Ankenasevnet

for

Forsikring
Den 19. januar 2022 blev i sag nr. 97324:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

mod
Kgbstaedernes Forsikring GS

Strandgade 27A
1401 Kgbenhavn K

afsagt
kendelse:

Forsikringstageren, der er en andelsboligforening, har retshjelpsforsikring. | klageskema af
22/9 2021 til naevnet har klagerens advokat bl.a. anfgrt:

"Klagen vedrgrer Kgbsteedernes Forsikrings afslag pa retshjeelpsdaekning i en retssag anlagt mod
forsikringstageren [andelsboligforeningen].

Hvad vil du konkret opna hos selskabet?
At selskabet bekraefter retshjaelpstilsagn til retssagen."

| vedlagte bilag til klageskemaet har klagerens advokat til naevnet bl.a. anfgrt:

"Det fremgar af Kgbsteedernes Forsikrings afslag pa retshjaelpsdaekning af 1. juli 2020 at det er
selskabets opfattelse, at konflikten udspringer af et forlig der ikke er opfyldt, og som ligger forud
for tegning af forsikringen.

Forsikringstager [andelsboligforeningen] og undertegnede er ikke enige heri.

Som det fremgar af sagens bilag 28 er lejeaftalen ophaevet d. 14. december 2020 med henvisning
til erhvervslejelovens § 19, stk. 1, idet udlejer (forsikringstager) ikke skulle have etableret et rele-
vant gulv.

Det er korrekt, at forliget om forsikringstagerens etablering af gulv ligger forud for forsikringens
tegning, men ophaevelsesarsagen er ikke manglende opfyldelse af forliget, men derimod mang-
lende etablering af korrekt gulvbelaegning.



Ankenaevnet for Forsikring

97324

Pa denne baggrund ggres det geeldende, at sggsmalstidspunktet er ophaevelsestidspunktet, subsi-
dizert ved gulvarbejdets udfgrelse, der ligger inden for den periode, hvor forsikringstageren var
dakket af forsikringen hos Kgbstaedernes Forsikring."

Selskabet har i brev af 22/10 2021 til naevnet bl.a. redegjort for sagsforlgbet og afggrelsen sale-

des:

"Advokaten har klaget over afslag pa retshjzelp.
Advokaten gnsker at Selskabet bekraefter retshjzelpstilsagn.

Selskabet fastholder at forsikringstager skal anerkende, at Selskabet med rette har afvist rets-
hjeelpsdaekning idet datoen for sggsmalsgrunden ligger forud for tegning af policen.

Sagsfremstilling:
Den 29.06.2021 modtog Selskabet retshjeelpsanmodningen fra Advokaten. | anmodningen var

vedhaftet steevning og bilag 1-32 samt svarskrift og bilag A-K.

| steevningen (se vedlagt bilag 1) var blandt andet anfgrt falgende under sagsfremstillingen:

'‘Denne sag drejer sig om sags@gers erstatningskrav i anledning af ophzvelse af et er-
hvervslejemal pa grund af vaesentlige mangler.'

Sagens naermere omstaendigheder er fglgende:

Sags@geren overtog med virkning fra 1. januar 1996 [lejemal 1] og [lejemdl 2].

Lejemdlet skulle anvendes til henholdsvis [forretning] og beboelse. Beboelsesdelen ([leje-
madl 2]) er siden udgdet af kontrakten, idet lejligheden blev lavet om til- og kabt af sagsa-
ger som andel.

Den sammenskrevne lejekontrakt med allonge vedlaegges som bilag 1.

Den 1. august 2000 overtog sags@geren nabolejemdlet [lejemadl 3] med henblik pd at ud-
vide [forretningen].

En del dr senere konstateredes vandindtraengen ned til kaelderen. Parterne var uenige om
drsagerne og ansvaret herfor.

Ved et gennemfart syn og skgn (isoleret bevisoptagelse) blev det afklaret, at der var behov
for et helt nyt gulv. Udfarelsen ville tage ca. 8 uger.

Skans- og tillaegserklaering vedlaegges som bilag 4 og 5.

Parterne indgik i forlaengelse heraf et forlig, hvorefter sags@gte skulle forestd og bekoste
udbedringen af gulvet, mod at sags@geren betalte for en ny epoxy topbelagning, bilag 6.
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Ultimo juli 2020 meddelte sags@gte arbejdet faerdigt.

Syn og Skensforretningen for den beskrevne vandindtrangen blev udfzaerdiget den 7. juli 2017 (se
vedlagt bilag 2). Under faktuelle oplysninger i denne var blandt andet anfgrt fglgende:

Der blev for en del dr tilbage konstateret revner i gulvbelaegningen flere steder.

[Andelsboligforeningen] lod derfor i august 2012 udarbejde en bygningsundersggelse,
hvori det pa det anbefaledes at lade betondaekket undersgge, og hvor det konkluderedes,
at eventuelle konstruktive skade heri udelukkende skyldes [lejerens] 'uhensigtsmaessige
brug af gulvene', bilag 4.

Ejendommens administrator ..., lod lejemdlet gennemgd af en anden bygningssagkyndig,
som pr. februar 2013 konkluderede, at 'deekket ikke i den nuvaerende stand kan danne un-
derlag for en vandtaet belaegning som der kraeves i [forretningen], bilag 5.

Siden har parterne korresponderet en del uden at finde en Igsning.
Der blev afholdt skgnsforretningen d. 31. maj 2017.

Efter skpnsforretningen indgik parterne forlig (se vedlagt bilag 3). Heri blandt andet udbedring af
gulvet i erhvervslejemalet (se vedlagt bilag 3).

Den 01.07.2021 besvarede Selskabet anmodningen fra forsikringstagers Advokat og afviste rets-
hjeelpsdaekning med henvisning til at datoen for sggsmalsgrunden |1a forud for tegning (se vedlag-
te bilag 4).

Selskabet anfgrte fglgende:

Det er fast praksis i Ankenaevnet, at ved datoen for sggsmalsgrunden forstds det tids-
punkt, hvor kunden fdr kendskab til den eller de faktuelle omstaendigheder, som senere
begrunder tvisten.

I denne sag, er policen er i kraft d. 01.01.2019.

Datoen for sggsmdlsgrunden er opstaet flere dr forinden tegning hos os, idet genstanden
for sagens tvist fortsat udspringer af de samme faktuelle oplysninger vedrgrende erstat-
ning og udbedring af en vandskade og herunder vedligehold for erhvervslejemdlet.

Vi kan pa denne baggrund ikke imgdekomme anmeldelsen, idet datoen for segsmdlsgrun-
den ligger forud for tegning.

Vi kan se af det fremsendte til sagen, at [andet selskab] allerede har afvist, idet deres
daekning ophgrte d. 01.01.2014, hvorfor vi tillader os at formode, at kunden har haft rets-
hjeelpsforsikring et tredje sted i den mellemliggende periode mellem [andet selskab] og
Kabstaedernes Forsikring.
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Den 09.07.2021 fremsendte Advokaten sin indsigelse til Selskabet (se vedlagt bilag 5). Heri frem-
gik fglgende:

Kabstaedernes Forsikring anfagrer, at datoen for sggsmdlstidspunktet er opstdet flere Gr for
tegning af forsikringen pr. 1. januar 2019, hvilket ikke er korrekt.

Som det fremgdr af sagen, er lejers ophaevelse begrundet i, at det gulv som [andelsbolig-
foreningen] har lagt i lejemdlet ikke er lagt korrekt og ikke er egnet til [forretningens
drift], og lejer har derfor ikke haft mulighed for at afstd sin forretning i efteraret 2020.

Bemeaerk at pdkrav og ophaevelse er fra oktober, november og december 2020 pd bag-
grund af det gulv der er lagt i sommeren 2020.

Den 12.07.2021 fastholdt Selskabet sin afggrelse (se vedlagt bilag 6). Heri fremgik felgende:

Selvom pdkravet er fra efteraret 2020, er det fortsat den samme tvist sagen udspringer df,
idet modparten g@r geeldende at forliget ikke er opfyldt.

Vi fastholder derfor afvisningen.

Vi minder om, at sagen kan forsgges anmeldt til den retshjeelpsforsikring, hvor kunden
havde retshjeelp pd dato for sggsmalsgrunden.

Ad datoen for sggsmalsgrunden:
Efter forsikringstagers retshjeelpsvilkar fremgar fglgende af pkt. 5.6.54

Retshjezelpsforsikringen omfatter kun omkostninger ved tvister, hvor sggsmdlsgrunden er
opstdet samtidig med eller efter daekningens ikrafttraeden, ligesom sggsmalsgrunden skal
veere opstdet inden daekningens ophgr.

Som neaevnt ovenfor, jf. Selskabets brev af 01.07.2021, er det klare udgangspunkt at ved datoen
forsggsmalsgrunden forstas det tidspunkt, hvor kunden for kendskab til den eller de faktuelle om-
steendigheder som senere begrunder tvisten.

Policen hos selskabet tradte i kraft 01.01.2019.

| denne sag er der ingen tvivl om at kunden ved skadens indtraeden — og/eller senest ved udarbej-
delsen af sk@nsrapporten i 2017 — har faet kendskab til de faktuelle omsteendigheder, som senere
dannede grundlag for forliget med modparten.

Forsikringstagers retshjaelpsforsikring tradte i kraft den 01.01.2019 og derfor fastholder Selskabet,
at de med rette har afvist deekning som fglge af at forsikringstager ikke var forsikret hos Kgbstae-
dernes Forsikring ved datoen for sggsmalsgrunden.

Endeligt ses det ikke om forsikringstager har sggt retshjeelp hos det selskab de var forsikret ved i
den mellemliggende periode mellem [andet selskab] fra 2014 og Kgbstadernes Forsikring fra
2019. Selskabet henleder i den forbindelse opmaerksomheden pa at der mellem forsikringsselska-
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ber galder en praksis om at ga i dialog med et andet forsikringsselskab, safremt der er uoverens-
stemmelse ved fastsaettelsen af datoen for sggsmalsgrunden.

Safremt Forsikringstager havde anmeldt til det forsikringsselskab som kunden var forsikret i peri-
oden fra 2014-2019 er det Selskabets overbevisning at spgrgsmalet kunne afklares mellem [andet
selskab] og det mellemliggende forsikringsselskab, idet datoen for sggsmalsgrunden utvivisomt
skal findes fg@r forsikringstiden hos Kgbsteedernes Forsikring.

Selskabet fastholder dermed med rette at have afvist retshjelpsdeekning som fglge af, at datoen
for sggsmalsgrunden ligger forud for tegning hos Selskabet."

Naevnet har faet forelagt bilag fra sagen. Naevnet har blandt andet modtaget lejekontrakt af
10/6 1996 og allonger fra juli 2000. Naevnet har videre modtaget skgnserklaeringer af 7/7 2017
og af 20/11 2017 samt klagerens advokats staevning fra 2018. Uddrag af bilagene gengives ne-
denfor. Af skgnserkleering af 7/7 2017 fremgar bl.a.:

"Sk@nsrekvirenten, [lejeren], er lejer af lokalerne, der anvendes til [forretningen].
Rekvisitus, [andelsboligforeningen], er udlejer.
Der er tale om 2 lejemal.

Det ene overtog [lejeren] den 1. januar 1996, bilag 1. Heri har der vaeret drevet [forretning] siden i
hvert fald 1965.

Det andet lejemal (nabolejemalet) overtog [lejeren] den 1. august 2000, jf. bilag 2. Heri havde der
veeret drevet [anden forretning]

Kort efter blev de 2 lejemal med kommunens tilladelse lagt sammen, bilag 3.

Der blev for en del ar tilbage konstateret revner i gulvbelaegningen flere steder.
[Andelsboligforeningen] lod derfor i august 2012 udarbejde en bygningsundersggelse, hvori det
pa det anbefaledes at lade betondakket undersgge, og hvor det konkluderedes, at eventuelle
konstruktive skade heri udelukkende skyldes [lejerens] 'uhensigtsmaessige brug af gulvene', bilag
4.

Ejendommens administrator, ..., lod lejemalet gennemga af en anden bygningssagkyndig, som pr.
februar 2013 konkluderede, at 'deekket ikke i den nuvaerende stand kan danne underlag for en
vandtaet belaegning som der kraeves i [forretningen]', bilag 5.

Siden har parterne korresponderet en del uden at finde en Igsning.

Der blev afholdt sk@gnsforretningen d. 31. maj 2017."
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Af forligsaftale af 2/12 2019 fremgar bl.a.:

"1. Sag om lejenedseettelse:

Andelsboligforeningen tager bekraeftende til genmeele over for pastanden om lejenedsaettel-
se, og betaler to dage efter accepten fra [lejeren] det pastdede belgb pa kr. 85.517,57 rente-
frit, men med tilleeg af yderligere for meget betalt leje fra opggrelsesdatoen til dags dato.

Det overlades til Retten med seedvanlig keereadgang at fastsaette sagens omkostninger.

2. Sagen om gulvet i erhvervslejemalet:

Andelsboligforeningen udfgrer og betaler for en permanent og holdbar reparation samt un-
derstgbning/understgbning af gulvet under erhvervslejemalet, saledes at dette bliver bade
baeredygtigt og stabilt.

Andelsboligforeningen udfgrer og betaler arbejdet for udskiftning af betonslidlaget pa hele
oversiden af gulvet med efterfglgende udlaegning af skridsikker epoxybelaegning (2 x priming
og 2 x epoxy) i hele erhvervet mod at [lejeren] betaler kr. 84.375,- inkl. moms til delvis deek-
ning af materialeudgiften til epoxy.

For egen regning sgrger [lejeren] for fjernelse, opbevaring og geninstallering af alle sine instal-
lationer og inventar m.v.

Andelsboligforeningen betaler for arbejdet, som udfgres af en efter indstilling af [lejeren],
men af andelsboligforeningen valgt og godkendt murer/entreprengr.

Den samlede byggeperiode er ansldet til at veere 2 % maned. Arbejdet igangseaettes 1. maj
2020, hvor lejemalet af [lejeren] skal vaere temt og klargjort til handvaerkere.

[Lejeren] betaler kun halv husleje i den periode byggearbejderne pagar.
Andelsboligforeningen afholder omkostningerne til byggestrgm.

Arbejdet udfgres under tilsyn af [bygningsradgiver] og udgiften afholdes af andelsboligfor-
eningen.

Hver part beerer i gvrigt sine omkostninger til egne radgivere, og safremt der er opnaet rets-
hjeelpsdaekning, og forsikringsselskabet kraever sagsomkostningerne forelagt for retten, i givet
fald voldgiftsretten, overlades dette til Retten.

Andelsboligforeningen har faet udarbejdet udkast til staevning, men undlader at indgive den-
ne.

3. Generelt:

Nzervaerende forlig er til fuld og endelig afggrelse af ethvert aktuelt mellemvaerende mellem par-
terne inkl. evt. driftstab og lejenedslag, og parterne samarbejder om gennemfgrelse af det gene-
ralforsamlingsgodkendte byfornyelses- og renoveringsprojekt."

Af modpartens advokats mail af 31/7 2020 til klageren fremgar bl.a.:

"| forleengelse af det indgaede forlig har Andelsboligforeningen under tilsyn af [bygningsradgive-
ren] iveerksat udbedringen af gulvet i [forretningen].

Min klient fik forleden oplyst, at arbejdet var tilendebragt og fik udleveret sin nggle.

Jeg tillader mig at vedlaegge en raekke aktuelle fotos af lokalerne.

Som det fremgar, lever udfgrelsen ikke tilnsermelsesvis op til hverken bygningsreglementet eller
Fgdevareministeriets helt basale krav.
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Bare til eksempel er der bagfald vaek fra gulvaflgb, dgre slutter ikke tzet til, og der mangler aktuelt
4 dgre.

Der er ikke udfgrt plinte i epoxymgrtel omring rgrgennemfgringer, opkant omkring kaelderned-
gangen eller hulkel ved overgangen til vaeg.

Se videre i vedlagte.

Jeg erindrer om, at forliget blev indgaet pa baggrund af de 2 sk@nserklaeringer, hvori det udfgrligt
er beskrevet, hvorledes udfgrelsen skulle ske.

Endeligt star jeg tvivlende overfor, om der reelt er udfgrt 4 lag epoxy, herunder om udfgrelsen er
tilstraekkelig slidstaerk og ikke mindst varmebestandig henset til de store ovne. Det ma der ligge
noget K/S pa.

Kopi af naervaerende er tilsendt [bygningsradgiveren] i kopi, idet jeg ikke er opmaerksom pa, om
der er afholdt afleveringsforretning endnu (?).

Jeg hgrer gerne jeres bemaerkninger absolut snarest, idet min klient star for at skulle genmontere
alt sit [udstyr]."

Af modpartens advokats brev af 14/12 2020 til klagerens advokat fremgar bl.a.:

"I forlaengelse af mit pakrav af 16. november i ar og den efterfglgende forlaengelse af fristen ved
e-mail af 7. december i ar, skal jeg hermed ophave ovennavnte lejemal som vaesentligt mislig-
holdt fra udlejers side.

Ophaevelsen sker med hjemmel i erhvervslejelovens § 19, stk. 1, da det af udlejer etablerede gulv
uden fald mod aflgb hverken opfylder skgnserklaeringen, bygningsreglementet eller grundlaeg-
gende krav til fgdevarevirksomheder.

Senest har | ved skrivelse af 11. december i ar anfgrt, at | ikke mener, der er grundlag for yderlige-
re arbejder i lejemalet.

Det manglende fald mod aflgb samt de fortsatte utaetheder ned til kaelderen mv. ggr lejemalet
uanvendeligt til formalet ([forretningen]), da det ikke kan renggres, jf. det forudsatte i skgnser-
kleeringen om, at gulvet skal tale at blive spulet dagligt med en vandslange.

Det giver ikke mening, som | skriver, at gulvet ikke skal opfylde sk@nserkleeringen eller bygnings-
reglementet. Produktionslokaler i levnedsmiddelindustrien betragtes som den allerhgjeste be-
lastningsklasse for vadrum. Det var netop omdrejningspunktet under skgnsforretningen.

Min klient ses ikke at have vaeret inde over valget af den anvendte epoxy som topbelaegning, men
det er i givet fald af underordnet betydning, da den vaesentlige mangel bestar i, at gulvet grund-

leggende er udfgrt forkert.

Min klients erstatningskrav i anledning af misligholdelsen kan opggres saledes:
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Mistet afstaelsessum 1.845.000 kr.
Dagbgder (fra uge 27 til afleveringen 23/10) 47.299 kr.
| alt 1.892.299 kr.

Idet yderligere forbeholdes og hvortil kommer tilbagebetaling af depositum mv., der i de 2 leje-
kontrakter er opgjort til hhv. 7.350 kr. (pr. 1992) og 15.000 (pr. 1996), alt med senere regulerin-
ger.

Jeg skal i den forbindelse hgfligt udbede mig et kontoudtog. Blot for det indevaerende ar, sa vi er
enige om tallene.

Og lad mig hgre, hvis | har behov for min klients nggler til lejemalet, da de sa straks vil blive afle-
veret (pa ny)."

Af klagerens advokats brev af 18/1 2021 til modpartens advokat fremgar bl.a.:

"For udlejer [andelsboligforeningen] henviser jeg til pakravsskrivelse af 8. januar 2021, vedr. en-
heden ... beliggende pa ovennavnte adresse.

Deres lejerestance er endnu ikke betalt. | den anledning skal jeg ved nzervaerende skrivelse ophae-
ve Deres erhvervslejemal med omgaende virkning i medfgr af Erhvervslejelovens 69, stk. 1, nr. 1.

De bedes derfor foranledige lejemalet fraflyttet og ryddeliggjort inden torsdag d. 21. januar 2021
kl. 12.00 og samtidig aflevere samtlige de til Dem udleverede nggler, hvis dette ikke er sket, idet
jeg i modsat fald vil anmode Fogedretten om Deres udsattelse af det lejede.

Det bemaerkes udtrykkeligt, at Deres eventuelle betaling af skyldig leje efter modtagelsen af den-
ne skrivelse ikke medfgrer tilbagekaldelse af ophaevelsen, ej heller selv om kvittering for belgbet
er afgivet uden forbehold, jf. erhvervslejeloven § 70, stk. 2.

De er fortsat forpligtet til at betale leje i perioden svarende til Deres opsigelsesvarsel, jf. erhvervs-
lejelovens § 71, hvoraf videre fremgar, at De er erstatningspligtig for udlejers tab i forbindelse
med ophavelsen, herunder for udgifter til udseettelse ved fogeden, hvis dette bliver ngdvendigt.
Udlejer vil bestraebe sig pa at begraense sit tab, jf. erhvervslejeloven§ 71, stk. 2.

Ifglge lejekontrakten er Deres aftalte opsigelsesvarsel 6 maneder til fraflytning den 1. i en maned,
hvorfor du vil blive opkraevet leje til udgangen af juli 2021, medmindre en anden lejer kan overta-
ge lejemalet inden."

Af modpartens advokats staevning af 15/4 2021 fremgar bl.a.:

"Pastand
Sagsggte, Andelsboligforeningen ..., skal til sagsggeren, [lejeren], betale kr. 1.925.015 med tillzeg
af procesrente fra den 14. januar 2021.

Sagsfremstilling
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Denne sag drejer sig om sagsggers erstatningskrav i anledning af ophzevelse af et erhvervslejemal
pa grund af veesentlige mangler.
Sagens naermere omstaendigheder er falgende:

En del ar senere konstateredes vandindtraangen ned til keelderen. Parterne var uenige om arsa-
gerne og ansvaret herfor.

Ved et gennemfgrt syn og sken (isoleret bevisoptagelse) blev det afklaret, at der var behov for et
helt nyt gulv. Udfgrelsen ville tage ca. 8 uger.

Skgns- og tillaegserklaering vedlaegges som bilag 4 og 5.
| skenserklaeringen er udbedringsmetoden narmere angivet, og det er bl.a., som svar pa sagseg-
tes egne spgrgsmal, udfgrligt beskrevet, at hele gulvet i begge lejemal er at betegne som vadrum,

der skal opfylde (da) BR95 og SBl-anvisning 169, herunder med fald mod aflgb, jf. svar pa spm. ID

Parterne indgik i forleengelse heraf et forlig, hvorefter sags@gte skulle foresta og bekoste udbed-
ringen af gulvet, mod at sagsggeren betalte for en ny epoxy topbelaegning, bilag 6.

Arbejdet var aftalt pabegyndt 1. maj 2020 og vare 2% maned.

Sagsggeren indstillede sin produktion og ryddede [forretningen] for maskiner i overensstemmelse
hermed. Maskinpark og inventar mv. opbevaredes i en container uden for lejemalet.

Ultimo juli 2020 meddelte sagspgte arbejdet faerdigt.

Sagsg@geren konstaterede dog straks, at udfgrelsen ikke levede op til hverken bygningsreglemen-
tet eller Fgdevareministeriets helt basale krav.

Gulvet var udfgrt med fald veek fra aflgb og uden opkant omkring kaeldernedgang eller mod vaeg-
ge og rgrgennemfgringer, ligesom dgrene var skaret af i bunden, sa vandet ved gulvvask bl.a. Igb
ned i kaelderen og under hoveddgren ud pa fortovet foran lejemalet.

Endvidere blev der stillet spgrgsmalstegn ved, om den udfgrte epoxybelaegning var egnet.

Jeevnfgr i det hele vedlagte reklamationsskrivelse af 31. juli 2020 med fotos, bilag 7 og 8, der blev
fulgt op af en supplerende reklamationsskrivelse med fotos og videooptagelser af 3. august 2020,
bilag 9-14.

Sagsggeren tilbageleverede herefter sin nggle, sa der kunne ske udbedring. Sagsggte bekraeftede,
at entreprisen endnu ikke var formelt afleveret af entreprengren, dvs. man kunne selv na at re-
klamere over udfgrelsen, bilag 15.

Efter flere rykkere meddelte sagspgte den 8. september 2020, at udbedringen ville vaere tilende-
bragt 'i Ipbet af fa dage', idet man i gvrigt (nu) afviste, at gulvet led af mangler, bilag 16-17.

Efter flere yderligere rykkere, bilag 18, meddelte sagsggte endeligt den 23. oktober 2020, at ud-
bedringsarbejderne var tilendebragt, bilag 19 - 20.
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Ved skrivelse af 29. oktober 2020 (bilag 21) oplyste sags@gte, at gulvet er:
'etableret i overensstemmelse med gaeldende krav og forliget. Den afsluttende belaegning
er bade vandtaet, skridsikker, temperaturbestandig og renggringsvenlig, og i gvrigt fuldt
egnet til storkgkkener og fedevareindustri jf. leverandgrens anvisninger (se vedlagte da-
ta).'

Af det vedhaftede datablad for den anvendte epoxy, bilag 22, fremgar dog, at den valgte epoxy
alene er varmebestandig til 70 grader, hvilket er meget lidt anvendeligt i [forretningen], hvor vog-
nene/stativerne med ... er 260 grader varme, nar de kgres ud af ovnene.

Det blev sagsggte paent gjort opmaerksomme pa ved mail af 31. oktober 2020, jf. korrespondan-
cen i bilag 21, hvortil sagsggte med henvisning til deres byggetekniske radgiver den 11. november
2020 svarede, at de ikke mente nogen fejl ved udfgrelsen eller produktet, bilag 23-25.

| gvrigt ved fremsendelse af et nyt datablad for et andet produkt.

Lokalerne fremstod saledes med fald pa gulvet veek fra aflgb og en gulvbelaegning, hvis egnethed
var tvivlsom.

Seerligt fgrstnaevnte udgjorde et vaesentligt problem, idet det reelt umuliggjorde, at sagsggeren
kunne spule og renggre sit gulv dagligt, som det kreeves af fgdevaremyndighederne, herunder
szerligt efter montering af inventar og ovne mv., hvor det beskidte vand da bare vil laegge sig bag
eller under inventaret.

Den 16. november 2020 fremsendtes derfor et formelt pakrav til sagsggte om udbedring af gulvet
i overensstemmelse med det angivne i sk@nserklaeringerne, bilag 26. Heraf fremgar:

'PAKRAV - [forretningen] — Erhvervslejemalet [lejemal 1]

| forlaengelse af genudleveringen af ngglerne til lejemalet har min klient i samrad med en
byggesagkyndig konstateret, at vandet ved gulvvask fortsat Igber ned i kaelderen og ud pa
gaden, samt at vandet bliver staende pa gulvet, da der ikke er etableret fald mod aflgb.

Sidstnaevnte gor det umuligt at overholde Fgdevaremyndighedernes krav til renggring.

| har tidligere bekraeftet, at udbedringen er sket i henhold til skenserklzeringen. Men her-
af fremgar, at gulvet, som vaskes dagligt med vandslange, i det hele er et betragte som
vadrum med heraf fglgende krav om fald mod aflgb. Som ubestridt ikke er etableret, jf.
ogsa de tidligere fremsendte videoer.

Jeg ma derfor konstatere, at udbedringen ikke lever op til hverken skgnserklaeringen eller
Fedevaremyndighedernes krav, uanset det af jer oplyste herom. Det giver saledes ikke
mening at genmontere udstyret pa det eksisterende gulv, og lejemalet er fortsat uanven-
deligt.

Ved naervaerende skal jeg i medfgr af erhvervslejelovens § 19, stk. 1, jf. § 18, meddele en
allersidste frist pa 6 uger fra dato for jeres endelige udbedring af gulvet i henhold til
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sk@nserklaeringen, jf. de gaeldende regler i bygningsreglementet, saledes at der senest
den 28. december 2020 skal vaere etableret et gulv med behgrigt fald mod aflgb.

Det bgr i den forbindelse samtidig overvejes, om den valgte epoxylgsning er egnet til
formalet, hvilket for nuvarende ikke ses dokumenteret.'
Sagsggte afviste kravet pa udbedring ved e-mail af 4. december, idet man (nu) angav, at man ikke
var enig i skgnserklaeringen eller skensmandens konklusioner, og at der ikke i [forretningen] —
uanset det angivne i skgnserklaeringen (bilag 4), bygningsreglementets regler om vadrum, samt
det anfgrte i byggeansggningen til kommunen (bilag 3) — var behov for at spule gulvet i [forretnin-
gen], bilag 27.

Den 14. december 2020 matte sags@geren herefter desveerre endeligt ophave lejemalet pga. de
vaesentlige mangler ved gulvet, bilag 28.

Parterne har siden sg@gt at finde en mindelig Igsning pa tvisten, herunder ved i faellesskab at finde
en ny lejer, der eventuelt kunne overtage lejemalet ved 'afstaelse’, men desvaerre forgaeves, hvor-
for naervaerende stavning er ngdvendiggjort.

Anbringender

Det ggres geldende, at lejemalet med rette er ophaevet af sags@geren som fglge af vaesentlige
mangler, jf. erhvervslejelovens § 19, stk. 1, jf. § 18, samt at sags@gerens erstatningskrav (mindst)
kan opggres som den forelgbigt nedlagte pastand, jf. erhvervslejelovens § 20.

Det ggres til stgtte herfor geeldende, at sags@gtes udbedring af gulvet ikke opfylder kravene i byg-
ningsreglementet, og at der dermed foreligger en vaesentlig mangel, idet det manglende fald mod
aflgb umuligger den daglige renggring af [forretningen] som fgdevarevirksomhed.

Der henvises til det anfgrte i sk@nserklaeringen (bilag 4) samt (nu) SBl-anvisning 252 om vadrum,
herunder punkt 1.6 hvorefter produktionslokaler i levnedsmiddelindustrien er at betegne som
klasse H, dvs. den hgjeste klasse af vadrum.

Gulvet er udfgrt ulovligt og ogsa af denne grund behzeftet med vaesentlige mangler, herunder qua
risikoen for vand- og personskade samt pabud om lovligggrelse.

Sagsggtes ansvar fplger dels af erhvervslejelovens bestemmelser, jf. ovenfor, dels af misligholdel-
sen af det indgdede forlig (bilag 6).

Yderligere anbringender forbeholdes, herunder ad epoxybelaegningen, nar der har veeret gennem-
f@rt supplerende syn og skgn."

Af klagerens advokats svarskrift af 31/5 2021 fremgar bl.a.:

"PASTAND:
Principalt frifindelse, subsidiaert frifindelse mod betaling af et lavere belgb.

PASTAND TIL SELVSTANDIG DOM:
Sagsgger tilpligtes at betale kr. 792.396,56 med tillaeg af renter fra sagens anlaeg til betaling sker.
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SUPPLERENDE SAGSFREMSTILLING:
Sagsgger er tidligere erhvervslejer af [lejemal 1], som er [forretningen], og hvor sags@gte er udle-
jer.

Det fremgar af parternes lejeaftaler, sagens bilag 1 og 2, at den indvendige vedligeholdelse pahvi-
ler lejer, men at den udvendige ren- og vedligeholdelse pahviler udlejer.

Det fremgar seerligt, at lejers vedligeholdelsespligt omfatter eksempelvis fornyelse af maling,
hvidtning, vaegbeklaedning, gulvbeklaedning, udskiftning af lase og nggler, beslag, ruder, vandha-
ner, kummer, elektriske installationer, armaturer og rensning af vandlase.

Efter et langstrakt forlgb i forbindelse med uenighed mellem parterne om gulvet i lejemalet, her-
under belaegningen, blev der indgaet et forlig, som fremgar af sagens bilag 6. Et forlig som sagsgg-
te g@r geldende at have opfyldt pa enhver made.

Som bilag A fremlaegges skrivelse af 11. december 2020 med bilag.

Af skrivelsen fremgar, at sags@ger selv har sammenlagt 2 lejemal, herunder indrettet en tidligere
[anden forretning] til [forretningen], og lgbende har foretaget indvendige vedligeholdelsesarbej-
der med st@grre og mindre succes.

Parterne var enige om, at gulvet manglede vedligeholdelse, og det blev derfor aftalt, at der skulle
gennemfgres et udenretligt syn og sken for at fa foretaget en registrering/konstatering af gulvene
i lejemalets vedligeholdelsesmaessige tilstand samt forslag til afhjaelpning.

Af skpnserklzaeringen (sagens bilag 4 og 5) fremgar, at gulvbelaegningen i [forretningen] bestar af
hardet plastbelaegning, formentlig epoxy, lagt oven pa et tidligere terrazzogulv.

| butikken er der enkelte revnede klinker og skrukke klinker, samt i ... er der enkelte revnede klin-
ker.

Pa spgrgsmalet om hvordan skensmanden ville anbefale hvorledes 'der kan etableres permanent
vandteet gulvbelaegning i lejemalene og udgifterne hertil' fremkom skgnsmanden med forslag til
afhjzelpning.

| forbindelse med det supplerende syn og skgn konstaterede skgnsmanden, at baerejernene ogsa
manglede vedligeholdelse og genopretning.

Skgnserklaeringens besvarelse er derfor under den forudsatning, at der skal etableres 'en behgrig
permanent vandtaet gulvbelaegning', og det er derfor andelsboligforeningens standpunkt, at der
ikke forud for de mangler, der blev konstateret ved skgnsforretningen, var etableret en vandtaet
gulvbelaegning i hele lejemalet, men at sagsgger har omdannet [anden forretning] til [forretnin-
gen] for hvilket han har den fulde vedligeholdelsespligt for, ligesom han har vedligeholdelsesplig-
ten for gulv der har vaeret i lejemalet.

Sags@ger og sagsggte gennemfgrte herefter omfattende forhandlinger, og i den forbindelse udar-
bejdede andelsboligforeningens byggesagsradgiver fra ... budgetforslag A pa samtlige arbejders
gennemfgrsel, herunder udlaegning af nye fliser i hele lejemalet.
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Der afholdtes derefter et mgde mellem andelsboligforeningen, andelsboligforeningens advokat,
sagsgger og sagsggers advokat samt byggesagsradgiver ... i slutning af maj 2019, hvor parterne
enedes om rammerne for en forligsmaessig afslutning af sagen gdende ud p3, at andelsboligfor-
eningen patog sig at udbedre skaderne pa de baerende konstruktioner, herunder foretage fjernel-
se af den nuvaerende belaegning og udlagning af ny belaegning mod at sagsgger betalte udgiften
til materialerne til den nye overfladebelaegning i form af fliser.

Sagsgger pnskede for at billigggre projektet og dermed hans udgifter, at der skulle udlaegges en
epoxybelaegning svarende til den han delvis allerede havde i [forretningen], hvorfor der blev ud-
arbejdet budget B, hvor epoxybelaegningen blev indarbejdet i projektet og budgettet.

Ved at sammenholde de 2 budgetter kunne det konstateres, at materialeudgifterne ved epoxybe-
laegning er hgjere end ved flisebelagning, hvorimod udgifterne til handvaerkere er lavere, hvoref-
ter andelsboligforeningen tilbgd det der blev det endelige forlig, nemlig at sagsgger skulle betale
et belgb svarende til ca. kr. 85.000,- til deekning af epoxybelaegningen.

Epoxybelaegningen er derfor ikke et materiale, som andelsboligforeningen hverken havde anbefa-
let eller foreslaet, men er valgt af sagsgger, og hvis epoxybelaegningen pa noget tidspunkt konsta-
teres ikke at veere egnet til [forretningen], er andelsboligforeningen uden ansvar herfor.

Det skal i den forbindelse naevnes, at der allerede i [forretningen] under skgnsforretningen var
epoxybelaegning, hvorfor sagsgger matte have erfaring med dette materiale i [forretningen].

Efter forligets indgaelse blev arbejdet gennemfgrt og leveret til sagsgger, der herefter fremkom
med bemaerkninger og reklamationer, som er blevet behandlet af byggesagsradgiveren ..., se no-
tat af 20. oktober 2020, underbilag til bilag A.

En del af de anfgrte reklamationer bliver taget til efterretning og afhjulpet, men de udestaende
spgrgsmal om faldstammer, fald pa gulv, fliser pa vaegge, afslutning mod vaegge i butik, epoxybe-
handling, gulvaflgb samt ledninger og utaette rgr afvises med rette.

Det g@res samlet set geeldende, at sagsggte ikke har misligholdt sine forpligtigelser over for sag-
sgger pa en sadan made, at det har veeret berettiget at afgive pakrav og efterfglgende ophaeve le-
jeaftalen med henvisning hertil.

Det g@res overordnet geldende, at forliget afsluttede parternes tvist om ansvar og betaling for
vedligeholdelse og renovering af lejemalets gulv, at sagsgger som en del af dette forlig for at bil-
ligggre sin del af aftalen har gnsket epoxybelaegning pa gulvet, at den nu lagte epoxy er palagt ef-
ter de forskrifter der geelder herfor, at hvis dette efter sagsggers opfattelse er uforeneligt med
drift baerer sagsgger selv risikoen herfor, idet det ikke udtrykkeligt er oplyst og anfgrt, at gulvet
skulle kunne tale en varmepavirkning pa flere hundrede grader.

Som bilag B fremlaegges entreprengrens kvalitetssikring af 28. januar 2021 hvor er anfgrt hvilket
arbejder der er udfgrt samt materialerne der er anvendt, og det ggres geeldende, at dette er helt i
overensstemmelse med det mellem parterne indgaede forlig.
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Forliget er dog misligholdt af sagsgger, idet forligsbelgbet pa kr. 84.375,- ikke er blevet betalt
trods anmodning herom, eksempelvis med sagens bilag 23 og A.

Det ggres geeldende, at sagsgger har bevisbyrden for at forliget skulle vaere misligholdt og mislig-
holdt vaesentligt, at det har vaeret berettiget at sagsgger har ophavet parternes lejeaftale.

Som bilag C fremlaegges indsigelse mod ophaevelse af 17. december 2020, hvori det blandt andet
anfgres at der ikke har veeret grundlag for at ophaeve, samt at nggler til lejemalet ikke er afleve-
ret, hvorfor ophavelsen alene af denne grund ikke kan accepteres.

Sagsgger undlader efter sin ophaevelse at betale husleje, hvorfor sagsggtes administrator afgiver 3
pakrav d. 8. januar 2021 med pakravsfrist efter erhvervslejelovens § 69, stk. 1, nr. 1, bilag D.

Da sags@ger fortsat ikke betaler husleje ophaeves lejemalet med ophaevelsesskrivelse af 18. januar
2021 i medfer af erhvervslejelovens § 69, stk. 1, nr. 1, bilag E.

Det anfgres samtidig i ophaevelsesskrivelsen, at opsigelsesvarslet er 6 maneder til den fgrste i en
maned, hvorfor sags@ger er forpligtet til at betale husleje frem til og med juli maned 2021.

Imidlertid er sagsggte i gang med at genudleje lejemalet, og haber at kunne foretage genudlejning
allerede pr. 1. juli 2021, hvorfor sagsgger fra denne dato bliver frigjort fra lejeforpligtigelsen.

Sagsggers manglende betaling af husleje for perioden 1. januar 2021 til udgangen af juni maned
2021 udggr kr. 102.640,06, bilag F.

Som en del af forliget skulle sagsgger rydde lejemalet, saledes at entreprengren kunne renovere
gulvet.

Som bilag G fremlaegges fotos taget under denne proces hvoraf fremgar, at lejemalet har vaesent-
lige mangler, herunder skimmelangreb pa fliser og veegge.

Sagsggte indhenter tilbud for udbedring af dette, og som bilag H fremlaegges tilbud fra ... der an-
slar, at nedhugning af fliser samt klarggring til maling samt efterfglgende maling vil andrage et be-
Igb pa kr. 454.800,- ekskl. moms, i alt 568.500,-.

Ngglerne til lejemalet bliver afleveret d. 4. januar 2021, og der bliver herefter udarbejdet fraflyt-
ningsrapport henholdsvis d. 12. januar 2021, suppleret d. 14. januar 2021, bilag | og J.

Som det fremgar heraf er der rum for rum tale om 55 vaesentlige fejl og mangler for sa vidt angar
lofter, vaegge, vinduer, dgre, elinstallationer, blikkenslager-installationer, skimmelangreb, efter-
ladt inventar.

Der vil efterfglgende blive fremlagt fotos taget i forbindelse med gennemgangen d. 12. januar
2021 som dokumentation for lejemalets stand.

Som det fremgar af lejeaftalen pahviler den indvendige vedligeholdelse lejer, hvorfor samtlige
vedligeholdelsesmaessige mangler kraeves betalt af sagsgger.
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Udgiften hertil anslas til ca. kr. 637.500,- fordelt som fglger:
kr. 537.500,- inkl. moms for vaegge, fliser, lofter.
kr. 50.000,- inkl. moms for lovligg@relse af elinstallationer
kr. 50.000,- inkl. moms for lovligggrelse af blikkenslager-installationer
Den selvstaendige nedlagte pastand kan herefter opggres som fglger:
Mangler ved fraflytning kr. 637.500,00
Leje for perioden januar-juni 2021 kr. 102.640,06
Manglende betaling af forligsbelgb kr. 84.375,00
Udlaeg el, bilag K kr. 597,27
I alt kr. 825.112,33
Fratrukket depositum kr.32.715,77
Selvstandig pastand kr. 792.396,56

For sa vidt angar sags@gers pastandsopggrelse/tabsopggrelse anfgres mistet afstaelse med et be-
Igb pa kr. 1.845.000,- med henvisning til sagens bilag 29.

Bilag 29 er en ikke godkendt salgsaftale mellem sags@ger som szelger og [eventuelle kpbere].

Det bestrides, at dette dokumenterer at sagsgger har lidt et tab, szerligt under hensyntagen til alt
sags@gte har haft kontakt med [de eventuelle kgbere] der har oplyst, at de ikke var i naerheden af
at indga en aftale om kgb efter afstaelse, og baggrunden for at drgftelserne ikke endte med en af-
tale havde intet med sagsg@gtes forhold at ggre.

Sagsegte vil indkalde [de eventuelle kgbere] til at afgive vidneforklaring herom.

Selvom retten skulle laegge til grund, at bilag 29 dokumenterer, at sagsgger havde mulighed for at
afsta lejemalet til et belgb pa kr. 1.845.000,- fremgar det af aftalen, at kgbesummen er fordelt
med kr. 845.000,- i goodwill og kr. 1.000.000,- i inventar.

Sags@ger har medtaget sit inventar, hvorfor dette ikke er tabt og kan realiseres til markedspris.

ANBRINGENDER:

For sa vidt angar sagsggers ophaevelse ggres det gaeldende,
at parterne har indgaet endeligt og bindende forlig om renovering af gulvet i lejemalet,
at sags@gte har opfyldt sin del af forliget med renovering af gulvet og palaegning af epoxy,
at anvendelse af epoxy er efter sagsggers eget gnske,
at sagsggte ikke har nogen serlig viden om [forretningen],
at sagsgger derfor er nzermest til at baere risikoen, safremt den anvendte epoxy-
belaegning ikke skulle veere egnet til [forretningen], at det i gvrigt ikke er dokumenteret,
at uanset epoxybelaegningens anvendelighed eller ej ikke fortsat kan produceres og szel-
ges,
at sagsgger har bevisbyrden for at kontraktmisligholdelsen er geeldende,
at denne bevisbyrde ikke er Igftet.

For sa vidt angar sags@gers tabsopggrelse ggres det geeldende,
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at bilag 29 ikke er en endelig bindende aftale,

at det bestrides, at [forretningen] inkl. goodwill og inventar pa tidspunktet for ophaevel-
sen skulle have en vardi pa 1.845.000,-,

at kr. 1.000.000,- af dette belgb hidrgrer fra inventar, som enten er opgivet henstdende i
lejemalet eller medtaget af sagsgger, og dermed kan realiseres,

at der saledes ikke er dokumenteret et tab.

For sa vidt angar sags@gtes selvsteendige pastand gores det geldende,
at sagsgger er forpligtet til at betale husleje til og med udgangen af juni 2021,
at sagsgger har afleveret det lejede i strid med parternes aftale og vaesentligt misligholdt,
at sagsgger ikke har betalt forligsbelgbet kr. 84.375,-,
at sagsg@ger ikke har betalt for el, hvorfor sagsggte har matte udleegge belgbet."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"5.6.1 Hvad dakker forsikringen?

5.6.2 Forsikringen daekker omkostninger afholdt med rimelig grund ved tvister, herunder rets- og
voldgiftssager, hvor andelsbolig-/ejerlejlighedsforeningen (forsikringstageren) er part i sin egen-
skab af ejer eller bruger af ejendommen.

5.6 Retshjaelpsforsikring
5.6.53 Dakningsperioden
5.6.54 Retshjeelpsforsikringen omfatter kun omkostninger ved tvister, hvor sggsmalsgrunden er

opstaet samtidig med eller efter deekningens ikrafttreeden, ligesom sggsmalsgrunden skal vaere
opstaet inden deekningens ophgr."

Naevnet udtaler:

Klageren — der er en andelsboligforening — har tegnet retshjalpsforsikring med ikrafttraeden
den 1/1 2019. Den 29/6 2021 anmodede klageren om retshjalpsdaekning til en retssag anlagt
mod klageren. Selskabet har afvist deekning med henvisning til, at datoen for sggsmalsgrunden

ligger forud for tegningen af policen.

Klageren har anfgrt, at konflikten ikke udspringer af forliget af 2/12 2019, idet ophavelsen af
lejemalet ikke skyldes manglende opfyldelse af forliget. Modparten (lejeren) fremsendte ophae-
velse af lejemalet den 14/12 2020 og henviste til erhvervslejelovens § 19, stk. 1, idet udlejeren

(andelsboligforeningen) ikke skulle have etableret et relevant gulv i lejerens forretning. Sggs-
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malsgrunden er derfor opstaet pa ophaevelsestidspunktet. Subsidizert er sggsmalsgrunden op-

staet ved gulvarbejdets udfgrelse, som er sket i forsikringstiden.

Selskabet har anfgrt, at klageren allerede ved skadens indtraeden — og/eller senest ved udar-
bejdelsen af skgnsrapporten i 2017 — fik kendskab til de faktuelle omstaendigheder, som senere
dannede grundlag for forliget med modparten. Da retshjalpsforsikringen tradte i kraft den 1/1

2019, har selskabet retteligt afvist daekning.

Efter en gennemgang af sagen finder naevnet, at der ikke er grundlag for at kritisere selskabets
afggrelse, idet den vaesentligste arsag til tvisten er opstaet fgr forsikringens ikrafttreeden, jf.

forsikringsbetingelsernes punkt 5.6.54.

Naevnet har blandt andet lagt vaegt pa, at det af skgnserkleering af 7/7 2017 fremgar, at "der
blev for en del ar tilbage konstateret revner i gulvbelaegningen flere steder. [Andelsboligfor-
eningen] lod derfor i august 2012 udarbejde en bygningsundersggelse, hvori det pa det anbefa-
ledes at lade betondakket undersgge, og hvor det konkluderedes, at eventuelle konstruktive
skade heri udelukkende skyldes [lejerens] 'uhensigtsmaessige brug af gulvene', bilag 4. Ejen-
dommens administrator, ..., lod lejemalet gennemga af en anden bygningssagkyndig, som pr.
februar 2013 konkluderede, at 'daekket ikke i den nuvaerende stand kan danne underlag for en

vandteaet belaegning som der kraeves i [forretningen]’, bilag 5".

Nzaevnet bemaerker, at parterne indgik en forligsaftale den 2/12 2019 om blandt andet gulvet i
erhvervslejemalet, og at det af modpartens advokats staevning af 15/4 2021 fremgar, at sagen
drejer sig om erstatningskrav i anledning af ophavelse af et erhvervslejemal pa grund af vee-

sentlige mangler, herunder det udfgrte gulvarbejde i henhold til forligsaftalen.

Det forhold, at forligsaftalen fgrst blev indgdet og ophavelsen af lejemalet fgrst skete efter

forsikringens ikrafttreeden, kan ikke fgre til andet resultat.
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Som fglge heraf

bestemmes:

Klageren far ikke medhold.

Jens Kruse Mikkelsen

formand



