HOJESTERETS DOM
afsagt onsdag den 21. december 2016

Sag 246/2015

@Ostre Gjesingvej 26 /S

(advokat Arne Paabgl Andersen)

mod

Ejendomsselskabet af 1. maj 2002 A/S
(advokat Mikkel Fisker)

I tidligere instanser er afsagt dom af Retten i Esbjerg den 24. marts 2014 og af Vestre Lands-
rets 10. afdeling den 7. maj 2015.

I padgmmelsen har deltaget fem dommere: Lene Pagter Kristensen, Marianne Hgjgaard

Pedersen, Jon Stokholm, Vibeke Rgnne og Jens Kruse Mikkelsen.

Sagen er behandlet skriftligt, jf. retsplejelovens § 387.

Pastande

Appellanten, @stre Gjesingvej 26 I/S, har nedlagt pastand om, at indstevnte, Ejendomssel-
skabet af 1. maj 2002 A/S, skal betale 444.818,33 kr. med procesrente fra den 13. oktober
2012.

Ejendomsselskabet af 1. maj 2002 A/S har pastaet stadfaestelse af landsrettens dom.

Appellantens pastand svarer til huslejen for august, september og oktober 2012.

Anbringender

@stre Gjesingvej 26 I/S (udlejer) har anfgrt navnlig, at Ejendomsselskabet af 1. maj 2002 A/S

(Iejer) er forpligtet til at betale husleje for august, september og oktober 2012 som fglge af sit



ansvarspadragende brud pa aftalen om at gennemfgre de omfattende retableringsarbejder, der
var ngdvendige for, at lejemalet kunne afleveres i kontraktmaessig stand ved lejeforholdets

ophgr.

Der er ikke noget vaesentligt hensyn at tage til den lejer, der forsatligt ignorerer gentagne pa-
mindelser om de omfattende retableringsarbejder, som venter, og som lejer har haft et ar til at
planlegge — ikke mindst nar arsagen til lejers passivitet var forhabninger om at opna en ge-
vinst ved at afstd lejemalet (og udgiften) til tredjemand. Det ville vere at placere hele risikoen

hos udlejer og hele gevinstmuligheden hos lejer.

Lejelovens § 33, stk. 5, finder ikke anvendelse pa erhvervslejemal, der som dette er indgaet
efter den 1. januar 2000, og en tilsvarende regel findes ikke i erhvervslejeloven. Der er derfor
ikke grundlag for at kraeve, at der skal foreligge vanrggt, for der kan kreves leje i istandset-
telsesperioden. I gvrigt ma den omstaendighed, at der skulle foretages retableringsarbejder,

som varede tre maneder og kostede 1,7 mio. kr., helt sidestilles med vanrggt.

Det er ikke rigtigt, som anfgrt i landsrettens dom, at udlejer ikke har haft et tab. Udlejer har
ikke haft mulighed for at genudleje lejemalet som fglge af istandseattelsesarbejderne, og der-
for foreligger der et tab. Det kan ikke kraves, at udlejer fremlaegger en konkret lejeaftale med
en ny lejer, som har mattet annulleres. Lejers misligholdelse har fjernet lejemalet fra markedet

i (mindst) tre maneder, og det er det tab, udlejer har krav pa at fa dekket.

Ejendomsselskabet af 1. maj 2002 A/S (lejer) har anfgrt navnlig, at lejer ikke har handlet an-

svarspadragende. Der skal vare tale om vanrggt af lejemalet, fgr udlejer kan kraeve betaling af
leje i istandsattelsesperioden, nar istandsattelsen ligger efter ophgret af lejeforholdet. Dette

er ikke tilfeldet i denne sag. At der skal foretages retablering er ikke ensbetydende med, at
der foreligger vanrggt. Istandsettelsesbelgbets stgrrelse kan heller ikke i sig selv anses som et
udtryk for vanrggt, idet der skal tages hgjde for lejemalets stgrrelse og lejeforholdets varig-
hed.

Det forhold, at lejer ikke har istandsat lejemalet for aflevering, medfgrer ikke i sig selv et er-
statningsansvar. Lejer har ikke ignoreret pamindelser om retableringsarbejder, idet der 1g-

bende har varet drgftelser mellem parterne herom.



Hvis Hgjesteret laegger til grund, at lejer har handlet ansvarspadragende, er det en betingelse
for, at udlejer kan fa erstatning, at der foreligger et tab. Udlejer har ikke pavist et sadant tab.
Et tab forudsatter, at der var konkrete udlejningsmuligheder 1 retableringsperioden. Udlejer
forsggte forst at genudleje lejemalet i juli 2012, selv om udlejer i mere end et ar havde vidst,
at der skulle ske genudlejning. Udlejer har saledes haft god tid til at fa genudlejet lejemalet
ved lejeforholdets ophgr. Udlejer modtog en henvendelse fra fremlejetageren (Burger King)
om muligheden for at fgre forretningen videre i juli maned 2012. Lejemalet blev fgrst genud-

lejet 1 april 2013 med overtagelse den 1. august 2013.

Det er ikke dokumenteret eller pa anden made sandsynliggjort, at det forhold, at lejemalet
ikke blev afleveret istandsat, har haft indflydelse pa, hvornar en ny lejer ville overtage leje-
malet. Det forhold, at udlejer havde kontaktet potentielle lejere, medfgrer ikke, at bevisbyrden

for at have lidt et tab, er lgftet.

Supplerende sagsfremstilling
Ved mail af 12. juni 2012 spurgte lejer (ved Frede Christensen) udlejer (ved Bjarne Pedersen),
om de kunne aftale et mgde om, hvad der skulle retableres ved fraflytningen. Bjarne Pedersen

svarede dagen efter, at det kunne de godt, og at han ville vende tilbage til Frede Christensen.

Bjarne Pedersen sendte herefter et brev af 21. juni 2012 til lejer, hvor udlejer meddelte, at
aflevering af lejemalet skulle finde sted den 31. juli 2012, og at aflevering af det lejede skulle
ske 1 henhold til lejeaftalens bestemmelser herom. Det fremgik af brevet, at det lejede skulle
afleveres i samme gode stand som ved overtagelsen, bortset fra almindelig slid og ®lde, og

med samme indretning som ved overtagelsen i 1990 og i nymalet stand.

I dagene 17.-19. juli 2012 var der mailkorrespondance mellem Bjarne Pedersen og Frede
Christensen om bl.a. muligheden for at fortsatte i lejemalet med en anden opdeling, safremt
der kom en henvendelse til udlejer fra en eventuel ny lejer, hvilket udlejer ville vaere indstillet
pa at overveje nermere. Frede Christensen anmodede herefter om en bekraftelse pa, at lejer
skulle rydde lejemalet helt for alle skillevagge, lofter, vand, el-installationer og nyetablerede
toiletter, hvorefter der ville sta et stort rum tilbage med ra cementlofter, vaeegge, gulve og in-

gen el bortset fra i kontoromradet, hvor der ville vaere nymalet loft, veegge, el-udtag i loft og



kabelbakker pa vaggene. Bjarne Pedersen svarede, at udlejer siden modtagelsen af opsigelsen
havde meddelt lejer, hvordan lejemalet skulle afleveres, og sa sent som et par dage forinden
havde sendt en tegning over den forventede indretning ved afleveringen samt en beskrivelse
af materialer mv. i de enkelte rum, herunder overflader. Alt, hvad der var sket af @ndringer
siden overtagelsen, skulle fgres tilbage, dog ville udlejer ikke forlange, at betonvaggene i
salgsarealet, der var blevet behandlet med maling, skulle afleveres som betonoverflader, men

blot afleveres i nymalet stand.

Ved mail af 23. juli 2012 anmodede udlejer erhvervsejendomsmaglerfirmaet Colliers om at
udarbejde en annonce samt prospekt pa lejemalet samt at tage kontakt til de mulige lejere,

Colliers matte have kendskab til.

Ved mail af 20. september 2012 sendte Colliers et lejeprospekt og en tegning over lejemalet
til Jensens Bgfhus. Colliers bemarkede i den forbindelse, at man ville vende tilbage angaende
udlejers holdning til indretning. Colliers fulgte op ved en mail af 21. september 2012, hvoraf
fremgik, at udlejer ikke var afvisende over for at deltage i indretning, safremt der blev indgaet
en lejekontrakt med lang uopsigelighed, og investeringen kunne forrentes ved et lejetilleg.
Jensens Bgthus svarede ved mail af 24. september 2012, at man senere ville fremsende sine

tekniske krav til indretning.

Colliers omtalte pa sin hjemmeside den 29. maj 2013 udlejningen af de tidligere Burger King-
lokaler til Jensens Bgthus. Det fremgar bl.a., at ejendommen ville blive ombygget fuldsten-

digt bade ind- og udvendigt.

Forklaringer

Bjarne Pedersen har supplerende forklaret bl.a., at Burger King opsagde lejeaftalen i juli

2011. Der var i lejekontrakten aftalt et opsigelsesvarsel pa 12 maneder, og det var aftalt, at
lejemalet skulle fgres tilbage til et almindeligt forretningslokale. Han antog Colliers med hen-
blik pa at genudleje lejemalet. Han habede, at lejemalet ville veere klar til genudlejning fra den
1. august 2012. Afleveringsforretning fandt sted den 31. juli 2012. Det var fgrst pa det tids-
punkt, at Burger King begyndte at fjerne ting fra lejemalet. I forbindelse med afleveringsfor-
retningen blev det aftalt at lade Rambgll udarbejde en rapport om omkostningerne ved istand-

settelse af det lejede og en tidsplan. Rambgll afleverede rapporten den 30. september 2012. 1



august maned havde Colliers kontakt med Bone’s, SPORT 24 og Lagkagehuset med henblik
pa genudlejning. I september maned 2012 fik Colliers kontakt med Jensens Bgfhus. Der blev
udarbejdet et udkast til en kontrakt med Jensens Bgthus med overtagelse den 30. november
2012. Den endelige aftale blev indgaet i april maned 2013 med overtagelse den 1. august
2013. Arbejdet med istandsattelse af det lejede blev sat i gang samme uge, som rapporten fra

Rambgll blev modtaget.

Hgjesterets begrundelse og resultat

Sagen angar, om Ejendomsselskabet af 1. maj 2002 A/S (lejer) efter erhvervslejeforholdets
ophgr ved udgangen af juli 2012 skal betale erstatning for tab af lejeindtaegter for august,
september og oktober 2012 til @stre Gjesingvej 26 I/S (udlejer), fordi lejemalet ikke som af-
talt blev afleveret retableret, dvs. 1 den stand og med den indretning, det havde ved lejeforhol-

dets begyndelse.

Lejer havde haft fremlejet lejemalet til tredjemand, som vasentligt havde ombygget lejemalet
til brug for en Burger King-restaurant. Lejer havde efter lejekontrakten med udlejer pligt til
ved lejeforholdets ophgr at retablere lejemalet, sa det fremstod, som det oprindeligt blev ud-
lejet som butikslejemal. Som fastslaet ved byrettens dom var lejemalet pa fraflytningsdagen
ikke retableret i overensstemmelse med det aftalte, og der skulle gennemfgres et omfattende
og tidskravende retableringsarbejde, der ikke var ferdiggjort i oktober 2012. Udgifterne til

retablering, som er endeligt fastsat ved byrettens dom, udgjorde ca. 1,7 mio. kr.

Hgjesteret finder, at udlejer i en situation som den foreliggende, hvor lejer har misligholdt
sine forpligtelser i en sadan grad, at istandsattelsesbehovet efter lejeforholdets ophgr klart
overstiger sedvanlige og forventelige vedligeholdelsesarbejder, efter almindelige retsgrund-
s@tninger kan kraeve sit tab af lejeindtegter erstattet. Det galder, selv om erhvervslejekon-

trakten ikke indeholder noget vilkar om lejebetaling i istandseattelsesperioden.

Det er udlejer, der har bevisbyrden for, at der er lidt et tab, og for stgrrelsen af tabet. Hgjeste-
ret finder, at der 1 den konkrete situation er grundlag for at lempe denne bevisbyrde, fordi le-

jers misligholdelse ma betegnes som grov.



Lejemalet var specialindrettet af den davarende lejer, og det kunne derfor ikke fremvises for
mulige fremtidige lejere i den stand og med den indretning, som det skulle afleveres i af lejer.
Det kan derfor ikke tillegges betydning, at udlejer ikke har udfoldet aktive udlejningsbestree-
belser i l&engere tid forud for lejeforholdets ophgr eller kan pavise konkret forspildte udlej-
ningsmuligheder. Hgjesteret finder det godtgjort, at istands@®ttelsesarbejderne har forsinket

udlejers mulighed for genudlejning og dermed har medfgrt et tab af lejeindtagter.

Herefter — og da den belgbsmassige opggrelse af tabet ikke er bestridt — tager Hgjesteret ud-
lejer Bstre Gjesingvej 26 1/S’ pastand til fglge.

Ejendomsselskabet af 1. maj 2002 A/S har delvist opfyldt byrettens omkostningsafggrelse ved
betaling af 50.729,44 kr. Sagsomkostningerne fasts&ttes herefter til dekning af yderligere
advokatomkostninger for alle tre instanser med 175.000 kr., af retsafgift for byret og Hgjeste-

ret med 40.820 kr. og af omkostninger ved vidnefgrsel med 1.900 kr., i alt yderligere 217.720
kr.

Thi kendes for ret:

Ejendomsselskabet af 1. maj 2002 A/S skal til @stre Gjesingvej 26 1/S betale 444.818,33 kr.
med procesrente fra den 13. oktober 2012.

I sagsomkostninger for byret, landsret og Hgjesteret skal Ejendomsselskabet af 1. maj 2002
A/S betale 217.720 kr. til @stre Gjesingvej 26 1/S.

De idgmte belgb skal betales inden 14 dage efter denne hgjesteretsdoms afsigelse.

Sagsomkostningsbelgbet forrentes efter rentelovens § 8 a.



