B004600G - KU

UDSKRIFT
AF
OSTRE LANDSRETS DOMBOG

DOM

Afsagt den 6. september 2011 af @stre Landsrets 22, afdeling

(landsdommerne Niels Boesen, Jens Kruse Mikkelsen og Louise Saul),

22. afd, a.s. nr. B-46-11:

K/S Investeringsselskabet af 01,10.2006
mod

Specialleege Thomas Uhlig

(advokat Jens Ottosen-Statt)

Frederiksberg Rets dom af 21. december 2010 (BS D-1282/2009) er oprindelig anket af
K/S Investeringsselskabet af 01.10.2006 med péstand om frifindelse, subsidiert frifindelse

mod betaling af et mindre belab end det i byretssagen idemte.

Indstaevnte, specialleege Thomas Uhlig, har nedlagt pdstand om, at K/S
Investeringsselskabet af 01.10.2006 tilpligtes at betale ham 434.000 kr. ekskl. moms med
tilleeg af seedvanlig procesrente henholdsvis af 132.000 kr. fra 5. maj 2009, af 240.000 kr.
fra 22. oktober 2010 og af 62.000 kr. fra 16. november 2010 og indtil betaling sker.
Thomas Uhlig har endvidere endeligt nedlagt pastand om, at K/S Investeringsselskabet af
01.10.2006 tilpligtes, i egenskab af udlejer, at anerkende at lejemélet Smallegade 20 B, 1.
sal, er behaeftet med sddanne veerdiforringende mangler, der berettiger indstaevnte i

cgenskab af lejer til et forholdsmeessigt nedslag i lejen pé samlet 12.000 kr. ekskl, moms




2.

pr. méned, begyndende med december 2010, hvifket beleb nedssttes og bortfalder i takt

med, at udbedring sker.

Thomas Uhligs forste pastand fremkommer som en sammenlaegning af et forholdsmaessigt
afslag pa 14.000 kr, pr. maned fra lejemalets begyndelse 1 maj 2008 til og med november
2010, det vil sige i alt 31 maneder,

K/S Investeringsselskabet af 01.10.2006 er gdet konkurs under sagens forberedelse for
landsretten. Hverken konkursboet eller kreditorer i boet har snsket at indtraede i denne sag,
og konkursboet har ikke givet magde under hovedforhandlingen for landsretten. Sagen er

efter anmodning fra Thomas Uhlig behandlet efter retsplejelovens § 386, stk. 1, 4. pkt.

Supplerende sagsfremstilling

Der under sagens behandling for landsretten foretaget supplerende syn og sken ved

statsautoriseret egjendomsmaegler Tommy Higgmark.

Af skenserkleeringen af 12. juni 2011 fremgdr blandt andet, at skensmanden ikke vurderer,
at lugtgenerne har en sddan hyppighed og et sddant omfang, at de har en vacsentlig
betydning for det lejedes brugsveerdi. Skensmanden vurderer derfor ikke, at de
lejlighedsvise lugtgener har betydning for lejens sterrelse. Skensmandens vurdering bygger
pé “de i sagen foreliggende oplysninger, sags@gte speciallege Thomas Uhligs forklaring

samt vidneforklaringer fra Kebenhavns Byret”.

I forbindelse med syn og sken under sagens behandling ved byretten har samme
skensmand i en skenserklaring af 26. september 2010 vurderet, at den samlede forringelse
af brugsvardien som folge af de konstaterede mangler ménedligt udger 12.000 kr., hvoraf
6.000 kr, henfores til manglende varme i halvdelen af lejemalet, 1.000 kr. henferes til
manglende varmekilder i badevaerelser og kekken, 4.000 kr. henferes til ustabile gulve og
mangler i gvrigt ved gulve, gulvpaneler og karme, og 1.000 kr. henfares til utilpassede

dere og montering af vaskemaskine, s& den ikke kan serviceres.

Forklaringer

Der er i landsretten afgivet supplerende partsforklaring af speciallege Thomas Uhlig,




Thomas Uhlig har supplerende forklaret blandt andet, at lugtgenerne ikke — som gengivet i
dommen — fuldt ud kunne afhjzlpes ved at heelde vand i vandlasen, idet det alene afhjalp
lugtgenerne fra aflabene og ikke lugtgenerne andre steder fra, Det er heller ikke korrekt

gengivet, at aflobene blev udbedret i december 2009, De blev alene undersagt.

Aflabene i de to brusenicher i lejligheden leber tor i labet af 6-8 dage, hvilket er et
problem efter ferieperioder, hvor der opstdr svaere lugtgener. Efter aflukning af en
ubenyttet faldstamme under kekkenet og reparation af faldstammer under patienttoiletterne
var der — ud over de to badevarelser — navalig lugtgener i den del af lejligheden, der
vender ud mod Hospitalsvej, Efter ibrugtagning af en ny restaurant i stueetagen ved
arsskriftet 2010/ 2011, er frekalielugten i denne del af lejligheden aflast af lugtgener fra
madlavningen i restauranten, Der er sdledes nu alene fackalielugt fra aflebene i de to
brusenicher i badevarelserne. Der er mindst lugtgener én gang om ugen. Han forseger at
camouflere lugtgenerne med kaffebrygning og anvendelse af en steerkt lugtende

sterilisationsvaske,

Procedure

Thomas Uhlig har for landsretten gentaget sine anbringender for byretten og har procederet

i overensstemmelse hermed.

Thomas Uhlig har for landsretten gentaget sine anbringender for byretten og har procederet
i overensstemmelse hermed. Thomas Uhlig har yderligere gjort gaeldende, at der kan gives
dom om forholdsmaessigt afslag for en ubestemt tid fremover, og hat herved navnlig
henvist til, at der er tale om en anerkendelsespéstand og ikke en fuldbyrdelsespéstand. Han
har efter sin forklaring for landsretten frafaldet sit anbringende om, at der skal ske
forholdsmaessigt afslag for lugtgener for perioden fra og med december 2010 og har nedsat
sin anden péstand i overensstemmelse hermed. Han har endelig gjort gaeldende, at byretten

ikke har fastsat procesrenten korrekt.

Landsrettens begrundelse og resultat

Ogs4 efter bevisforelsen for landsretten tiltreedes det af de grunde, som byretten har anfert,

at der er mangler ved det lejede, som berettiger Thomas Uhlig til forholdsmeessigt afslag.



Landsretten finder, at skensmand Tommy Higgmark i sin skenserkleering af 26. september
2010 pa fuldt tilstrekkelig vis har redegjort for sin vurdering af veerdiforringelsen, og
finder derfor, at det forholdsmassige afslag ber fastseettes til 12,000 kr. pr. méned. Efter
skensmand Tommy Higgmarks supplerende skonserklaering af 12. juni 2011 er der ikke

grundlag for at tilkende et yderligere forholdsmaessigt afslag for lugtgener,

Landsretten tager derfor Thomas Uhligs farste pastand delvis til folge saledes, at han
tilkendes 372.000 kr., svarende til 31 maneder 4 12.000 kr,, med renter som nedenfor

bestemt.

Landsretten finder, at erhvervslejelovens § 18, stk. 2 — hvorefter lejeren kan kreeve
forholdsmassigt afslag i lejen, sa lenge en mangel forringer det lejedes vaerdi for lejeren —
ikke giver grundlag for at fravige det almindelige civilprocesretlige princip om, at en
domskonklusion skal veere endelig og bestemt. Der kan derfor ikke afsiges dom om
forholdsmeessigt afslag for tiden efter, at dommen er afsagt, og indtil udbedring sker. At

der er tale om en anerkendelsespéstand kan ikke fore til et andet-resultat,

Landsretten tager derfor alene Thomas Uhligs anden pastand til folge for perioden til og

med august 2011,

Efter sagens udfald for landsretten skal ingen part betale sagsomkostninger for landsretten
til den anden part. Thomas Uhlig skal endeligt afholde udgiften til supplerende syn og sken

for landsretten pa 4.500 kr. inkl, moms, Byrettens omkostningsafgerelse stadfastes.

Thi kendes for reft:

K/S Investeringsselskabet af 01.10.2006 skal til speciallaege Thomas Uhlig betale 372.000
kr. ekskl, moms med tilleeg af procesrente af 132.000 kr. fra 5. maj 2009 og af 240.000 kr.
fra 22. oktober 2010, Det idemte betales inden 14 dage efter denne doms afsigelse.

K/S Investeringsselskabet af 01.10.2006 skal endvidere som udlejer anerkende, at
lejeméalet Smallegade 20 B, 1. sal, er behaftet med vaerdiforringende mangler, der

berettiger specialleege Thomas Uhlig som lejer til et forholdsmessigt nedslag i lejen péd



-5

12.000 kr. ekskl, moms pr, méned for perioden fra og med december 2010 til og med
august 2011.

Ingen part skal betale sagsomkostninger for landsretten til den anden part.

Byrettens omkostningsafgerelse stadfastes.

(Sign.)

Udskriftens rigtighed bekreeftes, Ostre Landsret, den
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