afsagt den 30. september 2008 af Vestre Landsrets 3. afde-

ling (dommerne C. Haubek, Wirtzen cg Erik P. Bentzen)
i ankesag V.L. B-1731-07
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(advokat Henrik Christian Strand, Arhus)
mod
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(advokat Tine Rehling, Seborg).

Retten i Aalborg har den 5. november 2007 afsagt dom i 1.
instans (BS 9-485/2007).

For landsretten har appellanten, Part 1 ApS

B csentaget sin pastand for byretten.



De indstzvnte, 1. I/S Anelystparken 38, 2. IV
. T, . TR, - EETCENS.
o. M, 7. TS, . ST oo

o I 1:r principalt pidstiet dommen stadfastet.

De indstevnte har subsidiart nedlagt pastand om, at de in
golidum dommes til at betale et beleob mindre end 149.239,18

kr. med procesrente fra den 21. september 2006.

R har supplerende forklaret, at de 5 selskaber,
hvis administration blev overdraget til Difko, havde behov
for bistand til ejendomsadministration, som appellanten af
skattemzssige grunde ikke kunne foretage sammen med opgaver-
ne vedrerende selskabsadministration. Difko kunne mere prak-
tisk f& begge opgaver udfert. Hun har tidligere foretaget
lignende overfersler til Difko, saledes i 2005. Vidnet er
enig i den opgerelse af det antal ejendomsselskaber til ad-
ministration, som fremgar af statsautoriseret revisor
BEEERN erklering af 10. april 2008. Med udgangen af 2007
administrerede appellanten i alt 31 ejendomsselskaber. Hun
kan klare at administrere 40-50 sadanne selskaber i alt. I
2006 og 2007 modtog hun 2-4 nye selskaber til administrati-
on. Der var ogsa nogle, som opherte. De 5 selskaber, som er
omtalt i revisorerklaringen af 17. april 2008, punkt 1 a,
kan hun ikke huske navnene pa. Nogle skulle have nye lejere
eller szlge ejendomme. De stod selv for ejendomsadministra-
tionen, men selskabsadministrationen var hidtil blevet wvare-
taget af appellanten. Hun havde ikke pa forhand overvejet
konsekvensen, hvis lejemdlet i I/S Anelystparken 38's ejen-
dom skulle ophere, inden 10 ar var forlebet. Selskabsadmini-
strationen bestod i opkravning, bogfeoring, PBS og radgiv-
ning, og hun var til radighed for selskaberne dagligt i ti-

den 8-16 med henblik herpa. Hun er aldrig blevet kontaktet



om en forligsm:ssig betaling for resten af perioden.

Statsautoriseret revisor har supplerende for-
klaret, at han har radgivet appellanten i de sidste 10-12
ar. Han har ikke varet revisor for de indstavnte. Skattemas-
sigt ville det ramme ogsa alle de evrige ejendomsselskabers
ejere, hvis appellanten ogsa patog sig ejendomsadministrati-
onen for I/S Industrikrogen. Netop pa tidspunktet for appel-
lantens overdragelse af sine opgaver for I/S Industrikrogen
til Difko var han blevet revisor for I/S Industrikrogen. Han
advarede mod, at appellanten patog sig ejendomsadministrati-
on for I/S Industrikrogen. Det var i anledning af forskelli-
ge forespergsler herom. Han deltog ikke i forhandlinger med
Difko i denne forbindelse. I hans erklazring af 10. april
2008 omfatter ejendomsselskaber bade dem, der er organiseret
som kommanditselskaber, og dem, der er interessentskaber.
Erkleringen er udfzrdiget pa grundlag af en efterprevelse i
forhold til regnskabsoplysninger om indbetalt honorar fra
ejendomsselskaberne. De betalte forskellige beleb efter ind-
satsen, sa der er ikke proportionalitet mellem antal admini-
strerede selskaber og appellantens omsaztning. Appellanten
kunne godt have pataget sig at administrere flere ejendoms-
selskaber i1 stedet for indstazvnte, ogsa uden at antage yder-

ligere medhjelp.

SRS EeR R At e

gen af 10. april 2008 supplerende forklaret, at appellanten
i arene 2004, 2005 og 2006 havde henholdsvis 19, 18 og 27
ejendomsselskaber at administrere, som havde varet udbudt af
IS som vidnet husker det, kunne de indstavntes
ejendom have varet genudlejet, men af skattemazssige grunde
afstod han fra at tage noget initiativ i dette spergsmal.

Begrundelsen i skrivelsen af 2. marts 2007 fra appellanten



til (S = ikke den rette. Den rigtige begrun-

delse var risikoen for sammenblanding af selskabsadministra-
tionen med ejendomsadministrationen. Der var i 2007 5 sel-
skaber, hvis administration af denne grund blev overfert fra
appellanten til Difko, nemlig I/S Niels P. Thorsensvej, I/S
Industrikrogen, K/S Kolding 5, K/S Vestergirdsveij og I/S
Blytzkkervej eller et andet. I 2005 blev 10 lignende selska-
ber overfert til Difko, og 1 alle disse anledninger blev an-
vendt formuleringer som i skrivelsen af 2. marts 2007. Det
er svaert for interessenterne at forsta razkkevidden af de

skatteretlige regler.

Indstevnte 2, | Lh:ar supplerende forklaret, at
interessenterne ikke havde forstand pa virksomhedsregnska-
ber. De radferte sig med to advokater. Advokat |[[EESEN til-
kendegav ikke, at administrationsaftalen ikke kunne bringes
til opher, hvis ejendommen blev solgt.
sagde ikke ved aftalernes oprettelse noget om, at admini-
strationsaftalen skulle lebe videre ogsa i tilfelde af, at
ejendommen matte blive solgt. pracise-
rede alene, at de var bundet til appellanten, sa lange de
var interessenter i1 selskabet. De indst®vnte mente, at admi-
nistrationshonoraret var for stort i forhold til appellan-
tens sterkt begrznsede indsats. Det var [JJIEEEE der
selv henvendte sig til dem om eventuelt keb af ejendommen.
BEESIE fremkom mundtligt med en pris pd 21 mio. kr., og
efter nogle forhandlinger accepterede de indstavnte en pris
pa 22 mio. kr., men handelen faldt til jorden, da kommunen
ikke ville godkende den anvendelse af ejendommen, som
BN patznkte. Efter lejerens fraflytning forsegte de ind-
stevnte i ¥ ar under bistand fra en ejendomsmzgler bade at
udleje og at salge ejendommen, men uden tilfredsstillende

resultat, navnlig pa grund af de offentlige begransninger



med hensyn til dens anvendelse. Det var ferst ved salget, at
de indstevnte blev klar over, at der matte betales overkurs
til FIH ved lanets indfrielse. De indst®vnte var nedt til at
szlge i1 foraret 2005 for ikke selv at ga konkurs. Indstavnte
1l er ikke l®:ngere aktiv bortset fra den aktivitet, som er
forbundet med denne retssag. Nar sagen er afsluttet, vil
indstevnte 1 blive likvideret. Vidnet laste administrations-
aftalen igennem, inden han underskrev den. Advokat
gav fer en generalforsamling udtryk for den opfattelse, at
aftalen matte ophore, hvis der ikke langere var nogen ejen-

dom at administrere.

Indstevnte 3, | har forklaret, at han ogsa

deltager i I/S Industrikrogen. Han var med i forsegene pa at
fa4 ejendommen genudlejet eller solgt og henvendte sig til

tre ejendomsmeglere, hvoraf den ene gjorde en betydelig ind-
gats. Vidnet har ikke fra advokat [[EEI modtaget nogen re-

degorelse om forholdene i forbindelse med ejendommens salg.

har forklaret, at han deltager i I/S In-

dustrikrogen og er formand for bestyrelsen. Interessentska-
bets lejer havde opsagt aftalen, og bygningen stod herefter
tom i 1%-2 ar. Bestyrelsen forsegte genudlejning og henvend-
te sig til appellanten om hjzlp med at finde en ny lejer,
men fik ingen bistand. Han fik ikke forklaret, at appellan-
ten af skattemassige grunde ikke kunne hjzlpe, men deltager-
ne fik alene og uden varsel skrivelsen af 2. marts 2007.
Bagefter bad han appellanten om at blive gjort bekendt med
dennes aftale med Difko, men det blev afslaet. Difko tradte

forst til, efter at bestyrelsen selv havde fundet en lejer.

Der er mellem parterne enighed om den sterrelsesmzssige op-

gorelse af appellantens krav, hvori der er fradraget beta-



ling modtaget fra en interessent, som ikke er part i sagen,
samt for bortfaldne variable omkostninger. Der er desuden
enighed om, at der i givet fald skal tillagges renter som

pastaet.

Der er endvidere enighed om, at det kan lazgges til grund, at
det i forbindelse med ejendomsprojekter med 10 eller farre
deltagere som det omhandlede efter den dagzldende bestemmel-
se i personskattelovens § 4, stk. 1, nr. 12, 1. pkt., bl.a.
er en forudsaztning for deltagernes opnaelse af de tilsigtede
skattemassige fradrag for afskrivninger mv., at formidling
eller administration af udlejning af interessentskabets
ejendomme ikke foretages af det selskab, som af deltagerne

har faet i opdrag at udfere selskabsadministrationen.

Parterne har gentaget deres procedure for byretten.

Landsrettens begrundelse og resultat:

Af de grunde, som byretten har anfert, tiltrades det, at be-
stemmelsen om uopsigelighed i administrationsaftalens § 4
ikke kan tilsidesattes i medfer af aftalelovens § 33 eller §
36, og at der foreligger misligholdelse med betalingen af
administrationshonoraret til appellanten. Det tiltrazdes end-
videre, at appellanten derfor har varet berettiget til at
opheve aftalen og krave sin positive opfyldelsesinteresse

erstattet.

Efter § 4 i interessentskabskontrakt for I/S Anelystparken
38, som er i overensstemmelse med almindelige regler herfor,
er deltagernes haftelse over for langivere og andre eksterne
forpligtelser ubegranset, solidarisk og direkte, og appel-

lanten er ikke - som anfert af de indstzvnte - afskaret fra



under denne sag at indtale sit erstatningskrav bade hos in-

teressentskabet og hos de indstavnte 2-9.

Med hensyn til spergsmalet om erstatningens sterrelse bemar-
kes forst, at det efter bevisferelsen lzgges til grund, at
appellantens virksomhed var tilrettelagt med henblik pa sel-
skabsadministration i forbindelse med de sakaldte 10 mands-
afskrivningsprojekter, fortrinsvis sadanne som var arrange-
ret og udbudt af Det ma endvidere, navnlig efter

den fremlagte forhandsbesked fra Ligningsradet og de forkla-

Rzl ) O A RGeS
B o5 statsautoriseret revisor | REEEE 1zgges til

grund, at det har veret af afgerende vigtighed for, at del-
tagerne i de ejendomsselskaber, som appellanten administre-
rede, kunne opna deres afskrivninger og skattefradrag, at
appellanten til enhver tid over for skattemyndighederne kun-
ne dokumentere, at appellanten ikke udferte nogen form for
ejendomsadministration i tilknytning til udferelsen af sel-
skabsadministrationen, og at dette forhold - og ikke ar-
bejdspres som oplyst over for kunderne - har varet den reel-
le begrundelse for, at appellanten har afgivet administrati-
onen af I/S Industrikrogen og visse andre lignende foreta-

gender til Difko.

Pa den anferte baggrund finder landsretten det tilstrazkke-
ligt godtgjort, at appellanten ikke i navnevaerdig grad har
kunnet pavirke efterspergslen efter de tjenesteydelser, som
var karakteristiske for appellantens virksomhed, eller vil-
karligt kunnet undlade at foretage en eller flere af de
stedfundne afgivelser af administrationsopgaver til Difko.
Det m& herunder legges til grund, at de administrationsafta-
ler, som appellanten senere indgik, ville vare opnaet, uan-

set om aftalen med de indst®vnte var blevet ophavet eller



ej. Appellanten er saledes ved de indstavntes misligholdelse
gaet glip af en forretning, og der er derfor ikke grundlag
for yderligere reduktion i appellantens tabsopgerelse.

Landsretten tager derfor appellantens pastand til felge.

Det indstevnte skal in solidum til appellanten betale sagens
omkostninger for begge retter med i alt 62.000 kr. Heraf er
7.760 kr. til dakning af appellantens udgifter til retsaf-
gift og 3.920 kr. for udarbejdelse af ekstrakt, medens re-

sten er til dzkning af udgifter til advokatbistand.

Thi kendes for rect:

| PartB___ JEE  PatC  MECEE  PatD |
T, . T, o B oo
G <21 in solidum til appellanten,

Part1 ApS ., betale 149.239,18 kr. med procesren-

te fra den 21. september 2006.

De indstevnte, 1. I/S Anelystparken 38, 2 Part A

3.
6.
9.

Sagens omkostninger for begge retter skal de indstavnte in

solidum betale til appellanten med 62.000 kr.
Det idemte skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.

C. Haubek Wirtzen Erik P. Bentzen





