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Sagens baggrund og parternes pastande

Sagen, som er anlagt den 17. juni 2019, drejer sig om, hvorvidt Hedensted Kom-
mune som fremlejetager har krav pa erstatning som folge af mérudgifter ved
genleje af lejemal efter Intermail A/S” opsigelse af det fremlejede lejemal. Deru-
dover er der sporgsmal om, hvorvidt EDC Erhverv Poul Erik Bech, Vejle A/S
som radgiver skal friholde Intermail A/S for eventuelt erstatningsansvar.

Sagsogeren, Hedensted Kommune, har fremsat folgende pastande:

Principal pastand

Intermail A/S skal til Hedensted Kommune betale 1.993.292,89 kr. med tilleeg af
sedvanlig procesrente

af 1.838.706,66 kr. fra den 13. januar 2019 til den 16. juni 2019,

af 1.968.541,86 kr. fra den 17. juni 2019 til den 28. december 2020,

af 1.848.541,86 kr. fra den 28. december 2020 til den 3. januar 2021 og

af 1.993.292,89 kr. fra den 4. januar 2021.

Hedensted Kommunes principale pastand er opgjort sddan:
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Arlig leje iht. kontrakt med fremlejegiver pr. 1.1.2018
Arlig leje ny kontrakt med udlejer

Arlig difference

Fradrag for brugsveerdi af hgjlager

Arlig difference

Arlig leje eksklusiv brugsveerdi af hgjlager

Betalt leje i 2018

- til fremlejegiver, januar 2018

- til udlejer, januar - juli 2018

- til udlejer, august - december 2018

- | alt betalt

- fradrag hejlager, august - december 2018

Meérleje 2018 (774.846,66 - 398.160 - 53.333,33)
Mérleje 2019

Meérleje 2020

Mérleje 2021

Mérleje 2022

Mérleje 2023

Mérleje 2024, januar

Mérleje frem til aftalt uopsigelighed med fremlejegiver
Tilbagebetaling af depositum - modtaget 29.12.2020
Udgift til advokat

Samlet kravi alt ex moms

Moms heraf (frafaldet)

Samlet kravi alt inkl. moms

398.160,00
800.000,00

401.840,00

128.000,00

273.840,00

672.000,00

33.180,00
408.333,33
333.333,33

774.846,66

53.333,33

323.353,33
290.894,35
308.930,55
329.550,70
329.550,70
329.550,70

27.462,56

1.939.292,89

0,00
54.000,00

1.993.292,89

0,00

1.993.292,89




Ad opgerelse af pastanden
Pa grund af den lobende regulering af lejen, korrigeres opgerelsen af ta-
bet.

Nettoprisindeks oktober 2018 var 103,1. Nettoprisindeks oktober 2019
var 103,8. Dette svarer til en nettoprisindeksudvikling pa 0,68 %. Med
virkning fra 1. januar 2020 er lejen forhejet med 2,32 % mere, end den
udvikling fremlejetager ville veere modt med i henhold til fremlejekon-
trakten.

Nettoprisindeks oktober 2019 var 103,8. Nettoprisindeks oktober 2020
var 104,0. Dette svarer til en nettoprisindeksudvikling pa 0,19 %. Med-
virkning fra 1. januar 2021 er lejen forhgjet med 2,81% mere, end den
udvikling fremlejetager ville veere modt med i henhold til fremlejekon-
trakten.

Udviklingen i lejen iht. fremlejeaftalen:
Den arlige leje for fremlejemalet androg pr. 1. januar 2018 398.160 kr. ex
momes.

Med nettoprisindeksreguleringen pa 0,78 % ville lejen pr. 1. januar 2019
have udgjort 401.265,65 kr.
Med nettoprisindeksreguleringen pa 0,68% ville lejen pr. 1. januar 2020
have udgjort 403.994,25 kr.
Med nettoprisindeksreguleringen pa 0,19 % ville lejen pr. 1. januar 2021
have udgjort 404.761,84 kr.

Udviklingen i lejen (i henhold til fremlejetagers nye lejeaftale med
udlejer):

Den arlige leje androg i 2018 672.000 kr. ex moms (eksklusiv hgjlager).
Pr. 1. januar 2019 steg dette med 3% til 692.160,00 kr.

Pr. 1. januar 2020 steg dette med 3 % til 712.924,80 kr.

Pr. 1. januar 2021 stiger lejen med 3% til 734.312,54 kr.

Differenceleje/mérleje

Differencelejen var i 2019 290.894,35 kr. (692.160,00 — 401.265,65).
Differencelejen var i 2020 308.930,55 kr. (712.924,80 — 403.994,25).
Differencelejen er i 2021 329.550,70 kr. (734.312,54 — 404.761,84).”

Subsidizere pastande

Intermail A/S skal til Hedensted Kommune betale et mindre belgb end princi-
palt kreevet, fastsat af retten, med tilleeg af procesrente fra 13. januar 2019.

Intermail A/S skal anerkende, at Intermail A/S er erstatningsansvarlig for det
tab, Hedensted Kommune lider ved at have indgaet erhvervslejeaftale af 14.
september 2018 for Danmarksvej 2, 8722 Hedensted med Danmarksvej 2 ApS
pa okonomisk ringere vilkar end fremlejeaftale af 19. juni 2013 og allonge fra
2013 med Intermail A/S.



Sagsogte, Intermail A/S (herefter Intermail), har pastdet frifindelse.

Intermail har over for EDC Erhverv Poul Erik Bech, Vejle A/S fremsat folgende
pastande:

EDC Erhverv Poul Erik Bech, Vejle A/S, skal friholde Intermail A/S for
ethvert beleb, herunder renter og sagsomkostninger, som Intermail A/S matte
blive demt til at betale til Hedensted Kommune i hovedsagen.

EDC Erhverv Poul Erik Bech, Vejle A/S, skal endvidere anerkende, at EDC er
erstatningsansvarlige over for Intermail A/S i samme omfang, som Intermail
A/S matte blive tilpligtet at anerkende, at Intermail er erstatningsansvarlig over
for Hedensted Kommune.

EDC Erhverv Poul Erik Bech, Vejle A/S har principalt pastdet frifindelse og
subsidieert betaling af et af retten skansmaessigt fastsat mindre beleb.

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

Forklaringer
Der er afgivet forklaring af partsrepreesentanterne Hans Christina Knudsen,
Anders Ertmann og Claus Fenger.

Hans Christian Knudsen har forklaret, at han er chef for beskeeftigelse ved He-
densted Kommune og dermed ogsa chef for jobcenteret og de aktiviteter, som
foregar pa Danmarksvej. Han har haft denne stilling siden kommunesammen-
leegningen i 2007. Han var ikke involveret i at indga fremlejeaftalen, men han
vidste godt, at der var en problemstilling vedrerende Danmarksvej. Han blev
under sin ferie i sommeren 2017 ringet op af Kim Hesel, som spurgte om kom-
munen havde en person, der kunne deltage i retssagen. Han var ikke bekendt
med, at der var en diskussion om indtreeden i forhold til udlejer. Han forstod
alene, at sagen drejede sig om storrelsen af lejen.

Kommunen har haft virksomhedskonsulenter og forskellige aktiviteter for ledi-
ge pa adressen fra fremlejemalets begyndelse i 2013. I dag har de derudover ud-

lejet noget af lejemalet til Compas, som har iveerkseettere, der kommer pa ste-
det.

Kommunen lejede en tom hal, og de aftalte, at de selv skulle sta for indretnin-
gen af lejemalet. Kommunen har brugt omkring 2,7-2,8 mio. kr. pa indretnin-
gen, som omfattede opseetning af kontormilje, kabling og it.



Han var noget overrasket, da han fik landsrettens dom. Han var ogsa overra-
sket over, at det var udlejers advokat, som orienterede om dommen, og at de ik-
ke horte fra Intermail. De forsegte i starten at finde ud af, hvortil de skulle beta-
le lejen, men da han fandt ud af, at det spergsmal var mere komplekst, kontak-
tede han kommunens jurist og siden kommunens advokat. De vidste, at de for-
mentligt blev sat ud af lejemalet, og han havde derfor fat i en person ved kom-
mune, som havde forstand pa kommunale lejemal og bygninger med henblik
pa en afklaring. Dette pagik i nogle maneder. Udlejer tilbed at fortsaette lejema-
let, men det var til en anden leje. Der er ikke nogen sammenhang mellem hgjla-
geret og det oprindelige lejemal. Hojlageret er en lukket bygning uden vinduer,
og det kan kun bruges til “koldlager”, da der ikke er varme. De undersogte
med deres tekniske afdeling, om der kunne opszettes et ekstra deek for at udnyt-
te hojden, men det var alt for dyrt. Kommunen undersogte andre kommunale
bygninger, men der var 30 medarbejdere og 25-50 borgere dagligt i jobcentret,
og der var ingen bygninger i Hedensted, hvor der var indrettet kontor, tree-
ningslokaler og andet som i lejemalet. Det ville vaere dyrt at indrette nyt. Kom-
munen undersogte ogsa, hvad de matte inden for kommunalfuldmagten, og de
kunne derfor ikke bruge hgjlageret til hvad som helst.

Udlejer betingede lejemalet af, at kommunen lejede hele ejendommen, og der
var ikke forhandlingsmuligheder pa dette punkt. Kommunen forhandlede om,
at hojlageret ikke skulle med, men udlejer kraevede, at lejeren af hejlageret skul-
le bruge kekken og andre feelles faciliteter i lejemalet, hvilket ikke kunne lade
sig gore, da borgerne skulle kunne komme i aktivitetscentret anonymt. Det end-
te med, at kommunen lejede hele ejendommen.

Kommunen har i dag indrettet hgjlageret til brug for opbevaring af genbrugs-
materialer og materiale til brug for folketings- og kommunevalg. Compas har
en del af det oprindelige fremlejemal og en del af hgjlageret. Det er formentligt
omkring 150-160 m? af det oprindelig lejemal. Compas er et kommunalt iveerk-
settermiljo, og det er Compas, som bruger hejlageret til genbrugsmaterialer. De
anvender grundniveauet, men hojden udnyttes ikke. Lageret er maske udnyttet
op i 2-2%2 meters hgjde til de opbevarede genstande. Compas, der ligesom job-
centret er en del af kommunen, betalte 170.000 kr. i leje i 2019 og 200.000 kr. i le-
je 12020. Denne leje er inklusive forbrug. Kommunen har opsat varme i hgjlage-
ret og i mellemgangen/pakkearealet for at holde det tort. Compas har adgang til
toilet, kantine og andre velfeerdsfaciliteter. De 150 m?, som Compas har af det
oprindelige lejemal, er kontorfaciliteter. Der er ikke opsat méalere, da der er tale
om en intern afregning i kommunen, men forbruget beregnes. Forventningen til
forbrugsomkostninger er ca. 75.000 kr. arligt, og det er dette belgb, som er inde-
holdt i lejen pa 170.000 henholdsvis 200.000 kr. Hojlageret har en helt anden
veerdi for kommunen, da kommune ikke har brug for det dagligt.



Hvis kommunen skulle leje kontorlokaler andre steder, skulle de betale 600-700
kr. per m?. Lejemalet er i ovrigt indrettet med varme, lys og sikkerhed. Der fore-
gar undervisning og er indrettet kontorer. Disse lokaler kan ikke sammenlignes
med hgijlageret. Lejemalet lober fortsat uopsagt. Han er ikke bekendt med, at le-
jemalet skulle blive opsagt. Beskaeftigelsesomradet er et usikkert omrade, og
hvis lovgivningen sendres, kan situationen sendres, men ellers vil kommunen
blive der sa leenge, der er krav til aktiviteter.

Han er usikker pa, hvorvidt der var tale om forhold vedrerende byretssagen el-
ler landsretssagen, da han blev ringet op af Kim Hesel i sommeren 2017, men
han herte ikke om opsigelsesproblemstillingen for efter landsrettens dom. Han
kendte ikke noget naermere til tvisten mellem lejer og udlejer, udover at han
havde indtryk af, at det drejede sig om lejeforhgjelse.

Billederne, filen side 348, viser den aktuelle indretning af jobcenteret. Der er
nogle dele af lejemalet, som ogsa har haijt til loftet. De bruger arealet pa fotoet
nederst side 348 til at samle op til 70 mennesker til preesentationer. Det er kor-
rekt, at kommunen heller ikke i denne del af lejemalet udnytter hojden i rum-
met. Andre steder har de, som pa det overste billede side 348, lagt lofter ind.
Kommunen har ikke fremlagt billeder af hgjlageret.

Han var ikke bekendt med, at kommunen skulle have en ny udlejer i 2015. De
betalte leje til Intermail til og med januar 2018. Kommunen har ikke i 2015 dref-
tet noget med Intermail om lejebetalingerne. Intermail informerede ikke om, at
der skulle veere en ny udlejer. Kommunen blev hverken kontaktet i 2015 eller i
2018 af Intermail.

Der er ikke reoler i hgjlageret, som alene er et stort gulvareal. Det kunne ikke la-
de sig gore at fa en differentieret leje pa de enkelte bygninger i lejemalet. Det
var “take it or leave it”, men de diskuterede, at arealerne havde forskellig veer-
di.

Anders Ertmann har forklaret, at han blev ansat hos Intermail i marts 2013. Der
var da indgaet en formidlingsaftale mellem EDC og Intermail om lejemalet. In-
termail havde ryddet lejemalet, som var temt et par maneder for, han tiltradte,
fordi produktionen var flyttet til Sverige. Lejemalet og hgjlageret havde Inter-
mail benyttet til drift.

Det stod i opdraget fra hans forgeenger til EDC, at man kunne udleje lejemalet
indtil september 2015. Intermail skulle fra 2015 ud af lejemalet, og det var Inter-
mails opfattelse, at lejemadlet var opsagt, hvilket Claus Fenger ogsa var bekendt
med. Han havde ingen dialog med kommunen, da det blev varetaget af Claus
Fenger, som gjorde det rigtigt fint. Han havde set, at der var en uopsigelighed
pa 10 ar i fremlejekontrakten, og han droftede dette med Claus, som havde haft



en del dreftelser med Linde-familien, der ejede ejendommen. Det var hensigten,
at kommunen skulle indtraede i lejemalet, nar Intermail udtradte.

I januar 2016 opstod der en tvist med udlejer, da udlejer ikke mente, at der var
modtaget en egentlig opsigelse. Det var hans opfattelse, at kommunen skulle
indtreede, hvilket netop var det, som Claus Fenger havde sikret sig i forhandlin-
gerne. Nar han i sin mail af 4. januar 2016, filen side 153, skrev, at der var
"bovl”, betod det, at udlejer ikke mente, at de havde modtaget en retmeessig op-
sigelse, og det var det, som han bad Claus Fenger om hjeelp til. Han var ikke in-
volveret i dialogen med kommunen og udlejer, og han havde ikke heort, at der
skulle veere problemer i forhold til uopsigeligheden pa 10 ar for kommunen.

Det kom under landsretssagen frem, at udlejer ikke var enig i, at kommunen
kunne indtraede i lejemélet. Den 16. september 2017, da ankesteevningen blev
indgivet, var han ikke var klar over, at der var et problem med, at kommunen
ikke matte indtraede i lejekontrakten. Det var i forbindelse med ankesvarskrif-
tet, at han forste gang horte om problemstillingen med overtagelse af kommu-
nen som lejer.

Intermail brugte hejlageret til de feerdigproducerede konvolutter. Det er meget
vigtigt, at der i lageret er en vis temperatur, da gummistriben pa konvolutterne
ellers bliver ukurant. Lokalet kunne derfor opvarmes. Han ved ikke, hvordan
Intermail opvarmede hgjlageret, da det var for hans tid, men der var varme pa
Intermails andre ”sites”.

Intermail overvejede ikke at genindtreede i lejemalet, da de havde en forvent-
ning om, at de var ude. Det gav ikke mening at have den fremadrettet udgift,
da lejemalet ikke blev brugt. Han vil tro, at Claus Fenger forsogte at udleje mest
muligt af lejemalet. Det ville give mindre tab pa lejemalet, hvis det hele, herun-
der hgjlageret kunne udlejes.

Han ved ikke, om EDC var antaget til at opsige lejemalet. Foreholdt sin forkla-
ring som gengivet i byrettens dom, filen side 170, sidste linje, har Anders Ert-
mann forklaret, at Intermail ikke ville indga en lejeaftale, som rakte ud over den
periode, hvor de havde lejemaélet.

Brevet af 26. september 2013 kan han ikke huske, at han sa i 2013. Han havde en
reekke samtaler med Claus Fenger, og han tror ikke, at de talte om brevet. Claus
Fenger havde mange moder med Linde-familien, og det var det, og dialogen
med kommunen, som de talte om. Han sa én allonge, som Claus Fenger sendte
frem, og det var den, som han underskrev. Han mener ikke, at han har set al-
longen med den eendrede formulering, som den fremgar af filen side 160. Tabet
pa lejekontrakten var hensat, og derfor fokuserede han pa det fremadrettede.
Virksomheden var da i store gkonomiske problemer. Al den dialog, som de



havde, drejede sig om, at kommunen ville indtreede pa de anferte vilkar. Det
var sadan Claus Fenger sagde. Det var hans forgeenger som stod for den oprin-
delige lejekontrakt, og den har han aldrig gennemgaet.

Han ved ikke, hvornar han blev bekendt med brevet af 26. september 2013 fra
Grethe Lindes advokat, filen side 157. Han blev forst opmeerksom pa problemet
om uopsigeligheden, da de modtog ankesvarskriftet. Mailen af 28. juni 2016 fra
Claus Fenger, filen side 156, har han modtaget, hvis den er sendt til ham. Han
er ikke advokat, og det var deres advokat, som varetog sagen. Advokaten laeste
dokumenterne, og han kan ikke huske, at han selv har leest det vedheeftede.

Intermail modtog fortsat lejebetalinger fra kommunen, da Intermail var ude af
lejemalet i 2015. Indbetalingerne stod pa en konto, fordi Intermail blev radgivet
om, at de fortsat skulle modtage lejebetalingerne, selvom der var tvist om, hvor-
vidt lejemalet var opsagt.

I slutningen af 2015 satte de advokat pa sagen, da de mente, at lejemalet var op-
sagt. Han mener, at de sendte formidlingsaftalen, og alt hvad der var for at ska-
be sa godt et billede af sagen som muligt. Han syntes, at hele sagen var under-
lig, og han spurgte derfor sin radgiver om, hvad de skulle gore. De beleb, som
de modtog fra kommunen, var smabelob i Intermails samlede cash flow, og han
fokuserede derfor ikke herpa.

Han deltog under hovedforhandlingen i byretten. Han lagde ikke veegt pa Kim
Hesels forklaring om, at der kunne vere problemer med uopsigeligheden, da
han var tryg ved de samtaler, som han havde haft med Claus Fenger. Han hav-
de haft et godt samarbejde med Claus Fenger.

Udlejer mente forsat, at Intermail skulle betale leje, og det var maske ogsa for-
klaringen pa, at Intermail modtog lejebetalingerne fra kommunen. Brevet af 26.
september 2013 fra Grethe Lindes advokat, filen side 157, 1a forud for under-
skrift af allongen, og han forstod det sddan, at der ikke var problemer. Han op-
fattede allongen som et tilleeg, der gav en ekstra indteegt. De havde en stor in-
teresse i at komme ud af lejemadlet, da det var langt dyrere, end den indteegt,
som de havde fra kommunen. Hans forklaring i byretten gik pa, at Intermail ik-
ke ville blive i lejemalet i 10 ar, men de havde ikke et problem med, at kommu-
nen blev i lejemalet i 10 ar. I 2015 havde Intermail den klare opfattelse, at kom-
munen ville blive i lejemalet.

Claus Fenger har forklaret, at han er erhvervsmeegler hos EDC, hvilket han har
veeret siden 2001. Han underskrev en formidlingsaftale med Intermail den 24.
august 2012 vedrerende lejemalet. Han havde ogsa til opgave et udarbejde leje-
kontrakt. Hedensted Kommune kraevede, at der skulle veere 10 ars uopsigelig-
hed, da de skulle bruge penge pa standen. Han orienterede Intermail om dette,



og han havde de primeere droftelser med Anders Ertmann herom. Han sendte
fremlejekontrakten til godkendelse og underskrift hos Intermail. Han vidste, at
Intermail havde opsagt lejemalet til september 2015, og da fremlejen strakte sig
leengere, tog han kontakt til udlejeren — Linde-familien — som han dreftede dette
sporgsmal med. Kommunen ville pa et tidspunkt gerne udvide lejemalet, og
han havde fortsat til opdrag at udleje mest muligt, hvorfor han udarbejdede en
allonge til fremlejeaftalen. Han sendte bade denne og den reviderede allonge til
Intermail. Han modtog brevet af 26. september 2013 fra udlejers advokat, filen
side 157, og han orienterede Intermail herom i september 2013 i forbindelse
med sin dialog med Intermail. Han fulgte ikke op pa brevet, men bade Anders
Ertmann og han antog, at spergsmalet var afklaret via moderne med Linde-fa-
milien. Han burde nok have fuldt op pa brevet set i bakspejlet. Han forklarede
Linde-familien, at det var bedre at have en lejer end et tomt lejemal per 30. sep-
tember 2015. Linde-familien tiltradte fremlejeaftalen, hvilket var et vilkar for af-
talen, og han gik derfor ud fra, at Linde-familien derved accepterede, at de skul-
le overtage kommunen som lejer, nar Intermail var ude den 30. september 2015.
Der burde have veeret en klausul i fremlejeaftalen, hvoraf det fremgik, at Linde-
familien overtog kommunen ved lejemalets opher i forhold til Intermail.

Han kan ikke huske, om Intermail kontaktede ham i 2015 om, at der var proble-
mer med lejeforholdet, men han deltog i et telefonmede den 5. januar 2016 med
Anders Ertmann og Intermails advokat. Han blev da spurgt til, hvad han havde
talt med Linde-familien om, herunder med Jens Linde, som siden var ded. Han
var netop antaget til at udleje lejemalet indtil opsigelsen. Han vidste, at der var
en problemstilling i forhold til kommunen omkring uopsigeligheden, da der
ogsa havde veeret problemer med lejebetalingerne, og dette dreftede de pa me-
det den 5. januar 2016. Det blev droftet, at udlejer ikke ville modtage lejebetalin-
ger direkte fra Hedensted Kommune. De droftede ogsa, at Intermail skulle sen-
de en opsigelse direkte til udlejer.

Han blev ogsa efter telefonmedet kontaktet af Intermails advokat, som han talte
i telefon med et par gange. De dreftede ogsa da lejebetalinger, opsigelse og ind-
treedelse i lejekontrakten. Den 28. juni 2018 sendte han mailen, filen side 156,
med oplysninger om blandt andet uopsigeligheden, og advokaten takkede for
mailen og sagde, at det var rigtigt godt.

Han havde pa et tidspunkt en dreftelse med Lindes advokat, og det var advo-
katen som bad om at seette genforhandlingsklausulen ind, da den skulle bruges,
nar lejemalet opherte. Det undrede ham, at Linde ikke skrev den tilrettede al-
longe under, da de derved ikke fulgte deres egen advokats rad. Det skrev han
ogsa til udlejer. Linde var utilfreds med, at lejen var lav i forhold til Intermails,
og Linde var godt klar over, at det var den lave leje, som Linde skulle modtage
efter Intermails udtreeden. Han gik derfor ud fra, at det var baggrunden for ad-
vokatens bemarkninger. Han havde fortsat en forventning om, at kommunen



kunne indtraede, efter allongen var underskrevet. Han fik ikke senere at vide fra
udlejer, at de ikke ville lade kommunen indtraede.

Da han sendte mailen 28. juni 2016, var temaet alene, at han ville vise, hvilket
kendskab udlejer havde til en opsigelse. Udlejeren fastholdt, at lejemalet ikke
var opsagt, og de droftede blandt andet, at udlejer skulle have leje fra Intermail.
Han oplyste ikke Intermail om, at kommunen ikke kunne fortseette i lejemalet,
da det ikke var et tema pé det tidspunkt. Han blev under telefonmedet den 5.
januar 2016 bekendt med, at der var forskellige problemstillinger vedrerende
Intermails opsigelse, som havde et varsel pa 12 méneder. Det hele ”gik pa”, om
han kunne finde dokumentation for opsigelsen per 30. september 2015. Temaet
var ikke, om kommunen kunne indtreede i lejemadlet efter opsigelsen.

Foreholdt sin forklaring for landsretten, filen side 236-237, vedstod Claus Fen-
ger denne. Da han afgav forklaring for landsretten, var han forsat af den opfat-
telse, at kommunen skulle indtraede i lejemalet.

Han var af Intermail antaget til at udleje mest muligt af lejemalet. Han havde la-
vet et lejeprospekt, hvor lejemadlet var opdelt i tre. De forsegte fortsat at fa udle-
jet hgjlageret, men det lykkedes ikke. De var i dialog med flere, men da der ikke
var toiletter, kokken eller personalefaciliteter, kunne det kun udlejes som rent
lager. I august 2012 var der ekstremt mange ledige m?, men hejlageret havde en
veerdi, hvis man kunne udnytte hojden i lageret. Han kan ikke huske, om lage-
ret var opvarmet.

Parternes synspunkter

Hedensted Kommune har i sit pastandsdokument anfort:

4

Til stette for den nedlagte pastand gor jeg geeldende,

at Intermail A/S veesentligt har misligholdt fremlejeforholdet med
Jobcenter Hedensted ved at lejeforholdet mellem Konvelut Dan-
mark A/S og Danmarksvej 2 ApS blev opsagt,

at Intermail A/S misligholdte fremlejeforholdet ved ikke at kunne le-
vere sin realydelse over for Jobcenter Hedensted, idet Danmarksvej
2 ApS ikke ville og ikke var forpligtet til at indtreede i fremlejefor-
holdet,

at Vestre Landsrets dom af 10. januar 2018 i sagen mellem udlejer og
lejer har retskraft (bilag 7),



at

at

at

at

Jobcenter Hedensted ikke kunne forblive i fremlejemalet pa samme
vilkar, som de vilkar, der var aftalt i fremlejeforholdet, idet dette
blev afvist af Danmarksvej 2 ApS,

Jobcenter Hedensted ikke pa nogen mdade har udvist egen skyld i

relation til lejers opsigelse af lejeforholdet overfor udlejer og udle-
jers manglende accept af, at Jobcenter Hedensted kunne fortseette

som lejer pa de i fremlejekontrakten aftalte vilkar,

Intermail A/S er erstatningsansvarlig som felge af misligholdelsen

Jobcenter Hedensted har foretaget det nedvendige for at begraense
sit tab.

Jeg gor geeldende, at

at

at

at

at

at

at

at

at

at

Jobcenter Hedensted har veeret berettiget til at foretage tabsbe-
greensning og som led heri at indga en erhvervslejeaftale direkte
med Danmarksvej 2 ApS,

den mellem Jobcenter Hedensted og Danmarksvej 2 ApS indgéede
aftale ma anses som den bedst opnaelige aftale,

Jobcenter Hedensteds lejeaftale med udlejer er indgaet pa markeds-
vilkéar herunder de vilkar, der var mulige at opna i den konkrete si-
tuation — herunder med den forhandlingsposition Intermail A/S
havde sat Jobcenter Hedensted i,

Intermail A/S var orienteret om Jobcenter Hedensteds forhand-
lingsforleb med udlejer, hvilket forhandlingsforleb Intermail A/S
som bevidst strategi valgte at forholde sig passive i forhold til (bi-
lag 14, 15, 24, 27 og 34),

Jobcenter Hedensteds tab kan opgeres pa nuvarende tidspunkt og
med den viden, der kan leegges til grund pa nuverende tidspunkt,
idet Intermail A/S” misligholdelse foreligger og konsekvenserne
kan konstateres,

tabet opgoeres som gjort til og med januar 2024, idet Jobcenter He-
densted alt andet lige vil have lidt et tilsvarende tab, hvis de vaelger
at flytte pa et senere tidspunkt,

tabet kan opgeres leengere end til 31. juli 2022, idet Jobcenter He-
densted i henhold til fremlejeaftalens uopsigelighedsvilkar ville
kunne have vearet blevet i fremlejemalet til og med januar 2024,

tabet kan opgeres til og med det tidligste fraflytningstidspunkt,
hvortil Intermail A/S ville kunne have opsagt fremlejeforholdet
med Jobcenter Hedensted,

Jobcenter Hedensteds tab kan (for den primeere del) opgeres til dif-
ferencen mellem den leje Jobcenter Hedensted skulle have betalt til
Intermail A/S og den leje, Jobcenter Hedensted skal betale til Dan-



at

at

at

at

at

marksvej 2 ApS i den periode, hvor Intermail A/S i henhold til
fremlejekontrakten ikke kunne opsige fremlejeforholdet, herunder
at mérlejen kan fastsaettes som opgjort i dette pastandsdokument
med fradrag af et rimeligt belob for det ekstra areal (hojlageret),
som Jobcenter Hedensted med den nye aftale fik rddighed over,

at mérlejen skal forhojes med den labende forhejede regulering,
som folge af den arlige minimumsregulering,

lejeveerdien af hgjlageret efter sagens omsteendigheder kan fastsaet-
tes som gjort i min opgerelse, herunder at Jobcenter Hedensted var
tvunget til at tage dette areal med for at fa en samlet losning med
udlejer,

lejeveerdien alt andet lige er vaesentlig mindre for hgjlageret, idet
den ovrige del af lejemélet er indrettet, herunder med kontorer og
velfeerdsfaciliteter, og at hgjlageret ikke kan udnyttes i fuld ud-
streekning af Jobcenter Hedensted samt at hojlageret er uopvarmet,

beregningen af tabet alene tager hejde for den indtil nu konstatere-
de udvikling i nettoprisindekset, og at efterfelgende sendringer er
uden betydning, da det aldrig vil kunne fore til en lavere lejediffe-
rence,

Jobcenter Hedensted har atholdt advokatomkostninger i forbindel-
se med fremlejeforholdets opher herunder til udferelse af tabsbe-
greensning — alt afholdt som felge af Intermail A/S” misligholdelse,
hvorfor dette belgb kan kraeves erstattet,

udgifter til advokat bistand har veeret berettigede jf. princippet i er-
hvervslejelovens § 66, stk. 2, nr. 5.

Jeg gor geeldende,

at

det opgjorte tab er en kausal og adeekvat folge af Intermail A/S’
misligholdelse.

Jeg gor for god ordens skyld gaeldende,

at

at

at

at

erstatningskravet ville have vaeret storre, hvis Jobcenter Hedensted
var fraflyttet Danmarksvej 2, Hedensted,

Jobcenter Hedensted ikke ville kunne medtage de indretninger og
installationer, som du har bekostet pa og i ejendommen uden vee-
sentligt tab,

de af Jobcenter Hedensted foretagne indretninger og installationer
ikke har nogen reel eller neevneveerdig driftsnedskrivning, idet jeg
blandt andet henviser til at det primeert drejer sig om varige indret-
ninger,

driftsnedskrivning alt andet lige ville skulle ske over mindst 20 ar
indretningerne og installationerne taget i betragtning.
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Intermail A/S har i sit pastandsdokument anfert folgende:

7

3.1 Anbringender over for Hedensted kommune

Til stette for pastand 1 (hovedsagen) gor Intermail overordnet geelden-
de

at Intermail ikke har handlet ansvarpadragende,

at Hedensted Kommune ikke har lidt et tab, og at Hedensted Kommu-
nes pastdede erstatningskrav, herunder pastand om renter, over for In-
termail er uberettiget.

Selvom retten matte komme frem til, at Intermail har handlet ansvarpa-
dragende og/eller har misligholdt fremlejekontrakten, gores det saledes
geeldende, at Intermails krav er uberettiget, jf. neermere nedenfor.

3.1.1 Neermere om Hedensted Kommunes opgerelse af erstatningskra-
vet

Hvis retten matte komme frem til, at Intermail har handlet ansvarpa-
dragende og/eller at Hedensted Kommune har lidt et tab, gores det geel-
dende, at dette krav er betydeligt mindre end det af Hedensted Kom-
mune pastaede belob.

Det fremheeves hertil, at Hedensted Kommunes (pastaede) krav under
ingen omsteendigheder kan tilleegges renter fra et tidspunkt, der ligger
for det tidspunkt, hvor Hedensted Kommune kunne kraeve belgbet be-
talt og hvor Hedensted Kommune har lidt det pastede et tab. Som ek-
sempel kan Hedensted Kommune ikke kraeve renter for en merleje fra
perioden fra 2021 tilbage fra et tidspunkt, hvor Hedested Kommune ik-
ke har betalt leje for denne periode endnu.

Hedensted kommune har i sin replik gjort geeldende, at Intermail be-
vidst har forholdt sig passiv i forhold til forhandlingerne mellem He-
densted Kommune og udlejer. Det bemeerkes hertil, at Intermail — som
folge af dommen fra Venstre Landsret af 10. januar 2018 — ikke laengere
havde et kontraktsforhold med ejeren af udlejer, og at Hedensted Kom-
mune ifolge dommen ikke var berettiget til at overtage lejemalet pa de
vilkar, der fulgte af lejekontrakten mellem Intermail og ejeren af udle-
jer.

Intermail havde ikke radighed over lejemalet, da alene Hedensted
Kommune var i lokalerne. Intermail var saledes ikke herre over, hvor-
vidt Hedensted Kommune fraflyttede lejemalet eller forsegte at indga
en ny lejekontrakt med udlejer.



Periode

Hedensted Kommune har opgjort sit pastaede erstatningskrav for peri-
oden frem til januar 2024 med henvisning til, at fremlejekontrakten var
uopsigelig i 10 ar.

Det fremhaeves for det forste, at fremlejekontrakten ikke var uopsigelig
for Hedensted Kommune frem til 2023 (til fraflytning 2024), men alene
uopsigelighed for Intermail. Hedensted Kommunes uopsigelighed i
fremlejekontrakten udleb i 2015, hvorefter Hedensted Kommune kunne
opsige fremlejekontrakten nar som helt med 6 maneders varsel.

I henhold til Hedensted Kommunes lejekontrakt med udlejer, er lejema-
let uopsigeligt for bade udlejer og Hedensted Kommune til opher tid-
ligst den 31. juli 2022.

Det er uvist, hvor leenge Hedensted Kommune kommer til at veere i le-
jemalet, og Hedensted Kommune kan ikke kraeve erstatning for et tab,
som Hedensted Kommune (endnu) ikke har lidt, og hvor det ikke vides,
om Hedensted Kommune reelt kommer til at lide tab.

Det gores derfor principalt gaeldende, at Hedensted Kommune maksi-

malt kan kreeve erstatning for den periode, hvor Hedensted Kommune
rent faktisk har betalt leje til udlejer. Hertil gores det geeldende, at He-

densted Kommune tidligst kan kraeve renter i forhold til en merleje fra
det tidspunkt, hvor merlejen er blevet betalt, jf. ogsa ovenfor.

Subsideert gores det geeldende, at Hedensted Kommune maksimalt kan
kraeve erstatning for perioden til og med den 31. juli 2022, hvor Heden-
sted er berettiget til at fraflytte i henhold til lejekontrakten mellem He-
densted Kommune og udlejer.

Hvis Kommune f.eks. opsiger lejemalet til fraflytning den 31. juli 2022,
vil Kommunes efterfolgende flytteudgifter mv. naturligvis veere Inter-
mail uvedkommende.

Moms
Hedensted Kommune har opgjort sit samlede krav inklusiv moms.

Det fremgar af SKAT’s hjemmeside, at Hedensted Kommune er moms-
registreret. I det omfang Hedensted Kommune kan fradrage moms, ud-
gor det fradragsberettigede belgb ikke et tab for Hedensted Kommune,
hvormed der under alle omsteendigheder skal tages hgjde for dette i
Hedensted Kommunes erstatningsopgerelse.

Hedensted Kommune har - til trods for Intermails opfordring (A) i
svarskriftet — ikke at dokumenteret, at Hedensted Kommune ikke har
modtaget og kan modtage refusion for momsudgiften pa huslejeudgif-
ter m.v. i overensstemmelse med Lov om konkurrencemeessig ligestil-
ling mellem kommuners og regioners egenproduktion og keb af ydelser
hos eksterne leveranderer i relation til udgifter til merveerdiafgift



(Egenproduktionsloven), jf. bekendtgorelse om momsrefusion for kom-
muner og regioner.

Hedensted Kommune kan séledes maksimalt kreeve erstatning for den
faktiske merudgift til lejemalet og udgift til adokvat eksklusiv momes.

Den del af Hedensted Kommunes krav der vedrerer moms, er saledes
under alle omsteendigheder uberettiget.

Hojlager

Hedensted Kommune har haft en kommerciel kontraktsforhandling
med udlejer, som Intermail ikke har haft indflydelse pa, og som har ud-
mentet sig i lejekontrakten mellem Hedensted Kommune og udlejer (bi-
lag 33).

Hedensted Kommune har i den forbindelse ogsé indgaet aftale om leje
af det sakaldte “hejlager”, som ikke var en del af fremlejekontrakten.
Allerede af denne grund kan Hedensted Kommune ikke kraeve erstat-
ning for den leje, som Hedensted Kommune betaler for hgjlageret.

Hedensted Kommune har i sin erstatningsopgerelse anfort, at Heden-
sted Kommune benytter gulvarealet i hgjlageret, hvorefter lejer arligt
har fradraget en skennet belob pa kr. 160.000 inkl. moms i sin erstat-
ningsopgerelse.

Lejekontrakten mellem Hedensted Kommune og udlejer angiver ikke
en differentieret leje for de enkelte arealer (dele af lejemaélet), men alene
er samlet arsleje. Kvadratmeterprisen ma anses for at veere den samme i
hele lejemalet og udger kr. 242,87 ekskl. moms, dvs. kr. 303,58 inkl.
moms. Dette medferer en arlig lejeveerdi ved lejekontraktens begyndel-
se for hgjlageret pa kr. 274.200,23 ekskl. moms, dvs. kr. 342.750,29 inklu-
siv moms.

Det vil under alle omsteendigheder vaere denne lejeveerdi, som skal fra-
traekkes i en erstatningsopgerelse.

Det fremhaves i denne forbindelse, at det i gvrigt fremgar af fotos af le-
jemalet (bilag 46-48) — som Hedensted Kommune selv har fremlagt — at
Hedensted Kommune ved sin indretning flere steder ogsa udnytter leje-
malet ”i hojden”.

For sa vidt angar Hedensted Kommunes opfordring i replikkens s. 2,
har Intermail oplyst, at Intermail ikke er i besiddelse af nogle oplysnin-
ger omkring forsgg pa udlejning af hejlageret. EDC bistod i sin tid In-
termail med at finde en fremudlejer til lejemalet, og hvis der matte fin-
des materiale omkring mulig udlejning af hajlageret, er det EDC, der er
i besiddelse heraf. Intermail har i processkrift af 7. februar 2020 opfor-
dret EDC til at fremlaegge oplysninger omkring forseg pa udlejning af
hgjlageret, i det omfang dette matte findes. EDC har dog ikke besvaret
denne opfordring.

Lejebelob



Lejekontrakten mellem Hedensted Kommune og udlejer er indgaet pa
nye og andre
vilkar end fremlejekontrakten mellem Hedensted Kommune og Inter-

mail, herunder bl.a. for sa vidt angar arlig regulering med minimum 3
%.

Hedensted Kommunes pastdede krav vedrorende “merleje” for hele pe-
rioden frem til 2024 baseres i gvrigt pa nettoprisudviklingen fra 2017 til
2018. Det er uvist, hvordan den fremtidige nettoprisudvikling vil vaere
frem til 2024, hvilket blot understetter, at Hedensted Kommune ikke
kan kraeve erstatning for en periode, hvor Hedensted Kommune endnu
ikke har betalt leje, og hvor det ikke vides, hvilken leje der vil skulle be-
tales i henholdsvis fremlejekontrakten mellem Intermail og Intermail og
lejekontrakten mellem Hedensted Kommune og udlejer.

Udgift til advokat

Hedensted Kommunes krav vedrerende udgift til advokat bestrides
fuldt ud som uberettiget.

Det bemeerkes, at Hedensted Kommune maksimalt kan fa deekket ud-
gifter til advokat gennem sagsomkostninger i neerveerende sag.

3.2 Anbringender over for EDC
Til stette for den nedlagte pastand over for EDC gores det geeldende:

at EDC (v/ maegler Claus Fenger) som professionel meegler for Intermail
har udarbejdet fremlejekontrakten og tilherende allonge mellem He-
densted Kommune og Intermail fra juni 2013,

at EDC har repreesenteret Intermail over for bade udlejer, og Hedensted
Kommune i forbindelse med indgaelsen af fremlejekontrakten og allon-
gen, herunder for sa vidt angar fremlejekontraktens vilkar,

at EDC ved udarbejdelsen af fremlejekontrakten mellem Hedensted
Kommune og Intermail var fuldt ud bekendt med, at Intermail ikke
leengere selv benyttede lejemélet, Danmarksvej 2, 8722 Hedensted, og at
hovedlejekontrakten — efter Intermails opfattelse — var opsagt til opher
den 30. september 2015,

at EDC - ved udarbejdelsen og indgaelsen af fremlejekontrakten med en
10 &rs uopsigelig fra 2013 - var ansvarlig for at sikre, at Hedensted
Kommune kunne fortseette som lejer af Danmarksvej 2, 8722 Heden-
sted, efter den 30. september 2015 pa de vilkar der fulgte af fremleje-
kontrakten mellem Intermail og Hedensted Kommune,

at EDC — pa trods af lebende dialog og meder med udlejer — ikke sikre-
de, at Hedensted Kommune kunne fortsaette som lejer af Danmarksvej
2, 8722 Hedensted, pa fremlejekontraktens vilkar efter den 30. septem-
ber,



at EDC’s manglende opfyldelse af sine forpligtigelser og EDC’s ansvar-
spadragende handlinger over for Intermail fremgar af Venstre Lands-
rets dom af 10. januar 2018, idet det fremgar, at udlejer, ikke var forplig-
tet til at lade Hedensted Kommune fortseette som lejer pa de vilkar, der
fulgte af fremlejekontrakten,

at EDC’s ansvarspadragende handlinger har medfoert, at Hedensted
Kommune har gjort et erstatningskrav geeldende mod Intermail,

at EDC derfor skal friholde Intermail for ethvert beleb, som Intermail
matte blive tilpligtet at betale til Hedensted Kommune, herunder renter
og sagsomkostninger, samt

at Intermails krav mod EDC ikke er foreaeldet, jf. yderligere nedenfor.
Neermere om EDC’s pdstand om foreeldelse
Intermails krav over for EDC er ikke foreeldet.

EDC har gjort geeldende, at Intermails krav over for EDC er forzeldet.
Dette bestrides saledes.

Det skal indledningsvis fremheeves, at det folger af Vestre Landsrets
dom af 10. januar 2018, at lejeforholdet mellem EDC og ejeren af Dan-
marksvej 2, 8722 Hedensted, forst opherte den 30. september 2017.

Hedensted Kommunes pastdede erstatningskrav mod Intermail ud-
springer af, at Hedensted Kommune - efter Venstre Landsrets dom af
10. januar 2018 — indgik en ny lejekontrakt med udlejer af Danmarksvej
2, 8722 Hedensted, for at kunne blive i lejemalet, idet Venstre Landsret
kom frem til, at Hedensted Kommune ikke var berettiget til at fortseette
lejemalet pa de vilkar der fulgte af fremlejekontrakten.

Hedensted Kommunes krav mod Intermail relaterer sig til perioden fra
primo 2018 og frem, hvor Hedensted Kommune har betalt leje til udle-
jer af Danmarksvej 2, 8722 Hedensted.

Som angivet ovenfor har EDC handlet ansvarpadragende, og der er ar-
sagssammenheeng og adeekvans mellem EDC ansvarspadragende
handlinger og det erstatningsretlige tab, som Intermail vil lide, hvis He-
densted Kommune far medhold i sit krav over for Intermail, og som In-
termail derfor gor geeldende, at EDC skal friholde Intermail for.

Det er korrekt, at foreeldelsen for ansvarpadragende radgivning regnes
fra det tidspunkt, hvor den ansvarpadragende radgivning er ydet. Det-
te har betydning for den absloutte foraeldelsesfrist pa 10 ar, jf. foreeldel-
seslovens § 3, stk. 3, nr. 4.

I forhold til den 3-arige foreeldelsesfrist, suspenderes begyndelsestids-

punktet ved radgivningsfejl, indtil de skadelige folger af radgivningen
har vist sig og indtil det konstateres, at der i et eller andet omfang er et
tab. Der henvises bl.a. til s. 259-265 og s. 484-491 i "Forzeeldelse efter for-



eldelseslovens af 20077, af Bo von Eyben, oplag 2014, samt bl.a.
U.2000.424V, U.2008.2323V og U.2017.548H.

Som det fremgar af ovennaevnte litteratur, bl.a. s. 262-263, og forarbej-
derne til foraeldelsesloven af 2007, er retstilstanden omkring foraeldelse
for radgivningsfejl ueendret i forhold til den tidligere foraeldelseslov
(1908-loven). Sager om foraeldelse af radgivningsfejl vil altsa fa samme
resultat, uanset om de vurderes efter den nuveerende foraeldelseslov el-
ler i henhold til den tidligere foreeldelseslov (1908-loven).

Den 3-arige foreeldelsesfrist i foraeldelsesloven suspenderes, indtil der
opstar et grundlag for at opgere et tab og sdledes et erstatningskrav
(fordring), jf. bl.a. Bo von Eyben, s. 265 og de omtalte domme
U.1915.859 LHS, U.1929.712H og U.1928.997H, Bo von Eyben s. 262-263
og den her omtalte dom U.2000.1841 V, samt U.2015.29710 og
U.2015.3559V.

Det bestrides i denne forbindelse, at den af EDC omtalte hgjesteretsdom
fra 2014 (UfR 2014.2083 H) skulle veere relevant for den pageeldende
tvist og problemstilling omkring foraeldelse.

Som beskrevet ovenfor er baggrunden for adcitationssagen det krav,
som Hedensted Kommune har rettet mod Intermail for perioden fra
primo 2018 og frem. Som det fremgéar af Vestre Landsrets dom af 10. ja-
nuar 2018 (bilag 7 i hovedsagen) fandt bade byretten og landsretten, at
lejemalet forst var opsagt til den 30. september 2017, og Hedensted
Kommune var saledes stadig fremlejer frem til dette tidspunkt og har i
den periode saledes betalt leje til Intermail. Som det ogsa folger af Ve-
stre Landsrets dom af 10. januar 2018, kom Landsretten frem til, at He-
densted Kommune — i forleengelse af lejemalets opher pr. 30. september
2017, ikke var berettiget til at overtage lejemalet og forsaette som lejer pa
de vilkér, der fulgte af fremlejekontrakten mellem Intermail og Hede-
sted Kommune.

Efter Vestre Landsrets dom af 10. januar 2018 opstod der en forhand-
lingssituation mellem Hedensted Kommune og ejeren af Danmarksvej
2, da Hedensted Kommune onskede at forblive i lejemalet.

Hedensted Kommunes krav mod Intermail eksisterede slet ikke for Ve-
stre Landsrets dom af 10. januar 2018, og sa leenge Intermail var lejer af
lejemalet — dvs. frem til 30. september 2017 — kan Hedensted Kommu-
nes krav mod Intermail selv sagt ikke veere opstaet (pabegyndt oparbej-
det), og Intermails aktuelle friholdelseskrav over for EDC har ikke pa
nogen made eksisteret for efter primo 2018.

Det bemeerkes, at den forudgaende sag i byretten udelukkende handle-
de om, hvorvidt lejemadlet kunne anses for opsagt af Intermail til fraflyt-
ning allerede pr. 30. september 2015.

Det skal i ovrigt fremhaeves, at det forst var under sagen for landsret-
ten, at ejeren af Danmarksvej 2 gjorde geeldende, at Hedensted Kom-
mune ikke var berettiget til at fortseette som lejer. Dette havde saledes
ikke tidligere veeret en del af parternes pastande eller anbringender, jf.



processkrifter fra byretssagen og landsretssagen, som er fremlagt som
hhv. bilag Adc 3, Adc4, F og G.

Selvom spergsmalet om Hedensted Kommunes ret til at fortseette i leje-
malet blev et tema under landsretssagen, er realiteten, at den fordring,
som Hedensted Kommune har gjort geeldende over for Intermail, slet
ikke eksisterende eller var begyndt oparbejdet for primo 2018.

For sa vidt angar EDCs henvisninger til korrespondance fra hhv. 2016
og 2013 (bilag Adc A og Adc B) skal det understreges, at Intermail pa
dette tidspunkt pa ingen made var bekendt med, at ejeren af Danmarks-
vej 2 ikke ville lade Hedensted Kommune fortseette lejemalet pa fremle-
jekontraktens vilkar.

Det bemeaerkes hertil, at EDC’s henvisning til korrespondancen mellem
Intermail og EDC af 4. marts 2016 (bilag Adc C) alene vedrerte den da-
veerende tvist mellem Intermail og ejeren af Danmarksvej 2, omkring
hvorvidt Intermail havde opsagt lejemalet, jf. ogsa sagsfremstillingen.
Som det fremgéar af den omtalte korrespondance, blev det droftet mel-
lem Intermail og EDC, at EDC skulle afgive forklaring i den daveerende
retssag for at underbygge, at udlejer af Danmarksvej 2 var bekendt
med, at Intermail havde opsagt lejemalet.

I forhold til brevet af 26. september 2013 fra advokaten for udlejer af
Danmarksvej 2, har EDC selv forklaret for Vestre Landsret i 2017 (bilag
7 i hovedsagen), at der efter brevet af 26. september 2013 var droeftelser
med advokaten, hvor advokaten enskede en mulighed for genforhand-
ling af vilkdrene med Hedensted Kommune, nar EDC udtradte af leje-
malet. Af korrespondancen i hovedsagens bilag B og C, kan det hertil
tydeligt ses, at der helt fremme i november 2013 refereredes til dreftel-
ser omkring genforhandlingsmulighed over for Hedensted Kommune, i
hvilken forbindelse udlejer af Danmarksvej 2 dog valgte at underskrive
et fremlejetilleeg uden adgang til genforhandling.

EDC havde dengang og efterfolgende oplyst Intermail, at forholdet var
pa plads med ejeren af Danmarksvej 2 sdledes, at Hedensted Kommune
kunne fortseette som lejer pa vilkérene i fremlejekontrakten, og EDC har
pa intet tidspunkt givet Intermail anledning til at tro, at bemaerkninger-
ne i brevet fra 26. september 2013 (bilag Adc B) havde noget relevans el-
ler betydning, idet dette brev var blevet efterfulgt af korrespondance og
droftelser mellem EDC og ejeren af Danmarksvej 2, hvor forholdet kom
pa plads, og ejeren af Danmarksvej 2 tiltradte allongen til fremlejekon-
trakten. Pa baggrund af EDCs forklaring for Vestre Landsret, har dette
da ogsa veeret EDCs egen opfattelse i hele forlabet, og EDC har natur-
ligvis ikke oplyst Intermail om andet sdledes, at Intermail skulle have
haft grund til at tro, at forholdet ikke var pa plads. Det understottes
yderligere af korrespondancen mellem Intermail og udlejer af Dan-
marksvej 2 i oktober og november 2013 samt oktober 2014 (bilag D og E
i hovedsagen), hvor der refereres til, at Hedensted Kommune stod til at
overtage lejemalet 1 ars tid senere og at ejeren af og Hedensted Kom-
mune derfor kunne kommunikere uden om Intermail.



Som EDC selv har forklaret for Vestre Landsret, var Intermails egen leje
meget hgj, da ejeren af Danmarksvej 2 overtog ejendommen som led i et
sale og lease back arrangement. Der var derfor heller ikke noget meerk-
veerdigt i, at Hedensted Kommune kunne fortseette pa de vilkar, som
fulgte af fremlejekontrakten mellem Intermail og Kommune, selvom lej-
en var lavere end den, som Intermail betalte til udlejer af Danmarksvej
2. Tilsvarende var den hgje leje som Intermail skulle betale til udlejer af
Danmarksvej 2 — ud fra Intermails naturlige opfattelse — da ogsa arsa-
gen til, at udlejer havde haft en interesse i at bestride, at lejemalet var
opsagt til fraflytning pr. fraflytning pr. 30. september 2015, idet udlejer
af Danmarksvej 2 gnskede en leengere periode med en hgj leje, for He-
densted Kommune skulle overtage lejemalet til en noget lavere leje.

For sa vidt angar EDCs mail af 28. juni 2016 til Intermail (bilag Adc B),
handlede denne mail udelukkende om, hvorvidt udlejer af Danmarks-
vej 2 —tilbage i 2013 — matte anses for at have veret bekendt med, at In-
termail havde opsagt lejemalet til fraflytning pr. 30. september 2015.
Oplysningen fra EDC fra den 28. juni 2016 var til brug for den dengang
verserende sag i byretten, hvor Intermail og udlejer af Danmarksvej 2
tvistedes om, hvorvidt der var blevet afgivet en opsigelse saledes, at le-
jemalet var ophert den 30. september 2015. Mailen af 28. juni 2016 var
altsa ikke udtryk for, at EDC gjorde Intermail opmaerksom pa, at udle-
jer af Danmarksvej 2 ikke ville lade Hedensted Kommune fortszette leje-
malet, som forudsat aftalt. EDCs reference til korrespondancen fra 2013
handlede udenlukkende om parternes feelles forsog pa at finde yderli-
gere dokumentation for, at udlejer af Danmarksvej 2 allererede den-
gang i 2013 havde modtaget en opsigelse fra Intermail. Spergsmalet om
Hedensted Kommunes adgang til at fortseette lejemalet, var slet ikke et
tvivlsspergmal pa dette tidspunkt, da EDC jo havde faet dette pa plads
i efteraret 2013, jf. ovenfor.

For det tilfeelde, at retten mod forventning matte komme frem til, at In-
termail - tidligere end 3 ar for indgivelsen af adcitationssteevningen den
6. september 2019 — var bekendt med, at udlejer af Danmarksvej 2 ApS
ikke ville lade Hedensted Kommune fortseette lejemalet pa fremlejekon-
traktens vilkar, gores det geeldende, at den 3-arige foreeldelsesfrist i for-
hold til kravet i neerveerende sag, ma anses forsuspenderet og tidligst
leb fra primo 2018, jf. ogsa bemaerkningerne ovenfor. Intermail har
selvsagt ikke haft noget som helst grundlag for at geres et erstatnings-
krav geeldende mod Intermail — som folge af Hedensted Kommunes
krav mod Intermail - for Hedensted Kommunes krav opstod. Hvis den
3-arige foreaeldelse lob fra f.eks. medio 2016, ville det medfere, at Inter-
mail pa dette tidspunkt havde grundlag for at gere et erstatningskrav
geeldende over for EDC. Men de omstendigheder — der danner grund-
lag for erstatningskravet i neerveerende sag — udspringer jo af det hand-
lingsforleb, der indtraf i forleengelse af Vestre Landsrets dom af 10. ja-
nuar 2018, og Hedensted Kommunes (pastaede) tab opstod derfor ikke
for efter dette tidspunkt. Nar der ikke for efter 10. januar 2018 eksistere-
de et (pastaet) erstatningskrav fra Hedensted Kommune mod Intermail,
var der heller ikke et krav fra Intermail mod EDC.

I neerveerende sag har Intermail under ingen omstendigheder — pa no-
get tidspunkt der ligger tidligere end 3 ar for indleveringen af adcita-



tionssteevningen — haft grundlag for at gere det erstatningskrav geel-
dende mod EDC, som er baggrunden for neervaerende sag — hverken
helt eller delvist.

Samlet fastholdes det saledes, at Intermails krav mod EDC ikke er for-
eldet, og EDC’s anbringender om foreeldelse bestrides saledes fuldt ud.
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EDC Erhverv Poul Erik Bech, Vejle A/S har i sit pastandsdokument anfort fol-

gende:
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Anbringender vedrerende foraeldelse

Til stette for den nedlagte pastand gores det geeldende, at Intermails fri-
holdelseskrav er foraeldet efter den 3-arige foraeldelsesfrist, jf. foraeldel-
seslovens § 2, stk. 3, jf. § 3, stk. 1.

EDC bemeerker herved, at forholdet mellem Intermail og EDC er regu-
leret af foreeldelseslovens § 2, stk. 3.

Det folger heraf, at foreeldelsen skal regnes fra det tidspunkt, hvor den
ansvarspadragende raddgivning blev ydet (dvs. i 2013), hvilket betyder,
at Intermails eventuelle krav mod EDC som udgangspunkt blev forael-
det i 2016.

Det bestrides, at foreeldelsesvirkningerne har veret suspenderet, hvor-
ved bemeerkes, at Intermail har bevisbyrden herfor, hvilken Intermail
ikke har loftet.

Intermail har i adcitationsreplikken gjort geeldende, at begyndelsestids-
punktet ved radgivningsfejl suspenderes indtil de skadelige folger af
radgivningen har vist sig og indtil det konstateres, at der i et eller andet
omfang er et tab (replikkens side 2). Endvidere har Intermail gjort geel-
dende, at Intermail ikke har haft noget grundlag for at gore et erstat-
ningskrav geeldende mod EDC for Hedensted Kommune rejste sit mis-
ligholdelseskrav (replikkens side 5).

Dette er ikke korrekt og bestrides i sin helhed.

Spoergsmalet om suspension af begyndelsestidspunktet reguleres af for-
eldelseslovens § 3, stk. 2, der har folgende ordlyd:

”Var fordringshaveren ubekendt med fordringen eller skyldneren,
regnes foreeldelsesfristen i stk. 1 forst fra den dag, da fordrings-
haveren fik eller burde have faet kendskab hertil.”

For det forste indeholder foraeldelseslovens § 3, stk. 2 ingen betingelse
om, at det er et krav, at de skadelige folger af radgivningen har vist sig.



At dette ikke er et krav er da ogsa fastsldet i retspraksis, jf. eksempelvis
Hojesterets dom af 23. april 2014 (gengivet i UfR 2014.2083 H).

For det andet, har spergsmalet om opgerelsen af et tab ikke betydning
for suspension af foreeldelsesfristens begyndelsestidspunktet. Det for-
hold, at fordringens sterrelse ikke kan gores op, kan ikke medfere sus-
pension, jf. Bo von Eyben, side 428 ff., Foraeldelse efter foraeldelseslo-
vens af 2007.

For det tredje er det intet grundlag for, at Intermail sondrer mellem er-
statningskrav og friholdelseskrav i foraeldelsesmaessig henseende. Det
forhold, at Intermail har modtaget en steevning fra Hedensted Kommu-
ne som felge af misligholdelse af fremlejekontrakten og efterfolgende
har nedlagt friholdelsespastand over for EDC, har saledes ingen betyd-
ning for, hvornar foraeldelsen for Intermails mulige erstatningskrav
mod EDC begyndte at labe.

Sammenfattende er det afgerende tidspunkt efter foraeldelseslovens § 3,
stk. 2, det tidspunkt hvor Intermail fik eller burde have faet kendskab
til sit mulige erstatningskrav mod EDC.

% %

Intermail blev i 2013 af EDC orienteret om, at udlejers davaerende advo-
kat, Lars Dahl Nielsen (i mailbrev af 28. september 2013, sagens bilag
ADC B), anfeegtede/meddelte, at det 10-arige uopsigelighedsvilkar i
fremlejekontrakten var i strid med hovedlejeaftalen.

Intermail var derfor allerede i 2013 bekendt med, at den indgdede frem-
lejeaftale var i strid med indholdet af hovedlejeaftalen, og dermed be-
kendt med, at Intermail havde pataget sig en forpligtelse over for He-
densted Kommune som man ikke kunne overholde, hvorved bemeer-
kes, at Intermail selv var af den opfattelse, at Intermail havde opsagt
hovedlejeaftalen.

Intermail havde derfor allerede i 2013 de fornedne oplysninger til at rej-
se et erstatningskrav mod EDC, og var séledes bekendt med sit krav.

Videre oplyste Intermail den 4. januar 2016 til EDC per mail, at Inter-
mail antog advokat, jf. bilag ADC A, hvorefter Intermail/Intermails ad-
vokat burde veere bekendt med sit eventuelle krav mod EDC.

Endvidere bemaerker EDC, at uanset om foreaeldelsen i en periode har
veeret suspenderet, kan denne periode maksimalt straekke sig frem til
28. juni 2016, hvor Intermails advokat modtog kopi af Danmarksvej 2
ApS daveerende advokat, Lars Dahl Nielsens mailbrev af 28. september
2013. EDC’s e-mail af 28. juni 2016 (vedheeftet Lars Dahl Nielsens mail-
brev af 28. september 2013), er fremlagt som bilag ADC B.

Som det fremgar af bilag ADC B gjorde advokat Lars Dahl Nielsen spe-
cifikt opmaerksom pa problemstillingen vedrerende uopsigeligheden
pa 10 ar og anferte folgende:



“Min klient vil gerne tiltraede fremlejemilet, men gor opmaerksom pd, at frem-
lejegiver og fremlejetager ikke kan aftale vilkdir i strid med min klients lejekon-
trakt med fremlejegiver. Der teenkes pi allongens oplysning uopsigelighed, jfr.
henvisningen til fremlejekontrakt, dateret 13.6.2013, hvorefter fremlejemalet er
uopsigeligt fra fremlejegiver indtil 1.9.2023, jfr. fremlejekontraktens pkt. 3.2.”

Det har séledes senest ved modtagelsen af bilag ADC B stdet Inter-
mail/Intermails advokat klart, at Danmarksvej 2 ApS ikke havde/ville
acceptere fremlejekontraktens uopsigelighedsvilkar, og at EDC derfor
havde begaet den postulerede ansvarspadragende fejl i 2013.

Endvidere kan det konstateres, at Intermail og Intermails advokat
(LETT/DLA Piper Advokatpartnerselskab) senest den 28. juni 2016 var
bekendt med folgende informationer som folge af retssagen mellem
Danmarksvej 2 ApS og Intermail (anlagt den 27. januar 2016) og EDC’s
mail af 28. juni 2016 (bilag ADC B):

1) hovedlejeaftalen fra 2009 (hovedsagens bilag 3)

2) mailkorrespondance mellem Intermail og EDC om fremleje af le-
jemalet fra 2013 (bilag A og C)

3) fremlejeaftalen fra 2013 udarbejdet af EDC (hovedsagens bilag 4)

4) allongeaftalen fra 2013 udarbejdet af EDC (hovedsagens bilag 5
og B)

5) Intermail var bekendt med, at der den 4. januar 2016 var "begvl”
med fremlejemalet og der var sat advokat pa sagen, idet Inter-
mail informerede EDC herom den 4. januar 2016 (bilag ADC A)

6) mailbrevet fra udlejers daveerende advokat af 28. september 2013
om uopsigelighedsspergsmalet, hvilket ogsa indgik i retssagen
mellem Intermail og Danmarkvej 2 ApS som bilag R (bilag ADC
B).

7) Intermails sagsfremstilling om EDC’s rddgivning, blev fremsendt
af Intermails advokat til EDC den 4. marts 2016, der er fremlagt
som bilag ADC C, som illustrerer Intermails kendskab til omfan-
get af EDC’s radgivning.

8) Intermail/Intermails advokat modtog mail af 28. juni 2016 (bilag
ADC B) fra EDC med bemeerkninger til sagen samt kopi af udle-
jers daveerende advokats brev af 28. september 2013.

Sammenfattende var Intermail/Intermails advokat saledes senest den
28. juni 2016 bekendt med, at Danmarksvej 2 ApS ikke havde/ville ac-
ceptere fremlejekontraktens uopsigelighedsvilkar, og Intermail havde
derfor under alle omsteendigheder senest pa dette tidspunkt anledning
til at fremfore krav mod EDC.



Pa baggrund heraf blev Intermails krav foraeldet senest den 28. juni
2019.

Intermail udtog imidlertid forst steevning mod EDC den 5. september
2019 og som folge heraf er Intermails krav mod EDC foreeldet, jf. foreel-
delsesloven § 2, stk. 3, jf. § 3, stk. 1.

Endeligt gores geeldende, at EDC ikke i en foreeldelsesmaeessig sammen-
heeng kan bindes af Intermails processuelle beslutning om, at afvente
resultatet af retssagen mellem Danmarksvej 2 ApS og Intermail.

Anbringender i ovrigt
Til stette for den nedlagte pastand, bestrider EDC, at EDC har padraget
sig et erstatningsansvar over for Intermail.

Videre bestrides det, at der arsagsforbindelse og adekvans.
Det bestrides, at Intermail har lidt et erstatningsretligt relevant tab.

For sa vidt angar Hedensted Kommune mérlejetab, har Hedensted
Kommune opgjort et mérlejetab med udgangspunkt i den nye lejeaftale
(bilag 33) og den oprindelige lejeaftale med Intermail. Det bestrides, at
“tabet” kan opgeres 1 til 1 som den samlede “merforpligtelse” i perio-
den.

Dette skyldes usikkerheden i leengerevarende kontraktforhold/omfan-
get af lejekontrakten, hvilket skal afspejles i udmalingen af en eventuel
erstatning. Eksempelvis vil Hedensted Kommune/Intermail opna en
uberettiget berigelse for det tilfeelde, at Hedensted Kommune far med-
hold i det pastaevnte belob, og efterfolgende udtraeder af den nye lejeaf-
tale (bilag 33).

Det bestrides saledes, at den af Hedensted Kommune aftalte uopsigelig-
hedsperiode kan danne grundlag for et krav mod EDC.

For det tilfeelde, at Hedensted Kommune er berettiget til en erstatning
for mérlejen, gores det geeldende, at brugsveerdien af hejlageret er op-
gjort skensmeessigt for lavt af Hedensted Kommune. Den nuveerende
lejekontrakt omfatter det samlede areal til et lejeniveau pa i alt kr.
800.000, j. bilag 33. Hojlageret/pakkearealet/ laessearealet har et areal pa
i alt 1.408 m2, jf. bilag 5, side 3, der ikke var en del af det lejede oprinde-
ligt.

1.408 m2 hejlager udger 42 % af det samlede lejede areal pa 3.294 m2,
der selvsagt skal fraga et eventuelt erstatningsbelob arligt. 42 % af den
samlede lejebetaling af kr. 800.000 (jf. bilag 33) udger ca. kr. 333.000 eks-
kl. moms. Det gores derfor geeldende, at minimum kr. 333.000 ekskl.
moms skal fratreekkes mérlejen for hvert lejedr, idet hgjlageret ikke var
en del af det lejede oprindeligt.

Det bestrides under alle omsteendigheder, at Hedensted Kommune/In-
termail kan kreeve sig friholdt for en periode, der leegger udover den 31.



juli 2023, idet uopsigelighedsvilkaret lgb til den 31. juli 2023.

Videre bestrides det, at depositummet pa kr. 120.000 udger et erstat-
ningsretligt relevant tab, idet Hedensted Kommune har faet ”deposi-
tum for pengene”. Allerede som folge af, at belabet er til sikkerhed for
udlejer, har Hedensted Kommune endnu ikke realiseret et tab, og He-
densted Kommune kan selvsagt ikke kreeve dette erstattet, idet Heden-
sted Kommune har mulighed for at fa belabet tilbagebetalt.

Det bestrides, at Hedensted Kommunes udgift til advokat pa kr. 54.000

udger et erstatningsretligt relevant tab, idet Intermail ikke har loftet be-
visbyrden for, hvorledes Hedensted Kommunes advokatomkostninger

skulle have en sammenheeng til EDC’s adfeerd i sagen.

Endeligt bestrides det, at momsen pa kr. 528.323,22 udger et erstat-
ningsretligt relevant tab. Hedensted Kommune har endnu ikke be- eller
afkreeftet, hvorvidt Hedensted Kommune er momspligtig. Kravet om
moms er saledes udokumenteret.

For sa vidt angar Intermails krav pa moms, gores det fortsat geeldende,
at Intermail er momsregistreret og derfor har mulighed for at foretage
momsafleftning (af den andel af et evt. domsbeleb, der udgeres af
momsen).
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Parterne har under hovedforhandlingen neermere redegjort for deres opfattelse
af sagen.

Rettens begrundelse og resultat

Den 26. juni 2009 indgik Konvolut Danmark A/S (nu Intermail) en lejekontrakt
med Danmarksvej 2 ApS om leje af elendommen Danmarksvej 2, Hedensted. Af
lejekontrakten fremgik, at lejemalet udgjorde i alt 3.294 m?, hvoraf hgjlager ud-
gjorde 1.129 m?2. Lejemalet indeholdt en uopsigelighedsbestemmelse, som udleb
den 30. september 2015.

I august 2012 indgik Intermail en formidlingsaftale med EDC, som skulle fore-
std fremleje af lejemalet, som Intermail ikke leengere anvendte. Pr. 1. september
2013 fremlejede Intermail med bistand fra EDC 1.140 m? af lejemalet til Heden-
sted Jobcenter (Hedensted Kommune) til en arlig leje pa 240.000 kr. med en
neermere indeksregulering. Det fremgik af fremlejekontrakten, som var tiltradt
af udlejer, at fremlejemalet fra fremlejegivers side var uopsigeligt indtil den 1.
september 2023, hvorefter fremlejeméalet kunne opsiges med 6 maneders varsel.
Den 1. december 2013 blev fremlejemalet med bistand fra EDC udvidet med 780
m? og en yderligere arlig lejebetaling pa 144.000 kr. Allongen til fremlejekon-
trakten blev tiltradt af udlejer.



Den 10. januar 2018 afsagde Vestre Landsret dom, hvoraf fulgte, at Intermail ik-
ke havde opsagt lejemalet pr. 30. september 2015 som pastaet af Intermail. Om
fremlejemalet anforte landsretten blandt andet:

“Der er efter bevisfarelsen for landsretten ikke grundlag for at fastsld, at
Danmarksvej 2 ApS ved at tiltreede fremlejekontrakten udtrykkeligt har
accepteret alle vilkar i fremlejekontrakten, herunder lejens storrelse og
uopsigeligheden i 10 ar, med den virkning, at Danmarksvej 2 ApS her-
efter skulle veere forpligtet til uden yderligere forhandlinger at overtage
Hedensted Kommune som lejer pa samme vilkar. InterMail Danmark
A/S har derfor ikke loftet bevisbyrden for, at Danmarksvej 2 ApS skulle
indtraede som direkte udlejer i forhold til Hedensted Kommune pa vil-
karene i fremlejekontrakten, nar eller hvis InterMail Danmark

A/S' lejemal ophorte”.

Under landsrettens behandling af sagen opsagde Intermail (for alle tilfeeldes
skyld) lejemalet til fraflytning pr. 30. september 2017, og efter landsrettens dom
indgik udlejer og Hedensted Kommune en ny lejekontrakt vedrerende lejema-
let. Den nye lejekontrakt, som tradte i kraft pr. 1. august 2018, omfattede hele
ejendommen pa 3.294 m?, og lejen udgjorde arligt 800.000 kr. med en neermere
beskrevet indeksregulering.

Ved Intermails opsigelse af lejemalet i forhold til Danmarksvej 2 ApS var Inter-
mail fortsat forpligtet til at levere lejemalet til Hedensted Kommune i henhold
til fremlejekontrakten. Da Intermail efter udfaldet af landretssagen sammen-
holdt med opsigelsen af lejemalet ikke kunne levere fremlejemalet med den af-
talte uopsigelighed til Hedensted Kommune, var Intermail i veesentlig mislig-
holdelse over for kommunen, og Intermail er derfor ogsa erstatningsansvarlig
for det tab, som kommunen matte lide som folge deraf.

Erstatningsopgerelsen og renter

Parterne er enige om, at kommunen har varetaget sin tabsbegraensningspligt,
og parterne er enige om den belgbsmaessige opgerelse af mérudgifterne som
folge af de nye lejevilkar, men storrelsen af fradraget for de yderligere m?, som
er omfattet af det nye lejemal, er under hensyntagen til brugsverdien er hgjla-
geret bestridt. Fremlejemalet omfattede i alt 1.920 m?, og kommunen har med
det nye lejemal yderligere 1.374 m? til radighed, hvoraf 1.129 m? udger hejlager.
Efter forklaringerne om anvendelsen af hgjlageret, udlejningsbestraebelserne og
begraensningerne heri, finder retten, at m?-prisen vedrerende hejlageret skal
fastseettes lavere end de ovrige m? i lejemalet. Pa denne baggrund finder retten,
at fradraget vedrerende de yderligere m?, som er omfattet af kommunens nye
lejekontrakt, skensmeessigt passende kan fastseettes til 250.000 kr.

Det fremgar af lejekontrakten, at Hedensted Kommune kan opsige lejemalet
med 6 maneders varsel, dog tidligst med opher den 31. juli 2022. Lejemalet er



forelgbigt uopsagt, men chef for beskeeftigelse Hans Christian Knudsen har for-
klaret, at beskeeftigelsesomradet er usikkert, og forklaringen ma videre forstas
sadan, at eendret lovgivning kan medfere aendringer i lejeforholdet. Pa denne
baggrund har kommunen for nuverende alene godtgjort, at kommunen har lidt
et tab frem til 31. juli 2022. Intermail skal derfor betale 927.965 kr. i erstatning til
Hedensted Kommune som folge af mérudgifterne ved det nye lejemal.

Efter indholdet af fakturaen fra LRP advokater sammenholdt med bevisferelsen
om kommunens forhandlingsforleb med udlejer og korrespondancen med In-
termail i forbindelse hermed, finder retten det godtgjort, at fakturabelebet ud-
gor rimelige udgifter til sagkyndig bistand, der var en fglge af Intermails mis-
ligholdelse, og Intermail skal derfor ogsa erstatte kommunen dette belob, jf.
princippet i erhvervslejelovens § 66, stk. 2, nr. 5.

Som sagen er forelagt vedrorende de fremsatte krav, herunder indholdet af
kommunens brev af 13. december 2018, er der ikke grundlag for at kraeve for-
rentning fra 13. januar 2019, jf. rentelovens § 3, stk. 2. Det beleb, som Intermail
skal erstatte, i alt 981.965 kr., skal derefter under hensyntagen til formuleringen
af rentepastanden og tidspunkterne for mérudgifternes forfald tilskrives pro-
cesrente af 409.137 kr. fra den 17. juni 2019 til den 28. december 2020, af 671.255
kr. fra den 28. december 2020 til den 3. januar 2021 og af 981.965 kr. fra den 4. ja-
nuar 2021.

Efter det anforte om ansvarsgrundlaget, bemeerkningerne om erstatningsopge-
relsen ovenfor og under hensyntagen til udstreekningen af uopsigelighedsbe-
stemmelsen aftalt med Intermail tages Hedensted Kommunes anerkendelsespa-
stand til felge.

Intermails pdstande i forhold til EDC

Claus Fenger, der som radgiver for Intermail, forestod kontakten til savel udle-
jer som Hedensted Kommune og som udarbejdede fremlejekontrakten og allon-
gen dertil, blev allerede ved mail af 16. august 2012 fra Intermail gjort opmaerk-
som pa, at Intermail alene havde raderet over lejemaélet til den 30. september
2015. Claus Fenger har ogsa forklaret, at han vidste, at Intermail havde opsagt
lejemalet til dette tidspunkt. Claus Fenger har videre forklaret, at han pa denne
baggrund og under hensyntagen fremlejekontraktens bestemmelse om 10 ars
uopsigelighed droftede sporgsmalet om overtagelse af kommunen med udlejer,
og at han antog, at spergsmalet var afklaret via moderne med Linde-familien.
Pa denne baggrund og efter indholdet af Vestre Landsrets dom finder retten, at
EDC ved Claus Fenger handlede ansvarspadragende i forbindelse med sin rad-
givning til Intermail ved ikke et sikre sig udlejers udtrykkelige tiltreeden af de
vilkédr, som Intermail pa baggrund af Claus Fengers radgivning forventede var
geeldende.



Det folger af foreeldelseslovens § 2, stk. 3, at foreeldelsesfristen vedrerende krav
mod EDC i anledning af den ansvarspadragende radgivning begyndte at lobe i
2013, hvor radgivningsfejlen blev begaet. Efter forzeldelseslovens § 3, stk. 2, sus-
penderedes fristen imidlertid til den dag, hvor Intermail fik eller burde have fa-
et kendskab til fordringen.

Anders Ertmann har forklaret, at han ferst i forbindelse med ankesvarskriftet,
som er dateret 25. oktober 2016, blev opmarksom péa problemstillingen med
overtagelse af kommunen som lejer. Intermail, deres daveerende advokat og
Claus Fenger afholdt allerede den 5. januar 2016 et mede, som ifelge Anders
Ertmann handlede om Intermails opsigelse af lejemadlet. Byretssagen, som blev
anlagt den 27. januar 2016, handlede alene om, hvorvidt Intermail havde opsagt
lejemalet, og den 28. juni 2016 sendte Claus Fenger en mail til Anders Ertmann,
som efter sit indhold ogsa alene havde fokus pa, hvorvidt lejemalet var opsagt.
Pa denne baggrund og efter Claus Fengers forklaring om, at temaet under mo-
det og i mailen ikke var, om kommunen kunne indtraede i lejemalet efter opsi-
gelse, finder retten ikke, at det er godtgjort, at Intermail pa et tidspunkt tidlige-
re end 6. september 2016 burde have faet et sdidan kendskab til fordringen, at
suspensionen opherte. Det forhold, at Intermail var i besiddelse af de relevante
dokumenter vedrerende radgivningsfejlen, kan efter det foreliggende ikke fore
til et andet resultat.

Herefter, og som sagen er forelagt, tages Intermails friholdelses- og anerkendel-
sespastand til felge.

Sagsomkostninger

Efter udfaldet i sagen mellem Hedensted Kommune og Intermail skal Intermail
betale sagsomkostninger til kommunen. Sagsomkostningerne er efter sagens
veerdi, det vundne belob og sagens forleb fastsat til deekning af advokatudgift
med 87.500 kr. og retsafgift med 23.880 kr., i alt 111.380 kr. Hedensted Kommu-
ne er ikke momsregistreret i relation til sagen.

Efter sagens udfald i adcitationssagen skal EDC betale sagsomkostninger til In-
termail. Sagsomkostningerne er efter sagens verdi, det vundne belegb og sagens
forleb fastsat til deekning af advokatudgift med 70.000 kr. og retsafgift med
23.880 kr., i alt 93.880 kr. Intermail er momsregistreret.

THI KENDES FOR RET:



Intermail A/S skal til Hedensted Kommune betale 981.965 kr. med tilleeg af
seedvanlig procesrente af 409.137 kr. fra den 17. juni 2019 til den 28. december
2020, af 671.255 kr. fra den 28. december 2020 til den 3. januar 2021 og af 981.965
kr. fra den 4. januar 2021.

Intermail A/S skal anerkende, at Intermail A/S er erstatningsansvarlig for det
tab, Hedensted Kommune lider ved at have indgaet erhvervslejeaftale af 14.
september 2018 for Danmarksvej 2, 8722 Hedensted med Danmarksvej 2 ApS
pa okonomisk ringere vilkar end fremlejeaftale af 19. juni 2013 og allonge fra
2013 med Intermail A/S.

EDC Erhverv Poul Erik Bech, Vejle A/S, skal friholde Intermail A/S for ethvert
belob, herunder renter og sagsomkostninger, som Intermail A/S matte blive
demt til at betale til Hedensted Kommune i hovedsagen.

EDC Erhverv Poul Erik Bech, Vejle A/S, skal endvidere anerkende, at EDC er
erstatningsansvarlige over for Intermail A/S i samme omfang, som Intermail

A/S matte blive tilpligtet at anerkende, at Intermail er erstatningsansvarlig over
for Hedensted Kommune.

Intermail A/S skal til Hedensted Kommune betale sagsomkostninger med
111.380 kr.

EDC Erhverv Poul Erik Bech, Vejle A/S, skal til Intermail A/S betale sagsom-
kostninger med 93.880 kr.

Belobene skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.



Vejledning

Retten har afsagt dom i sagen.

Hvis du er utilfreds med afgerelsen, kan du som udgangspunkt anke dommen
til landsretten. Hvis du kun er utilfreds med dommens afgorelse om sagsom-
kostninger, kan du keere denne del af afgorelsen til landsretten.

Ikke alle afggrelser kan ankes eller kares

Dommen kan kun ankes, hvis forskellen mellem byrettens dom og det resultat,
du ensker at opna i landsretten, er over 20.000 kr. Hvis forskellen er mindre,
skal du have tilladelse fra Procesbevillingsneevnet for at anke.

Landsretten kan afvise at behandle en ankesag, hvis landsretten vurderer, at
der ikke er udsigt til, at sagen vil fa et andet udfald i landsretten.

Du kan kun keere afgorelser om sagsomkostninger, hvis omkostningsbelobet er
fastsat til mere end 20.000 kr., eller hvis retten har bestemt, at ingen af parterne

skal betale sagsomkostninger, og du kraever, at modparten skal betale mere end
20.000 kr. I andre situationer kan omkostningsafgerelsen kun keeres, hvis du far
tilladelse fra Procesbevillingsnevnet.

Frister for at anke og kaere

Fristen for at anke er 4 uger fra dommens afsigelse. Hvis du ikke kan anke uden
en tilladelse fra Procesbevillingsneevnet, skal du indlevere en ansegning til Pro-
cesbevillingsnaevnet inden 4 uger.

Fristen for at keere omkostningsafgerelsen er 2 uger fra dommens afsigelse.
Hvis du ikke kan keere afgorelsen uden tilladelse fra Procesbevillingsnaevnet,
skal du indlevere en ansggning til Procesbevillingsnaevnet inden 2 uger.

Sadan ger du, hvis du vil anke eller kare

Du kan anke dommen pa minretssag.dk ved at trykke pa knappen ”Opret ap-
pel” og derefter veelge ”“ Anke” og folge vejledningen der. Hvis du vil keere om-
kostningsafgerelsen, skal du veelge "Keere” og folge vejledningen der.
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Hvis du ensker at sgge tilladelse til anke eller keere hos Procesbevillingsnaevnet,
skal du indlevere din ansggning til Procesbevillingsnaevnet. Du kan ikke indle-
vere ansggningen pa minretssag.dk. Du kan fa mere vejledning om, hvordan du
soger tilladelse hos Procesbevillingsnaevnet pa domstol.dk
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