RETTEN | ESBJERG

Udskrift af dombogen

DOM

Afsagt den 15. maj 2018 1 sag nr. BS 50-372/2016:

Adresse 1 M)
6800 Varde

mod

6800 Varde

Sagens baggrund og parternes pastande

Sagen drejer sig om, hvorvidt | IGETNE <r pligtig at betale hus-
leje i uopsigelighedsperioden for erhvervslejemalet JEEHN

. Varde - dog begranset til 100.000 kr. - eller om erhvervslejemalet er op-
havet eller opsagt med rette grundet vasentlige mangler.

Sagsggeren, |IGES har pastiet, at IS ska! betale
100.000 kr. til | GETE med tilleg af sedvanlig procesrente fra beta-

lingspakravets indlevering.

Sagsggte, INIIGGEEE har pistiet frifindelse, subsidizrt frifindel-
se mod betaling af et belgb mindre end det pastavnte efter rettens skgn.

Oplysningerne i sagen

Denne dom indeholder ikke en fuldstendig sagsfremstilling, jf. retspleje-
lovens § 218 a, stk. 2.

Sagen er anlagt ved indlevering af betalingspakrav den 16. marts 2016.

Der har varet atholdt syn og skgn, og der er fremkommet skgnserklaering af
den 13. juli 2017.

har forklaret, at hun kgbte ejendommen TSN Var-

de, 1 1990. Da hun overtog ejendommen, var der allerede krodrift, og hun
har derefter selv drevet kro i lokalerne fra 1990 til 2013. Athgrte har pa
hjzlpebilaget udpeget, under hvilken del af restaurationen k&lderen befinder
finder sig, og forklaret, at hun ikke havde problemer med gulvet, da hun
drev kroen. Gulvet knirkede, og der, hvor der havde varet en vag (den stip-
lede linje pa hjelpebilaget), var der en niveauforskel pa ca. 1 cm. Det var i
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en brede pa 5-20 cm, svarende til hvor veggen havde varet. Derudover var
der ingen problemer med gulvet, ligesom det hverken gyngede eller lignen-
de.

Forinden JIGEAIN lcjede lejemélet, var hun ude at se det to gange, f@rst
med sin s@ster og derefter med sin kareste. kunne se hgjdefor-
skellen og sagde, at det ikke var noget problem, idet hendes kareste kendte
en, som kunne ordne det. Det blev derfor aftalt, at | GETEN skulle ordne
gulvet og til gengeld ikke skulle indbetale depositum.

Den fgrste gang, athgrte blev bekendt med, at | IET mente, at der var
problemer med gulvet, var omkring februar 2014. Afhgrte husker ikke pree-
cis, hvad der blev talt om, men det var noget med, at | EETEN mente, at
der var noget galt med gulvet, og at det sank. ville have, at gul-
vet skulle laves, mens afhgrte gjorde |JIGEEANE opmarksom pd, at de hav-
de aftalt, at det var |JGETEN- der skulle lave gulvet og som fglge heraf
slap for at indbetale depositum — og at dette ogsa fremgik af lejekontrakten —
ligesom forud for indgaelsen af lejekontrakten var klar over det
med gulvet. klagede yderligere et par gange over gulvet og ville
ikke betale husleje som fglge heraf. Hun stoppede med at betale husleje den
1. juni 2014.

Kroen stdr fortsat tom og er ikke blevet genudlejet siden | IGETESIN fra-
flytning. Der er mange ting, som er blevet gdelagt, ligesom der er mange
huller 1 veggene mv. som skal udbedres, inden kroen vil kunne lejes ud
igen. Det vil komme til at koste en del, og athgrte afventer derfor udfaldet af
denne retssag. Der har veret to mulige nye lejere ude at se pa lejemalet, en i
september 2014 og en i sommeren 2015, men begge har kraevet, at lejemalet
blev sat i stand fgrst. Derudover har der veret en mulig kgber ude at kigge
pa ejendommen i oktober 2015, men han kunne ikke fa lov at lane pengene
til kgbet.

Afhgrte har nermere forklaret, at gulvet ikke har @ndret sig, siden hun over-
tog ejendommen i 1990. Gulvet var dengang sunket maske %2-1 cm, og det
var det ogsd, da |JIGET lcjede lokalerne. Afhgrte har varet i kalderen
et par gange og har set, at der var rad i bjelkerne. Hun har aldrig oplevet, at
gulvet i kroen gav efter, selvom der var mange mennesker, ligesom der ikke
er nogen af medarbejderne, der har n@vnt, at gulvet gav efter. Hun kan ikke
huske mere end 18 ars samtaler, men hun husker ikke, at der skulle vere
medarbejdere eller kunder, der har snakket om noget med gulvet.

Forespurgt, hvorvidt hun er enig i skgnsmandens svar pa spgrgsmal 5, hvor-
af fremgar, at gulvet har veret sunket gennem en leengere arreekke (ikke un-
der 10 ar) har afhgrte bekreftet, at det er hun enig i. Gulvet er stadig lige-
som, da hun overtog ejendommen, og er ikke sunket yderligere siden 1990.
Man kan se niveauforskellen pa ca. ¥2-1 cm, nar man star taet pa men ellers
ikke.

STD061446-S01-ST01-K194-T3-L01-M00-\D64

Side 2/9



har forklaret, at hun ikke er uddannet indenfor restau-
rationsbranchen men har varet bartender i mange ar. Hun har ej heller en
handvarksmaessig uddannelse. Hun har aldrig vaeret nede i kaelderen og har
kun kigget ind af kalderdgren, for hun har det ikke sarligt godt med keldre.
Hun er ikke kommet pa kroen forud for overtagelsen - hverken som gast el-
ler medarbejder.

Allerede da hun overtog lejemalet, faldt gulvet med ca. 12,5 cm fra baren og
hen til vinduet — svarende til langs den stiplede linje pa oversigtstegningen i
hjaelpebilaget. Hun malte faldet pa gulvet, da hun startede med at drgfte det

med JIGETE c2. en méned efter overtagelsen af lejemdlet. Det er ikke
korrekt, at hun fgrst reklamerede over gulvet 1 februar 2014.

Det var aftalt, at | IGETFE skulle lave gulvet, og IGETEE havde

ogsa pa et tidspunkt sit forsikringsselskab ude at besigtige kaelderen, men de
afviste at dekke udbedringen, idet forsikringen ikke deekkede rad og svamp.
Afhgrte var selv til stede, da forsikringsselskabet var ude at besigtige stedet,
og IIEEE forklarede athgrte, hvad de skulle derude.

Afhgrte kontaktede derefter advokat Dueholm for at fa en afklaring, og han
oplyste, at det ikke var aftalt, at athgrte skulle legge nyt gulv men alene, at
hun skulle legge nyt gulvteppe.

I forbindelse med indgéelsen af lejeaftalen var det ikke aftalt eller neevnt, at
athgrte skulle ordne gulvet eller, at det skulle hgre under indvendig vedlige-
holdelse. Det var fgrst, da athgrte reklamerede over gulvet, at
anfgrte, at det efter hendes opfattelse hgrte under den indvendige vedligehol-
delse.

Vedrgrende gulvet har afthgrte nermere forklaret, at hun havde mange ga-
ster, som blev ved med at spgrge til, hvornar gulvet blev lavet. Mange af
stamkunderne, som ogsa var kommet der fgr 2013, fortalte athgrte om de
mange problemer, der var med gulvet allerede dengang. kan
ikke have undgaet at have veret bekendt med problemerne med gulvet. Af-
hgrte er ogsa bekendt med, at ejeren for | IGEG sclv var gaet igen-
nem gulvet pa et tidspunkt.

Afthgrte har selv oplevet, at gulvet gav et bump og gav efter pa et tidspunkt,
hvor der sad nogle tunge drenge. Hun var bange for, at det ville give helt ef-
ter, hvorfor hendes kareste satte nogle "soldater" op i kaelderen til midlerti-
dig understgttelse. Gulvet var og er i meget darlig stand. Da gulvet naesten
faldt sammen under gesterne, turde hun ikke l&engere have gaster i1 lokalet,
hvorfor hun afsluttede lejemalet den 30. juni 2014.

Vedrgrende selve brevet, bilag B, har afthgrte forklaret, at meningen var at

afslutte lejemalet, fordi det ikke var forsvarligt at drive forretning i lokaler-
ne. Hvis havde faet lavet gulvet, ville athgrte have veret vil-
lig til at fortsatte lejemalet. I forhold til brugen af udtrykket "opsigelse" og
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"pr. d.d." har afhgrte forklaret, at hun ikke kender de juridiske termer og
skriver det, som hun tror, er det rigtige. Hun gar ud fra, at det var tydeligt for
modtageren af brevet, hvad der mentes, og hun stoppede straks derefter med
at betale husleje.

Hun tror, at der i forbindelse med overtagelsen af lejemalet oprindeligt blev
lavet en handskreven liste over mangler, og at den maske blev lavet sammen

med JIGETEI- Hun husker ikke, om hun har reklameret skriftligt over
gulvet, men hun har gjort det mundtligt mange gange.

Kelderen gar ind under halvdelen af selve baren, og det er ikke muligt at
holde kroen aben med servering fra det tilbageveerende areal i den periode,
hvor gulvet og etageadskillelsen ville skulle udbedres.

har supplerende forklaret, at ingen gaster var faldet pa grund
af gulvet i den tid, hun drev kroen. Der var nogle, der faldt, men det var pa
grund af fuldskab. Hun har kun brandforsikring pa ejendommen og ikke an-
den forsikring. Hun har ikke haft sit forsikringsselskab ude at besigtige gul-
vet og kelderen. Endelig har athgrte forklaret, at man sagtens ville kunne
have holdt en del af kroen aben, mens gulvet blev udbedret.

Parternes synspunkter

har i sit pastandsdokument til stgtte for den nedlagte péastand
gjort geldende:

at der i lejekontraktens punkt 3.2 er aftalt 5 ars uopsigelighed,
at lejemalet derfor ikke kan opsiges for 1. januar 2018,

at der er tale om et erhvervslejemal,

at  vilkaret om uopsigelighed er seedvanligt indenfor branchen,

at der ikke var mangler ved lejemalet, da sagsggte overtog lejemalet, ud-
over det der fremgar af lejekontrakten,

at sagsggeren ikke har modtaget reklamationer over gulvet og derfor ikke
har haft muligheden for at udbedre evt. mangler ved gulvet,

at sagsggte ikke har veeret berettiget til at ophaeve lejemalet,
at sagsggte fglgelig hefter for husleje 1 uopsigelighedsperioden.

har i sit pastandsdokument til stgtte for den nedlagte
pastand gjort geeldende:
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at sagsggtes skrivelse til udlejer skal behandles som en oph@velse og ik-
ke efter ordlyden,

at  sagsggtes ophavelse har varet berettiget, idet lejemalet har veret be-
haftet med alvorlige og farlige mangler,

at  sagsgger har overhgrt samtlige reklamationer fra sagsggte,

at sagsggte hverken er i restance med skyldig husleje eller istandsattel-
sesomkostninger,

at safremt sagsggte skal betale yderligere husleje og/eller istandsattelse,
skal der fratrekkes et af retten skgnsmassigt fastsat belgb for perioden
1. juli 2013 og frem til sagsggtes fraflytning, idet huslejen 1 den perio-
de bgr reduceres p.g.a. lokalernes mindre vardi.

Rettens begrundelse og afggrelse

Der er mellem parterne den 29. november 2012 indgéet erhvervslejekontrakt
vedrgrende lejemé’llet, st. 6800 Varde, bilag A.

Af dennes punkt 3 fremgar, at lejemalet begynder den 1. januar 2013 og er
uopsigeligt fra savel lejer som udlejers side i 5 ar indtil 1. januar 2018, og at
parterne fra dette tidspunkt kan opsige lejemalet med 3 maneders skriftlig
varsel.

Der er mellem parterne enighed om, at brevet benavnt "Vedr. opsigelse af

B IS . 6800 Varde fra IR !
IEETEN . bilag B, er modtaget den 30. juni 2014.

Der er ikke enighed om, hvorvidt brevet skal betragtes som en oph@velse el-
ler en opsigelse, ligesom der ikke enighed om, hvorvidt | IGEIEE
[l var berettiget til at opsige og/eller ophzve lejemalet.

Aftale vedrgrende udbedring af gulvet/etageadskillelsen?

Af erhvervslejekontraktens pkt. 1.1 fremgar bl.a., at "De lejede lokaler er
ejendommens stueplan, hvorfra udlejer hidtil har drevet 'R - Leje-
malet omfatter endvidere lagerlokalet pa ca. 9 m2."

Af kontraktens pkt. 7.1 fremgar bl.a.:
"Frem for erleeggelse af depositum til sikkerhed for lejers forpligtelser af
enhver art, har parterne aftalt, at lejer istandscetter lokalerne med bl.a. ny
gulvbelceegning.

Istandscettelsen skal veere tilendebragt senest den 1. juli 2013."

Ligesom det vedrgrende vedligeholdelse fremgar felgende af pkt. 9.1 og 9.2:
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"9.1.

Den indvendige vedligeholdelse af det lejede, herunder forngden fornyel-
se, pahviler lejeren, der stedse skal omgas det lejede forsvarligt og holde
det lejede i god stand.

9.2.

Lejers vedligeholdelsespligt omfatter blandt andet istandscettelse samt
forngden fornyelse af eksempelvis veegbekledning, gulvbelegning, ind-
vendige dgre, lase, nggler, vinduer og dgre, dprgreb, elektriske installati-
oner, elafbryder, armaturer, lyskilder, vandhaner, wc-skdle, cisterner,
handvaske, vandldse, aflpb, radiatorventiler, elevatorer, evt. kgle- og ven-
tilationsanleeg, sprinkleranleg, maskiner og pumper hertil, harde hvide-
varer samt eventuel postkasse."

Endelig fremgar det af pkt. 14.1., at "Det lejede overtages af lejer som beset
og forefundet af lejer."

Efter | IIEEE {orklaring var det aftalt mellem parterne, at hun
skulle lzgge nyt gulvtzppe pa, mens det var | IGEEN. der skulle std
for udbedring af selve gulvet. har afgivet en modsatrettet for-
klaring om, at parterne havde aftalt, at det var || IEETENE. dcr
skulle sta for udbedring af gulvet mod at slippe for at betale depositum.

Retten leegger herefter afggrende veegt pa ordlyden af erhvervslejekontrakten
- herunder at lejemalet alene omfatter stueetagen, at der alene er anfgrt ny
gulvbeleegning og ikke f.eks. gulv/etageadskillelse bade i relation til aftalen
vedrgrende depositum og i relation til vedligeholdelsespligten, samt at det
lejede overtages som beset.

Pa denne baggrund, og da der efter den skete bevisfgrelse ikke er fremkom-
met dokumentation for andet, finder retten det bevist, at det alene var aftalt,
at [IIEET skvlle lzgge ny gulvbelegning og ikke udbedre
gulvet/etageadskillelsen.

Omvendt finder retten det, efter det fremkomne, ej heller er bevist, at det fo-
rud for lejemalets overtagelse blev aftalt, at | IGEGFE skulle udbedre
gulvet/etageadskillelsen.

Foreligger der en vesentlig mangel

Efter skgnsmandens besvarelse af spgrgsmalene 2-5, l&gger retten til grund,
at gulvet gennem en lengere arrekke, pa ikke under ti ar, har varet sunket i
det omrade, hvorunder der er kalder, og dette skyldes rad i de barende bjel-
ker, hvilket har veret synligt i ikke under 10 ar.

Efter skgnsmandens besvarelse af spgrgsmal IB-IC leegger retten videre til
grund, at eventuelt veltede eller fjernede lodrette stolper 1 kelderen ikke har
haft noget betydning for, hvilket tidspunkt gulvet har varet sunket fra.
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har forklaret, at gulvet idag ikke er sunket yderligere i forhold
til, da hun overtog ejendommen 1 1990 og slet ikke yderligere 1 forhold til,
da overtog lokalerne i 2013.

har forklaret, at allerede fra hun overtog lejemalet
faldt gulvet med ca. 12,5 cm fra baren hen til vinduet, og at hun foretog en
opmaling af faldet ca. en maned efter overtagelsen.

Pa denne baggrund laeegger retten til grund, at gulvet i en l&ngere arrakke -
og og dermed i hvert fald fra || IR overtagelse af lejemélet
- har vaeret sunket.

Efter |IGETE forklaring legger retten det som ubestridt til grund, at
besigtigede lejemalet to gange forud for indgaelsen af
erhvervslejekontrakten.

Safremt det lejede ved overtagelsen fremstar i samme stand som ved besigti-
gelsen, vil mangler, der kunne konstateres under besigtigelsen ved s@dvan-
lig agtpagivenhed sammenholdt med erhvervslejelovens § 21, ikke udggre
en mangel i forholdet mellem ot EENE . cd-
mindre der er tale om forhold, som det var aftalt, skulle udbedres inden leje-
forholdets begyndelse.

Herefter og da det som tidligere anf@rt ikke er bevist, at det var aftalt, at
skulle udbedre gulvet, og da gulvet har varet sunket i en l&nge-
re arrekke, og saledes var i samme stand ved besigtigelsen som ved overta-
gelsen, samt da det sunkne gulv matte kunne konstateres ved saedvanlig agt-
pagivenhed, finder retten ikke, at gulvet udggr en mangel i retsforholdet

meller TR oc NN

Selvom GENE kke mitte have besigtiget lejemalet forinden
overtagelsen, konstaterede hun ifglge sin egen forklaring, at gulvet var sun-
ket allerede ved overtagelsen af lejemalet. Som fglge heraf og da det ikke er
dokumenteret, at der indenfor 14 dage er gjort mangelsindsigelse geldende,

jf. erhvervslejelovens § 21, har | IGEE ogsé af denne drsag
mistet retten til at paberabe sig manglen.

Efter IEET forklaring er gulvets tilstand siden overtagelsen
af lejemalet blevet forverret og naesten faldet sammen under gesterne. Der
er ikke efter den skete bevisfgrelse fremkommet yderligere, der stgtter
forklaring om, at gulvets tilstand efter overtagelsen skulle
vare blevet vaesentligt forvearret.

Omvendt har |JGETI forklaret, at gulvet ikke har @ndret sig, hvilket
til dels stgttes af skgnsmandens besvarelse af spgrgsmal 3-5 og IB-IC, om
gulvets tilstand gennem ikke under 10 ar, og at det ikke haft nogen betyd-
ning, safremt stolper i keelderen har vaeret valtet.

Retten finder herefter ikke, at gulvet/etageadskillelsen efter overtagelsen af
lejemalet har udviklet sig og blevet vasentligt forveerret, pa en sadan made,
at forvaerrelsen i sig selv vil kunne betragtes som en vasentlig mangel.

STD061446-S01-ST01-K194-T3-L01-M00-\D64



Side 8/9

Sammenfatning og sagsomkostninger

Da der saledes samlet set efter den skete bevisfarelse ikke er tale om en

mangel 1 retsforholdet mellem W  PartA [kl
ikke varet berettiget til at ggre mangelsbefgjelser gel-
dende, hvorfor opsigelsen/oph&velsen har veret uberettiget.

Pa denne baggrund, og da der i erhvervslejekontrakten er aftalt uopsigelig-
hed i 5 ar indtil den 1. januar 2018, tages pastand om beta-
ling af 100.000 kr. med tilleg af procesrente fra den 16. marts 2016 - sva-
rende til skyldig husleje i perioden juni 2014 til oktober 2015 - til felge. Ret-
ten bemarker, at det som ubestridt leegges til grund, at | IGETEE har
iagttaget sin tabsbegransningspligt i den pageldende periode.

skal efter sagens udfald, karakter og omfang betale
38.700 kr. 1 sagsomkostninger til | IGEEF- Heraf udger 2.700 kr. rets-
afgift, mens 36.000 kr. udggr et passende belgb til dekning af udgiften til
advokatbistand inklusive moms.

Retten har bl.a. lagt vaegt pa, at der udover betalingspakrav og indsigelse er
udvekslet svarskrift, replik og pastandsdokumenter, samt varet atholdt syn
og skgn. Retten har omvendt ogsa lagt veegt pa, at den pabegyndte hovedfor-
handling den 16. januar 2018 blev afbrudt grundet sproglige vanskeligheder
og udsat pa ny hovedforhandling under medvirken af persisk tolk, hvorfor
der ikke i de tilkendte sagsomkostninger til er medgaet belgb
vedrgrende den afbrudte hovedforhandling.

Skgnsmandens honorar pa 12.500 kr., der forelgbigt er afholdt af
TN 2 fholdes endeligt af NN

Thi kendes for ret:

skal til betale 100.000 kr. med tillzeg af

procesrente fra den 16. marts 2016.

skal ti! TS betale sagsomkostninger med
38.700 kr.

Belgbene skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8a.

Dommer
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