fremhaevelsen af et byrdefuldt vilkar er tilstraekkeligt. Det er
ikke ngdvendigvis tilstreekkeligt at fastsla om vilkdret star blandt fa eller mange vilkar
eller om det fremgar med sezerlige typer eller skrift. Formentlig influeres vurderingen
ogsa af, hvor byrdefuldt vilkaret er. Jo mere tyngende og uventet et vilkar er, jo stgrre
krav stilles der til dets vedtagelse.”?

Carsten Munk-Hansen deler omradet for vedtagelsesbetragtninger op i to, hvorved byrdefulde
vilkar dels kan vaere sa urimelige, at det ikke skal have virkning, safremt det ikke fremtraeder pa
en made, hvorpa det omfattes af kgbers accept, dels ikke sa urimeligt, at det byrdefulde vilkar er
udelukket fra at indga i aftalen, hvis det fremtraeder pa en made, hvorpa det omfattes af kgbers
accept. Safremt vilkaret skal fremtraede som en del af kgbers accept, ma det fglge af vilkdrets
placering, overskrift og fremhaevelse eller parternes drgftelse.”!

I den ovenfor refererede dom U 2019.2617 @ tog retten stilling til vilkdrets
fremhaevelse i henhold til kgbsaftalens gvrige vilkar, netop vedrgrende vilkdrets
placering, overskrift og fremhaevelse.

I sagen gjorde kgber gaeldende, at ansvarsbegraensningen var et seerligt byrdefuldt
vilkar og at et sddan vilkar alene kunne anses for vedtaget mellem en forbruger og en
professionel bygherre [szlger], safremt det var specielt fremhaevet. Endvidere gjorde
kgber galdende, at der ikke var sket nogen fremhavelse overhovedet, hverken i et
afsnit for sig med selvstendig overskrift relateret til ansvarsbegreensningen eller pa

69 Gomard Et. al,, 2015, s. 91
70 Andersen, Madsen & Ngrgaard, 1988, s. 74; Edlund & Mehl, 2018, s. 311.
71 Munk-Hansen, 2007, s. 34.
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anden mdde fremhaevet fra den gvrige tekst med »fed« skrifttype eller »bemarke«, som
kunne henlede kgbers opmerksomhed. Kgber gjorde galdende, at
ansvarsbegransningen var gemt vaek og gik i ét med de andre ikke-byrdefulde vilkar i
den 5 sider lange pkt. 14 om individuelle vilkar. Kgber gjorde videre geeldende, at
vilkaret om ansvarsbegraensning i stedet var placeret i et afsnit om »aflevering«, der
efter deres opfattelse ikke relaterer sig til ansvarsbegraensningen og omvendt.

Byretten medgav, at ansvarsbegraensningen kunne have veret fremhzevet endnu
tydeligere, men fandt dog, at ansvarsbegransningen fremgik med afvigende typografi
end kgbsaftalens standardvilkar. Sammenholdt med sagens faktum om vilkarsdrgftelse
[som refereret under specialets kap. 4, 1.1.1] fandt byretten, at vilkdret matte anses for
vedtaget mellem parterne ved individuel forhandling og ansvarsbegraensningen kunne
derfor af den grund ikke betragtes som uvirksom.

Landsretten tog ikke stilling til vilkdrets vedtagelse mellem parterne, men gik direkte
til spgrgsmalet om aftalevilkar indgdet mellem parter, hvor der forekommer betydelig
skaevhed i parternes rettigheder og forpligtelser. Dermed ma det kunne laegges til grund,
at vilkaret var vedtaget, idet retten herefter tilsideseetter selvsamme vilkdr som
urimeligt efter aftalelovens § 36.

Fra dommen kan udledes, at vilkdret var tilstraekkeligt fremhaevet og at vilkaret om
ansvarsbegraensning modsatningsvist ikke var gemt vaek for kgber, selvom vilkdret
indgik blandt andre individuelle vilkar i et i alt 5 sider langt punkt og havde karakter af
et byrdefuldt vilkar. Endvidere fandt retten ikke, at den manglende fremhaevelse ved
selvsteendig overskrift eller manglende angivelse med varierende skrifttype eller
lignende var tilstraekkeligt for at nd over taersklen for, at vilkdret matte anses som ikke-
vedtaget mellem parterne.

Praksis vedrgrende fremheevelse af byrdefulde vilkdr i almindelighed er righoldig,
hvorved der anvendes ikke-vedtagelseskonstruktioner’?, hvilket ikke synes at nyde
samme udbredelse i praksis vedrgrende byrdefulde vilkdr i ejendomshandler.

Sammenfattende kan det konkluderes, at domstolene ikke er seerligt restriktive for sa
vidt angar tilsideszettelsen af byrdefulde ansvarsfraskrivelser alene bedgmt udfra
fremhaevelsen i forbindelse med vedtagelsen af kgbsaftalen og de dertilhgrende
bebyrdende vilkdr. En ansvarsfraskrivelse der ikke er benzvnt med betegnelsen
»ansvarsfraskrivelse« eller lignende, der ikke har selvsteendig overskrift eller tekst med
afvigende typografi kan ikke i sig selv fgre til, at vilkdret mangler fremhavelse og
dermed bgr tilsideseettes.

3. Vilkarets raekkevidde

Som udgangspunkt gzelder det, at nar en ansvarsfraskrivelsesklausul anses for vedtaget i
medfgr af de ovennaevnte krav til vilkarsindgdelsen, herunder opfylder kravene til
drgftelse og fremhaevelse, forpligter vilkdret i overensstemmelse med sit indhold.”3

72 Munk-Hansen, 2007, s. 34
73 Pagh, 2017, s.78
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Nar vilkdret er indgaet opstar spgrgsmalet om hvilke pligter og rettigheder, der fglger af
en vedtaget ansvarsfraskrivelsesklausul. Raekkevidden og fortolkningen af
ansvarsfraskrivelsesklausulen er dels bestemmende for kgbers respektive pligter og
dels bestemmende for de rettigheder som kgber omvendt mister. Rekkevidden af
vilkaret er derfor helt afggrende for, hvordan kgber skal indrette sig, nar kgbsaftalen
med en ansvarsfraskrivelse er indgdet og deraf hvilke krav kgber eventuelt forsat kan
gore geldende mod szlger. De samme elementer ggr sig geldende for sa vidt angar
seelgers indretning efter aftalens indgdelse og deraf hvilke af kgbers krav som szlger
kan afveerge i medfgr af ansvarsfraskrivelsen.

3.1 Vilkarets ordlyd

Vilkarets ordlyd kan veere formuleret pd en made, hvor en stgrre eller mindre del
overlades til den naermere fortolkning af vilkdret og til de omstendigheder, hvorpa
vilkaret bygger. Ordlyden kan vare formuleret mere eller mindre klart og konkret eller
mere eller mindre generelt. Dette er bestemmende for raekkevidden af vilkaret og
dermed ogsa for retsvirkningerne inter partes. Vilkarets ordlyd far saledes vasentlig
betydning, safremt der efter kgbers overtagelse skulle opsta eller konstateres forhold,
der har en vis tilknytning til det aftalte vilkar om ansvarsfraskrivelse.

3.1.1 Generelt formulerede vilkar

Den generelt formulerede ansvarsfraskrivelse sgger at fraskrive sig ethvert ansvar,
saledes fraskrivelsen deekker enhver mulig mangel. For szelger er det ikke ngdvendigvis
en holdbar lgsning at ggre brug af generelt formulerede ansvarsfraskrivelser, idet
ansvarsfraskrivelsens resistens mod tilsideszettelse og bortfortolkning risikerer at blive
svakket pa baggrund ansvarsfraskrivelsens generelle ordlyd. Det forholder sig dog ikke
sadan, at vilkaret automatisk bliver bortfortolket og dermed kendt uvirksomt, men det
ma i stedet bero pa en helhedsvurdering af den samlede situation ved aftalens indgdelse
samt senere indtrufne omstaendigheder.”*

Det har ikke stgtte i retspraksis, at generelle ansvarsfraskrivelser kategorisk
betragtes som uvirksomme, ligesom der ikke i retspraksis forekommer tilfaelde, hvor en
ansvarsfraskrivelse er blevet tilsidesat alene ud fra den blotte omstendighed, at
ansvarsfraskrivelsen var formuleret generelt.”>

I Hgjesterets praksis er der ikke vaegtige holdepunkter for at antage, at vilkarets
rubricering som enten et generelt eller et konkret vilkar bliver tillagt afggrende veegt,
ligesom Hgjesteret ikke har formuleret, at dette er bestemmende for
ansvarsfraskrivelsens retsvirkning. Derfor har den blotte karakteristik af et vilkdr som
veerende enten generelt eller konkret, ikke nogen selvstendig verdi, hvilket ogsa
underbygges af, at det kan veaere sveart entydigt at kategorisere et vilkar som enten
generelt eller konkret.”® Det skal hertil bemzerkes, at det tit og ofte ikke er muligt at lave
en definitorisk opdeling, idet mange vilkdr indeholder elementer af bade generelle og
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75 Munk-Hansen, 2007, s. 163
76 Munk-Hansen, 2015, s. 472-474
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konkrete formuleringer.”” Eksempelvis ses det, at en ansvarsfraskrivelse indledende
begynder som et »som beset-vilkdr«, men lgbende bliver mere og mere konkret. Derfor
er det ikke en ngdvendighed, at et vilkar rubriceres i enten den ene eller den anden
kategori.

[ forarbejderne til forbrugerbeskyttelseslovens § 21 a har lovgiver ved aendringsloven
udtrykt, hvad der efter deres opfattelse forstds ved en generel ansvarsfraskrivelse. I
medfgr af bemaerkningerne til eendringslovens § 1, nr. 9 udtrykkes det: » [...] vil det veere
afgorende om forbeholdet er holdt i almindelige vendinger, sdledes at det er vanskeligt at
overskue dets betydning.«. Videre naevnes et eksempel pa generelle forbehold, sdsom
tilfeelde, hvor szelger tager forbehold for en ubestemt meengde mangler ved bestemte
bygningsdele.

Som eksempel hvor retten har bemaerket pa ansvarsfraskrivelsen og dets generelle

ordlyd er:
U 1969.909 V: Ansvarsfraskrivelsen var indsat med fglgende ordlyd: »Ejendommen med
tilbehgr szlges sdledes som alt er og forefindes uden ansvar for salgeren med hensyn til
eventuelle mangler.« Landsretten bemaerkede til vilkaret, at ansvarsfraskrivelsen var
affattet i »almindelige vendinger«, hvilket ikke afskar kgber fra at ggre et krav om
forholdsmeessigt afslag geldende mod szlger i anledning af det konstaterede
svampeangreb.
MAD 2009.2318 H: Kgbsaftalen indeholdte en ansvarsfraskrivelse hvorefter: »Kgber
overtager ejendommen, sdledes som den er og forefindes med total ansvarsfraskrivelse for
salger, bdde f.s.v. angdr bygninger og grund.« 1 dette tilfeelde var det alene mindretallet i
Hgjesteret, der bemaerkede, at der: »ikke i den generelt formulerede ansvarsfraskrivelse
kunne indfortolkes en ansvarsfraskrivelse vedrgrende den forurening af grunden [...]«.
U 2020.2945 H: I kgbsaftalens individuelle vilkar er det anfgrt, at »Kgber er bekendt med
og acceptere, at ejendommens areal er hentet fra BBR-registreret. [..] Eventuelle
kvadratmeterafvigelser fra det i BBR-meddelelsen angivne er salger og ejendomsmaegler
uvedkommende«. Hgjesteret udtalte, at: »[..] finder Hgjesteret, at en generel
ansvarsfraskrivelse som den foreliggende ikke afskaerer kgberne fra at kraeve
forholdsmeessigt afslag i kebesummen.«

Der forekommer i praksis ogsd en lang raekke tilfeelde, hvor retten ikke har
kommenteret pa ordlyden, pa trods af ansvarsfraskrivelsens generelle formulering -
formentlig pd baggrund af, at der er andre elementer i vurderingen, der allerede af den
grund kan fgre til ansvarsfraskrivelsens tilsideseettelse eller af andre grunde er uden
virkning.

Det er i landsretterne flere gange afsagt domme, hvori retten har
opretholdt ansvarsfraskrivelser, selvom ordlyden forekommer generel. Som eksempel
kan nzevnes FED 1998.1778 @, hvor den generelle ansvarsfraskrivelsen blev tillagt
betydning. Salger havde under de supplerende oplysninger i kgbsaftalen erkleeret, at
seelger havde afgivet alle relevante og for salger kendte oplysninger om ejendommen og
ladet udarbejde en tilstandsrapport. Videre var det indfgjet, at: »Kgber kan sdledes ikke
pd grundlag af senere konstaterede mangler have handlen, krave erstatning eller fordre
forholdsmeaessigt afslag i kesbesummen.« Efter overtagelsen konstaterede kgberne
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radangreb og mangler ved taget, hvorfor kgber rettede erstatningskrav mod szelger.
Byretten fandt ikke, at der pahvilede salger et erstatningsansvar og fortsatte »[.J
ligesom der ej heller, sdledes som ansvarsfraskrivelsen er formuleret, er grundlag for at
tilkende sagsggerne et belgb, herunder forholdsmaessigt afslag [..].«. Landsretten fandt
ligesom byretten ikke anledning til at tilsidesaette ansvarsfraskrivelsen, hvorfor szelger
ikke fandtes at veaere erstatningsansvarlig for manglerne ved ejendommen. Landsretten
kommenterede ikke i gvrigt pa ansvarsfraskrivelsens ordlyd.

Enslydende resultater ndede landsretterne til i U 1981.879 V, U 1979.1035 S og U
1978.299 S, hvor ansvarsfraskrivelsen ogsa forekom ganske generel, men hvor
landsretten alligevel valgte at opretholde vilkaret pa trods heraf.

Om ansvarsfraskrivelser i erhvervsforhold er det beskrevet, at generelle
ansvarsfraskrivelser kan vaere sa generelle og stereotype, at deres effekt bliver
virkningslgs.”8 Dette standpunkt er endog ganske vidtgdende, men ma alligevel antages
ogsa at have en vis berettigelse for visse ansvarsfraskrivelser anvendt i aftaler om
overdragelse af fast ejendom, seerligt for sda vidt angdr »som beset-vilkar«, der
efterhdnden har mistet deres retlige betydning.

Virkningen af generelle vilkar har veret serdeles omdiskuteret i retslitteraturen, idet
der ikke forekommer nogle almindelige lzeresaetninger desangaende i obligationsretten
eller i aftaleretten. I nyere retslitteratur er der samstemmende en vis portion skepsis af
generelt formulerede forbehold eller ansvarsfraskrivelser. De hensyn, der synes at blive
lagt til grund for generelle vilkdrs manglende retsvirkning i aftaleforhold, beror i en vis
grad pa medkontrahentens manglende mulighed for at kunne overskue indholdet af
aftalen.”

Den generelle ordlyd bliver ofte sammenholdt med salgers opfyldelse af sin loyale
oplysningspligt, herunder om der er tale om en eventuel mangel, der kan henfgres til et
forhold som szelger burde have oplyst om. Dermed kan salger ikke undslippe sin loyale
oplysningspligt ved 1 aftalen at indfgje en generel eller helt abstrakt
ansvarsfraskrivelsesklausul for pa den made at overlade det til kgber at opdage forhold,
der ellers omfattes af selgers oplysningspligt.8? Det kraeves derfor fortsat, at seelger
opfylder sin loyale oplysningspligt fremfor blot at fraskrive sig ansvaret generelt.

Navnlig anvendes generelle ansvarsfraskrivelsesklausuler ved salg fra dgds- og
konkursboer eller ved salg fra realkreditinstitutter, der har erhvervet ejendommen pa
en tvangsauktioner.?! De personer der optraeder som salger af ejendommen, f.eks.
kurator eller panthaver, har ikke beboet ejendommen selv og har derfor et manglende
kendskab til den pageldende ejendom. Derfor har disse salgere ofte ikke mulighed for
at tilpasse og konkretisere ansvarsfraskrivelsen til de faktiske forhold, der er pa
ejendommen i modsatning til den ejer, der selv har levet og boet pa den saxlgende
ejendom. Disse ansvarsfraskrivelser indfgjet af seeregne selgere nyder i almindelighed
stgrre  resistens mod  tilsidesaettelse, hvis de i gvrigt overholder
forbrugerbeskyttelseslovens § 21 a for sa vidt angar overdragelse af en boligejendom.

78 Iversen, 2. del, 2019, s. 367; Gomard, 2003, s. 229
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3.1.2 Konkret formulerede vilkar

Et konkretiseret ansvarsfraskrivelsesvilkar angar et eller flere bestemte tilfeelde, hvilke
seelger gnsker at fraskrive sig ansvaret for. Der findes dog ingen klar definition af
konkrete ansvarsfraskrivelser, men det ma dog veere Kkarakteristisk for disse, at
ordlyden i ansvarsfraskrivelsen er beskrivende.8?2 Den konkrete ansvarsfraskrivelse
forpligter efter sit indhold og dermed efter ordlyden. Den made salger velger at
udforme ansvarsfraskrivelsen i kgbsaftalen pa, har afggrende betydning i relation til
hvilke forhold, mangler eller arsager til mangler, der er omfattet eller ikke er omfattet af
vilkdret.

Som det er nzevnt ovenfor er ansvarsfraskrivelser, der er formuleret i generelle
vendinger ikke per automatik genstand for en tilsidesaettelse - uagtet at ordlyden i
yderst begraenset omfang er konkretiseret. Anders Vinding Kruse angiver, at det
utvivlsomt ma kraves, at forbeholdet i et vist omfang skal vare konkretiseret for at
opna virkning eller beskyttelse mod tilsidesattelse, idet det i modsat fald vil veere
betankeligt, sdfremt man i generelle vendinger kunne fraskrive sig ethvert ansvar over
for enhver mangel.8? Tilslutningen til dette synspunkt synes ikke leengere at have
samme opbakning begrundet i dels, at generelle vilkar ogsa opretholdes og dels, at
vilkar ikke tilsideszettes blot pa baggrund af sin generelle karakter. Safremt synspunktet
stadig matte have sin berettigelse ma det antages, at toleranceteersklen for hvornar
kravet om konkretisering er opfyldt, er ganske lav og der skal sdledes ikke meget til,
farend fraskrivelsen er behgrig konkretiseret.

Spgrgsmalet er sdledes, hvad en ansvarsfraskrivelse skal indeholde, fgrend vilkaret kan
betragtes som vaerende konkret formuleret.

En ansvarsfraskrivelse synes at vaere konkret, nar der angives naermere bestemte fejl
ved ejendommen, hvorved kan naevnes den nedenfor refererede dom U 2004.769/2 H,
hvor salger foreviste kgber revnedannelser i facaden samt oplyste om revner som fglge
af, at huset satte sig. Seelger fraskrev sig herefter enhver udgift til reparation afledt af
revnedannelsen. Fraskrivelsen var konkret, idet seelger havde tilpasset
ansvarsfraskrivelsen til de fejl, der faktisk var pa ejendommen, ligesom kgber ikke var i
tvivl om, hvilket konkret problem kgber burde undersgge nermere, safremt han ikke
gnskede denne uafklarede risiko.

Det er ogsa muligt for salger at konkretisere sin ansvarsfraskrivelse ved naevne,
hvilke neermere specifikke forhold som ansvarsfraskrivelsen omfatter. | MAD 1996.859
H havde en kommune ved salget af en byggegrund indsat en klausul vedrgrende
bundforholdene med ordlyden: »Kommunen pdtager sig intet ansvar for
bundforholdene.« 1 den pagaeldende sag viste jorden sig fyldt med bygningsaffald, af
hvilken grund kgber rejste krav om forholdsmeessigt afslag i kgbesummen. Landsretten
fandt ikke, at manglens karakter og omfang var omfattet af
ansvarsfraskrivelsesklausulen, idet fraskrivelsen vedrgrte »Jordbundsforhold«.
Hgjesterets flertal tiltradte, at kgber ikke var afskaret fra at ggre manglerne geeldende.
Hgjesterets mindretal fandt ikke, at der var grundlag for at tilkende kgber et
forholdsmaessigt afslag, idet »bestemmelsens ordlyd omfatter forhold i jorden, der
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ngdvendigger uventede omkostninger til fundering. [..] der er i hvert fald ikke i det
foreliggende tilfeelde, hvor kgberen er en professionel bygherre, grundlag for en
indskraenkende fortolkning af § 7, stk. 1.« | en enslydende afggrelse U 1992.414 H havde
seelger klart formuleret ansvarsfraskrivelsen i henhold til jordbundsforholdene, hvorved
spgrgsmalet var, om dette ogsd daekkede forureningsskader. »[...] Seelger har intet ansvar
for jordbundsforholdene, heller ikke, hvis der ved bebyggelse skal ekstrafunderes og/eller
piloteres.« Landsretten fandt, at ansvarsfraskrivelsen alene angdr funderingsforhold,
hvilket Hgjesteret tiltradte med bemaerkning om, at der ikke var grundlag for at antage,
at ansvarsfraskrivelsen ogsa omfatter forureningsskader.

[ et tilfeelde har saelger udformet ansvarsfraskrivelsen med angivelse af en bestemt
lovgivning. | MAD 2014.246 @, der er gennemgaet i kap. 4, 1.1.2, havde selger, solgt
ejendommen med en ansvarsfraskrivelse med fglgende ordlyd: »Kaber er [..] sdledes
indforstdet med, at salget sker uden ansvar for salger, for mangler af enhver art, herunder
evt. krav i henhold til geeldende miljglov, dog bortset fra vanhjemmel.« 1 anledning af en
konstateret olieforurening rejste kgber krav mod szlger. Byretten fandt, at: »Klausulen
angiver blandt andet fritagelse for krav i henhold til den gaeldende miljglov, men angiver
ikke jordforureningsloven« og videre »[..] og der laegges afgerende vagt pd, at
jordforurening ikke er naevnt«. »Henset hertil og da jordforurening ikke er specifikt anfart,
finder ansvarsfraskrivelsesklausulen ikke anvendelse i den foreliggende sag.«
Ansvarsfraskrivelsen var ikke genstand for landsrettens prgvelse.

Falles for afggrelserne MAD 1996.859 H og MAD 2014.246 @ er, at
ansvarsfraskrivelserne grundet deres konkrete udformning - sammenholdt med
parternes styrkeforhold - blev genstand for en vurdering af om der skulle eller ikke
skulle anlaegges en indskraenkende fortolkning af vilkdret i henhold til den pageeldende
mangel.

Som det er benaevnt om de generelt formulerede vilkar, risikerer disse at blive tilsidesat
begrundet i blandt andet den generelle udformning. De konkret formulerede vilkdr
risikerer i stedet at miste deres virkning som fglge af, at en raekke mangler falder uden
for ordlyden, idet ordlyden er formuleret for snaevert, hvilket ofte vil veere i strid med
seelgers intentioner. Det har naturligvis den konsekvens, at manglerne ikke omfattes af
ansvarsfraskrivelsens reekkevidde.

I MAD 2014.246 @ ma det antages at have vaeret szlgers hensigt med henvisning til
»gaeldende miljplov«, at fraskrive sig ansvaret for sa vidt angar de allerede kendte
forhold om jordforurening, der vedrgrte de tidligere olietanke pa ejendommen. Szelger
blev dog bundet af sin formulering i ansvarsfraskrivelsen ved blot at naevne »miljglov,
blandt andet fordi vilkaret efter rettens opfattelse skulle fortolkes indskreenkende. Det
betgd for seelger, at kgber kunne rejse krav i anledning af den konstaterede
olieforurening.

Der forekommer et fatal af tilfeelde, hvor den konkret formulerede ansvarsfraskrivelse
samtidig er en opfyldelse af salgers loyale oplysningspligt. Desuden er der tilfeelde, hvor
ansvarsfraskrivelsen afspejler en aftale mellem parterne om, at kgber accepterer at
overtage en risiko. Dette forudsaetter at der ikke i gvrigt er grund til at rejse tvivl om, at
kgber indsd eller burde have indset betydningen af ikke at foretage naermere

Side 38 af 58



undersggelser af arsagen til fejlen og dens omfang. En sddan overtagelse kan
kategoriseres som en »accepteret risiko«.84

Et eksempel pd ovenstdende er illustreret i U 2004.769/2 H, hvor salger i vilkaret
har formuleret ordlyden pa en made, hvorved kgber erklerer, at have faet forevist
enkelte revner i facaden og gjort bekendt med tidligere revner i gulvet, der efterfglgende
er blevet udbedret. Efter denne opfyldelse af szlgers loyale oplysningspligt, fraskrev
seelger sig »enhver udgift til evt. reparation eller andre udgifter, som kunne vare afledt af
revnedannelsen.« Hgjesteret opretholdte ansvarsfraskrivelsen og fandt i den forbindelse,
at salger havde opfyldt sin loyale oplysningspligt og at kgber havde accepteret at patage
sig den uafklarede risiko, der var forbundet med revnedannelserne, hvilket kgber kunne
have undgdet ved at indhente en sagkyndig erkleering om forholdenes tilstand.

3.1.3 Krav til klarhed

Kravene til ansvarsfraskrivelsens klarhed er ikke udtrykkeligt afgreenset>, men
spgrgsmalet er da ogsa, om der overhovedet geelder et egentligt krav hertil og hvor en
eventuel minimumstarskel for vilkdrets klarhed i sa fald ligger.

Med et eventuelt krav til klarhed menes, at ansvarsfraskrivelsesvilkaret ma have en
vis grad af klarhed begrundet ud fra et hensyn til medkontrahenten. Vilkaret skal derved
veere udformet og formuleret pa en made, hvorpa det for medkontrahenten er muligt at
kunne gennemskue, hvad indholdet og raekkevidden af vilkdret naermere omfatter.86 |
visse tilfeelde er det tillige en ngdvendighed, at medkontrahenten ogsa kan gennemskue
konsekvenserne af et vilkar om ansvarsfraskrivelse og deraf hvilke rettigheder
medkontrahenten [kgber] mister ved at acceptere vilkaret. I de mest omfattende
ansvarsfraskrivelser vil ansvarsfraskrivelsen indebzere, at kgber star alene tilbage med
enhver mangel, der matte opstd, hvilket i nogle tilfeelde vil komme bag pa den kgber, der
har accepteret en kgbsaftale med en uklart vilkar.

Safremt der geelder et klarhedskrav vil det veare helt i overensstemmelse med de
almindelige fortolkningsprincipper, hvorved der gelder et sddan krav for sa vidt angar
byrdefulde vilkar, der er vedtaget uden nermere drgftelse mellem parterne eller uden
forhandling om indholdet. Dette er formentlig et udslag af »koncipistreglen«, der
hyppigt anvendes i den almindelige aftalefortolkning, hvorved der fortolkes imod
koncipisten [szelger] og til fordel for [kgber], safremt forstdelsen eller fortolkningen af et
vilkar matte veere uklart.8” Anvendelsen af koncipistreglen i aftaler om overdragelse af
fast ejendom har dog kun et begrenset anvendelsesomrade, idet de fleste aftaler og
tilhgrende vilkar, er genstand for en vis grad af forhandling.8® Nar forhandlingen har
fundet sted er de fleste ansvarsfraskrivelsesvilkar sdledes ikke ensidigt fastsat, selvom
ansvarsfraskrivelsen hovedsageligt er udformet i szlgers interesse, af hvilken grund
koncipistreglen ikke finder anvendelse. Det er dog ogsa vigtigt at bemaerke, at der i en

8¢ Munk-Hansen, 2007, s. 155
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forhandling mellem seaelger og kgber i nogle tilfeelde forekommer en vis skeevhed i deres
indbyrdes styrkeforhold, som beskrevet i kandidatspecialets kap. 4, 1.1.2.

Ndar seelger indtager denne dominerende stilling i parternes indbyrdes styrkeforhold
har det formodningen for sig, at saelger i videst muligt omfang har praeget formuleringen
til sin egen fordel, af hvilken grund reglen forsat kan have en vis berettigelse. Dog sker
forhandlingen ofte under medvirken af en advokat, som kgbers reprasentant og en
maegler, som salgers repraesentant, hvilket igen medfgrer koncipistreglens begransede
anvendelse i forbindelse med domstolenes fortolkning af vilkaret.

[ retslitteraturen er det bl.a. anfgrt, at ansvarsfraskrivelsers retsvirkning er betinget
af opfyldelse af et krav til klarhed.8? Dette ma dog antages at veere under forudsaetning
af, at der ikke har veeret tale om en forhandling og at der er tale om en standardaftale.?®
Hvad der modseaetningsvist geelder af krav til klarhed i forbindelse med forhandlede
individuelle vilkar er ikke naermere fastlagt i litteraturen.

Klarhedskravet indgdr ikke som en szdvanlig del af rettens prgvelse, men der har
alligevel veeret tilfeelde i praksis, hvor spgrgsmalet om vilkarets tilstraekkelige klarhed
har veeret genstand for padgmmelse. Kun sjeldent har retten inddraget egentlige
bemeaerkninger til klarhed i sine praemisser, hvorimod det hyppigere forekommer, at der
ud af dommene kan uddrages visse momenter, der peger hen imod et klarhedskrav.

Eksempler pa domme hvori retten har fundet ansvarsfraskrivelsen ordlyd tilstreekkelig
klar, er yderst sparsom. Der findes kun et enkelt tilfeelde, hvor Hgjesterets begrundelse
bar preeg af et klarhedskriterium i henhold til ansvarsfraskrivelsens formulering, selvom
dette ikke udtrykkeligt er neevnt i praemisserne. I U 2004.769 H begrundede
Hgjesterets flertal afggrelsen med, at kgberen havde pataget sig at beere risikoen for
eventuelle nye eller ggede revnedannelser. Samtidig havde szlger fraskrevet sig
ansvaret for »enhver udgift [...] der kunne vaere afledt af revnedannelsen«. Fordi flertallet
opretholdte ansvarsfraskrivelsen og derved fandt, at kgber ikke kunne ggre
mangelsbefgjelser geldende i anledning af de udfgrte fejl ved opfgrelsen, der var
arsagen til revnedannelserne, havde vilkdret veeret tilstreekkeligt klart formuleret.
Flertallet fandt saledes, at kgber havde forstdet og accepteret ansvarsfraskrivelsen og
dennes anvendelsesomrdde og omfang ved kgbers underskrift pa kgbsaftalen.

[ den ovenfor refererede dom, MAD 1996.859 H, havde en kommune ved salget af en
byggegrund indsat en klausul vedrgrende ansvarsfrihed for sa vidt angar
bundforholdene. Pa grunden fandt kgber efter overtagelsen forekomster af byggeaffald.
Efter opfattelsen i landsretten og blandt Hgjesterets flertal kunne klausulen ikke danne
grundlag for at lade byggeaffaldsforureningen omfatte af klausulens
anvendelsesomrade, der alene omfattede fraskrivelse af ansvar for bundforholdene. For
det tilfzelde at kommunens incitament for at indfgje en klausul om ansvarsfrihed var at
omfatte forekomster af forurening, kan det modsaetningsvist sluttes, at vilkaret ikke har
veret tilstrakkeligt klart. Det er dog tvivlsomt om det reelt har varet kommunens
incitament at fraskrive sig forureningsforekomster, idet kommunen under sagen ikke
gjorde geeldende, at ansvarsfraskrivelsen ogsa omfattede forurening. I stedet gjorde de
geldende, at: »Det fundne byggeaffald kunne kun give anledning til visse
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[.] funderingsproblemer, og ikke til miljgproblemer.« Kommunen var saledes af den
opfattelse, at byggeaffaldet alene forarsagede funderingsproblemer og dermed vedrgrte
jordbundsforhold og ikke egentlige miljgproblemer. Af den grund har denne dom alene
begraenset betydning for sa vidt angar klarhedskravet.

I de fglgende domme fandt den respektive domstol ej heller grundlag for at anse vilkaret
for tilstraekkeligt klart. [ U 2000.2430 H var et aftalevilkar ikke formuleret klart som et
vilkar, der kunne afskeere krav i anledning af jordforurening. [ U 1984.1093 H var en
bemeerkning fra seelger om blgd bund ikke klart nok til at kunne udggre en
ansvarsfraskrivelse.

[ den i kap. 4, 1.1.2 neevnte dom MAD 2012.1297 B havde den tidligere ejer E1 solgt
med en fuld og yderste generel ansvarsfraskrivelse til E>. Med ordlyden: »Ejendommen
er kabt som beset. [...] Ejendommen salges uden ansvar for salger, da disse ikke har beboet
ejendommen.« Ved afggrelsen lagde byretten veegt pa udformningen af de gengivne
afsnit i kgbsaftalen pkt. 14 [ansvarsfraskrivelsen] sammenholdt med vidneforklaringen
fra ejendomsmaegleren.

Idet byretten leegger vaegt pa udformningen ma det antages, at retten finder, at
klausulens ordlyd har veeret tilstraekkelig klar til ogsa at omfatte den olieforurening, der
viste sig at veere pa ejendommen. Om retten med henvisningen til udformningen har
ment klausulens klarhed, kan ikke med sikkerhed fastslas. Safremt dette er tilfaeldet, er
byrettens afggrelse ikke i overensstemmelse med den hidtidige og netop gennemgaede
praksis desangdende, idet en sd generel ansvarsfraskrivelse ikke forekommer seerlig
klar. Der er dog ogsa andre forhold, der ggr sig geldende, herunder parternes
styrkeforhold i den konkrete sag, hvor kgber var den staerke part samt det forhold, at
selgerne E; aldrig havde beboet ejendommen. Dette er forhold, der i medfgr af den
ovenfor behandlede praksis, i sig selv kan danne grundlag for at opretholde den
generelle ansvarsfraskrivelse, som sket i afggrelsen.

Sammenfattende kan det udfra ovenstdende afggrelser sluttes, at kravene til klarhed
afheenger af den konkrete situation, idet der ikke forekommer noget entydigt og
definerbart klarhedskrav.

Praksis pa omradet kan ikke tages til indtegt for, at der gelder szerlige krav til
klarhed ved formuleringen af ansvarsfraskrivelsers ordlyd. Der forekommer sdledes
ikke et gennemgdende krav til, hvorndr vilkaret har en sadan klarhed, at den part i
aftalen, der palaegges et vilkdr om ansvarsfraskrivelse, ma have forstaet og pa et oplyst
grundlag accepteret ansvarsfraskrivelsens omfang.

3.2 Rakkeviddens overskuelighed

Medkontrahenten [i det fglgende laegges det til grund at veere kgber| som i aftalen
paleegges at skulle acceptere en ansvarsfraskrivelse som forudsaetning for aftalens
indgdelse, kan i mange tilfeelde have vanskeligt ved at overskue indholdet i aftalen,
herunder szerligt omfanget og raeekkevidden af et vilkar om ansvarsfraskrivelse.

Som udgangspunkt er det navnlig de generelt formulerede ansvarsfraskrivelser, der
padrager sig opmaerksomhed. Dette har sin begrundelse i, at kgber som fglge af en
konkret formuleret ansvarsfraskrivelse nemmere er i stand til at foretage en gkonomisk
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afvejning af risikoens omfang og dermed opnd et konkret prisnedslag. Nar en
ansvarsfraskrivelse relaterer sig til eksempelvis paviste revnedannelser i den nordlige
facade eller uteetheder i garagens tag, forekommer det almindeligvis ganske
overskueligt for kgber, der ikke udseetter sig selv for en naevneveerdigt ukendt risiko.”!
Jo mere konkret ansvarsfraskrivelsen er, jo mere ma der formodes, at kgber kan evne at
overskue vilkdrets raekkevidde. Modsat forholder det sig, nar et abstrakt og generelt
ansvarsfraskrivelsesvilkar fratager kgber enhver misligholdelsesbefgjelse i anledning af
enhver mangel.

Det forhold at en kgber ikke i fuldt ud omfang har kunne overskue den ved
ansvarsfraskrivelsen forbundne risiko eller at kgber ikke i tilstreekkeligt omfang er
blevet gjort udtrykkeligt bekendt hermed, fgrer ikke ngdvendigvis til, at vilkaret er
ugyldigt. I U 2004.769 H blev salgers pastand taget til fglge, hvorved
ansvarsfraskrivelsen blev opretholdt, uagtet at risikoens omfang ved de revnedannelser,
ikke var neermere angivet.

Kravene til kgbers egen evne til at overskue raekkevidden af et indgdet vilkdr om
ansvarsfraskrivelse ma antages at blive skeerpet, i det tilfelde hvor kgber har valgt at
inddrage advokatbistand.

Nar kgber modtager oplysninger om forhold, som szlger efterfglgende fraskriver sig
ansvaret for, har kgber mulighed for at lade forholdet undergd relevante faktiske
undersggelser. Ved at undersgge de forhold, der er indeholdt i ansvarsfraskrivelsen, vil
kgber have muligheden for at tilegne sig bedre forudszetninger for at kunne overskue
rekkevidden af ansvarsfraskrivelsen samt den hertil forbundne risiko. Tilfeeldet
forekommer eksempelvis i U 2004.769 H, hvor szlger til kgber paviste nogle
revnedannelser og efterfglgende fraskrev sig ansvaret for enhver udgift, der kunne vaere
afledt af revnedannelsen. Flertallet i Hgjesteret begrundede afggrelsen med, at kgber
kunne have indhentet en sagkyndig erkleering, safremt kgber ikke gnskede at patage sig
den uafklarede risiko vedrgrende drsagen til seetningerne, herunder sandsynligheden
for nye satninger. I U 1989.748/2 H fraskrev szlger sig ansvaret for stratagets tilstand,
mens salger i U 1992.414 H fraskrev sig ansvaret for jordbundsforholdene. Kgber far
ved disse konkretiseringer af ansvarsfraskrivelsen en rimelig mulighed for at
iveerkseette de ngdvendige tiltag, der skal til for at kunne gennemskue, hvorvidt der er
en risiko forbundet med kgbers accept af ansvarsfraskrivelsen og i sd fald om der er tale
om et omfang som kgber kan overskue og acceptere.”? | modsaetning hertil giver de
generelt formulerede vilkdr ikke megen vejledning i forhold til, hvad kgber bgr
undersgge naermere forud for afgivelsen af sin accept af aftalen. Af disse grunde
pavirkes kgbers mulighed for at overskue reekkevidden af vilkdrets konkrete eller
generelle ordlyd samt mulighederne for naermere undersggelse.

Sammenfattende kan det siges, at der i retspraksis ikke forekommer klare tilfeelde, hvori
kgbers manglende evne til at overskue ansvarsfraskrivelsens reekkevidde er blevet
tillagt betydning i sig selv. Omvendt ma det antages, at det muligvis kan indga som et
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moment i bedgmmelsen af det respektive vilkars konkrete eller generelle ordlyd og i
bedgmmelsen af vilkarsindgdelsen mellem parter i et skaevt styrkeforhold.

4. Fortolkning af vilkaret og dets reekkevidde

Fortolkningen af ansvarsfraskrivelsen har vaesentlig betydning efter at det er sldet fast,
at aftalen med vilkar om ansvarsfraskrivelse er vedtaget mellem parterne. Herefter ma
der tages stilling til selve indholdet af vilkaret, herunder ansvarsfraskrivelsens
rekkevidde og anvendelsesomrade i det tilfeelde, at parterne ikke kan blive enige
herom. Ved en fortolkning af vilkdret er det muligt at fastleegge aftalens retsvirkninger,
herunder fastsld hvilke af saelgers pligter, der fraskrives og hvilke af kgbers rettigheder,
der afskrives, hvilket for sa vidt angadr sidstnaevnte har den konsekvens, at alle eller
visse af kgbers mangelsbefgjelser bortfalder. Fortolkningen af vilkdret og dets
rekkevidde beror pa hele aftalesituationen, herunder sagens faktiske
omstendigheder.”3

[ fortolkningen af et vedtaget ansvarsfraskrivelsesvilkar geelder de almindelige
fortolkningsregler og principper, der er kendt fra aftaleretten.”* Det vil sige, at der
blandt andet kan foretages en fortolkning mod koncipisten eller foretages en
rimelighedsfortolkning, herunder bortfortolkning og indskreenkende fortolkning, der
begge er sider af rimelighedsfortolkningen.®>

4.1 Fortolkning af ansvarsfraskrivelsens raekkevidde i U 2004.769/2 H

Som et eksempel pa ovenstdende kan navnes U 2004.769/2 H,
hvori ansvarsfraskrivelsen var genstand for en raekke fortolkningsspgrgsmal om netop
vilkarets raekkevidde, herunder hvilke pligter, som salger fraskriver og hvilke
rettigheder kgber mister som fglge af den indgdede ansvarsfraskrivelse.

I sagen havde salger solgt sin ejendom til kgber i 1991, hvilken var blevet opfgrt pa en
stejl skreent. Placeringen af huset ift. terreenforholdene bevirkede visse problemer med
husets fundering, hvilket havde forarsaget revnedannelser i murvaerket.
I kgbsaftalen var der indsat en klausul, hvori kgber erklaerede at veere bekendt med
revnerne i facaden og at veere bekendt med forekomster af revner i stueetagens gulv,
hvilke salger ikke havde fundet grund til at udbedre. Endvidere indeholdt klausulen
folgende ordlyd: »Keber overtager huset som det er og forefindes og med den ovenfor
anforte tilstand, hvorfor enhver udgift til evt. reparation eller andre udgifter, som kunne
veere afledt af revnedannelsen skal veere saelger uvedkommende, idet parterne er enige om,
at der ved fastsattelse af kebesummen er taget forngdent hensyn til dette.«

Da kgber mere end 6 ar efter overtagelsen konstaterede fejlagtige forhold ved husets
opfgrelse vedrgrende bundforholdene, kraevede kgber principalt handlen ophaevet,
selvom dette skete neesten 8 ar efter kgbers underskrift pa slutsedlen. Subsidieert
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kraevede kgber erstatning for et belgb svarende til udbedringsomkostningerne, men
som langt oversteg kgbesummen.

Byretten fandt, at ansvarsfraskrivelsen skulle tilsidesattes seerligt begrundet i
skgnserkleringens beskrivelse af de konstaterede skader, hvilke var sa omfattende og
afveg sa betydeligt fra indholdet af ansvarsfraskrivelsen, at ansvarsfraskrivelsen alene
forpligtede kgber til at overtage ejendommen i den ovenfor anfgrte tilstand. Retten
fandt, at kgber kunne ophzeve handlen som sket, selvom salger ikke havde handlet
culpgst.

Landsretten var delvist enig med byretten, der ogsa tilsidesatte kgbsaftalens
ansvarsfraskrivelsesklausul med samme begrundelse. I modseaetning til byretten fandt
landsretten dog ikke, at kgber var berettiget til at heeve handlen 7 ar efter
underskrivelse af slutsedlen, men tilkendte kgber erstatning svarende til
udbedringsomkostningerne begrundet i seelgers viden eller burde viden om de alvorlige
mangler ved huset.

Hgjesteret udtalte sig med dissens, hvoraf flertallet pa i alt 5 dommere
opretholdte ansvarsfraskrivelsen og dermed frifandt szlger for et forholdsmaessigt
afslag i kgbesummen samt en eventuel ophaevelse af kgbet.

Flertallet lagde til grund for deres afggrelse, at ansvarsfraskrivelsesklausulen var
formuleret saledes, at enhver udgift til evt. reparation eller andre udgifter, som kunne
veere afledt af revnedannelsen er szlger uvedkommende. P4 baggrund af klausulens
ordlyd og det faktum, at de fleste af de opstdede revner allerede var udbedret, mente
flertallet, at kgber havde pataget sig risikoen for nye eller ggede revnedannelser og at
kgber kunne have indhentet en sagkyndig erkleering, safremt kgber ikke gnskede at
patage sig risikoen for, at drsagen til seetningerne, herunder sandsynligheden for nye
saetninger, endnu ikke var afklaret. Endvidere lagde flertallet vaegt pa, at de betydelige
udgifter til fremtidig sikring af nye seetninger ikke kan fgre til et andet resultat. Sidst
lagde flertallet vaegt p3, at de konstaterede forhold under skgnsforretningen ikke 1a
uden for, hvad kgber selv ma baere risikoen for.

Mindretallet pa i alt 4 dommere lagde til grund, at de under skgnsforretningen
konstaterede fejl ved funderingen under opfgrelsen og dermed darsagen til
revnedannelserne, var af vaesentlig betydning og ikke kunne omfattes af
ansvarsfraskrivelsesklausulen eller udledes af oplysningerne om revnedannelserne.
Endvidere fandt mindretallet ikke, at kgber ud fra revnedannelsernes omfang og alder
burde have undersggt forholdene vedrgrende fundering og jordbundsforhold narmere
forud for kgbet. Af disse grunde fandt mindretallet, at ansvarsfraskrivelsen skulle
tilsideseettes, hvormed kgber kunne ggre mangelsbefgjelser geldende mod selger,
herunder forholdsmaessigt afslag, men dog ikke ophave kgbet.

Spgrgsmalene der rejser sig som fglge af ovenneaevnte formulering af
ansvarsfraskrivelsesklausulen knytter sig seerligt til reekkevidden, det vil sige i hvilket
omfang og for hvilke mangler salger kan ggre ansvarsfraskrivelsen gaeldende over for
kgber, som beskyttelse mod et potentielt krav.

[ formuleringen af klausulen anvender szlger ikke en betegnelse, som for kgber
utvetydigt fastslar, at der er tale om en ansvarsfraskrivelse. Uagtet heraf er
formuleringen dog alligevel udformet pa en made, der i visse tilfeelde afskeerer kgber fra
at ggre mangelsbefgjelser geeldende, sarligt for sa vidt angadr saelgers angivelse af, at:
»enhver udgift [...] afledt af revnedannelse skal vaere salger uvedkommende«.
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Spgrgsmalene er endvidere om formuleringen kan betragtes som en fraskrivelse af
tab af enhver art, henset til valget af formuleringen: »Kaber overtager huset som det er og
forefindes og med den ovenfor anfgrte tilstand«? Om formuleringen i gvrigt har nogen
retlig relevans eller om formuleringen i bund og grund ma betragtes som indholdslgs pa
baggrund af den generelle formulering? Om fraskrivelsen kun omfatter de eksisterende
revner eller om fraskrivelsen kan fortolkes sdledes, at revner, der matte opsta senere
ogsa er omfattet af klausulen, hvis arsagen til revnerne skyldes fejl opstaet i forbindelse
med funderings- og/eller jordbundsforholdene ved opfgrelsen?

Med udgangspunkt i den valgte formulering af ansvarsfraskrivelsen har vilkaret
umiddelbart karakter af et generelt vilkar - »som beset-vilkdr«. Som det er nzevnt i
kandidatspecialets kap. 2.5 har disse vilkdr efterhdanden mistet deres relevans og
betydning i aftaler, hvori de indgar. Flertallet i Hgjesteret har netop heller ikke tillagt
denne del af ansvarsfraskrivelsen betydning i deres vurdering. Derfor er der andre
forhold i ansvarsfraskrivelsen, der ggr den virksom og derfor ikke blev tilsidesat.

Seelger har ved den videre formulering tilpasset ansvarsfraskrivelsen til de mangler,
der faktisk er konstateret pa ejendommen og dermed har szlger gjort klausulen konkret
for kgber. Det har selger gjort ved fglgende angivelse: “Kgber har fdet forevist enkelte
revner i facaderne [...]” og “[...] hvorfor enhver udgift til evt. reparation eller andre udgifter,
som kunne vare afledt af revnedannelsen skal vaere salger uvedkommende.” Pa den made
er der ingen tvivl om, at kgber er bekendt med de revner, der allerede var opstdet, hvilke
kgber kunne foretage undersggelser af, safremt kgber ikke gnskede at std med en
uafklaret risiko for eventuelle fremtidige revnedannelser.

Ansvarsfraskrivelsen synes derfor alene at kunne omfatte forhold, der har tilknytning
til de i den konkrete ansvarsfraskrivelse neevnte revnedannelser, der opstod ved, at
huset »satte sig«. Det kan derfor ikke udledes af dommen, at ansvarsfraskrivelsen ville
kunne omfatte tab eller mangler af enhver art, hvorved skjulte mangler ikke omfattes af
denne type klausuler, medmindre andet kan godtggres. Det betyder sdledes, at tab
fordrsaget af mangler, der ikke kan henfgres til revnedannelserne eller drsagen hertil,
stadig kan pdberdbes af kgber, der kan ggre misligholdelsesbefgjelser geeldende.
Omvendt betyder det ogs3, at de mangler som ansvarsfraskrivelsen dog rummer og som
kgber derved mister retten til at ggre geeldende, dels omfatter de allerede konstaterede
fejl, der i sagens natur ikke udggr mangler ved ejendommen, dels omfatter eventuelle
nye eller ggede revnedannelser, der kunne vare afledt af revnedannelsen, men som
farst har vist sig efter kgbers overtagelse.

Generelt udtalte flertallet i Hgjesteret, at den aftalte ansvarsfraskrivelsesklausul var
bindende aftalt mellem parterne, idet kgberen ved sin viden om de eksisterende fej],
havde pataget sig at bezere risikoen for eventuelle nye eller ggede revnedannelser - i
hvert fald et vist omfang af nye eller ggede revnedannelser. Flertallet i Hgjesteret
fortolkede nemlig klausulen mere konkret og pda en sddan made, hvorpa de tog
forbehold for, at det ikke er alle nye eller ggede revnedannelser, der kan afskeere kgbers
krav. Flertallet begrundede resultatet med, at der efter kgbers overtagelse »ikke i
vaesentligt omfang er opstdet nye eller ggede revnedannelser«, selvom kgber efter
overtagelsen har kunne konstatere fejl ved opferelsen. Det betyder saledes, at
domstolene i en lignende sag ikke ngdvendigvis skal komme frem til det samme resultat
og dermed definitorisk lade ansvarsfraskrivelser omfatte tidligere, nuveerende eller
fremtidige mangler af samme type.
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Sammenfattende illustrerer dommen, at vilkarets reekkevidde og fortolkningen heraf
indgdr som en vesentligt del af rimelighedsfortolkningen og er pa den made en
medvirkende faktor i vurderingen af om vilkaret bgr tilsideszettes. Vilkarets konkrete
karakter og begrensede rakkevidde antages at have veeret udslagsgivende for
opretholdelsen, i modsaetning til en generel ansvarsfraskrivelse, hvori ejendommens
seerlige forhold ikke er nzevnt. Szelger havde derfor retmaessigt fraskrevet sig ansvaret
for forhold i forbindelse med revnedannelsen samt arsagen hertil. Dette havde den
konsekvens, at kgber mistede sine muligheder for at rejse et krav for ogsa nye eller
udviklende skader, idet kgber havde pataget sig en uafklaret risiko, hvilket kgber kunne
have undgdet ved at have foretaget neermere undersggelser af de anviste forhold.

4.2 Indskraenkende fortolkning

Som en side af rimelighedsfortolkningen indgar som naevnt ogsa domstolenes mulighed
for at anleegge en indskreenkende fortolkning.

Med indskraenkende forstds i dette speciale, at domstolene mellem flere mulige
forstaelser af ansvarsfraskrivelsens ordlyd veelger den forstdelse, der omfatter de
feerrest mulige tilfzelde. Den indskrenkende fortolkning er synonymt med
rimelighedsfortolkningen®®, idet domstolene i rimelighedsfortolkningen har til hensigt
at na frem til det resultat, der er rimeligt i forholdet mellem parterne og saledes kun
omfatter de faerrest mulige, men rimelige tilfeelde.

Som eksempler pa tilfeelde, hvor retten har eller ikke har fundet grundlag for at anlaegge
en indskraenkende fortolkning af vilkaret.

1U 2005.1108 @ solgte et dgdsbo en ejendom til seelger under huseftersynsordningen,
hvor szlger tilmed havde indsat en omfangsrig ansvarsfraskrivelse, i hvilken szelger
havde forsggt at deekke sig af i videst muligt omfang. Efter overtagelsen konstaterede
selger, at der ikke var udstedt bygningsattest, hvorefter kommunen meddelte at
ejendommen skulle nedrives grundet den manglende godkendelse til beboelse. Der
foreld derfor en retlig relevant mangel, hvilket fik kgber til at ophaeve handlen. Byretten
fandt, at kgber uanset ejendommens tilstand og ansvarsfraskrivelsen var berettiget til at
ophaeve kgbet. Landsretten stadfeestede afggrelsen med begrundelsen: »Den i
kabsaftalen og skodet indsatte ansvarsfraskrivelse er en generel standardklausul,
konciperet ensidigt af appellanten eller dennes repraesentant, hvorfor den md fortolkes
indskraenkende.«

[ MAD 1996.859 H viste en byggegrund sig fyldt med bygningsaffald efter salget, hvori
kgbsaftalen indeholdt et vilkdr om, at »Kommunen pdtager sig intet ansvar for
bundforholdene.«. Landsretten og Hgjesterets flertal fandt, at kgber ikke var afskaret fra
at ggre manglerne gaeldende. Hgjesterets mindretal mente modsatningsvist ikke, at der
var grundlag for at tilkende kgber et forholdsmeessigt afslag. Mindretallet begrundede
dette i vilkdrets ordlyd, der omfattede forhold i jorden, herunder forekomster af
byggeaffald og det forhold, at kgberen var en professionel bygherre, af hvilken grund,
der ikke var grundlag for en indskreenkende fortolkning af § 7, stk. 1. Modsaetningsvist
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ma det sluttes, at Hgjesterets flertal derfor ikke mente, at der var grundlag for en
indskraenkende fortolkning af vilkaret. I en enslydende afggrelse MAD 2014.246 @,
fandt byretten at ansvarsfraskrivelsens ordlyd skulle fortolkes indskraenkende, idet
saelger var professionel. Dette resulterede i, at jordforureningen, som ikke specifikt var
navnt, ikke var omfattet af ansvarsfraskrivelsens raekkevidde.

Sammenfattende kan det i medfgr af de netop refererede domme udledes, at domstolene
i en vis grad leegger vaegt pa parternes indbyrdes styrkeforhold, nar de skal afggre om
der er grundlag for en indskreenkende fortolkning af ansvarsfraskrivelsens reekkevidde.
Selvom der ikke er en decideret skaevhed i styrkeforholdet, som i U 2005.1108 @, lagde
retten vaegt pa seelgers ensidige koncipering af vilkaret. Dette er sdledes et udslag af
koncipistreglen, idet retten lagde szlgers ensidige koncipering til grund for, at der
skulle anlaegges en indskraenkende fortolkning af vilkaret.
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Kapitel 5 — Kebesummen

Som en affgdt konsekvens af et indgaet vilkar om ansvarsfraskrivelse medfgrer dette, at
kgber mister visse af sine almindelige rettigheder til at ggre misligholdelsesbefgjelser
geldende mod salger i anledning af en konstateret mangel ved den overdragne
ejendom. Det faktum at kgber ikke kan ggre et eventuelt kommende mangelsansvaret
geldende mod salger, modsvares ofte af en reduktion i kgbesummen for den
overdragne ejendom. Dette ma antages at vaere et udslag af den almindelige forhandling
mellem parterne som led i aftaleindgdelsen. Pa den made giver hver af parterne kgb pa
en del, henholdsvis ansvar og vederlag.

5.1 Ansvarsfraskrivelsens pavirkning pa kebesummen

Det er ved handel med fast ejendom saedvanligt, at prissetningen eendrer sig i
nedadgdende retning, ndr selger indfgjer en ansvarsfraskrivelse som betingelse for
kgbsaftalens indgdelse.

Hvordan prissetningen sendrer sig som fglge af en ansvarsfraskrivelse i kgbsaftalen,
kom til udtryk i en syns- og skenserklering i U 1994.656 V. Heri var en
udlejningsejendom solgt til farst K1 og efter salgers ophaevelse af denne handel blev
ejendommen solgt til Kz. Forskellen pa de to ejendomshandler var dog, at der i den
sidstnaevnte handel med K> var indsat en ansvarsfraskrivelse i kgbsaftalen. K; kreevede
erstatning som fglge af szelgerens aftalebrud, der gav mulighed for at saelge ejendommen
pa gunstigere vilkar til anden side. [ syns- og skegnserkleeringen svarede skgnsmanden
benaegtende til et spgrgsmal om, hvorvidt prisen ville veere den samme uanset, at
ejendommen blev solgt med vilkar om ansvarsfraskrivelse. Herefter blev skgnsmanden
spurgt til ansvarsfraskrivelsens indflydelse, til hvilket skgnsmanden svarede fglgende:
»Hvis en salger, i en ellers normal handel, gnsker en klausul om ansvarsfraskrivelse, vil det
have en negativ indflydelse, sdvel pd ejendommens pris, som pd salgsbestrabelserne i
gvrigt. Ikke mindst den psykologiske indflydelse for en kaber er stor, og det kan der ikke
saettes kronebelgb pd.«

Under afhjemlingen af skgnsmanden forklarede han, at »en ansvarsfraskrivelse
normalt vil resultere i en lavere pris pd en ejendom.« Endvidere forklarede skgnsmanden,
at ansvarsfraskrivelser af og til ses ved salg af parcelhuse, hvor salger er dgds- eller
konkursboer samt realkreditforeninger og forsatte: »I sddanne situationer pdvirkes
salgsprisen i nedadgdende retning typisk med 5-10% af kebesummen.«

Med stgtte i skgnsmandens besvarelse i ovennaevnte dom ma man som kgber af en
fast ejendom, hvor szlger betinger sig af en ansvarsfraskrivelse, var berettiget til at
kraeve en vederlagsreduktion i omegnen af 5-10 % af den udbudte pris.

5.2 Vederlagsreduktion som et moment i domstolenes vurdering

I modszetning til det ovenfor anfgrte om, at der ssedvanligvis sker en eendring i
nedadgdende retning, forekommer der selvsagt ogsa tilfaelde, hvor kgber ikke formar at
forhandle en vederlagsreduktion ind i kgbsaftalen, fordi szelger strider imod. I disse
tilfeelde bliver resultatet ofte, at kgber blot ma acceptere den i kgbsaftalen indsatte
ansvarsfraskrivelse, hvilket ofte er en urokkelig betingelse for aftalens indgaelse, sarligt
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for sd vidt angar salg fra dgds- og konkursboer. Manglende vederlagsreduktion kan bero
pa flere forhold, eksempelvis skaevhed i parternes indbyrdes styrkeforhold, manglende
drgftelse af ansvarsfraskrivelsen eller pa grund af markedskrefterne i sig selv, der kan
fare til, at kgber er villig til at undveere en prisreduktion pa grund af det begraensede
udbud pa markedet.

Det kan sdledes forekomme urimeligt, at kgber skal acceptere at skulle sta tilbage med
mangelsansvaret som fglge af et indgaet vilkar om ansvarsfraskrivelse og samtidig ikke
fa en vederlagsreduktion i modsvar. Dette ma antages at veere et af hensynene bag, at en
konkret vederlagsreduktion eller mangel pa samme kan indgd i domstolenes
bedgmmelse af, om et indgdet ansvarsfraskrivelsesvilkar skal tilsidesaettes som veerende
urimeligt. Hvorvidt kgbesummen er fastsat under hensyn til ansvarsfraskrivelsen bliver
saledes et moment i den samlede vurdering.

Som naevnt »kan« en vederlagsreduktion indgad i domstolenes bedgmmelse, men det er
dog langt fra i ethvert tilfeelde, at domstolene inddrager dette moment i deres vurdering,
hvilket nok primzert skyldes forhandlingsprincippet.

I de domme hvor domstolene har inddraget en eventuel vederlagsreduktion i deres
vurdering, forekommer der bdde tilfeelde, hvor domstolene har opretholdt en
ansvarsfraskrivelse, selvom der ikke er givet vederlagsreduktion og tilfeelde, hvor en
ansvarsfraskrivelse er blevet tilsidesat, selvom der er indrgmmet kgber en
vederlagsreduktion.

Som eksempler pa tilfeelde, hvor retten har opretholdt en ansvarsfraskrivelse, selvom
kgbesummen ikke blev reduceret er U 1978.299 S. Sagen vedrgrte salget af et
udstillingshus opfart af seelger, hvori parterne underskrev slutseddel den 1. december
1975. Inden overtagelsen den 1. januar 1976 gik seelger konkurs og kurator indtradte i
salget den 29. december 1975 pa betingelse af, at kgber overtog ejendommen uden
ansvar for savel skifteretten, konkursboet eller kurator. Der blev som fglge heraf ikke
givet kgber en reduktion i kgbesummen. Trods den manglende vederlagsreduktion
valgte skifteretten at opretholde ansvarsfraskrivelsen, idet retten lagde vaegt p3a, at »det
seelgende konkursbo af bobehandlingshensyn kunne fritage sig for det en salger ellers
pdhvilende ansvar« ved anvendelsen af en ansvarsfraskrivelse som sket, ligesom der
ikke var tale om »en betydelig skjult mangel«. Ogsa i den nyere dom MAD 2012.1297 B,
der er gengivet i kap. 4, 1.1.2, fandt retten ogs3, at der var grundlag for at opretholde
ansvarsfraskrivelsen. Ejendommen blev overdraget til en lav pris fra arvingerne E1 til E,
hvor sidstneevnte var professionel i ejendomsomsatning. Ejendommen blev herved
solgt uden prisreduktion, men til en lav pris, hvilket ikke var begrundet i
ansvarsfraskrivelsen, men i at ejendommen blev kgbt »som beset«. Henset til de gvrige
momenter, herunder parternes styrkeforhold, hvor kgber var professionel og at E1 som
arvinger ikke kendte til ejendommen, fandt retten at ansvarsfraskrivelsen var geeldende
mellem parterne, hvilket den manglende reduktion af kgbesummen angiveligt ikke
kunne andre pa.

[ den nyere dom U 2012.3119 V bemezrkede retten udtrykkeligt pa kgbesummens
pavirkning som fglge af det i skgdet indfgjede vilkdr om ansvarsfraskrivelse, hvormed
retten fandt, at ansvarsfraskrivelsen skulle opretholdes. [ nzervaerende sag havde et amt
i 2002 udbudt nogle institutionsbygninger med dertilhgrende jord, hvor der var
kendskab til et antal nedgravede olietanke, hvilket tillige var oplyst i udbudsmaterialet.
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Amtet modtog et kgbstilbud pa 21 mio. kr., hvilket de accepterede. Skgdet indeholdt
imidlertid en ansvarsfraskrivelse med angivelse af, at kgber hverken kunne krave
erstatning, forholdsmaessigt afslag eller ophaevelse af handlen. Afslutningsvist fremgik
det af ansvarsfraskrivelsesvilkaret i skgdet: »Parterne er enige om, at ksbesummen er
fastsat herefter«. Under partsforklaringen udtalte en repreesentant for salger, at
kgbesummen pa 21 mio. blev fastsat til et belgb, der 1a under den offentlige vurdering pa
34 mio. til gengeeld for den i skgdet indfgjede ansvarsfraskrivelse. Landsretten frifandt
herefter seelger, idet de ikke fandt, at salger havde tilsidesat sin oplysningspligt og
fortsatte videre: »Pd denne baggrund og i betragtning af ansvarsfraskrivelsen - som ifglge
skadet har pavirket prisen i nedadgdende retning - [..] tiltreeder landsretten, at [szlger]
heller ikke [...] har krav pd erstatning eller afslag i kebesummen.«

Selvom retten har tillagt det betydning, at ansvarsfraskrivelsen har pavirket prisen i
nedadgdende retning, er spgrgsmadlet om der reelt er tale om en egentlig
vederlagsreduktion i den konkrete sag. Prisen pa ejendommen var ikke fastsat i
udbudsmaterialet, idet potentielle kgbere kunne fremsaette kgbstilbud til szelger. Amtet
accepterede herefter et kgbstilbud pa 21 mio. kr. fra kgber, hvilket var vasentligt lavere
end den offentlige vurdering pa 34 mio., men skyldtes dels gnsket om hurtig omsaetning
og dels gnsket om at afskare risikoen for senere at blive mgdt med krav fra kgber.

Det faktum at amtet valgte at acceptere en vasentlig lavere pris end den offentlige
vurdering, ma efter alt at dgmme kategoriseres som en vederlagsreduktion, der har
direkte sammenhaeng med ansvarsfraskrivelsen. At ovenstdende kan kategoriseres som
en vederlagsreduktion, selvom der ikke var fastsat en udbudspris, stgttes szerligt pa det
faktum, at amtet i henhold til den offentlige vurdering angiveligt kunne have faet en
stgrre kgbesum for ejendommen.

Det skal dog hertil bemarkes, at det ikke er muligt at udskille, hvor stor en andel af
vederlagsreduktionen, der kan henfgres til henholdsvis indfgjelsen af en
ansvarsfraskrivelse i skgdet og den potentielle forureningsrisiko, ligesom forhold i
gvrigt kan have veret af betydning for kgbers kgbstilbud. Det er derfor ikke muligt at
fastsla stgrrelsen af vederlagsreduktionen for sd vidt angar ansvarsfraskrivelsen.

[ retslitteraturen er det beskrevet, at sdfremt en vederlagsreduktion skal kunne
inddrages som et moment i bedgmmelsen, der understgtter opretholdelsen af en
ansvarsfraskrivelsesklausul, er det betinget af, at der er foretaget en konkret
nedsattelse af kgbesummen.?” Endvidere er det anfgrt, at det ikke er tilstraekkeligt med
en almindelig henvisning til, at kgbesummen er fastsat under hensyn til
ansvarsfraskrivelsesklausulen og at en sddan henvisning er uden betydning
grundet vilkdrets standardiserede preeg. ¢ Disse almindelige henvisninger er
saedvanlige i forbindelse med ejendomsoverdragelser i praksis, hvor de forekommer i et
utal af kgbsaftaler. Selvom salger har anvendt en sddan passus i kgbsaftalen, slipper
seelger ikke for at skulle bevise, at kgbesummen faktisk er fastsat under hensyn til
ansvarsfraskrivelsen, hvis kgber i forbindelse med en efterfglgende tvist er uenig i heri.
Det fglger af de almindelige bevisbyrderegler om ligefrem bevisbyrde, at den part
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[seelger], der pastdr, at kgbesummen er fastsat under hensyn til ansvarsfraskrivelsen,
ogsa ma bevise, at det rent faktisk er tilfeeldet.?®

Det i retslitteraturen anfgrte om, at der gaelder en betingelse om, at der vare foretaget
en konkret nedseettelse af kgbesummen og at szlgers almindelige henvisning til
kgbesummens fastseettelse er sket under hensyn til ansvarsfraskrivelsen er uden
betydning, finder bl.a. stgtte i U 2005.1108 @.

Seelger afsluttede heri sin formulering af den omfattende ansvarsfraskrivelse med
folgende ordlyd: »Keber erklerer sig indforstdet med at overtage ejendommen med
samtlige de af szlger ansvarsfraskrivelser, idet kgbesummen er fastsat under hensyn
hertil«. Kgber forklarede dog modsat, at nedslaget i kebesummen pa 50.000 kr. blev
forhandlet under besigtigelsen pa grund af gulvets tilstand. Dette blev endvidere
understgttet af ejendomsmeeglerens forklaring om, at kgberne efter fremkomsten af
tilstandsrapporten erkleerede, at prisen var for hgj, hvilket resulterede i en reduktion pa
de 50.000 kr. Landsretten gav herefter kgber medhold i dennes pastand om ophavelse
som fglge af en retlig mangel.

I dommen tillagde retten det ikke betydning, at selger havde anfgrt, at kgsbesummen
var fastsat under hensyn til ansvarsfraskrivelsen, idet salger hverken kunne bevise eller
sandsynligggre, at kgbesummen faktisk var fastsat under hensyn til
ansvarsfraskrivelsen eller at vederlagsreduktionen havde sammenhang med
ansvarsfraskrivelsen. Fordi szelger ikke kunne lgfte bevisbyrden herfor, ma det leegges
til grund, at rigtigheden af ansvarsfraskrivelsens ordlyd savnede realitet. Szelger er
derfor ngdsaget til, hvis en sddan passus skal tilleegges betydning, at sikre sig et bevis
for, at vederlagsreduktionen faktisk er sket under hensyntagen til ansvarsfraskrivelsen,
hvis dette skal tjene som et anbringende for opretholdelsen af vilkaret.

Resultatet af dommen U 2005.1108 @ blev, at retten tilsidesatte ansvarsfraskrivelsen,
selvom seaelger havde anvendt passussen om, at kgbesummen var fast under hensyn til
ansvarsfraskrivelsen. Resultatet star i modsaetning til rettens afggrelsei U 2012.3119V,
hvor retten opretholdt en ansvarsfraskrivelse, hvor en lignende passus var anvendt.
Afggrende for resultatet ma veere, at saelger skal kunne dokumentere, at kgbesummen
rent faktisk er fastsat under hensyn til ansvarsfraskrivelsen, safremt en sddan
standardformulering skal kunne tilleegges betydning i rettens vurdering. Praksis
desangdende er ikke entydig og derfor beror forskellene i dommenes resultater
angiveligt pa szelgers evne til at lgfte sin bevisbyrde, men ogsad pa de gvrige momenter,
der finder anvendelse i vurderingen, herunder bla. opfyldelse af den loyale
oplysningspligt, vilkarets reekkevidde mv.

Sammenfattende kan det konkluderes, at der ikke umiddelbart forekommer en entydig
tendens i retspraksis i sager, hvorved en eventuel vederlagsreduktion eller mangel pa
samme er inddraget i domstolenes vurdering. Dog kan det fremdrages, at en konkret
vederlagsreduktion som fglge af ansvarsfraskrivelsen kan styrke ansvarsfraskrivelsens
resistens mod tilsideszettelse, safremt salger er i stand til at lgfte bevisbyrden for, at en
konkret vederlagsreduktion er sket pa baggrund af ansvarsfraskrivelsens
tilstedeveerelse. En i kgbsaftalen veerende ansvarsfraskrivelse bgr pavirke
kgbesummens stgrrelse med 5-10% - i hvert fald fsva. salg fra konkurs- og dgdsboer.
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Konklusion

Formadlet med dette speciale har veeret at undersgge, hvorledes retstilstanden er fsva.
anvendelsen af ansvarsfraskrivelser i traditionelle aftaler om overdragelse af fast
ejendom, herunder ved at foretage en undersggelse af domstolenes prgvelse af vilkar
om ansvarsfraskrivelse.

Aftalt ansvarsregulering i overdragelsesaftaler om fast ejendom, herunder
ansvarsfraskrivelser og -begreensninger samt kombinerede ansvarsreguleringsvilkar,
medfgrer i det vaesentligste, at kgbers ret til at ggre misligholdelsesbefgjelser geldende
mod salger, i anledning af den af kgber konstaterede mangel, begraenses, mistes eller pa
anden made indskraenkes.

Ansvarsfraskrivelser forekommer bade i overdragelser af fast ejendom mellem
erhvervsdrivende og mellem forbrugere, der skal anvende ejendommen som bolig.
Vilkdr om ansvarsfraskrivelse ved overdragelse af fast ejendom reguleres
grundleeggende af de almindelige obligationsretlige regler, mens bolighandler suppleres
af forbrugerbeskyttelseslovens § 21 a. Herved fglger det, at boligejendomme ikke kan
overdrages til kgber indeholdende en ansvarsfraskrivelse i kgbsaftalen, uden at szelger
samtidig fglger fremgangsmaden i medfgr af huseftersynsordningen.

Domstolenes prgvelse af ansvarsfraskrivelser sker med henblik pa at regulere
aftalevilkar, der matte veere i strid med begreensningerne i kontraktfriheden. Som led i
domstolenes prgvelse foretages undertiden en rimelighedsvurdering med det formal at
na frem til et resultat, der er udtryk for en rimelig afvejning af parternes interesser.
Dette veare sig enten ved at tilsidesaette vilkaret, anleegge en indskraenkende fortolkning
af vilkdret eller opretholde vilkdret i overensstemmelse med ordlyden i aftalen.

I medfgr af den foreliggende retspraksis er det fgrst og fremmest en betingelse for
ansvarsfraskrivelsens opretholdelse, at salger har opfyldt sin loyale oplysningspligt,
seerligt fsva. de forhold, der er benaevnt i ansvarsfraskrivelsen. Betingelsen bevirker, at
safremt szelger forsgmmer at oplyse om forhold omfattet af ansvarsfraskrivelsen, kan
ansvarsfraskrivelsen ikke fa virkning mellem parterne.

[ domstolenes vurdering af ansvarsfraskrivelsens virkning inter partes indgar ydermere
en rekke momenter, der seerligt relaterer sig til forhold under aftaleindgdelsen.

Om selve ansvarsfraskrivelsesvilkaret geelder det naturligvis, at vilkaret skal veere
vedtaget for at kunne opna virkning mellem parterne. Hvorvidt vilkaret kan anses for
vedtaget mellem parterne, athaenger bl.a. af i hvilket omfang vilkdret er drgftet eller
forhandlet under aftaleindgdelsen, men ogsa af vilkdrets karakter som hhv. et
standardvilkar eller et individuelt forhandlet vilkar.

Parterne er forsat i stand til at aftale byrdefulde vilkdr, men disse nyder forskellig
beskyttelse afhaengigt af vilkdrets individuelle forhandling og drgftelse under aftalens
tilblivelse.

[ retspraksis er der en tendens til, at forhandlinger under tilblivelsen af kgbsaftalen
tilleegges en vis betydning i vurderingen af ansvarsfraskrivelsen. I hvert fald
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forekommer der i retspraksis tilfeelde, hvori forhandlinger under tilblivelsen er lagt til
grund for rettens opretholdelse af ansvarsfraskrivelsen. Hertil kan bl.a. naevnes FED
1998.1778 @. Omvendt kan det dog ikke sluttes, at manglende drgftelse af
ansvarsfraskrivelsen, selvom vilkaret baerer preeg af at veere et standardvilkar, i sig selv
kan fgre til, at vilkaret ikke kan ggres geeldende. Det ma derfor antages, at der skal noget
mere til farend vilkaret ikke skal tilleegges virkning mellem parterne.

Det moment som kan supplere vilkdrets eventuelt manglende vedtagelse kan
eksempelvis vedrgre parternes styrkemazessige forhold. I retspraksis afspejles det, at
domstolene anlaegger en restriktiv vurderingen i tilfeelde, hvor der forekommer en vis
skeevhed i parternes styrkeforhold. Dette kommer til udtryk ved, at retten i sin
bedgmmelse af vilkdret, i hgj grad tilleegger skeevhed i parternes styrkeforhold
afggrende betydning for afggrelsen om tilsideseettelse, seerligt nar kgber indtager den
svagere position. Afggrende blev dette i U 2019.2617 @, hvor skaevheden blev
udslagsgivende for afggrelsen om at tilsideseette ansvarsfraskrivelsen.

Vedtagelsen af ansvarsfraskrivelsen relaterer sig endvidere til vilkarets fremhaevelse.
Retspraksis synes dog ikke at tilleegge vilkarets fremhaevelse eller mangel pa samme
afggrende betydning for en eventuel tilsideseettelse af vilkaret. Dermed stilles der ikke
seerlige krav til, at ansvarsfraskrivelser skal benaevnes som sadan eller at vilkaret skal
fremgd med afvigende typografi.

Om vilkdrets raekkevidde geelder det som udgangspunkt, at parterne forpligtes af
ordlyden i vilkdret. Ordlyden kan dog vere formuleret savel konkret som generelt,
hvilket ofte medfgrer, at ansvarsfraskrivelsens anvendelsesomrdde ma bero pd en
fortolkning af ordlyden.

Generelt formulerede vilkar nyder i retspraksis ikke samme beskyttelse som konkret
formulerede vilkdr, men det kan dog ikke konkluderes, at generelt formulerede vilkar
ikke kan opretholdes, herunder at disse konsekvent tilsidesaettes eller bortfortolkes.
Omvendt gelder det for de konkret formulerede vilkar, at disse risikerer at vere for
snaevert formuleret og de af den grund mister deres virkning som fglge af en
indskreenkende fortolkning.

Kravet til klarhed er ikke entydigt og der gzelder derfor ikke et gennemgaende krav til,
hvornadr vilkaret er af en sadan Kklarhed, at den part i aftalen, der palegges
ansvarsfraskrivelsen, ma have forstdet og pa et oplyst grundlag accepteret
ansvarsfraskrivelsens omfang.

Om kgbers manglende evne til at overskue reekkevidden er der i retspraksis ikke
mange holdepunkter, der taler for, at dette moment er blevet tillagt afggrende
betydning. Dog ma det antages, at momentet om muligt kan indgd som en del af den
samlede bedgmmelse under hensyn til spgrgsmadlet om parternes forudgdende
forhandlinger.

Afslutningsvist kan en konkret vederlagsreduktion efter omstendighederne indga som
et moment i rettens vurdering. [ retspraksis forekommer der en mindre tendens til - om
end tendensen ikke er helt entydig - at en konkret vederlagsreduktion kan styrke
ansvarsfraskrivelsens resistens mod tilsideszettelse. Seelger ma dog veere forpligtet til at
kunne dokumentere, at vederlagsreduktionen faktisk er sket pa baggrund af
ansvarsfraskrivelsens tilstedeveerelse i aftalen.
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Om retstilstanden for anvendelsen af ansvarsfraskrivelser i traditionelle aftaler om
overdragelse af fast ejendom kan det konkluderes, at domstolene generelt anlaegger en
forholdsvist restriktiv vurdering af ansvarsfraskrivelsers anvendelse.

I medfgr af den gennemgdede retspraksis synes domstolene at stille visse krav til
seelger fgrend en ansvarsfraskrivelse kan opretholdes. Det betyder sdledes, at safremt
parternes styrkemaessige forhold baerer praeg af en vis skaevhed, vilkaret ikke kan anses
for behgrigt vedtaget, ordlyden er for generel eller omvendt for konkret, hvorved
mangler falder uden for vilkdrets anvendelsesomrade eller at szlger ikke har givet
kgber en konkret vederlagsreduktion, synes domstolene at tage kgbers pastand til fglge,
safremt der optrader én eller flere af ovennavnte momenter. Antallet af momenter, der
inddrages i sagen og som kan medfgre tilsideszettelse af ansvarsfraskrivelsen aftheenger
dels af sagens konkrete omstaendigheder, men ogsa af de enkelte momenters vagt i
bedgmmelsen.
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Abstract

This thesis contains an examination of the current state of law concerning liability
waivers in real estate contracts under Danish law. The main purpose of the examination
has been to examine the elements which define the result made by the court of law
regarding the liability waivers.

To examine the liability waivers in real estate contracts the thesis has been divided into
five chapters:
Chapter 1 contains an introduction and describes the methods used in the thesis.
Chapter 2 deals with different kinds of methods in which you can adjust the
liability in a real estate contract including the liability waivers used in the
purchase of a housing property. Furthermore, the present chapter deals with
how the court of law reviews a case in which liability waivers occur.
Chapter 3 deals with the obligation of loyalty belonging to the seller and how the
seller’s non-compliance affects the preservation of liability waiver.
Chapter 4 is an examination of the term itself and the circumstances related to
the acceptance of the term. The chapter also contains a study of the wording of
terms and in addition a study of the range regarding the term.
Chapter 5 contains an examination on how the reduction or non-reduction of the
purchase amount affects the resistance of the term against disregard.

In real estate transfers, different types of liability waivers occur. In case law there are
examples of terms that exclude liability, terms which limit liability and terms which give
access for only some remedies for breach while others are inaccessible.

Nevertheless, liability waivers cause a greater or lesser burden for the buyer, who has to
accept to abandon his possibility to make a claim in case of a defect detected as a
condition for the respective transfer. Therefore the courts have to determine whether or
not the liability waiver actually shall be effective between the parties.

The study shows that it is first and foremost an assumption for maintenance of the
liability waiver that the seller respects his obligation of loyalty. This means that the
seller has to inform and advise the buyer in every relation, especially regarding the
liability waiver.

After the fact that the seller has acted loyally, the courts may involve circumstances
regarding the formation of the contract. The study shows furthermore that some of the
decisive moments relate to the position of strength between the parties, the wording of
the term, including whether the wording is general or concrete and the range of the
term. Also, the effect on the purchase amount is a decisive moment for the outcome of
the judgments.

In conclusion, the courts have a strict tendency to make a judgment against the seller in
which they state a liability waiver without effect in cases where the following moments
occur. If the imbalance between the parties becomes too wide, the term is too covered,
the wording is too general, the range is too wide or no reduction in the purchase amount
is made.
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