VESTRE LANDSRET

DOM
afsagt den 19. september 2019

Sag BS-23097/2018-VLR
(1. afdeling)

(advokat Brian Werner Lassen)

mod

Boet efter IS

(advokat Seren Dueholm)

Retten i Esbjerg har som boligret den 15. maj 2018 afsagt dom i 1. instans (sag
BS-1320/2016-ESB, tidligere BS-50-372/2016).

Landsdommerne Jens Ren, Eva Staal og Lars Christensen har deltaget i ankesa-
gens afgorelse.

Pastande
Appellanten, NI har gentaget sin pastand for byretten om
frifindelse.

Indsteevnte, Boet efter || GEEEI har pastiet dommen stadfaestet.

Parterne er enige om, at || I ska! betale det kreevede beleb pa
100.000 kr., hvis ophaevelsen ikke var berettiget.

Forklaringer

har afgivet supplerende forklaring. |EREICEAN
—vawez B Vies og INSRUIEICENN har

endvidere afgivet forklaring.



har forklaret, at keelderen med bjeelkerne med rad er un-
der baromradet. Hun havde besigtiget lokalerne sammen med sin soster, for
hun underskrev lejekontrakten den 29. november 2012, men hun var ikke nede i
keelderen. I stedet for depositum skulle hun leegge et nyt gulvteppe pa gulvet.
Det havde hun aftalt med . havde lovet, at hun nok skulle fa ordnet
gulvet. Hun havde ogsa set lokalerne sammen med sin daveaerende keereste. Li-
ge inden hun abnede, talte hun igen med om gulvet, der skulle ordnes.
spurgte hendes keereste, om han ikke kunne ordne gulvet, men han sagde,
at det havde han ikke tid til. En eller to maneder efter overtagelsen talte hun
igen med om gulvet. boede i en lejlighed ovenpa kroen, sa hun talte
tit med . Hun ville ikke leegge gulvteeppe pa gulvet, for det var ordnet.
Hun fik et brev fra advokat om depositum. Advokaten sagde, at hun ba-
re kunne leegge et billigt gulvteeppe pa gulvet. Hun neevnte ikke det darlige
gulv for advokaten. lovede at fa sit forsikringsselskab til at se pa keelde-
ren. Hun s, at en forsikringsmand var nede i keelderen. Der skete stadig ikke
noget, og hun spurgte sa igen E, om der snart skete noget. sagde, at
forsikringsselskabet ikke ville deekke, fordi forsikringen ikke deekkede rad og
svamp. Hendes keereste satte “soldater” op i keelderen, og hun hdbede stadig, at
gulvet ville blive ordnet. Gulvet begyndte at give mere efter, fordi de lante
”soldater” var blevet leveret tilbage, og i juni 2014 turde hun ikke laengere have
geester i kroen. Hun havde ikke sagt til EIi], at hvis gulvet ikke blev lavet, ville
hun ikke betale husleje, for udgiften til hendes udgifter til reparation var deek-
ket. Hun er bedre til at snakke end til at skrive, og hun gik ud fra, at en mundt-
lig aftale var lige s& god som en skriftlig. Derfor reklamerede hun ikke skriftligt
over gulvet.

har forklaret, at han leeser til folkeskoleleerer. Han er
kommet meget pa kroen, ogsa for [l overtog den. Han hjalp med at go-
re kroen klar for dbningen, og han horte og ekskeeresten tale om, at udlejer
skulle ordne gulvet. I den tid han er kommet pa kroen, gyngede og sejlede gul-
vet omkring baren. Han er stor og blev drillet med, at han skulle passe pa, hvor
han gik. Gaesterne talte om gulvet, og de havde ogsa talt med om gulvet.
Geesterne sagde, at sa leenge gulvet knirkede, holdt det. Han var nede i keelde-
ren sammen med ekskeereste. Opsaetningen af “soldaterne” hjalp. ”Solda-
terne” skulle leveres tilbage, og da de blev lasnet, sad han pa en barstol, og det
foltes, som om han sank 10 cm. Han har ikke overveeret en samtale mellem

og R om, at I skulle ordne gulvet, men han har hert andre snakke
om, at udlejer skulle ordne gulvet.

har forklaret, at hun er servitrice. Hun har kendt IR i

mange ar, og hun blev ansat pa kroen, da g overtog den. Hun havde ikke
tidligere veeret pa kroen. Hun var ansat i et ars tid. Hun var med ude pé kroen
for abningen for at hjeelpe med at saette ting pa plads m.v. Hun herte ved den



lejlighed sige, at hun nok skulle ordne gulvet. Hendes soster horte ogsa
sige dette. Gulvet var meget skaevt og gav sig, og det talte de om. De talte
om, at det var et lortegulv. Det sagde vidnet ogsa til [EH, og GE sagde, at det
vidste hun godt, og det skulle hun nok fa lavet. skulle leegge et nyt gulv-
teeppe pd, og de talte om, at det skulle hun forst gore, nar gulvet var lavet. Hun
husker ikke, hvornér @ lagde nyt gulvteppe pa gulvet. Hun har ogsa hert
tale med om gulvet. Hun var bange for at falde igennem og undgik
at ga de steder, hvor gulvet var veerst. Pa et tidspunkt spurgte hun GE, om
gulvet ikke snart skulle laves, fordi hun syntes, det blev veerre, og I svare-
de, at forsikringen skulle se pa det. Der var et gammelt gulvteppe pa gulvet, da
overtog kroen. Hun husker ikke, hvornar “soldaterne” blev sat op.

har forklaret, at hun er slagterelev. Hun har tidligere ar-
bejdet bl.a. som servitrice. Hun leerte at kende, da hendes soster blev ansat
pa kroen. Sgsteren bad hende tage med, for kroen abnede, for at hjeelpe med
istandseettelsen. Pa abningsdagen var hun med til at tage imod blomster. Hun
bemarkede, at gulvet var pivskeevt, og at der var et supergrimt gulvteeppe pa
gulvet. Man talte om det skeeve gulv. Hun overhorte en samtale mellem soste-
ren og [EE- og [ ekskeereste var ogsa til stede. Der blev talt om gul-
vet, og om at det skulle laves, og at [EIQ skulle vente med at leegge gulvtaeppe
pa, indtil havde faet lavet gulvet. spurgte ekskeeresten, om han kun-
ne ordne gulvet, men ekskeresten svarede, at det havde han ikke tid til. Gulvet
skulle udbedres inden abningen, sa [EA kunne leegge et nyt gulvteppe pa.
Hun har veret pa kroen et par gange efter abningen, og hun kunne se, at gulvet
ikke var blevet ordnet. Gulvet var grimt at g& pa, hvis man havde stiletter pa.
En geest faldt ned fra barstolen pa grund af det skeeve gulv.

har forklaret, at hun har arbejdet 18 ar pa kroen, da havde
den. Hun kom stadig pa kroen, efter at [EI havde overtaget den. Gulvet har
aldrig veeret godt, men det blev veerre og veerre. Omkring 1997/1998 var EIg
bror fra Canada pa besog, og gulvtaeppet blev fjernet, og der blev foretaget en
udbedring. Hun har hort [EQ og tale om gulvet, for [EQ overtog kroen.
lovede bl.a. at udbedre gulvet. Hun har ikke hort I sporge [ERE kee-
reste, om det var noget, han kunne ordne. Kroen var i drift i december maned
2012. ville gerne have et nyt gulvtaeppe, men det ville veere dumt at leegge
et nyt gulvteeppe pa, for gulvet var udbedret. En enkelt geest vippede ned, fordi
gulvet gav sig.

har forklaret, at hun ersester. Hun var med til at se pa lo-
kalerne sammen med sgsteren, da sesteren ville leje lokalerne. Hun bemaerkede
straks det ujeevne gulv, der heeldede meget ud for baren. De satte sig ved et
bord for at snakke, og hun spurgte GE, om gulvet ville blive lavet. sag-
de, at hun ville sorge for, at gulvet blev bragt i orden, og vidnet gik ud fra, at
det ville ske i lobet af 3-4 méneder. Hun er sikker pa, at [EfQ og blev eni-



ge om, at jE skulle ordne gulvet. Hun kom pa kroen som geest, efter at I
havde overtaget den. Hun talte ikke mere med G- Nar hun var der, blev der
talt om det skaeve gulv.

Anbringender
Parterne har i det veesentlige gentaget deres anbringender for boligretten.

Landsrettens begrundelse og resultat

Det kan efter bevisferelsen for landsretten leegges til grund, at gulvet pa tids-
punktet for lejemalets indgaelse var sunket i det omrade, hvor der nedenunder
var keelder, og at gulvet var begyndt at synke lang tid for lejemalets indgaelse.
har forklaret, at hun straks bemaerkede problemet med
gulvet, og at det derfor i forbindelse med lejemalets indgaelse blev aftalt, at ud-
lejer skulle sgrge for, at gulvet blev udbedret. har endvi-
dere forklaret, at hun mange gange efter overtagelsen af kroen mundtligt bad
udlejer om at fa gulvet udbedret, idet hun var ked af at leegge et nyt gulvteppe
pa gulvet, for gulvet var udbedret.

Den 10. juni 2013 gjorde udlejers advokat || I cpmerksom
pa, at hun efter lejekontrakten var fritaget for at erleegge et depositum mod, at
lejer istandsatte lokalerne bl.a. med ny gulvbeleegning. Udlejer ville derfor ger-
ne sikre sig, at lejer havde istandsat lokalerne. fortalte
ikke i den forbindelse advokaten, at der var indgaet en aftale med udlejer om, at
udlejer skulle udbedre gulvet, og at hun opfattede aftalen om gulvbeleegning
saledes, at hun skulle laegge et nyt gulvteeppe pa gulvet, og at hun ferst ville
gore det, nar gulvet var bragt i orden.

Efter forklaringerne afgivet af || IR o3 vidnerne kan det leegges
til grund, at der — selv om det ikke fremgik af lejekontrakten — var indgdet en

aftale mellem [N 3 om, at udlejer skulle fa

bragt gulvet i orden, og at || I <ftcr overtagelsen af lejemalet
jeevnligt bad udlejer om at ordne gulvet.

Der er tale om et erhvervslejemal. Efter erhvervslejelovens § 21 skal en er-
hvervslejer senest 2 uger efter lejemalets overtagelse reklamere over mangler
ved det lejede, hvis manglerne senere skal gores gaeldende. Efter erhvervsleje-
lovens § 19, stk. 1, kan en erhvervslejer ophaeve lejemalet, hvis udlejer ikke efter
pakrav far udbedret vaesentlige mangler.

har som erhvervslejer ikke overholdt erhvervslejelovens §
19, stk. 1, idet hun ikke, for hun opheevede lejemalet, havde givet udlejer et pa-
krav om at fa repareret gulvet og udtrykkeligt gjort udlejer opmeerksom p4, at
manglende udbedring ville fore til en ophaevelse af lejemalet.



var herefter ikke berettiget til at opheeve lejemalet.
Med denne begrundelse stadfeester landsretten boligrettens dom.

Efter sagens udfald skal i sagsomkostninger for landsret-
ten betale 20.000 kr. til Boet efter | IEEES- Belobet er til deekning af ud-
gifter til advokatbistand inkl. moms. Ud over sagens verdi er der ved fastseet-
telsen af belgbet til advokat taget hensyn til sagens omfang og hovedforhand-
lingens varighed.

THI KENDES FOR RET:
Boligrettens dom stadfeestes.

I sagsomkostninger for landsretten skal inden 14 dage
betale 20.000 kr. til Boet efter | GEE Belobet forrentes efter rentelo-
vens § 8 a.





