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DOM
Afsagt den 4. februar 2011 af Retten i Arhus, 13. afdeling i sagerne
BS 3747/2009

A/B Ryesgade 56
v/ formaden John Wolak
(advokat Kasper Mortensen)

mod
1) Mogens Sgnderup

og

2) Marselis Projekt A/S
(advokat Holger Printz)

og
BS 944/2010

Wencha Marit Quist
(advokat Karsten Duch Lynggaard)

mod
1) Mogens Senderup
og

2) Marselis Projekt A/S
(advokat Holger Printz)

Sagernes baggrund. Parternes pistande

I denne sag har 2 kreditorer i et anpartsselskab rejst spergsmél om erstat-
ningsansvar for selskabsledelsen og kapitalejeren 1 anledning af en udlod-
ning.

Sagsogte, Mogens Sgnderup er direkter for og gennem koncernforbundne
selskaber ejer af Marselis Finans ApS. Selskabet erhvervede 1 2005 af en an-
delsboligforening ejendommen, Ryesgade 56 A - C, Kebenhavn @ med hen-
blik pé salg efter en indvendig renovering. Ejendommen indeholdt 36 an-
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delsboliger og 3 erhvervslejemal. I fordret 2005 blev lejlighederne i ejen-
dommen udbudt ti] salg som et sikaldt “projektsalg” inden renoveringen var
afsluttet. Ejendommen blev i salgsmaterialet beskrevet som en
”totalistandsat paleejendom” i “nyrenoveret herskabelig stil med moderne
indretning.” Lejlighedeme ville blive “renoveret med respekt for den oprin-
delig herskabelige sti]”. Udbuddet skete ved tegningstilbud i en nystiftet an-
delsboligforening, sagsggeren i BS 3747/2009, Andelsboligforeningen Ryes
gade 56 (i det felgende blot andelsboligforeningen), hvor stiftende general-
forsamling fandt sted 8. marts 2006. Samme dag blev et betinget skede fra
Marselis Finans ApS til andelsboligforeningen underskrevet. En af lejlig-
hedskebeme (andelshaveme) var sagsggeren i BS 944/2010, Wencha Marit
Quist.

Andelsboligforeningen gjorde efter afslutningen af renoveringen mangler
gzldende over for Marselis Finans ApS, og den 16. februar 2007 indledte
andelsboligforeningen voldgiftssag. Ved voldgiftskendelse af 23. marts
2009 blev Marselis Finans ApS demt til at betale 3.038.125,50 kr. til andels-
boligforeningen.

Wencha Marit Quist ophavede i1 december 2006 kabet af sin andelsbolig
(ved ophzvelse af medlemskabet af andelsboligforeningen), da det viste sig,
at 2 af lejlighedens 3 varelser ikke métte anvendes til beboelse pa grund af
for lav loftshejde. De 2 rum blev fysisk adskilt fra den gvrige lejlighed og
métte kun anvendes ti] pulterkammer og lignende. Den 9. juli 2007 anlagde
hun sag mod Marselis Finans ApS og andelsboligforeningen ved Kaben-
havns Byret. Ved byrettens dom af 8. januar 2009 fik Wencha Marit Quist
medhold i, at ophaevelsen var berettiget, og Marselis Finans ApS blev demt
til at betale hende 519.000 kr. med renter og omkostninger. Ved samme dom
blev Marselis Finans ApS demt til at betale 446.189 kr. med renter og om-
kostninger til andelsboligforeningen. Belgbet udgjorde boligafgift og fxlle-
somkostninger vedrerende usolgte andele i henhold til en bestemmelse i
skadet. Ved dommen blev andelsboligforeningens betalingspastand om, at
Marselis Finans ApS skulle betale erstatning for mangler og verdiforringel-
se vedrarende Wencha Quists ejendom ( henholdsvis 124.627 kr. og
253.741 kr.) afvist under henvisning til den verserende voldgiftssag. Dom-
men blev anket af Marselis Finans ApS.

Ved voldgiftskendelse af 23. marts 2009 blev Marselis Finans ApS tilpligtet
at betale 3.038.125,50 kr. med tilleeg af renter og sagsomkostninger til an-
delsboligforeningen.

Ved Ostre Landsrets ankedom af 9. december 2009 blev Marselis Finans
ApS’s anke afvist, da der ikke var indleveret pAstandsdokument og ikke be-
talt retsafgift. Ved ankedornmen blev de belgb, som Marselis Finans ApS
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skulle betale til henholdsvis Wencha Marit Quist og andelsboligforeningen
fastsat til henholdsvis 593.482,25 kr. og 948.737,16 kr.

Marselis Finans ApS har erkleret sig ude af stand ti] at opfylde voldgifts-
kendelsen og ankedommen.

[ &rsrapporten for 2006 for Marselis Finans ApS blev der foreslaet en udlod-
ning pa 8 mio. kr. til eneanpartshaveren Marselis Projekt A/S, som via an-
dre koncernforbundne selskaber ejes af Marselis Holding A/S, hvis selskabs-
kapital ejes af Mogens Senderup. P4 selskabets generalforsamling den 25.
maj 2007 blev arsrapporten godkendt.

Sagsegernes hovedsynspunkt i disse sager, der er forberedt og hovedfor-
handlet under ét, jf. retsplejelovens § 254, er, at denne udlodning har veret
uforsvarlig og ansvarspadragende, hvorved Marselis Projekt A/S og Mo-
gens Senderup har padraget sig et erstatningsansvar over for sagsegeme for
den manglende opfyldelse af voldgiftskendelsen og dommen.

Det er oplyst, at Marselis Finans ApS senere har skiftet navn til RM Bolig-
forening ApS.

Pdstande

Andelsboligforeningens pastand er, at de sagsegte in solidum skal betale
5.216.496,29 kr. med procesrente fra sagens anlaeg den 23. december 2009.

Wencha Marit Quists pastand er, at de sagsegte in solidum skal betale
895.652,89 kr. med procesrente fra 8. april 2010.

De sagsagtes pastande er i begge sager frifindelse.
Sagens oplysninger

Der er fremlagt et enkelt tilbud om tegning af en andel i andelsboligforenin-
gen, hvoraf fremgar, at lejligheden kan tages i brug 1. maj 2006. Der er aftalt
voldgiftsaftale om uoverensstemmelser vedrerende afleveringen og eventu-
elle mangler. Det fremgér ogsé, at Marselis Finans ApS transporterer sine
rettigheder over for MT Hejgaard A/S, der har forestdet renoveringen, til an-
delsboligforeningen. De 3 erhvervslejemal i ejendommen overtages af an-
delsboligforeningen. Som et bilag til tegningstilbuddet findes en udvidet
omfangsbeskrivelse af istands#ttelsen af boligerne 1 Ryesgade 56”.

Det fremgér af det betingede skade, hvormed Marselis Finans ApS solgte
ejendommen til andelsboligforeningen (der har underskrevet skadet den 8.
marts 2006), at overtagelsesdagen var aftalt til 15. maj 2006. Kgbesummen
var aftalt ti] 95.379.851 kr. Af punkt 3.9 fremgdr, at Marselis Finans ApS
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skal betale boligafgift samt fellesomkostninger p4 usolgte andele fra overta-
gelsesdagen og indtil samtlige andele er solgt og overtaget. I skadet punkt
9.1.7. hedder det:

Selger ransporterer [til kaber(?)) ethvert krav, som szlger méitic have mod diverse
héndvarkere, rédgivere og materialeleveranderer, som szlger og den forrige ejer har

anvendt i forbindelse med szlgers modemisering af ejendommen.

Der er fremlagt en omfattende emailkorrespondance fra Wenche Quist, der
pa daveerende tidspunkt var formand for andelsboligforeningen, fra 30. juni
2006 og indtil hendes fraflytning i februar 2007. Korrespondancen belyser,
hvorledes andelsboligforeningen behandlede mangelproblematikken.

Det fremgdr af voldgifiskendelsen af 23. marts 2009, at den udmeldte skons-
mand i en skenserklering havde prissat udbedring af mangler til 3.100.625
kr. I voldgiftsrettens begrundelse henvises der til udbudsmaterialets beskri-
velse af ejendommen og lejlighederne, at lejlighederne pa tegningstidspunk-
tet var under ombygning, og at kaberne, der ikke kunne vurdere det ferdige
resultat, var berettiget til at tillegge salgsmaterialet sammenholdt med de in-
formationer, der blev givet i1 forbindelse med kab af boligerne, afgerende be-
tydning. Den udvidede omfangsbeskrivelse matte anses som en overordnet
orientering om, hvilke bygningsdele, der ville veere omfattet af renoverin-
gen, men kunne ikke i detaljer vaere bindende for en forbruger ved keb af
fast ejendom. Keberne matte efter beskrivelsen af ejendommen som en tota-
listandsat herskabelig paleejendom kunne ga ud fra, at de overtog en ejen-
dom, hvor renoveringen var udfert i god hindvaerkdsmassig kvalitet. Vold-
gifisretten fandt, at Marselis Finans A/S havde fortabt retten til afhjzlpning,
idet selskabet heller ikke efter skenserklzringens fremkomst havde accepte-
ret konkrete mangler, men henvist voldgiftsretten til at konkretisere de
mangler, der kreevede afhjelpning. Voldgiftsretten fandt, at andelsboligfore-
ningen havde krav pé et belgb p4 1.170.500 kr. til udbedring af mangler,
navnlig gulve, i de enkelte lejligheder. Af sterre poster blev der tilkendt an-
delsboligforeningen 313.000 kr. til istands®ttelse m.v. af de 3 erhvervsleje-
mal, 400.000 kr. til udskifining af entredere og 300.000 kr. til renovering af
feelles vaskerum og installation af vaskemaskiner.

Mariendalsvej 58 — 60 -

Det er oplyst, at Marselis Finans ApS pé lignende mide erhvervede en an-
den udlejningsejendom, Mariendalsvej 58 - 60 af en andelsboligforening.
Overtagelsen skete 1. juli 2006. Ogsé denne ejendom blev renoveret og solgt
til en nytegnet andelsboligforening.

I andelsboligforeningens replik blev de sagsegte opfordret til at redegere for
belgbet 3.039.401 kr. 1 Marselis Finans’ regnskab for 2006 (jf. nedenfor) for
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usolgte lejligheder i ejendommen pa Mariendalsvej. Opfordringen blev be-
svaret sdledes i duplikken:

—- kan det oplyses, at der var 3 udlejede andele, sorn medio 2006 blev solgt til et
koncernforbundet selskab [Marselis Invest ApS], hvorved det anfarte tilgodehavende
pé kr. 3.039.409 opstod. Belabet er efterfaslgende betalt. De 3 ovenfor omtalte ande-
fe [3 usolgte andele] er sdledes ikke identiske med de her omtalte udlejede andele.
Der var siledes oprindeligt i alt 6 usolgte andele i AB Mariendalsvej, hvoraf 3 var

udlejet til erhverv. —

det fastholdes, at de udiejede andele | Ryesgade [mA vel vare Mariendalsvej?] er
overdraget til et koncemforbundet selskab i 2006. Dette fremgir af setskabernes ars-
rapporter, ligesom labende betalinger af boligafgift af sagseger eller dennes admini-
strator siden 2006 er opkravet direkte hos Marselis Invest ApS. Som bilag G frem-

lzgges — kopi af et udpluk af opkrzvninger.

Bilag G er kopi af opkreevninger med betalingsdatoer S. juli 2007, 5. februar
2008, 7. januar 2008, 5. januar 2009 og 5. februar2009 fra boligforeningens
administrator til Marselis Invest ApS.

Ved et forlig af 30. september 2009 blev en tvist mellem Marselis Finans
ApS og andelsboligforeningen afsluttet. Det fremgér af forliget, at overtagel-
sesdagen reelt blev 1. november 2006, at Marselis Finans ApS og Marselis
Invest ApS havde erhvervet i alt 3 lejligheder hver, og at der var oparbejdet
restancer for manglende betaling af boligafgift og fallesudgifter. Ved forli-
get forpligtede Marselis Finans ApS sig til at betale 700.166,39 kr. til an-
delsboligforeningen, heraf 100.000 kr. for mangler. De andelsboliger, der
tilharte Marselis Invest ApS, og som var udlejede pa tidsubegrensede leje-
kontrakter, blev overdraget til andelsboligforeningen for O kr. og mod, at
Marselis Finans betalte 12 méneders differenceleje.

Det er oplyst, at forliget blev opfyldt i kraft af betalinger fra sparrede konti
hidrgrende fra belining af ejendommen.

Wenche Quists lejlighed

Om Wenche Quists lejlighed er det oplyst, at 2 af lejlighedens verelser er
beliggende over en port. Loftshgjden i disse rum er derfor mindre end i lej-
ligheden i ovrigt. Af en mail af 20. februar 2006 fra Wenche Quist fremgér,
at hun inden indflytningen var opmaerksom pé loftshgjden. Kgbenhavns
Kommune pitalte p4 et tidspunkt loftshgjden, og Marselis Finans’s davee-
rende advokat sggte den 17. november 2006 om dispensation til at benytte
de 2 varelser til beboelse. I brev af 1. december 2006 meddelte kommune,
at man ikke var i stand ti] at dispensere fra bygningsreglementets krav om, at
loftshgjden i beboelsesrum skal vare mindst 2,5 m, hvor den aktuelle lofts-
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hejde kun var 1,96 m. Afslaget blev ikke paklaget. 1 brev af 22. december
2006 ophavede Wenche Quist kebet af lejligheden.

Regnskabsmessige oplysninger
Arsrapporten for 2006 for Marselis Finans ApS blev godkendt p4 selskabets
generalforsamling den 25. maj 2007. I beretningen hedder det:

Hovedaktivitet
Selskabets formal er handel med fast ejendom, herunder kob, salg, udlejning og ad-
ministratton af fast ejendom.

Udvikling i regnskabséret
Selskabets ejendomme er i regnskabséret fardigrenoverede og solgt.

Renoveringen af ejendommene har veret mere omfattende end forventet, hvilket har
betydet, at &rets resultat af ledelsen betragtes som verende utilfredsstillende.

Efterfalgende begivenheder
Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vasentlig indflydelse p&
bedemmelsen af arsrapporten.

Arsrapporten for Marselis Finans ApS for 2006 er forsynet med “blank” re-
visionspdtegning. Det anferes i "Regnskabspraksis”, at investeringsejen-
domme vaerdianszttes individuelt pd baggrund af en afkastbaseret markeds-
veerdi eller pd baggrund af konkrete kebstilbud. Handelsejendomme méles
til kostpris eller nettorealisationsverdi, hvis denne er lavere, og som opgeres
til det belgb, som forventes at kunne indbringes ved salg i normal drift med
fradrag af salgs- og fediggerelsesomkostninger. Handelsejendommene om-
fatter ifglge revisionsprotokollatet 3 lejligheder i ejendommen pa Marien-
dalsvej, opfert til 1.945.862 kr.

Fra arsrapporten citeres (henvisninger til noter er udeladt):

Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

2006 2005
Lejeindumgter, nettofortjeneste ved salg af ejendomme
og dagsverdireguleringer -21.761.544 35.861.471
Andre eksterne omkostninger - 734437 -180.113
Bruttofortjeneste -22.495.981 35.681.358
Ordinrt resultat for skat -22.221.854 37.275.713
Skat af #rets resultat 6.214.565 -9.795.31
Arets resultat - 16.007.289 27.480.398

Resultatdisponering
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Forslag til resultatdisponering

Foresldet udbytte

Reserve for nettoopskrivning efter den indre
vardis metode

Reserve for dagsvardi p4 investeringsaktiver

Overfort resultat

Balance 31. december

Akfiver
Investeringsejendomme

Materielle anlagsaktiver

Kapitalandele i associerede virksomheder
Finansielle anlegsaktiver
Anlegsaktiver

Handelsejendomme

Ansvarlig [nekapital i associerede virksomheder

8.000.000

- 1.304.405
-25.793.093

3.090200
- 16.007.289

49.545
49.545

49.545
1.945.862

0

Tilgodehavender fra salg af varer og tjenesteydelser 5.233.401

Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder

Udskudt skatteaktiv
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omszmingsaktiver
Aktiver

Passiver

Selskabskapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre
veerdis metode

Reserve for dagsvaerdi pé investeringsaktiver
Overfart resultat

Foresliet udbytte

Egenkapital

Hensattelser til udskudt skat
Andre hensattelser

12.151.193
148.455

Q
17.33.04%

4.830.12
24.309.034

24.358.579

125.000

17.545

0
1.148.187
8.000.000

9.290.732

0
500.000
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1.321.950
25.793.093

363355
27.480.398

144.000.000
144.000.000

1353.950
1.353.950
1.353.950

0

68.000
27.727
0
0

3.400
99127

2.053.803
2.152.930

147.506.880

125.000

1.321.950
25.793.093
- 1.942.021

Q

25298.022

276.245
0
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Hensatte forpligtelser 500.000 9.276.245

Geld til realkreditinstitutter 0 96,579,425

Langfristede gzldsforpligtelser 0 96.579.425

Leveranderer af varer og tjenesteydelser 3.540.999 4.0.128

Geld til tilknyttede virksomheder 7.623.156 11.573.676

Geeld til associerede virksomheder 65.100 0

Skyldig selskabsskat 3.233.542 0

Periodeafgrznsningsposter 0 469.169

Anden gzld 105,050 268215

Kortfristede gldsforpligtelser 14.567.847 16.353.188

Gazldsforpligtelser .567.847 16.353.188

Passiver 24.358.579 147.506.880

Noter til Arsrapporten

(1) Lejeindtagter, nettofortjenste ved salg af ejendomme

og dagsveerdireguleringer

Lejeindtegter 1.062.659 37.731

Nettofortjeneste ved salg af ejendomme 11.020.980 0

Gevinst ved overdragelse af geeld 1.978.557 0

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme - 33.438.65 33.438.165

Dagsverdiregulering af finansielle forpligtelser - 2.385,575 2385575
-21.761.544 35.861.471

(5) Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 110.561.835

Arets tilgang 56.56.054

Arets afgang 157.

Kostpris 31. december 0

Verdiregulering 1. januar 33.438.165

Arets verdiregulering 0

Tilbageforte verdireguleringer vedrerende solgte

ejendomme -33.438.165

Veardiregulering 31. december 0

(8) Andre hens=ttelser

P4 tidspunktet for aflzggelsen af arsrapporten er selskabet involveret i en syns- og
skonssag vedrerende en af de ejendomme, som selskabet har solgt i 2006. Endvidere
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er refusionsopgerelserne vedrarende de solgte ejendomme endnu ikke endeligt fast-
lagte. Til dekning af ovennzvnte er der efter ledelsens bedste skan hensat TDKK
500.

Selskabets generalforsamlingsvalgte revisor, statsautoriseret revisor Steen
Iversen, har den 21. januar 2010 ti] brug for sagen afgivet en redegerelse,
hvori det bl.a. hedder:

Indledningsvist skal det bemerkes, at &rsrapporten —- er forsynet med en revisions-
pétegning uden forbehold eller supplerende oplysninger, og at jeg ikke efter under-
skriften af revisionspategningen pé &rsrapporten er blevet bekendt med forhold, der

andrer konklusionen i revisionspitegningen. -
AKTIVER
Investeringsejendomme DKK o

Selskabets investeringsejendomme har omfattet to ejendommen beliggende henhold-
svis Ryesgade 56 A — C og Mariendalsvej 58 — 60/Nordre Fasanvej 137. Begge ejen-
dommen blev i regnskabsaret 2006 solgt til de nystiftede andelsboligforeninger for
de respektive ejendomme.

Tre af tejlighederne beliggende Mariendalsvej 58/Nordre Fasanvej 137 var usolgte
pr. 31. december 2006. Disse ejendomme er i rsrapporten overfert fra
*Investeringsejendomme” til "Handelsejendomme”, idet lejlighederne udelukkende
blev besiddet med henblik pi satg, og ledelsen forventede, at lejlighederne ville blive
solgt inden for det kommende regnskabsar. Lejlighedene méles til udbudspriserne
ifelge salgsopstillingerne. ---

Tilgedehavender fra salg af varer og tjenesteydelser DKK 5.233.401

- kan specificeres séledes:

DKK
Tilgodehavender fra salg af lejligheder, Ryesgade 1.714.000
Tilgodehavender fra salg af lejligheder, Mariendalsvej 1 “arbejdspapiret” er titgode-
havendet efter salg af Mariendalsvej opfert til 1.632.801 kr. 3.039.401
Ejerpantebrev vedrgrende udlejet lejlighed, Ryesgade 480.000
[ alt 5.233.401

Tilgodehavenderne males i drsrapporten til nominel vardi.
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder DKK 12.151.193

Tilgodehavendet vedrerer en lobende mellemregning med det koncemforbundne sel-
skab Marselis Ejendomme A/S og méles i &rsrapporten til nominel vardi.
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Andre henszttelser

Den 15. februar 2007 blev der indgivet voldgifisklage mod selskabet med pastand
om betaling af DKK 1 mio. kr.

P4 tidspunktet for afleggelsen af drsregnskabet for 2006 var sivel selskabets ledelse
som selskabets ridgivere, ifalge vores oplysninger, af den opfattelse, at sagens ud-
fald vilte resultere i betaling af et betydeligt mindre belab end DKK 1 mio.

Endvidere var det ledelsens forventning, at entreprengren p4 ejendomsentreprisen
ville veere bade forpligtet og berettiget til at athjelpe de pastiede mangler vedroren-
de ejendommen.

P2 baggrund heraf var det, ifolge vores oplysninger, ledelsens forventning, at selska-
bets nettoforpligtelse i forbindelse med voldgiftssagen ville udgare et belgb pé mind-
re end DKK 500.000. Af forsigtighedshensyn blev der i &rsrapporten for 2006 ind-
regnet en hensat forpligtelse pA DKK 500.000 til dekning af nettoforpligtelsen over
for sagsegere.

Leveranderer af varer og tjenesteydelser DKK 3.540.999

Belabet kan specificeres siledes: DKK
Gezld til entreprengr vedrerende [de to ejendomme] 3.158.710
Udkast til refusionsopgerelse vedrarende {de to ejendomme]¥*) 244.575
@vrige leverandprer af varer og tjenesteydelser 137.714
[alt 3.540.999

*) Heri indgér boligafgift for november 2006 - februar 2007
Geld til tilknyttede virksomheder DKK 7.623.156

Gzlden vedrerer en lgbende mellemregning med det vltimative moderselskab, Mar-
selis Holding A/S, og mdles i drsopgerelsen til nominel verdi. ---

Steen Iversen har til brug under hovedforhandlingen efter de sagsegtes an-
modning udarbejdet et “arbejdspapir”, hvoraf folgende opstilling fremgér:

2007 2006
Tilgodehavende koncerninterne mellemregninger 260.000 12.151.193
Konceminternt tilgodehavende fra salg af Mariedalsvej 0 1.632.801
Konceminternt tilgodehavende fra salg af Ryesgade 0 1.714.000
Skyldige konceminterne mellemregninger -3.760.177 - 7.623.156
Selskabsskat (sambeskatmingsbidrag) 130.634 =3233542
Netto fer foresifet udbytte - 3.369.543 4.641.296
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Foresldet udbytte 0
-3.369.543
Zndring i forhold til foregdende ar -10.839

8.000.000

- 3.358.704

Der er fremlagt en oversigt over salgspriser for ejerlejligheder i Kebenhavn
@. Oversigten daekker perioden 1. kvartal 2005 til 1 kvartal 2010 og viser, at
priserne steg (fra ca. 25.000 kr./m2 til ca. 35.000 kr./m2 ) indtil 2. kvartal
2006, hvorefter priserne faldt jeevnt indtil 2. kvartal 2009 til ca. 22.000 kr./

112"
Opgorelsen af kravene
Andelsboligforeningen har opgjort pastandsbelebet saledes:

1. Voldgiftsrettens kendelse af 23. marts 2009

Hovedstol 3.038.125,00 kr.
Renter indtil 21. april 2009 419.879,45 kr.
Sagsomkostninger, eksklusive renter 253.375.00 kr.

3.711.379,45 kr.
hvortil kommer betaling af sagsomkostninger til

voldgiftsretten 243.205.00 kr.
(1) 3.954.584,45 kr.

2. Ostre Landsrets dom af 9. december 2009

Hovedstol vedrarende differenceboligafgift 563.422,16 kr.

Manglende boligafgift 167.574,00 kr.
Renter heraf (ansliet) 100.000,00 ki,
Vardiforringelse 253.741,00 kr.
Renter heraf 66.194,68 kr.
Sagsomkostninger
- tilkendt af byretten excl. renter 45.980,00 kr.
- tilkendt af Ostre Landsret, excl, renter 65.000.00 kr.
(2) 1L.261.911.84 kr.
Pastanden (1) + (2) 5.216.496,29 kr.

Wenche Marit Quist har opgjort sit tab saledes:

Belgb tilkendt af landsretten 593.482,25 kr.
Tilkendte omkostninger ved byretsdommen 81.771,05 kr.
Tilkendte omkostninger ved landsretsdommen 52.000,00 kr.
Procesrente til sagens anlzeg 168.400.59 kr,

895.652,89 kr.
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Der er ingen indsigelser imod de belebsmassige opgerelser.
Forklaringer

Wenche Quist har bl.a. forklaret, at hun har en akademisk uddannelse og an-
sat i en akademikerfagforening. Hun kebte sin lejlighed i februar 2006. Det
var en attraktiv lejlighed i en ejendom med en god beliggenhed. Det viste
sig, at der var rigtig mange mangler ved ejendommen, herunder mange gra-
verende. Hun var i marts 2006 blevet formand for andelsboligforeningen.
Hun flyttede ind 1 maj 2006 efter at indflytningsdatoen var blevet skubbet
mange gange. I forbindelse med en sagkyndig gennemgang af ejendommen i
Jjuni 2006 fik hun at vide, at det var nedvendigt med en dispensation fra
loftshajdekravet i hendes lejlighed. Hun fik ikke dispensationen og hzvede
kobet. Hun fraflyttede i februar 2007. Lejligheden blev i en periode fremle-
jet. Marselis Finans ApS ville ikke acceptere oph@velsen. Hun har ikke
modtaget s& meget som en krone i henhold til den vundne sag. Hendes gko-
nomi er havnet i en hables og fastlast situation, fordi hun fortsat betaler af
pé et 14n ti] kebet af lejligheden og ikke har muligheden for at finansiere kab
af en ny.

Voldgiftsklagen vedrerte mangler, der ikke blev udbedret. Andelsboligfore-
ningen havde et udmearket forhold til hdndvarkeme hos MT Hejgaard. De
forstod deres frustration, men var 1ast fast. De var enige i, at resultatet ikke
svarede til det, der var lovet i prospektet. Hun trak selv regnskaberne for
Marselis Finans fra Erhvers- og Selskabsstyrelsen og blev pa den made klar
over udlodningen, som undrede hende. Hun har ikke heeftet sig ved, at Mar-
selis Invest havde overtaget de usolgte lejligheder.

Mogens Sgnderup har bl.a. forklaret, at han er ejer af Marselis koncernen.
Han begyndte i byggebranchen i midten af 90’erme med projektudvikling og
kab af ejendomme til udlejning. Han har tidligere drevet en reekke selskaber
med professionelle bestyrelser. 1 1992 ramte valutakrisen koncernen, og en
del selskaber mitte lukkes. Marselis Finans ApS blev stiftet i 2000. Selska-
bet skulle benyttes i forbindelse med 2 projekter i Kabenhavn, hvor 2 ejen-
domme, Ryesgade 56 og Mariendalsvej blev kabt af eksisterende andelsbo-
ligforeninger med henblik pé videresalg efter renovering. Ryesgade 56 var af
den gamle andelsboligforening blevet total nyistandsat udvendigt, og ejen-
dommen fremstod flot. Projektet gik ud pé i de enkelte lejligheder at monte-
re nye kokkener, nye badevarelser og udskifte gulve, hvor der var behov for
det. Endelig skulle der males overalt og nypudses vaegge. Alle gamle andels-
havere var fraflyttet pa ner 3, der blev boende p4 almindelige lejevilkér. Det
var MT Hgjgaard, der stod for byggeriet. Selskabet havde givet et overslag
p4 grundlag af projektbeskrivelsen. Arbejdet blev udfart i 2006 og 2007 pd
et tidspunkt, hvor alle hdndvarkere havde meget travlt. Det var sveert at
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skaffe underentreprenorer. Byggeriet blev ikke ferdiggjort til tiden, og bud-
gettet blev overskredet med et ret stort belab. Baghuset havde sat sig og der
viste sig problemer med gulvene. Voldgiftssagen blev indledt og blev udsat
pa gennemforelse af syn og sken. Der var i ejendommen 3 erhvervslejemal.
Det ene var udlejet, mens de 2 andre var ledige og blev anvendt af hindveer-
kerne under byggernet.

Hensettelsen pa 500.000 kr. 1 2009-regnskabet var det bedste sken over om-
kostningerne ved de resterende arbejder. Der manglede udbedring af mang-
ler bade p& Mariendalsvej og i Ryesgade, men det var forventningen, at MT
Hegjgaard, der havde forladt byggepladsen i efterdret 2006, ville gere deres
arbejde ferdigt. Der foreligger dokumentation for, at MT Hojgaard skulle
udbedre mangler, men selskabets hdndvarkere fik ikke lov til at komme ind
1 lejlighederne. P4 Mariendalsvej var der kun tale om meget sm4 mangler.
Der var sat en konsulent p4 opgaven, Jakob Friis, som havde prisfastsat
manglerne. Der blev ikke i regnskabet afsat noget til Mariendalsve;j eller til
Wenches sag, men der blev afsat boligafgift vedrarende de 3 usolgte lejlig-
heder. I ejendommen p& Mariendalsvej var der 3 udlejede lejligheder, der
blev overdraget til Marselis Invest i forbindelse med stiftelsen af andelsbo-
ligforeningen. Der var 3 usolgte lejligheder, som Marselis Finans ikke havde
betalt for. I forbindelse med forliget blev der gjort op med det skyldige be-
lab, ogsa for fremtiden. Marselis Finans ejer fortsat disse lejligheder, der er
bogfort til omkring 1 mio. kr. I Ryesgade var der 3 erhvervslejemal, som
blev overtaget af andelsboligforeningen. Hertil kommer 3 udlejede, hvor
Marselis Finans skal betale den sikaldte differenceleje. Markedet udviklede
sig saledes, at der i maj 2007 ikke (l&ngere) var prisstigninger, men heller
ikke fald, som forst indtridte i efteréret 2007. Udlodningen pa 8 mio. kr.
blev besluttet, fordi der var plads til en sddan udlodning. Belobet blev mod-
regnet pd mellemregningskontiene. Der er tale om noget regnskabsteknik.
Der er ikke trukket penge ud af koncernen. Forslaget til udlodningen gav ik-
ke anledning til neermere overvejelser. Lignende udlodninger er sket i andre
selskabet i koncernen. 1 2008 14 sagsagte totalt underdrejet p4 grund af kri-
sen. Det var maske grunden til, at de labende sager ikke fik den opmerk-
somhed, som de burde. I sommeren 2009 ville Byggeriets Realkreditfond
have gjort tingene op. Fonden havde foretaget tilbageholdelse i et 14n. I ef-
teraret 2009 kollapsede markedet.

Wenches lejlighed har varet anvendst til bolig siden ejendommens opferelse.
Sagsegtes opfattelse var og er, at boligen er lovlig. Afslaget p dispensatio-
nen kom som en stor overaskelse. Selskabets daverende advokat har nok
overvejet en klage over afslaget til Statsforvaltningen, men der blev ikke
klaget. Der blev ikke afsat penge til sagen, da sagsegte var overbevist om,
at der ikke var hold i sagen.
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Der var ikke aftalt nogen fast pris med MT Hgjgaard, og ombygningen blev
dobbelt sa dyr som forventet. Der var kalkuleret med en fortjeneste pa 33
mio. kr., men der blev kun realiseret en fortjeneste pa 11 mio. kr. Der var
mangler ved byggerieme. Der kunne have vazret en bedre byggestyring, og
tidspresset blev for stort. Marselis Finans havde ingen byggekredit i et pen-
geinstitut og havde heller ikke behov for det. Der blev trukket p4 mellem-
regningerne. Det er utvivlsomt, at MT Hegjgaard havde lavet noget sjusk,
men Marselis Finans har ikke rejst noget krav mod MT Hgjgaard, da sagseg-
te havde mistet retten til mangelsudbedring.

Det var ikke meningen, at Marselis Finans skulle afvikles efter afslutning af
de 2 projekter. I 2007 blev der forhandlet om keb af 2 nye ejendommen,
men der kunne ikke opnés enighed om prisen.

Kebenhavns Byrets dom blev anket, selvom han havde mistet interessen for
sagen. Opfattelsen var, at dommen var forkert. Det var den ekonomiske situ-
ation i koncernen, der var &rsag til, at berammelsesafgiften ikke blev betalt.
Han mente, at det Marselis Invest, der skulle betale differencelejen, men
selskabet havde ingen penge pa det pageldende tidspunkt.

Statsautoriseret revisor Steen Iversen har bl.a. forklaret, at han har veret ge-
nerelforsamlingsvalgt revisor for Marselis-koncernen siden 1994-1995.
Arsrapporten for Marselis Finans for 2006 skal ses i sammenhzng med rs-
rapporten for 2005. I 2005 estimerede man et en fortjeneste pa de 2 lejlig-
hedsejendomme pa 33 mio. kr. Man skennede omkostmingerne 22 mio. kr.
lavere, end hvad der blev resultatet. Man havde for 2006 forventet et O-re-
sultat, da fortjenesten var indtagtsfort allerede 1 2005. Fortjenesten, der i
2005 regnskabet var bundet som reserve, blev imidlertid kun 11 mio. kr. I alt
9 lejligheder er ikke blevet solgt. 6 af disse lejligheder bebos af gamle an-
delshavere pé almindelige lejevilkér. Disse lejligheder kunne ikke umiddel-
bart szlges. De er blevet solgt fra Marselis Finans til Marselis Invest med
henblik pa fortsat udlejning. Lejlighederne blev solgt til udbudsprisen, som
var det bedste skan pa det tidspunkt. Man havde en forventning om, at det
ikke burde vare serlig vanskeligt at {24 disse lejligheder solgt. Salgssummen,
1 alt 3.346.801 kr. er i 2006 regnskabet optaget som en del af posten
“tilgodehavende fra salg af varer og tjenesteydelser. Tilbage er 3 usolgte lej-
ligheder, der i regnskabet er optaget til udbudsprisen (1.945.862 kr.) som
”handelsejendomme™. De usolgte lejligheder pd Mariendalsvej blev senere
clearet i forbindelse med forliget med andelsboligforeningen. Posten
tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder — 12.151.193 kr.” er udtryk
for, at selskabets fortjeneste pa de 2 ejendomme er udlant til moderselska-
bet. Usikkerheden om den reelle fortjeneste var sa begrenset, at det var for-
svarligt at kere egenkapitalen ned ti] en passende storrelse, som 1,3 mio. kr.
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vurderedes til. Halvdelen af udlodningen gik til clearing af koncerngald.
Forventningen var at st4 tilbage med et tomt selskab uden aktivitet. Det kan
vere opportunt at ligge med et tomt selskab til senere brug. Det blev dreftet
med selskabets ledelse og advokat, hvor meget der skulle henszttes i 2006-
regnskabet. Man mente, at 500.000 kr. var til den gode side. Der ligger et
advokatbrev om belebet. Med den viden, vidnet og ledelsen havde pé regn-
skabstidspunktet, mente vidnet, at henszttelsen var korrekt. Vidnet havde
hart, at en lejlighedskeber havde klaget over noget. Vidnet gik ud fra, at lej-
ligheden ville kunne genszlges til det samme belgb. Der er intet odigst i at
foretage udlodningen. Stettebilaget viser, at selskabet inden udlodningen
havde et koncerninternt tilgodehavende pé 4.641.296 kr. Udlodningen pé 8
mio. kr. kan ses som et udlén af dette beleb, idet selskabet efter udlodningen
havde en koncernintern gald pd 3.358.704 kr. Tanken var, at koncernen
skulle honoreres, og selskabet blive et stille, liggende selskab. Man hensaet-
ter ikke til kommende driftsomkostninger ved “opbevaring” af aktiver, her
lejligheder. Den skyldige selskabsskat optreder som et koncernmellemvae-
rende, fordi det er moderselskabet, der afregner skatten. Den skyldige skat
blev i 2007 overfort til mellemregningen. 1 2007 er den koncerninterne gald
steget med 10.839 kr., 1 2008, hvor der skete stor nedbringelse af leveran-
dergelden, steg den koncerninterne gaeld yderligere med 842.300 kr., mens
den faldt med 860.323 kr. i 2009. Hvis selskabet havde udloddet 4,7 mio.
kr. — svarende til den koncerninterne gaeld — ville samtlige aktiver i tilfalde
af konkurs tilfalde eksterne kreditorer. Med den skete udlodning skal de eks-
terne kreditorer dele dividende med koncernen. Havde der ingen udlodning
fundet sted, ville der i selskabet vaere en koncerntilgodehavende pa ca. 4,6
mio. kr. Ved udlodningen er der ikke trukket penge ud af selskabet. Andels-
boligforeningen Mariendalsvej blev betalt i 2009. Selskabets likvide midler
gik stort set til opfyldelse af forliget.

Morten Skeem har bl.a. forklaret, at han er softwareudviklingskonsulent.
Han kobte 1 slutningen af 2005 en lejlighed i Ryesgadeejendommen. Projek-
tet sé tillokkende ud. Han har varet medlem af andelsboligforeningens be-
styrelse. Han fraflyttede i august 2009. Han métte opgive at salge lejlighe-
den, som blev lejet ud. Lejligheden er fortsat til salg. Den blev oprindelig
udbudt til 450.000 kr. Nu er udbudsprisen 95.000 kr. Der betales en ekstrem
hej boligafgift. Vidnets boligafgift steg fra 5.600 kr. til 7.500 kr. Den aftalte
differenceleje er ikke blevet betalt. Det var meget tungt at f udbedret mang-
ler. Der var uenighed mellem Marselis Finans og MT Hgjgaard. MT Hojga-
ard er aldrig blevet nagtet adgang for at foretage udbedringer. Voldgiftssa-
gen blev indledt, da MT Hgjgaard havde forladt byggepladsen. Andelsbolig-
foreningen ville ikke vente til 1 ars gennemgangen. 2 andelshavere er blevet
sat ud ved tvang og en tredje er pd vej. Vidnet har ikke vzeret orienteret om,
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at det var Marselis Invest, der skulle betale boligafgift.

Rasmus Torp Christiansen har bl.a. forklaret, at han er webdesigner. Han
flyttede ind i sin andelslejlighed pA Mariendalsvej i august 2006. Hans lej-
lighed havde mangler. Gulvene var ikke i orden, og der var huller i veegge-
ne. Vidnets lejlighed var ikke den vaerste. I én lejlighed gik man igennem
gulvet. Vidnet indsamlede mangellister. I kekkeneme manglede fugning, li-
ster, der var ridser, skevheder og malerpletter. MT Hgjgaard har bragt
brandsikringen i orden. Andelsboligforeningen har transporteret sit krav til
MT Hgjgaard. Der var problemer omkring vaskemaskineme, der var almin-
delige husholdningsmaskiner, der var helt uegnede til formélet. Andelsbolig-
foreningen har bekostet omkring 80.0000 kr. til nogle “semiprofessionelle”
maskiner, som egentlig ogsé er utilstrekkelige. Andelsboligforeningen an-
lagde sag mod Marselis Finans. Man var klar over, at Andelsboligforeningen
Ryesgade havde vundet en sag, men ingen penge faet. Der blev i fordret
2009 indgéet forlig med Marselis Finans. Det var ikke et godt forlig, men
det var foreningens opfattelse, at man ikke ville f4 noget ud af en retssag.
Det havde varet et meget langt forlab, og foreningen kunne ikke mere. Fo-
reningen si sig nadsaget til at overtage de 3 udlejede lejligheder, hvorved
kravet pd differenceleje bortfaldt.

Parternes synspunkter (procedure)

Andelsboligforeningen har gjort geldende, at de sagsogte som henholdsvis
direktor for og som eneanpartshaver i Marselis Finans ApS har handlet an-
svarspidragende ved at foretage en udlodning pa 8 mio. kr. i 2007, hvorved
Marselis Finans ApS blev ude af stand til at opfylde sine forpligtelser over
for andelsboligforeningen, som har lidt et tab, som de sagsogte er ansvarlige
for.

Ansvarsgrundlaget for et selskabs direkter folger af anpartsselskabslovens §
80 a, og for kapitalejerne af § 80 c. Det folger af den geldende selskabslov,
at selskabsledelsen til enhver tid skal sikre, at selskabets kapitalberedskab er
forsvarligt, herunder tilstrekkeligt til at deekke selskabets nuvarende og
fremtidige forpligtelser. Det er et grundleggende selskabsretligt princip, at
en udlodning ikke ma overstige, hvad der er forsvarligt under hensyntagen
til selskabets gkonomiske stilling, og udlodningen ma ikke vzre til skade for
selskabet eller dets kreditorer. Princippet folger af den geldende selskabs-
lovs § 179, stk. 2, men forarbejdeme til bestemmelsen viser, at der ikke har
veeret tilsigtet nogen @ndring af geldende ret. Der skal anlegges en seedvan-
lig culpavurdering. Ledelsen og ejerkredsen skal herefter konkret vurdere,
om selskabet har et tilstrekkeligt kapitalberedskab til at imedekomme frem-
tidige kapitalbehov. Udlodningen i 2007 var ikke forsvarlig. Selskabet blev
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temt for midler og blev ude af stand til at opfylde sine forpligtelser.

Forsvarligshedsbedgmmelsen m4 ske med udgangspunkt i forholdene som
de var i maj 2007. Ved udgangen af regnskabséret 2006 havde Marselis Fi-
nans ApS med en egenkapital pd 9,3 mio. kr. udtemt sine drifisaktiviteter u-
den udsigt til at generere flere indtzgter. Der er heller ikke senere henlagt
nye aktiviteter i selskabet. Selskabet skulle i realiteten kun afvikle sine for-
pligtelser. I en sidan situation pahviler der ledelsen og ejerkredsen en serlig
forpligtelse til ved en udlodning at sikre, at aktuelle og potentielle forpligtel-
ser kan opfyldes. Det er uforsvarligt at foretage udlodninger, hvor ledelsen
indsa eller burde have indset, at selskabet vil blive madt med krav, som efter
udlodningen ikke vil kunne honoreres af selskabet. P4 udlodningstidspunktet
var der indledt voldgiftssag med en forelabig pdstand pa betaling af 1 mio.
kr. med forbehold om forhgjelse, nér syn og sken var gennemfert. Den skete
henszttelse — som ogsé skulle dazkke en refusionsopgerelse — er udtryk for
en massiv under- eller fejlvurdering, og har helt benbart vaeret utilstrekke-
lig. Det blev ved landsrettens ankedom endeligt sldet fast, at andelsboligfo-
reningen havde krav pi differenceboligafgift. Der er ikke afsat noget belab
hertil i 4rsrapporten for 2006, men forpligtelsen, som ogsa rekker ud i frem-
tiden, var erkendt p udlodningstidspunktet. Det er ved dommen fastslaet, at
det er Marselis Finans ApS, der er forpligtet til at betale differenceboligaf-
giften, og det er uden betydning, at lejlighederne métte vare overdraget til
Marselis Invest ApS. Der er heller ikke i rsrapporten for 2006 taget hensyn
til det krav, Wenche Quist havde rejst om tilbagebetaling af kebesummen,
ligesom der heller ikke var taget hgjde for den vardiforringelse, som den
manglende loftshgjde i 2/3 af boligen medferte, selv om problemet var
kendt pd udlodninstidspunktet. Hertil kommer, at der p4 udlodningstids-
punktet 0gs var andre kendte, uopfyldte kreditorer, herunder Andelsbolig-
foreningen Mariendalsvej. Udlodnngen er reelt udtryk for, at man fra ejersi-
de har forsogt at hjemtage den gevinst, som man havde kalkuleret med, men
som det var 4benbart, at selskabet ikke kunne realisere. Selskabet, der ved
udgangen af 2006 havde en egenkapital pa 9,3 mio. kr. er efter udlodningen
af 8 mio. kr. efterladt uden fornadent kapitalberedskab, og ejerkredsen har
begunstiget sig pa sagsegernes bekostning. Det er Mogens Senderup, der
som ledelse har besluttet og gennemfort udlodningen. Han er derfor erstat-
ningsansvarlig for de tab, sagsagerne har lidt. Ogsd Marselis Projekt A/S har
pédraget sig erstatningsansvar, idet selskabet — i kraft af Mogens Senderups
ledelse — har haft fuld indsigt i alle forhold, som gjorde udlodningen ufor-
svarlig. De sagsagte hafier solidarisk for erstatningskravene.

Det er ikke diskulperende, at selskabets rddgivere har taget fejl. Anken af
byrettens dom var en ren kreditanke, hvor man har tilsidesat alle hensyn til
sagsogerne og pafert dem yderligere sagsorkostninger.
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Udlodningen har elimineret til tilgodehavende for Marselis Finans ApS hos
koncernen pé 4,7 mio. kr., der kunne have veret brugt til betaling af andels-
boligforeningen og Wenche Quists samlede krav. Landsrettens dom fastslér,
at det er sagsagte, der skylder differenceboligafgifterne. Hvis de sagsagte
mener, at det er Marselis Invest ApS, matte man have viderefort sagen. Der
er foretaget et debitorskift uden underrretning til andelsboligforeningen.

Sagen efterlader det indtryk, at den omstendighed, at de sagsggte kom ud af
projektet med et overskud pa ca. 1/3 af det forventede, har medfort, at de
sagsogte har handlet meget hurtigt for at sikre sig denne — i sig selv ganske
betydelige — fortjeneste.

Wenche Quist har tilsluttet sig disse synspunkter og har supplerende anfort,
den skete udlodning er helt uforstielig. Marselis Finans ApS er reelt ved ud-
lodningen blevet temt for aktiver. Det er klart salgers risiko, at den solgte
lejlighed lovligt kan anvendes til beboelse. Det er uden betydning, om sel-
ger har veret i god tro. Marselis Finans har ikke — mens tid var — onsket at
medvirke til en begreense Wenche Quists tab. Der er fra andelsboligforenin-
gens side rejst massive mangelskrav allerede fra midten af 2006. P4 udlod-
ningstidspunktet kan selskabsledelsen umuligt have haft nogen realistisk
forventning om, at mangelskravene ikke ville lebe op i belab, der vesentligt
oversteg det hensatte belab. Der er ingen dokumentation for, at selskabsle-
delsen kunne ga ud fra, at MT Hgjgaard ville udbedre mangler og gere ar-
bejdet ferdigt. Situationen forbedrede sig ikke fra drsafslutningen 2006 og
indtil udlodningstidspunktet. Selskabets revisor har ved sin forklaring sggt
at legge et rogsler ud over realiteterne.

De sagsagte har bestridt, at de sagsegte pa nogen made har handlet ansvars-
pAdragende. Der skal foreligge en kvalificeret grad af culpa, for at ansvar
kan indtrzde. Der er intet usedvanligt ved den foretagne udlodning. Selska-
bet havde realiseret en gevinst p4 11 mio. kr., og har udloddet en del af den-
ne gevinst. Arsrapporten 2006 var retvisende, og der var ikke inden vedta-
gelsen af udlodningen i maj 2007 indtruffet begivenheder, der kunne zndre
dette forhold. Hensattelsen pa 500.000 kr. ti] voldgiftssagen var sket efter
rdd fra selskabets rddgivere og under hensyntagen til, at mangler i stort om-
fang forventedes athjulpet af MT Hgjgaard. Det var en overraskelse, at vold-
giftsretten fastslog, at omfangsbeskrivelsen ikke var bindende. Andelsbolig-
foreningen have oprindeligt rejst et krav pa 1 mio. kr. og har vel ikke ment
at kunne gennemfere et storre krav. Andelsboligforeningen var bekendt
med, at de 3 erhvervslejligheder i ejendommen op Mariendalsvej var over-
draget til Marselis Invest. Derfor skulle der heller ikke henszttes difference-
leje. Der var ikke hensat noget beleb til dekning af risikoen for tab p sa-
gen med Wenche Quist. Det var utenkeligt, at der skulle dispensation til
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loftshgjden. At lejligheden mistede sin vardi skyldtes ikke loftshajden, men
krisen. Det er muligt, at denne risiko er vurderet forkert, men lejlighedens
veardiforringelse var vurderet til 250.000 kr. og det kunne pé daverende
tidspunkt forventes, at andelsboligen kunne genszlges uden tab. Hertil kom-
mer, at udlodningen pa 8 mio. kr. utvivisomt kunne vere gennemfert ogsa
selv om der var hensat til belgb til dekning af denne risiko. Et eventuelt
fejlsken overstiger ikke den frie egenkapital, der var tilbage i Marselis Fi-
nans efter udlodningen, hvilket ma vzre en forudsztning for ansvar for de
sagsegte. De folger, som finanskrisen efter udlodningstidspunktet fik for
ejendomsmarkedet, og specielt det kabenhavnske marked for andelsboliger,
og dermed ogs for sagsegte, kunne ikke forudses i maj 2007. Krisen med-
forte nedskrivning af verdien p4 de usolgte andele og betaling af boligafgif-
ter helt frem til 2012 pa de 3 andele, selskabet fortsat besad. Det er alene
omstendigheder, indtruffet efter maj 2007, der bevirkede, at der ikke blev
udviklet yderligere ejendomme i Marselis Finans. Selv om der métte vare
tale om fejlsken, der belabsmassigt matte overstige den frie tilbageblevne
egenkapital, kan det ikke have den folge, at hele udlodningen er ansvarspad-
ragende for de sagsegte. Hvis selskabet kun havde udloddet 4,7 mio. kr., vil-
le der have varet over S mio. kr. til dekning af alle krav, der dermed ville fa
fuld dekning. Den, der péstér sig tilkendt erstatning, mé dokumenter sit tab,
og det har sagsogerne ikke. Endelig mé det tages i betragtning, at Mogens
Senderup ikke har f3et nogen del af det udloddende belab udbetalt.

Byrettens afgarelse og begrundelse

Marselis Finans erhvervede 1 2005 ejendommen Ryesgade 56, Kebenhavn
med 36 lejligheder, der som ”projekt” blev udbudt til salg som andelslejlig-
heder, idet lejlighederne skulle renoveres med nye kekkener, badevarelser
og gulve m.v. Lejlighederne blev solgt p4 et tidspunkt, hvor renoveringsar-
bejdet ikke var tilendebragt. I marts 2006 blev det betingede skode fra Mar-
selis Finans ApS til den nystiftede andelsboligforening underskrevet. Det mé
legges til grund, at der p4 tidspunktet for den aftalte overtagelsesdag 15.
maj 2006 stadig var arbejder, der ikke var afsluttet, hvilket ogsi var &rsagen
til — 1flg. voldgiftskendelsen — at flere andelshavere negtede at overtage der-
es lejligheder p4 dette tidspunkt. Det ma videre legges til grund, at der gen-
nem resten af 2006 fortsat var en livlig kontakt mellem andelsboligforenin-
ger og dens medlemmer pa den ene side og Marselis Finans p4 den anden si-
de om afslutning af arbejderne og udbedring af mangler, hvilket resulterede
i, at der i februar 2007 blev indledt voldgiftssag, hvor andelsboligforeningen
nedlagde en forelabig opgjort pastand om betaling af 1 mio. kr. Den 1. de-
cember 2006 meddelte kommunen afslag pa dispensation til benyttelse til
ophold af en vasentlig del af Wenche Quists lejlighed, hvorefter hun den
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20. december 2006 hzvede kabet af lejligheden, og den 9. juli 2007 anlagde
sag herom mod Marselis Finans ApS og andelsboligforeningen. Ogsa vedre-
rende Marselis Finans ApS’s salg af ejendommen pd Mariendalsvej havde
udlost tilsvarende mangelsproblemer. Marselis Finans ApS havde kalkule-
ret med en fortjeneste pé salget af ejendommene pd 33 mio. kr. men konsta-
terede ved udgangen af 2006 alene en fortjeneste pa ca. 11 mio. kr.

Der er ikke under sagen tilvejebragt nogen rimelig og overbevisende forkla-
ring p4, hvorfor en stor del af denne — trods alt ganske betydelige — fortjene-
ste skulle udloddes allerede i maj 2007 pé et tidspunkt, hvor det for selska-
bet mitte fremsta som ganske uvist, om denne fortjeneste pa grund af de an-
lagte eller bebudede mangelssager kunne fastholdes. Hertil kommer de nzr-
mere omstendigheder ved selve udlodningen. Der er ikke trukket penge ud
af selskabet, men alene foretaget omposteringer pa selskabets mellemreg-
ning med koncernforbundne selskaber, hvorved selskabets nettotilgodeha-
vende hos koncernen ved udgangen af 2006 p4 ca. 4,6 mio. kr. er omdannet
til en betydelig gzld til koncernen pa ca. 3,3 mio. kr. Udlodningen fremtra-
der p denne baggrund uden rimelig driftsmaessig baggrund og beerer preg
af, at formélet med dispositionen har veret ved nogle svert gennemskuelige
regnskabsmassige manevrer — herunder ved de skete overdragelser af lejlig-
heder til Marselis Invest, som der trods megen opmarksomhed fortsat hersk-
er usikkerhed om - at sikre koncernen, og dermed i sidste ende Morten Sen-
derup, den beregnede fortjeneste ved at placere fortjenesten i et andet sel-
skab i koncemen, hvor den ikke umiddelbart kunne angribes af de kredito-
rer, som havde leveret grundlaget for fortjenesten, Revisor Steen Iversen har
da ogsé forklaret, at “koncernen skulle sikres”. Det videre forlab bekrafter,
at dispositionen ikke har haft noget reelt forretningsmaessigt formal ud over
at sikre Marselis-koncernen fortjenesten. Der har siledes ikke i Marselis Fi-
nans ApS efter regnskabséret 2006 veret andre aktiviteter end posteringer
pé mellemregningerne med koncemen. Kabenhavns Byrets dom af 8. janu-
ar 2009 blev anket, men Marselis Finans ApS gennemfarte ikke anken, men
undlod at betale retsafgift og indlevere pastandsdokument, hvorved selska-
bet blot forsinkede afslutningen af sagen og paferte andelsboligforeningen
og Wenche Quist yderligere og unadige omkostninger .

Under disse omstendigheder findes det ubetenkeligt at fastsl4, at udlodnin-
gen har oversteget, hvad der efter selskabets gkonomiske stilling har vaeret
forsvarligt, og at udlodningen har vaeret til skade for selskabets kreditorer, jf.
den dagaldende anpartsselskabslovs § 80 a og § 80 ¢, og nu selskabslovens
§ 179, stk. 2, der efter lovens forarbejder mé anses som en viderefarelse af
den hidtidige retsstilstand. Dispositionen blev besluttet af Morten Senderup,
der udgjorde ledelsen af Marselis Finans ApS, umiddelbart til fordel for
Marselis Projekt A/S, der er moderselskab for Marselis Finans ApS, hvis ul-
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Itimative moderselskab er Marselis Holding A/S, som Morten Senderup ejer
selskabskapitalen i. Dispositionen har endvidere medfert, at Marselis Finans
ApS’s kapitalberedskab ikke har veret tilstreekkeligt til at sikre tilstreekke-
ligt likviditet til opfyldelse af selskabets forpligtelser, jf. herved selskabslo-
vens § 118, stk. 2, der ogsd mé antages at svare til galdende ret inden ikraft-
tredelsen af selskabsloven.

Der er ikke grundlag for at antage, at Mogens Senderup har varet ubekendt
med de omstendigheder, der har medfert, at udlodningen ma anses for ufor-
svarlig.

Morten Senderup og Marselis Projekt A/s er derfor (solidarisk) ansvarlige
for det tab, som sagsggerne ma antages at have lidt som felge af dispositio-
nen. Da det ma antages, at Marselis Finans ApS fuldt ud ville have varet i
stand til at opfylde sagsegernes krav, siledes som de er fastsléet ved Ostre
landsrets dom og voldgiftskendelsen, sdfremt udlodningen ikke havde fun-
det sted, og da Marselis Finans ApS har erklaret sig ude af stand til at opfyl-
de disse forpligtelser, svarer sagsggernes tab til storrelsen af deres krav, der
er fastsldet ved voldgiftskendelse og endelig dom.

Det bemarkes, at det er uden betydning for behandlingen af sagsagemes er-
statningskrav, at udlodningen har veret sterre end kravet.

Da der som anfart tidligere ikke har vzret rejst indsigelser imod den sterrel-
sesmassige opgerelse af sagsggernes krav, tages sagsogemes péstande til
folge. Det bemaerkes herved, at der i andelsboligforeningens pastand indgar
et ansldet rentebelab pa 100.000 kr. (der forrentes fra sagens anleg) og at til-
kendte sagsomkostninger ikke er krevet forrentet fra et tidligere tidspunkt
end anleggelsen af denne sag. I Wenche Quists pastand indg4r et rentebe-
leb pa 168.400,59 kr., der er péstiet forrentet som kravet i gvrigt.

Efter sagemes udfald skal de sagsogte betale sagsomkostninger til sagsoger-
ne (som ikke er momsregistrerede) som fastsat nedenfor. I omkostningsbelg-
bet indgér sagsggemes udgifter til retsafgift (henholdsvis 125.500 kr. og
21.800 kr. ) Det resterende belgb skal medga til dekning af sagsegemes ad-
vokatomkostninger.

Thi kendes for ret:

BS 3747/2009:

De sagsogte, Mogens Senderup og Marselis Projekt A/S skal til sagspgeren,
A/B Ryesgade 56 v/formand John Wolak betale 5.216.496,29 kr. med pro-
cesrente fra 23. december 2009,
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De sagsogte skal endvidere betale sagens omkostninger til sagssgeren med
325.500 kr.

BS 944/2010:

De sagsagte, Mogens Senderup og Marselis Projekt A/S skal til sagsegeren,
Wenche Marit Quist, betale 895.652,89 kr. med procesrente fra 8. april
2010.

De sagsagte skal endvidere betale sagens omkostninger til sagsegeren med
96.800 kr.

Alle belab skal betales inden 14 dage. Efter dette tidspunkt forrentes sags-
omkostningsbelgbene med procesrente.

Poul Holm

Udskriftens rigtighed bekreftes.

Retten i Arhus, der(4. februar 2011.

Susanne Kidmpel, kontorfuldmeegtig
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