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Ejendomsselskab havde ikke krav pd erstatning for
huslejetab som folge af gener ved mere end 27; drs byggeri
af metrotrappe ved Norreport Station, da den naboretlige
tilegreense ikke fandtes overskredet under hensyn til den
centrale beliggenhed i Kobenhavn.

1.1.8 Trafikanleeg og anden infrastruktur - 4.2.2 Naboretligt ansvar
offentlige anlceg

Sagen omhandlede, hvorvidt Banedanmark
erstatningsansvarlig for det huslejetab, som ejendomsselskabet,
E, havde lidt som folge af, at restaurationslejemalet beliggende
iindre Kebenhavn kun kunne udlejes til en reduceret leje grundet
gener fra arbejdet med etableringen af den nye metrotrappe pa
Frederiksborggade. E pastod, at Banedanmark skulle betale lidt
over 800.000 kr. som folge af generne med at bygge metrotrappen.
Generne bestod bl.a. i, at lejemélets facader ikke kunne ses fra
gaden samt uforholdsmessige mangder stoj og stev. Under
retssagen blev der indhentet syn og sken, der konkluderede, at
nedgangen i lejeprisen for ejendommen som folge af byggeriet
var nasten 700.000 kr., svarende til mere end 50 pct. Byretten
fandt, at den naboretlige tilegreense var overskredet. I rettens
vurdering indgik det bl.a., at byggeriet havde varet i over 2,5 ér,
at byggepladsen havde ligget lige op til lejemalet, at byggepladsen
i forhold til projektets storrelse var alt for lille, hvilket medferte
betydelige gener, herunder i form af parkering af biler, aflesning
mv., og at lejemélet ikke kunne ses af de fodgaengere, der kom
fra Nerreport Station mv. Byretten fastsatte erstatningen til
500.000 kr. bl.a. under hensyn til, at det ville vaere muligt at opné
en hgjere leje, nar metrotrappebyggeriet stod feerdigt. Landsretten
fandt ikke, at den naboretlige télegreense var overskredet. Ved
vurderingen lagdes der bl.a. veegt pa, at lejemalet var beliggende
centralt i Kebenhavn og tet pa Nerreport Station, hvor man ifelge
retspraksis som erhvervsdrivende ma forvente og tile ganske
omfattende offentlige arbejder, uden at der skal ydes erstatning
herfor. Banedanmark blev saledes frifundet.

var

O.L.D. 28. april 2017, 8. afd. ankesag B-122-16
(M. Lerche, Bo @stergaard og Marie Louise Tonne (kst.))

Banedanmark (Km.adv. v/advokat Sarah Jano)
mod
Ejendomsselskabet af 18. juni 1992 ApS (advokat Theis Guttenberg)

Kebenhavns Byret dom 4. januar 2016 i sag nr.
BS43C-4801/2014

Sagens baggrund og parternes pastande

Denne sag, der er anlagt den 6. oktober 2014, vedrerer spergsmélet
om, hvorvidt Banedanmark over for Ejendomsselskabet af 18. juni
1992 ApS (herefter Ejendomsselskabet) er erstatningsansvarlig for
det huslejetab, som Ejendomsselskabet métte have lidt som folge
af, at restaurationslejemélet beliggende Frederiksborggade 10 i
Kebenhavn kun kunne udlejes til en reduceret leje grundet gener
fra arbejdet med etableringen af den nye metro-trappe pa
Frederiksborggade.

Ejendomsselskabet har pastiet, at Banedanmark skal betale
808.906,23 kr. med tillaeg af procesrente fra sagens anlaeg.

Banedanmark har pastaet frifindelse.

Dommen indeholder ikke en fuldsteendig sagsfremstilling, jf.
retsplejelovens § 218 a.

Oplysningerne i sagen

Lejemilet

Med virkning fra 1. april 2007 lejede Ejendomsselskabet lejemélet
beliggende Frederiksborggade 10, der bestar af kelder, stue og
forste sal, ud til Danske Familierestauranter A/S for en arlig leje
pa 1.150.000 kr. Ved allonge underskrevet i april 2008 indtradte
Jensen’s Deli A/S som lejer. Da metrotrappe-byggeriet gik i gang,
blev der fra lejemalet drevet en Subway-forretning.

I august og september 2013 var der mellem administrator for
Subway Frederiksborggade A/S, Jesper Juhl Andersen, og
Banedanmark korrespondance om de gener, metrotrappebyggeriet
péforte Subway, der gjorde gzldende blandt andet, at den
naboretlige tilegranse var overskredet.

Ved brev af 27. august 2013 opsagde lejeren lejemalet til opher
til den 1. april 2014. Subway Frederiksborggade A/S blev ved
dekret af 19. maj 2014 taget under konkursbehandling.

Lejemalet blev genudlejet med virkning fra den 15. januar 2015
til restaurant/café/kaffebar til en arlig leje pa 1.360.000 kr. og med
et lejetilskud pa 53.333,33 kr. pr. méned, der i henhold til
lejekontraktens § 7 “modregnes i lejers ménedsvise lejebetaling
indtil etableringen af trappen til Nerreport pa Frederiksborggade
er feerdiggjort, dog senest indtil den 1. juli 2015.”

Pastanden

Opgorelsen af pastanden fremgar af dommens siderne 26 og 27 og
er opgjort for perioden 1. april 2014 til 1. juli 2015. Pastanden er
opgjort pa baggrund af den af skensmanden skennede nedvendige
lejerabat ved genudlejningen for perioden 1. april 2014 til den 15.
januar 2015 samt den lejerabat, der blev ydet den nye lejer, der
overtog lejemalet den 15. januar 2015.

Byggeprocessen

Afaktstykke nr. 62 afgjort 7. februar 2013 fremgar det blandt andet,
at Banedanmark igangsaetter forlengelse af den eksisterende
transfertunnel og etablering af en trappeforbindelse fra
Frederiksborggade til transfertunnellen pad Nerreport Station.
Projektets forventede totaludgift udger 157,1 mio. kr. Det fremgar
endvidere heraf, at projektet er blevet fordyret, fordi Nerre
Voldgade ikke kan benyttes som transportvej til og fra byggeriet.

Afudskrift af Banedanmarks hjemmeside printet den 8. september
2014 fremgar blandt andet:

”Sadan foregar arbejdet

Omlagning af ledninger og arkaologiske undersogelser

For det egentlige arbejde kan ga i gang, er det nedvendigt at omlaegge alle de
mange ledninger, der ligger i jorden. Der er for eksempel bade ledninger fra
forskellige teleselskaber, ledninger, som transporterer gas, fjernvarme og vand
samt kloakledninger.

Nar ledningerne er lagt om, skal jorden undersoges for fortidsfund, som skal
registreres for eftertiden. Dette arbejde udferes af arkaologer fra Kebenhavns
Museum.

Vi fryser jorden

For at stabilisere jorden og sikre, at der ikke strommer vand ind i tunnelroret,
mens vi graver ud, benytter vi et stort fryseanleeg til at fryse jorden. Derefter
kan vi bore selve roret, stobe det og igen te jorden op. Nér vi fryser jorden, er
det ikke nedvendigt at foretage en grundvandsankning af omradet.

Trappe og rulletrappe

Nar tunnelroret er feerdigt, kan vi bygge selve trappen fra Frederiksborggade
og de tilherende installationer og veern omkring trappen. Endelig retablerer vi
belegningen i gadeniveau.

Byggepladsen

Der vil under hele byggeriet vaere passage for fodgangere langs byggepladsen,
men byggepladsen flytter et par gange undervejs. Det er svaert pa forhand at
sige, praecis hvornar byggepladsen flytter, da det afhanger af, hvor smidigt
arbejdet foregar.

Mandskabsvognene for personalet hos entrepreneren Ziiblin vil i hele perioden
sta i Rosenborgade.
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Vi vil primert arbejde i venstre side af Frederiksborggade set fra Nerreport
Station, og arbejdspladsen gér fra Nerre Voldgade til Frederiksborggade 12.
Indtil den endelige byggeplads bliver etableret i lobet af forsommeren, vil der
veare et gangareal pa cirka 1,5 m langs Frederiksborggade 7-11. Desuden er der
en cirka fire m bred passage i venstre side af byggepladsen.

Nar den endelige byggeplads er etableret i forsommeren, bliver gangarealet
samlet, og der vil vareet gangareal pa ca. 4 meters bredde i hejre side af gaden.”

Af Banedanmarks informationsskrivelse til naboer og
forretningsdrivende af 5. april 2013 fremgar blandt andet:

”Byggeriet af den nye metrotrappe er i gang. Belaegningsstenene pa
Frederiksborggade er blevet fjernet. Nu skal den underliggende betonplade
brydes op, sé vi far adgang til de mange ledninger, der skal omlagges.
Tirsdag den 9. april begynder arbejdet, som forventes at vare indtil begyndelsen
afuge 16.

Der arbejdes i tidsrummet 7.00-18.00 i hverdagene. Der arbejdes ikke lordag
og sendag.

Arbejdet vil veere stgjende. For at reducere stejgenerne vil vi udfere arbejdet i
stgjdeempende telte i den udstreekning, det er muligt. Vi beklager for de gener,
arbejdet medforer.”

Af Banedanmarks informationsskrivelse til naboer og
forretningsdrivende af 31. maj 2013 fremgar blandt andet:

”Arbejdet i forbindelse med etableringen af metrotrappen er indtil videre primaert
foregdet i hajre side af gaden set fra Nerreport station. Nu bliver belegningen
i denne side retableret.

Nu flytter arbejdet over i den modsatte side af gaden, hvor gadens underliggende
betonplade skal brydes op, sé forskellige forsyningsledninger, fx vand- og
kloakrer kan blive omlagt.

Tidsoversigt

Lordag den 1. juni 2013 vil Skelsker Anlegsgartnere bryde lidt pores beton
op for at klargere underlaget til selve beleegningen. Arbejdet vil forega med en
lille borhammer eller med hammer og mejsel ved handkraft i tidsrummet 8.00-
17.00.

Mandag den 10. juni 2013 rykker metrotrappe-byggepladsen ind til facaden pa
Frederiksborggades venstre side, igen set fra Nerreport station.

Onsdag den 12. juni bliver gadens betonplade brudt op. Arbejdet varer til og
med fredag d. 14. juni og vil vare stgjende. For at reducere stegjgenerne vil
arbejdet forega i et stojdempende telt. Vi beklager for de stgjgener, arbejdet
medforer. Arbejdet vil forega i tidsrummet 7.00-18.00 1 hverdagene.

Passage

Den nye placering er byggepladsens endelige placering. Her vil den ligge resten
af byggeperioden, dvs. indtil arsskiftet 2014/15. Byggepladsen vil indtil starten
af juli vere indhegnet af tradhegn. Herefter bliver det udskiftet med
treepladehegn, inden selve anlaegsarbejdet gér i gang.

Passagen langs byggepladsen vil vaere cirka fire meter i bredden.”

Af Banedanmarks informationsskrivelse til naboer og
forretningsdrivende af 1. august 2013 fremgar blandt andet:

“Metrotrappe-byggepladsen er blevet indhegnet af et hejt treepladehegn. Fra
midten af august 2013 gar det egentlige anlagsarbejde pad metrotrappen i gang
efter en periode med forberedende arbejder, et arbejde der bestod af omlagning
af forsyningsledninger sdsom stremkabler, vandledninger og kloakrer. Ferste
del af anleegsarbejdet bestér af etableringen af en afstivende veeg rundt om
byggegruben.

Vaggen skal sikre, at jorden ikke skrider sammen, nér vi senere skal grave den
overste del af trappeanlegget ud i Frederiksborggade. En 28 meter hgj
boremaskine flytter derfor ind pa byggepladsen. Den skal bore og stebe mere
end 180 betonpele, kaldet sekantpzele, der tilsammen danner vaeggen rundt om
byggegruben. Sekantpaelenes leengde varierer. Pa det dybeste sted skal der bores
14,5 meter i dybden.

Den afstivende vag skal ogsa vaere vandtat, da vi i 6,5 meters dybde meder
grundvandsspejlet. Vaeggen sikrer, at byggegruben er tor, nér vi skal udgrave
den del af trappeanlaegget, der ligger inden for byggegruben.

Metoden med boring og stebning af sekantpale er valgt, da det er den mest
skansomme for miljoet i Frederiksborggade.

Stej, stev og vibrationer

Arbejdet med sekantpzlene vil vaere stgjende. Kebenhavns Kommune har
fastsat en graenseveerdi for stej pa 70 dB (decibel) i gennemsnit. Greensevaerdien
beregnes som gennemsnitsvardien over en hel arbejdsdag. Vi vil periodevis
stgje mere end 70 dB. Vi méler stgjen konstant og ferer logbog. Stejen fra

boremaskinen vil opleves som en jevn dyb brummen. Det er maskinens motor
og keling af oliepumper, der primeert vil udsende stej. Stojen forventes at vere
jevn uden hgje udsving. Med den valgte maskine undgar vi at skulle ryste jord
af boret, hvilket giver en ubehagelig lyd, som nér man slar jern mod jern.

Der vil ogsa veare risiko for stov fra byggepladsen. Vi vander jorden pa
byggepladsen, hvis den er meget tor for pd den made at reducere stov i gaden.
Vi arbejder tet pa gadens bygninger, og derfor overvager vi konstant
pavirkningen pé bygningerne ved at méle vibrationer og eventuelle setninger.
Under anlaegsarbejdet vil flere lastbiler kere til og fra byggepladsen. Jord skal
keres vaek, og beton, armering og andre materialer skal keres til byggepladsen.
Mens der etableres sekantpzle, vurderer vi, at der kan kere op til 25-35 lastbiler
til og fra byggepladsen dagligt. Lastbilerne vil kere til og fra byggepladsen via
Rosenborggade.

Arbejdsperiode

Vi arbejder med vaeggene omkring byggegruben fra uge 33 indtil begyndelsen
af november 2013.

Der bliver arbejdet mellem kl. 07-18 i hverdagene.

Vi beklager, de gener anlegsarbejdet medferer for dig som nabo.”

Af Banedanmarks informationsskrivelse til naboer og
forretningsdrivende af 5. august 2013 fremgar blandt andet:

”Rosenborggade og Sankt Gertruds Streede er spaerret for bilkersel sendag den
11. august kl. 7-17

Sendag den 11. august ankommer den 28 meter heje boremaskine til
metrotrappe-byggepladsen pa Frederiksborggade. Pa grund af sterrelsen
ankommer den pa fire lastbiler og skal samles pad Frederiksborggade. Det
betyder, at Rosenborggade er sperret for indkersel af biler fra Gothersgade, og
Sankt Gertruds Straede er ligeledes sparret fra Hausergade.

Da boremaskinen skal samles pa Frederiksborggade vil sterstedelen af gaden
blive afspeerret fra midten af nr. 7 til og med nr. 3 og fra nr. 10 til og med nr.
6. Pa begge sider af afspearringen vil der vare en passage pa en meter.”

Af Banedanmarks informationsskrivelse til naboer og
forretningsdrivende af 13. september 2013 fremgar blandt andet:

”Farvel til boremaskinen

De 180 betonpzle, sekantpale, rundt om byggegruben er snart etableret, og vi
kan derfor inden lenge sige farvel til boremaskinen.

Lydniveauet har i perioden med boring og stebning af palene ligget over
Kobenhavns Kommunes grenseveardi for stej pa 70 dB. Vi har derfor faet
dispensation af Kebenhavns Kommune fra stegjgraensen til dette arbejde. Vi
beklager det hejere stojniveau over for dig som nabo.

Kommunen er orienteret om stejniveauet pa byggepladsen. Vi har en lobende
og tet dialog med myndighederne om stejreducerende tiltag pa bygge-pladsen,
ligesom vi er i teet kontakt med et uvildigt rddgivningsfirma om stejdeempende
foranstaltninger, sa vi kan minimere stejgenerne fra byggeriet.

Arbejdet med boring og stebning af byggegrubens sekantpzle er gaet hurtigere
end forventet og vil forventeligt vaere faerdigt i midten af neste uge, uge 38.
Boremaskinen vil blive fjernet fra byggepladsen i slutningen af uge 38.
Flytningen vil kreeve afspeerring af Frederiksborggade og Rosenborggade. Vi
er i dialog med myndighederne om et hensigtsmeessigt tidspunkt, der vil genere
mindst muligt. Detaljeret information folger, sa snart flytning og tidspunkt er
blevet endeligt afklaret.

I gennemsnit har antallet af lastbiler til og fra byggepladsen ligget pa 12 de
dage, der er blevet boret og stebt pale pa pladsen.

Byggegruben skal have stebt en bund

Neaste fase i byggeriet er etablering af en bund i byggegruben mellem de stebte
sekantpzle, sa grundvandet holdes ude, nar den del af byggegruben, der ligger
i Frederiksborggade, senere skal udgraves.

Metoden til stgbning af bundpladen hedder jet-grouting. Der bores ned til to
forskellige dybder. I den ene del af byggegruben bores cirka 17 meter og i den
anden cirka 11 meter. Under hejt tryk sprejtes der beton ud via dyser pa boret.
Boret flyttes, og proceduren gentages, indtil hele bundpladen er etableret. Samlet
set skal der etableres cirka 52 m? bundplade, hvilket indebeerer 114 boringer.
De forberedende arbejder til etablering af bundpladen og mobilisering af
maskinen vil efter planen begynde den 23. september, og fra onsdag den 25.
september forventes proveboringer at finde sted. Vi forventer, at jet-groutingen
gér i gang mandag den 30. september.

Stej, stev og vibrationer

Arbejdet med jet-grouting vil veere stojende. Greensevaerdien for stej pa 70 dB
(decibel) i gennemsnit er fastsat af Kebenhavns Kommune. Gransevardien
beregnes som gennemsnitsverdien over en hel arbejdsdag. Vi vil periodevis
stgje mere end 70 dB. Vi maler stgjen konstant og ferer logbog.
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Stgjen fra jet-grouting vil opleves som en jevn dyb brummen. Nér
byggepladsens betonoplade inden selve jet-groutingen skal gennembrydes, vil
der veere et kort tidsrum med bankelyde.

Der vil ogsa vere risiko for stev fra byggepladsen. Hvis jorden pa byggepladsen
er meget tor, vander vi for at reducere stov i gaden.

Metrotrappen bliver anlagt teet pa gadens bygninger, og derfor overvager vi
konstant pavirkningen pa bygningerne ved at méle vibrationer og eventuelle
setninger.

Antallet af lastbiler til og fra byggepladsen forventes at vare cirka 10 pr. dag,
mens arbejdet med bundpladen er i gang.

Lastbilerne vil kere til og fra byggepladsen via Rosenborggade.
Arbejdsperiode

Jet-grouting og det forberedende arbejde vil forega fra uge 39 og forventes
afsluttet i slutningen af oktober 2013.

Arbejdet foregar i tidsrummet kl. 07-18 i hverdagene.”

Af Banedanmarks informationsskrivelse til naboer og
forretningsdrivende af 4. januar 2014 fremgéar blandt andet:

”Den valgte jet-grouting metode har desvarre vist sig ikke at vaere
hensigtsmaessig til stebning af bundpladen i den dybe del af byggegruben. Den
nedvendige styrke i stebningen opnés ikke, og dermed far vi ikke den forngdne
sikkerhed for de kommende arbejder. En anden anleegsmetode vil derfor blive
taget i brug.

Som folge af denne omlagning vil vi fra uge 2 i 2014 inden for de geeldende
regler i Kebenhavns Kommune arbejde lordage fra kl. 8-17 og fra uge 3 fra kl.
7-19 i hverdagene. ”

Af Banedanmarks informationsskrivelse til naboer og
forretningsdrivende af 27. januar 2014 fremgar blandt andet, at der
skal benyttes en anden metode til stebning af bundpladen, og at
den nye metode gér ud pa at fryse jorden ved at bore frysestenger
ned. Det fremgér endvidere, at der i starten af februar vil blive
monteret en otte meter hgj og 60 tons tung mobilkran pa
byggepladsen, der skal bruges til at lofte materialer op og ned fra
byggegruben.

Af Banedanmarks informationsskrivelse til naboer og
forretningsdrivende af 19. juni 2014 fremgér blandt andet:

”Som vi tidligere har orienteret beboere og erhvervsdrivende om, blev vi i januar
nedt til at tage en ny arbejdsmetode i brug for at kunne stebe bundpladen til
byggegruben.

Selve omstillingsprocessen har kraevet tid, som ikke var indeholdt i tidsplanen.
Kombineret med at den nye metode med frysning af jorden tager leengere tid
end den fravalgte metode, betyder det desvarre, at metrotrappen bliver forsinket
i forhold til den oprindelige tidsplan.

Vi forventer, at trappen bliver feerdig i lobet af forsommeren 2015. Det er pt.
ikke muligt at give et mere eksakt tidspunkt, da der - pa trods af geotekniske
forundersegelser - kan risikere at opsta flere uforudsete hindringer i jorden, nar
vi skal til at grave ind under Nerre Voldgade.

Udvidet arbejdstid under jorden

En forudsatning for at metrotrappen kan blive feerdig i forsom-meren 2015 er,
at vi ogsa arbejder i aften- og nattetimerne fra medio juli.

Aktiviteterne om aftenen og natten vil udelukkende forega under gadeniveau.
Det vil sige, at naboerne ikke vil opleve et oget aktivitets- eller lydniveau i
gadeplan sammenlignet med i dag. Der vil ikke forega leverancer og transporter
til og fra byggepladsen i aften- og nattetimerne. Men byggepladsens
medarbejdere vil naturligvis ga til og fra.”

Af Banedanmarks informationsskrivelse til naboer og
forretningsdrivende af 9. oktober 2014 fremgar blandt andet, at
entrepreneren skal i gang med at grave en 26 meter lang tunnel, og
at der i forbindelse med placering af et 6,5 meter hejt fryseanleg
pa byggepladsen den 15. oktober 2014 vil vare en fleksibel
afsperring med kegler og plastikband ud for blandt andet
Frederiksborggade nr. 10, samt at fodgengere kan passere
afsparringen.

Af Banedanmarks informationsskrivelse til naboer og
forretningsdrivende af 19. februar 2015 fremgér blandt andet:

”Banedanmark bliver desverre nedt til at informere om, at ferdiggerelsen af
Metrotrappen bliver forsinket.

Vi er under udgravningen til tunnelen under Nerre Voldgade stedt pa det
problem, at der stremmer vand ind i byggegruben i et sddan omfang, at vi har
veret nedt til at indstille arbejdet.

Netop for at forhindre vand i udgravningen under grundvandsspejlet, har vi
frosset jorden omkring udgravningsstedet. Men der er tilsyneladende en lek,
som vi endnu ikke har kunnet lokalisere. Og stremmende vand lader sig ikke
fryse.

Vi arbejder intenst pa at lese problemet, og vi kan forst fortsatte
udgravningsarbejdet, nar vi har en losning. Derfor kan vi kan vi beklageligvis
ikke udmelde et nyt feerdiggerelsestidspunkt for Metrotrappen pa nuvaerende
tidspunkt. Men efter al sandsynlighed bliver trappen forst feerdig i lobet af
efterdret 2015. Vi vender tilbage med yderligere information, nar der er nyt i
sagen.

Banedanmark beklager generne for naboerne i form af, at byggepladshegnet i
Frederiksborggade vil fylde op i gaden i laengere tid end forudsat.”

Af Banedanmarks informationsskrivelse til naboer og
forretningsdrivende af 4. juni 2015 fremgéar blandt andet:

”Muren mellem den nye og den eksisterende passagertunnel under Nerre
Voldgade er nu brudt ned, sa de to tunneldele nu kan forbindes.

I de kommende maneder vil vi arbejde os baglens ud af tunnelen igen. Der skal
bl.a. etableres en vandtat membran, vi skal foretage armerings-arbejder samt
stabe gulv, vaegge og loft. Nar vi har en solid betonkon-struktion, gér vi i gang
med de afsluttende arbejder med at installere rulletrappe og lave den indvendige
indretning med vagbekladning, lys mv.

Betonbiler i Frederiksborggade

Frem til august méned vil der pga. stebearbejdet i tunnelen veere en gget trafik
med arbejdskeretgjer i form af betonbiler. Trafikken vil vaere begraenset til ca.
én dag om ugen, hvor der vil komme ca. 10-12 biler i tidsrummet k1. 7- 19.
Betonbilerne vil kere til arbejdspladsen i Frederiks-borggade via Rosenborggade.
Den ene dag om ugen vil der desuden holde en betonpumpevogn pa
byggepladsen.

Byggepladshegn udskiftes i oktober

Ifelge den aktuelle tidsplan vil metrotrappen sté feerdig ved arsskiftet 2015/2016.
Det indebzrer, at det vil vaere muligt at nedtage det store byggepladshegn i
Frederiksborggade omkring midt i oktober. Den store portalkran vil ogsa blive
fjernet til den tid.

Byggepladshegnet vil dog blive erstattet af et lettere, flytbart hegn i den
resterende arbejdsperiode. Og der vil desverre forst blive mere plads til
fodgaengere i Frederiksborggade, nar vi er helt feerdige med arbejdet.”

Af Banedanmarks informationsskrivelse til naboer og
forretningsdrivende af 28. august 2015 fremgér blandt andet:

”Arbejdet med metrotrappen er nu sd langt fremme, at vi kan fjerne det
fryseudstyr, der har frosset jorden og sikret mod indsivende grundvand, mens
vi har gravet ud til den nye passagertunnel.

Vi vil arbejde med at fjerne fryseudstyret fra Frederiksborggade fredag den 4.
september i tidsrummet fra kl. 7-17.

Om formiddagen fjernes keletdrn og tilherende container (den gule og den gra
container, der kan ses over byggepladshegnet ud mod Nerre Vold-gade).
Containerne loftes ned af portalkranen pa byggepladsen, hvorefter en lastbilkran
lofter dem over pa en blokvogn.

Om eftermiddagen fjerner vi selve frysecontaineren, der vejer ca. 22 tons, ved
hjeelp af en stor mobilkran, der lofter fryseren over pa en blokvogn.

Hvad betyder det for naboerne?

Mobilkranen og blokvognene vil medfere en smallere passage gennem
Frederiksborggade mellem Nerre Voldgade og Rosenborggade den 4. september.
Der vil endvidere vere forbud mod standsning og parkering i Rosen-borggade
mellem kl. 06 og 18, sa blokvognene kan komme til og fra.

Naboerne til byggepladsen i Frederiksborggade ma veare forberedt pa, at der
lebende vil vare maskinstej mellem kl. 7 og 17.

Banedanmark beklager generne for naboerne.”

Af Banedanmarks informationsskrivelse til naboer og
forretningsdrivende af 8. september 2015 fremgar blandt andet:

”Fredag den 4. september fjernede vi de store frysecontainere fra byggepladsen
i Frederiksborggade.

Det indebarer bl.a., at den svage brummen fra fryseudstyret er for-stummet,
og at den ventilator, som beklageligvis har varet generende for nogle af vores
naboer, ogsa er demonteret og fjernet.

Vi arbejder nu under dben himmel i den gverste del af den nye trappe-skakt
med stebning af bund, veegge og dek. Nar stobeformene sattes op og tages
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ned, slar vi pa stalformene med hammere. Det frembringer i perioder en "ny”
lyd fra byggepladsen, som kan heres af vores naboer, og som desvarre ikke
kan undgas.

Der vil veere stebearbejde i det fri indtil udgangen af oktober. I den kommende
uges tid med nogenlunde samme intensitet som nu, men herefter reduceres
mandskabet og arbejdsintensiteten falder, hvilket vil give mindre stj.

Vi arbejder fortsat fra kl. 7-22 pa hverdage og fra kl. 8-17 pa lerdage.”

Af Banedanmarks informationsskrivelse til naboer og
forretningsdrivende af 1. oktober 2015 fremgér blandt andet:

”I naste uge - onsdag den 7. og torsdag den 8. oktober - ankommer de to
rulletrapper, der skal installeres i Frederiksborggade.

Nar Metrotrappen er ferdig, vil en bred trappe fra gadeplan fore ned til en
hovedrepos, hvorfra en midtliggende trappe med rulletrapper pa hver side vil
fore ned til den nye passagertunnel.

Hver rulletrappe ankommer i to dele 4 henholdsvis 6 og 8 tons. K1. ca. 8 onsdag
morgen ankommer den forste vogn med den ene halvdel af den ferste trappe.
Trappen loftes af vognen ved hjelp af en gaffeltruck, hvor-efter portalkranen
pé byggepladsen lofter trappen ned i trappeskakten. Til sidst sattes trappen pa
“ruller” og fires pa plads i bunden af trappe-skakten.

Omkring kl. 13 gentages ovenstaende proces med anden halvdel af rulletrappen.
Torsdag gentages hele processen med den anden rulletrappe.

Handteringen af rulletrapperne vil primert ske inden for byggeplads-hegnet,
og der vil veere passage gennem Frederiksborggade som normalt.”

Skenserkleringen

Af skeonserkleringen af 28. maj 2015 afgivet af skensmanden,
ejendomsmaegler og valuar Peter Winther, fremgar blandt andet:

”Spergsmal 1

Skensmanden bedes oplyse markedslejen for det i sagen omhandlede lejemal
pr. den 1. april 2014, jf. erhvervslejelovens § 13, idet det blot for god ordens
skyld preeciseres, at skonsmanden skal se bort fra de igangvarende
anleegsarbejder vedrerende trappenedgang til Metroen pa Nerreport Station.
Skensmanden bedes endvidere oplyse i hvilket omfang markedslejen har &endret
sig siden den 1. april 2014.

Spergsmal 2

Skensmanden bedes oplyse sterrelsen pa den lejerabat, som ma anses for at
vere pakrevet for at kunne udleje det i sagen omhandlede lejemal i perioden
fra Jensen’s Deli A/S’ fraflytning den 1. april 2014 til tidspunktet for
metronedgangens ferdiggerelse i forsommeren 2015.

Supplerende sporgsmdl til syns- og skonstema:

Banedanmark har felgende supplerende spergsmal til skenstemaet:
Spergsmal 3

Séafremt skensmanden ved besvarelse af spergsmal 1 finder, at markedslejen
har endret sig siden 1. april 2014, bedes skensmanden oplyse, om @ndringen
alene kan henfores til anleegsarbejdet vedrerende trappenedgangen til Metroen
ved Neorrport Station eller tillige kan henfores til andre forhold. I bekreftende
fald bedes skensmanden oplyse hvilke andre forhold, der er tale om.
Spergsmal 4

Skensmanden bedes oplyse, om han har baseret sine svar pa oplysninger om
andre lignede erhvervslejemal. I bekraftende fald bedes skensmanden oplyse,
hvilke erhvervslejemal det drejer sig om samt angive matr.nr. og dato for seneste
udlejning af de(n) pagaldende ejendom(me).

Spergsmal 5

Skensmanden bedes oplyse den forventede markedsleje af det i sagen
omhandlede lejemal efter feerdiggerelse af trappenedgangen til Metroen ved
Nerreport Station.

7. Dokumenter

8. Bemearkninger til de stillede spergsmal

Til spergsmal 2 skal bemarkes, at metronedgangens ferdiggerelse er forsinket
og nu forventes ferdig ultimo 2015. Parterne tilsluttede sig ved
skensforretningen, at spergsmalet formuleres saledes:

”Skensmanden bedes oplyse sterrelsen pa den lejerabat, som mé anses for at
vere pakrevet for at kunne udleje det i sagen omhandlede lejemal i perioden
fra Jensen’s Deli A/S’ fraflytning den 1. april 2014 til tidspunktet for
metronedgangens ferdiggerelse.”

Det blev endvidere dreftet, om markedslejepriser skal angives inklusive eller
eksklusive andel af ejendomsskatter og evrige driftsomkostninger. Henset til
den tidligere lejekontrakt - fremlagt som staevningens bilag 8 - har skensmanden

valgt ved besvarelserne at angive lejen inklusive skatter og ovrige
driftsomkostninger.

10. Lejemalet

Lejemalet er et butiks-/restaurantlejemal, ifolge lejekontrakten pa i alt ca. 262
m?, fordelt med ca. 81 m? kelder, ca. 100 m” i stueetage samt ca. 81 m’ pal.
sal.

Lejemaélet kan beskrives saledes, idet beskrivelsen er af lejemalet, saledes som
det efter det for skensmanden oplyste fremstod pa det for skensrapporten
relevante tidspunkt. Det bemerkes, at lejemalet pé tidspunktet for gennemforelse
af skensforretningen var under ombygning til ny lejer.

Lejemalet har en attraktiv, ca. 8 meter bred facade mod Frederiksborggade med
2 store vinduer med en indgangsder i midten. Der er niveaufri adgang fra gaden.
Lejemaélet er ganske reguleert i sin udformning og med en meget attraktiv
loftshejde, ca. 4 meter.

Bagest i lejemélet var pa det for skensrapporten relevante tidspunkt et areal pa
ca. 25% af det samlede stueetageareal, som var forhgjet med 5 trin. Dette areal
kunne séledes i relation til anvendelsen til butik eller restaurant anses for
sekundeert.

Fra stueetagen var adgang til arealet pa 1. sal via en vindeltrappe bagest i
lejemalet.

Arealet pa 1. sal er et helt reguleert rum med en loftshejde pa ca. 2,40 meter.
Lokalet var efter det oplyste tidligere indrettet til kokken mv. Pa tidspunktet
for skensforretningen henstod lokalet i uindrettet stand.

Lokalet har udmarkede lysforhold fra vinduer i facaden.

11. Beliggenhed

Lejemélet er beliggende pa Frederiksborggade i indre Kebenhavn, pa
strekningen mellem Norreport Station og Kultorvet. Denne del af
Frederiksborggade er gagade med en meget hej trafik af gdende mellem
Nerreport Station og de mest centrale dele af indre Kebenhavn.

Som folge af den meget hgje fodgangerfrekvens og narheden til Nerreport
Station tiltreekker omréadet specielt virksomheder inden for “convenience
shopping”’segmentet - dvs. butikker der salger visse dagligvarer, snacks, slik,
ol og sodavand, aviser mv., samt restaurantkoncepter inden for fast food.
Derimod vurderer skonsmanden omrédet som mindre attraktivt for egentlig
udvalgsvarehandel, herunder forhandling af tej.

Virksomheder inden for ”convenience shopping” og fast food segmentet er
overordentligt atheengige af bade en trafikeret beliggenhed og en betydelig
synlighed, da en stor del af deres omsatning kommer fra impulskaeb.

For s vidt angar en beskrivelse af beliggenheden skelner skensmanden i evrigt
mellem 3 perioder:

a) For etablering af trappenedgangen pa Frederiksborggade til Metroen

For etableringen var fodgaengerfrekvensen hej, men det skal dog bemerkes, at
en del af fodgaengerne mellem Metroen og de centrale dele af indre by valgte
andre veje, herunder Fiolstreede. Hertil kommer, at en sterre del af ”convenience
shopping” omkring Nerreport Station foregik pa Nerre Voldgade.

b) Aktuelt, med igangvcerende byggearbejder til nedgangen til Metroen

Som folge af byggearbejderne i forbindelse med metronedgangen er en del af
Frederiksborggade aktuelt afspaerret, og fodgangertrafikken er koncentreret
ved den modsatte side af Frederiksborggade i forhold til lejemalet. Hertil
kommer, at lejemalet aktuelt har en relativt ringe synlighed og slet ikke kan ses
af fodgangere, som kommer fra Nerreport Station.

c) Efter etablering af trappenedgangen pd Frederiksborggade til Metroen
Nar trappenedgangen til Metroen abner, vil lejemalet have en overordentlig
attraktiv  beliggenhed pad en af de adresser i Kebenhavn, hvor
fodgaengerintensiteten er sterst. Hertil kommer, at lejemalet vil have en meget
attraktiv synlighed for det meget store antal fodgaengere, som fremover ma
forventes at benytte trappenedgangen til Metroen.

12. Lejevurdering og referencer

Skensmanden har identificeret folgende referencer:

I ejendommen Frederiksborggade 7 udbydes aktuelt et butikslejemal pa 140
m? til en arlig leje pa kr. 1.260.000, svarende til kr. 9.000 pr. m?, med tilleg af
skatter og evrig drift, kr. 615 pr. m?.

Lejemaélet er beliggende over for det omtvistede lejemal, med en meget hgj
synlighed lige ved den kommende trappenedgang til Metroen, og med en ganske
attraktiv facade, niveaufri adgang og en loftshejde pa ca. 5 meter.

Lokalet er dog, som det fremgar af tegningen nedenfor, ganske dybt og ikke
serligt regulaert.

Séledes vurderes arealet bag trappeopgangen som et sekundert butiksomréade,
hvor markedslejen vurderes som det halve af det primare areal. Henset til, at
dette bageste areal andrager ca. 2/3 af det samlede areal, kan udbudslejen for
de primare arealer beregnes til ca. kr. 13.500 pr. m?. Skensmanden bemzrker
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herved, at lokalet ikke er udlejet, og at udbudslejen efter skensmandens
opfattelse ligger over markedslejen.

Skensmanden bemarker endvidere, at lejevilkarene ifolge sagens natur afspejler
de beliggenhedsmassige kvaliteter for lejemélet, ndr trappenedgangen til
Metroen er abnet.

Tegning, Frederiksborggade 7 -facade mod Frederiksborggade overst i hajre
hjorne

I den omtvistede ejendoms naboejendom, Frederiksborggade 12, er indgaet
lejekontrakt til ikrafttraeden efter abningen af metronedgangen, vedrerende et
lejemal pa i alt 621 m?, fordelt med 206 m> lager i kaelder, 237 m? restaurant i
stueetage, 174 m? restaurant pé 1. etage samt 4 m’ adgangsareal pa 2. etage.
Lejer er Nordic Service Partners A/S, som fra lejemalet vil drive en Burger
King franchise forretning. Lejen er aftalt til kr. 3.248.500 inklusive skatter, men
eksklusive gvrige driftsomkostninger.

Ansattes kaelderarealer til kr. 500 pr. m? og arealer pa 1. og 2. sal til kr. 2.000
pr. m?, kan lejen for arealet i stueetagen beregnes til ca. kr. 11.800 pr. m>

Det bemerkes, at lejekontrakten er uopsigelig til 2023, og at der i arene 2015,
2016 og 2017 er ydet en lejerabat pa 33%.

Skensmanden bemerker, at lejevilkdrene ifolge sagens natur afspejler de
beliggenhedsmassige kvaliteter for lejemalet, nar trappenedgangen til Metroen
er abnet, idet lejeforholdet forst traeder i kraft pd dette tidspunkt.

I ejendommen Frederiksberggade 7 blev der i 2004 udlejet et lejemal, som
senere er afstéet til Baresso Coffee A/S. Kontrakten er efter det for skensmanden
oplyste senest genforhandlet i 2010, hvor lejen for i alt 124 m?i stueetagen og
89 m? i keelderen blev aftalt til kr. 1.376.515 inklusive skatter, men eksklusive
ovrige driftsomkostninger.

Anseattes kaelderen til kr. 500 pr. m?, kan lejen for stueetagen i 2010 beregnes
til afrundet ca. kr. 10.700.

13. Lejevurdering

Skensmanden vurderer pa baggrund af ovenstdende sammenligningslejemal,
skensmandens almindelige kendskab til markedet for butiks- og restaurantlejemal
i det pageeldende omrade samt skensmandens erfaring i evrigt lejemalet séledes:
Pr. 1. april 2014 - uden hensyntagen til igangveerende ombygningsarbejder
vedrorende trappenedgangen til Metroen

Kzlder: kr. 500 pr. m

Stueetage: kr. 11.000 pr. m?

1. sal: kr. 2.000 pr. m?.

T alt kr. 1.302.500 p.a.

Skensmanden bemarker herved, at lejemalets stueetage er sammenlignelig med
Baresso-lejemalet.

Det er endvidere betydeligt mere regulert end det ledige lejemal i
Frederiksborggade?7, hvor udbudslejen i evrigt naturligt nok afspejler de
beliggenhedsmeessige kvaliteter efter abningen af trappenedgangen til Metroen.
I forhold til nabolejemalet i Frederiksborggade 12 laegger skensmanden specielt
vaegt pa, at det omtvistede lejemal er betydeligt mindre, hvilket alt andet lige
medferer, at lejen pr. m? vil veere hejere. Skensmanden bemarker herved, at
lejevilkarene for dette lejemal ifelge sagens natur afspejler de
beliggenhedsmeessige kvaliteter for lejemalet, nar trappenedgangen til Metroen
er dbnet, idet lejeforholdet forst treeder i kraft pa dette tidspunkt.

De er skensmandens opfattelse, at i perioden fra 1. april 2014 til nu er
lejepriserne for lokaler i stueetager til butiks- og kontorlejemal i omrader som
dette - uden hensyntagen til igangvaerende ombygningsarbejder vedrerende
trappenedgangen til Metroen - steget med ansléet 5%.

Aktuelt, med igangveerende byggearbejder til nedgangen til Metroen

Keelder: kr. 500 pr. m?

Stueetage: kr. 4.500 pr. m’

1. sal: kr. 1.500 pr. m>

I altkr. 612.000 p.a.

Skensmanden bemarker herved, at lejemélet som folge af de igangvaerende
byggearbejder ikke er synligt for fodgengere, som kommer fra Nerreport
Station, og at fodgangere som folge af hegnet ved naboejendommen ikke
naturligt passerer tet ved lejemalet.

Lejemalet mangler aktuelt siledes fuldstendig den synlighed, som er helt
afgerende for lejemal i omrader, som appellerer til virksomheder inden for
“convenienceshopping” segmentet. Beliggenhedsmeessigt er lejemaélet med de
igangvarende byggearbejder ikke vasentligt mere attraktivt end et lejemal
beliggende pa en sidegade til Frederiksborggade.

Aktuelt, forudsat trappenedgangen til Metroen er feerdiggjort

Kelder: kr. 500 pr. m’

Stueetage: kr. 12.000 pr. m?

1. sal: kr. 2.500 pr. m’.

T alt kr. 1.443.000 p.a.

Skensmanden bemarker herved, at lejemalets stueetage er sammenlignelig med
Baresso-lejemalet og betydeligt mere reguleer end det ledige lejemal i
Frederiksborggade.

1 forhold til nabolejemalet i Frederiksborggade 12 laegger skensmanden specielt
vegt pa, at det omtvistede lejemal er betydeligt mindre, hvilket alt andet lige
medforer, at lejen pr. m? vil vare hojere.

14. Konklusion

Skensmanden kan herefter besvare de stillede spergsmal séledes:

Spergsmal 1

Skensmanden bedes oplyse markedslejen for det i sagen omhandlede lejemal
pr. den 1. april 2014, jf. erhvervslejelovens § 13, idet det blot for god ordens
skyld preciseres, at skensmanden skal se bort fra de igangvaerende
anlegsarbejder vedrerende trappenedgang til Metroen pa Nerreport Station.
Skensmanden bedes endvidere oplyse i hvilket omfang markedslejen har ndret
sig siden den 1. april 2014.

Svar:

Kr. 1.302.500 p.a.

Markedslejen er - uden hensyntagen til den kommende trappenedgang til
Metroen- fra 1. april 2014 til datoen for skensforretningens atholdelse steget
omkring 5%.

Spergsmal 2 (endret ordlyd)

Skensmanden bedes oplyse sterrelsen pa den lejerabat, som ma anses for at
vere pakrevet for at kunne udleje det i sagen omhandlede lejemal i perioden
fra Jensen’s Deli A/S’ fraflytning den 1. april 2014 til tidspunktet for
metronedgangens ferdiggerelse.

Svar:

Det er skensmandens opfattelse, at der i perioden, hvor anlagsarbejderne til
trappenedgangen til Metroen pagar, ma forventes at skulle indremmes en
lejerabat pa mellem 50 og 60%.

Spergsmal 3

Séfremt skensmanden ved besvarelse af spergsmal 1 finder, at markedslejen
har @ndret sig siden 1. april 2014, bedes skensmanden oplyse, om &ndringen
alene kan henfores til anlaegsarbejdet vedrerende trappenedgangen til Metroen
ved Nerrport Station eller tillige kan henfores til andre forhold. I bekreftende
fald bedes skensmanden oplyse hvilke andre forhold, der er tale om.

Svar:

Generelt er markedslejen for butikslejemal i sammenlignelige omrader pa
stroggaderne steget med ca. 5% siden 1. april 2014. Arsagen er den almindelige
fremgang i ekonomien og detailhandlen samt en staerk efterspergsel efter lejemal
pé stroggaderne i indre by.

Spergsmal 4

Skensmanden bedes oplyse, om han har baseret sine svar pa oplysninger om
andre lignede erhvervslejemal. I bekraftende fald bedes skensmanden oplyse,
hvilke erhvervslejemal det drejer sig om samt angive matr.nr. og dato for seneste
udlejning af de(n) pagaldende ejendom(me).

Svar:

Skensmanden har blandt andet baseret sine svar pa folgende lejemal:

Baresso Coffee A/S i ejendommen matr.nr. 140 Kladebo Kvarter, Kebenavn,
beliggende Frederiksborggade 7. Lejekontrakt er indgaet den 5. maj 2004 og
efter de for skensmanden foreliggende oplysninger senest @ndret ved allonge
af 28. januar 2010.

Nordic Service Partners A/S i ejendommen matr.nr. 144 Klaedebo Kvarter,
Kebenavn, beliggende Frederiksborggade 12. Lejekontrakt er indgéet den 12.
november 2014.

Ledigt lejemél i ejendommen matr.nr. 140 Kladebo Kvarter, Kebenavn,
beliggende Frederiksborggade 7, udbudt af erhvervsejendomsmaeglerfirmaet
CBRE.

Spergsmal 5

Skensmanden bedes oplyse den forventede markedsleje af det i sagen
omhandlede lejemal efter feerdiggerelse af trappenedgangen til Metroen ved
Norreport Station.

Svar:

Kr. 1.443.000 p.a.”

Forklaringer

Der er afgivet forklaring af Claus Heinze, Christian Iversen, Stig
Dorler, Seren Wulff Michelsen, Jesper Juhl Andersen, Allan
Petersen og skensmanden Peter Winther.

Claus Heinze har forklaret blandt andet, at han er
ejendomsadministrator for sagseger. Frank Brendum ejer selskabet.

Copyright © 2017 Karnov Group Denmark A/S

side 5



MAD 2017.2410E - OE2017.B.122.16

Vidnet serger for driften af ejendommene. Han kommer en del i
ejendommene. Det er en lille organisation. De har en del ejendomme
med 50.000 m* i Kebenhavn og flere med stragbeliggenhed.
Opsigelsen fra Jensens Deli skyldtes, at det ikke gik sa godt i
Subway, der forud for metrotrappebyggeriet havde vaeret ramt af
etablering af ny beleegning pé Frederiksborggade. Arbejderne med
den ny belegning varede 6-8 maneder. Med hensyn til
genudlejningen henvendte de sig til Absalon & Co, der har et stort
marked i Kebenhavn. De har brugt dem adskillige gange.

Genudlejningen blev prioriteret hejt, fordi der er hej leje pé
strogejendomme, og der er en raekke faste omkostninger, der skal
betales. Afkastet forventes at veere pa 3,5 - 4 procent. Den nye lejer
selger sandwich, kager og drikkevarer.

Et firma gjorde rent en gang om ugen udenfor. Derudover skulle
Kebenhavns Kommune gore rent, men det hjalp ikke meget.
Lastbiler, der kerte frem og tilbage til byggepladsen, holdt ofte og
leessede af eller pa, ligesom der holdt andre arbejdsmaskiner eller
materiel uden for lejemalet. Han har veeret der minimum en gang
om ugen, mens byggeriet har staet pd. Da den nye lejer var pa vej
ind i lejemalet, var han der dagligt. Der var som regel parkeret biler
udenfor, herunder vaerkstedsbiler og mandskabsbiler. Der blev kert
frem og tilbage med jord mv. Der var beskidt. Det var nedvendigt
med en lejerabat til den nye lejer, hvilket Absalon & Co bekraeftede.
De har veret villige til at yde en lejereduktion lige fra begyndelsen.
Lejereduktionen udleber frem til 1. juli 2015, hvor trappen skulle
veere feerdig. De har ikke faet fuld leje fra 1. juli 2015, fordi de nye
lejere har store problemer med at fa butikken til at lgbe rundt.
Lejerne har faet henstand med 25.000 kr. om maneden. Det gaelder
indtil 1. januar 2016, hvorefter de skal tilbagebetale belabet. Han
har ikke set informationsskrivelserne fra bygherren for sagen, og
det har andre ansatte heller ikke. De har ikke faet tilbud om skilte.
Men han ved ikke, om lejeren har faet det. Lejeren af
Frederiksborggade 12, Invasion, var forhindret i at have en
forretning. Han har ikke vaeret i kontakt med Banedanmark.

Christian Iversen har forklaret blandt andet, at han er
bygningsingenier og blev ansat hos Banedanmark for 4 ar siden.
Han gik pa pension den 1. juli 2015. Han var ikke med i projektet
helt fra starten, men fra slutningen af 2011. Projektet gar ud pa at
etablere en metrotrappe, der skal vere forbindelsen til en
transfertunnel. Der matte ikke graves pa Nerre Voldgade. Det hele
skulle ske fra Frederiksborggade. Det var et kompliceret projekt.
Forst skulle der flyttes ledninger, hvilket forst blev udfert ved de
ulige numre. Der skulle holdes 3 meter passage fri. Det pagik fra
marts 2103 til juni 2013, og derefter flyttede de til den blivende
plads med tradhegn. Det blev udskiftet til et 3,5 meter hejt
pladehegn ud mod gaden i august 2013. Pladehegnet var hejere
mod Invasion for at skerme for nogle tanke. Al trafik til
byggepladsen skulle forega fra Rosenborggade, og ikke fra Norre
Voldgade af hensyn til den nye Norreport Station. Porten til
byggepladsen stod tit Aben. Der kom store leverancer, og der skulle
keres jord vaek og beton ind. Der var andre og mere ekstreme
leverancer, herunder fryseanlag, men det blev varslet, og det foregik
typisk i weekenderne. Det var meget forskelligt, hvor mange
lastbiler der kom om dagen, men der kunne komme 10-12 lastbiler
om dagen, da der blev gravet jord vaek. Det var en langsom proces.
Der har vaeret parkerede biler foran indgangen, men det métte de
ikke, sa det gjorde de opmarksom pa. Det var nedvendigt under
nogle af stabningerne at lade betonkanoner holde der. Byggepladsen
var alt for lille til arbejdet. Den forste del af byggepladsen inden
for porten skulle vaere brandredning. Der har ikke varet oplag af
materiale uden for byggepladsen, kun i aflaesningssituationer.

Forevist forskellige billeder af parkerede biler uden for
byggepladsen forklarede han, at nogle af bilerne kan veaere tilknyttet

projektet, mens andre biler kan have veret leveranderer til
forretningerne. Der holdt mange forskellige biler.

Pladehegnet var for at beskytte forbipasserende. De har vandet
byggepladsen for ikke at stove. De lavede konstante stgjmalinger.
De sendte breve ud til naboer og forretningsindehavernes adresser.

De havde ikke megen kontakt med Subway. De havde noget
korende med Invasion. De startede med at opfordre til et mode,
men Subway var der ikke. Invasion matte reklamere pa deres portal.
Invasion 14 bag hegnet. Andre fik lov til at heenge logo op, men
Subway henvendte sig ikke.

Ledningsomlegningen blev 2 maneder forsinket. Senere blev
etablering af bunden forsinket pa grund af bundforholdene. De
matte finde en ny metode med frysning af jorden. Derefter opstod
en lekage i den frosne skal lige for julen 2014. Der er lobende
orienteret om det.

De begyndte pa byggepladsen i marts 2013. Hvis de har kendt
ejeren af ejendommen, har de sendt til dem. Det sergede
kommunikationsafdelingen for. Der kommer ogsé breve retur. De
har sagt, at de ikke vil have reklamer pd byggepladsen, men de
ejendomme, der 14 lige ud for byggepladsen, kunne fé lov.

Han onskede sig, at de kunne lukke hele vejen af. P4 en
byggeplads ber der vaere oplagringsplads og plads til beton, men
det var der ikke pa den pagaldende byggeplads. Betonblanderen
holdt halvt inde pa byggepladsen og nogle gange udenfor. Ved
afleesning af beton kan det ske blandt via en pumpe, og sa holder
den delvis ude foran. Der har ikke vaeret flere 100 betonbiler, men
han kender ikke det nejagtige antal.

Hvis det skulle vare foregéet fra Norre Voldgade, skulle &bningen
vaere den anden vej, og sd ville Ny Nerreport-projektet blive
forsinket. Det gik slet ikke at blande de to projekter, fordi der var
rigelig besvaer med at fa Ny Norreport-projektet gennemfort. Der
blev rengjort med jeevne mellemrum foran byggepladsen. Der kom
tit graffiti pa hegnet, der blev malet over et par gange. Passage forbi
byggepladsen skulle tjene til fodgengere og brandbiler.

Stig Dorler har forklaret blandt andet, at han er ejendomsmaegler
hos Absalon & Co. Han er medejer, og firmaet har forestaet
genudlejningen af Frederiksborggade 10. Firmaet har en
markedsandel pa 75-90 procent pa udlejning af stragejendomme i
Kebenhavn. De har en database med mange lejer-emner. Det har
veaeret svert at leje ud, fordi lejemalet 14, som det gjorde ved siden
af metrotrappebyggeriet. De vil gerne have en lejer, som tilferer
noget til Stroget. En normal lejer vil stille krav. De normale lejere
falder fra. Det har veret sverere, fordi der skulle findes mere
anonyme lejere. Det er en god vare med rigtig sterrelse og placering.
Liggetiden var 14 maneder, hvilket er unormalt. En normal
overtagelse ville veeret foraret, og 1. juni 2014 ville veere seedvanlig
i denne situation. Der et halvt érs liggetid mere end saedvanligt, og
dertil kommer lejetabet. Lejeren er den bedst mulige ud fra de givne
forudsaetninger. Ejendommen bliver mindre veerd med en ukendt
lejer frem for en kendt lejer. Det kan gore en forskel pa 3,5 mio.
kr. ved salget af ejendommen. Tabet udger ca. 5 mio. kr. Det har
fra begyndelsen veret meningen, at der skulle ydes en lejerabat.
Ingen ville betale en leje pa 1,3 mio. kr. pd grund af
metrotrappebyggeriet. Lejerabatten blev ikke meldt ud fra
begyndelsen, men blev ydet efter en forhandling.

Soren Wulff Michelsen har forklaret blandt andet, at han er jurist
hos Jensens Bofhus. De opsagde lejemalet, fordi betingelserne for
at drive forretning pé adressen var sa darlige, som de var. Der havde
tidligere vaeret belaegningsarbejder pa Frederiksborggade. De lejede
ud til Subway, og Jensens Befhus ejede en andel af Subway-
selskabet.  Lejekontrakten blev opsagt péd grund af
metrotrappebyggeriet. Metrotrappebyggeriet gjorde ondt verre.
Belegningsomlegningen  var  ikke s& slem  som
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metrotrappebyggeriet. Subway var fremlejetager pa lejemalet
Frederiksborggade 10 og Banegérdspladsen i Arhus. 1 2012 blev
belegningen omlagt, og det kunne ogsd ses pd omsatningen.
Derefter kom metrotrappen. Lejemalet sd ikke godt ud, mens
byggeriet stod pd. Det blev solgt ”stop and go” mad. Det handler
om lejemalets synlighed, hvilket de ogsé ved fra Jensens Bothus.
Der holdt lebende arbejdsbiler foran lejemdlet. Hdndvaerkerne
kunne finde pa at parkere hele dagen. Han var forbi lejemalet en
3-4 gange i forbindelse med tilbagelevering af lejemélet til udlejer.
I Arhus gik det udmarket med Subway. Subway-selskabet er nu
konkurs, og forretningerne er lukket.

Jesper Juhl Andersen har forklaret blandt andet, at han var nordisk
udviklingschef for Subway i norden. Han var administrator for
Subway-Danmark, men det var Rebecca Pettersson, der drev
forretningen. Der kom ny belagning pa Frederiksborggade, der
blev pabegyndt primo 2011. Det foregik 9 méneder uden for deres
lejemal. Beleegningsarbejderne var problematiske for omsatningen.

I regnskabet for 2012 er omtalt ombygningen af Nerreport, der
medferte en del @ndringer i Frederiksborggade, fordi man ikke
kunne komme fra Norreport til Frederiksborggade. Han har skrevet
ledelsesberetningen. Da de fik at vide, at der ville blive gravet et
hul til metrotrappen, sa vidste de, at de ikke kunne fortsatte.
Subway var ikke en destinationsforretning. Den forretning var helt
athaengig af synlighed og adgangen til forretningen. Og ingen
kunder ville g omkring de biler, der var parkeret foran butikken.

Der holdt betonbiler foran lejemalet, og de kerte ikke ind pé
byggepladsen, fordi der ikke var plads. Der holdt andre biler, og
der var henlagt materialer foran lejemalet. Han var der 1-2 gange
om ugen. Han har aldrig oplevet noget lignende. Lejemaélet havde
uden byggeriet en genial beliggenhed.

Allan Petersen har forklaret blandt andet, at han er ejer af Invasion.
Han har drevet forretning fra Frederiksborggade 12. Han har faet
et forligsbeleb péd 3,2 mio. kr. fra Banedanmark.
Metrotrappebyggeriet blev pébegyndt i begyndelsen af 2013.
Retssagen om erstatningen var berammet. Byggeriet umuliggjorde
drift af forretningen, der slger tej og sko. Huslejen var hgj, og
man skal vaere synlig over for kunderne. Han opsagde lejemalet
pr. 15. november 2013 med 3 méneders varsel. De kunne vere
blevet til halv leje. Der var 5 fuldtidsansatte, men omsatningen gik
ned, og de matte se frem til en 0-omsatning. Der holdt ofte biler
foran portalen, selv om der var en ansat fra Banedanmark til at
holde bilerne vaek. Der skulle komme en masse lastbiler fra
Rosenborggade. De holdt nogle gange uden for byggepladsen og
ventede pd at blive pafyldt. Synligheden var der ikke, og det var
kaotisk, fordi man skulle g& rundt mellem bilerne. De kunne have
faet logo op. Omsetningen var vk, inden portalen kom op. Den
10. juni 2013 lukkede passagen forbi deres butik, og deres
omsatning forsvandt. De blev enige med Banedanmark om at bygge
en portal. De var lukket inde fra den nordlige side. Der kom ingen
kunder forbi.

Skonsmand Peter Winther har forklaret blandt andet, at
lejeniveauet for stroglokaler har varet stigende for Kebmagergade,
Frederiksborggade og hele Stroget. De seneste 18-24 maneder har
der vaeret en vis fremgang i detailhandelen, og der er en strukturel
tendens til, at Stroget har vundet markedsandele, og lejerne derfor
er villige til at betale mere. Udenlandske brands vil gerne ligge pa
disse stroggader.

Fodgaengerfrekvensen er rigtig hej pa disse stroggader, og derfor
er det et godt sted for impulskeb af convenience-food. Det gjaldt
ogsa for lejemalet Frederiksborggade 10. Synligheden og
fodgaengerfrekvensen er utrolig vigtig for deres omsatning. Efter
byggeriet gik i gang, var der lav synlighed fra Nerreport og fra

Kebmagergade, hvor man automatisk vil sege over pa den anden
side af gaden. Ved skensforretningen holdt der ikke biler udenfor.

Genudlejningen er vanskelig, sarligt hvis man i den situation
onsker at finde en permanent lejer. Der ma ydes en lejerabat. En
popup-butik kunne méske vare interesseret til en lavere leje. Alle
lejemal lejes generelt hurtigt ud pa Streget, medmindre udlejeren
har en urealistisk forventning til lejeniveauet. Det kunne tage et
ars tid at leje ud under metrotrappebyggeriet. Et drs tomgang er
usadvanligt pd Streget, men ikke under disse omstendigheder.
Den generelle huslejestigning er 5 procent, og de sidste 5 procent
skyldes, at der kommer flere fodgaengere i Frederiksborggade, nar
metrotrappen &bner. Afkastprocenten er 4 pa en séddan ejendom.
Det vil tage ikke under 10 ar at indhente et lejetab i den
storrelsesorden, som der er tale om i denne sag. Der vil blive tilfort
flere fodgeengere med metrotrappen. Convenience food-kunder er
erfaringsmaessigt folk, der bruger offentlig transport. Det er en
fordel at veere placeret ved en trappe til metroen. Han folger Oline-
ED Statistikken. Tomgang pa Streget har ingen forbindelse med
tomgang for lejemal i Kebenhavn i gvrigt. Han husker ikke arbejder
i den sterrelse pa Streget i hans tid. Han udtaler sig kun om
butikslejemal.

Parternes synspunkter

Ejendomsselskabet har 1 pastandsdokumentet anfort folgende:

Til stette for den nedlagte pastand geres det geeldende, at sagsoger
er erstatningsansvarlig for sagsegers huslejetab efter de almindelige
naboretlige regler, idet den naboretlige talegreense ma anses for at
vere overskredet som folge af generne forbundet med sagsegers
anlaeg af trappenedgang til Metroen pa Nerreport Station.

Det gores herunder geldende;

at sagsegers huslejetab er dokumenteret, samt at sagseger - blandt
andet med skensmandens besvarelse af sporgsmél 2 - har pavist
den fornedne kausalitet og adeekvans mellem generne ved byggeriet
af metrotrappen og det pastaede tab,

at generne fra anlegsarbejderne séledes var den direkte arsag til
tidligere lejers opsigelse af lejemalet, jf. bilag 9 og 17, hvoraf det
af sidstnaevnte bilag meget klart fremgér, at lejemalet blev opsagt
pga. sagsogtes anlaegsarbejder.

at den manglende genudlejning endvidere skyldes gener fra
byggeriet. Der henvises til skenserkleringens side 7, hvor
skensmanden har anfert felgende omkring erhvervslejemaélets
synlighed:

”Skensmanden bemeerker herved, at lejemalet som folge af de igangveerende
byggearbejder ikke er synligt for fodgengere, som kommer fra Nerreport
Station, og at fodgangere som folge af hegnet ved naboejendommen ikke
naturligt passerer tet ved lejemalet.

Lejemalet mangler aktuelt sdledes fuldstendig den synlighed, som er helt
afgerende for lejemal i omrédder, som appellerer til virksomheder inden for
“convenience shopping” segmentet. Beliggenhedsmassigt er lejemalet med de
igangvarende byggearbejder ikke vasentligt mere attraktivt end et lejemal
beliggende pa en sidegade til Frederiksborggade.”

Ovenstéende forhold bekraftes desuden i de af sagsogte fremlagte
bilag N og O, hvori den tidligere lejer klager over savel indsyn og
tilgang til erhvervslejemalet.

Det forhold, at erhvervslejemélet blev genudlejet inden
anlegsarbejdernes ferdiggerelse, taler ikke for, at manglende
genudlejning ikke skyldes anlegsarbejderne. Faktum er saledes,
at man pé tidspunktet for erhvervslejekontraktens indgdelse den
10. december 2014 forventede, at anleegsarbejderne var faerdiggjorte
i forsommeren 2015, idet dette var udmeldingen fra sagsogte pé
daveerende tidspunkt, jf. bilag 3 og 4.

Det var derfor ogsé under denne forudseetning, at den nye lejer
accepterede erhvervslejekontraktens betingelser om lejetilskuddet,
herunder at dette blev ydet af sagseger indtil etableringen af trappen
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til Norreport pd Frederiksborggade var ferdiggjort - dog senest

indtil den 1. juli 2015, hvorefter lejer overtog risikoen.

Lejer havde saledes naturligvis aldrig accepteret at overtage
risikoen for eventuel manglende omsatning, séfremt lejer havde
vaeret bekendt med, at sagsegtes anlaegsarbejder ville straekke sig
til arsskiftet 2015/2016.

Det af sagsegte fremlagte bilag A har ingen bevismeassig relevans,
idet den af sagen omhandlede ejendom nedvendigvis ma
kategoriseres som et stroglejemal. Lejemalet kan derfor pa ingen
made inddrages i/sammenlignes med den af sagsegte fremlagte
statistik, som vedrerer samtlige erhvervslejemdl beliggende i
”Kebenhavn by”, som ifelge statistikken omfatter Kebenhavn,
Frederiksberg, Drager og Tarnby. Det bestrides derfor, at den
manglende genudlejning af sagsegers ejendom kan tilskrives en
generel afmatning af ejendomsmarkedet.

at generne med hensyn til varighed og intensitet gar langt ud over,
hvad man kan forvente med en beliggenhed som sagse@gers ejendom,
herunder at adgangen til ejendommen har varet besverliggjort i
sddan en grad, at den naboretlige talegraense er overskredet.
Tidsmaessigt er der tale om langvarige gener, pad nuvarende
tidspunkt med en forventet varighed i mere end 2 ar, men uden et
ngjagtigt fastsat sluttidspunkt, nemlig arsskiftet 2015/2015 - og
formentlig med yderligere forsinkelser inden arbejderne er
feerdiggjort. Generne har omfangsmassigt bestaet af folgende, jf.
bilag 6 og 16:

- Byggepladsen - med indgang direkte ud for sagsegers
ejendom - hindrer med sin afskermning udsynet til og
dermed eksponeringen af lejemalet og dets store glaspartier
for forbipasserende fra Nerreport Station mod Kultorvet.
Der er ligeledes parkerede biler og opsatte afspaerringer i
tilknytning til anlaegsarbejdernes udferelse foran den del af
sagsogers ejendom, hvor der ikke er byggeplads, hvilket
tillige hindrer udsyn og eksponering for forbipasserende fra
Kultorvet mod Nerreport Station.

- Byggepladsen har veret omkranset af et 5 meter hojt, lukket,
byggepladshegn, som har veeret placeret 0 til 1 meter fra
sagsogers facade. Umiddelbart foran ejendommens facade
er der lagt store jern-kereplader ud.

- Udsynet til ejendommen for gdende fra Nerreport mod
Kultorvet har varet ikke-eksisterende.

- Det er ikke muligt at passere Frederiksborggade i den side,
hvor lejemalet ligger, idet forbipasserende er henvist til at
benytte den anden side af Frederiksborggade for at komme
forbi byggepladsen.

- De gentagende afspaerringer og parkerede biler, lastvogne
og store kraner i tilknytning til anleegsarbejdernes udforelse
medforer, at adgangen til lejemalet besvarliggeres, da
forbipasserende saledes - hvilket ikke er tilfeeldet i forhold
til konkurrenterne pa den modsatte side af Frederiksborggade
- er npdsaget til at gd rundt om byggepladsen, afspaerringer
og parkerede biler for at komme til lejemalet. Indgangen til
byggepladsen har sdledes péavirket den direkte adgang til
ejendommen i sédan et omfang, at adgangen ofte dagligt har
veret fuldkommen blokeret.

- Den heftige trafik til og fra byggepladsen, og sagsegtes
handvearkeres anvendelse af arealet uden for byggepladsen,
har forringet synligheden for sagsegers ejendom yderligere.

- Lejemélets facade tilsmudses af stov og skidt fra
byggepladsen samt udseettes for haerveaerk i form af graffiti i
forlengelse af graffitiheerveerket pa byggepladsens
afskeermning.

- Udsynet inden fra lejemalet, dvs. ud gennem lejemalets store
glaspartier, angér ikke leengere stroglivet, men byggearbejder,
hvilket er uattraktivt for kunderne.

- Det er ikke muligt at foretage udendersservering eller i gvrigt
at holde deren til lejemalet &ben som folge af bade stov og
skidt fra byggepladsen sével som stgjgener fra de store
entreprengrmaskiner og kerende trafik til og fra
byggepladsen.

- Generne fra sagsegtes anlegsarbejder har stedse veret til
stor gene for sagseger - uanset at byggepladsen har andret
sig 1 anleegsperioden.

Ejendommens synlighed samt adgangen for potentielle kunder
og vareleveranderer har sdledes vaeret besveerliggjort og begranset
i sd markant et omfang, at det har afskraekket potentielle lejere fra
at leje erhvervslejemalet.

Kort sagt; der er ingen forbipasserende, der med det med de
konkurrerende tilbud, der forefindes i Frederiksborggade eller
naromradet i gvrigt, vil sette sine ben i et restaurationslejemal som
det i sagen omhandlede, sa leenge der pagar arbejder i forbindelse
med anlag af trappenedgangen til Metroen pa Nerreport Station.

at sagsggte barer ansvaret for at holde omrddet omkring
byggepladsen pan og ryddelig, herunder at sagsegte har ansvaret
for at lejemalets facade ikke tilsmudses af stov og skidt fra
byggepladsen samt udsettes for haervaerk i form af graffiti.

at sagsogte beaerer ansvaret for generne forbundet med de parkerede
biler. Det bestrides herunder, at de biler som har holdt foran
sagsogers ejendom under anlaegsarbejderne ikke kan tilskrives
sagsogtes forhold, idet det er ubestridt, at til- og frakerslen til
byggepladsen gar tvers forbi sagsegers ejendom, jf. bilag E. Det
ma herefter vaere sagsegtes bevisbyrde at dokumentere, at bilerne
ikke kan tilskrives sagsogte, herunder at arealet foran byggepladsen
ikke bruges til parkering af sagsegtes entreprenerer, hvilken
bevisbyrde ikke er loftet.

at den naboretlige tilegreense i nervaerende sag ikke skal ses i
lyset af princippet i vejlovens § 48 omhandlende “forneden
vejforbindelse” ved etablering af nye vejanlaeg og ved ombygning
af bestdende veje. Etableringen af den byggeplads som har
forarsaget ulemperne for sagseger, er siledes ikke omfattet af
bestemmelsens ordlyd, hvorfor der ikke i medfer af vejlovens § 48
ses at vaere grundlag for at begranse erstatningsansvaret, ligesom
hverken bestemmelsens analogi eller principperne i bestemmelsen
kan fore til en sddan begransning.

at grundlaget for erstatningsudmalingen er mistet lejeindtaegt.
Sagseger driver udlejningsvirksomhed, hvorfor mistet lejeindtegt
er det samme som mistet avance, idet herunder skal praciseres, at
enhver driftsudgift dekkes af lejer og er derfor omkostningsneutral
for udlejer, jf. erhvervslejekontraktens §§ 7 og 8 (bilag 8). Havde
sagsogte  veeret  erhvervslejer, ville  grundlaget for
erstatningsudmalingen naturligvis vaere lejers mistede avance i
form af omsatning fratrukket driftsudgifter, men dette er ikke
tilfeeldet i naerveerende sag.

at sagsggers huslejetab herefter kan opgeres til kr. 808.906,23,
svarende til den lejerabat, som har veret pakraevet i forhold til
markedslejen for at kunne udleje lejemalet i perioden fra den
tidligere lejer, Jensen’s Deli A/S’ fraflytning den 1. april 2014, jf.
bilag 9, til tidspunktet for genudlejningen, den 15. januar 2015,
dvs. i alt 9 /2 méneder.

Skensmanden har ved besvarelsen af spergsmal 1 oplyst, at
markedslejen for det i sagen omhandlede lejemal pr. den 1. april
2014 - dvs. for iveerksaettelsen af de igangvarende anleegsarbejder
vedrgrende metrotrappen - udgjorde kr. 1.302.500,00 ekskl. moms.

Skensmanden har endvidere ved besvarelsen af spergsmél 2 oplyst,
at det er skensmandens opfattelse, at der i perioden hvor
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anlegsarbejderne pagar, mé forventes at skulle indremmes en
lejerabat p&d mellem 50-60 % for at kunne udleje det i sagen
omhandlede lejemal. Dette giver en érlig lejerabat pad mellem kr.
651.250,00 -kr. 781.500,00 ekskl. moms.

Sagsegers huslejetab i perioden fra den tidligere lejers fraflytning
den 1. april 2014, jf. bilag 9, til tidspunktet for genudlejningen af
erhvervslejemalet den 15. januar 2015 - dvs. i alt 9 2 méneder -
udger saledes kr. 515.572,92 (kr. 651.250,00 x 9,5/12).

Hertil kommer den huslejerabat, som sagseger har vaeret nadsaget
til at indremme ny lejer for at f4 genudlejet erhvervslejemalet. Som
det fremgér af erhvervslejekontraktens § 7, jf. bilag 15 side 6, udger
den aftalte arlige leje kr. 1.360.000,00 ekskl. moms. Lejer modtager
dog et lejetilskud fra udlejer pa kr. 53.333,33 ekskl. moms pr.
maned svarende til kr. 639.999,96 éarligt, indtil etableringen af
trappen til Nerreport pad Frederiksborggade er faerdiggjort, dog
senest indtil den 1. juli 2015, hvorefter lejer overtager risikoen.
Huslejetabet i perioden fra den 15. januar til 1. juli 2015 - dvs. 5
%2 maneder - kan sdledes opgeres til kr. 293.333,31 ekskl. moms
(kr. 639.999,96 x 5,5/12).

at sagseger har iagttaget sin tabsbegraensningspligt. Nar sagseger
har indremmet ny lejer et lejetilskud, er dette séledes sket netop
for at iagttage tabsbegreensningspligten.

Arsagen til at der ikke er indsat en bestemmelse om
genforhandling af huslejen i tilskudsperioden, skyldes det abenlyse
forhold, at tilskudsperioden var tidsbegranset til en meget kort
periode, nemlig 6 maneder fra lejers overtagelse af
erhvervslejemalet - modsat Marmorkirke-sagen hvor man valgte
at yde tilskud/nedsztte lejen i flere ar uden genforhandlingsklausul,
uanset at man ikke kunne vare sikker pd, at generne fra
anlegsarbejderne fortsatte. Der var séledes ikke i nervaerende sag
et behov for en genforhandlingsklausul, idet lejetilskuddet
automatisk bortfaldt ved anlaegsarbejdernes ferdiggerelse, dog
senest den 1. juli 2015. Hertil kommer, at en sadan
genforhandlingsklausul ikke kan betragtes som et sa&edvanligt vilkar
i en erhvervslejekontrakt.

at der ikke skal foretages fradrag for en eventuel sarlig fordel,
som sagseger opnar med en beliggenhed umiddelbart foran op- og
nedgangen til den nye metrotrappe. Der ses ikke at veere hjemmel
hertil - herunder hverken i lovgivningen eller retspraksis - ligesom
et sddan fradrag naturligvis forudsatter, at sagsegte kan
dokumentere vaerdiforeggelsen efter anleegsarbejdes feerdiggerelse,
hvilket ikke er sket.

at retspraksis taler for, at sagseger skal tilkendes erstatning som
folge af gener i forbindelse med sagsegtes anlaeg af trappenedgang
til Metroen pad Nerreport Station. Felgende sager skal herunder
fremhaeves:

U.1976.86H (Lyngbyvej-sagen)

I denne sag udtalte Hojesteret, at “indehavere af butikker ved
steerkt befeerdet ind- og udfaldsvej til Kobenhavn mdtte veere
forberedt pa muligheden af omfattende vejarbejder og andre
foranstaltninger vedrorende feerdselen og tdle ulemperne herved
uden at veere berettiget til erstatning”.

Uanset ovenstaende kom Hgjesteret dog frem til, at “de omfattende
og indgribende vejarbejder i den - navnlig som folge af Nybygs
konkurs og brosammenstyrtningen - meget lange tid, i hvilken de
stod pd, har pafort appellanterne helt ekstraordincere ulemper ved
vanskeliggorelsen af adgangen til butikkerne . Hojesteret lagde
endvidere til grund, “at disse ulemper medforte en veesentlig
nedgang i appellanternes omscetning”.

Erstatningen blev herefter fastsat skensmassigt.

Der var i sagen tale om anlaegsarbejder af ca. 3 ' ars varighed
samt af mere eller mindre omfattende karakter, herunder blandt
andet omfattende vejarbejder direkte op af butikkernes facader,

men dog med uaendret direkte adgang til offentlig vej. Det blev lagt
til grund, at de syv erhvervsdrivende som folge af anleegsarbejderne
havde haft en oms@tningsnedgang pa mellem 15 - 48 %.

Inzrverende sag er der tale om anlaegsarbejder med en oprindelig
forventet varighed pa 1 ar og 10 maneder. Sidenhen er projektet
blevet forsinket, saledes at det nu forventes afsluttet ved arsskiftet
2015/2016. Anlegsarbejderne kommer siledes til at straekke sig
over i hvert fald 2 ar og 9 méneder - under forudsetning af at
projektet ikke bliver yderligere forsinket - hvilket ma siges at vaere
meget lang tid.

Som det fremgér af det fremlagte billedmateriale, jf. bilag 6 og
16, har byggepladsen vearet etableret ud for Frederiksborggade 14
og 12 og delvist ud for sagsegers ejendom pa Frederiksborggade
10 - men med indgang til byggepladsen direkte ud for sagsegers
ejendom.

I forlengelse af byggepladsen, dvs. foran den del af sagsogers
ejendom, hvor der ikke har vaeret etableret egentlig byggeplads,
har der vaeret gentagne afspeerringer af omradet, ligesom der dagligt
har vearet parkeret biler, lastbiler og store kraner i tilknytning til
anlegsarbejdernes udforelse.

Byggepladsen har vaeret omkranset af et 5 meter hejt, lukket,
byggepladshegn, som har varet placeret O til 1 meter fra sagsegers
facade. Umiddelbart foran ejendommens facade er der lagt store
jern-kereplader ud. Adgangen til ejendommen er fuldstendig
sparret pa den ene side, dvs. for folk, der kommer giende fra
Norreport station mod Kultorvet.

Den heftige trafik til og fra byggepladsen, og sagsegtes
handveaerkeres anvendelse af arealet uden for byggepladsen, har
forringet synligheden for sagsegers ejendom yderligere.

Pa baggrund af ovenstaende kan det laegges til grund, at sagsagtes
anlegsarbejder har medfort, at ejendommen i sin helhed kan siges
at have varet lukket inde bag en byggeplads. Ejendommens
synlighed samt adgangen for potentielle kunder og vareleveranderer
har saledes veret besverliggjort og begraenset i sd markant et
omfang, at det har afskraekket potentielle lejere fra at leje
erhvervslejemalet.

Ved besvarelsen af spergsmél 2 har skensmanden oplyst, at det
er skensmandens opfattelse, at der i perioden hvor anleegsarbejderne
pagér, ma forventes at skulle indremmes en lejerabat pd mellem
50-60 % for at kunne udleje det i sagen omhandlede lejemél, hvorfor
det ogsa kan laegges til grund, at sagsegers lejetab udger 50-60 %,
dvs. mere end hvad der var tilfeeldet i U.1976.86H.

Pa baggrund af ovenstiende taler U. 1976.86H derfor for - og
ikke imod - at sagseger skal tilkendes erstatning som folge af gener
i forbindelse med sagsogtes anlaeg af trappenedgang til Metroen
pa Norreport Station.

U.2002.11520 (Ullerichs Konfektion)

Ostre  Landsrets afgerelse, U.2002.1152¢3, omhandlede
sporgsmélet om erstatning vedrerende en forretnings
omsatningsnedgang som felge af metrobyggeriet ved Nerreport
Station.

Forretningen var beliggende op til anlaegsarbejderne, som befandt
sig 1 en afstand af ca. 8§ meter fra ejendommen. Ifolge
forretningsindehaveren havde adgangsvejen til forretningen i
perioden veret vanskelig, forretningen var i forbindelse med
etableringen af arbejdspladsen blevet usynlig, og der havde veret
saddanne gener i form af larm og stev, at det havde holdt kunderne
vek.

Det var i sagen ubestridt, at adgangsvejen til butikken ikke pa
noget tidspunkt havde varet afskaret. Det var ligeledes ubestridt,
at arbejderne som oprindeligt var planlagt til at vare ca. 2 ar, blev
vaesentligt forsinket, saledes at arbejderne i alt kom til at vare i 4
ar.
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I sagen fandt Landsretten “det ubetcenkeligt at leegge til grund,
at den af sagsogte konstaterede omscetningsnedgang siden
anleegsarbejders pdabegyndelse i det vesentlige skyldes dette
arbejde. Selv om sagsagte med forretningssted centralt i Kobenhavn
md veere forberedt pd, at der vil kunne foregd ganske omfattende
offentlige arbejder, uden at sagsogte vil veere berettiget til
erstatning herfor, findes arbejdet med metroen, der i omrddet ved
sagsogtes forretning var planlagt til at veere cirka 2 dar, men hvis
varighed nu skonnes at blive omkring 4 dr, bdde med hensyn til
intensitet og varighed at gd ud over, hvad sagsogte er forpligtet til
at tile. ”

Det gores geldende, at ovenn®vnte sag er direckte sammenlignelig
med naervaerende sag, herunder bdde med hensyn til arbejdernes
omfang, varighed og karakter, idet sagsegers ejendom ligeledes
har befundet sig i en form for blindgyde, ligesom ejendommen
uomtvisteligt har haft/har problemer med synlighed. Dommen taler
derfor for at sagseger skal tilkendes erstatning som folge af gener
i forbindelse med sagseogtes anlaeg af trappenedgang til Metroen
pa Nerreport Station, hvorfor Byretten nedvendigvis mé nd frem
til samme afgorelse, nemlig at sagsegte er erstatningspligtig over
for sagseger.

Fjeld & Fritid-sagen

Det bestrides, at taksationskommissionens kendelse af 13.
september 2000, stadfestet af ekspropriationskommissionen den
7. februar 2000, jf. bilag Z og £, er direkte sammenlignelig med
narverende sag, herunder bade hvad angér arbejdes omfang,
varighed og karakter.

I neerverende sag har indgangen til byggepladsen séledes som
anfort ovenfor vaeret placeret direkte ud for sagsegers ejendom,
hvilket har pavirket den direkte adgang til ejendommen, séledes at
adgangen ofte dagligt har veret fuldkommen blokeret, ligesom
udsynet til ejendommen for gdende fra Nerreport mod Kultorvet
har varet ikkeeksisterende.

Sagsegers ejendom har séledes i det hele vaeret “gemt vaek” bag
arbejdspladsen, hvilket - som anfort af sagsegte - ikke var tilfeldet
i Fjeld & Fritid-sagen.

Marmorkirke-sagen

For s& vidt angar den af sagsegte nevnte Marmorkirke-sag, jf.
bilag X og O, bestrides det ligeledes, at denne er direkte
sammenlignelig med nerverende sag, herunder bade hvad angar
arbejdes omfang, varighed og karakter.

I marmorkirke-sagen blev ejendommen séledes for det forste
anvendt som kontorbygning. Endvidere vendte en stor del af
ejendommens facade vak fra byggepladsen, hvorfor denne ikke
var berort af stgj fra anlaegsarbejderne. Der var séledes fortsat
mulighed for at dbne vinduer mod St. Kongensgade samt mod
garden.

Herudover blev der i sagen lagt vaegt pd, at der hele tiden havde
veaeret passage til ejendommen. I naerveerende sag har der - grundet
placeringen af indgangen til byggepladsen direkte foran sagsegers
ejendom - reelt ikke vaeret passage til denne.

Endelig blev der i sagen lagt vaegt pé, at den ene lejer indgik fusion
et par maneder efter opsigelsen af lejemaélet, hvorfor opsigelsen
ikke alene havde varet begrundet i gener fra anlaegsarbejderne.

Banedanemark har i pastandsdokumentet anfort folgende:

Overordnede anbringender

Det gores overordnet geldende, at sagsogeren ikke har pavist et
grundlag for, at Banedanmark kan palaegges at betale det pastavnte
belab.

Banedanmark ger i forste raekke geeldende, at den naboretlige
talegraense ikke er overskredet.

I anden rekke gor Banedanmark geldende, at der ikke er
dokumenteret et relevant gkonomisk tab svarende til det pastevnte

beleob, samt at der ikke foreligger den fornedne kausalitet og
adeekvans mellem generne ved byggeriet af Metrotrappen og det
pastaede tab.

I tredje raekke gor Banedanmark geldende, at principper som
tabsbegransning og fradrag for fordele i gvrigt begrenser retten
til erstatning for eventuelt tab.

Den naboretlige talegrense er ikke overskredet

Neerverende sag omhandler midlertidige gener som folge af
anleggelsen af Metrotrappen, et anleg af almen samfundsmaessig
verdi pa et offentligt vejareal. Arbejdet udferes pa lovmaessigt
grundlag, jf. aktstykke nr. 62 (bilag 1), og i @vrigt i henhold til
gaeldende regler og tilladelser.

Det bestrides, at anleegsarbejdet i denne sag har medfert, at den
naboretlige tdlegreense er overskredet.

Fastleeggelsen af tdlegransen indeberer, at der skal foretages en
konkret rimelighedsvurdering af ulempens karakter, vasentlighed
og paregnelighed sammenholdt med ejendommens karakter og
beliggenhed og omréadets karakter i gvrigt.

Efter den ledende Hgjesteretsdom for sa vidt angér
erhvervsdrivendes retsstilling ved midlertidige @ndringer i
vejadgangsforholdene, UfR 1976.86 H (Lyngbyvejsagen), ma det
pavises, at anlegsarbejdet har pafert sagsegeren “helt
ekstraordincere ulemper ved vanskeliggorelsen af adgangen til
butikkerne .

Vedrerende genernes karakter og omfang bemerkes, at - uanset
anlegsperioden for metrotrappens etablering er blevet forlenget
og séledes samlet set forventes at vare fra marts 2013 til arsskiftet
2015/2016 (2 ar og 9 maneder) - er der utvivlsomt tale om en relativ
kort  anlegsperiode  sammenholdt med andre  store
infrastrukturprojekter i indre by. Dette galder eksempelvis
etableringen af den forste Metro, hvor anlegsarbejdet varede 5 &r
og 9 maneder (jf. bl.a. UfR2002.1152@ om Ullerichs Konfektion),
samt det nuvarende arbejde med etableringen af Cityringen, der
startede i 2010 og forventes at vaere feerdigt i 2018, og saledes
kommer til at vare i 8 ar (jf. bl.a. Ekspropriationskommissionens
kendelse af 13. februar 2013 om Ejendomsselskabet St.
Kongensgade 88 A/S (bilag X)).

Byggepladsen har pa intet tidspunkt veeret placeret direkte foran
sagsggerens ejendom, og der har i hele perioden varet forneden
vejadgang, ligesom lejemalet har vaeret synligt.

Endvidere bemzrkes, at generne fra anlegsarbejderne har varieret
betydeligt gennem perioden.

I perioden fra marts 2013 til 10. juni 2013 var byggepladsen
indrettet saledes, at der var mindst en 3 meter bred passage langs
facaden ved Frederiksborggade 12 og 14, som var
hovedfaerdselsaren for de gédende, mens der langs den modsatte
facade var en maksimalt 1,5 meter bred passage, jf. bilag 5 og bilag
G. 1-G.3. I denne periode kunne kunder saledes passere direkte
forbi facaden pé forretningerne pa venstre side af Frederiksborggade
set fra Norreport Station, herunder sagsegerens ejendom.

Den 10. juni 2013 blev byggepladsen flyttet til sin nuvarende og
endelige placering i modsatte side af Frederiksborggade, men fortsat
ud for Frederiksborggade 12 og 14. Placeringen svarer til
logistikplan 3 (bilag F), og pladsen havde pa dette tidspunkt et
tradhegn som byggehegn, jf. bilag J. Trddhegnet blev herefter i
perioden 24. juni 2013 til 5. august 2013 udskiftet til det nuvarende
pladehegn, der er 3,5 meter hojt, jf. bilag K.1-K.2.

Byggepladsen har séledes i hele perioden, dvs. fra marts 2013 til
nu, vaeret placeret ud for Frederiksborggade 14 og 12, men ikke
ud for Frederiksborggade 10, jf. bilag E, F, G, H, J og K.

Det bestrides, at der i forleengelse af byggepladsen foran en del
af sagsegerens ejendom, dels er afsparringer, dels parkeres biler,
som skulle have hindret udsyn og eksponering samt besvarliggjort
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adgangen til lejemalet i en grad, der overstiger den naboretlige
talegraense.

Banedanmark har som altovervejende udgangspunkt ikke biler
parkeret foran Frederiksborggade 10, og dette udgangspunkt
fraviges kun i tilfelde, hvor det er helt uundgéeligt, og da kun i
korte perioder, hvilket ikke medfarer, at den naboretlige tdlegraense
er overskredet.

Den af sagsegeren fremlagte fotodokumentation af parkerede biler
(bilag 6 og bilag 16) viser alene forholdene pé tidspunktet, hvor
det pageldende billede blev taget, hvilket ikke godtger, at den
naboretlige tilegreense er overskredet. Hertil kommer, at en del af
bilerne ikke har @rinde pa byggepladsen, og derfor ikke kan
tilskrives Banedanmarks forhold.

Det bemarkes i1 ovrigt, at Banedanmark har instrueret
entreprengren i, at arealet foran byggepladsen ikke ma bruges til
parkering.

Det bestrides endvidere, at det pahviler Banedanmark at
dokumentere, at parkerede biler ikke kan tilskrives Banedanmark.
Det ma veare op til sagsegeren, der pastar at have lidt gener ved
forhold, som efter sagsogerens opfattelse kan tilskrives
Banedanmark, at dokumentere, dels at der har veret sidanne gener,
dels at disse kan tilskrives Banedanmark.

Sagsegeren har ej heller dokumenteret de péstdede gener i form
af stov pa ejendommens facade. Det er klart, at et byggeri som det
omhandlede uundgaeligt vil medfere en vis mangde stov, men
generne herved er i hele perioden forsggt mindsket mest muligt,
og sagsegeren har ikke dokumenteret, at generne i form af stev
overstiger den naboretlige talegrense. Det bemarkes i ovrigt, at
herverk i form af graffiti ikke har nogen sammenhaeng med
Banedanmark, ligesom Banedanmark ikke barer ansvaret herfor.

Det folger af fast rets- og taksationspraksis, at man i bymassig
bebyggelse ma vere forberedt pa, at der vil kunne foregd
omfattende bygge- og anlegsarbejder, som vil indebere
besveaerliggerelse af adgangsforhold og medfere gener i form af
stgj og anden forurening.

Der er i nervarende sag tale om en udlejningsejendom, og det er
Banedanmarks opfattelse, at genernes karakter og omfang ikke
overstiger, hvad man méa vare forberedt pa at skulle tale med en
beliggenhed pa et af Danmarks travleste strogpassager og i
umiddelbar narhed til et centralt infrastrukturelt knudepunkt,
Nerreport Station, jf. ogsé Ekspropriationskommissionens kendelse
af 13. februar 2013 om Ejendomsselskabet St. Kongensgade 88
A/S (bilag X).

Det bestrides i den forbindelse, at Hejesterets dom trykt i
UfR1976.86 H stotter sagsogerens synspunkt om, at den naboretlige
talegraense i nerverende sag ma anses for overskredet. Der var i
sagen tale om gener, der bade i omfang, varighed og intensitet afveg
vaesentligt fra genevirkningerne fra anlaegsarbejdet i naerverende
sag.

I UfR1976.86H medferte anlaegsarbejderne i forbindelse med
anleg af Lyngbyvejen sdledes gener for de omkringliggende
forretningsdrivende 1 form af serdeles vanskeliggjorte
adgangsforhold. Fortovet ud for de erhvervsdrivendes ejendomme
blev gravet op, og der var i en periode nedrammet spunsvagge,
hvor der var 7-8 meter fra anleegsarbejderne til forretningerne. I
forbindelse med etablering af ankre til spunsvaggen beslaglagde
arbejdet hele arealet mellem forretningerne og spunsveeggene
bortset fra en smal gangsti. Anlagsarbejderne varede i ca. 3 et halvt
ar.

Som anfert har byggepladsen pé intet tidspunkt i nervaerende sag
vaeret placeret ud for sagsegerens ejendom, og der har i hele
anlegsperioden veret direkte adgang til ejendommen fra
Frederiksborggade. At indgangen til byggepladsen er placeret pa

den side af pladsen, der vender mod Frederiksborggade veek fra
Norreport Station, og altsé pa den del af Frederiksborggade, hvor
sagsggerens ejendom er beliggende, &ndrer ikke herpa.

Det bestrides ogsé, at Ostre Landsrets dom trykt i UfR2002.11520
(Ullerichs Konfektion) er direkte sammenlignelig med denne sag
med hensyn til arbejdernes omfang, varighed og karakter.

Som allerede nevnt varede anlaegsperioden i forbindelse med
etableringen af den forste Metro 5 &r og 9 maneder, hvilket er 3 ar
mere end anlegsperioden forventes at vare i nervaerende sag, og
derfor ogsé utvivlsomt ma siges at vaere vaesentligt leengere.

I den sag var anlagsarbejderne endvidere placeret direkte foran
forretningens facade i en afstand af ca. 8 meter, og arbejdspladsen
var omgivet af et 2,5 hejt hegn. Arbejdspladsens udformning gjorde,
at forretningen var placeret i en form for blindgyde, hvor der kun
var adgang fra én gade, og forretningen havde derfor problemer
med synlighed. Kunderne var derudover i en del af anleegsperioden
for at né butikken henvist til at passere gennem Grenttorvet, hvor
der var vanskeligt at komme frem.

Dette er, som anfort, ikke tilfeeldet i naervaerende sag, der derimod
har visse lighedspunkter med sagen om naboejendommen til
Ullerichs Konfektion, forretningen Fjeld & Fritid, der var
beliggende pé hjernet af Frederiksborggade og Remersgade ved
Norreport station.

Taksationskommissionen afsagde i den sag kendelse den 13.
september 2000 (bilag Z), hvorved man stadfaestede
Ekspropriationskommissionens kendelse af 7. februar 2000 (bilag
£).

I den sag var der etableret en midlertidig arbejdsplads ud for
lejemaélet, hvor der i en afstand af ca. 8 meter fra ejendommen var
placeret et ca. 2,5 meter hejt hegn omkring arbejdspladsen.
Arbejdspladsen skulle vaere etableret ud for forretningen i 4-5 ar
(efter ledningarbejdernes gennemforelse). Der var i hele perioden
adgang til forretningen.

Arbejdspladsen medferte, at udsynet til forretningen forvaerredes,
sddan at gdende fra den ene side forst ud for forretningen ved
Romersgade fik udsyn til denne, mens udsynet for géende trafik
fra den modsatte side ikke var sparret.

Ekspropriationskommissionen kom frem til, at den naboretlige
talegraeense ikke var overskredet og lagde i den forbindelse vaegt
pa, at forretningens direkte adgangsforhold ikke @ndredes, og at
der var forneden vejadgang. Ekspropriationskommissionen lagde
i forhold til vurderingen af genernes intensitet og omfang vaegt pa,
at udsynet til forretningen nok havde vaeret nedsat vasentligt for
gdende, der passerede fra gronttorvet fra Nerrevold, men at
forretningen kunne ses, ndr man nér frem til Remersgade, og at
udsynet for faerdsel i modsat retning ikke var speerret.

Kommissionen fandt ikke, at forholdene vedrerende
naboejendommen, Ullerichs Konfektion, var ssmmenlignelige med
sagen for Fjeld & Fritid, idet sidstnaevnte ikke i neer samme omfang
var ”gemt veek” bag arbejdspladsen.

Taksationskommissionen stadfestede
Ekspropriationskommissionens kendelse pa baggrund af de samme
grunde.

Det bestrides, at ejendommen i nervarende sag har veret “gemt
vaek” bag byggepladsen.

Ekspropriationskommissionen har ved kendelse af 13. februar
2013 (bilag X) endvidere truffet afgarelse i en tilsvarende sag om
Ejendomsselskabet St. Kongensgade 88 A/S vedrgrende samme
type erstatningskrav som i naervaerende sag, og kommissionen kom
ogsa i den sag frem til, at den naboretlige talegrense ikke var
overskredet.
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Ekspropriationskommissionens afgerelse blev stadfestet af
Taksationskommissionen ved kendelse af 13. september 2013 (bilag
).

Der er saledes sé vidt ses ikke eksempler pa, at de takserede
myndigheder pa naboretligt grundlag har tilkendt erstatning i
tilsvarende sager vedrerende udlejningsejendomme, hvor kravet
relaterer sig til mistede lejeindtaegter.

Der er forngden vejadgang

Den naboretlige tilegraense ma i gvrigt ses i lyset af princippet i
vejlovens § 48, stk. 3, (tidligere vejlovens § 69, stk. 2), hvorefter
ejendomme har retskrav pé forneden vejforbindelse, men ikke en
beliggenhedsfordel i forhold til offentlig vej, bebyggelse, lokalitet
eller hidtidig kundekreds.

Kravet i vejlovens § 48, stk. 3, om forneden vejadgang er séledes
udtryk for et almindeligt naboretligt princip, der ogsd finder
anvendelse ved andre anlagsarbejder end dem, som er direkte
navnt i § 48, stk. 1 (anleeg og ombygning af veje), samt i forhold
til andre myndigheder end vejbestyrelsen, nir de pageldende
myndigheder varetager almene og offentligretlige hensyn.

Det er saledes fast praksis hos de takserende myndigheder i sager
om midlertidige genepavirkninger fra anlegsarbejder, at
kommissionerne indleder med at konstatere, at ’spergsmélet om,
hvorvidt ejeren eller brugeren har krav pé erstatning, for det forste
ma afgeres pa baggrund af en vurdering af, hvorvidt der har vaeret
- og fortsat vil vaere - forneden adgang til offentlig vej under
anleegsarbejdets udferelse, jf. princippet i lov om offentlige veje §
69, stk. 2 (i dag § 48, stk. 3), jf. eksempelvis
Ekspropriationskommissionens kendelse af 13. februar 2013 om
Ejendomsselskabet St. Kongensgade 88 A/S (bilag X).

Banedanmark ger gzldende, at spergsmdlet om forneden
vejadgang er et element i den naboretlige vurdering, der har
betydning, nér det skal vurderes, om télegreensen ma anses for
overskredet, og i nervarende sag er der i hele anlegsperioden -
og ogsa fremover - forngden vejadgang til sagsegerens ejendom i
overensstemmelse med princippet i vejlovens § 48, stk. 3.

Sagsegeren har ikke pavist, at adgangen til lejemalet er forringet
ien grad, der overstiger den naboretlige talegranse. Byggepladsen
er ikke placeret direkte foran sagsegerens ejendom, og der har
gennem hele perioden varet den forngdne vejforbindelse og adgang
til sagsggerens ejendom, der pa intet tidspunkt har veret lukket
inde bag byggepladsen.

Det bestrides i den forbindelse, at ejendommen i sin helhed kan
siges at have varet lukket inde bag byggepladsen, har befundet sig
i en form for blindgyde eller har veret “gemt vak” bag
arbejdspladsen, som angivet af sagsegeren.

Erstatningskravet

Sagsegeren har nedlagt en pastand om betaling af den lejerabat,
der forventes at have skulle veret indremmet en lejer for at forma
lejemalet udlejet i perioden 1. april 2014 til genudlejningen skete
pr. 15. januar 2015, samt den lejerabat, der er indremmet den nye
lejer i perioden 15. januar 2015 til 1. juli 2015.

Som anfert, er det forst og fremmest Banedanmarks opfattelse,
at sagsegeren ikke har krav pa erstatning i nerverende sag.

I tilfeelde, hvor den naboretlige tilegraense er overskredet, er det
en betingelse for at i erstatning, at de gvrige erstatningsbetingelser
er opfyldt, herunder at der skal vare et gkonomisk tab, som har
den fornedne arsagssammenhaeng til de midlertidige gener, samt
at dette tab er adekvat.

Det tilkommer sagsoger at godtgere, at betingelserne for at
tilkende erstatning er opfyldt. Sagseger har ikke dokumenteret, at
det okonomiske tab i form af mistet avance pé lejeindtaegt har
direkte &arsagssammenhaeng med de midlertidige gener ved

byggeriet, der oversteg den naboretlige talegraense, og endnu mindre
at dette var en paregnelig folge heraf.

I tilfeelde af, at retten méatte komme frem til, at sagsegeren har
krav péd erstatning pd naboretligt grundlag, ger Banedanmark
gaeldende, at sagsegeren under alle omstendigheder kun har krav
pa erstatning for den del af tabet, der overstiger den naboretlige
talegrense.

Det fastholdes, at sagsegeren ikke har dokumenteret, at den
tidligere lejers opsigelse af lejemélet skyldtes gener fra byggeriet
af Metrotrappen.

Den tidligere lejer, Jensen Deli A/S, var medejer af Subway
Frederiksborggade A/S. Jensen Deli A/S fremlejede lejemaélet til
Subway Frederiksborggade A/S, der drev restaurationsvirksomhed
herfra.

Subway  Frederiksborggade A/S  blev  taget under
konkursbehandling ved dekret af 19. maj 2014 (bilag Q) pa
baggrund af begering modtaget den 2. maj 2014. Det fremgér af
artikel fra Metro Express 6. juni 2014 (bilag R), at konkursen var
en folge af, at Subway Frederiksborggade A/S ikke kunne betale
sine udgifter til Jensens Deli A/S. Det fremgar ligeledes heraf, at
Subway i Vejle, Senderborg, Aalborg og Odense tidligere er gaet
konkurs, ligesom afdelingerne i Arhus og Hundige var lukket et
par méaneder tidligere. Der er pa nuveerende tidspunkt ifolge Subway
Danmarks hjemmeside alene tre Subway restauranter tilbage i
landet.

Det fremgér af regnskaber for Subway Frederiksborggade A/S
for arene 2009/2010, 2011 og 2012 (bilag S-U), at selskabet siden
stiftelsen 10. august 2009 har haft underskud pé resultatopgerelsen.
Dette underskud er foreget fra ca. kr. 800.000-870.000 1 2009/2010
og 2011 til knap kr. 2,7 mio. 1 2012. Det fremgar af arsrapporten
for 2012, at selskabets kapital var tabt pr. 31. december 2012.

Subway Frederiksborggade A/S var séledes allerede inden
pabegyndelse af anlaegsarbejdet i marts 2013 i vasentlige
okonomiske vanskeligheder, og har pa intet tidspunkt haft overskud
pé driften. De ekonomiske vanskeligheder har naturligvis haft effekt
pa medejeren Jensens Deli A/S, hvis formél er at fremleje to
erhvervsejendomme, herunder Frederiksborggade 10, hvilket
fremgar af selskabets arsrapport for 2012 (bilag V).

Det fremgér heller ikke af Banedanmarks korrespondance med
Subway Frederiksborggade A/S (bilag N-bilag P), at klagerne angik
forhold af relevans for erstatning pa naboretligt grundlag. Det
fremgér af korrespondancen, at klagepunkterne angik forhold uden
for byggepladsen, herunder pastiet parkering af biler samt
opbevaring af byggematerialer m.v. foran ejendommen
Frederiksborggade 10 samt facadevirkning. Som tidligere angivet,
havde Banedanmark ikke - eller kun i yderst begrenset omfang og
tidsrum - biler parkeret uden for byggepladsen, og gener ved
parkerede biler i en grad, der overstiger talegraensen, kan derfor
under alle omstaendigheder ikke tilskrives Banedanmark.

Hverken Subway Frederiksborggade A/S eller Jensens Deli A/S
har kontaktet Banedanmark med henblik pad etablering af
reklameforanstaltninger for at henvise kunder til butikken under
anlegsfasen. Sddanne tiltag blev ivaerksat for butikken beliggende
pé Frederiksborggade 12 pa baggrund af dreftelser mellem
Banedanmark og butiksejeren. Banedanmark har ved sine lgbende
naboorienteringer (bilag A, bilag B, bilag F, bilag H, bilag M og
bilag Y) stillet sig til radighed for spergsmal og dreftelser med
naboerne til byggeriet.

Det fastholdes desuden, at det ikke kan anses for godtgjort, at
manglende genudlejning skyldtes gener ved anlagsarbejderne til
metrotrappen.
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Beskrivelsen i skensrapporten af 28. maj 2015 af lejemaélets
synlighed kan ikke anses for dokumentation for, at manglende
genudlejning skyldes gener fra byggeriet.

Allerede det faktum, at lejemaélet nu er udlejet og ibrugtaget inden
anlegsarbejdernes ferdiggerelse, jf. bilag 14, taler for, at manglende
genudlejning ikke skyldes anlaegsarbejderne. Det fremgér ligeledes
af fotomaterialet i bilag 16, at der er udeservering foran lejemalet,
hvorfor arealet foran lejemaélet altsd konkret anvendes af lejeren,
selvom byggeriet endnu ikke er ferdiggjort.

Hertil bemerkes, at der er mange ledige erhvervslokaler i
Kabenhavn, og det faktum, at lejemalet har vaeret ledigt i en periode
dokumenterer ikke, at genudlejning har veeret umuliggjort pa grund
af anlaegsarbejderne. Der er saledes generelt sket en afmatning af
ejendomsmarkedet, der ogsé har ramt udlejningsejendomme, jf.
ogsa sagen om Ejendomsselskabet Store Kongensgade 88 (bilag
X og 9).

Der henvises i den forbindelse ligeledes til uddrag af Oline-ED
statistikker fra 2. kvartal 2013 til 3. kvartal 2015 (bilag A).
Erhvervsportalen Oline.dk, der er Danmarks sterste portal for
erhvervsejendomme og erhvervslokaler til salg og leje, og
Brancheorganisationen  Ejendomsforeningen = Danmark  er
samarbejdspartnere pa statistikken. Statistikken viser udviklingen
i antallet af ledige kvadratmeter for kontor-, detail- samt lager- og
produktionslokaler. Statistikken indeholder en opgerelse over ledige
erhvervslokaler angivet i kvadratmeter, hvoraf fremgér, at der i
Kebenhavn by i perioden har veret mellem ca. 466.000 m? og ca.
604.000 m> ledige erhvervslokaler, heraf mellem 31.000 m? og
42.000 m? ledige erhvervslokaler til detailhandel.

Det bestrides, at lejemalet i nervaerende sag ikke kan inddrages
1 ovenstdende statistik, da den efter sagsogerens opfattelse ma
opfattes som et “stroglejemdl”. Statistikken omfatter ledige
erhvervslokaler i Kebenhavn by, herunder erhvervslokaler til
detailhandel, og sagsegerens lejemal er ikke udelukket fra denne
statistik pa grund af sin beliggenhed pa en gagade.

Det fastholdes ogsé, at det ikke kan anses for godtgjort, at
sagsogeren 1 tilstreekkelig grad har forsegt at minimere sit tab ved
genudlejning.

Det kan ikke med den fremlagte formidlingsaftale med
ejendomsmaeglerfirmaet Absalon & co. (bilag 15) anses for
godtgjort, at sagsegeren har iagttaget sin tabsbegransningspligt.
Det fremgér af aftalen, at lejemalet soges udlejet for min. kr.
1.200.000 i arlig leje, men indtil videre udbydes for kr. 1.360.000
i4rlig leje. Det fremgar saledes ikke, at der, hvis udlejning pa disse
vilkar ikke var umiddelbar mulig, kunne aftales en midlertidig
lejenedsettelse, indtil metrotrappen stod faerdig.

Det bemerkes, at huslejenedsattelse er udtryk for en
forretningsmeessig disposition, og et tab som felge heraf kan ikke
automatisk overvealtes pa Banedanmark.

Sagsegeren har saledes pa eget ansvar og for egen regning ved
genudlejning af lejemalet meddelt lejeren huslejenedsattelse (bilag
14, side 6, § 7), og der er ikke i lejekontrakten indsat bestemmelser
om genforhandling af huslejen i anlaegsperioden, jf. sagen om
Ejendomsselskabet Store Kongensgade 88 (bilag X og O).

Med sagse@gerens genudlejning af lokalerne pr. 15. januar 2015,
jf. bilag 14, bemarkes ogs4, at perioden, hvor sagsegerens ejendom
ikke har veeret udlejet, begraenser sig til 9 en halv méned. Selv hvis
perioden, hvor sagsegeren har indremmet den nye lejer en
lejenedsettelse, medregnes, har perioden for sagsegerens péstiede
tab hejst varet i 1 &r og 3 maneder. Ogsa den meget begrensede
tidsmaessige udstraekning af sagsegerens pastiede tab taler derfor
for, at den naboretlige talegreense ikke er overskredet.

Endelig gores det geeldende, at der i nerverende sag er grundlag
for at foretage fradrag for den serlige fordel, som sagsegeren opnér

med en beliggenhed umiddelbart foran op- og nedgangen til den
nye metrotrappe, hvilket i overensstemmelse med fast praksis kan
ske pa ulovbestemt grundlag.

Skensmanden angiver i syns- og skenserklaeringen af 28. maj
2015 som svar pa spergsmél 5, at den forventede markedsleje efter
metrotrappens ferdiggerelse anslas til kr. 1.443.000 p.a. Dette
udger en stigning pé kr. 140.500 p.a. i forhold til skensmandens
ansldede lejevaerdi pr. april 2014 wuden hensyntagen til
anlegsarbejderne (kr. 1.302.500, spergsmél 1). Det ma saledes
ogsé af denne grund antages, at sags@geren far en serlig fordel ved
sin beliggenhed umiddelbart foran nedgangen til metrotrappen, der
kan udmente sig i en ikke uvasentlig lejeforhgjelse.

Parterne har i det vesentligste procederet i overensstemmelse
hermed.

Rettens begrundelse og afgerelse

Lejemélet

Ejendommen beliggende Frederiksborggade 10 bestar af tre
erhvervslejemal, hvor kalderen, stuen og ferste sal udger ét samlet
restaurationslejemél. Anden og tredje sal er indrettet til kontor.
Sagen vedrerer kun restaurationslejemalet. Lejemalet var forud for
sagens anleg indrettet som restauration og er det stadig. Lejemalet
er beliggende pa straekningen mellem Nerreport og Kultorvet og
pa venstre side, nar fodgengere kommer fra Nerreport Station.

I forhold til byggepladsen, der blev etableret ud for blandt andet
Frederiksborggade 12 (Invasion-lejemaélet), er det omhandlede
lejemal det sidste lejemal inden byggepladsen begyndte i hgjre side
af Frederiksborggade set fra Kultorvet.

Lejemélet blev med virkning fra den 1. april 2007 udlejet til
Danske Familierestauranter A/S med henblik pa anvendelse til café
og restaurant til en érlig leje pa 1.150.000 kr. Fra lejemélet blev
der forud for metrotrappebyggeriets pdbegyndelse og frem til den
1. april 2014 drevet en Subway-forretning, hvorfra der efter et
amerikansk koncept blev solgt blandt andet sandwich og salater.
Lejer opsagde lejemalet til fraflytning den 1. april 2014.

Efter skenserkleringen legger retten til grund, at omradet pa
grund af beliggenheden pa en gagade og tet pa Nerreport Station
har en meget hej fodgengerfrekvens, og at lejemalet grundet disse
forhold serligt tiltreekker virksomheder inden for “convenience
shopping”-segmentet, hvilket er butikker, der szlger visse
dagligvarer i form af snacks, slik, ol, sodavand, aviser mv. og
restaurantkoncepter inden for fastfood.

Lejemalet blev via et professionelt udlejningsfirma forsegt
genudlejet, og lejemaélet blev genudlejet med virkning fra 15. januar
2015 til restaurant/café/kaffebar til en arlig leje pa 1.360.000 kr.
og med en lejerabat pa 53.333,33 kr. pr. maned, der blev modregnet
i den ménedlige leje. Ifolge lejekontrakten blev lejerabatten ydet
”indtil etableringen af trappen til Nerreport pa Frederiksborggade
er ferdiggjort, dog senest indtil den 1. juli 2015.”

Metrotrappebyggeriet

Pa baggrund af de fra Banedanmark udsendte informationsskrivelser
om byggeriets gang og bevisforelsen i gvrigt leegger retten folgende
til grund:

Byggeriet omfatter en forlengelse af den eksisterende
transfertunnel pa Nerreport Station og etablering af adgang til denne
tunnel via trappe og rulletrappe fra gagadedelen af
Frederiksborggade. Totalbudgettet udgjorde ved byggeriets start
ca. 157 mio. kr.

I begyndelsen af marts 2013 blev arbejdet pabegyndt i hgjre side
af Frederiksborggade set fra Norreport Station med opbrydning af
belegningen og omlaegning af underjordiske ledninger. I
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forsommeren 2013 blev den endelige byggeplads i venstre side af
Frederiksborggade fra Nerre Voldgade til Frederiksborggade 12
etableret. [ hgjre side set fra Norreport Station var der herefter en
ca. 4 meter bred passage til fodgangere, men ingen passage forbi
byggepladsen i1 venstre side. Der blev endvidere etableret
stottevaegge, der skulle sikre den kommende udgravning.

Lejemalet var efter etableringen af et hejt pladehegn rundt om
byggepladsen i sommeren 2013 ikke synligt for fodgengere, der
kom fra Nerreport Station, for byggepladsen var passeret. Al kersel
til og fra byggepladsen med lastbiler og andre handverkerbiler
foregik via Rosenborggade og forbi Frederiksborggade 10 og matte
ikke forega fra Neorre Voldgade.

T august 2013 blev der flyttet en 28 meter hej boremaskine ind pa
pladsen til brug for boring og stebning af 180 betonpele, der skal
danne vaeggen rundt om byggegruben. Boremaskinen blev fjernet
i september 2013. Herefter skulle der etableres en bundplade i den
dybe del af byggegruben, og i den forbindelse blev der etableret et
fryseanlaeg pa byggepladsen til brug for frysning af jorden for at
sikre mod vandindstremning.

I oktober 2014 gik Banedanmark i gang med at grave en 26 meter
lang tunnel. Arbejdet blev forsinket, idet der stremmede vand ind
i byggegruben, hvilket blev meddelt i februar 2015 til naboerne.
Metrotrappen forventes at sta feerdig ultimo 2015.

Efter bevisforelsen, herunder projektchef Christian Iversens
forklaring, l&egger retten til grund, at det var et kompliceret projekt,
at byggepladsen i forhold til byggeriets omfang var alt for lille, at
der ikke var plads til oplag pa byggepladsen, og at betonbiler og
andre lastbiler grundet byggepladsens storrelse i et vist omfang har
mattet holde delvis uden for byggepladsen, hvilket vil sige ud for
lejemaélet.

Retten finder det endvidere efter bevisferelsen om byggeriets
omfang, herunder billeddokumentationen, godtgjort, at
héndverkere, der havde opgaver pa byggepladsen, i vidt omfang
har parkeret uden for byggepladsen og dermed ud for lejemalet,
hvilket har hindret udsynet til lejemaélet for fodgengere, der kom
béde fra Nerreport Station og Kultorvet og vanskeliggjort adgangen
til lejemalet.

Rettens vurdering af om den naboretlige tilegreense
er overskredet

Lejemaélet er beliggende centralt i Kebenhavn og taet pa Nerreport
Station, hvor man som forretningsdrivende ma forvente og téle, at
der kan forega ganske omfattende offentlige arbejder uden, at der
skal ydes erstatning herfor.

Retten finder imidlertid, at metrotrappebyggeriet, hvor
byggepladsen i over 2 ' ér har ligget pa selve gagaden lige op til
lejemalet, og hvor der dagligt forud for byggeriets pabegyndelse
passerede ca. 39.000 fodgengere i tidsrummet k1. 7-24, bdde med
hensyn til intensitet og varighed gir ud over, hvad
Ejendomsselskabet som ejer af et forretningslejemél med en facade
i stueplan ud mod en sédan gagade er forpligtet til at tale.

Retten har ved vurderingen sarligt lagt vaegt pa, at bygherren af
hensyn til Ny Nerreport-projektet blev palagt, at al arbejdet med
udgravningen skulle forega fra Frederiksborggade og ikke fra Norre
Voldgade, ligesom al trafik af lastbiler med beton, jord,
byggematerialer, anlegsdele mv. i evrigt skulle foregd via
Rosenborggade, hvilket har medfert megen tung trafik forbi
lejemalet, idet indgangen til byggepladsen var placeret naesten lige
op til lejemalet. Endvidere har retten lagt vaegt pa, at byggepladsen
1 forhold til projektets sterrelse var alt for lille, hvilket medferte
betydelige gener, herunder i form af parkering af biler og afl@sning
mv. uden for byggepladsen og dermed lige ud for lejemaélet.
Lejemaélet kunne ikke ses af de fodgaengere, der kom fra Nerreport

Station grundet det hgje pladehegn rundt om byggepladsen. De
store lastbiler og de parkerede biler har periodevis yderligere
vanskeliggjort adgangen til lejemaélet for fodgangere.

Efter skenserkleringen, skensmandens forklaring, Stig Derlers
forklaring og bevisforelsen i ovrigt lagger retten endvidere til
grund, at lejemalet uden metrotrappebyggeriet har en sardeles
attraktiv beliggenhed, a¢ tomme lejemal pd streggaderne i
Kebenhavn ikke forekommer, hvis lejeniveauet er realistisk, at
lejemalet hurtigt blev forsegt genudlejet via en professionel
erhvervsmagler, men at genudlejningen var vanskelig grundet
metrotrappebyggeriet, hvorfor ingen “normale” lejere til et lejemal
af den type turde binde an med lejemélet, inden
metrotrappebyggeriet stod feerdigt.

Efter bevisfarelsen finder retten, at metrotrappebyggeriet har vaeret
en i hvert fald medvirkende érsag til, at lejemalet blev opsagt af
den davaerende lejer med virkning fra 1. april 2014. Lejemalet stod
tomt fra 1. april 2014 til den 15. januar 2015. Ved genudlejningen
blev der ydet en betydelig lejerabat frem til den 1. juli 2015, hvor
byggeriet efter den dageldende tidsplan skulle have stéet feerdigt.

Det legges pa baggrund af skenserkleringen til grund, at lejemalet
kun kunne udlejes med en lejerabat pd mellem 50 og 60 procent,
og at den éarlige leje pr. 1. april 2014 uden hensyntagen til
ombygningsarbejder ville have udgjort 1.302.500 kr.

Retten finder det pa ovennavnte baggrund godtgjort, at der grundet
metrotrappebyggeriet har veret et betydeligt lejetab frem til den
1. juli 2015. Efter en samlet bedemmelse, herunder at det ikke kan
udelukkes, at der ved genudlejning - selv hvis der ikke havde vaeret
et metrotrappebyggeri - vil opsté en vis tomgang, fastsattes lejetabet
med udgangspunkt i det oplyste om markedslejen uden
metrotrappebyggeriet og de nedvendige lejerabatter skonsmassigt
til 500.000 kr. Retten har endvidere tillagt det betydning, at det kan
vere muligt at opnd en hejere leje, nar metrotrappebyggeriet star
feerdigt.

Henset til sagens omfang og udfald skal Banedanmark betale
sagens omkostninger som nedenfor bestemt.

Skensomkostningerne udger 26.400 kr. med tilleeg af moms. Heraf
har Banedanmark afholdt 15.840 kr. med tilleg af moms, og
Ejendomsselskabet, der er momsregistreret, 10.560 kr. med tilleeg
af moms.

Ejendomsselskabet er tilkendt retsafgift med 12.300 kr. af det
vundne beleb, passende belob til dekning af udgift til
advokatbistand med 55.000 kr. og 10.560 kr. til dakning
skensomkostninger.

Thi kendes for ret
Banedanmark skal inden 14 dage betale 500.000 kr. til
Ejendomsselskabet af 18. juni 1992 ApS med tilleeg af procesrente
fra den 6. oktober 2014 til betaling sker.

Banedanmark skal endvidere betale sagens omkostninger til
Ejendomsselskabet af 18. juni 1992 ApS med 77.860 kr.

De idemte sagsomkostninger forrentes efter rentelovens § 8a.

Ostre Landsrets dom 28. april 2017 i 8. afd. nr. B-
122-16

(landsdommerne M. Lerche, Bo Ostergaard og Marie Louise Tenne
(kst.)).
Kebenhavns Byrets dom af 4. januar 2016 (BS 43C-4801/2014)
er anket af Banedanmark med péstand om frifindelse.
Indsteevnte, Ejendomsselskabet af 18. juni 1992 ApS, har nedlagt
pastand om, at Banedanmark skal betale 808.906,23 kr. eksklusive
moms, det vil sige 1.011.132,79 kr. inklusive moms, til
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Ejendomsselskabet af 18. juni 1992 ApS med tilleeg af procesrente
fra sagens anlaeg, subsidieert stadfzestelse af byrettens dom.

Supplerende sagsfremstilling

Der er for landsretten fremlagt yderligere dokumenter, herunder
blandt andet en oversigt over arbejdsopgaver udfert i
anlegsperioden med tidsangivelser for de enkelte arbejdsopgaver
samt yderligere fotos af blandt andet byggepladsen i
Frederiksborggade.

Forklaringer

Der er i landsretten afgivet supplerende forklaring af Claus Heinze.
Endvidere har Bjarke Rahbek Nilsson og Henning Jensen afgivet
forklaring.

Claus Heinze har forklaret blandt andet, at han som
ejendomsadministrator hos Ejendomsselskabet af 18. juni 1992
ApS forestar opgaver vedrerende drift, vedligehold, ombygning
og udlejning af ejendomsselskabets ejendomme pa Sjalland.
Ejendommen Frederiksborggade 10 blev erhvervet i 2005. Det
indgik i aftalen med den nye lejer, Daily, at ejendomsselskabet
skulle foresta, at gulvet i lejemalets stueetage blev bragt i niveau
med gaden. Dette er generelt et eonske hos butikslejere.
Ejendomsselskabet havde udgifter pa et par hundrede tusinde kroner
til den aftalte indretning af lejemalet, hvilket ikke er seedvanligt,
idet ejendomsselskabets butikslejemél normalt udlejes som beset.
Lokalerne er nu udlejet til Shawarma Factory efter Dailys afstaelse
af lejemalet 1 august 2016. Der har i de sidste mange &r ikke i ovrigt
vaeret tomgang i ejendomsselskabets butikslejemal pa Stroget.

Der er mange ombygninger pa Stroget. I mange tilfelde indrettes
byggepladserne nydeligt med hensyntagen til omgivelserne, hvilket
ikke var tilfeeldet 1 forbindelse med byggeriet af metrotrappen i
Frederiksborggade. Der 14 ofte bade skrald og jordaffald omkring
byggepladsen, og pladehegnet var deekket med graffiti og forskellige
plakater.

Bjarke Rahbek Nilsson har forklaret blandt andet, at han er
uddannet bygningskonstrukter og nu er ansat i Folketinget. Han
var ansat som byggeleder i Banedanmark fra maj 2013 til juli 2015.
Han koordinerende metrotrappe-projektet mellem Banedanmark
og totalentrepreneren Ziiblin, og han forestod kontakten med
eksterne interessenter, blandt andre Kebenhavns Kommune og
brandmyndigheden. Han kom hver dag pa byggepladsen og pasa,
at arbejdet ikke blev pdbegyndt for kl. 7. Ny Norreport-projektet
havde projektkontor i samme ejendom som metrotrappe-projektet.
Der var tale om to forskellige projektorganisationer, og projekterne
havde ikke noget med hinanden at gore. Det ville ikke have vaeret
muligt at sld projekterne sammen. Det var vist af hensyn til
brandvejen, at Frederiksborggade ikke blev helt afsperret under
byggeriet. Kommunen foretog bade anmeldte og uanmeldte tilsyn
afbyggepladsen og udstedte ingen pabud til bygherren. Sa vidt han
ved, har kommunen ikke modtaget klager over stej eller parkering
ved byggepladsen.

Betonbilerne holdt som udgangspunkt inde pa byggepladsen, men
i forbindelse med stebning af sekantpalene, hvilket tog en méneds
tid, matte to betonbiler holde lige uden for byggepladsen.
Sekantpalemaskinen og senere portalkranen var placeret lengere
inde pé byggepladsen. Der var kun i begranset omfang oplag pa
byggepladsen. Porten til byggepladsen, som é&bnede indad, var
normalt &ben i arbejdstiden. Byggepladsen var som udgangspunkt
stor nok. Ved ankomst og tilrigning af store maskiner maétte
tilstadende dele af Frederiksborggade dog midlertidigt inddrages
og afspaerres. Dette skete i hvert tilfeelde efter aftale med
Kebenhavns Kommune og foregik typisk om morgenen eller i
weekender og blev hver gang varslet. Lastbiler til byggepladsen

ankom ad Rosenborggade og drejede til venstre og holdt med front
mod Kultorvet, indtil en vagtmand gav tegn, hvorefter bilen bakkede
ind pa byggepladsen, hvor den holdt pa brandvejen. Lastbilerne
matte ikke holde lige uden for byggepladsen, og det blev patalt,
hvis det skete. Lastbiltrafikken var intens under arbejdet med
sekantpalene og i starten af gravearbejdet. Under gravearbejdet
kom der op til ca. 12 lastbiler pr. dag. Han kan ikke sige, hvor
mange dage gravearbejdet pagik. Der blev arbejdet i toholdsskift,
og der var 10-15 mand pé byggepladsen.

Der var ikke indrettet mulighed for parkering foran byggepladsen,
men der forekom af- og palasning af mandskab og materiel med
standsning i tidsrum af nogle minutters eller hgjst en halv times
varighed. Bilerne blev herefter parkeret andetsteds, f.eks. pa Israels
Plads. Det var en af hans arbejdsopgaver at serge for, at ingen med
tilknytning til byggepladsen parkerede i Frederiksborggade. Han
havde ikke bemyndigelse til at patale andres uvedkommende
parkering foran byggepladsen. Fotografiet i ekstrakten side 450 er
illustrativt for, hvordan det s& ud ved byggepladsen, bortset fra at
der endnu manglede dele af hegnet samt porten.

Der blev vandet pa byggepladsen for at begraense stovgenerne,
og meget snavsede lastbiler blev spulet, for de forlod pladsen.
Kebenhavns Kommune havde ansvar for renholdelse rundt om
byggepladsen. Pladehegnet blev malet 4-5 gange under byggeriet.
Som statslig virksomhed enskede Banedanmark ikke reklamer
opsat pa pladehegnet, men en narliggende kaffebar blev efter dialog
tilbudt at opsatte et banner pa hegnet. Der kom nogle anmodninger
om rengering af vinduesruder, som blev efterkommet. Der var ansat
en kommunikationsmedarbejder til at forestd kommunikationen
med erhvervsdrivende m.fl. Informationsbreve blev sendt til alle
adresser omkring byggepladsen med almindelig post og opsat pa
hoveddere. Han ved ikke om informationsbrevene blev sendt til
ejer eller lejer af Frederiksborggade 10. Da der kom en ny lejer,
blev der etableret udeservering, og de opstillede borde og banke
blev benyttet samtidigt med arbejdet pa byggepladsen. Hans
samlede oplevelse af projektet var, at det var usedvanligt, men
forlab positivt.

Henning Jensen har forklaret blandt andet, at han er uddannet
akademiingenior 1 1975 og blev ansat hos Ziiblin i januar 2013.
Han var projektleder pa metrotrappen og kom pa pladsen hver dag
1 hele byggeperioden. Brandmyndighederne krevede en brandvej
ad hele Frederiksborggade i hele byggeperioden, og den planlagte
gangbro blev derfor opgivet. Der var ingen sammenhang mellem
Ny Nerreport-projektet og metrotrappe-projektet.

Lastbiler til byggepladsen bakkede ind pé pladsen og holdt pa
brandvejen. Fotografiet i ekstrakten side 450 er illustrativt for,
hvordan lastbiler holdt parkeret pa byggepladsen. Betonbilerne
holdt uden for porten ved den forste stobning. Det var ikke en
holdbar lesning, og brandvejen blev derfor forlenget, sé
betonbilerne kunne holde halvt inde pé byggepladsen. Det tog en
halv times tid for hver bil. Der var en taet logistik og naesten
klokkeslaet pad hver enkelt bils tilkersel. Der var i alt 20-25
stobningsdage i lgbet af byggeperioden. Det var begrensede
jordmengder, der skulle kares veek. I gennemsnit drejede det sig
maske om to lastbiler om dagen. Der korte ubetinget flest lastbiler
i forbindelse med arbejdet med sekantpzaele i august og september
2013. Der var ikke lastbiler alle dage i byggeperioden.

Byggepladsen 14 ud for Frederiksborggade 12 og 14. Han vil ikke
sige, at byggepladsen var for lille. Det var en bunden opgave at
udfere arbejdet pad den begraensede plads. Der var ikke plads til
oplag pa byggepladsen. Der blev lejet et areal i Sydhavnen til brug
herfor, og der var placeret en container til veerktej i Rosenborggade.
Ziiblin havde i hele byggeperioden lejet degnparkering pé Israels
Plads. Ingen af entreprenerens biler holdt parkeret uden for

Copyright © 2017 Karnov Group Denmark A/S

side 15



MAD 2017.2410E - OE2017.B.122.16

byggepladsen i Frederiksborggade. Handvaerkere til pladsen holdt
der i forbindelse med af- og pélesning, men matte i gvrigt parkere
andetsteds.

For at begrense stejen blev der lagt en gummimétte under de
stalplader, der fungerede som kerevej. Fodgengere kunne uden
problemer gé pa stalpladerne. Endvidere blev pladehegnet beklaedt
med rockwoolbatts. Af samme grund blev der anvendt eldrevne
kompressorer i forbindelse med tunnelarbejdet. Der skete
monitorering af bade stgj og rystelser. Malingerne viste, at stejen
var en smule mindre i byggeperioden end i perioden forud herfor.
Der var tet kontakt med kommunen om trafik, stej og rystelser,
og de modtog ingen anmaerkninger fra kommunen i den forbindelse.

Der blev brugt vandtage til at bremse stovet fra byggepladsen.
Det var aftalt med Kebenhavns Kommune, at kommunen hver dag
sergede for rengering af arealerne op til byggepladsen. Der var kun
en klage i hele byggeperioden. En forbipasserende havde féet
betonstenk pad sine sko og modtog en kompensation.
Byggepladshegnet blev malet flere gange - méske tre - men det var
ikke muligt at holde graffitien nede. Arealerne ud for
Frederiksborggade 10 og 7 er under byggeperioden blevet anvendt
til udeservering. Porten ind til byggepladsen stod normalt &ben.
Han vil ikke udelukke, at en let afspeerring i forhold til fodgengere
nogle dage har veeret placeret lidt uden for porten, men det har ikke
veeret seedvanligt.

Procedure

Parterne har for landsretten i det vesentlige gentaget deres
anbringender for byretten og har procederet i overensstemmelse
hermed.

Landsrettens begrundelse og resultat

Som anfert af byretten er lejemélet beliggende centralt i Kebenhavn
og tet pd Nerreport Station, hvor man ifelge retspraksis som
forretningsdrivende ma forvente og téile ganske omfattende
offentlige arbejder, uden at der skal ydes erstatning herfor.

Arbejdet med etablering af den nye metrotrappe, som gik i gang
i marts 2013 og var planlagt at skulle vare indtil udgangen af 2014,
blev forst feerdiggjort i december 2015 og kom séledes til at streekke
sig over en periode pa 2 ar og 9 méneder. Fra juni 2013 og indtil
feerdiggerelsen i december 2015 greensede byggepladsen mod syd
op til den nordlige ende af lejemélets facade, og indgangen til
byggepladsen var placeret ud for lejemélet, séledes at al trafik til
og fra byggepladsen matte passere forbi lejemalet.

Efter en samlet vurdering af de gener, som arbejdet med
metrotrappen har medfert med hensyn til begraenset synlighed,
lastbilkersel, parkerede biler samt stej, stov og graffiti, findes det
ikke godtgjort, at anleegsarbejdet i varighed og intensitet er géet ud
over, hvad Ejendomsselskabet af 18. juni 1992 ApS var forpligtet
til at téle pa et sted som dette. Landsretten har herved navnlig lagt
vaegt pa, at det efter bevisforelsen ma laegges til grund, at intensiv
trafik af beton- og lastbiler til og fra byggepladsen har vaeret
begranset til perioder af kortere varighed, samt at der ikke er fort
bevis for, at der i sterre omfang har veret parkeret biler med
tilknytning til byggepladsen foran lejemaélet. Landsretten har
endvidere lagt veegt pa, at synligheden af lejemalet ikke var
begranset for gaende i retning fra Kultorvet, og at lejemalet var
synligt for gdende i retning fra Nerreport, nar de havde passeret
byggepladshegnet.

Banedanmark er herefter ikke erstatningsansvarlig over for
Ejendomsselskabet af 18. juni 1992 ApS, og Banedanmark frifindes
derfor.

Ejendomsselskabet af 18. juni 1992 ApS skal betale
sagsomkostninger for begge retter til Banedanmark med i alt

198.800 kr. Belobet omfatter 175.000 kr. inklusive moms til
deekning af udgifter til advokatbistand, 4.000 kr. til deekning af
retsafgift og 19.800 kr. inklusive moms til deekning af udgifter til
syn og sken for byretten. Ved fastsettelsen af belabet til deekning
af udgifter til advokatbistand er der ud over sagens vardi taget
hensyn til sagens omfang og varighed.

Thi kendes for ret
Banedanmark frifindes.

I sagsomkostninger for begge retter skal Ejendomsselskabet af
18. juni 1992 ApS inden 14 dage betale 198.800 kr. til
Banedanmark.

Sagsomkostningsbelabet forrentes efter rentelovens § 8 a.
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