KOBENHAVNS BYRET
DOM

afsagt den 11. december 2020

Sag BS-59705/2019-KBH

MY 2015 IVS
(advokat Tyge Trier)

mod

H/F Nordre Vang
(advokat Eivind Frederik Kramme)

Denne afgorelse er truffet af dommer Sebastian Knop Reventlow.

Sagens baggrund og parternes pastande

Sagen er anlagt den 30. december 2019. Sagen drejer sig om erstatning for ube-
rettiget bortskaffelse og brug af aktiver som felge af uberettiget ophaevelse af en
forpagtningskontrakt i haveforeningen Nordre Vang.

Sagseogeren, MY 2015 IVS, har nedlagt folgende pastand:

1. Sagsegte tilpligtes til at betale sagsoger kr. 200.000,00 kr. med procesren-
te fra den 19. september 2018 til betaling sker, subsidicert med procesren-
te fra et senere tidspunkt.

2. Sagsogte tilpligtes at anerkende, at sagsogers lejemal i marketenderibyg-
ningerne i Viberupstraede 5, 2770 Kastrup uberettiget er ophaevet.

3. Sagsegte tilpligtes at anerkende, at sagsogte siden 19. september 2018
uberettiget har benyttet sagsogers inventar og materiel, alternativt tilladt
tredjemand uberettiget benyttelse.



Sagsegte, H/F Nordre Vang, har nedlagt pastand om frifindelse.
Oplysningerne i sagen

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

Det fremgar af sagen, at der den 1. februar 2016 blev indgéet en forpagtningsaf-
tale mellem sagsoger og sagsegte. Kontraktparterne ses at veere sagsogte som
bortforpagter og ud fra overskriften “forpagter” fremgar sagsegers cvr-num-
mer. Sagsoger er helejet af Mecit Yiiksel, som ogsa er anfert med navn og cpr-
nummer under samme overskrift.

Vilkarene for forpagtningsforholdet er naeermere beskrevet i kontrakten. Heraf
fremgar bl.a.:

//2'

Forpagteren har ret til handel indenfor haveforeningsomrade med sadvanlige kobmandsvarer
af enhver art. [...]

3.

Forpagtningen er personlig og kan derfor ikke overdrages til andre, heller ikke midlertidig

uden skriftlig tilladelse fra haveforeningens bestyrelse i hvert enkelt tilfaelde.

4.

Butikslokalerne overtages i den stand, de er og forefindes [...]
Det pahviler forpagteren at renholde arealet omkring naerbutikken. [...]

Handler forpagteren i strid med bestemmelserne i denne paragraf betragtes det som en veesent-

lig misligholdelse [...]

6.

Safremt [...] forpagteren pa anden made misligholder nerveerende kontrakt, star det bortfor-
pagteren frit for, at ophave forpagtningsforholdet uden varsel og tage sig betalt gennem den af
forpagteren for kontraktens opfyldelse stillede sikkerhed og straks ved umiddelbar fogedforret-

ning, at lade forpagteren eller dennes bo udsette af forpagtningen.

10.

Hvis der udstedes forbud mod drift af neerbutik i lokalerne, bortfalder forpagtningskontrakten

[-]



Alt lost inventar tilhorer forpagteren.
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Forpagteren er pligtig til at holde abent fra 1. april til 30. september i tidsrummet mellem kl.
07.00 og 20.00, med respekt for middagslukning.”

Den daveerende formand for haveforeningen, Kristian Eisenhardt, fremsendte
den 26. august 2016 et brev til Mecit Yiiksel. Det fremgar bl.a. heraf:

“Jeg blev i tirsdags informeret om at du har lukket butikken. Det vi rigtige kede af, men jeg vil
samtidigt gere dig opmaerksom pa du har nogle forpligtigelser over for haveforeningen. Som vi

ser det har du 3 muligheder:

1. Abne butikken igen frem til den 30. september
2. Seelge butikken
3. Foretage dig intet — hvilket betyder vi ophaever lejemalet”

Der er fremlagt en salgsannonce fra den 29. maj 2017 vedrerende naerbutikken,
hvoraf det bl.a. fremgar, at udbudsprisen var 319.000 kr., og at der var tale om
et forpagtningsforhold. Annoncen blev udarbejdet og lagt pa nettet af Mecit
Yiiksel.

Ved skrivelse af 19. september 2013 ophaevede sagsogte forpagtningsforholdet.
I skrivelsen er det bl.a. anfort:

“Som advokat for H/F Nordre Vang er jeg blevet anmodet om bistand i sagen om Deres for-
pagtning af haveforeningens nerbutik, som De har misligholdt i stort set hele havesaesonen ved
ikke at have overholdt &bningstiden, jf. forpagtningskontraktens pkt. 11, samt ulovligt har over-

draget ansvaret for butikkens drift til en anden bestyrelsen ubekendt person.

Bestyrelsen er bekendt med, at De tidligere har forsegt at seelge og afsta forpagtningskontrakten

uden bestyrelsens godkendelse.

Som folge af Deres vasentlige misligholdelse af forpagtningskontrakten, OPHAVES denne
med gjeblikkelig virkning.

De opfordres til straks og inden 8 dage af afhente evt. personlige ejendele i butikken, hvorefter
der bliver taget stilling til evt. krav om istandsaettelse i butikken med tilherende indretninger,

som pahviler Dem.

[...]

Jeg har instrueret bestyrelsen om at udskifte lasen i butikken lordag den 29. ds.”



Uagtet indholdet i ophavelsesskrivelsen, lod sagseger sit inventar blive i naer-
butikken.

Sagsegtes advokat opfordrede ved e-mails af bl.a. 2. oktober 2018, 9. oktober
2018, 10. oktober 2018, 29. november 2018 samt 10. april 2019 Mecit Yiiksel til at
afhente sine ting, hvilket han dog ikke efterkom.

Af fotomateriale fra den 21. april 2020 fremgar, at en del af sagsogers inventar
er ibrugtaget af den efterfelgende forpagter, Gro Larsen.

Forklaringer

Mecit Yiiksel har forklaret bl.a., at han har veeret mange ar i branchen. Han har
dog ikke provet at veere i en haveforening, forend han indgik forpagtningsafta-
len med sagsegte. Forpagtningen blev drevet igennem hans selskab, hvilket ha-
veforeningen godt vidste, fordi det stod i kontrakten. Forpagtningsaftalen dre-
jede sig om leje af nogle lokaler, hvorfra der skulle drives butik. Det var hans
ansvar, at dbningstiderne blev overholdt.

Om baggrunden for brevet fra sagsegte af 26. august 2016 har han forklaret, at
han i en periode havde holdt lukket pa grund af sygdom. Han havde i 2018
overholdt sine abningstider. I 2018 havde han én ansat i butikken, som pa et
tidspunkt ikke var medt op pa arbejde pa grund af sygdom. Det drejede sig ma-
ske om 3-4 dage, hvor butikken var lukket. Pa det tidspunkt tog Susanne Larsen
kontakt til ham, og orienterede ham om, at butikken var lukket, og han tog der-
for selv afsted og abnede butikken. Kort tid efter fik han ophaevelsesskrivelsen.
Han har aldrig modtaget en advarsel.

Han havde i 2018 kun en ansat, Farid Zargar. Han havde holdt mede om hans
medarbejder med Susanne Larsen, som havde accepteret, at medarbejderen var
der. Der var derfor ikke nogen “ubekendte” ansatte, som bestyrelsen ikke kend-
te. Han havde ikke overdraget driften af butikken til nogen, men han havde
hert rygter om, at forretningen skulle vaere overdraget, hvilket var drsagen til,
at han kontaktede Susanne Hansen.

Da han overtog forpagtningen var det Osman Caglar, som han havde kontakt
med. Han bad Osman Caglar om at seette et mede op med bestyrelsen med hen-
blik pa at blive praesenteret. Der blev afholdt et mede, og han blev godkendt.

Forste gang han sa butikken, var der intet inventar. Han fik tilladelse til at om-
bygge den, sa der ogsa var et kekken. Han byggede hele rummet om. Der kom
et helt nyt industrikekken, og han havde faet lov til at bygge et halvtag af besty-
relsen.



Han har forsegt at selge butikken 2017, da der ikke var forneden opbakning til
forehavendet i haveforeningen.

Efter opheevelsesskrivelsen blev der i september 2018 skiftet lase. Han fik dog
efterfolgende udleveret et saet negler, men han hentede ikke i den forbindelse
sine ting. I april 2019 blev lasene skiftet igen. Han fik igen nogle negler. Han
tomte ikke butikken, fordi han var uenig i beslutningen om at ophave forpagt-
ningsforholdet. Han hentede dog en varebil. I slutningen af maj 2019 blev lase-
ne skiftet pa ny, og det er sidste gang han har veeret der.

Gro har overtaget forpagtningen, og hun brugte det inventar, som ikke var ble-
vet fjernet. Det drejede sig bl.a. om kelemontre, en transportvogn og keleskab.
Han har betalt elregningerne, selvom han ikke har adgang til lokalerne.

Susanne Larsen har forklaret bl.a., at hun er formand for haveforeningen Nor-
dre Vang. Hun var ikke med i bestyrelsen, da forpagtningsaftalen blev indgaet.
Det er haveforeningen, som ejer butikslokalerne, og forpagtningskontrakten var
en udlejningskontrakt.

Hun brugte ofte naerbutikken, og der var hyggeligt i 2016. Dengang bemarkede
hun ikke noget seerligt vedrerende abningstiderne.

Hun blev i 2017 gjort opmeerksom pé, at bestyrelsen i 2016 havde veeret i kon-
takt med Mecit om abningstiderne. Der var i 2017 lange perioder, hvor Mecit ik-
ke var pa arbejde. Hun vidste, at der arbejdede 2 mend i forretningen, som ikke
talte dansk. Bestyrelsen blev ikke orienteret om, at butikken var sat til salg. Be-
styrelsen blev bekendt hermed gennem haveforeningens almindelige medlem-
mer. Forpagteren mé gerne finde en ny forpagter, men det er bestyrelsen der
beslutter, om den potentielle “nye” kan blive forpagter. Man kan imidlertid ik-
ke salge hele forretningen. Forpagteren ejer kun varelager og inventar.

Hun og Mecit havde dengang et godt forhold, og der var lebende droftelser om,
hvordan det kunne gores lidt nemmere for ham, da det ikke var en god forret-
ning.

I april 2018 var Mecit kun nogle gange i naerbutikken, og forretningen var jevn-
ligt lukket. Nar den holdt &bent, var det ofte en anden person end Mecit, der
stod i butikken. Hun ved ikke hvor mange gange i september 2018 butikken
holdt lukket. Den primere arsag til ophaevelsesskrivelsen var, at abnings- og
lukketiderne ikke blev overholdt.

I april 2019 blev butikken igen sat til salg, uden at bestyrelsen blev orienteret.
Det er maden, hvorpéa butikken blev sat til salg, som var problemet. Hun kan ik-
ke forklare, hvordan Mecit burde have gjort det.



Hun har aldrig forsegt at modsatte sig Mecits muligheder for at komme ind i
lokalerne, og han fik neglerne for at kunne rydde butikken. Hun ved ikke,
hvem der besluttede, at tingene skulle bortskaffes.

Vidnet Michael Meyer har forklaret, at han har veeret medlem af haveforenin-
gen siden 2008. Han blev medlem af bestyrelsen i 2016. Han var ikke med til at
indga forpagtningsaftalen.

Mecit overtog den eksisterende butik, og i starten i 2016 gik det fint, og enten
Mecit eller nogle af hans folk var der. I slutningen af seesonen kom Mecit mere
sjeldent i butikken. Bestyrelsen har ikke nogen oversigt over, hvor ofte der var
lukket, men det var haveforeningens medlemmer, som lgbende bragte proble-
met op til bestyrelsen. Vidnet har ogsa selv oplevet det, og det er vidnets opfat-
telse, at det var et gennemgaende problem.

P4 et tidspunkt i 2016 var Mecit til mede med bestyrelsen. Mecit fortalte, at det
var sveert at have abent hele tiden, da der ikke var mange kunder. Forpagt-
ningsafgiften blev derfor sat ned til 1.000 kr. fra tidligere 3.000 kr. Det bleviden
efterfolgende periode bedre.

1 2017 gentog problemstillingen sig. Der var igen problemer med manglende
dbningstider i ydersaesonen. Bestyrelsen blev ikke orienteret om, at Mecit havde
lavet salgsannoncer. Forpagteren ma kun overdrage varelager og inventar. Byg-
ningen er ejet af haveforeningen. Det er efter vidnets opfattelse i strid med reg-
lerne i haveforeningen ikke at sperge bestyrelsen, forend der foretages forsog
pa aftheending.

12018 var billedet det samme som i 2017. Der var ofte lukket. Seerligt i perioder-
ne fra maj til juni og i august til september. Det er vidnets vurdering, at der ca.
var lukket i 40-50 procent af tiden i disse perioder. Det var pa den baggrund at
bestyrelsen tog kontakt til advokaten. Vidnet har flere gange forsegt at snakke
med Mecit om det.

Farid Zargar har forklaret bl.a., at han arbejdede i Mecits butik. Han passede
butikken, gjorde rent og ekspederede kunder. Butikken var indrettet som et al-
mindeligt minimarked med en lille restaurant. Det var Mecit, der ejede alt in-
ventar og varelager. | kekkenet var der en pizzaovn, grill, ovne og alt det, som
normalt skal bruges i et industrikekken. Det var Mecit, der kebte ind, men vid-
net hjalp, hvis han blev spurgt af Mecit. Han fik lonsedler. Han fik aldrig over-
draget forretning.

Kristian Eisenhardt har forklaret bl.a., at han er suppleant i haveforeningens
bestyrelse. Han var almindeligt medlem af bestyrelsen fra 2010-2013, og han var



formand i 2016. Osman fandt Mecit, og der blev i den forbindelse holdt et mede
i bestyrelsen, hvor Mecit blev godkendt. Forpagteren mé gerne finde en ny
overdrager, men denne ma ikke forsege at seelge hele forretningen. Han har ik-
ke hort om Mecits selskab, men selskabet kunne “bare” blive skrevet ind i kon-
trakten. Det ma have veeret Anny, som har udfyldt den i sagen omhandlende

kontrakt.

Mecit overtog varelager, lasere og en bil i forbindelse med overtagelsen af loka-
lerne. Det er haveforeningen, som ejer bygningerne. Bygningen fremstar som
butik, men det er forpagteren, som star for indretningen.

I 2016 startede det godt ud, men som sommeren gik pa held, holdt butikken
&bent mere sporadisk. Der var flere moder med Mecit, hvor det blev gjort klart
for ham, at abningstiderne skulle holdes. Der var ogsa dialog om at hjelpe Me-
cit, fordi der ogsa var forstaelse for, at det var svert at fa butikken til at lobe
rundt.

Inden brevet fra august 2016 var problemstillingen om de manglende abningsti-
der bragt op i bestyrelsen. Brevet skulle betragtes som en advarsel. Efterfelgen-
de blev det lidt bedre, men den 20. september 2016 sendte vidnet en ny patale,
da der igen blev lukket, hvoraf det fremgik, at det var sidste chance.

12017 og 2018 s& vidnet ikke Mecit i forretningen. Der var til gengeeld to andre.
Vidnet kom kun i weekenderne, og der var i udgangspunktet abent der.

Gro Larsen Kiickelhahn har forklaret bl.a., at hun har en have i haveforenin-
gen, og er den nuvearende forpagter af butikken. I september 2018 skrev vidnet
til bestyrelsen, at hun var interesseret i at overtage forpagtningen.

Hun driver forpagtningen igennem sit anpartsselskab. Dette star ogsa i forpagt-
ningskontrakten. Vidnet besigtigede ikke lokalerne inden overtagelsen, men on-
skede, at lokalerne var ryddet. Hun opfordrede gentagne gange bestyrelsen til
at fa lokalerne ryddet.

I vidnets kontrakt er det anfort, at vidnet havde fuld radighed over inventaret.
Det var vidnet selv, som ryddede forretningen. Vidnet fik at vide fra bestyrel-
sen, at hun frit kunne rydde stedet, da Mecit ikke havde hentet sine ting. Besty-
relsen var bekendt med pakravsskrivelserne.

De ting, som kunne bruges blev enten givet til bestyrelsen eller brugt i forret-
ningen. Vidnet var bekendt med, at Mecit ejede tingene.

Vidnet kan godt lave en liste over de ting, som blev overtaget i forbindelse med
forpagtningsaftalen.



Osman Caglar har forklaret bl.a., at han havde veeret forpagter i haveforenin-
gen. Han har selv en have derude nu. Maden hvorpa han i sin tid blev forpagter
skete igennem kontakt med den forrige forpagter. Han kom i forbindelse med
den forrige forpagter igennem en tredjemand. Vidnet kom ud og sa butikken,
og var efterfelgende til mede med bestyrelsen, som godkendte ham.

Vidnet overdrog forretningen til Mecit. Overdragelsessummen blev mellem
vidnet og Mecit aftalt til 130.000 kr. Da han besluttede sig for at afheende forret-
ningen, spredte han budskabet ud i sit netveerk. Han havde en ansat, som ogsa
var i butikken. Han havde ikke spurgt bestyrelsen om lov til at finde en anden
forpagter.

Parternes synspunkter
MY 2015 I'VS har i sit pastandsdokument anfert folgende:
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3 JURIDISKE BEMZARKNINGER
3.1 MY 2015 IVS er rette sagsoger - formalitet 3.2

Der henvises i det hele til processkrift 1 af 21. april 2020 og argumentation heri
pa side 2. MY 2015 IVS har et retsforhold med H/F Nordre Vang, og er der-
med rette sagsoger, allerede fordi aftaleparterne fremgér af kontrakten af 1. fe-
bruar 2016, side 1.

3.2 Erhvervslejeloven finder anvendelse - realitet

MY 2015 IVS gor geeldende, at erhvervslejeloven finder anvendelse i neervee-
rende sag. Vurderingen om kontrakten (bilag 1) er omfattet af erhvervsleje-
loven bygger pa en fastleeggelse af, hvorvidt det veesentligste element i kon-
traktforholdet er brug af “lokaler” eller “hus eller husrum”, jf. den retspraksis,
der relaterer sig til erhvervslejelovens § 1, stk. 1 og lejelovens § 1, stk. 1.

Vurderingen illustreres i U.2015.3000V og TBB2007.3230.

Det kan laegges til grund, at det veesentligste element i kontraktforholdet er
brug af “lokaler”, idet al inventar og indretninger i lokalerne ejes og er betalt
af MY 2015 IVS. Denne opfattelse stottes tillige af kontraktens indledning
"bortforpagter herved foreningens marketenderibygninger”, pkt. 4 “Butikslo-
kalerne overtages” samt ”pligtig at aflevere lokalerne”, hvor der i ovrigt gene-
relt i kontrakten er fokus pa leje af lokalet. Endvidere folger det af retspraksis,
at kontraktens egen betegnelse som forpagtningsaftale er “uden betydning for



fastleeggelse af kontraktens karakter”. Det indgéar ogsa i vurderingen og taler
for, at erhvervslejeloven finder anvendelse, at personalet ikke er fulgt med,
hvilket ligeledes er tilfeeldet i neerveaerende sag.

Kontrakten ma herefter anses for omfattet af erhvervslejelovens regler, jf. Er-
hvervslejeloven § 1, stk. 1. 4

3.2.1 H/F Nordre Vang har ikke fulgt erhvervslejelovens regler

A. Abningstiden er overholdt
Der henvises til skrivelsen (bilag 2), hvor felgende fremgar:

”... De har misligholdt i stort set hele havesaesonen ved ikke at have over-
holdt dbningstiden, jf. forpagtningskontraktens pkt. 11..."

Videre henvises til forpagtningskontraktens pkt. 11 (bilag 1), hvor felgende
fremgar:

"Forpagteren er pligtig til at holde &bent fra 1. april til 30. september i
tidsrummet mellem kl. 07.00 og kl. 20.00, med respekt for middags-luk-
ning. Der accepteres ikke dbningstider udenfor naevnte tidspunkter, dvs.,
at der ikke ma holdes dbent pa almindelige dage eller aftener i vinterhal-
varet.”

Det bemrkes, at sagsoger i perioden fra kontraktindgéelse i 1. februar 2016 til
og med opheevelsen sker 19. september 2018 — med undtagelse af én enkel epi-
sode af maks én uges varighed grundet manglende kommunikation fra ansat
personale - har veeret modestabil og holdt dbent i overensstemmelse med geel-
dende aftaler med bestyrelsen og som angivet i kontrakten. Den ansatte med-
arbejder var syg og undlod at meddele det til Mecit Yiiksel, der uden ugrun-
det ophold sergede for at forholdene var i orden, efter at formanden for have-
foreningen i et venligt opkald spurgte ind til den manglende abning.

3.3 Det er siledes misvisende og uberettiget, nar sagsegtes advokat anforer
dette, som den forste begrundelse for ophavelsen med angivelse af at det
skulle have veret tilfacldet ”i stort set hele havesaesonen”. Det gores herefter
geldende, at H/F Nordre Vang beerer bevisbyrden for dette anbringende. En-
delig bemaerkes, at sagseger pa intet tidspunkt hverken skriftligt eller mundt-
ligt har faet en advarsel fra sagsogte om den aktuelle situation, jf. etableret
praksis, eksempelvis TBB.2008.2530, hvor udlejer sendte flere skriftlige ad-
varsler. Det fremhaves, at udlejer i TBB.2008.253 netop fremsendte pakravs-
skrivelse til lejeren om at dbne restauranten inden den uberettigede opheevel-
se, jf. ogsa erhvervslejeloven § 70, stk. 2. 1 landsretssagen fra 2008 var ophee-
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velsen i ovrigt berettiget, idet der var tale om “at der i sidste halvdel af 2012
ikke havde veeret aktivitet af betydning i lejemalet”, hvilket naeppe er tilfeeldet
i denne sag, hvor der er tale om en personalefejl, der alene medforte en beske-

den lukning.

Sagseger henviser tillige til TBB.2015.422, hvor udlejers ophaevelse sker med
rette, idet der reelt var tale om en ophaevelsesgrund og hvor udlejer varslede

ophaevelse med henvisning til og i overensstemmelse med erhvervslejeloven.
5

B. Sagsager har ikke overdraget ansvaret for butikkens drift

Der henvises til ophaevelsesskrivelse (bilag 2), hvor felgende fremgar:
”... ulovligt har overdraget ansvaret for butikkens drift til en anden be-
styrelsen ubekendt person.”

Nordre Vangs begrundelse for opheavelse af forpagtningskontrakten er posi-
tivt ukorrekt. Sagsoger har ikke pa nogen méade overdraget ansvaret for butik-
kens drift, hverken lovligt eller ulovligt. Dette kan dokumenteres ud fra
blandt andet sagsegers arsregnskab, hvortil kommer, at sagsegte har bevisbyr-
den for, at ansvaret for forpagtningsaftalen er overgaet til tredjemand, hvilket
bestrides af sagsoger.

Det bemzrkes, at sagsoger i hele perioden har staet for den lebende drift, ind-
kob af varer og evrige opgaver som eventuelle ansatte ikke kan patage sig.
den forbindelse noteres det, at sagseger har haft ansat personale i overens-
stemmelse med kontraktens pkt. 9 (bilag 1). Det er saledes misvisende og us-
andt, nar sagsogte anferer, at sagsoger ulovligt har overdraget ansvaret for
butikkens drift til en anden af bestyrelsen ubekendt person.

C. Salg uden bestyrelsens godkendelse
Der henvises til bilag 2, hvor felgende fremgar:

"Bestyrelsen er bekendt med, at De tidligere har forsegt at selge og afsta for-
pagtningskontrakten uden bestyrelsens godkendelse.”

Som neevnt ovenfor, er det uklart, om ovenstaende konstatering i skrivelsen
skal forstas som en tredje grund til ophaevelse, eller om det blot er en overflo-
dig bemaerkning. Under alle omsteendigheder gores det gaeldende, at det ikke
er en ophaevelsesgrund, jf. Erhvervslejeloven § 69 modsztningsvist, hvorfor
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sagsogtes ophaevelse skal tilsideseettes. Sagseger finder det imidlertid hen-

sigtsmeessigt at klargere dette forhold.

Det bemeerkes, at sagsoger har benyttet samme salgsmetode, som tidligere for-
pagter har anvendt, og som bestyrelsen netop har accepteret, idet de aktivt har
deltaget i processen, hvor MY 2015 IVS overtog kontrakten. Da MY 2015 IVS
indtradte i kontrakten var processen, at lejer (dengang vidnet Osman Caglar)
skulle finde en potentiel kober, som bestyrelsen herefter skulle godkende,
hvorefter endeligt mode med underskrift fandt sted i samarbejde med besty-
relsen.

Det er derfor forkert og misvisende, nar sagsoger i den uretmaessige ophzevel-
se angiver det som, at man skal have en eller anden forudgaende godkendelse,
for man kan lede efter en potentiel keber. Der er handlet i overensstemmelse
med geeldende praksis i haveforeningen, ligesom indsigelsen fra advokaten er
fremsat for sent.

D. Opsummering

Opsummerende konkluderes, at sagsogtes uberettigede ophavelse af kontrak-
ten hviler pa et ukorrekt og utilstreekkeligt grundlag, hvorfor sagsegte skal an-
erkende dette og svare erstatning, jf. nedenfor afsnit 3.3.

Det gores samtidigt geeldende, at sagsegte i strid med Erhvervslejeloven § 69,
stk. 1, nr. 1 uberettiget har opheevet kontrakten, allerede fordi Nordre Vang ik-
ke har varslet opheevelse forud for ophaevelsen. MY 2015 IVS bemaerker, at
selv hvis sagsegte havde iagttaget en korrekt procedure og der foreld gyldige
ophavelsesgrunde - hvilket bestrides, ville der fortsat vaere tale om en uberet-
tiget opheevelse, allerede fordi det i den ugyldige skrivelse (bilag 2) ikke frem-
gar, pa hvilken eller hvilke ophavelsesgrunde i lovens § 69 som ophaevelsen
stottes pa, jf. herved TBB2004.147.

3.3.1 Ikke veesentlig misligholdelse

Safremt retten kommer til, at Erhvervslejeloven ikke finder anvendelse, gores
det geeldende, at der ikke foreligger vaesentlig misligholdelse, allerede fordi
gennemgangen ovenfor afsnit 3.2.1 bekrafter, at grundlaget for den uberetti-
gede ophavelse er utilstraekkelig. Der henvises i det hele til det ovenfor anfor-
te angaende forlebet, aftalegrundlaget mv.

3.4 H/F Nordre Vang er erstatningsansvarlig

Det gores geeldende, at H/F Nordre Vang pa objektivt grundlag skal erstatte
ethvert af sagseger lidte tab jf. bl.a. U.2008.17800 og TBB.2009.373.
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Nar haveforeningen ophaever lejemélet 19. september 2018 (bilag 2), beerer ud-
lejer/Nordre Vang standpunktsrisikoen for, at opheevelsen er berettiget. Nar
det efterfolgende konstateres, at ophaevelsen er uberettiget skal udlejer aner-
kende den uberettigede opheevelse og svare erstatning, jf. TBB.2010.3.

Der henvises til det sagsegende selskabs detaljerede tabsopgerelse (bilag 6),
hvor en oversigt over varebeholdning, inventar, indretninger og tilgodehaven-
der, som sagsogte uberettiget rédede over, har smidt ud eller overladt til tred-
jemands uberettigede benyttelse. For sa vidt angar sagsegtes uberettigede
overladelse af inventar til tredjemand henvises bl.a. til bilag 7, som dokumen-
terer, at sagsogte fortsat uberettiget anvender sagsogers aktiver, jf. ogsé bilag 4
(vedr. 2019) og bilag 7 (vedr. 2020). Videre henvises til forpagtningskontrak-
tens pkt. 10, hvor det direkte fremgar, at “alt lost inventar tilherer forpagte-

”

rem .

Det gores gaeldende, at sagsogers tab mindst udger kr. 389.462, idet sagsoger
alene nedleegger betalingspastand pa kr. 200.000, jf. mere herom afsnit 3.3.2.

3.4.1 H/F Nordre Vang har ved udskiftning af lase udevet ulovlig selvtaegt

Der henvises til Fogedsager, Michael Kistrup (2015), side 719-720:

”"Der er lang og fast retspraksis for, at den kreenkede i sadanne tilfeelde
kan reagere mod den anden parts egenmaegtige besiddelsestagen og har
mulighed for igen at fa det pageldende aktiv i sin besiddelse ved en
umiddelbar fogedforretning. Der synes saledes at kunne opstilles en regel
om, at en part undertiden mé afvente afgerelsen af en tvist mellem ham
og en anden, saledes at handlinger, der i almindelighed ville veere ret-
maessige, hvis hans standpunkt i tvisten viser sig at veere det rette, ubetin-

get anses om ulovlige, indtil afgerelsen foreligger.”

Virkningen af Nordre Vangs ulovlige selvtegt, som advokat Eivind Kramme
har staet for, medferer i denne sag, at Nordre Vang padrager “sig erstatnings-
ansvar over for den lejer, der har lidt et tab som folge af selvtegten.”, jf. be-
skrivelsen af geeldende ret i Erhvervslejeret, Kristin Jonasson (2016), kap. 18,
afsnit 18.3.3. Til stette herfor henvises til retspraksis, herunder f.eks. FM
2017.65@ og FM 2017.1299, der bekraefter ulovligheden eller TfL.2012.2910 for
korrekt fremgangsmade.

3.4.2 MY 2015 IVS har lidt et betydeligt tab
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H/F Nordre Vangs ansvarspadragende adfeerd har medfort et betydeligt tab
for sagseger, ligesom sagsoger ikke har faet rimelig mulighed for at iagttage
sin tabsbegreensningspligt, jf. bl.a. bilag 4. Det bemaerkes, at en del af sagsog-
tes regnskab fra 2016 befandt sig i erhvervslejemalet, som H/F Nordre Vang
ikke sa nogen gavn i og uberettiget har bortfjernet sammen med ovrigt inven-
tar. Der er saledes poster, som ikke kan dokumenteres pa grund af sagsegtes
konkrete ansvarspadragende adfeerd, hvorfor der i det felgende vil gores rede
for mindstetabet og det der entydigt kan dokumenteres. Det gores seerskilt
geeldende, at Nordre Vangs bilag L med haveforeningens vedtegter ikke er
relevante for sagens bedemmelse allerede fordi MY 2015 IVS ikke lejer eller
har lejet en have til kolonihaveformal, jf. vedteegternes § 2, pkt. 2.2. 0g § 3, pkt.
3. L

MY 2015 IVS har et tilgodehavende hos H/F Nordre Vang i form af et deposi-
tum pa kr. 12.500, jf. bilag 1, som ikke er tilbagebetalt trods pakrav via denne
retssag og forud for retssagen, jf. f.eks. bilag 4.

Sagseger henviser til bilag 10, hvor regninger for perioden oktober 2018 - sep-
tember 2019 er betalt af sagsoger, pa trods af at opheevelsesskrivelsen er fra
september 2018 og at lasene flere gange uberettiget er skiftet i den periode,
hvorfor sagseger har betalt over kr. 24.000 for en periode, som tilfalder H/F
Nordre Vang.

Der henvises til bilag 11, hvor fakturaer og verdien for gasflasker fra Kosan
Gas dokumenteres. Disse gasflasker er en del af sagsegers omsetningsaktiver,
der har en kebspris, som der tages udgangspunkt i pa omkring kr. 500, men
som sagseger i evrigt kan afheende for kr. 825. Det fremhaeeves, at nar gasfla-
skerne er tomme afleveres de enten hos leveranderen eller seelges pa det frie
marked, hvor disse har en markedspris pa omkring kr. 300 pr. tom flaske, jf.
bilag 11. I perioden april 2017 — juli 2018 har MY 2015 IVS indkebt gasflasker
for over kr. 45.000, hvor der pr. september 2018 har varet omkring 15 fyldte
(kr. 7.500) og 70 tomme flasker (kr. 21.000). Det konkluderes, at MY 2015 IVS
saledes angaende gasflasker har lidt et tab pa mindst kr. 28.500.

I perioden april 2018 til H/F Nordre Vangs ophaevelsesskrivelse i september
2018 er der mindst indkebt is fra Frisko Is for over kr. 25.000, jf. bilag 12. Pa
tidspunktet for ophaevelsesskrivelsen var fryseren fyldt og sagsegtes ansvars-
padragende adfeerd har medfert et tab, idet sagsegte enten har kasseret isen,
delt den ud eller videregivet den til nuvaerende forpagter. Tabet af is fastseet-
tes skonsmaessigt og konservativt til kr. 17.000, idet der tillige sker lebende
keb og salg.

I perioden april 2018 — september 2018 har MY 2015 IVS primaert indkebt sine
varer fra grossistvirksomheden Dagrofa, jf. bilag 13. Hos denne grossist hand-
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les bl.a. tobak, drikkevarer mv., og hvor der i perioden er indkebt for over kr.
70.000. I september 2018, hvor sagsegte uberettiget ophaver og udskifter lase
er tobakshylden helt fyldt, hvilket svarer til et tab pa kr. 4000, mens drikkeva-
rer og fodevarer skensmaessigt fastsaettes til kr. 10.000. Dette giver et samlet
tab pa kr. 14.000 angaende Dagrofa-varer. Det er misvisende, nar H/F Nordre
Vang fremleegger e-mails, der er taget ud af kontekst og i skrift-vekslingen an-
forer, at sagsoger havde rig lejlighed til at tilbagetage sit inventar og aktiver,
idet Nordre Vang ved selvteegt havde udskiftet lasene. Sagseger synes i gvrigt
at have en opfattelse — i strid med gaeldende ret — om at haveforeningen i april
var berettiget til groft og uforsvarligt at bortskaffe bekostelige aktiver, allerede
fordi sagsegte havde varslet. Denne opfattelse er fejlagtig, jf. til illustration
U.2008.17800, idet betingelserne ikke er opfyldt, serligt henset til selvtaegtssi-

tuationen.

MY 2015 IVS havde i marketenderiet en raekke driftsmidler og inventar, jf.
bl.a. bilag 6. Dette inventar er primert indkebt i 2016 i umiddelbar forlengel-
se af kontraktindgdelsen samme ar. Som naevnt var dette regnskab i marketen-
deriet i haveforeningen, hvorfor disse fakturaer ikke kan fremlegges, hvilket
ma komme sagsogte til last. Sagsoger kan imidlertid fremleegge bilag 14, hvor
der er indkebt inventar for kr. 130.000. Herudover viser bilag 4 sammenholdt
med bilag 7, at sagseger i hele 2019 og 2020 anvender MY 2015 IVS’ klimaan-
leeg og elektrisk transportvogn, der henset til den heje nypris og det relativt
nye klimaanlaeg skensmessigt og konservativt ma fastseettes til kr. 15.000, jf.
bilag 14. Sagsoger gor geeldende, at butikkens dokumenterede inventar i er-
statningsopgerelsen pa ophavelsestidspunktet mindst skal udgere kr.
145.000, ogsa henset til, at det bl.a. pa baggrund af sagsegtes adfeerd og ud-
skiftning af lase ikke har veeret muligt at fremskaffe bogholderiet for 2016, jf.

beskrivelsen ovenfor.

Erstatningsopgerelsen ser herefter saledes ud:

Depositum Nordre Vang, jf. bilag 1. kr. 012.500
Elregning, jf. bilag 10. kr. 024.000
Kosan gasflasker, jf. bilag 11 kr. 028.500
Frisko is, jf. bilag 12 kr. 017.000
Dvrige varer, jf. bilag 13 kr. 014.000
Inventar og driftsmidler, jf. bilag 14 kr. 145.000

Samlet kr. 228.500

3.5 Processuel skadevirkning, if. rpl § 344, stk. 2

Det bemaerkes, at sagsegte, som er reprasenteret af advokat, notorisk og kon-

sekvent har undladt at besvare sagsegers processuelle opfordringer, hvilket
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retten ma tillegge processuel skadevirkning for den sagsegte haveforening

Nordre Vang.

Nordre Vang har saledes slet ikke forholdt sig til, at haveforeningen til den
urimelige ophaevelsesproces i september 2018 m.v. i strid med Erhvervsleje-
loven og dens betingelser, herunder de fogedretlige regler. Endvidere har
sagsogte slet ikke forholdt sig til erstatningsopgerelsens delelementer, herun-
der den omfattende dokumentation med fotos og underbilag mv. Sagsegte bor
under hovedforhandlingen vere afskéret fra at bestride opgerelserne og do-
kumentationen, hvilket der har veret rig lejlighed til at gore under forberedel-
sen af sagen. Det bemaerkes, at sagsoger har fremlagt et omfattende materiale
bl.a. i december 2019 og maj 2020. 10

77

H/F Nordre Vang har i sit pastandsdokument anfort felgende:

77

Ved retlig regulering af medlemsforhold og haveforeningens virke i ovrigt
geelder en reekke bestemmelser, der ikke har relation til det almindelige abne

sommerland.

Dette gaelder ogsa brug af feelleshuse pa omradet, som f.eks. foreningshuset

og naerbutikken.

I Kolonihaveforbundets haveforeninger kan kolonihavehuse kun lovligt seel-
ges til den vurderingspris, der er fastsat ud fra Forbundets vurderingsregler.

Samme begransning er geldende ved bortforpagtning af naerbutikker, der
drives indenfor en haveforenings omrade.

I Kolonihaveforbundets haveforeninger er det ikke — og har aldrig veeret - lov-
ligt at kreeve betaling for goodwill, hverken ved salg af kolonihavehuse eller

ved overdragelse af forpagtning af en neerbutik (Bilag A og K)

Prisen kan kun lovligt fastsettes ud fra veerdi af kurant varelager med tilleeg
af veerdi af driftsinventar og —materiel efter sagkyndig vurdering

ANBRINGENDER

Det leegges til grund, at der i Kolonihaveforbundets haveforeninger geaelder en
reekke begraensninger ved drift af naerbutikker indenfor en haveforenings om-
rade herunder, at “forpagtningen er personlig og derfor ikke kan overdrages
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til andre, heller ikke midlertidigt, uden skriftlig tilladelse fra haveforeningens
bestyrelse i hvert enkelt tilfeelde”

Afstaelse kan kun finde sted “til en af haveforeningen forud godkendt per-

12

son

Forpagteren er endvidere “pligtig at holde abent fra 1. april til 30. september i
tidsrummet mellem kl. 07.00 og k1. 20.00, med respekt for middagslukning”

Efter det oplyste om Mecit Yiiksels drift af haveforeningens neerbutik - allere-
de fra forpagtningens forste havesason i 2016 - anses driften for at have veeret
i strid med forpagtningskontrakten i det af haveforeningen pétalte omfang.

Ud fra misligholdelsens vedvarende karakter i de folgende havesasoner var
bestyrelsen befejet til at bringe forpagtningskontakten med Mecit Yiiksel til
opher den 19. september 2018.

---00000---

Mecit Yiiksels erstatningspastand afvises allerede fordi, der ikke er noget an-
svarsgrundlag for haveforeningens bestyrelse, som efter det oplyste pligtmaes-
sigt har kreevet forpagtningskontrakten overholdt af Mecit Yiiksel.

Denne forpligtelse bestar sarligt overfor haveforeningens medlemmer, der
har krav pa, at bestyrelsen opretholder normal og lovlig drift af foreningens

neerbutik.

Efter bevisforelsen er det godtgjort, at Mecit Yiiksel ikke har efterkommet be-
styrelsens gentagne opfordringer til at fjerne sit inventar og varelager fra neer-
butikken. Mecit Yiiksel er som folge heraf afskaret fra at rejse krav i den anled-

ning.

Da den péberabte af Mecit Yiiksel egenhaendigt udarbejdede tabsopgerelse ik-
ke opfylder haveforeningens krav til veerdianseettelse af inventar m.v. ved for-
pagtningens afstaelse, skal haveforeningen ogsa af denne grund frifindes for
Mecit Yiiksels erstatningspastand.

7

Parterne har under hovedforhandlingen neermere redegjort for deres opfattelse
af sagen.

Rettens begrundelse og resultat
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Efter bevisforelsen leegger retten indledningsvist til grund, at forpagtningsafta-
len blev indgaet mellem sagsoger og sagsegte, og at sagsegte var bekendt med,
at forpagtningen blev drevet igennem Mecit Yiicksels selskab. Saledes fremgar
selskabets cvr-nummer af kontrakten, som efter det oplyste ma veere udformet
og udfyldt af repreesentanter for sagsogte. Sagsogte ma derfor have veret be-
kendt med og accepteret, at forpagtningsaftalen blev indgaet med et selskab og
ikke Mecit Yiicksel personligt. Retten bemarker i den forbindelse, at ogsa den
senere forpagter af nerbutikken driver forpagtningen igennem dennes selskab.

Herefter er spergsmalet, om sagseger, som pastaet af sagsogte, har misligholdt
forpagtningskontrakten ved ikke at holde abent i overensstemmelse med be-
stemmelserne i kontrakten. Af kontraktens pkt. 11 fremgar, at forpagteren er
pligtig til at holde abent fra den 1. april til den 30. september i tidsrummet mel-
lem kl. 7.00 og 20.00, med respekt for middagslukning. Der geelder ikke seerlige
undtagelser eller mulighed for begransning af abningstiden i denne periode.

Pa baggrund af Susanne Larsens forklaring, som stettes af vidneforklaringerne
afgivet af Michael Meyer og Kristian Eisenhardt, leegger retten til grund, at naer-
butikken i et ikke ubetydeligt omfang blev holdt lukket i seerligt ydersaesoner-
ne. Det leegges endvidere til grund, at haveforeningens bestyrelse gentagne
gange blev orienteret om, at neerbutikken i strid med forpagtningsaftalen holdt
lukket, og at der lobende havde veeret droftelser med Mecit Yiiksel herom.

Retten finder, at bestemmelsen om abningstiderne, ma antages at veere et helt
centralt element i forpagtningsaftalen, hvorfor en gentagen misligholdelse heraf
ved ikke at holde butikken &ben, ma anses for vaesentlig. Retten finder herefter,
at sagsogte har veeret berettiget til at opheaeve forpagtningsforholdet. Den om-
steendighed, at der ikke blev givet en skriftlig advarsel, kan ikke fore til et andet
resultat, idet det folger af forpagtningsaftalens pkt. 6, at forpagtningsforholdet
kan opheeves uden varsel, sifremt forpagteren misligholder kontrakten.

Det bemerkes herved, at erhvervslejeloven efter rettens vurdering ikke finder
anvendelse i neervaerende sag, da det efter bevisforelsen og det i sagen oplyste
om karakteren af nerbutikken og dennes funktion i haveforeningen ma leegges
til grund, at forpagtningsaftalens primere indhold vedrerte selve driften af
naerbutikken. Der er saledes indsat en reekke bestemmelser om hvilken type er-
hverv, der skulle drives fra lokalerne, herunder hvilke abningstider der skulle
vaere samt regler for vedligehold og en bestemmelse om bortfald af raderet over
lokalerne i tilfeelde af, at der udstedes forbud mod drift af neerbutik. Retten fin-
der pa den baggrund, at vilkarene i aftalen afviger sa veesentligt fra almindelige
lejekontrakter, at lejelovgivningen ikke finder anvendelse.
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Herefter er sporgsmalet, om sagsegte — pa trods af den berettigede ophaevelse
af forpagtningsforholdet — i forbindelse med udseattelsen af sagseger har hand-
let ansvarspadragende.

Inventaret i neerbutikken tilherte ubestridt sagseger, og det er ogsa ubestridt, at
sagsogte overlod en del af inventaret til den efterfolgende forpagter uden
sagsogers tilladelse, ligesom sagsogte bortskaffede den resterende del af inven-
taret.

Som sagen er oplyst, ma det endvidere laegges til grund, at Mecit Yiiksel be-
stred berettigelsen af beslutningen om at opheeve forpagtningen. Uagtet dette,
udskiftede sagsagte lasene til forretningen, hvorved sagsegte egenheendigt satte
sig i besiddelse af neerbutikken. Efter Mecit Yiiksels forklaring leegger retten
dog til grund, at han igen fik adgang til lokalerne, men fortsat neegtede at fjerne
sit inventar trods gentagne opfordringer hertil, da han var uenig i sagsogtes be-
slutning om at opheeve forpagtningsforholdet.

Det folger af forpagtningskontraktens pkt. 6, at udsaettelsen af forpagteren og
dennes bo skal ske ved umiddelbar fogedforretning. Nar ophaevelsen bestrides,
ma denne regel sa meget desto mere handhaves.

Sagsegte har ubestridt ikke sogt udsattelsen gennemfort ved enten en umiddel-
bar fogedforretning eller via et civilt sogsmal. Sagsogte har sdledes ikke fulgt
den i kontrakten beskrevne fremgangsmade, og det ma under disse omsteendig-
heder pahvile sagsogte at drage omsorg for sagsegers inventar. Retten bemaer-
ker herved, at sagsagte uberettiget har ladet den nye forpagter bruge sagsogers
inventar. At sagsegte gentagne gange har forsogt at fa sagseger til at afhente in-
ventaret, kan ikke under de foreliggende omstendigheder fore til et andet re-
sultat.

Pa den baggrund finder retten, at sagsegte ved sin handlemade er erstatnings-
ansvarlig over for sagseger. Som sagen er oplyst, og idet der ikke er sikre holde-
punkter for opgerelsen af inventarets og varelagerets veerdi, herunder de for
sagsoger forbundne udgifter, som folge af den uberettiget brug af inventaret,
fastseettes erstatningen skensmaessigt til 130.000 kr.

Retten bemeerker, at sagsegers pastand 3 er at betragte som et anbringende til
stotte for erstatningspastanden, idet der i erstatningspastanden er indeholdt ud-
gifter for den uberettiget brug af sagsogers inventar. Pastand 3 kan derfor ikke
selvsteendigt tages til folge, idet retten dog bemeerker, at dette forhold er indga-
et i rettens fastseettelse af erstatningen.
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Idet ophaevelsen af forpagtningsforholdet isoleret set var berettiget, finder ret-
ten, at tidspunktet for beregningen af procesrenten ber fastsettes til datoen for
indgivelsen af steevningen, jf. rentelovens § 3, stk. 4.
Sagsomkostningerne er efter sagens vaerdi, forleb og udfald fastsat til deekning
af advokatudgift med 35.000 kr. (eksklusive moms), og af rets- og berammelses-
afgift med 5.100 kr., i alt 40.100 kr. Sagsegte er momsregistreret.

THI KENDES FOR RET:

H/F Nordre Vang skal til MY 2015 IVS betale 130.000,00 kr. med procesrente
heraf fra den 30. december 2019 til betaling sker.

H/F Nordre Vang skal til MY 2015 IVS betale sagsomkostninger med 40.100 kr.
Belobene skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.



