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DEL I. INDLEDNING

Baggrund og
kommissorium for
arbejdsgruppen

1.1 Baggrunden for nedsaettelsen af arbejds-
gruppen

Fra oprettelsen af de forste andelsboligforeninger i begyndelsen af
1900-tallet og frem til 1996 var det antaget i retspraksis, at andelslejlig-
heder ikke kunne ggres til genstand for udleg, hvis der i foreningsved-
teegterne var optaget et forbud mod udleg. Hjemlen fandt retspraksis i
retsplejelovens § 514, stk. 2 og 3. Ifplge bestemmelsen kraeves det, at fire
betingelser er opfyldt:

a) Udelukkelsesklausulen foreligger ved erhvervelsen.

b) Erhvervelsen og vilkaret er led i en tilsvarende ordning for en fler-
hed af personer.

c) Hensynet til ordningens formadl taler afggrende imod at tillade
udleeg.

d) Skyldneren har ikke fri radighed over aktivet, og der er truffet rime-
lige foranstaltninger til at hindre skyldnerens fri raden.

Eksempler pa denne retspraksis findes i U 1941.833 V, U 1970.530 SH,
U 1983.637 @, U 1989.769 @. F. eks. i U 1970.530 SH anfores som
begrundelse bl.a.: ”Andelsboligforeninger har et socialt sigte, idet bru-
gerne af boliger herigennem har villet sikre sig overfor spekulantinte-
resser. Dette sociale sigte ville blive tilsidesat, safremt en brugers kredi-
tor skulle kunne indtraede i hans sted.”

Denne praksis blev opretholdt, selv om andelsboliger med tiden ofte
kom til at reprasentere betydelige verdier. I Redegorelse om gennem-
forelse af tvangsaktion over andelsboliger (1997) s. 10 anfares det séle-
des, at den gennemsnitlige overdragelsessum for en andelsbolig pd 80
m2 i 1994 14 mellem 104.000 kr. og 170.000 kr. I teorien blev retspraksis
kritiseret bl. a. af Boris Hansen i U 1986B s. 219 ff. og Mette Neville i
Juristen 1991 s. 58 ff.

Med kendelsen U 1996.1478 H fastslog Hojesteret, at der ikke i retsple-
jelovens § 514, stk. 2 og 3, er hjemmel til at treeffe bestemmelse i ved-
teegterne for en andelsboligforening om at udelukke udleg i andelsboli-
ger. Hojesteret tillod en kreditor at foretage udlaeg til forauktionering i
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en andelsbolig med de rettigheder og forpligtelser, som var knyttet her-
til i medfor af foreningens vedtagt og andelsboligloven.

Af kendelsen fremggr, at kreditor gnskede at gore udlag i en andelsbo-
lig med en veerdi pd 173.000 kr. Andelsboligforeningens vedtagter
indeholdt en seedvanlig kreditorudelukkelsesklausul:

”$ 6, stk. 2. Andelen i foreningens formue kan ikke gores til genstand
for arrest eller eksekution. Andelen kan ikke beldnes, og der kan ikke
gives transport i eventuelt tilgodehavende efter en overdragelse, som
endnu ikke er aftalt. Der kan heller ikke anvises eller aftales fuldmagt til
nogen anden end andelshaveren til at modtage eller kvittere for afreg-
ning af et sddant tilgodehavende. Andelen kan kun overdrages eller pa
anden made overfores til andre i overensstemmelse med reglerne i §$
13-19.

I begrundelsen henviste Hgjesteret seerligt til folgende omstandighe-
der: Da udlegget vedrerte medlemmets andel i andelsboligforeningen
med de rettigheder og forpligtelser, som var knyttet hertil i medfer af
bestemmelserne i foreningens vedtaegt og andelsboligloven, ville salg af
andelen pé tvangsauktion alene kunne ske med respekt af disse bestem-
melser. De omfattede blandt andet, at den nye andelshaver og prisen for
andelen skulle godkendes af bestyrelsen. Kebesummen skulle indbeta-
les til foreningen, og foreningen havde i denne forbindelse ret til at sage
sig fyldestgjort for sit eventuelle tilgodehavende og indfri et eventuelt
lan, som den havde garanteret for. Ved overholdelse af disse forpligtel-
ser kunne det ikke anses som uforeneligt med foreningens interesser, at
et ejerskifte fandt sted som folge af retsforfelgning. Safremt vedtaegter-
nes kreditorudelukkelsesklausul skulle overholdes, ville det indebere,
at den friveerdi, som andelen repreesenterede, ville vaere unddraget rets-
forfplgning, selv om andelshaveren — alene med den begrensning, der
fulgte af, at bestyrelsen skulle godkende kegberen — frit kunne selge
andelen og herved realisere friveerdien.

Efter Hojesterets kendelse rettede Andelsboligforeningernes Fallesre-
praesentation (ABF) henvendelse til Folketingets Boligudvalg og gjorde
opmerksom p4, at der ville opsta en raekke tvivlssporgsmal ved tvangs-
auktion over andelsboliger, og at disse burde soges afklaret.

I marts 1997 nedsatte Boligministeriet som folge heraf en arbejds-
gruppe, der havde til opgave at redegere for problemstillinger ved gen-
nemfprelse af tvangsauktion over andelsboliger samt at skitsere og vur-
dere mulige lgsninger pé disse problemer. I april 1997 afgav arbejds-
gruppen “Redegorelse om gennemforelse af tvangsauktion over andels-
boliger”. I redegprelsen papeger arbejdsgruppen, at der ved tvangsauk-
tion over en andelsbolig er retsusikkerhed pa en rakke punkter, og
anferer to alternative méader at athjelpe dette pa. For det forste, at pro-
blemerne lpses ved lovaendringer og udarbejdelse af standardauktions-
vilkar. For det andet, at auktionssalg af andelsboliger udelukkes ved en
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loveendring. Et forbud mod tvangsauktion skulle ikke hindre, at der
blev foretaget udlag, men udlegget skulle alene etablere en panteret,
ikke give ret til tvangssalg. Skyldnerens rdden ville blive begranset, og
udlegshaveren ville fa fortrinsret til fyldestgorelse i salgssummen ved et
eventuelt frivilligt salg.

Redeggrelsen forte til indfajelsen af § 6 a i andelsboligloven ved lov nr.
383 af 10. juni 1997. Med denne bestemmelse blev der givet lovhjem-
mel for vedtegtsbestemt udelukkelse af udleg, svarende til den retstil-
stand, der var retspraksis for U 1996.1278 H. Denne lgsning gér séledes
leengere end arbejdsgruppens forslag, hvorefter man kun skulle ude-
lukke tvangsauktion.

Den mere vidtgdende lgsning var i hovedsagen begrundet i et hensyn til
andelsboligforeningernes bestyrelser. Med udlaeg etableres et retspant,
som det kan veere svaert for foreningens bestyrelse at handtere i tilfeelde
af, at andelsboligen overdrages. Ifolge andelsboliglovens § 6, stk. 7, skal
overdragelsessummen ved salg af en andelsbolig indbetales til andels-
boligforeningen. Foreningen foretager fradrag for sine tilgodehavender
og udbetaler resten til den fraflyttede andelshaver. Foreningen skal i
forbindelse med udbetalingen sorge for, at eventuelle udlagshavere far
deres korrekt opgjorte tilgodehavende, og i tilfeelde af fejl kan bestyrel-
sen padrage sig selv og foreningen erstatningsansvar.

Risikoen for fejl skyldes iseer tre forhold: Der findes ikke nogen central
registrering af udleg i andelslejligheder, og foreningens kendskab til
eventuelle udlag beror derfor p4, at foreningen har modtaget underret-
ning fra udleegshaver eller fogedretten og har noteret underretningen
pé en made, s& den ikke overses ved afregningen. Der kan endvidere
veere foretaget flere udleg, og foreningen har ikke mulighed for at pése,
at udleegshaverne far dekning i den rigtige raekkefolge. For det tredje er
det vanskeligt for foreningen at beregne eller kontrollere opgerelsen af
udlegshaverens krav, herunder palgbne renter og omkostninger. Se
herom Neville: Pantsetning af og udleg i andelsboliger del III om
udleg.

Ved at udelukke, at der kan foretages udleg, ville man undga, at andels-
boligforeningerne bliver udsat for risikoen for erstatningsansvar.

§ 6 a var ikke tenkt som en vedvarende lgsning. Det fremgédr af
bemerkningerne til loven, jf. Folketingstidende 1996-97, tilleeg A, sp.
5702 ft., at der pa baggrund af arbejdsgruppens redeggrelse om tvangs-
auktion skulle arbejdes videre med problemstillingerne vedregrende
udleeg i og tvangsauktion over andelsboliger med henblik pé at lgse de
udestdende problemer ved lovgivning. Se neermere herom afsnit 20.1.2.

Til brug for det videre arbejde anmodede By- og Boligministeriet lektor
Mette Neville, ph.d., Juridisk Institut, Handelshgjskolen i Arhus, om at
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udarbejde et diskussionsopleg om pantsetning af og udleg i andele i
andelsboligforeninger, som foreld i januar 2000.

1.2. Arbejdsgruppens kommissorium og arbejde

I juni 2000 nedsatte by- og boligministeren arbejdsgruppen om pant og
udleeg i andele med folgende kommissorium:

P4 baggrund af "Redegerelse fra arbejdsgruppen om gennemforelse af
tvangsauktion over andelsboliger” og det med lov nr. 383 af 10. juni
1997 gennemforte stop for udleg og arrest i private andelsboliger samt
bemarkningerne til lovforslaget (L 269), ma det leegges til grund, at der
er behov for at fi klarlagt problemstillingerne omkring kreditorers
adgang til at inddrage andele i private andelsboligforeninger i kreditor-
forfelgning.

I tilknytning hertil opstir der et behov for at overveje geldende ret
omkring pantsatning af andele i andelsboligforeninger og behovet for
at skabe et regelset om frivilligt pant.

Det er arbejdsgruppens opgave at kortlegge og vurdere de problemstil-
linger, der knytter sig til arrest og udleg (retspant) i andele i private
andelsboligforeninger, samt til pantsetning og andre former for sikker-
hedsstillelse (frivillig pant).

Arbejdsgruppen skal endvidere kortlaegge og vurdere de problemstillin-
ger, som kan opstd i forbindelse med realisation af pantet. Det skal i den
forbindelse overvejes, om retspant og frivillig pant skal kunne fore til
tvangssalg i form af tvangsauktion eller anden form for tvangssalg.

Arbejdsgruppen skal endelig skitsere og vurdere mulige lgsninger pa
disse problemstillinger.

Arbejdsgruppens forslag og indstillinger skal i videst muligt omfang
udarbejdes under hensyntagen til de swrlige regler, som gelder for
andelsboliger, hvilket vil sige med storst mulig respekt af de saerlige for-
pligtelser og begransninger, som folger af andelsboligloven og for-
eningsvedtaegten, iser med hensyn til maksimalpriser, foreningens
adgang til forlods at sege sig fyldestgjort i overdragelsessummen og
bestyrelsens godkendelse af erhverver m.v.

Ved valg af lgsningsmodeller ber det endvidere overvejes, om det vil
vaere rimeligt og forsvarligt at palagge bestyrelsen for andelsboligfor-
eningen de forpligtelser, som i givet fald métte folge af forslaget.

Séfremt arbejdsgruppen finder, at der ber gennemferes andringer i
geeldende lovgivning, skal der med indstillingen fra arbejdsgruppen
folge et udkast til sddanne regeleendringer.
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Ovennavnte problemstillinger skal overvejes serskilt i relation til
boligfellesskaber omfattet af andelsboliglovens kapitel III, som
omhandler boligaktie- og boliganpartsselskaber.

Arbejdet igangsettes i august 2000 og forventes afsluttet i september
2001

Fristen for ferdiggerelse af beteenkningen blev senere forleenget til
udgangen af 2001.

I oktober 2001 var arbejdsgruppens arbejde sa vidt fremskredent, at der
kun resterede fd meder, der var planlagt atholdt inden udgangen af
december 2001. Ved et brev af 2. november 2001 fra By- og Boligmini-
steriet blev arbejdsgruppens videre arbejde imidlertid udskudt indtil
videre som folge af, at der var udskrevet valg til Folketinget.

I forbindelse med nedlaggelsen af By- og Boligministeriet blev arbejds-
gruppen overfert til @konomi- og Erhvervsministeriet, Erhvervs- og
Boligstyrelsen. Ved brev af 18. januar 2002 til arbejdsgruppen meddelte
Erhvervs- og Boligstyrelsen, at arbejdsgruppen skulle genoptage arbej-
det med henblik pa at afslutte det snarest.

Inden arbejdet blev stillet i bero i oktober 2001, havde arbejdsgruppen
bedt ministeriet om at afklare et spergsmdl vedrerende forstdelsen af
kommissoriet, som havde givet anledning til dreftelse i arbejdsgrup-
pen. Dette blev besvaret ved brev af 25. marts 2002 fra Erhvervs- og
Boligstyrelsen, hvori det hedder:

”P4 9. mede i arbejdsgruppen om pantsatning og udleg i andele i
andelsboligforeninger blev rejst spgrgsmal om, hvorvidt arbejdsgrup-
pen kan tage stilling til, om bestemmelsen i § 6 a i lov om andelsbolig-
foreninger og andre boligfwllesskaber bor ophzves.

Da der ikke kunne opnds enighed om spgrgsmalet, besluttede arbejds-
gruppen, at man ville forelegge dette for ministeriet.

Under henvisning hertil skal Erhvervs- og Boligstyrelsen, hvorunder
arbejdsgruppen er nedsat, udtale, at arbejdsgruppen i henhold til kom-
missoriet har faet til opgave at afgive en beteenkning, som indeholder
en juridisk og teknisk gennemgang af problemstillingerne vedrerende
pant og udleg i andele i andelsboligforeninger. Arbejdsgruppen skal
endvidere fremkomme med forslag til lesninger pa disse problemstil-
linger.

Kommissoriet indeberer ikke, at arbejdsgruppen skal udtrykke en
holdning til selve spgrgsmalet om, hvorvidt en andel i en andelsbolig-
forening ber kunne vare genstand for udleeg m.v. Det har sdledes ikke
veeret hensigten, at arbejdsgruppen skal udtale sig om, hvorvidt andels-
boliglovens § 6 a bor ophaves.
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Arbejdsgruppens opgave er at skabe et fagligt beslutningsgrundlag for
politikerne, som blandt andet pd den baggrund kan tage stilling til, om
andelsboliglovens § 6 a bor ophaeves.”

Arbejdsgruppen har atholdt 11 meder i perioden 18. august 2000 — 14.
august 2002.

1.3. Arbejdsgruppens sammensaetning

Arbejdsgruppen har haft falgende sammensaetning:
Professor Peter Mogelvang-Hansen,
Handelshgjskolen i Kebenhavn (formand)
Hojesteretsdommer Niels Grubbe (nzstformand)
Professor Mette Neville, ph.d., Handelshgjskolen i Arhus
Sekretariatschef Jan Hansen,
Andelsboligforeningernes Feellesreprasentation
Kontorchef Christian Brandt, Finansradet
Dommer Marianne Caft, Den Danske Dommerforening
Retsassessor Helle Larsen, Dommerfuldmeagtigforeningen
Advokat Merete Larsen, Advokatradet
Juridisk konsulent Kirsten Jansen, Realkreditradet
Sekretariatschef Lene B. Larsen, Administratorforeningen
Fuldmegtig Carsten Oppermand, Justitsministeriet (1.- 5. mode)
Fuldmegtig Benedikte Holberg, Justitsministeriet ( 6.— 11. mode)
Fuldmegtig Anette Arnsted, Justitsministeriet (6.— 11. mede)
Dommer Sgren Sgrup Hansen, Domstolsstyrelsen ( 6.-11. made)
Kontorchef Margrete Pump, By- og Boligministeriet og efterfelgende
Erhvervs- og Boligstyrelsen (1., 2., 10. og 11. mede)
Kontorchef Vibeke Koie, By- og Boligministeriet (3.- 9. made)

Arbejdsgruppens sekretariat har bestaet af:
Fuldmeegtig Nynne Horn, By- og Boligministeriet og efterfolgende for
Erhvervs- og Boligstyrelsen (1., 2., 10. og 11. mede)
Specialkonsulent Klaus Lundsager, By- og Boligministeriet og efterfol-
gende for Erhvervs- og Boligstyrelsen (1.-11. mede)
Fuldmeegtig Tina Schioldann Nielsen, By- og Boligministeriet og efter-
folgende for @konomi- og Erhvervsministeriet (3.-10. mede)
Specialkonsulent Martin P. Knudsen,
By- og Boligministeriet (3.-9. mede)
Fuldmaegtig Mads Kirkegaard, By- og Boligministeriet (5.-7. made)
Fuldmaegtig Nils Hein, By- og Boligministeriet ( 1.-2. mgde)
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Sammenfatning

DEL Il. NUVARENDE FORHOLD

I kapitel 3 beskrives de retlige og statistiske forhold for andelsboliger.
Der gores rede for en sporgeskemaundersogelse, som er gennemfort i
forbindelse med arbejdsgruppens arbejde. Endvidere omtales erfarin-
gerne med udleg og tvangsauktion over andelsboliger og de sikker-
hedsarrangementer, som nogle pengeinstitutter benytter ved finansie-
ring af andelslejligheder.

I kapitel 4 gores der rede for de retlige forhold for andre boligformer,
sdsom aktieboliger, anpartsboliger og ejerlejligheder.

Kapitel 5 indeholder en beskrivelse af andelsboliger i Norge og Sverige.
Ordningen i begge lande har visse felles traek med den danske andels-
boligform, men der er ogsd vasentlige forskelle. Der er ingen regler om
prismaksimering i nogen af de to lande. I begge landene overvejes det at
indfere nye regler om pantsetning baseret pé et registreringssystem.

DEL Ill. PANTSATNING
I kapitel 6 diskuteres behovet for et regelsaet om frivilligt pant.

Det er arbejdsgruppens vurdering, at under den bestdende ordning er
lan i et pengeinstitut til keb eller forbedring af en andelsbolig forment-
lig i nogle tilfeelde uopnaeligt og — hvis det opnas - dyrere for andelsha-
veren end et 1dn med sikkerhed i andelslejligheden. Det er endvidere
arbejdsgruppens vurdering, at der i pengeinstitutterne er interesse for
at finansiere overdragelse og forbedring af andelsboliger, og at interes-
sen vil gges, sifremt der skabes mulighed for betryggende sikkerheds-
stillelse. P4 denne baggrund finder arbejdsgruppen, at etablering af et
velfungerende system for pantsetning af andelsboliger kan indebzere en
vaesentlig forbedring af mulighederne for at udnytte andelsboligernes
potentiale som kreditgrundlag.

I kapitel 7 redeggres for indholdet af de forskellige kendte modeller for
sikringsakt, der kommer p4 tale ved pantsetning af andelslejligheder.

Det er arbejdsgruppens opfattelse, at en sikringsakt baseret pa registre-
ring er at foretrakke frem for underretning til foreningen (denuncia-
tion).

Et flertal i arbejdsgruppen bestdende af alle medlemmer, bortset fra Soren
Sorup Hansen, Domstolsstyrelsen, finder, at et registreringssystem bor
baseres pd andelslejligheden og ikke pé skyldnerens person.
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Soren Serup Hansen, Domstolsstyrelsen, er enig med flertallet i, at et
registreringssystem baseret pd andelslejligheden er det bedste, men fin-
der, at et system baseret pa personen er et reelt alternativ pa grund af
det relativt begrensede behov for tinglysning.

Arbejdsgruppen anser det for mest hensigtsmeessigt, at der med hen-
blik pa registrering af rettigheder i andelslejligheder etableres en ord-
ning, ”Andelsboligbogen”, hvis naermere indhold ber fastsettes med
udgangspunkt i den ordning, der geelder for underpantsetning af biler,
”Bilbogen”.

Arbejdsgruppen foreslar, at grundlaget for registrering af rettigheder
over andele bliver oplysningerne i BBR kombineret med en erklering
fra andelsboligforeningen om, at den andel, som gnskes pantsat, giver
brugsret til den lejlighed, der er indhentet en BBR-udskrift pa.

Arbejdsgruppen finder, at der ikke ber stilles krav om systematisk regi-
strering af adkomst. Arbejdsgruppen foresldr derimod, at andelsbolig-
foreningen til bekreftelse af ejerforholdet vedrgrende andelen skal
afgive en erkleering om adkomstforholdene.

Kapitel 8 omhandler andelsboligbogens nermere indretning.

Ud fra en vurdering af det praktiske behov og retstekniske hensyn fore-
slar arbejdsgruppen, at alene underpant og retsforfelgning (udleeg,
arrest og konkurs) registreres.

Fremgangsmdden ved tinglysning i andelsboligbogen ber s vidt muligt
folge de almindelige regler om tinglysning, siledes at disse gennem
henvisninger bringes i anvendelse pa ordningen, hvilket svarer til syste-
matikken i bilbogsreglerne.

Kapitel 9 angér pantets udstreekning.

Arbejdsgruppen foreslar, at pant i en andel skal omfatte forbedringer af
lejligheden samt inventar, der er serligt tilpasset eller installeret i den.
Endvidere ber pant i en andel omfatte udlodninger fra foreningen, leje-
indtegter samt erstatnings- og forsikringssummer, der treeder i stedet
for det pantsatte.

I kapitel 10 behandles spergsmalet om, hvilken betydning det har for
andelshaverens rddighed over andelen m.v., at der sker pantsatning af
andelen.

Arbejdsgruppen foreslar, at andelshaveren efter en pantsetning bevarer
sine rettigheder og pligter, herunder retten til at stemme tillige med
andre forvaltningsbefgjelser, samt pligten til at vedligeholde andelen,
medmindre andet aftales.
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Panthaveren skal kunne forlange kapitalen indfriet, hvis andelshaveren
fremlejer de lokaler, han har brugsret til, i mere end tre &r uden pantha-
verens samtykke.

Desuden foreslas, navnlig af hensyn til andelsboligforeningens modreg-
ningsret, at pantegelden som almindelig regel forfalder ved ejerskifte,
men at det bgr vare muligt for panthaveren og pantsatteren enten i
forbindelse med pantsatningen eller senere i forbindelse med et salg af
andelslejligheden at aftale, at galden skal forblive indestdende ved ejer-
skifte. Foreligger en sddan aftale, skal andelsboligforeningen uanset
aftalen kunne krave, at keberen af kebesummen indbetaler et belgb
svarende til szelgerens restancer til foreningen.

Kapitel 11 omhandler forholdet mellem panthaveren og
andelsboligforeningen.

Arbejdsgruppen finder, at foreningens modregningsret som udgangs-
punkt skal fastholdes, men at der i andelsboligloven ber indsattes en
bestemmelse, der afgranser, hvilke krav der kan modregnes for. Det
foreslds desuden, at der fastsettes en tidsgranse for foreningens adgang
til at modregne med krav vedrgrende lpbende ydelser til skade for en
panthaver. En sddan regel vil bevirke, at foreningen seger tilgodehaven-
der inddrevet, for de blive for store, og give panthaveren bedre mulig-
hed for pa forhand at bedemme risikoen.

Andelsboligforeningens gennemforelse af vedligeholdelses- og forbed-
ringsarbejder kan medfere fald i andelsverdierne, hvis arbejderne
finansieres ved lan eller forbrug af egne midler og ikke oger ejendom-
mens verdi med lige sd store belob, som de atholdte udgifter. Det er
arbejdsgruppens opfattelse, at hensynet til den, der har pant i en andel,
ikke kan begrunde begransninger i andelsboligforeningens mulighed
for at vedtage storre vedligeholdelses- og forbedringsarbejder.

Mange foreninger (40 %) fastseetter med hjemmel i vedtagterne lavere
priser for deres andelslejligheder end dem, der er maksimum efter
andelsboligloven. En sddan beslutning kan veere begrundet i et gnske
om at fastholde stabile lavere priser uanset vedligeholdelsesarbejder og
udsving i ejendomsvurderinger eller prioritetsgeldens kursverdi. Det
er arbejdsgruppens opfattelse, at foreningernes frihed til at fastsette
lavere priser er et grundleggende element i de serlige regler, som geel-
der for andelsboliger. Arbejdsgruppen finder, at der ikke er risiko for
misbrug, og foreslar derfor, at en foreningsbeslutning om nedsattelse
af priserne ikke skal kunne medfere, at pantegelden forfalder til beta-
ling.

Kapitel 12 angér forholdet mellem flere panthavere, som har pant i
samme andel i en andelsboligforening. Arbejdsgruppen stiller enkelte
forslag, som fremmer mulighederne for sekunder pantsetning af
andele.
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I kapitel 13 behandles spgrgsmaélet om begreensninger i adgangen til at
pantsatte en andelslejlighed, veere sig ved en begransning til visse
finansieringsformal eller en maksimering af stgrrelsen af belaningen.

Et flertal i arbejdsgruppen bestdende af alle medlemmer bortset fra Jan
Hansen, Andelsboligforeningernes Feellesrepreesentation, og Lene B. Lar-
sen, Administratorforeningen, finder ikke behov for ved lovgivning at
begraense adgangen til at pantseatte en andelsbolig eller en erhvervsan-
del, hverken til visse finansieringsformal eller ved en maksimering af
storrelsen af beldningen. Flertallet har dog pa grund af arbejdsgruppens
kommissorium og sammensztning ikke fundet tilstraekkeligt grundlag
for at vurdere, om der er overordnede samfundsgkonomiske hensyn,
der taler mod at dbne mulighed for en sddan ldneoptagelse uden
begransning.

Et mindretal bestdende af Jan Hansen og Lene B. Larsen anbefaler, at
adgangen til at pantsette en andelsbolig ved lovgivning begreaenses sale-
des, at pantsatning kun kan ske til sikkerhed for lén, der tidligere eller
senest samtidig med pantsatningen er optaget til at finansiere erhver-
velse af en andelsbolig eller anskaffelse af forbedringer og fast installeret
inventar.

Efter arbejdsgruppens opfattelse ber den enkelte andelsboligforening
som hidtil have mulighed for at udelukke eller som det mindre af det
mere begranse adgangen til at pantsaette andelsboliger.

Det er desuden arbejdsgruppens opfattelse, at en tidligere vedtaget ved-
teegts-bestemmelse om at udelukke eller begraense adgangen til at pant-
saette andelsboliger skal sta ved magt.

Kapitel 14 angér forholdet mellem de foreslaede regler om pantsetning
af andelsboliger og andelsboligforeningernes pligt efter andelsboliglo-
ven til at stille garanti for lan til finansiering af keb af andelsbolig.

Arbejdsgruppen foresldr, at pligten til at stille garanti ber undtage de
tilfeelde, hvor der bestdr mulighed for sikkerhedsstillelse ved pantseet-
ning.

Efter arbejdsgruppens opfattelse ber der ikke stilles krav om hverken
konvertering eller tinglysning af garantier, udstedt for en senere for-
eningsbeslutning om ikke at udstede garantier.

DEL IV. UDLAG

I kapitel 15 gores der rede for en raeekke fogedretlige spargsmaél i forbin-
delse med pant i andele af andelsboligforeninger.

Arbejdsgruppen finder, at afgrensningen af genstanden for udlaeg i
boligandele, sa vidt muligt bar foretages pd samme made som afgreens-
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ningen af genstanden for aftalt pant, jf. kapitel 9. Dette indebeerer bl.a.,
at udleg skal omfatte saerligt tilpasset inventar, lejeindtaegter, udlodnin-
ger mv.

I kapitel 16 overvejes spergsmalet om, i hvilket omfang der ber fastsat-
tes serlige regler, som fraviger retsplejelovens regler om retsvirkningen
af udleg.

Safremt der oprettes en andelsboligbog, som foresldet af arbejdsgrup-
pen, dvs. pd linje med bilbogen, bor der ved fastleeggelsen af retsvirk-
ningerne af udleg i andele efter arbejdsgruppens opfattelse pé en rakke
tekniske punkter tages udgangspunkt i de regler, der gelder for udleg
omfattet af bilbogsordningen.

I overensstemmelse hermed stilles bl.a. forslag om, at sikringsakten ved
udleeg i andele er tinglysning i andelsboligbogen.

DEL V. TVANGSREALISATION

I kapitel 17 behandles spgrgsmélet om den tvangsmeessige fyldestge-
relse af pant- og udlegshavere.

Efter arbejdsgruppens opfattelse egner hverken tvangsauktion eller
underhdndssalg sig som eneste fyldestgorelsesmetode for boligandele.
Derimod anser arbejdsgruppen det for muligt at kombinere de to fyl-
destgorelsesmdder pd en sidan made, at svaghederne ved den ene
metode opvejes af styrkerne ved den anden, og séledes at der derigen-
nem etableres en hensigtsmaessig fyldestgorelsesmetode. Arbejdsgrup-
pen foresldr, at tvangsunderhdndssalg gennem foreningen bliver den
primaere form for tvangsrealisation, men séledes at salget skal gennem-
fores til maksimalpris inden rimelig tid. Tvangsauktion foreslds gjort til
en subsidier realisationsméde. De serlige problemer, der opstir ved
tvangsauktionssalg af andele, og som ikke kan lgses pa en tilfredsstil-
lende made efter gaeldende ret, foreslés last gennem lovgivning.

Tvangsrealisation af erhvervsandele foreslds som hidtil gennemfort ved
tvangsauktion, idet dog visse af de auktionstekniske regler, der efter
arbejdsgruppens forslag skal gelde for tvangsauktion over boligandele,
foreslds udstrakt til at geelde ogsa for tvangsauktion over erhvervsan-
dele.

Kapitel 18 angar de narmere regler for tvangsunderhandssalg af boli-
gandele gennem andelsboligforeningen. Hvis sddanne salgsbestrabel-
ser ikke inden en frist pa 15 uger forer til salg til maksimalprisen, kan
det efter forslaget forlanges, at tvangssalget sker ved tvangsauktion.

Tvangsunderhdndssalg gennem andelsboligforeningen rejser en raekke
sporgsmdl af processuel karakter.
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Reglerne om, hvornér andelshaveren skal fraflytte sin bolig, ber indret-
tes séledes, at boligen er ubeboet i kortest mulig tid, samtidig med at
det sikres, at andelshaveren ved fogdens bistand kan sattes ud af lejlig-
heden inden overtagelsesdagen, hvis han ikke er fraflyttet forinden. Det
foreslas, at fraflytningsdagen ber fastsaettes til to uger for overtagelses-
dagen, og at andelshaveren skal underrettes om overtagelsesdagen hur-
tigst muligt, efter at denne er aftalt, og med et varsel pa mindst fire
uger.

Arbejdsgruppen finder, at tvangsunderhdndssalg s& vidt muligt ber ske
i overensstemmelse med vedtagtsbestemte regler om salg og opgerelse.
Andelshaveren ber sdledes have mulighed for selv at udarbejde salgsop-
gorelse og fremsatte et begrundet prisforlangende.

Hvis andelshaveren ikke fremkommer med salgsopgoerelse og forslag til
pris inden 14 dage, bor opgerelsen og forslag udarbejdes af bestyrelsen.

Der fastsettes en frist pa 14 dage, inden for hvilken savel andelshaveren
som udlegshaveren kan gere indsigelse mod prisfastsettelsen. Den
omstendighed, at andelshaveren eller udlagshaveren gor indsigelse og
kreever et tilleg til den pris, bestyrelsen har godkendt, udelukker ikke,
at andelen salges, men det skal da ske med forbehold om pristillegget.

Arbejdsgruppen foresldr, at andelshaveren ved tvangsunderhandssalg
gennem foreningen bevarer sin indstillingsret ifolge foreningsvedtaeg-
terne, saledes at foreningen overtager indstillingsretten, dersom andels-
haveren ikke udnytter den inden 14 dage.

Kapitel 19 omhandler de narmere regler for en tvangsauktion over en
andel i en andelsboligforening; efter arbejdsgruppens forslag er dette
ved boligandele den subsidizre tvangsfuldbyrdelsesform, som kun bli-
ver aktuel, hvis tvangssalg til maksimalprisen gennem andelsboligfor-
eningen ikke kan ske inden rimelig tid.

Arbejdsgruppen foresldr, at reglerne om tvangsauktion over andelslej-
ligheder indfejes i retsplejelovens regler om tvangsauktion over lesere,
men saledes at reglerne om tvangsauktion over fast ejendom i et neer-
mere angivet omfang anvendes tilsvarende pd tvangsauktion over

andelslejligheder.

Det foreslds, at en rakke serlige sporgsmal loses enten gennem seerreg-
ler i loven eller gennem standardvilkdr for tvangsauktion udformet
seerligt med henblik pa andelslejligheder. Serreglerne gar navnlig ud pé
at sikre overholdelsen af andelsboliglovens og foreningsvedtagternes
bestemmelser om maksimalpriser, fortrinsberettigelse, godkendelse af
keber, samt betaling af kebesummen gennem foreningen

En tvangsauktionskeber skal have samme mulighed som andre kgbere
af andelsboliger for at rejse overprissag efter andelsboliglovens § 16, stk.
3, hvis prisen er fastsat i strid med maksimalprisbestemmelserne. Den,

18 Sammenfatning



der har faet andel i provenuet ved et tvangssalg, skal veere forpligtet til
at tilbagebetale en eventuel overpris inden for rammerne af provenuet.

I kapitel 20 gores rede for adgangen til ved vedtegtsbestemmelse at
udelukke udleg i andelsboliger.

Den vedtegtsmessige adgang til at udelukke udleg i andelsboliger var
almindelig foreningspraksis fra begyndelsen af det 20. &rhundrede. Den
var stottet pd en bestemmelse i retsplejelovens § 514 (tidligere § 512) og
bekreeftet af en mangedrig retspraksis, indtil Hojesteret i 1996 afsagde
en kendelse, hvori det blev fastsldet, at § 514 ikke gav hjemmel for ved-
teegtsbestemt udelukkelse af udlaeg. Hojesterets kendelse forte til, at der
11997 blev indsat en ny § 6 a i andelsboligloven, som gav hjemmel for
vedtegtsbestemt udelukkelse af udleg i andelsboliger i overensstem-
melse med den hidtidige praksis. Om denne udvikling henvises til
afsnit 1.1. og afsnit 20.1.2.

Det fremgdr af arbejdsgruppens kommissorium og af brev af 25. marts
2002 fra @konomi- og Erhvervsministeriet, at arbejdsgruppen ikke skal
udtale sig om, hvorvidt andelsboliglovens § 6 a skal opheaves.

Et flertal i arbejdsgruppen bestdende af alle arbejdsgruppens medlemmer
med undtagelse af Marianne Caft, Dommerforeningen, og Helle Larsen,
Dommerfuldmegtigforeningen, finder det rigtigt ikke at skulle udtale sig
om en eventuel ophavelse af andelsboliglovens § 6 a, idet flertallet fin-
der, at afggrelsen beror pd en rent politisk beslutning, men flertallet
fremheever nogle forhold, der ber indgé i den politiske afvejning. Der
henvises til gennemgangen heraf i afsnit 20.1.3.

Et mindretal i arbejdsgruppen bestdende af Marianne Caft, Dommerfor-
eningen, og Helle Larsen, Dommerfuldmeegtigforeningen, tiltreeder fler-
tallets redeggrelse for de forhold, der ber indgé i den politiske afvej-
ning, men udtaler i forleengelse heraf, at der efter deres opfattelse ikke
er nogen begrundelse for at opretholde forbuddet mod udleg.

Arbejdsgruppen har overvejet, hvorvidt andelsboliglovens § 6 a — hvis
bestemmelsen ikke ophaves — ber andres ved, at der indfejes en heje-
ste graense for verdien af en andelsbolig, der skal kunne fritages for
udleg ved en vedtegtsbestemmelse. Arbejdsgruppen frardder ud fra
forskellige tekniske overvejelser at fastsette en sddan veerdigrense.

I kapitel 21 behandles spergsmalet om andring af retsplejelovens §
509, hvorefter der ikke kan foretages udlag i en andelsbolig, der er ngd-
vendig til opretholdelse af et beskedent hjem for skyldneren og dennes
husstand (trangsbeneficiet).

Arbejdsgruppen finder ikke, at andelsboliger bar undtages fra retspleje-
lovens § 509, og finder heller ikke, at der ber indsettes en egentlig
belgbsgraense i loven. Derimod ber der i loven angives nogle kriterier
som vejledning for domstolenes anvendelse af reglen.
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Endelig er der efter arbejdsgruppens opfattelse ikke grund til at eendre §
509, siledes at beskyttelsen mod udleg kommer til at athaenge af
omstandighederne ved erhvervelsen af andelen.

Kapitel 22 angér spegrgsmalet om opretholdelse af adgangen til at ind-
drage en andelsbolig under andelshaverens konkursbo, uanset om
andelsboligen er fritaget for udleg. Dette kan efter geeldende ret ske ud
fra en konkret afvejning af kreditorernes gkonomiske interesser, et
rimeligt hensyn til andelshaverens muligheder for at finde et sted at bo
og den gkonomiske belastning for det offentlige, hvis boligen inddrages
under konkurs.

Efter arbejdsgruppens opfattelse bor der ogsa fremover vaere mulighed
for at foretage ovennavnte konkrete afvejning og pé den baggrund ind-
drage andelsboligen under konkurs. Der skal ikke angives et bestemt
belgb, der er afgorende for, om boet har den forngdne gkonomiske
interesse, men det bor fastsettes i bemaerkningerne, hvilke kriterier, der
skal leegges til grund ved vurderingen. Det ber endvidere sikres, at boet
stiller et belgb til rddighed for skyldneren til erhvervelse af en erstat-
ningsbolig, safremt der er behov derfor.

Det er arbejdsgruppens opfattelse, at hvis man ophaver muligheden i
andelsboligloven for vedtagtsbestemt udlegsfritagelse, er der ikke len-
gere behov for den serlige adgang til at inddrage andelsboliger i et kon-
kursbo.

Aktie- og anpartsboliger
Arbejdsgruppen har ved de enkelte problemstillinger overvejet, om for-
slagene tillige bor galde aktier i boligaktieselskaber og anparter i bolig-
anpartsselskaber og foresldr, at der for disse enheder indferes samme
regler som for andelsboliger.

Administrative og skonomiske konsekvenser
Arbejdsgruppen har ikke fundet anledning til at udtale sig om de admi-
nistrative og gkonomiske konsekvenser af de stillede forslag.
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DEL Il. NUVARENDE FORHOLD

Andelsboliger

Dette kapitel indeholder en beskrivelse af de eksisterende forhold som
grundlag for overvejelsen af de problemstillinger, som kommissoriet
rejser.

Forst gores der rede for forskellige typer af andelsboliger (afsnit 3.1.).
Dernaest beskrives de retlige forhold (afsnit 3.2.). Afsnit 3.3. indeholder
en statistisk beskrivelse af andelsboligsektoren. I det folgende afsnit 3.4.
gores der rede for en sporgeskemaundersegelse, som er gennemfort i
forbindelse med arbejdsgruppens arbejde. I afsnit 3.5. omtales en
undersagelse om omfanget af udleg og hindtering af tvangsauktioner.
I afsnit 3.6. gennemgds de sikkerhedsarrangementer, som nogle penge-
institutter benytter ved finansiering af andelslejligheder.

3.1. Definitioner og typer

3.1.1. Almene og private andelsboliger

En almen andelsboligforening, der ogsd kaldes en almen andelsboligor-
ganisation, er en boligorganisation, der udgver almen boligvirksomhed
og er organiseret som en forening, jf. §§ 1 og 9 i almenboligloven (lov-
bekendtgerelse nr. 427 af 28. maj 2001 om almene boliger og stottede
private andelsboliger, som senest @ndret ved lov nr. 423 af 6. juni
2002). Almene andelsboliger er boliger i en almen andelsboligforening.
Andelsboligforeninger i alment byggeri adskiller sig kun pa det organi-
satoriske plan fra andet alment byggeri og er reguleret af den almene
boliglovgivning. Medlemmerne af en almen andelsboligforening beta-
ler ved indmeldelsen et beskedent indmeldelsesgebyr pa 100-150 kr. og
ved overtagelse af en lejlighed endvidere et indskudsbelob, boligande-
len. Boligandelen er en del af byggeriets finansiering pd samme made
som boligindskuddet er det i andre almene boligorganisationer. Over-
dragelse af lejligheder i almene andelsboligforeninger sker efter reg-
lerne om udlejning af almene boliger m.v. Under henvisning til disse
karakteristika, herunder at andelshaveren ikke ejer en andel af forenin-
gens formue, ma det antages, at der ikke kan gares udlag i en boligan-
del. Arbejdsgruppen har derfor ikke inddraget almene andelsboligfor-
eninger i sine overvejelser og forslag.

En privat andelsboligforening er et boligfzllesskab, hvor fellesskabet er
organiseret som en andelsboligforening, jf. Redegorelse om boligfelles-
skaber (1994) s. 13. Private andelsboligforeninger har til formaél at
skaffe foreningens medlemmer en bolig i foreningens ejendom. Private
andelsboliger er boliger i en privat andelsboligforening, der indehaves
af en andelshaver.
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3.1.2. Traditionelle, nybyggede og stottede andelsboliger

En privat andelsboligforening kan anskaffe ejendommen ved at opfere
en ny ejendom, en nybygget andelsboligforening, eller ved at kabe en
eksisterende ejendom, en traditionel andelsboligforening. Ved keb
erhverves normalt en udlejningsejendom. Da der ofte er tale om ejen-
domme i den «ldre boligmasse, kaldes de traditionelle andelsboligfor-
eninger undertiden “aldre andelsboligforeninger”. Kobet kan ske ved
en frivillig overdragelse eller i medfer af reglerne om tilbudspligt i leje-
lovens §$ 100-105 eller i byfornyelseslovens §$ 17-21.

Ved nyopferelse af andelsboliger kan der i.h.t. almenboliglovens §§ 160
a — 160 | gives offentlig stotte i form af tilskud og garantistillelse.
Nybyggede andelsboligforeninger, der har modtaget stotte, betegnes i
almenboligloven som stgttede private andelsboligforeninger, og kaldes
sedvanligvis stgttede andelsboligforeninger. Denne sidste betegnelse
anvendes i denne redeggrelse. Betegnelsen “nybyggede andelsboligfor-
eninger” benyttes undertiden synonymt med “stottede andelsboligfor-
eninger”, men i denne redegorelse benyttes betegnelsen i overensstem-
melse med dens naturlige sproglige indhold som betegnelse for andels-
boligforeninger, der har opfert en ny ejendom, uanset om det er sket
med eller uden stotte.

Efter almenboliglovens §$ 160 m — 160 r kan der gives garanti for real-
kreditlan til etablering af andelsboliger ved nyopfarelse af en ejendom
eller erhvervelse af en eksisterende ejendom. Disse andelsboligforenin-
ger betegnes i almenboligloven som ustottede private andelsboligfor-
eninger. Da mange traditionelle andelsboligforeninger uden for denne
ordning heller ikke har modtaget statte, er almenboliglovens termino-
logi misvisende og derfor meget uheldig. Den anvendes derfor ikke i
denne redeggrelse.

Efter lovgivningen om byfornyelse (saneringsloven, byfornyelses- og
boligforbedringsloven og byfornyelsesloven) ydes der stette i forbin-
delse med vedligeholdelse, genopretning og forbedring af eksisterende
ejendomme, herunder ejendomme, der tilhorer traditionelle andelsbo-
ligforeninger. Uanset dette betegnes traditionelle andelsboligforeninger
ikke som stottede, da det vil skabe forveksling med de ovenneevnte stot-
tede andelsboligforeninger. Hvis der er behov for at markere, om en
traditionel andelsboligforening har modtaget stotte eller ej, betegnes de
derfor i denne redeggrelse som traditionelle andelsboligforeninger med
statte eller uden stotte.

Traditionelle, nybyggede og stottede andelsboliger er sdledes boliger i
traditionelle, nybyggede respektive stottede andelsboligforeninger, der
indehaves af en andelshaver.
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3.1.3. Andelsboliger og andelslejligheder

En andelshaver i en andelsboligforening kan have ret til at bruge de
lokaler, andelshaveren har fdet overladt, til beboelse eller til erhverv.
Betegnelsen andelsbolig anvendes, hvor andelshaveren har brugsret
udelukkende til beboelse eller til bdde beboelse og erhverv. Betegnelsen
andelslejligheder anvendes som fellesbetegnelse for andelsboliger og
tilfeelde, hvor andelshaveren har brugsret udelukkende til erhverv. I de
fleste sammenhaenge er sondringen uden betydning, og reglerne om
andelsboliger vil da ogsé finde anvendelse pa andelslejligheder, der ude-
lukkende mé bruges til erhverv.

Ordene andelsbolig og andelslejlighed anvendes biade som betegnelse
for de fysiske lokaler, der er overladst til andelshaveren til seerskilt benyt-
telse, og som en samlet betegnelse for andelshaverens retsposition, se
nermere herom i afsnit 3.2.2. Dette er en indarbejdet sprogbrug og
anvendes derfor ogsd i denne redegorelse pa trods af risikoen for mang-
lende klarhed. Det vil dog normalt af sammenhengen fremgi, om
ordene anvendes i den ene eller den anden betydning.

3.1.4. Sma andelsboligforeninger

”Smd andelsboligforeninger” bruges som betegnelse for en serlig form
for andelsboligforening, der skattemeessigt sidestilles med interessent-
skaber, sdledes at deltagerne har skattefradrag for renteudgifter vedre-
rende ldn i ejendommen. Dette er betinget af en reekke forhold, bl.a. et
maksimalt antal lejligheder (3), et maksimalt antal deltagere (15), krav
om enstemmighed ved en reekke beslutninger samt personlig og solida-
risk heftelse, se nermere Ligningsvejledning 2001 S.A.1.10.2. Safremt
smd andelsboligforeninger omfatter mere end to beboelseslejligheder,
er de omfattet af andelsboligloven. Se om sma andelsboligforeninger
Neville: Boligfellesskaber i selskabsform (1994) og Redegorelse om
boligfeellesskaber (1994).

3.2. Retlige forhold

3.2.1. Regelgrundlaget

Private andelsboligforeninger er omfattet af andelsboligloven (lovbe-
kendtggrelse nr. 652 af 2. juli 2001 som andret ved lov nr. 137 af 20.
marts 2002). Uden for andelsboligloven falder dog andelsboligforenin-
ger med feerre end 3 beboelseslejligheder, jf. § 1. Andelsboligloven inde-
holder bl.a. en rakke ufravigelige bestemmelser om stiftelse af forenin-
gen samt om overdragelse og prisfastsettelse af andele.

Retsstillingen i den enkelte andelsboligforening beror i gvrigt i mange
henseender pé foreningens vedtegter. Det er overladt til den enkelte
forening gennem vedtagterne at fastsaette bestemmelser om indskud og
heftelse, boligafgift, vedligeholdelse og forandringer, fremleje, hus-
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orden, personkredsen ved overdragelse, eksklusion, generalforsamling,
bestyrelse, administration, regnskab og revision samt oplgsning.

Boligstyrelsen har i 1988 udarbejdet en vejledende normalvedteegt, der
i denne redegorelse betegnes som “normalvedtaegten”. Endvidere har
Andelsboligforeningernes Fellesrepraesentation udarbejdet vejledende
standardvedtaegter, der betegnes “standardvedtegten”. Det bemerkes i
denne forbindelse, at disse vedtagter i sagens natur ikke har status af
retskilder, idet anvendelsen beror p4, at de er vedtaget som geeldende
for den enkelte forening. Imidlertid er anvendelsen af dem — og iser af
standardvedtagten — meget udbredt, og de kan derfor anvendes til
belysning af en almindeligt forekommende retstilstand.

3.2.2. Den retlige kvalifikation af andelsboliger

Ved en andelsboligforening forstds en forening, der har til formal at
drive en ejendom pa andelsbasis, siledes at foreningens medlemmer
som andelshavere har andel i foreningens formue, og den enkelte
andelshaver i forbindelse hermed har serskilt brugsret - men ikke ejen-
domsret - til bestemte lokaler i ejendommen.

Andelsboligforeningen er et selvsteendigt retssubjekt, som 1i et retsfor-
hold kan f4 savel rettigheder som forpligtelser. Da andelsboligforenin-
gen stir som skedehaver, kan der ske udskiftning i medlemskredsen,
uden at dette medferer formelle eendringer i ejerforholdet.

De rettigheder og forpligtelser, som en andelshaver har over for den
andelsboligforening, hvor vedkommende er medlem, bestar af fire ele-
menter. For det forste brugsretten til bestemte lokaler. Dette betegnes
ogsd som grundretten, idet fellesskabet netop etableres for at opnd
denne rettighed. For det andet andelsretten, der er retten til en andel i
fellesformuen. For det tredje forvaltningsbefajelserne, hvorved forstas
retten til at mede og afgive stemme pa generalforsamlingen og andre
rettigheder, der vedrerer deltagelsen i foreningens ledelse. Det fjerde
element er de forpligtelser af gkonomisk art, som en andelshaver har
over for andelsboligforeningen, sdsom at yde vederlag for brugsretten
(boligafgift) samt at deltage i dannelsen af foreningens kapital ved at
betale indskud og eventuelt patage sig garanti eller personlig heeftelse
for foreningens forpligtelser. Disse rettigheder og forpligtelser udger
under ét indholdet af begrebet en andelslejlighed, jf. Grubbe: Andelslej-
ligheder, s. 20. Betegnelsen andelsbolig og andelslejlighed anvendes
sdledes i denne redegeorelse - og i almindelig sprogbrug - bade som
betegnelse for de fysiske lokaler, som andelshaveren har sarskilt brugs-
ret til, og som et samlebegreb for de rettigheder og forpligtelser, som er
knyttet til en andel i en andelsboligforening.

Ved salg af en andelslejlighed er overforslens genstand medlemskabet
som helhed. Opdeling i form af overdragelse af en enkelt af medlem-
skabets hovedbestanddele er som udgangspunkt udelukket. Der findes
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ingen lovbestemmelser, der fastslar, at rettighederne er udelelige, men
dette md antages ud fra forholdets natur, jf. Grubbe: Andelslejligheder,
s. 22.

Oprindeligt blev der foretaget relativt beskedne kapitalindskud i
andelsboligforeninger, og maksimalpriserne har veret med til at holde
andelslejlighedernes handelsvaerdi nede. Spgrgsmalet om beldning og
kreditorforfplgning pakaldte sig derfor ikke for i lgbet af 1980’erne seer-
lig interesse. Pantsaetning, udleg og tvangsrealisation af andelslejlighe-
der er ikke reguleret i lovgivningen, og der foreligger kun i begranset
omfang retspraksis pd omradet. Begrundelsen for dette er formentlig,
at langt de fleste foreninger har haft bestemmelser i deres vedtagter, der
har udelukket beldning og kreditorforfelgning, si der ikke har udviklet
sig nogen praksis om disse sporgsmdl. I 1980’erne blev der indfert
mulighed for opferelse af nye andelsboliger med offentlig statte, og de
lovbestemte finansieringsregler medferte langt sterre kapitalindskud
og dermed andelsvaerdier, hvilket har varet medvirkende til at rejse
debatten om det rimelige ved at afskere kreditorforfelgning og om
behovet for sikkerhedsstillelse som basis for finansiering af overdragel-
ser.

Arbejdsgruppen har som forudsetning for gennemfprelsen af sit
arbejde spgt at afklare, hvilken gruppe af aktiver en andelsbolig tilhgrer.
For en panthaver eller erhverver kan det fi stor betydning, om en
andelslejlighed som formuegode og retsposition skal kvalificeres som
lgsore eller fordringer. Sondringen har betydning, fordi sikringsakten,
hvortil den tinglige beskyttelse er knyttet, er forskellig for losere og for-
dringer. Kvalificeres andelen som lesere, ma den kun underpantszttes
med tinglysning som sikringsakt, jf. tinglysningsloven § 47, stk. 1. Kva-
lificerer man derimod andelslejligheden som en fordring, er der ifglge
tinglysningslovens § 47, stk. 4, ikke mulighed for tinglyst underpant-
seetning. I stedet skal pantsatning ske efter reglerne om pantsatning af
simple geldsbreve, jf. geldsbrevslovens § 31, med denunciation til
bestyrelsen som sikringsakt.

Arbejdsgruppen er ikke bekendt med retspraksis, der tager stilling til
kvalifikationen af en andel i en andelsboligforening. I teorien har der
veret nogen diskussion, se herom Neville: Pantsaetning af og udleg i
andelsboliger, s. 16 ff.

Som ovenfor beskrevet er medlemskabet af en andelsboligforening et
kompleks af forskellige rettigheder og forpligtelser. Kompleksiteten gor
den retlige kvalificering vanskelig.

Forvaltningsbefgjelserne er ikke en fordring pa erleggelse af en ydelse.

Andelsretten er pa grund af sin abstrakte karakter forskellig fra en
typisk fordring pé penge. En andelshaver har kun krav pa betaling efter
generalforsamlingsbeslutning eller afgang fra foreningen, og iser ved
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andelsboligforeninger, hvor udlodning af overskud kun forekommer
sjeeldent, er forskellen fra seedvanlige pengefordringer igjnefaldende.

Grundretten er en fordring pé erlaeggelse af en ydelse, men grundret-
tens seerlige art vil ofte betinge fravigelser fra almindelige regler om for-
dringer.

Grundretten er en brugsret (fordring pa vedvarende adgang til brug) og
har felles trek med overdragelige utinglyste lejerettigheder. Af iser
praktiske drsager har man traditionelt ved stiftelse af begreensede rettig-
heder over overdragelige utinglyste rettigheder ikke folt sig bundet af
tinglysningsloven § 47, stk. 4. Denne slags rettigheder antages at skulle
pantseettes efter reglerne om underpant i lgsore, jf. f. eks. U 1989.133
H. Som begrundelse herfor anfores i teorien (Grubbe: Andelslejlighe-
der, s. 133) blandt andet, at der traditionelt har varet tale om pantset-
ning af forretningslejemal, og at pantet derfor normalt forst og frem-
mest har omfattet inventar og goodwill. Eftersom disse goder skal pant-
settes efter losorereglerne, har man for at fa et hensigtsmeessigt retsin-
stitut valgt ogsé at lade lejeretten pantsette efter disse regler. Der er
herved betydelige fellestreek mellem andelslejligheder og overdragelige
utinglyste lejerettigheder. Med stotte i denne sammenligning kan der
argumenteres for, at andelslejligheder ligeledes skal kunne pantsattes
efter reglerne om underpant i lasore.

Losore kan normalt handpantseattes, men dette er ikke en mulighed
ved andelsboliger, da andelsbeviset ikke har legitimerende virkning, jf.
Grubbe: Andelslejligheder, s. 27.

Som led i overvejelsen om, hvorledes andelslejligheder skal kvalificeres i
ejendomsretlig henseende, er det relevant at sammenligne med tilsva-
rende problemer inden for tilgraensende omrader, jf. Neville: Pantsat-
ning af og udlaeg i andelsboliger, s. 17. I denne sammenhang kan det
veere interessant at se pa retsstillingen ved interessentskaber. Interes-
sentskaber minder pé dette omrdde meget om andelsboligforeninger,
idet en andel i et interessentskab ogsd er en nettoandel af formuen.

Vestre Landsret har i en kendelse, Fm. 1991.57 V, sldet fast, at ”en inte-
ressents krav pa en nettoandel i et interessentskab er en fordring. Pant-
seetning af kravet kan derfor ikke sikres ved tinglysning, jf. tinglysnings-
lovens § 47, stk. 5 (nu stk. 4).”.

Tages ligheden mellem andelsboligforeninger og interessentskaber i
betragtning, taler dette for, at andele i andelsboligforeninger skal regu-
leres efter principperne i galdsbrevslovens bestemmelser om simple
fordringer.

Der er imidlertid ogsa relevante forskelle mellem de to selskabsformer.
Interessentskabsandele er typisk uoverdragelige, og udtreden sker nor-
malt gennem oplesning af interessentskabet og efterfolgende fordeling
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af nettoformuen. Ved andelsboligforeninger sker udtraeden ved over-
dragelse af andelen, og andelshaveren kan saledes rdde over sin andel af
foreningens nettoformue.

Ogsa ved aktielejligheder og anpartslejligheder volder den retlige kvali-
fikation tvivl i relation til visse tingsretlige problemstillinger, se afsnit
4.1.

I den overvejende del af teorien antages det, at geldsbrevslovens
bestemmelser om simple gaeldsbreve finder — om ikke direkte, sd i hvert
fald analog — anvendelse pa andelslejligheder, se Grubbe: Andelslejlig-
heder, s. 130 ff., Trangeled: Andelsboliger, s. 256 ff. og Neville: Boligfzl-
lesskaber i selskabsform, s. 306 ff.

Det bemerkes, at der ikke kan laegges veegt pd overgivelse af andelsbevi-
set, da det hverken er negotiabelt eller afggrende for legitimationen
over for foreningen, jf. Grubbe: Andelslejligheder, s. 26 og 143.

Det ma pa denne baggrund anses for usikkert, efter hvilke regler pant-
seetning af andelslejligheder skal behandles.

Ogsd i relation til spergsmalet om valg af tvangsauktionsregler er der
tvivl om geeldende ret. I mangel af udtrykkelig lovregulering og princi-
pielle retsafgorelser har det saledes givet anledning til diskussion, hvor-
vidt tvangsauktion over andele er undergivet reglerne i retsplejelovens
kapitel 50 om tvangsauktion over lgsere (herunder fordringer, jf. § 558
forudseetningsvis) eller reglerne i kapitel 51 om tvangsauktion over fast
ejendom. Der er redegjort neermere for de forskellige opfattelser i Rede-
gorelse om gennemforelse af tvangsauktion over andelsboliger (1997) s.
26 ff.

Den mest narliggende lasning efter geldende ret var at anvende reg-
lerne om tvangsauktion over lgsgre. Se naermere afsnit 19.2.

3.2.3. Andelshavernes retsstilling — iscer ved salg

Andelsboliglovens § 2 indeholder de formelle regler om, hvem der kan,
og hvem der skal vere medlemmer af andelsboligforeningen. Af
bestemmelsen fremgér blandt andet, jf. stk. 3, at en forening ikke kan
have passive medlemmer. En betingelse for at blive medlem er saledes,
at brugsretten til en bolig overtages. Ifolge loven stilles der ikke krav
om, at en andelshaver skal udnytte brugsretten ved personlig brug efter
erhvervelsen. Der er saledes intet til hinder for, at en andelshaver efter
erhvervelsen lejer lejligheden ud til en anden, jf. Neville: Andelsbolig-
foreningsloven med kommentarer (2. udg., 1998) s. 69.

I mange vedteaegter — bl.a. normalvedtaegten og standardvedtagtens § 3,
stk. 1 — er det et krav, at andelshaverne faktisk selv bebor lejlighederne.
Efter disse vedtagter kan fremleje ske ved andelshaverens midlertidige
fraveer.
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Der betales lobende en boligafgift, hvis storrelse fastsettes af general-
forsamlingen. Misligholdelse af den enkeltes forpligtelser over for for-
eningen kan fore til eksklusion af andelsboligforeningen og dermed til
ophor af medlemskabet og brugsretten til boligen, hvorefter foreningen
pd andelshaverens vegne overdrager andelen. Tilgodehavender kan
modregnes i overdragelsessummen.

Efter normalvedtegten heefter medlemmerne personligt og solidarisk
for foreningens pantegeld, der er sikret ved pantebrev eller hdndpant i
et ejerpantebrev, hvis kreditor har taget forbehold herom, jf. § 5, stk. 2.
I standardvedtaegten er indfgjet en lignende regel, dog med proratarisk
heeftelse, jf. § 5, stk. 2.

De fleste andelsboligforeninger har vedtegter, hvorefter pantsetning af
andelen er udelukket. Det heenger sammen med, at man traditionelt
har lagt vaegt pé feellesbelaning. Den szrlige bestemmelse i andelsbolig-
lovens § 5, stk. 13, om foreningens garantistillelse skal ses pad denne
baggrund. Hvor vedtagterne indeholder en sddan bestemmelse, kan
udleg ogséd vere udelukket, jf. andelsboliglovens § 6 a.

Ind- og udtreeden af en andelsboligforening sker normalt ved, at ande-
len i andelsboligforeningen overdrages af andelshaveren. Ved overdra-
gelse skal erhververen af andelen godkendes af bestyrelsen, og overdra-
gelsesaftalen skal foreleegges bestyrelsen til godkendelse, jf. andelsbolig-
lovens § 6, stk. 2 og 3. Det m4 antages, at bestyrelsens befgjelser i med-
for af bestemmelsen er begraenset, sdledes at godkendelse kun kan naeg-
tes med en rimelig og saglig grund, se Grubbe: Andelslejligheder, s. 88,
Trangeled: Andelsboliger, s. 221, og med gennemgang af nyere rets-
praksis Neville: Andelsboligforeningsloven med kommentarer (2. udg.,
1998) s. 140 ff. Ifplge normalvedtaegten og standardvedtaegten er besty-
relsen forpligtet til at give en skriftlig begrundelse, sifremt den nagter
at godkende en erhverver.

Efter andelsboliglovens § 6, stk. 7, skal overdragelsessummen indbeta-
les til foreningen, som efter fradrag af sine tilgodehavender udbetaler
resten til den fraflyttede andelshaver. Bestemmelsen tager ikke stilling
til, hvilke belgb der kan modregnes. Foreningen har i hvert fald ret til
modregning med tilgodehavender, som vedrerer andelsforholdet, f.eks.
skyldig boligafgift, varmebidrag m.v. Herudover er foreningen beretti-
get til at anvende provenuet til indfrielse af et eventuelt ldn, foreningen
har garanteret for, jf. andelsboliglovens § 5, stk. 13, séledes at forenin-
gen ikke leengere beerer garantiforpligtelsen, jf. Neville: Andelsboligfor-
eningsloven med kommentarer (2. udg., 1998) s. 157.

Andelsboliglovens § 5 fastsatter en greense for, hvilken pris der hgjest
kan beregnes for en andel i en andelsboligforening.

Andelens veerdi beregnes efter nettoformuemetoden, det vil sige, at
andelens veerdi er en andel af foreningens nettoformue. Nettoformuen
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opgores som forskellen mellem foreningens aktiver og dens geld til
tredjemand. Ejendommens friveerdi er den vaesentligste del heraf.

Efter de geeldende regler kan vaerdiansettelsen af ejendommen ske efter
en af fplgende fire forskellige metoder, jf. andelsboliglovens § 5, stk. 2:

a) Anskaffelsesprisen.

b) Den kontante handelsverdi som udlejningsejendom. Vurderingen
skal foretages af en autoriseret ejendomsmeegler, der er valuar.

c) Den senest ansatte ejendomsveerdi med eventuelle reguleringer
efter § 2 A ilov om vurdering af landets faste ejendomme (bestem-
melsen om reguleringer er nu ophavet).

d) Den prioriterede ejendomsveerdi ved 17. almindelige vurdering pr.
1. april 1981 forhgjet med 22 pct. (kan kun anvendes for ejen-
domme opfort for 31. december 1980).

Til de anferte vaerdier kan legges vaerdien af forbedringer udfert pa
ejendommen efter anskaffelsen eller vurderingen.

Ved opgerelsen fratraekkes foreningens geeld, hvoraf den sterste del
udgeres af prioritetsgeld. Prioritetsgelden i ejendommen opgeres til
kursveerdi, hvis metode b eller ¢ anvendes. Hvis metode a eller d anven-
des, optages prioritetsgeelden til den pélydende restgeld, jf. andelsbo-
liglovens § 5, stk. 4.

Endvidere kan medregnes verdien af forbedringer i lejligheden. Veer-
dien heraf ansettes til anskaffelsesprisen med fradrag af eventuel vaer-
diforringelse pa grund af alder eller slitage, jf. andelsboliglovens § 5,
stk. 10.

Andelsboliglovens § 6, stk. 5, indeholder bestemmelse om, at bestyrel-
sen som note til arsregnskabet skal oplyse andelens verdi pa statusda-
gen, beregnet i overensstemmelse med § 5, samt eventuelle vedtaegtsbe-
stemmelser om prisfastsettelsen.

Der er ikke noget i vejen for, at foreningens vedtegter kan indeholde
prisfastsattelsesregler, der giver en lavere pris end lovens regler. Af
sporgeskemaundersegelsen fremgar sdledes, at ikke mindre end 42 pct.
af andelsboligforeningerne har fastsat maksimalpriser, som er lavere
end de, som folger af loven, se hertil afsnit 3.4.2.6. I sa fald er det den
pris, der kan beregnes efter vedtaegterne, der angiver den maksimale
salgspris. Se om prisfastsettelse i andelsboliger Trangeled: Andelsboli-
ger, s. 183 ff. og Neville: Andelsboligforeningsloven med kommentarer
(2. udg., 1998) s. 79 ft.

Det er normalt fastsat i foreningens vedteegter, hvem der har fortrinsret
til at overtage andelen i tilfeelde af overdragelse. Af normalvedtagten
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fremgar séledes af § 14, stk. 1, at gnsker en andelshaver at fraflytte sin
bolig, sker overdragelsen efter folgende raekkefolge:

a) Til personer med hvem andelshaveren er beslagtet i lige op- eller
nedstigende linie, eller til personer, der i mindst 2 &r har haft felles
husstand med andelshaveren.

b) Til andre personer i forbindelse med bytte med en anden bolig.

¢) Til andelshavere i foreningen, som er indtegnet pad en liste hos
bestyrelsen.

d) Til personer, som er indtegnet pa en venteliste hos bestyrelsen.

e) Til personer, som indstilles af andelshaveren.

3.3. Statistisk beskrivelse af andelsboligsektoren

3.3.1.Indledning

Ifelge BBR er der i alt 155.000 private andelsboliger svarende til godt 6
pct. af samtlige boliger i Danmark (pr. 1. januar 2000).

Andelsboligerne er fordelt pa ca. 6.400 andelsboligforeninger med mere
end 2 boliger.

Andelsboligerne kan opdeles i to typer, der adskiller sig vaesentligt med
hensyn til geografisk fordeling, alder og prisniveau.

Den ene type er de traditionelle andelsboliger, der normalt er etableret
ved at lejerne i en udlejningsejendom har kebt ejendommen pa andels-
basis ved udnyttelse af tilbudspligt eller ved fri handel. Uanset definitio-
nen af “traditionelle andelsboliger”, se afsnit 3.1.2., omfatter gruppen
“traditionelle andelsboliger” i tabelveerket tillige et begranset antal
ejendomme, der - isaer i 1920’erne og 1930’erne — er opfort som private
andelsboliger, idet disse ejendomme ikke har kunnet udskilles af talma-
terialet.

Den anden type er de stottede andelsboliger, der siden 1981 er opfert
med offentlig stotte.

I de senere ér er der opfort et meget begreenset antal private andelsboli-
ger uden offentlig stotte, eller hvor den offentlige stotte udelukkende
bestar af en garanti pé en del af realkreditlanet.

3.3.2. Traditionelle andelsboliger

Der er i alt 117.000 traditionelle andelsboliger fordelt p& 3.700 andels-

boligforeninger.

Ikke mindre end 98 pct. af de traditionelle andelsboliger er beliggende i
kun 20 kommuner. Det drejer sig om Kgbenhavn, Frederiksberg,
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Kobenhavns zldre forstadskommuner samt Arhus, Alborg og enkelte
andre stgrre bykommuner. I Kgbenhavns og Frederiksberg kommuner
udger de i alt ca. 98.000 private andelsboliger ca. 30 pct. af den samlede
boligmasse.

De traditionelle andelsboliger er typisk beliggende i eldre etagebolig-
ejendomme. Séledes er ca. 98 pct. beliggende i etageejendomme og ca.
84 pct. opfert for 1940.

Endelig er de traditionelle andelsboliger karakteriseret ved, at en rela-
tivt stor andel har utidssvarende installationer, idet de mangler central-
varme, bad eller toilet. Der er saledes 33.000 traditionelle andelsboliger
(28 pct.), der mangler en eller flere af disse installationer.

3.3.3. Stottede andelsboliger

Der er i alt 38.000 stottede andelsboliger fordelt pd 2.700 andelsbolig-
foreninger.

I de fleste kommuner er der et storre eller mindre antal stottede andels-
boliger. Der er dog meget fa stottede andelsboliger i Kebenhavns og
Frederiksberg kommuner samt i Kgbenhavns @ldre forstadskommu-
ner.

Omkring 3/4 af de stottede andelsboliger er opfert som tat-lavt byg-
geri, mens resten er nogenlunde ligeligt fordelt mellem fritliggende
enfamilieshuse og etageboliger.

Der blev iser opfort mange stottede andelsboliger i 1980’erne og forste
halvdel af 1990’erne. Siden midten af 1990’erne har byggeriet af stot-

tede andelsboliger pé grund af reducerede kvoter veeret veesentligt min-
dre.

3.3.4. Tabellernes inddeling

I bilagstabel 1-4 er vist antallet af private andelsboligforeninger og
andelsboliger, det gennemsnitlige antal boliger pr. forening samt
andelsboligernes gennemsnitsstegrrelse opdelt pd kommunegrupper og
opforelsesperioder.

Kommunegrupperne er defineret saledes:

Hovedstadsregionen omfatter Kebenhavns og Frederiksberg Kommune
samt Kgbenhavns, Frederiksborg og Roskilde amt.

Centrale amter omfatter Vestsjellands, Fyns, Vejle og Arhus Amt.

Udkantsamter omfatter Storstroms, Bornholms, Senderjyllands, Ribe,
Ringkebing, Viborg og Nordjylland Amt.

Hovedstaden omfatter Kebenhavns, Frederiksberg og Gentofte Kom-
mune.

Andelsboliger 31



Kobenhavns forsteeder omfatter samtlige kommuner i Kgbenhavns Amt
(ekskl. Gentofte) samt Allered, Birkered, Farum, Fredensborg-Humle-
bak, Hersholm, Karlebo, Greve og Solred Kommune.

Ovrige bykommuner i Hovedstadsregionen omfatter Frederikssund, Fre-
deriksveerk, Helsinggr, Hillerad, Kage og Roskilde Kommune.

Store bykommuner omfatter kommuner, hvis sterste by har 40.000 ind-
byggere eller flere.

Smd bykommuner omfatter kommuner, hvis sterste by har 10.000-
19.999 indbyggere.

Store landkommuner omfatter @vrige kommuner, hvor mindst 1/3 af
indbyggerne bor i byer pad mindst 2.000 indbyggere.

Smd landkommuner omfatter gvrige kommuner, hvor mindre end 1/3
af indbyggerne bor i byer p&d mindst 2.000 indbyggere.

3.3.5. Beboersammenscetningen

I dette afsnit belyses beboersammensztningen i andelsboligerne pr. 1.
januar 2001 opgjort pa grundlag af data fra Danmarks Statistik.

Bade de traditionelle og de stottede andelsboliger er karakteriseret ved
en stor andel enlige husstande, henholdsvis 58 og 54 pct. mod 41 pct. i
hele boligmassen.

I forhold til en tilsvarende opggrelse pr. 1. januar 1994 er der sket en
stigning i andelen af enlige husstande i de stottede andelsboliger, mens
der ikke er sket nogen @ndring for de traditionelle andelsboliger.

Opgjort efter alder er der en markant overrepreasentation af yngre hus-
stande i de traditionelle andelsboliger, idet 42 pct. af husstandene er
under 35 ar mod kun 22 pct. i hele boligmassen (husstandenes alder
miles efter alderen pd den eldste person i husstanden). Overrepraesen-
tationen er iseer markant for enlige under 35 dr, men gelder ogsé for
par under 35 4r. Der er til gengeeld en markant underrepreesentation af
par pa 35 dr og derover i de traditionelle andelsboliger.

Set i forhold til 1994 er der for de traditionelle andelsboliger sket en
relativ stigning i andelen af par under 50 ér og et fald i andelen af wldre
enlige og par pé 67 ar og derover.

For de stottede andelsboliger er der en meget markant overreprasenta-
tion af eeldre péd 67 dr og derover. Denne aldersgruppe udger séledes 46
pct. af husstandene mod kun 22 pct. i hele boligmassen. Overrepraesen-
tationen er storst for de enlige @ldre, men er ogsé meget betydelig for
de @ldre par. Til gengeeld udger de unge enlige kun 4 pct. af husstan-
dene i de stottede andelsboliger mod 10 pct. i hele boligmassen. Der er
endvidere en underrepresentation af par i alderen op til 66 &r.
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Set i forhold til 1994 er der for bade enlige og par sket en meget mar-
kant stigning i savel overreprasentationen af @ldre som underreprae-
sentationen af yngre husstande i de stottede andelsboliger. Denne
udvikling skyldes delvis de stgttede andelsboligers stigende gennem-
snitsalder (generationseffekt). Udviklingen er dog s markant, at det
kan konkluderes, at det i dag i endnu hgjere grad end tidligere er wldre,
der flytter ind i de stottede andelsboliger.

Bdde traditionelle og stettede andelsboliger er karakteriseret ved en
meget lav andel bgrnefamilier, idet kun henholdsvis 15 og 13 pct. af
husstandene har bern mod 27 pct. i hele boligmassen. Det er ise@r par
med bern, der er underreprasenteret i andelsboligerne. Par uden bern
er klart underreprasenteret i de traditionelle andelsboliger og svagt
overreprasenteret i de stottede andelsboliger.

I forhold til 1994 er der sket en stigning i andelen af husstande med
bern i de traditionelle andelsboliger, mens udviklingen er gdet i den
modsatte retning i de stottede andelsboliger. Denne udvikling har med-
fort, at mens andelen af husstande med bern tidligere var klart storst i
de stottede andelsboliger, er andelen i dag lidt sterre i de traditionelle
andelsboliger. Denne udvikling kan forklares med tendensen til flere
yngre par i de traditionelle andelsboliger og feerre par og flere wldre i de
stottede andelsboliger.

I bilagstabel 5 og 6 er vist beboersammensatningen i private andelsbo-
liger, almene boliger, ejerboliger og samtlige boliger.

3.4. Sporgeskemaundersggelsen

3.4.1. Gennemforelsen af sporgeskemaundersogelsen

Til brug for arbejdsgruppen har By- og Boligministeriets gkonomisk-
statistiske kontor gennemfort en sporgeskemaundersogelse.

Spergeskemaundersggelsen omfatter ca. 1.600 private andelsboligfor-
eninger, svarende til en fjerdedel af samtlige private andelsboligforenin-
ger. Der er indkommet besvarelser fra 873 foreninger, svarende til 55
pct. af de omfattede foreninger.

3.4.1.1. Udveelgelsen af foreningerne

Grundlaget for udvelgelsen af foreningerne er et udtraek af Bygnings-
og boligregistret (BBR) af samtlige ejendomme tilhgrende en privat
andelsboligforening pr. 1. januar 2000.

Udtrakket omfatter 8.200 ejendomme med i alt 158.000 boliger.

For de udtrukne ejendomme er der efterfolgende fra Statens Vurde-
ringsregister (SVUR) indhentet oplysninger om andelsboligforenin-
gens navn, foreningens eller en eventuel administrators postadresse,
ejendommens beliggenhed samt ejendomsveerdien.
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En del andelsboligforeninger omfatter flere ejendomme. Det har derfor,
for at kunne sammenholde oplysningerne fra spgrgeskemaerne med
data fra BBR, vaeret nodvendigt at danne et foreningsniveau. Det er sket
ved at henfore ejendomme beliggende i samme kommune, der har
samme foreningsnavn og administrator (eller postadresse), til samme
andelsboligforening.

Endvidere er frasorteret ca. 600 ejendomme tilhgrende andelsboligfor-
eninger med under 3 boliger samt godt 100 ejendomme, der efter neer-
mere undersggelse viste sig at vaere almene boligafdelinger m.v.

Herefter bestdr udtraekket af 6.400 private andelsboligforeninger
omfattende 7.500 ejendomme med i alt 155.000 boliger.

For at sikre en reprasentativ udvalgelse af foreninger til sporgeskema-
underspgelsen er de 6.400 foreninger opdelt i 12 strata efter beliggen-
hed og opferelsesperiode.

Foreninger, hvis ejendom er opfort for 1981, er opdelt i 3 geografiske
grupper omfattende henholdsvis Kebenhavn m.v., Odense/Arhus/
Alborg og @vrige kommuner, der hver er opdelt i to opferelsesperioder,
henholdsvis fer 1920 og 1920-80.

Foreninger, hvis ejendom er opfert efter 1980, er ligeledes opdelt i 3
geografiske grupper. Kebenhavn m.v. udger sammen med Odense/
Arhus/Alborg én gruppe. Til gengeld er de gvrige kommuner opdelt i
to grupper, idet der er udskilt en serlig gruppe af udkantskommuner.
Disse er defineret som kommuner i Storstrems, Bornholms, Senderjyl-
lands, Ribe, Ringkebing, Viborg og Nordjyllands amter, hvis storste by
har mindre end 10.000 indbyggere. De tre geografiske grupper er hver
opdelt i to opferelsesperioder, henholdsvis 1981-1990 og 1991-1999.

Der er derefter udsendt spergeskemaer til hver fjerde forening i hver af
de 12 strata. Ved en sekundeer stratificering er det sikret, at de udvalgte
foreninger inden for hvert enkelt strata er repraesentative med hensyn
til beliggenhed, opforelsesdr og foreningsstorrelse.

Der er udsendt spergeskemaer til 1.603 foreninger med i alt knap
40.000 boliger.

Spergeskemaerne blev udsendt i forste halvdel af januar 2001, og der er
i underspgelsen medtaget skemaer modtaget frem til begyndelsen af
marts 2001.

3.4.1.2. Besvarelsen af sporgeskemaerne

Der er modtaget 873 udfyldte sporgeskemaer, der indgar i undersogel-
sen. Det svarer til en besvarelsesprocent pé 55, hvilket vurderes at veere
tilfredsstillende. Ti af de udvalgte foreninger er udgdet af undersogel-
sen, idet de viste sig at vaere almene boligafdelinger.
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Der er en klar tendens til, at besvarelsesprocenten er storre for de stot-
tede andelsboligforeninger end for de traditionelle andelsboligforenin-
ger. Besvarelsesprocenten i de 6 strata for stottede foreninger udger
sdledes mellem 60 og 77 pct., mens besvarelsesprocenten for de 6 strata
for traditionelle foreninger udger mellem 37 og 58 pct.

Der er endvidere en vis tendens til, at besvarelsesprocenten er hgjere i
de smd kommuner end i de storre kommuner. Besvarelsesprocenten er
iseer lav i Kobenhavns, Frederiksberg, Arhus og Alborg kommuner.

Antallet af udsendte og besvarede skemaer samt besvarelsesprocenten i
de enkelte strata er vist i bilagstabel 7.

Foreningerne blev bedt om ved tilbagesendelsen af spgrgeskemaet at
vedleegge foreningens seneste regnskab og foreningens vedteegter. Af de
873 foreninger, der besvarede sporgeskemaet, har 777 (89 pct.) ind-
sendt regnskab og 730 (84 pct.) indsendt vedtaegter.

3.4.2. Priserne pd andelsboliger

3.4.2.1. Priserne fordelt pd kommunegrupper og opforelsesperioder

Foreningerne er blevet bedt om at anfere oplysninger om priser m.v.
for op til 5 salg i perioden 1998-2000. Der foreligger dermed oplysnin-
ger om priser m.v. for i alt 2.466 salg.

I bilagstabel 8 og 9 er anfert gennemsnitlige priser pr. bolig og pr. m?
fordelt pd kommunegrupper og opferelsesperioder. Summerne for
kommunegrupper og opferelsesperioder er beregnet efter vagtning pa
grundlag af bilagstabel 2.

For de traditionelle andelsboliger udger den gennemsnitlige salgssum
for hele landet 141.000 kr. pr. bolig, svarende til knap 2.000 kr. pr. m2.
Priserne i Hovedstaden svarer nogenlunde til landsgennemsnittet. Pri-
sen pr. m? er hgjest i Kebenhavns forsteeder med 2.650 kr. pr. m2 og er
ogsa relativt hoj i de store bykommuner i de centrale amter med knap
2.400 kr. pr. m2. I de gvrige kommunegrupper er der kun fa traditio-
nelle andelsboliger. Efter opferelsesperiode varierer prisen fra knap
1.900 kr. pr. m2 for boliger opfort for 1920 til ca. 2.400 kr. pr. m2 for
boliger opfort efter 1940.

For de stottede andelsboliger udger den gennemsnitlige salgssum
250.000 kr. pr. bolig, svarende til godt 2.800 kr. pr. m2. Priserne er
hejest i Hovedstadsregionen med et gennemsnit omkring 3.500 kr. pr.
m2. I provinsen varierer priserne mellem godt 3.000 kr. pr. m? i de store
bykommuner og ca. 2.200 kr. pr. m? i landkommunerne i udkantsam-
terne. For bykommunerne er der ingen forskel i prisniveauet mellem de
centrale amter og udkantsamterne. For landkommunerne er priserne i
udkantsamterne derimod godt 10 pct. lavere end i de centrale amter (de
centrale amter er defineret som Vestsjellands, Fyns, Vejle og Arhus
amter). Efter opferelsesperiode er der en tendens til, at de @ldre boliger
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er dyrere end de yngre boliger. Boliger for 1985 falder dog lidt uden for
dette monster.

Som det fremgar af ovenstdende, er de traditionelle andelsboliger
vaesentligt billigere end de stottede andelsboliger.

3.4.2.2. Priserne for traditionelle andelsboliger fordelt efter stiftelsesir

I bilagstabel 10 er for traditionelle andelsboliger vist de gennemsnitlige
priser pr. bolig fordelt efter foreningens stiftelsesar — dvs. tidspunktet
for kebet af foreningens ejendom — og kommunegrupper.

Det fremgédr af tabellen, at priserne er hgjest i foreninger stiftet i
1970’erne.

I de aldre foreninger er priserne noget lavere. Forklaringen er forment-
lig isaer, at de @ldre foreninger har kebt deres ejendomme pa et tids-
punkt, hvor ejendomspriserne var lavere. Der kan muligvis ogsa vare
tale om, at de eldre foreningers ejendomme gennemsnitligt er af en lidt
dérligere kvalitet.

For foreninger stiftet i 1970’erne og senere er der en klar sammenhang
mellem foreningens stiftelsesdr og prisniveauet, idet andelsboligerne i
de yngste foreninger er billigst. Hovedforklaringen er formentlig, at de
yngste foreninger kun i begreenset omfang har afdraget pa de lan, der er
optaget i forbindelse med kebet af ejendommen.

Den navnte sammenhzeng mellem stiftelsesdr og prisniveau geelder for
sdvel hele landet under ét som de fleste kommunegrupper.

Bilagstabel 11 viser, at der er en helt tilsvarende sammenhaeng mellem
de gennemsnitlige priser og foreningens stiftelsesdr, ndr priserne males
i kr. pr. m2.

Der er ikke udarbejdet en tilsvarende tabel for stottede andelsboligfor-
eninger, idet disse foreningers stiftelsesar i princippet svarer til ejen-
dommens opferelsesir.

3.4.2.3. Den samlede salgsveerdi

Ud fra de gennemsnitlige salgspriser for andelsboligerne i de enkelte
kommunegrupper og opferelsesperioder kan den samlede salgsvaerdi
for de 155.000 andelsboliger beregnes til godt 26 mia. kr., fordelt med
ca. 17 mia. kr. for de traditionelle andelsboliger og godt 9 mia. kr. for de
stgttede andelsboliger.

3.4.2.4. Salgssummernes fordeling pd komponenter

Bilagstabel 12-17 viser salgssummernes fordeling pd andel i formue,
forbedringer, losare, vedligeholdelse og prisnedslag pr. bolig og pr. m?
fordelt pa kommunegrupper. Der foreligger oplysninger om salgssum-
mens fordeling pé de nevnte komponenter for 2.027 salg.
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For traditionelle andelsboligforeninger udger andelen af formuen pa
landsplan knap 124.000 kr. pr. bolig ud af den samlede salgssum pa
143.000 kr. pr. bolig - svarende til 86 pct. af den samlede salgssum. Den
resterende del af salgssummen bestdr hovedsagelig af forbedringer. De
storste forbedringer findes i Hovedstadsregionen, herunder specielt
bykommuner.

For stottede andelsboliger er andelsformuen pé landsplan 266.000 kr.
pr. bolig i forhold til den samlede salgssum pd 251.000 kr. pr. bolig.
Forskellen mellem formueandel og salgssum skyldes prisnedslag. Som
det ses, er det for de traditionelle og stottede andelsboligforeninger ikke
de samme komponenter, der har betydning for salgssummens sterrelse.

For stottede andelsboliger er prisnedslaget pd landsplan pa godt 24.000
kr. pr. bolig svarende til knap 300 kr. pr. m?. For de traditionelle udger
prisnedslaget kun 6 kr. pr. m’.

For de traditionelle andelsboligforeninger udger forbedringerne knap
20.000 kr. pr. bolig svarende til 272 kr. pr. m?, hvorimod forbedrin-
gerne pr. bolig for de stgttede andelsboliger kun udger godt halvdelen,
nemlig 11.000 kr. pr. bolig svarende til 120 kr. pr. m?.

3.4.2.5. Salgene fordelt pd prisintervaller

I bilagstabel 18 er den samlede salgssum, andel af formue samt forbed-
ringer m.v. (incl. losgre og nedslag/tilleeg for vedligeholdelse) fordelt pd
prisintervaller, henholdsvis traditionelle og stottede andelsboliger.
Endvidere er de navnte elementer i bilagstabel 19 fordelt pé fraktiler.

Det fremgar, at den typiske salgssum udger mellem 100.000 og 149.999
kr. for traditionelle andelsboliger. Den billigste fjerdedel er solgt for
mindre end 85.000 kr., mens den dyreste fjerdedel er solgt for mere end
300.000 kr.

For de stottede andelsboliger udger den typiske salgssum mellem
200.000 og 249.999 kr. Den billigste fjerdedel er solgt for mindre end
188.000 kr., mens den dyreste fjerdedel er solgt for mere end 300.000 kr.

Forbedringer m.v. udger for bade traditionelle og stettede andelsboli-
ger i langt de fleste tilfeelde under 50.000 kr. pr. bolig. For de to typer
andelsboliger udger forbedringer m.v. mere end 50.000 kr. i henholds-
vis 13 og 6 pct. af salgene.

3.4.2.6. Udbredelsen af prisnedslag

Det forekommer, at selgeren af en andelsbolig ma give et prisnedslag,
fordi andelsboligen ikke kan selges til maksimalprisen.

Nedslag i prisen, der skyldes darlig vedligeholdelse eller tilsvarende for-
hold samt mindre afrundinger, er ikke medregnet i opgerelsen neden-
for. Nedslag, der udger under 10.000 kr. eller under 10 pct. af prisen for
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nedslag, er i forbindelse med bedemmelsen af spargeskemaerne anset
at vedrere sddanne forhold.

For traditionelle andelsboliger forekommer prisnedslag stort set ikke.
Ud af i alt 1.146 salg er der sdledes kun givet prisnedslag i 13 tilfelde,
svarende til ca. 1 pct. af salgene.

For stottede andelsboliger forekommer prisnedslag i storre omfang. Ud
af 878 salg er der forekommet prisnedslag i 214 handler (24 pct.). Det
gennemsnitlige prisnedslag udger 30 pct. af den lovlige salgssum i de
handler, hvor der er givet prisnedslag.

Foreningens placering - geografisk i landet og i eller uden for byer - er
af veesentlig betydning for hyppigheden af prisnedslag. Andelen af salg
af stottede andelsboliger, hvor der forekommer prisnedslag, varierer
mellem 5 pct. i Kgbenhavns forsteeder og i de ovrige bykommuner i
Hovedstadsregionen og godt 40 pct. i landkommunerne i Hovedstads-
regionen og i landkommunerne i provinsen. Bykommunerne i provin-
sen indtager en mellemposition, idet andelen udger knap 25 pct. i de
centrale amter og 35 pct. i udkantsamterne.

Der er en klar tendens til, at andelen af salg med prisnedslag er faldet
over den undersogte periode. I 1998 blev der givet prisnedslag i 31 pct.
af salgene. Derefter er andelen faldet til 25 pct. i 1999 og yderligere til
19 pct. i 2000. Flere foreninger har pa forespergsel oplyst, at denne
udvikling skyldes en forbedring af konkurrencevilkirene for de stottede
andelsboliger.

3.4.2.7. Udbredelsen af maksimalpriser, der er lavere end lovens

De enkelte andelsboligforeninger fastsatter pd den arlige generalfor-
samling de maksimale priser, som andelene ma salges for.

Flertallet af foreningerne fastsaetter maksimalpriser, der er beregnet
efter den metode i andelsboligloven, der giver de hgjeste maksimalpri-
ser.

En gennemgang af de indsendte skemaer og regnskaber viser imidler-
tid, at ikke mindre end 40 pct. af foreningerne fastsaetter maksimalpri-
ser, der er lavere end de hgjest tilladte efter loven. For disse foreninger
er de fastsatte maksimalpriser gennemsnitligt 21 pct. under lovens
maksimum.

Fastsaettelsen af lave maksimalpriser er iseer udbredt blandt de traditio-
nelle foreninger, hvor 48 pct. har maksimalpriser, der ligger under
lovens maksimum. Heraf har 23 pct. maksimalpriser, der ligger mere
end 20 pct. under lovens maksimum.

Af de stottede foreninger har 34 pct. maksimalpriser, der ligger under
lovens maksimum, heraf 14 pct. der ligger mere end 20 pct. under.
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De fleste af de foreninger, der anvender maksimalpriser, der ligger
under lovens maksimum, kan opdeles i 3 hovedgrupper.

For 39 pct. af disse foreninger fremgar det — mere eller mindre direkte —
af regnskabsnoten, at der er foretaget et fradrag i maksimalprisen i for-
hold til lovens regler.

For 24 pct. af foreningerne er de lavere maksimalpriser fremkommet
ved, at der i regnskabet er foretaget henlaeggelser til senere vedligehol-
delse. Der kan veere tale om konkret planlagte vedligeholdelsesarbejder
eller mere uspecificerede henleggelser.

Endelig har 30 pct. af foreningerne anvendt prisfastsettelsesmetode A
(ejendommens anskaffelsessum) frem for metode C (ejendomsveer-
dien), selv om den sidstnaevnte metode ville give en hgjere maksimal-
pris.

Opgerelsen af, hvor stor en andel af de foreninger, der anvender
metode A, der ville kunne opnd en hgjere maksimalpris, hvis de
anvendte metode C, er behaftet med en vis usikkerhed, idet kun halv-
delen af disse foreninger har angivet kursverdien af prioritetsgeelden i
regnskabet. For de gvrige foreninger er der ved opgerelsen anvendt en
beregnet kursveerdi. Da muligheden for at opné en hejere maksimalpris
ved at anvende metode C fremfor metode A forst og fremmest athan-
ger af forskellen mellem ejendomsverdien og anskaffelsessummen, er
usikkerheden dog ret begreenset.

Medens det sdledes er bedemt pa grundlag af regnskaberne, om for-
eningerne, der anvender metode A, anskaffelsessum, kunne opné en
storre pris efter metode C, offentlig vurdering, er en tilsvarende
bedommelse ikke foretaget — og heller ikke mulig — efter metode B,
valuarvurdering. Der er neppe tvivl om, at et antal foreninger kunne
beregne storre salgspriser, hvis de anvendte metode B, men det er ikke
muligt at skenne hvor mange og med hvilken effekt. Det ma imidlertid
antages, at dette forhold reelt indebeerer, at antallet af de foreninger, der
beregner en lavere pris end den maksimale pris efter loven, er storre —
og mdske en del storre end vist i tabellerne ovenfor.

I bilagstabel 20 er foreningerne fordelt i intervaller efter, hvor stor en
andel de fastsatte maksimalpriser udger af lovens maksimum.

3.4.2.8. Salgshyppighed og drlig omseetning

Besvarelserne af spgrgeskemaerne viser, at der hvert r sker salg af 10
pct. af de traditionelle andelsboliger og 8 pct. af de stattede andelsboli-
ger.

Det svarer til, at der hvert ar salges omkring 15.000 private andelsboli-
ger, fordelt med knap 12.000 traditionelle andelsboliger og godt 3.000
stottede andelsboliger.
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Den samlede arlige omsatning kan tilsvarende beregnes til ca. 2.300
mill. kr., fordelt med 1.500 mill. kr. for de traditionelle andelsboliger og
800 mill. kr. for de stottede andelsboliger.

Salgenes fordeling p4 kommunegrupper er vist i bilagstabel 21.

3.4.3. Garantier

Besvarelsen af sporgeskemaerne viser, at foreningerne yder garanti for
koberens lén til betaling af en del af andelen i foreningens formue i 16
pct. af salgene af traditionelle andelsboliger og i 11 pct. af salgene af
stottede andelsboliger. For sektoren som helhed drejer det sig om 15
pct. af salgene.

Storrelsen af garantierne fremgar ikke af sporgeskemaerne. Garantier-
nes storrelse er derfor nedenfor beregnet under forudsetning af, at
muligheden for garanti udnyttes fuldt ud i de tilfeelde, hvor der er ydet
garanti. De faktisk ydede garantier er derfor formentlig noget mindre
end de her beregnede garantier.

Beregningerne viser, at de maksimale garantibelgb pr. solgt bolig, hvor
der er ydet garanti, gennemsnitligt udger 58.000 kr. for traditionelle
andelsboliger og 142.000 kr. for stottede andelsboliger.

Garantiernes fordeling pd kommunegrupper er vist i bilagstabel 22.

3.4.4. Sikkerhed for lin

Foreningerne er blevet bedt om at oplyse, om foreningens vedtegter
giver mulighed for, at andelshaverne kan stille andelsboligen som sik-
kerhed for 1an ved pantseatning, transport eller pa anden méde. De for-
eninger, hvis vedtagter giver denne mulighed, er endvidere blevet bedt
om at oplyse antallet af boliger, der er stillet som sikkerhed.

I bilagstabel 23 er anfert, hvor mange andelsboligforeninger der har
vedtaegter, der giver andelshaverne mulighed for at stille andelsboligen
som sikkerhed set i forhold til det samlede antal foreninger i underse-
gelsen.

Det er endvidere i bilagstabel 24 anfert, hvor mange andelsboliger der
er omfattet af muligheden for at stille boligen som sikkerhed set i for-
hold til samtlige boliger i alle foreninger. I bilagstabel 25 er anfert, hvor
mange andelsboliger der er stillet som sikkerhed for lén ved pantset-
ning m.v. ud af det samlede antal boliger i de foreninger, hvor vedteeg-
terne giver mulighed herfor.

Ud af samtlige andelsboligforeninger har 14 pct. vedtagter, der giver
mulighed for at stille boliger som sikkerhed for lan. For de traditionelle
andelsboligforeninger geelder det 5 pct. af foreningerne. Det tilsvarende
tal for stettede foreninger ligger pd 16 pct.
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Ud af samtlige boliger, traditionelle som stottede, udger andelen af
boliger, der kan stilles som sikkerhed, 9 pct. af samtlige andelsboliger.
For de traditionelle galder det for 3 pct. af boligerne og for de stottede
boliger 11 pct.

Den procentvise andel af boliger, som er stillet som sikkerhed for 14n ud
af det samlede antal mulige, udger 20 pct. for de traditionelle andelsbo-
liger og 17 pct. for de stottede andelsboliger.

Antallet af foreninger, hvis vedtagter giver mulighed for at stille boliger
som sikkerhed for lan, er for de traditionelle andelsboligers vedkom-
mende is@r beliggende i Hovedstaden, Kgbenhavns forstaeder samt i de
store bykommuner i de centrale amter. For de stottede foreningers ved-
kommende er disse foreninger spredt ud over hele landet.

Den geografiske spredning af boligerne, der er stillet som sikkerhed, er
den samme for foreningerne. Der er dog foreninger i Kebenhavns for-
staeder, hvis vedtegter giver mulighed for at stille boligen som sikker-
hed for 1&n, hvor andelshaverne endnu ikke har benyttet sig af denne
mulighed.

3.5. Faktisk anvendelse af udlaeg og tvangsauktion

Til brug for arbejdsgruppens overvejelser har arbejdsgruppen fundet
behov for at undersege, i hvilket omfang der er foretaget udleg i
andele, og sifremt der er blevet atholdt tvangsauktion, hvorledes
sagerne er blevet hidndteret.

Da der ikke findes et centralt register over pantsatninger eller tvangs-
auktioner m.v., rettede arbejdsgruppen henvendelse til samtlige foged-
retter og pantefogeder i samtlige kommuner. Fogedretterne og de kom-
munale pantefogeder blev bedt om at oplyse, hvorvidt der er foretaget
udleg i andelsboliger i tidsrummet 1998-2000, og fogedretterne blev
desuden bedt om at oplyse, om der inden for de sidste 5 &r er indgivet
tvangsauktionsbegering over andelsboliger.

Af de indkomne svar fremgédr det, at Kobenhavn, Frederiksberg og
Arhus retskredse kun har modtaget ganske f& anmodninger om udleg i
andele, og at ingen af disse sager har fort til tvangsauktion. Det samme
gor sig geeldende for resten af landets fogedretter. De kommunale pan-
tefogeder har kun oplyst om ganske fi udleg.

Undersegelsen har sdledes ikke kunnet bidrage med oplysninger om,
hvorledes sager om udleeg og tvangsrealisation i praksis er blevet hand-
teret.

Der har i bladet Pantefogeden 1999, nr. 3, s. 82-83 vaeret trykt en afge-
relse om tvangsauktion over en andelsbolig. Afgerelsen er omtalt i
afsnit 19.2.
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3.6. Pengeinstitutternes sikkerhedsarrangementer

Af standardvedtagtens § 6, stk. 2, fremgdr — ud over forbudet mod
arrest, eksekution og beldning af andelen - at der ikke kan gives trans-
port i et eventuelt tilgodehavende efter overdragelse, som endnu ikke er
aftalt, og at der heller ikke kan anvises eller meddeles fuldmagt for
nogen anden end andelshaveren til at modtage og kvittere for afregning
af et sddant tilgodehavende.

Disse bestemmelser er indfert for at undga omggelse af det oprindelige
vedtagtsbestemte forbud mod pantsetning af andelen. Udvidelsen af
den vedtaegtsbestemte kreditorudelukkelsesklausul er foranlediget af, at
pengeinstitutter og kebere har forsegt at komme igennem med sikker-
hedsarrangementer som alternativ til ldn med pant i andelslejligheden.
Seerligt 3 forskellige modeller er anvendt.

For det forste en model, hvor andelshaveren giver det lingivende pen-
geinstitut transport i overdragelsessummen ved et fremtidigt salg.
Dette arrangement har karakter af egentlig sikkerhedsstillelse. Ved
transport far kreditor fortrinsret frem for andre kreditorer til overdra-
gelsessummen, men transport giver ikke kreditor ret til ved mislighol-
delse af ldneaftalen at bortsxlge andelen péd tvangsauktion. Transport i
overdragelsessummen bergrer siledes ikke selve andelen og de med-
lemsrettigheder, der er knyttet hertil. Det antages, at en sddan transport
rammes af et vedtegtsbestemt forbud mod pantsetning.

For det andet en model, hvor andelshaveren underretter andelsbolig-
foreningen om, at en eventuel overdragelsessum ved salg skal udbetales
til f. eks. et langivende pengeinstitut. Ved denne aftale fir pengeinstitut-
tet fuldmagt til at modtage bestyrelsens udbetaling af overdragelsespro-
venuet. Ordningen betegnes i almindelighed som betalingsfuldmagt.

For det tredje en model, hvor det af andelsboligforeningen noteres, at
bestyrelsen skal underrette f. eks. et lingivende pengeinstitut om salg af
andelen. Ordningen betegnes i almindelighed som salgsunderretning.

De to sidstnavnte ordninger har ikke karakter af egentlig sikkerheds-
stillelse, idet de ikke giver nogen bestemt kreditor fortrinsret frem for
andre. Det eneste betalingsfuldmagten hindrer er, at andelshaveren far
overdragelsessummen i haende.

Et vedtegtsbestemt forbud mod pantsetning, f. eks. i forbindelse med
en kreditorudelukkelsesklausul, indeberer antagelig ikke et forbud
mod betalingsfuldmagt eller salgsunderretning, medmindre der —som i
standardvedtaegten — er taget udtrykkelig forbehold herom, jf. VLD af
28. april 1988 (8. afd. B 529/1988), Redeggrelse om andelsboliger —
prisfastsettelsesregler og finansiering (1989) s. 65, Trangeled: Andels-
boliger, s. 237-238 og Neville: Andelsboligforeningsloven med kom-
mentarer (2. udg., 1998) s. 177.
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Det vil antagelig ikke fore til tilsidesattelse af pantsetningsforbudet
eller af udlaegsbeskyttelsen efter andelsboliglovens § 6 a, at andelsbolig-
foreningen tillader anvendelse af betalingsfuldmagt eller salgsunderret-
ning, jf. Neville: Andelsboligforeningsloven med kommentarer (2.
udg., 1998) s. 178.
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Aktieboliger,
anpartsboliger og
ejerlejligheder

4.1. Aktie- og anpartsboliger

Et boligaktieselskab er et boligfellesskab, hvor fellesskabet er organise-
ret som et aktieselskab. Afgorende for, om der er tale om et boligaktie-
selskab - og ikke blot et aktieselskab, der ejer en beboelsesejendom, et
ejendomsaktieselskab - er, om der til en aktie er knyttet brugsret til en
beboelseslejlighed i selskabets ejendom, jf. andelsboliglovens § 8, 1. pkt.
Pa samme madde er et boliganpartsselskab et boligfellesskab, hvor fel-
lesskabet er organiseret som et anpartsselskab, og afgerende for kvalifi-
kationen er, om der til en anpart er knyttet brugsret til en beboelseslej-
lighed i selskabets ejendom, jf. andelsboliglovens § 8, 2. pkt. Da reg-
lerne om boliganpartsselskaber i langt de fleste henseender svarer til
reglerne om boligaktieselskaber, omtales i det folgende kun boligaktie-
selskaber, medmindre der er grund til at navne boliganpartsselskaber,
fordi der geelder serlige regler.

Normalt vil sammenhengen mellem aktie- eller anpartsbesiddelsen og
brugsretten fremga af selskabets vedtegter. Hvor dette ikke er tilfeeldet,
ma afggrelsen bero pa en konkret vurdering, jf. Neville: Andelsboligfor-
eningsloven med kommentarer (2. udg., 1998) s. 190, jf. s. 50 og Blok:
Ejerlejligheder (3. udg., 1995) s. 618. Afgerelsen af, om retsforholdet
mellem aktionzrer/anpartshavere og selskabet er omfattet af lejeloven,
beror pa, om ejerelementet har en sidan vegt, at der ikke er tale om et
lejeforhold. Det er en konkret vurdering, hvor der leegges veegt pa sam-
menfald mellem aktionzrkredsen og beboerne samt pé beboernes ind-
flydelse pa forholdene i ejendommen, jf. Kallehauge og Blom: Kom-
mentar til lejelovene (1980) bind II, s. 257 og Krag Jespersen: Lejeret 1,
s. 55.

Boligaktieselskaber er omfattet af aktieselskabsloven og boliganparts-
selskaber af anpartsselskabsloven. Begge er omfattet af andelsboliglo-
vens kapitel III, hvorefter en vasentlig del af de regler, der galder for
andelsboliger tillige geelder for aktie- og anpartslejligheder. Selskaberne
er desuden reguleret ved deres vedtegter.

Et boligaktieselskab er et selvstaendigt retssubjekt. Da det er boligaktie-
selskabet, der stir som skedehaver, kan der ske udskiftning af aktionze-
rerne uden formelle zendringer i ejerforholdet.
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Pa samme mdde som en andelshavers retsposition bestar af fire elemen-
ter — brugsretten, andelsretten, forvaltningsbefojelserne og de ekono-
miske forpligtelser — bestar boligaktionzrens retsposition af de tilsva-
rende fire elementer. De benavnes under et som en aktielejlighed eller
en aktiebolig. Udtrykket kan bade betegne retspositionen og de fysiske
lokaler, som brugsretten angdr, og er derfor tvetydigt pa samme made
som udtrykket andelslejlighed eller andelsbolig, se afsnit 3.1.3. 0g 3.2.2.

Den retlige kvalifikation af en aktiebolig i relation til regler om pant-
setning og udlag er uafklaret for ikke-negotiable papiraktier.

Negotiable papiraktier er ved overdragelse til eje eller pant omfattet af
ekstinktionsreglerne i geldsbrevslovens § 14, stk. 1 og 2, jf. aktiesel-
skabslovens § 24. Det vil sige, at den tinglige beskyttelse er knyttet til
foretagelsen af radighedsberavelse som sikringsakt. Ved overdragelse af
papirlose aktier til eje eller pant, er den tinglige beskyttelse knyttet til
foretagelse af denunciation som sikringsakt, jf. aktieselskabslovens § 25
b. I loven tages der ikke stilling til, hvilken sikringsakt der skal foretages
ved overdragelse af ikke-negotiable papiraktier.

I teorien er der uenighed om retsstillingen for ikke-negotiable papirak-
tier og dermed om sikringsakten. Werlauff antager, at der skal sluttes
modsetningsvis fra reglerne om negotiable dokumenter til reglerne om
simple galdsbreve, medmindre der gelder et helt tredje lovset, f.eks.
lov om verdipapirhandel. Werlauff antager saledes, at sikringsakten
ved overdragelse til eje og overdragelse til pant er denunciation til sel-
skabet, jf. Werlauff: Kommenteret aktieselskabslov, (2. udg. 2002), s.
170. Kriiger Andersen: Aktie- og anpartsselskabsret (6. udg., 2000) s.
121 og Gomard: Aktieselskabsret (2. udg. 1970) s. 217 er modsat af den
opfattelse, at en ikke-negotiabel papiraktie skal sidestilles med en eje-
randel. Begge forfattere afviser en analog anvendelse af galdsbrevslo-
vens § 31. Det mé efter forfatternes opfattelse pé den baggrund antages,
at ved overdragelse til eje er erhververen beskyttet mod overdragerens
kreditorer fra tidspunktet for aftalens indgdelse. Ved overdragelse til eje
opndr erhververen tinglig beskyttelse i forhold til overdragerens gvrige
godtroende aftaleerhververe ved radighedsbergvelse. Ved pantsetning
ma det antages, at sikringsakten er radighedsbergvelse bade i forhold til
overdragerens aftaleerhververe og kreditorer.

For anparters vedkommende folger sikringsakten ved overdragelse til
eje eller sikkerhed nu direkte af anpartsselskabslovens § 18, der svarer
til geeldsbrevslovens § 31.

Som naevnt er aktielejligheder omfattet af aktieselskabsloven, der gen-
nem en lang reekke deklaratoriske og preeceptive regler regulerer for-
holdet mellem aktioneer og selskab. Aktieselskabsloven indeholder reg-
ler om ledelse, heftelse, minimumskapital, minoritetsbeskyttelse m.v.
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Aktieselskabslovens § 18 fastslar, at aktier som udgangspunkt er frit
omsettelige. Den fri omszttelighed kan dog vere begranset for navne-
aktier. Den fri omsaettelighed kan eksempelvis veere begraenset ved, at
der i vedtaegterne indsattes en omsattelighedsklausul i form af en sam-
tykkeklausul, jf. aktieselskabslovens § 20. En omszttelighedsbegraens-
ning kan ogsd udformes som en forkebsret, jf. aktieselskabslovens § 19.

Anpartslejligheder er underkastet en som udgangspunkt tilsvarende
regulering i anpartsselskabsloven, hvor der dog gelder en mere
udstrakt aftalefrihed vedrerende selskabets interne forhold.

Ifelge andelsboliglovens kapitel III geelder den serlige regulering af
andelsboligforeninger pé de fleste punkter tillige for boligaktieselskaber
og —anpartsselskaber. Det gelder siledes reglerne om, hvem der kan
indtreede som deltager i foreningen/selskabet, reglerne om overdra-
gelse, herunder bestyrelsens godkendelse af erhververen og af overdra-
gelsesaftalen, og reglerne om prisfastsettelse, herunder reglerne om
maksimalpriser.

4.2. Ejerlejligheder

Ejerlejlighedssystemet adskiller sig fra et almindeligt sameje over fast
ejendom derved, at der sker en opdeling af selve den faste ejendom,
hvorimod hver af deltagerne i et sameje har ret over hele ejendommen,
idet det er rettigheden og ikke genstanden, der er opdelt.

Den faste ejendom opdeles i lejligheder eller andre rum, der hver for sig
ejes seerskilt, jf. ejerlejlighedslovens § 1, stk. 1. Hver ejerlejlighed anses
som en selvsteendig fast ejendom, jf. ejerlejlighedslovens § 4, stk. 1. Den
opdeling, der sker af ejendommen, er imidlertid ikke fuldstendig, idet
det kun er ejendommens enkelte lejligheder, der udlagges til sarejen-
dom. Det er denne kombination af ser- og samejeret, der er ejerlejlig-
hedssystemets kendemserke, jf. Blok: Ejerlejligheder (3. udg., 1995) s.
21.

Ejeren af en ejerlejlighed har sammen med de andre lejlighedsejere i
ejendommen ejendomsret til grunden, felles bestanddele og tilbehor
m.v. efter et fordelingstal, der fastsettes som en brekdel, jf. ejerlejlig-
hedslovens § 2, stk. 1. Er der ikke fastsat fordelingstal, er lejlighederne
ligestillede. Dette tvungne faellesskab benavnes i loven som en ejerfor-
ening, jf. § 2, stk. 2.

Ejerforeningen administrerer alene de felles anliggender for ejerne,
sdsom felles vedligeholdelse, renovation, forsikringer o.lign., via
beslutninger pé en generalforsamling og i en bestyrelse. Det er ejerfor-
eningen (bestyrelsen), der indgdr aftaler med tredjemand om de felles
anliggender. De nermere bestemmelser om ejerforeningens ledelse,
regnskabsafleeggelse, revision m.v. er fastlagt i en af boligministeren
udarbejdet normalvedteegt, som finder anvendelse, medmindre andet
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er vedtaget og tinglyst, jf. ejerlejlighedslovens § 7. Den galdende nor-
malvedtagt for en ejerforening er offentliggjort som bekendtgerelse nr.
251 af 14. juni 1966, som er @ndret ved bekendtgerelse nr. 124 af 16.
marts 1976.

Fordi der ofte vil vaere behov for at treffe bestemmelse om nzermere
bestemte forhold, som ikke er reguleret i normalvedtagten, er det seed-
vanligt, at den enkelte ejerforening vedtager og tinglyser en individuel
vedtaegt, jf. Blok: Ejerlejligheder (3. udg., 1995) s. 308. De supplerende
bestemmelser kan for eksempel regulere forhold vedregrende udnyttel-
sen af de enkelte lejligheder, brugen af felles ejendom, fordelingen af
visse serlige udgifter eller om vedligeholdelse af diverse installationer
og vinduer m.v.

Ejerlejlighedslovens praceptive regler setter granserne for, hvad en
ejerforening gyldigt kan treffe bestemmelse om i individuelle ved-
teegtsbestemmelser. Ejerlejlighedsloven medfarer ikke mange begrens-
ninger i parternes aftalefrihed, jf. Blok: Ejerlejligheder (3. udg., 1995) s.
307.

Efter § 6, stk. 1, i ejerlejlighedsloven fordeles de felles udgifter mellem
ejerne efter fordelingstal eller ligeligt mellem ejerne. Det drejer sig om
alle udgifter, der vedrgrer grunden, bygningens felles bestanddele, fel-
les indretning og felles forsynings- og serviceordninger. Feellesudgifter
er typisk udgifter til almindelig drift, vedligeholdelse og forbedringer.
Bidrag til en eventuel grundfond til at atholde de feelles udgifter er efter
lovens § 6, stk. 1, ogsa en fellesudgift.

Bestyrelsen udarbejder normalt et arligt budget over de forventede fel-
lesudgifter, og de enkelte ejeres andel heraf opkreeves normalt lobende
som ejerforeningsbidrag.

Ejerne hefter personligt (med hele deres formue), solidarisk (for hele
kravet) og direkte over for tredjemand (felleskreditorer) for de krav
mod ejerforeningen, som er stiftet, mens lejlighedsejeren stod tinglyst
som adkomsthaver, jf. Blok: Ejerlejligheder (3. udg., 1995) s. 279.
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Fremmed ret

5.1. Norsk ret

Den norske andelsboligordning er karakteriseret ved, at der er tale om
en indirekte ejendomsret, hvor andelsboligforeningen er ejer af ejen-
dommen, og andelshaverne er medlemmer af foreningen. Ordningen
er reguleret af “burettslagslova” og for andelsboligforeninger, som selv
forestdr byggeri, gelder endvidere “bustadbyggjelagslova” fortrinsvis i
perioden, indtil ejendommen settes i drift.

Ordningen tager udgangspunkt i, at formalet med en andelsboligfor-
ening ("burettslag”) er, at foreningen lejer boliger til andelshaverne i
ejendomme, som foreningen har erhvervet eller opfort. Andelen opnas
ved, at medlemmerne af andelsboligforeningen indbetaler et indskud i
foreningen, som typisk indestir uopsigeligt med pant i ejendommen.
Andelshaveren opnér i kraft af andelen sével en ret som en pligt til at
leje en bolig af foreningen. Kun fysiske personer kan erhverve en andel.
Dog kan det offentlige og institutioner med samfundsnyttige formaél eje
andele uden begrensning i de to forste ar efter foreningens stiftelse og
derefter indtil 30 pct. af andelene i foreningen.

Andelshaveren kan bringe medlemsskabet til ophear enten ved at selge
andelen og dermed retten til indskuddet eller ved at opsige medlems-
skabet med 6 méneders varsel, hvorefter pligter og rettigheder i forhold
til andelsboligforeningen opherer. Adgangen til opsigelse er kun aktuel
i tilfeelde, hvor andelen ikke kan salges.

Retten til indskuddet og retten til at leje en bolig i henhold til andelen
kan kun afheendes samlet. En ny andelshaver skal som hovedregel god-
kendes af bestyrelsen, der kun kan nagte godkendelse med saglig
begrundelse.

I forhold til andelsboligforeningen er andelshaveren formelt lejer, og
retsforholdet imellem andelshaveren og andelsboligforeningen er regu-
leret af lejelovgivningen. P4 de omréder, hvor lovgivningen kan fravi-
ges, kan der fastsattes regler i foreningens vedtaegter. Lovgivningen
indeholder regler om foreningens adgang til at opsige og opheve leje-
forholdet. I tilfeelde af opsigelse eller ophzvelse kan foreningen kraeve,
at andelen athaendes.

Ud over indskuddene har andelsboligforeningen normalt geld i form
af feelleslin, som er optaget til dekning af udgifter til erhvervelse eller
opforelse af ejendommen, gennemforelse af vedligeholdelses- eller for-
bedringsarbejder og lignende. Betaling pd galden indgér i foreningens
udgifter sammen med gvrige udgifter sdsom vedligeholdelse, forsik-
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ring, skatter og afgifter, administration, drift, felles forbrug af el, vand
og varme.

Til deekning af disse udgifter har foreningen indtegter i form af den
husleje, som de enkelte andelshavere betaler. Huslejens storrelse fast-
seettes af foreningen, og fordelingen sker typisk pa grundlag af boliger-
nes indbyrdes verdi.

De enkelte andelshavere hafter alene for foreningens geld med ind-
skuddet, som normalt er af en beskeden storrelse (1000 kr. eller min-
dre).

Andele i andelsboligforeninger er ikke laengere omfattet af regler om
maksimalpriser, og prisfastsettelsen sker sdledes principielt pa grund-
lag af markedsforholdene.

En andel kan pantszttes, jf. neermere nedenfor.

De besluttende organer i andelsboligforeningen bestar af bestyrelsen
(styret) og generalforsamlingen. Inden for vide rammer kan disse orga-
ner treeffe beslutninger, som er bindende for samtlige medlemmer.

I skattemeessig henseende er det tilstreebt at ligestille andelsboliger med
ejerboliger. Den enkelte andelshaver kan sdledes foretage fradrag i ind-
komsten for renteudgifter vedrgrende falles gaeld. Det er med andre
ord den enkelte andelshaver og ikke andelsboligforeningen, som er
skattesubjektet. Det samme gelder i relation til beskatning af kapital-
vinding ved salg af en andel.

En arbejdsgruppe har til det norske Kommunal- og regionaldeparte-
ment den 29. juni 2000 afgivet en beteenkning (NOU 2000: 17, Buretts-
lovene) med forslag til revision af den norske andelsboliglovgivning.
Der foreslas heri en raekke principielle andringer af den gaeldende ord-
ning, herunder at forholdet imellem andelshaveren og andelsboligfor-
eningen ikke leengere skal anses som et lejeforhold, der er reguleret af
lejelovgivningen. Forslaget indebzeerer, at forholdet imellem andelshave-
ren og andelsboligforeningen reguleres af andelsboliglovgivningen
samt foreningens vedteaegter. Forslaget indeholder ligeledes andringer
af reglerne vedrerende stiftelse af rettigheder i andele, jf. nermere
nedenfor.

5.1.1. Pantseetning

Som navnt ovenfor kan andele pantsattes. Ved pantsetning af en andel
er det formelt retten til medlemsskabet, der pantsettes, mens det i
praksis er brugsretten til en bolig i andelsboligforeningens ejendom,
som udger verdien. Som objekt for rettighedsstiftelse anses andele,
herunder retten til et indskud at vere lpsore og ikke fast ejendom.

Burettslagloven indeholder ingen narmere regler om sikring af pante-
rettigheder i andele. Der er ikke i norsk andelsret praksis for, at vedteeg-
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terne indeholder et forbud imod pantsatning og kreditorforfalgning,
og det er yderst usikkert, om et sddant forbud ville kunne paberabes.

Sikringsakten ved pantsetning af andele i forhold til senere aftaleer-
hververe og kreditorforfelgning er i henhold til panteloven rddigheds-
bergvelse af andelsbeviset (adkomstdokumentet) og denunciation til
andelsboligforeningen.

Med hensyn til udleg folger det af, at andele anses som losgare, at sik-
ringsakten her er registrering i losoreregisteret.

I ovennavnte beteenkning peger arbejdsgruppen iser pa de problemer,
som folger af,

+ atdenunciation til andelsboligforeningens bestyrelse ikke skaber til-
straekkelig sikkerhed ved senere tvister

+ at andelsbeviset ikke er et egentligt adkomstdokument i relation til
rddighedsbergvelsen

+ atder er uklarhed med hensyn til beskyttelse af rettigheder, der stif-
tes af omseetningserhververe.

P& denne baggrund foreslas der indfert en ordning med et register over
rettigheder i andele i lighed med det, som gewlder for fast ejendom
(grunnboka).

Der er ikke taget neermere stilling til, hvorledes registreringen skal orga-
niseres.

5.1.2. Tvangsrealisation

Efter den norske tvangsfuldbyrdelseslov kan der foretages udleg i
ethvert formuegode, som tilhgrer en skyldner, sdfremt formuegodet er
omfattet af dekningslovens 2. kapitel. Det fremgér heraf, at deekning
kan sgges i ethvert formuegode, der kan selges, udlejes eller pa anden
made gores op i penge, medmindre udleg er forhindret i henhold til
loven eller anden gyldig bestemmelse.

Da en andel i en andelsboligforening opfylder disse betingelser, kan
andele saledes salges pé tvangsauktion.

I forbindelse med tvangssalg af en andel kan retten efter neermere regler
bestemme, at rekvirenten anviser andelshaveren en anden bolig.

Muligheden for at stille vilkdr om genhusning geelder dog ikke, hvis
andelshaveren ikke selv har udvist bestrabelser p4 at finde anden bolig,
eller hvis tvangssalget sker med henblik pé at deekke manglende husleje
eller anden betaling for boligen eller manglende betaling pa lan med
pant i andelen. Ligeledes er tilfelde, hvor et pantesikret lan opsiges som
folge af manglende vedligeholdelse af boligen, heller ikke omfattet af
genhusningsretten.
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Betenkningen, som er neavnt ovenfor, behandler ikke forholdene
omkring tvangsrealisation af andele, og det fremgar dermed ikke af
beteenkningen, i hvilket omfang der er problemer forbundet med
tvangsrealisation af andele.

Norsk andelsboliglovgivning adskiller sig fra den danske pé et centralt
punkt, idet andele i norske andelsboligforeninger ikke prissettes pé
grundlag af regler om maksimalpriser. Prisfastsettelsen er fri, og der er
dermed ingen graenser for budsummens stgrrelse pd tvangsauktion.

5.1.3. Konklusion

Den norske andelsboligform ligner i udgangspunktet den danske, idet
der er tale om en indirekte ejendomsret, hvor andelshaverne er med-
lemmer af den forening, som er ejer af ejendommen.

P4 en rakke principielle punkter adskiller ordningen sig imidlertid fra
den danske. Andelshaveren har i forhold til andelsboligforeningen for-
melt status som lejer, hvilket ligner forholdene i almene andelsboligfor-
eninger.

I relation til arbejdsgruppens emne adskiller den norske ordning sig fra
den danske derved, at andele kan pantsattes og gares til genstand for
kreditorforfelgning, samt at andele ikke er omfattet af regler om maksi-
malpriser.

Endelig skal der peges pd, at der ogsd for Norges vedkommende arbej-
des med indferelse af et system med registrering af rettigheder i andele
med henblik pé at gere forholdene omkring stiftelse af rettigheder i
andele mere operationelle.

Kilde:

Nordisk Bustadrett, rapport utarbeidd etter oppdrag frd Nordisk mini-
sterdd, 1997

Burettslovene, NOU 2000: 17

5.2. Svensk ret

Andelsboligen i Sverige er kendetegnet ved en indirekte ejendomsret,
idet ejendommen ejes af en juridisk person - andelsboligforeningen -
og beboerne er medlemmer af foreningen og har brugsret til en lejlig-
hed i foreningens ejendom.

En andelsboligforening kan stiftes bade ved foreningens erhvervelse af
en eksisterende ejendom og ved nybyggeri. De andelshavere, som ind-
treder som medlemmer af foreningen i forbindelse med stiftelsen,
nyder en vis beskyttelse, fordi der skal udarbejdes en gkonomisk over-
sigt over foreningens drift de forste &r efter stiftelsen. Inden man ind-
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treeder som medlem af en nystiftet forening, har man krav pa at gore sig
bekendt med indholdet af denne oversigt.

Reglerne om andelsboliger findes i “bostadsrittslagen” fra 1992. Endvi-
dere gelder nogle generelle regler om gkonomiske foreninger i en lov
om gkonomiske foreninger fra 1987 ogsa for andelsboligforeninger.

Herudover findes regler, som regulerer forholdet mellem andelshaveren
og andelsboligforeningen, i foreningsvedtaegten.

En ”bostadsritt” bygger pd nedennavnte hovedprincipper:

Det er andelsboligforeningen, som hefter for foreningens forpligtelser.
Medlemmerne af andelsboligforeningen hefter ikke personligt for for-
eningens forpligtelser, men kun med deres indskud.

Andelshaverne har indflydelse pa foreningens forhold gennem udevelse
af stemmeret.

En andelshaver har adgang til at overdrage boligen. Andelshaveren kan
dog frigere sig fra sine forpligtelser og overlade brugsretten til andels-
boligforeningen i to situationer. For det forste hvis boligafgiften ages
veesentligt, og for det andet ndr andelshaveren ikke kan finde en erhver-
ver af boligen. I den forste situation har andelshaveren ret til erstatning
for andelen, medens denne ved opsigelse i det andet tilfeelde blot over-
lader andelen til foreningen uden at fi erstatning. Dette sidste har
undertiden veret et problem, da der har veret perioder, hvor nogle
andelsboliger har veeret umulige at selge. Hvis flere medlemmer af en
forening forlader deres boliger, gges de skonomiske forpligtelser for de
tilbagevaerende og kan i verste fald medfere, at foreningen gar konkurs.

Andelsboligforeningen kan ikke beholde en lejlighed, som er overgdet
til denne. Foreningen har pligt til at selge andelen, sd snart det er
muligt uden tab, eller foreningen kan beslutte, at andelen ikke leengere
skal veere en andelsbolig.

En overdragelse af en andelsbolig sker altid med det forbehold, at
erhververen skal godkendes af foreningen. Foreningen kan ikke nzgte
at godkende en erhverver af en andel, medmindre der foreligger serlige
grunde til det, f. eks. hvis erhververen ikke har gkonomisk mulighed for
at klare sine forpligtelser, eller hvis vedkommende ikke har til hensigt at
bebo lejligheden. Foreningen har dog mulighed for i vedtagterne at
opstille serlige vilkar for optagelse i foreningen, f. eks. aldersmeessige
begransninger.

Bostadsrittslagen indeholder ingen regler om prisfastsettelse, og pris-
fastseettelsen er i princippet fri. Der betales i forbindelse med optagel-
sen i foreningen et indskud, som svarer til den enkelte boligs andel i
foreningens egenkapital. Indskuddet fastsettes af bestyrelsen. I praksis
er indskuddet altid angivet i regnskabet.
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Den interne fordeling af indskuddene sker oftest under hensyntagen til
lejlighedernes starrelse, og hvor attraktive de er f. eks. med hensyn til
beliggenhed.

Boligafgiften fastsaettes en gang om dret af bestyrelsen, sdledes at den
deekker foreningens omkostninger og hensettelser til indvendig og
udvendig vedligeholdelse.

En andelshaver, som ikke betaler boligafgiften, kan siges op. Andelsha-
veren ma i sa fald forlade lejligheden, og andelen salges ved et tvangs-
salg, som forestds af “kronofogdemyndigheten”. Andelshaveren fir da
udbetalt eventuelt overskydende belgb, efter at foreningen, jf. nedenfor,
og eventuelle panthavere har faet deekket deres krav.

En andel kan pantsettes, jf. nedenfor, og der er mulighed for at foretage
udleg i andele. Som folge af serlige regler om trangsbeneficium, er en
del andele imidlertid i praksis undtaget fra kreditorforfelgning. Ifelge
en righoldig praksis gar greensen for andele ved en verdi pd omkring
200.000 kr. En andel kan endvidere forlanges solgt pa tvangsauktion.

5.2.1. Pantseetning

Som nevnt ovenfor kan en andel pantsattes. Der findes ikke serlige
lovregler om pantsatning af andele i andelsboligforeninger, men i
praksis anvendes reglerne om simple gaeldsbreve analogt.

Savel en overdragelse som en pantsetning opnér beskyttelse mod tred-
jemand gennem underretning (denunciation) til foreningens besty-
relse. Der stilles ingen formkrav til en denunciation, som kan ske savel
skriftligt som mundtligt. Foreningen skal indfere sédanne meddelelser
(denunciationer) i et serskilt register, som det er fastsat i loven, at for-
eningen skal fore. En sddan lejlighedsfortegnelse skal tjene til at oplyse
om overdragelser og pantsatninger for den enkelte lejlighed. Af forteg-
nelsen skal blandt andet fremga lejlighedens betegnelse, beliggenhed,
antal verelser, udenomsrum, andelshaverens navn, indskuddets stor-
relse samt oplysninger om diverse rettigheder over lejligheden. Regi-
stret har karakter af en ordensforskrift, idet denunciationen er afgg-
rende for panthavers rettigheder.

Bestyrelsen risikerer at ifalde strafansvar, hvis der laves fejl, og en pant-
haver derved mister sin fortrinsstilling og fir et tab som felge deraf.

Andelsboligforeningen har en fortrinsret til at fa daekning i overdragel-
sessummen, hvis den slgende andelshaver f. eks. skylder foreningen
penge som folge af misligholdelse med betaling af boligafgift. Forenin-
gens fortrinsret har karakter af en lovmeessig panteret. Hvis foreningen
har et tilgodehavende hos szlgeren som felge af andre omstaendighe-
der, f. eks. et erstatningskrav, har foreningen ikke ret til deekning forud
for panthavere.
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Efter loven er det imidlertid en forudsatning for foreningens fortrins-
ret, at en forening, som har fiet underretning om en pantsatning, skal
underrette panthaver, hvis andelshaveren har misligholdt betalingen af
boligafgift med et belob, som svarer til den ménedlige boligafgift, og
der er géet mere end 14 dage fra forfaldsdagen.

I litteraturen har veret dreftet, hvad det egentlig er, som pantsettes.
Der er relativt stor enighed om, at en “bostadsritt” udger andelshave-
rens krav mod foreningen fratrukket foreningens krav mod andelshave-
ren.

Den nuverende ordning, hvorefter pantsetning sker ved denunciation
til foreningen, har vist sig at indeholde betydelige mangler. Hvis besty-
relsen far underretning om en panteret, men glemmer at registrere den
i lejlighedsfortegnelsen, vil panthaver ikke miste sine rettigheder, men
en eventuel ny ldngiver kan ikke gore sig bekendt med, at der er foran-
stdende rettighedshavere. Der har endvidere vist sig at vaere tvivl om,
hvorvidt tilleegslan eller omlegning af lan fra den panthaver, som har
ydet det oprindelige 1an, kraever en ny underretning til foreningen. Et
yderligere problem har veret, at uaktuelle noteringer i lejlighedsforteg-
nelsen ikke bliver slettet. Dette kan give problemer, hvis man ensker at
stille andelen til sikkerhed for et nyt lan.

For at undgd de ovennavnte problemer og for at frigere foreningsbe-
styrelserne fra det store ansvar, de patager sig gennem det nuvarende
system, har man overvejet et centralt registreringssystem.

Hensigten hermed er at styrke andelsboligen som grundlag for sikker-
hedsstillelse gennem et centralt register og gennem fastsettelse af ser-
lige regler, som regulerer omradet - ligesom ved registrering af rettighe-
der over fast ejendom. Det centrale register skal indeholde alle oplys-
ninger om gkonomiske forhold, som vedrgrer andelen, det vil sige
oplysninger om overdragelse, pantsetning, udlaeg, tvangssalg, konkurs,
likvidation, samt andre oplysninger, som medferer indskraenkninger i
andelshaverens rdden over andelen.

Som malsatninger for et nyt system kan nevnes, at det skal veere klart
og enkelt, brugerne skal kunne stole pa systemet, og det mé ikke veere
for dyrt at benytte systemet.

Der har veret overvejet 3 modeller for et pantsatningssystem, nemlig
“inteckningsmodellen”, som allerede er gaeldende for ”fastigheter” (fast
ejendom), et registreringssystem og et aktiekontosystem.

Indtegningsordningen er blevet foretrukket frem for de to sidstnevnte
ordninger. Det er anfort, at indtegningssystemet er et etableret og vel-
fungerende system.

Med et sddant register finder man, at der ikke leengere vil veere behov
for, at der oprettes skriftlige pantebreve vedrerende andele, idet det
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anfgres, at pantebrevsterminologien vil virke forvirrende, nér det afge-
rende er en bemaerkning i et register. Hvis der er belobsmaessig dack-
ning herfor, skal andelshaveren ogsé kunne foretage en sekunder pant-
seetning af andelen. Endvidere foreslds, at hvis en tidligere udnyttet ind-
tegning bliver ledig, skal andelshaveren pd ny kunne anvende indteg-
ningen til pantsetning.

Endelig foreslas, at registret ogsa skal kunne anvendes af “kronofogde-
myndigheterna”, ndr der foretages udleeg i andele i andelsboligforenin-
ger.

Alle optegnelser i registret skal vaere offentlige.

Registret skal oprettes som et selvsteendigt register. Det har endvidere
vaeret droftet, om registret skal fores af “lantmiteriverket” eller af en
nyoprettet myndighed. Dette er endnu ikke afklaret.

Ifolge de seneste oplysninger fra det svenske Justitiedepartement er
overvejelserne vedrarende ovenneevnte register sat i bero indtil videre.

5.2.2. Tvangsrealisation

Regler om tvangssalg af andele blev indfert pr. 1. januar 1996. Andelen
kan saledes kreeves solgt pa tvangsauktion, hvis andelshaveren mislig-
holder sine forpligtelser over for panthaver. Under forudsatning af, at
foreningen har underrettet panthaveren om, at andelshaveren har mis-
ligholdt betalingen af boligafgift, kan foreningen forlods rejse krav om
at fa deekket skyldig boligafgift. Safremt panthaveren ikke far deekket sit
tilgodehavende via tvangsauktionen, kan denne fortsat rejse krav mod
andelshaveren som en personlig fordring.

5.2.3. Konklusion

Andelsboligen i Sverige har en del fellestreek med den danske andels-
bolig. I begge lande er der tale om medlemskab af en forening, andels-
haveren har som udgangspunkt risikoen for at kunne overdrage ande-
len, en erhverver af en andel skal godkendes af foreningen, og forenin-
gen har adgang til forlods at f4 deekket sine tilgodehavender i overdra-
gelsessummen. Der er dog den forskel, at der i Sverige ikke geelder pris-
maksimumsregler.

I Sverige er der i dag adgang til at pantsette andele. Der findes ikke lov-
regler herom, men i praksis anvendes de regler, som geelder for overdra-
gelse af simple geeldsbreve. En panthaver opnar saledes sikkerhed over
for andre rettighedshavere gennem denunciation til foreningen. Det
har imidlertid vist sig, at dette system indebeerer en betydelig risiko for
fejl, og derfor overvejes p.t. andre regler omkring pantsetning af andele
i andelsboligforeninger.

Der foreligger ikke oplysning om, at tvangssalg giver anledning til saer-
lige problemer.
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Kilder:

Nordisk Bustadrett, rapport utarbeidd etter opdrag frd Nordisk mini-
sterrad, 1997

Bostadsrittsregister, Delbetinkande av Bostadsrittsutredningen, Justi-
tiedepartementet, Stockholm 1998 (SOU 1998:80).
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DEL Ill. PANTSATNING

Behovet for
pantsaetningsregler

I forbindelse med klarlaeggelsen af problemstillingerne vedrerende kre-
ditorers adgang til at inddrage andele i private andelsboligforeninger i
kreditorforfelgning skal arbejdsgruppen ifelge kommissoriet overveje,
om der er et behov for at skabe et regelset om frivilligt pant.

6.1. Finansieringsbehov ved ejerskifte

6.1.1. Hvad koster en andelsbolig?

Spergeskemaundersegelsen fra 2001 omfatter oplysninger om salgspri-
ser pd andelsboliger, der er nermere beskrevet i afsnit 3.4.2. Af under-
sogelsen fremgar bl.a., at den gennemsnitlige salgssum pr. bolig udger
141.000 kr. for de traditionelle andelsboliger og 250.000 kr. for de stat-
tede andelsboliger.

For de traditionelle andelsboligforeninger udger andelen af formuen
124.000 kr. pr. bolig svarende til 86 pct. af en samlet salgssum pa
143.000 kr. i de handler, hvor der foreligger oplysninger om salgssum-
mens fordeling pé bestanddele, se afsnit 3.4.2.4. Resten af salgssummen
skyldes i hovedsagen verdien af forbedringer. De storste forbedrings-
veerdier findes i hovedstadsregionen, herunder specielt bykommuner.

For stottede andelsboliger er formueandelen 266.000 kr. pr. bolig. For-
skellen mellem formueandel og salgssum skyldes prisnedslag. Pris-
nedslag forekommer i det meste af landet med undtagelse af hoved-
stadsregionen, hvor de typisk kun udger en beskeden andel, se afsnit
3.4.2.4. 0g 3.4.2.6.

I de seneste &r er der opfert nye andelsboliger uden stotte, hvor der i
finansieringen indgar store indskud. Da denne finansieringsform er
meget ny, indgér den ikke i spargeskemaundersegelsen. Arbejdsgrup-
pen har ikke sikre oplysninger om udbredelsen, men nogle medlemmer
i gruppen forventer, at finansieringsformen vil fa stor udbredelse.

6.1.2. Finansiering af ejerskifte efter geeldende regler (garantier)

Erhververen af en andelslejlighed kan efter andelsboliglovens § 5, stk.
13, forlange, at foreningen yder garanti for ldn i et pengeinstitut til del-
vis finansiering af kebesummen. Det garanterede lén skal afdrages over
15 ér og forfalder ved videresalg af andelen. Der kan kreeves garanti for
delvis finansiering af den del af kobesummen, der betales for andelen i
foreningens formue, men ikke af den del, der er begrundet i forbedrin-
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ger. Garantien ydes til 60 pct. af den del af kgbesummen for formuean-
delen, der overstiger 40.000 kr.

Garantibestemmelsen i andelsboliglovens § 5, stk. 13, giver mulighed
for, at en storre kreds af personer kan blive andelshavere. Muligheden
for garanti betyder, at nogle potentielle kgbere, som pé grund af deres
formueforhold ellers ville veere afskdret fra at fi finansieret kebet af
andelsboligen i et pengeinstitut, fair mulighed for at erhverve en andels-
bolig. Garantien sikrer antageligt ogsd, at andelshaverne kan opna et
billigere 1dn i pengeinstituttet.

Imidlertid er det som navnt kun en del af kebesummen, der kan finan-
sieres ved 1an med sikkerhed i andelsboligforeningens garanti. I de fle-
ste tilfeelde vil kgberen ikke rade over tilstrackkelige egne midler til at
betale den resterende del af kebesummen, og keberen vil da have behov
for yderligere 1an i et pengeinstitut. Da andele ifolge vedtaegterne typisk
ikke kan stilles til sikkerhed for 14n, vil nogle kobere — hvis de heller
ikke kan stille anden sikkerhed - formentlig veere afskaret fra at opnd
det nodvendige lan i et pengeinstitut. Hvis de opnér et ldn, vil pengein-
stituttet 1 disse tilfaelde skulle basere udlanet pa en noget mere usikker
vurdering af ldntagerens evne og vilje til at afdrage lanet i overensstem-
melse med aftalen samt muligheden for i tilfeelde af misligholdelse at
kunne gore udleg i lintagerens gvrige aktiver. Pengeinstituttet vil i
sddanne tilfeelde ikke have tilstraekkeligt betryggende sikkerhed.
Arbejdsgruppen antager, at dette kan medfere, at pengeinstituttet
beregner sig en hgjere rente, s lanet bliver dyrere for keberen, end det
ville have veeret, hvis kgberen havde kunnet stille en betryggende sik-
kerhed.

De neevnte problemer opstdr navnlig i andelsboligforeninger, hvor geel-
den er afviklet eller nedbragt i vaesentligt omfang. Pa grund af den rela-
tiv store formueandel vil den kontante kgbesum vere relativt stor, men
boligafgiften vil til gengeeld veere tilsvarende lav. Pengeinstitutterne er
formodentlig mere tilbageholdende med at ldne ud til store kebesum-
mer, ndr andelen ifplge vedtagterne ikke kan stilles til sikkerhed, og
opnas et ldn, er det arbejdsgruppens antagelse, at det typisk af de
navnte grunde vil veere dyrere end 1dn mod betryggende sikkerhed.

Det fremgar af spergeskemaundersegelsen, jf. afsnit 3.4.3., at forenin-
gerne yder garanti ved 16 pct. af kebene af traditionelle andelsboliger
og ved 11 pct. af kobene af stottede andelsboliger.

Storrelsen af garantierne fremgar ikke af spergeskemaerne. Beregnes
garantiernes stgrrelse under en forudsatning om, at muligheden for
garanti udnyttes fuldt ud i de tilfeelde, hvor der ydes garanti, udger de
maksimale garantibelgb pr. solgt bolig gennemsnitligt 58.000 kr. for
traditionelle andelsboliger og 142.000 kr. for stgttede andelsboliger. De
samlede arlige garantier er under den samme forudsatning beregnet til
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ca. 150 mio. kr., fordelt med ca. 100 mio. kr. for traditionelle andelsbo-
liger og ca. 50 mio. kr. for stottede andelsboliger.

Det fremgér af spargeskemaundersogelsen, jf. afsnit 3.4.4., at 14 pct. af
samtlige andelsboligforeninger har vedtegter, der giver mulighed for at
stille boliger som sikkerhed for ldn. For de traditionelle andelsboligfor-
eninger geelder det 5 pct. af foreningerne, og for de stottede 16 pct., se
afsnit 3.4.4. Malt i forhold til antal af boliger udger de tilfelde, hvor der
kan stilles sikkerhed, en mindre andel, nemlig 9 pct. af samtlige andels-
boliger, 3 pct. af de traditionelle og 11 pct. af de stottede.

I de tilfeelde, hvor det efter vedtaegterne er muligt at stille andelsboligen
som sikkerhed, udger den procentvise andel af boliger, som er stillet
som sikkerhed, 20 pct. af det samlede antal mulige for de traditionelle
andelsboliger og 17 pct. for de stattede andelsboliger.

6.2. Finansieringsbehov ved forbedringer

6.2.1. Investering i forbedringer

Det fremgar af sporgeskemaundersogelsen, at ved salg af traditionelle
andelsboliger udger forbedringsverdierne knap 20.000 kr. pr. bolig
(272 kr. pr. m?), men ved salg af stottede andelsboliger kun 11.000 kr.
pr. bolig (120 kr. pr. m?).

Spergeskemaundersggelsen belyser ikke omfanget af investeringer ved
udferelse af forbedringer.

6.2.2. Finansiering af forbedringer efter geeldende regler

I tilfelde, hvor der er storre udgifter til udferelse af forbedringer i en
andelslejlighed, som f.eks. ved indretning af nyt kekken eller bad, vil
der oftest vare behov for at fa forbedringen finansieret af et pengeinsti-
tut. Da det seedvanligvis ikke er muligt for en andelshaver at stille ande-
len til sikkerhed for et ldn, ma andelshaveren normalt forsege at fa et
pengeinstitut til at finansiere forbedringerne uden sikkerhedsstillelse,
medmindre andelshaveren har andre aktiver, der kan tjene som sikker-
hed. Det kan derfor af de samme grunde, som er nevnt i afsnit 6.1.2.,
vaere vanskeligt at fa et 18n, og hvis der opnads et 1dn, mé vilkdrene anta-
ges at veere mindre gunstige end ved et 1an mod sikkerhed.

6.3. Pengeinstitutternes interesse i markedet

Det er arbejdsgruppens vurdering, at pengeinstitutterne er interesseret
i at finansiere overdragelse af andelsboliger, og at interessen vil ages,
sdfremt der skabes mulighed for betryggende sikkerhedsstillelse. Det
samme md antages at geelde finansiering af forbedringer.
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Det er arbejdsgruppens vurdering, at der i andelsboligsektoren er et
betydeligt lanemarked. For s& vidt angdr ejerskifte, fremgar det af
besvarelserne af spargeskemaerne, se afsnit 3.4.2.8., at der hvert ar sker
salg af 10 pct. af de traditionelle andelsboliger og 8 pct. af de stottede
andelsboliger. Det svarer til, at der hvert ar selges knap 15.000 private
andelsboliger, fordelt pd knap 12.000 traditionelle andelsboliger og
godt 3.000 stettede andelsboliger. Den tilsvarende samlede drlige
omseatning kan beregnes til ca. 2.300 mio. kr., fordelt med 1.500 mio.
kr. for de traditionelle andelsboliger og 800 mio. kr. for de stottede
andelsboliger.

6.4. Behovet for sikkerhedsstillelse

Andringen af reglerne om foreningernes pligt til at yde garantier har
medfert, at garantierne ikke leengere er s eftertragtede, idet koberen af
en andelslejlighed skal lane et storre belgb uden garanti fra andelsbolig-
foreningen. Idet det samtidig ud fra en generel betragtning ma antages,
at 1an, der ydes uden sikkerhedsstillelse - uanset hvilket formal de ydes
til - er dyrere end l4n, der ydes pa baggrund af en realbaseret sikker-
hedsstillelse, er det arbejdsgruppens vurdering, at de geldende regler
medforer, at visse grupper af personer pga. formueforholdene kan veere
afskaret fra at fd finansieret kgb og forbedring af en andel.

Arbejdsgruppen er derfor af den opfattelse, at der er et behov for at
@ndre den galdende retstilstand, séledes at der skabes mulighed for, at
finansieringen bliver realbaseret. Det er arbejdsgruppens opfattelse, at
realbaseret finansiering af andelsboliger vil medfere en forbedring af
finanseringsmulighederne for kegbere af andele og for andelshavere,
som gnsker at forbedre boligen.
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Valg af
pantsaetningsmodel

Kapitlet angar indholdet af og valget mellem de forskellige pantset-
ningsmodeller, der kommer pa tale i relation til pantsaetning af andele i
andelsboligforeninger.

7.1. Sikringaktens funktioner

For at en panthavers fortrinsret til det pantsatte aktiv skal respekteres af
pantsatterens kreditorer og aftaleerhververe i god tro, kraeves det, at der
er iagttaget en sikringsakt. Sikringsaktens form athaenger af, hvilket
aktiv der er givet pant i. Felles for de forskellige sikringsakter, der krae-
ves iagttaget, er, at sigtet hermed er betryggende prioritetskonstatering,
offentliggarelse og radighedsbegraensning. Der er imidlertid forskel pa,
hvordan de enkelte sikringsakter virker i de neevnte henseender.

Prioritetskonstateringens formal er at give et betryggende grundlag for
fastleeggelsen af den indbyrdes prioritetsstilling mellem flere konkurre-
rende rettigheder i et aktiv. Dette sker ved, at en rettigheds prioritet reg-
nes fra det tidspunkt, da oplysning om rettens stiftelse er bragt til
omverdenens kendskab gennem f.eks. registerering i et offentligt regi-
ster, meddelelse til en tredjeperson eller lignende; ved at laegge veegt pa
dette tidspunkt, og ikke tidspunktet for pantseetningsaftalens indgaelse,
modvirkes bl.a. antedateringer etc.

Offentliggorelsesvirkningen skal gore, at det bliver muligt for pantsat-
terens kreditorer og personer, der overvejer at indgé aftaler angdende
det pantsatte aktiv, at skaffe oplysning om, hvorvidt ejeren har dispone-
ret over det pageldende aktiv, siledes at dets veerdi ikke leengere fuldt
ud herer til pantsetters formuesfaere, herunder at det ikke (fuldt ud)
udger en del af ejerens kreditgrundlag.

Den ridighedsbegransende virkning bestdr i, at sikringsaktens foreta-
gelse vanskeliggor, at pantsatter rdder retligt over pantet i strid med
panthaverens ret.

Et fremtidigt system for pantsatning af andele i andelsboligforeninger
skal for at fungere tilfredsstillende vere egnet til at beskytte f.eks. pant-
havere og godtroende erhververe mod tab. For panthaveren er det cen-
trale, at der ved sikringsakten skabes sikkerhed for, at panthaveren
nyder beskyttelse over for andelshaverens kreditorer, andre panthavere
og erhververe af andelslejligheden. For kebere af andelslejligheder er
det vigtigt, at det er muligt med sikkerhed at konstatere, om der er stif-
tet andre rettigheder over andelen i form af navnlig pant eller udleg,
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siledes at kgberen pd hensigtsmessig méade kan gardere sig mod skuf-
felse og tab

Ved etablering af et system for pantsetning af andele i andelsboligfor-
eninger er der, som fremhavet i arbejdsgruppens kommissorium, ogsa
veesentlige hensyn at tage til andelsboligforeningen. Det er sdledes vig-
tigt, at der skabes et system, som er administrativt enkelt at handtere
for andelsboligforeningen. Herved reduceres risikoen for, at andelsbo-
ligforeningen padrager sig erstatningsansvar, f.eks. fordi en panthavers
eller en udlegshavers rettighed i andelslejligheden overses, og rettig-
hedshaveren derved lider tab, eller fordi foreningen efter en andelsha-
vers salg af en pantsat andel fejlagtigt udbetaler hele restkebesummen
til andelshaveren med den virkning, at panthaveren lider et tab. Jf. ogsa
Neville: Pantsatning af og udleg i andelsboliger, s. 14 ff.

7.2. Eksisterende regler om sikringsakter

7.2.1. Fast ejendom

Rettigheder over fast ejendom skal tinglyses for at nyde beskyttelse mod
at blive fortreengt (eksstingveret) af senere stiftede, tinglyste rettigheder,
stiftet ved retsforfelgning eller ved aftale indgéet i god tro, jf. tinglys-
ningslovens § 1.

Tinglysningskravet gaelder for enhver art af rettigheder over fast ejen-
dom, private savel som offentlige, uanset deres oprindelse. Det gaelder
ogsd overfarelse af en allerede stiftet og tinglyst ret, herunder ved
@ndret adkomst. Ved overdragelse eller anden overforelse af tinglyste
pantebreve skal der dog ikke ske tinglysning, jf. tinglysningslovens § 2.

Der galder tillige undtagelser fra tinglysningskravet, for sa vidt angar
skatter og afgifter og andre rettigheder, som hviler pé fast ejendom i
almindelighed, jf. lovens §$ 3-4.

Tinglysningen sker i tingbogen, jf. lovens § 8, hvor hver ejendom har sit
eget blad, jf. § 17, stk. 1. Ejendommen individualiseres med henvisning
til ejendommens matrikelbetegnelse og beliggenhed, ved ejerlejligheder
tillige ejerlejlighedsnummer, jf. tingbogsbekendtgerelsens § 6.

Registreringen sker pa tinglysningskontoret i retskredsen, hvor ejen-
dommen er beliggende, jf. tingbogsbekendtggrelsens § 1.

Efter bekendtgprelsens § 8 skal pantebreve, der anmeldes til tinglys-
ning, vere oprettet pd en af Justitsministeriet til formalet godkendt
pantebrevsformular, f.eks. pantebrevsformular A, og dokumenterne
skal i gvrigt veere udformet i overensstemmelse med bekendtgegrelsens
krav til opseetning m.v.

64 Valg af pantsaetningsmodel



7.2.1.1. Bygninger pd lejet grund

Hvor en bygning tilhgrer en anden end grundens ejer, far bygningen sit
eget ejendomsblad med forngden henvisning til og fra grundens ejen-
domsblad, og den behandles i det hele som en selvsteendig fast ejen-
dom, jf. tinglysningslovens § 19, stk. 1.

For at bygningen kan fi sarskilt ejendomsblad, ma bygningsejeren
godtgore bygningens identitet ved forevisning af brandforsikringspoli-
cer, byggetilladelse eller ved lejekontrakten samt et rids over bygningens
beliggenhed pé grunden eller fotos. Desuden skal adkomsten til byg-
ningen dokumenteres, hvilket oftest sker ved forevisning af en lejekon-
trakt vedrorende grunden. Se narmere Peter Mortensen: Tinglysning
(3. udg., 2001) s. 42 ff.

Det er séledes kun rettigheder over bygningen, der kan tinglyses pé byg-
ningens ejendomsblad, ligesom det kun er rettigheder over grunden,
som kan tinglyses pa grundens blad i tingbogen.

7.2.2. Losore

En underpanteret i losore, som ikke er omfattet af bilbogsreglerne (jf.
herom nedenfor), stiftes ved aftalen mellem pantsetteren og panthave-
ren. Der knytter sig ingen formkrav til stiftelsen, men for at underpant-
haveren kan opnd beskyttelse over for pantsatterens senere aftaleer-
hververe i god tro og kreditorer, kraves det, at underpanteretten er
tinglyst, jf. tinglysningslovens § 47, stk. 1.

For overdragelse til eje af losore stilles derimod ikke krav om tinglys-
ning eller anden serlig sikringsakt. Koberen erhverver ret over for sel-
gerens kreditorer ved aftalens indgéelse, idet der dog ved genuskeb stil-
les krav om bindende og/eller normal individualisering. Ved dobbelt-
salg kan en senere aftaleerhverver af samme losoregenstand i visse til-
feelde fortreenge den forste kobers ret til genstanden, hvis genstanden
fortsat var i seelgers besiddelse, og keber nr. 2 var i god tro om den tidli-
gere stiftede ret.

Stiftelse af ejendomsforbehold og retsforfelgning skal ikke tinglyses
eller pd anden made sikres. De sarlige regler om bilbogen er omtalt i
afsnit 7.2.3.

Tinglysning af underpant i lesere sker normalt i personbogen, jf. ting-
lysningslovens § 43. Registrering og segning sker efter udstederens
navn og cpr. nr./fedselsdato eller SE.nr.

I personbogen tinglyses bl.a. ogsd underpant sikret i virksomheder, der
drives fra lejede lokaler, jf. tinglysningslovens § 47 b, stk. 2 (for godt
2.000 mio. kr. &rligt), og underpant sikret i lystbade.
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Kravene til beskrivelsen af den pantsatte genstand antages ud fra prak-
sis at vere, at beskrivelsen skal vaere sd nejagtig, som det kan lade sig
gore efter genstandens beskaffenhed, jf. Rordam og Carstensen: Pant
(7. udg., 2002) s. 58.

Tinglyst underpant i lgsore slettes, nér der er forlgbet 10 &r, se nermere
tinglysningslovens § 47, stk. 3, jf. § 42 g, stk. 2.

Pantebreve, der anmeldes til tinglysning i personbogen, skal vere
oprettet pd Justitsministeriets pantebrevsformular "LOSORE" og i
ovrigt vaere udformet i overensstemmelse med kravene i personbogsbe-
kendtgerelsens § 4.

Personbogen fores ved retten i Arhus, jf. tinglysningslovens § 43 a.

7.2.3. Bilbogen

Reglerne om tinglysning i den sakaldte bilbog findes i tinglysningslo-
vens kap. 6 a. Ordningen blev indfert ved en sendring af tinglysningslo-
ven ved lov nr. 281 af 29. april 1992. Til grund for loven 14 beteenkning
nr. 1190/1990 om skjult gaeld i biler afgivet af en arbejdsgruppe under
Justitsministeriet.

Baggrunden for etableringen af et serligt system for registrering af ret-
tigheder i biler var en erkendelse af, at biler som losare betragtet i dag
reprasenterer betydelige vaerdier, og at det er almindeligt udbredt at
finansiere bilkeb med sikkerhed i bilen.

Desuden fandtes de tidligere eksisterende ordninger for etablering af
sikkerhed i biler ikke at udgere et tilstrackkeligt sikkert system for efter-
folgende rettighedserhververe, idet der enten ingen registrering kreaeve-
des eller dog alene en decentral registrering, siledes at efterfolgende ret-
tighedserhververe reelt ingen mulighed havde for at sikre sig imod
skjult geeld med sikkerhed i bilen.

I bilbogen registreres rettigheder i motorkeretgjer (busser, person-,
last- og varebiler samt motorcykler), pdhangs- og sattevogne til biler
samt campingvogne, jf. tinglysningslovens § 42 c.

Efter lovens § 42 d skal ejendomsforbehold og underpant i de af § 42 ¢
omfattede koretgjer registreres for at opna beskyttelse imod aftaler, der
i god tro indgds om keretgjet, og imod retsforfelgning. Ligeledes skal
retsforfolgning i keretojet registreres, hvis skyldneren ikke er berovet
rddigheden. Overdragelse af de navnte rettigheder, der er tinglyst, skal
ikke tinglyses, jf. bestemmelsens stk. 3.

Handpant og tilbageholdsret skal derimod ikke tinglyses. Dette er
begrundet i, at skyldneren i disse tilfeelde bergves rddigheden over det
pantsatte. Leje og leasing skal heller ikke tinglyses. Det samme geelder
adkomst (der ikke stattes pd ejendomsforbehold).
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Tinglyste rettigheder slettes, nar der er forlobet 10 ar, se narmere
lovens § 42 g, stk. 2.

Identifikation af det enkelte koretgj sker forst og fremmest ved angi-
velse af stelnummer, men efter omstendighederne ligeledes ved hjalp
af registreringsnummer, fabrikat, model m.v. samt oplysninger om
bilens ejer, f.eks. CPR- eller SE-nummer.

Registreringen sker i et centralt register ved retten i Arhus, jf. lovens §
42 e, stk. 1.

Pantebreve og skadeslasbreve skal vere oprettet pd de af Justitsministe-
riet udferdigede formularer, og ejendomsforbehold og retsforfelgning
registreres pd grundlag af en anmeldelse henholdsvis en erklering, der
er udformet i overensstemmelse med systematikken i de respektive
bilag herom i bilbogsbekendtggrelsen, jf. bilbogsbekendtggrelsens § 4.

7.2.4. Veerdipapircentralen

Rettigheder over fondsaktiver skal registreres i en veerdipapircentral for
at opnd beskyttelse mod retsforfelgning og godtroende aftaleerhver-
vere. Den aftale eller retsforfelgning, der skal kunne fortreenge en ikke
registreret ret, skal selv vere registreret, og en erhverver ifglge aftale
skal veere i god tro ved anmeldelsen til det kontoforende institut, jf.
veerdipapirhandelslovens § 66, stk. 1 og 2.

Ved anmeldelse til registrering af rettigheder over fondsaktiver skal det
kontoferende institut sikre sig, at den anmeldte rettighed hidrerer fra
rette vedkommende, og at de forngdne oplysninger som grundlag for
registrering foreligger, jf. veerdipapircentralbekendtgerelsens § 34, stk.
2, herunder at anmeldelsen bl.a. indeholder oplysninger om rettigheds-
haveren (navn og adresse samt CPR eller SE-nr.), oplysninger om de
fondsaktiver, som anmeldelsen angér, rettighedens art og den eller de,
til hvem den pégeeldende verdipapircentral kan betale med frigerende
virkning.

Et kontofgrende institut har pligt til uden ophold at rapportere mod-
tagne anmeldelser til registrering i en vaerdipapircentral, jf. lovens § 66,
stk. 4.

Registreringens retsvirkninger regnes fra tidspunktet for den endelige
provelse i veerdipapircentralen, jf. lovens § 66, stk. 3.

7.2.5. Hostpant

Efter § 11 hestpantloven kan ejeren eller brugeren af en landbrugsejen-
dom pantsette ejendommens afgrader til sikkerhed for betaling af geeld
opstaet i forbindelse med keb af rd- og hjelpestoffer (seedekorn, leegge-
kartofler m.m.).
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Panteretten gar forud for alle tidligere stiftede panterettigheder i den
faste ejendom med tilbeher, jf. lovens § 7, stk. 3.

Et hestpantebrev tinglyses efter reglen for tinglysning af underpant i
lgsore, dvs. i personbogen, og séfremt pantsatteren er ejer af ejendom-
men, skal der tillige foretages notering om pantebrevet pd ejendom-
mens blad i tingbogen, jf. lovens § 6, stk. 2.

Ved tinglysningen giver retten i Arhus meddelelse herom til tinglys-
ningskontoret i den pdgeldende retskreds med henblik pa notering af
hostpantebrevets tinglysning pa ejendommens blad i tingbogen, jf. per-
sonbogsbekendtggrelsens § 20, stk.2.

Panteretten stiftes ved oprettelse af et hostpantebrev pa en pantebrevs-
formular, der er godkendt af justitsministeren, jf. personbogsbekendt-
gorelsen § 4, stk. 3; pantebrevet skal bl.a. indeholde oplysninger om
ejendommens matr.nr. og leveranderens navn og adresse, jf. lovens § 5.

7.2.6. Fordringer

Sikringsakten ved pant i et omsetningsgaeldsbrev bestdr i, at pantsat-
teren bergves radigheden over gwldsbrevet, jf. gaeldsbrevslovens § 22
om panthavers beskyttelse over for pantsatters kreditorer. Ved radig-
hedsbergvelsen sikrer panthaveren sig samtidig mod, at pantsatteren
ved aftale radder over geeldsbrevet med den virkning, at panteretten for-
treenges, idet en aftaleerhverver efter geeldsbrevslovens § 14 kun kan
fortreenge panteretten, hvis overdrageren fortsat "sad inde med" gaelds-
brevet.

Ved overdragelse af omsatningsgeldsbreve til eje skal erhververen ikke
foretage nogen sikringsakt. Erhververen er beskyttet allerede fra afta-
lens indgdelse med overdrageren. Erhververen kan derimod blive udsat
for ekstinktion til fordel for en aftaleerhverver, som opfylder ekstinkti-
onsbetingelserne i geeldsbrevslovens § 14.

Erhververen ma i egen interesse underrette skyldneren ifplge fordrin-
gen om, at fordringen er overdraget, for at forhindre, at skyldneren i
god tro betaler til overdrageren, jf. geeldsbrevslovens § 20, stk. 1.

Ved overdragelse til eje eller pant af simple fordringer gelder, at erhver-
veren kun er sikret i forhold til overdragerens aftaleerhververe i god tro
og kreditorer, hvis skyldneren i henhold til den overdragne fordring er
underrettet om overdragelsen, jf. geeldsbrevslovens § 31, stk. 1 og 2.

Er en simpel fordring overdraget til eje eller pant, kan skyldneren (fort-
sat) med frigerende virkning betale til overdrageren, medmindre skyld-
neren var i ond tro om, at overdrageren ikke laengere var rette kreditor,
jf. gaeldsbrevslovens § 29.
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7.3. Denunciation contra registrering

En overdragelse til eje eller sikkerhed af en simpel fordring har gyldig
virkning inter partes fra aftalens indgéelse, men der opnés forst beskyt-
telse over for overdragerens aftaleerhververe og kreditorer fra det tids-
punkt, underretningen om overdragelsen kommer frem til skyldneren.
Er andelen pantsat til flere, er den forst stiftede panteret som udgangs-
punkt bedst stillet, men risikerer at blive fortrengt, hvis den senere
panthaver er i god tro og fir denuncieret forst til bestyrelsen, jf. afsnit
7.2.6. om galdsbrevslovens § 31.

Ved denunciationen sker der for s vidt en betryggende prioritetskon-
statering, idet aftalens parter giver en udenforstiende meddelelse om
aftalens indgdelse. I og med at forholdet bringes ud af partssfeeren og
forst derved opnér beskyttelse over for kreditorer og godtroende aftale-
erhververe, reduceres risikoen for antedateringer, proforma m.v.

Meddelelsen til fordringens debitor ger det imidlertid ikke uden videre
muligt for potentielle aftaleerhververe at fa indsigt i eventuelle rettighe-
der over fordringen. Ved pantsatning af andele ville usikkerheden pé
dette punkt efter arbejdsgruppens opfattelse med stor sandsynlighed
medfore, at andele ikke ville fa den gnskede veerdi som kreditgrundlag,
jf. ogsé Neville: Pantseetning af og udleaeg i andelsboliger, s. 30 ff.

Et system, hvor sikringsakten er denunciation, indebzerer tillige risiko
for, at skyldneren, dvs. andelsboligforeningen (ved bestyrelsen), begar
fejl og f.eks. ikke far noteret evt. denunciationer. Foreningen kan i givet
fald ifalde erstatningsansvar for det tab, som f.eks. en panthaver kan
lide ved, at overdragelsessummen fejlagtigt fuldt ud udbetales til
andelshaveren. Risikoen kunne eventuelt modvirkes ved en formalise-
ring af fremgangsmaden ved denunciation f.eks. gennem krav om med-
lemsfortegnelser, oplysningspligt, kvittering etc.

Registrering i form af tinglysning er sikringsakt, nar der er tale om rettig-
heder over fast ejendom, herunder bygninger pd lejet grund, rettigheder i
motorkeretojer m.v., ved underpant i lesere og ved heastpant, jf. ovenfor.

De navnte systemer drives af det offentlige, der er offentlig adgang til
oplysninger om rettighedsforholdene, og oplysningerne er let tilgeenge-
lige. Arbejdsgruppen anser de navnte forhold som meget vaegtige ved
valget af en model for registrering af rettigheder.

For bestyrelsen i andelsboligforeningen indeberer et registreringssy-
stem, at det arbejde og den risiko, der ville pahvile bestyrelsen, hvis sik-
ringsakten var denunciation, fjernes. Et formaliseret system svarende til
et af de neevnte registreringssystemer er dog samtidig forbundet med
krav om iagttagelse af flere formalia i forbindelse med de enkelte rettig-
heder, ligesom det kan medfere betaling af afgifter til det offentlige og
udgifter til sagkyndig bistand for parterne.
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Arbejdsgruppen er af den opfattelse, at et system for pant i andele i
andelsboligforeninger med udgangspunkt i reglerne om overdragelse af
simple fordringer af de ovennavnte grunde samlet set giver anledning
til for megen usikkerhed. Der er i arbejdsgruppen enighed om ikke at
arbejde videre med dette system, men i stedet at overveje et registre-
ringssystem.

Arbejdsgruppen er pd baggrund af ovennevnte overvejelser af den
opfattelse, at det i stedet bor overvejes at udarbejde et system for pant i
andele i andelsboligforeninger, som tager udgangspunkt i ét af de i
afsnit 7.2.1.- 7.2.5. omtalte registreringssystemer.

7.4. Real- eller personbaseret registrering

Arbejdsgruppen har overvejet, hvorvidt et registeringssystem skal base-
res pa genstanden — dvs. andelslejligheden - eller pa skyldnerens per-
son.

Et registreringssystem, som tager udgangspunkt i skyldnerens person,
giver ikke et samlet overblik over, hvilke heftelser der hviler pa genstan-
den. En personbaseret registrering vil efter arbejdsgruppens opfattelse
derfor ikke veere medvirkende til at skabe et let anvendeligt og gennem-
skueligt system. En realbaseret registrering skaber derimod en hegjere
grad af sikkerhed for, at det kan konstateres, hvilke (registreringsplig-
tige) rettigheder der hviler pé andelslejligheden.

Ved udleg kan det have betydning, at man med udgangspunkt i en per-
sons identitet kan fd oplysninger om den pageldendes aktiver. Dette
hensyn kunne tale for et personbaseret system. Imidlertid vil en realba-
seret registrering ikke vaere til hinder for, at der samtidig kan soges i
systemet pad personoplysninger. Synspunktet har da heller ikke veeret
afgorende ved fast ejendom og biler.

Et flertal i arbejdsgruppen bestdende af alle medlemmer, bortset fra Soren
Sorup Hansen, Domstolsstyrelsen, er pa den baggrund af den opfattelse,
at et registreringssystem angdende pantsetning af andele i andelsbolig-
foreninger bar baseres pa genstanden, dvs. andelslejligheden. Arbejds-
gruppen mener siledes ikke, at registreringssystemet for underpant i
lgsore er det bedst egnede som paradigma, idet systemet er personbase-
ret, jf. afsnit 7.2.2.

Et registreringssystem som hgstpantsystemet (jf. afsnit 7.2.5.) findes
med samme begrundelse - uanset krydsnotering - ikke anvendeligt.
Ordningen med pant i “indkomst” er indrettet specielt til brug for for-
holdene pé landet.

Soren Serup Hansen, Domstolsstyrelsen, der i ovrigt er enig med arbejds-
gruppens gvrige medlemmer i, at den pd genstanden baserede model
er den optimale, finder anledning til at bemerke, at en personbaseret
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model kunne veere et reelt alternativ, nir henses til det relativt begreen-
sede behov, der — ikke mindst hvis muligheden for at vedtage pantset-
ningsforbud opretholdes — synes sandsynliggjort for tinglysning af disse
rettigheder. En sddan model ville umiddelbart og uden vasentlige
udgifter kunne idriftsattes inden for rammerne af den allerede besta-
ende personbog.

7.5. Udgangspunkt i et eksisterende
registreringssystem

Idet arbejdsgruppen, som det fremgér af afsnit 7.3. og 7.4., er af den
opfattelse, at et fremtidigt system for pantsatning af andele i andelsbo-
ligforeninger bor vaere et realbaseret registreringssystem, er hverken det
system, som gelder for simple fordringer, andet lgsare eller hgstpant,
egnet som paradigma. Arbejdsgruppen har pa denne baggrund overve-
jet, hvorvidt et af de eksisterende registreringssystemer, som geelder for
fast ejendom, bygninger pd lejet grund, veerdipapirer eller biler, kan
anvendes med de tilpasninger, som andelsboligernes szrlige karakter
betinger, eller er egnet som model for et registreringssystem for andels-
boliger.

7.5.1. Fast ejendom

Tinglysningskravet gaelder for alle rettigheder over den faste ejendom,
jf. afsnit 7.2.1. og virker prioritetskonstaterende, radighedsbegreen-
sende og offentliggorende.

Registrering af rettigheder over fast ejendom sker i de retskredse, hvor
ejendommene er beliggende. Da antallet af registreringer af rettigheder
over andele sammenlignet med antallet over fast ejendom ma forventes
at blive vesentligt lavere, vil en spredning af sagerne over landets
mange retskredse betyde tab af ekspertise med deraf folgende hojere
omkostninger pr. sag. Arbejdsgruppen er derfor af den opfattelse, at
registrering af rettigheder over andele i andelsboligforeninger bgr sam-
les ved én myndighed, som foretager alle registreringer over andelsboli-
ger.

Systemet for fast ejendom indebarer en meget detaljeret registrering af
rettigheder over den faste ejendom, og arbejdsgruppen er af den opfat-
telse, at et system med registrering af principielt alle rettigheder over
andelsboliger ville vare ungdvendigt omfattende og kompliceret. Syste-
met ville rent administrativt veere meget dyrt og kunne indebere en
forholdsmeessig hej brugerafgift, som dog antagelig ikke ville kunne
modsvare de agede udgifter for staten.

Anvendelse af systemet pa registreringer af rettigheder over andele ville
medfere et omfattende lovteknisk arbejde med tilpasninger i form af
fravigelser af de gaeldende regler i tinglysningsloven.
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7.5.2. Bygninger pa lejet grund

I relation til tinglysningsloven kan en bygning pa lejet grund udgere en
selvsteendig fast ejendom og fi et selvsteendigt ejendomsblad. Det er i sa
fald kun rettigheder over bygningen, der kan tinglyses pa bygningens
ejendomsblad, mens rettigheder over grunden, hvor bygningen er
beliggende, skal tinglyses pa grundens blad i tingbogen. Pa grundens
ejendomsblad indsettes en henvisning til bygningens ejendomsblad og
omvendt. Se afsnit 7.2.1.1.

Fordelen ved registreringssystemet er, at der kun sker registrering, nar
der opstdr rettigheder over bygningen, og ikke som ved eksempelvis fast
ejendom, hvor der fra forste feerd sker en registrering af den enkelte
ejendom. Det gor séledes systemet billigere.

Da bygninger pa lejet grund i evrigt behandles tinglysningsmeessigt
som en selvsteendig fast ejendom, er arbejdsgruppens synspunkter ved-
rorende registreringssystemet med bygninger pa lejet grund dog sva-
rende til dem, der er anfort ovenfor vedregrende fast ejendom, jf. afsnit
7.5.1.

7.5.3. Veerdicentralen

Systemet for registrering af rettigheder over veerdipapirer i en verdipa-
pircentral udger et seerligt system, der er et "lukket kredslgb", som kun
saerlige brugere (pengeinstitutter m.v.) har adgang til. Systemet er ikke
offentligt tilgeengeligt og letanvendeligt og opfylder saledes ikke
arbejdsgruppens onsker for et paradigma for et fremtidigt system for
registrering af rettigheder over andele. Arbejdsgruppen har derfor
besluttet ikke at arbejde videre med dette registreringssystem.

7.5.4. Bilbogen

I bilbogen tinglyses, som navnt i afsnit 7.2.3., ejendomsforbehold,
underpant og retsforfelgning, for at sddanne rettigheder kan opnd
omsatnings- og kreditorbeskyttelse. Uden for ordningen falder hand-
pant, tilbageholdsret, brugsrettigheder, herunder leasing, og ejendoms-
ret (adkomst). At disse rettigheder er undtaget indebzerer, at systemet
er nemmere gennemskueligt og billigere sammenlignet med f.eks.
systemet for fast ejendom.

For anvendelsen af bilbogsmodellen som paradigma taler tillige, at
tinglysningsopgaverne varetages af en central registreringsmyndighed
for hele landet, som derigennem har opndet stor ekspertise i sagsbe-
handlingen.

Som bilbogssystemet er bygget op, er der mulighed for at velge flere
sogenegler, og det er siledes muligt at sage pd savel genstand som per-
son.
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Arbejdsgruppen er af de nevnte grunde af den opfattelse, at bilbogs-
modellen er den model, som er bedst egnet som paradigma for et regi-
streringssystem for pant og udlaeg i andele.

I bilbogsbetankningen (nr. 1190/1990) om skjult geld i biler anfares
det s. 64, 2. afsnit, “at det tinglysningssystem, som arbejdsgruppen
foreslar gennemfprt for biler, uden sarlige vanskeligheder vil kunne
anvendes pé andre aktiver, der kan beskrives pé tilstreekkelig entydig
made.”

Efter arbejdsgruppens opfattelse er der lovgivningsmaessigt foretaget en
tilstraekkelig sikker afgraensning af de omhandlede boligtyper til, at en
registreringsordning alene for disse boligtyper kan administreres i
praksis.

Om arbejdsgruppens synspunkter angdende registreringssystemets
nermere indretning henvises til kapitel 8. Se ogsd kapitel 24 med
arbejdsgruppens forslag til eendringer i tinglysningsloven.

7.6. Grundlaget for realbaseret registrering

Sikring af, at rettigheder i form af pant eller retsforfelgning over en
andel registreres pd den rigtige andel i andelsboligforeningen, forud-
setter en entydig identifikation af den pageldende andelslejlighed. Der
knytter sig nogle serlige problemer til identifikationen af andelslejlig-
heder, idet disse i modsetning til selvsteendig fast ejendom, herunder
ejerlejligheder, ikke er registreret med et dertil hgrende matrikelnr. eller
ejerlejlighedsnr.

Arbejdsgruppen har til brug for overvejelserne om grundlaget for real-
baseret registrering indhentet bistand fra bl.a. Kort- og Matrikelstyrel-
sen. Der henvises til beteenkningens bilag 7, der indeholder udvalgte
oplysninger om de forskellige registreringssystemer.

Arbejdsgruppen har overvejet - men samtidig forkastet - muligheden
for at identificere de enkelte andelslejligheder pa grundlag af Matrikel-
registret, da de enkelte andele, i modsetning til andelsboligforeningens
ejendom, ikke er registreret i registret. Det ville efter arbejdsgruppens
opfattelse udgere en uforholdsmeessig og ungdvendig indsats, safremt
alle andele skulle serskilt matrikuleres.

Arbejdsgruppen har tillige overvejet - men samtidig forkastet - mulig-
heden for at registrere rettigheder over andele efter systemet i Det Feel-
leskommunale Ejendomsdatasystem (ESR). Dettes hovedformal er at
registrere oplysninger til brug for vurderingen af fast ejendom med
henblik pa beregning og opkraevning af ejendomsskatter og ejendoms-
veerdiskat. Det indeholder oplysning om ejere og administratorer, og
for andelsboligers vedkommende er det saledes andelsboligforeningen,
der er registreret, ikke de enkelte andele.
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Arbejdsgruppen har endelig overvejet muligheden for at anvende Byg-
nings- og Boligregistret (BBR) til identifikation af en andelslejlighed,
som gnskes stillet til sikkerhed for et 1an.

BBR er opdelt i 3 niveauer: Ejendomsniveau, bygningsniveau og
enhedsniveau. Det er muligt via registret at indhente en reekke oplys-
ninger om sével ejendommen og de pé ejendommen placerede bygnin-
ger som de enkelte enheder, dvs. for ejendomme, der ejes af en andels-
boligforening, ogsd om de enkelte andelslejligheder. Der henvises til
bilag 8.

Det har veret afggrende for arbejdsgruppen at f4 undersogt sikkerhe-
den af de oplysninger, som registret indeholder, da registrets oplysnin-
ger som udgangspunkt beror pé ejerens egne oplysninger.

Efter det for arbejdsgruppen oplyste bliver registret labende gennem-
géet og kontrolleret i storre eller mindre grad af kommunerne, ligesom
der har veret iveerksat flere landsdackkende opretningsprojekter af regi-
stret. Der har bl.a. veeret iveerksat en kontrol af etage- og sidebetegnel-
ser, som ejerne har tildelt de enkelte enheder, og i 1996 udarbejdede By-
og Boligministeriet, Kommunernes Landsforening og Kort- og Matri-
kelstyrelsen en handlingsplan for forbedring af datakvaliteten i regi-
stret.

Ved kommunale kontrolprojekter rettes op pd de grundleggende oplys-
ninger, dvs. om en bygning er registreret eller ej, og der foretages kor-
rektioner af arealer og installationer efter opmadling pé tegninger eller
efter besigtigelse.

For en klar identifikation af den andel, som f.eks. gnskes pantsat, for-
udsettes folgende oplysninger:

+ Ejendomsnr.

+  Ejerforhold

+ Andelsboligforeningens navn og adresse
+ Andelslejlighedens adresse.

P4 ejendomsniveau i BBR fas via ejendomsnummeret eller adressen
oplysninger om ejerforholdet, dvs. om der er tale om en privat andels-
boligforening. Ejendomsnummeret giver tillige adgang til oplysning
om ejendommens adresse ved vejkode, husnummer og bogstav.

Oplysningerne i BBR om ejerforhold stammer fra ESR, som betragtes
som et meget pélideligt register. Andringer i oplysninger om ejer over-
fores fra ESR til BBR online, hvorfor oplysningerne i BBR om ejerfor-
holdet betragtes som sikre oplysninger. Ejeroplysningerne i ESR ajour-
fores hovedsageligt ved, at skederne ved salg af fast ejendom inden
tinglysning sendes til pitegning i kommunen. ESR indeholder tillige
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oplysninger fra Matrikelregistret. Der sker en maskinel overfersel af
matrikeleendringer fra Matrikelregistret til ESR én gang i degnet.

P4 enhedsniveau registreres de enkelte enheder (andelslejligheder) ved
en vejkode, husnummer, etageangivelse og side/dernummer. Det anta-
ges, at der pa enhedsniveau er meget stor sikkerhed for, at alle boligen-
heder er registreret, idet adresserne i CPR er identiske med enheds-
adresserne i BBR. Hvis der er uoverensstemmelse, adviseres de kom-
munale registerforere.

Arbejdsgruppen er opmerksom p4d, at der pd enhedsniveauet i relation
til anvendelse af erhvervsarealer i enkelte tilfeelde kan optraede ungjag-
tigheder i forhold til BBR's oplysninger. I nogle tilfeelde ses i praksis
forskydninger i erhvervsarealer. Disse vil efter byggelovgivningen kreve
byggetilladelse og dermed en automatisk opdatering af BBR. I tilfelde,
hvor der i strid med reglerne gennemfores andringer uden byggetilla-
delse, kan derfor forekomme ungjagtigheder.

Det er arbejdsgruppens antagelse, at den rejste problemstilling ikke vil
fa stor betydning i praksis. Dette beror pa dels en forventning om, at
der vil opsté fa sager med problemstillingen i praksis, dels en formod-
ning om, at en forskydning i de angivne erhvervsarealer i langt de fleste
tilfelde ikke har sterre indflydelse pd pantets verdi. Arbejdsgruppen
har derfor valgt ikke at foresld serlige ordninger galdende for denne
situation. Som det fremgér nedenfor, indgar det i arbejdsgruppens for-
slag, at andelsboligforeningen i forbindelse med en pantsetning skal
afgive en erklering om dels ejerforholdet til den pantsatte andel, jf.
afsnit 7.7., dels andelslejlighedens adresse. Andelsboligforeningens
erkleering om andelslejligheden skal efter forslaget afgives pa baggrund
af en til lejligheden indhentet udskrift fra BBR. Séfremt der er betyde-
lige forskelle mellem BBR-udskriftens oplysninger og forholdene i ejen-
dommen, har andelsboligforeningens bestyrelse anledning til at gore
parterne opmarksomme herpa.

For at minimere risikoen for fejl skal sdvel ved anmodningen til andels-
boligforeningen om afgivelse af denne erkleering som ved anmeldelse til
tinglysning vedlagges en udskrift fra BBR med angivelse af enheds-
adressen pé den lejlighed, hvortil den pigeldende andel giver brugsret.

Oplysningerne i BBR er offentligt tilgeengelige og kan rekvireres af
enhver.

Arbejdsgruppen foreslar derfor, at grundlaget for registrering af rettig-
heder over andele bliver oplysningerne i BBR kombineret med en
erkleering fra andelsboligforeningen om, at den andel, som ¢nskes
pantsat, giver brugsret til den lejlighed, som der er indhentet en BBR-
udskrift pd. Vedrerende andelsboligforeningens erklering om ejerfor-
holdet henvises til afsnit 7.7.
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Indtil andelsboligforeningens erklering foreligger, ber det efter
arbejdsgruppens opfattelse veere muligt for en rettighedshaver at fa
foretaget en forelgbig tinglysning med frist til fremleggelse af andels-
boligforeningens erklering. Under forudsetning af, at erkleringen
fremlaegges inden fristudleb, saledes at betingelserne for endelig ting-
lysning er opfyldt, ber tinglysningen sdledes have virkning fra tids-
punktet for den forelgbige lysning med frist, neermere bestemt den dag
dokumentet oprindeligt er anmeldt til tinglysning, jf. tinglysningslo-
vens § 25.

Sker den forelgbige lysning udelukkende pa det skitserede realbaserede
grundlag (BBR-udskrift) pa et tidspunkt, da foreningens erkleaering ikke
foreligger, er der efter det anferte en vis risiko for, at registreringen sker
med forkert eller ufyldestgerende identifikation af den andel, der er tale
om, med den virkning, at offentliggerelsen (den forelgbige tinglys-
ning) af den stiftede ret (pant eller udleg), sker det forkerte sted”,
hvorved et af tinglysningens hovedformal, offentliggerelsen, forspildes.
Eftersom det er indehaveren af den ret, som enskes tinglyst, der har for-
delene ved, at tinglysning kan ske pd et usikkert, og derfor forelobigt
grundlag, ber det efter arbejdsgruppens opfattelse ogsd veere denne, der
skal beere risikoen for, at den forelpbige tinglysning pé grund af forkert
identifikation af den pantsatte lejlighed sker “det forkerte sted”. I givet
fald kan retsvirkningen af (endelig) tinglysning pd grundlag af andels-
boligforeningens attest af ejerforholdene og pantets identitet sdledes
ikke regnes fra tidspunktet for den forelgbige lysning.

7.7. Registrering af adkomstforholdene

Arbejdsgruppen har overvejet fordele og ulemper ved et krav om regi-
strering af adkomstforholdene vedrerende andelslejligheder.

Offentlig registrering af adkomst, f.eks. svarende til den registrering,
som sker ved fast ejendom, kan ggre det muligt at forsyne systemet med
en serlig troveerdighed, som letter transaktioner over andele, idet den,
der agter at indgd aftale vedrerende andelen, i almindelighed kan dis-
ponere i tillid til, at den registrerede adkomsthaver er berettiget til at
rdde over andelen.

Safremt adkomsten til andelsboliger undtages fra tinglysning, vil regi-
streringssystemet ikke indeholde oplysninger om samtlige ejere af en
andelslejlighed, der kan danne grundlag for en konstatering af, om den,
der optraeder som andelshaver, er berettiget til at rdde. Se neermere
herom nedenfor.

Arbejdsgruppen bekendt opstér der i praksis meget sjaldent tvist om,
hvem der er ejer af en andel. Foreningerne har - bla. som folge af, at
bestyrelsen i andelsboligforeningen skal godkende nye erhververe af
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andele i foreningen - palidelige oplysninger om, hvem der er ejere af
foreningens andele.

Sikker viden om ejerforholdet til andele har primeert verdi i forbin-
delse med pantsetning. For de andelslejligheder, der ikke pantsattes, er
registrering af adkomst derimod en ungdvendig, omkostningskrae-
vende transaktion. Hvor mange andelslejligheder der vil blive pantsat,
kan ikke siges med sikkerhed. Sikkerhedsstillelse ved garanti udnyttes
kun i ca. 15 pct. af salgene, jf. afsnit 3.4.3. Ogséd andre former for sikker-
hed udnyttes kun i begrenset omfang — ca. 20 pct. af salgene, jf. afsnit
3.4.4. Det er arbejdsgruppens vurdering, at selv om de muligheder for
pantsatning, der folger af en gennemforelse af arbejdsgruppens forslag,
vil blive udnyttet i videre omfang, vil antallet heraf naeppe blive s stort,
at det kommer til at std i et rimeligt forhold til et generelt krav om ting-
lysning af adkomst til andelsboliger, ndr henses til besvaeret og omkost-
ningerne herved.

Hertil kommer, at et krav om registrering af adkomst vil kraeve, at en
rakke formaliteter skal overholdes, og at der ved overdragelse vil vere
pgede omkostninger for parterne i form af udgifter til professionel
bistand og offentlige afgifter. Det er arbejdsgruppens vurdering, at
sddan registrering tillige kan medfere vaesentlige udgifter for det offent-
lige, idet afgifterne ikke kan forventes at deekke de reelle omkostninger.

Séfremt det er muligt ad anden vej at fa pélidelige oplysninger om rette
adkomstforhold vedrerende en andelslejlighed, er der efter det anforte
ikke tilstreekkelig begrundelse for et system med systematisk registre-
ring af adkomst til andele i andelsboligforeninger.

Efter arbejdsgruppens opfattelse kan andelsboligforeningen med til-
streekkelig sikkerhed konstatere ejerforholdet, uden at der herved
paleegges foreningerne en urimeligt tyngende opgave.

Arbejdsgruppen leegger herved veegt pa, at foreningens erklering om
ejerforholdene afgives under ansvar for urigtige oplysninger, og at de
oplysninger, som bestyrelsen skal bekrafte, angér forhold, som den i
kraft af sine @vrige forpligtelser efter andelsboligloven eller foreningens
vedtaegter er eller bar veere bekendt med, neermere bestemt de aktuelle
ejerforhold og data vedregrende den til en andel knyttede lejlighed. Der
er ikke tale om, at bestyrelsen selvstendigt skal fremskaffe nye oplys-
ninger.

Arbejdsgruppen finder herefter ikke, at der ber stilles krav om systema-
tisk registrering af adkomst.

Arbejdsgruppen foresldr, at andelsboligforeningen til bekraftelse af
ejerforholdet vedrerende andelen og til sikker identifikation af denne
(jf. 7.6.) skal afgive en erklering om adkomstforholdene. Forslaget
herom indebzerer, at der ved tinglysning af rettigheder (pantebreve eller
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udlaeg) skal fremlagges en erklering fra andelsboligforeningen om, at
den, som dokumentet vedrerer, er den person, som andelsboligforenin-
gens bestyrelse har godkendt som ejer af den pdgaldende andel. Se
nermere i afsnit 7.8. om foreningens erklering og eventuelle erstat-
ningsansvar.

Arbejdsgruppens forslag indeberer, at en andelsboligforenings besty-
relse skal afgive erkleering om en pantsetters /udlegdebitors brugsret
til en bestemt andelsbolig. I relation til forskellige typetilfeelde beskrives
i det fplgende, hvorledes en ldnesags parter og en udlegshaver kan til-
retteleegge forretningsgangen med henblik pé at gardere sig mod tab i
forskellige situationer.

(1) Pantseetning til sikkerhed for et ldn, uden at pantsetningen har til-
knytning til keb af andelsboligen: For at kunne dokumentere sin
adkomst til andelen og med henblik pé identifikation af denne md
andelshaveren eller panthaveren rette henvendelse til BBR og fa en
udskrift af registeret. P4 baggrund af oplysningerne i BBR-udskriften
udferdiger andelshaver og panthaver et pantebrev, som identificerer
pantet. Efterfolgende overgives bade udskrift fra BBR og pantebrevet til
bestyrelsen for den andelsboligforening, som andelshaveren bor i. I det
omfang bestyrelsen kan bekrafte, at oplysningerne i BBR-udskriften og
pantebrevet er korrekte, udferdiger bestyrelsen en skriftlig erklering
om andelshaverens adkomst til den andel, der gives pant i. Bestyrelsens
erkleering om adkomst og pantebrevet sendes sammen med udskriften
fra BBR til tinglysning af andelshaveren eller panthaveren. Er der for-
udgéende sket forelgbig tinglysning (jf. afsnit 7.6.) med frist til indhen-
telse af foreningens erklering, regnes retsvirkningerne af den endelig
tinglysning fra tidspunktet for den forelgbige lysning. Panthaveren kan
forst vaere sikker pa at fa pant i andelen, nar der er sket endelig tinglys-
ning péd grundlag af foreningens erklering om, at pantsetteren kan dis-
ponere over andelen. Hvis pantebrevet er tinglyst forelgbigt med frist
(jf. afsnit 7.6.), er panthaveren (under forudsetning af, at endelig ting-
lysning finder sted) sikret mod, at panthaverens prioritetsstilling for-
ringes som folge af, at pantsatteren efter den forelgbige tinglysning ved
aftale har disponeret til fordel for andre, eller som folge af senere rets-
forfplgning mod pantsatteren.

(2) Pantseetning til sikkerhed for et ldn som led i erhvervelsen af andelen:.
Den centrale problemstilling er her folgende: Det er i ldngiverens inte-
resse forst at frigive lineprovenuet, nar sikkerheden er etableret, hvilket
normalt indeberer et krav om, at langiver har modtaget et endeligt
tinglyst pantebrev uden retsanmerkninger. Det er derimod i salgerens
interesse forst at dbne mulighed for, at keberen kan pantsette andels-
boligen, nér der er sikkerhed for, at salget bliver endeligt, hvilket nor-
malt indebeerer et krav om, at kebesummen er erlagt.
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Arbejdsgruppen foresldr, at der &bnes mulighed for, at keber uden
dokumentation for sin adkomst kan fa et pantebrev forelobigt tinglyst.
Arbejdsgruppen foresldr endvidere, at andelsboligforeningen forst skal
veere forpligtet til at afgive erklaering om kebers adkomst til brug for
endelig tinglysning, nar hele kgbesummen indbetales til foreningen
alene betinget af, at foreningen afgiver erkleringen, og forud for afreg-
ning til selger anvender provenuet til indfrielse af eventuelle preaejudi-
cerende pantehzftelser, herunder udleg.

Arbejdsgruppen finder, at en sdédan ordning skaber mulighed for at til-
retteleegge betalingsstremmene i forbindelse med afviklingen af salg og
laneoptagelse pd en mdde, der er betryggende for begge parter, og som
ikke medforer en urimelig administrativ belastning af andelsboligfor-
eningen. Dette kan ske pa folgende made:

I forbindelse med indgaelse af salgsaftalen indgar keberen en laneaftale.
Koberen eller ldngiveren rekvirerer en udskrift fra BBR, og pa bag-
grund af oplysningerne i BBR-udskriften udsteder kaberen et pante-
brev, der ved lingiverens foranstaltning tinglyses forelgbigt med frist
for fremskaffelse af erklaering fra andelsboligforeningen om, at keberen
er godkendt som andelshaver med brugsret til den pantsatte andelsbo-
lig. Samtidig med at keberen beder bestyrelsen om at blive godkendt
efter andelsboliglovens § 6, stk. 2, eller eventuelt efter dette, sender lén-
giver det forelgbigt tinglyste pantebrev og BBR-udskriften til bestyrel-
sen med anmodning om, at foreningen afgiver erkleering til brug for
endelig tinglysning. Samtidig med foreningens afgivelse af erkleringen
indbetaler langiver laneprovenuet til foreningen betinget af, at forenin-
gen afgiver erkleringen og forud for afregning til selger anvender pro-
venuet til indfrielse af eventuelle prajudicerende panteheftelser, her-
under udleg. Sifremt laneprovenuet ikke daekker hele kebesummen,
skal keberen endvidere samtidig indbetale den resterende del til for-
eningen pd samme betingelse. Andelsboligforeningen kan pd dette
grundlag afgive erkleringen uden risiko for selgeren, idet der er til-
streekkelig sikkerhed for, at salget gennemfores, nir kebesummen er
indbetalt. Indbetaling af hele kebesummen ber derfor vere en betin-
gelse for, at foreningen er forpligtet til at afgive erkleeringen. Koberen og
langiveren er ogsd tilstraekkeligt sikret; med andelsboligforeningens
erklering kan pantebrevet tinglyses endeligt med prioritetsstilling fra
den forelgbige tinglysning. Vilkaret om indfrielse af eventuelle praejudi-
cerende panteheftelser sikrer, at anmerkninger kan slettes, si pante-
brevet bliver anmarkningsfrit, og langiveren og keberen kan inden
indbetalingen til foreningen forvisse sig om, at restgalden pé eventuelle
preejudicerende panteheftelser kan daekkes af salgsprovenuet.

P4 grund af den forelgbige tinglysning er der ogsé sikring mod, at prio-
ritetsstillingen forringes som folge af, at pantsatteren efter den forelo-
bige tinglysning ved aftale disponerer til fordel for andre, eller som
folge af senere retsforfolgning mod pantsatteren. Eventuelle utinglyste
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rettigheder skal ikke respekteres af en godtroende kober af andelen (nar
denne er godkendt af andelsboligforeningen, jf. afsnit 8.3.) og dermed
heller ikke af dem, der afleder deres ret til andelen pd aftale med eller
retsforfelgning mod denne.

Risikoen for, at bestyrelsen begir fejl i forbindelse med ekspeditio-
nerne, vil i praksis veere tilstreekkeligt afdeekket gennem andelsboligfor-
eningens erstatningsansvar.

Safremt kebesummen er indbetalt til foreningen pé betingelser som
anfort, og betingelserne ikke opfyldes, skal kebesummen tilbagebetales.
Kober/langiver har da en risiko for, at foreningen ikke kan eller vil tilba-
gebetale. Arbejdsgruppen har derfor overvejet, om kgber/langiver skal
kunne deponere kgbesummen i et pengeinstitut — f. eks. foreningens — i
stedet for at indbetale til foreningen, men i gvrigt pa samme betingel-
ser. Arbejdsgruppen bedommer imidlertid risikoen som varende
meget lille. Ordningen med indbetaling af kobesummen til foreningen
har bestdet i mange &r og har — sé vidt det er arbejdsgruppen bekendt —
ikke givet anledning til problemer i forbindelse med tilbagebetaling i
tilfeelde, hvor handlen bred sammen. Finansrddets representant i
udvalget har ogsa oplyst, at der ved en undersogelse ikke er fundet
eksempler pd pengeinstitutter, der har lidt tab som felge af, at provenu
af 1an indbetales kontant til andelsboligforeningerne til hel eller delvis
deekning af kebesummer. Der er ikke grund til at tro, at muligheden for
finansiering med pantsetning skulle indebere nogen forandring heri.
Ved overdragelser, der ikke er finansieret med et pantesikret 1an, skal
keobesummen indbetales til foreningen, og der ses ikke at veere nogen
begrundelse for, at keberen skal stilles anderledes, fordi han velger at
lane til kebesummen mod pant i andelen. Hertil kommer, at kgbesum-
men ofte skal anvendes til at indfri prejudicerende pantehaeftelser. Hvis
kebesummen deponeres, skal szlgeren selv skaffe de nedvendige mid-
ler til indfrielse, eventuelt ved en mellemfinansiering, medmindre man
tillader, at deponeringsbelabet kan anvendes hertil, for betingelserne
for frigivelse er opfyldt. Hvis handlen derefter af andre grunde ikke
gennemfores, kan keber/ldngiver kun kraeve tilbagebetaling af det reste-
rende deponerede belgb. Heller ikke et hensyn til selgeren taler for
deponering. Nar kgbesummen indbetales til foreningen, har salgeren
krav pd, at foreningen afregner provenuet til aftalt tid, og har derfor
risikoen for, at foreningen ikke kan eller ikke vil dette. Denne ordning
har bestdet i mange ar, og der har ikke veret problemer med forenin-
gens evne til at opfylde kravet, s vidt det er arbejdsgruppen bekendt.
Der kan naturligvis opstd uenighed om foreningens modregning af til-
godehavender, saledes at sxlger ikke modtager det belgb, han mener at
have krav pé, men det vil ogsd veere tilfeeldet, hvis kgbesummen er
deponeret. Der er i gvrigt ingen begrundelse for, at selgeren pé dette
punkt skulle stilles anderledes, fordi keber velger at finansiere handlen
med et pantesikret 1an. Hertil kommer spgrgsmélet om likvide midler
til at indfri praejudicerende gaeld, hvis kebesummen er deponeret. For
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foreningen vil deponering medfere, at berigtigelsen sinkes og besvaerlig-
gores, fordi depotbanken skal involveres i fordeling af midlerne som
kontrollant. Ordningen vil ogsa gere det vanskeligere for foreningen at
anvende kgbesummen til udbedring af mangler, der skal udbedres for
selgers regning i forbindelse med overdragelsen, idet salgeren ved hen-
vendelse til depotbanken vil kunne hindre eller i hvert fald forsinke fri-
givelsen. Uanset om kgbesummen er deponeret, vil foreningen skulle
involveres i fordeling af kebesummen, s deponering mindsker ikke
foreningens risiko for ansvar pa grund af fejl i denne forbindelse.

Arbejdsgruppen finder derfor ikke, at kaber/langiver skal kunne kreeve
erkleeringen om adkomst, sdfremt kgbesummen ikke indbetales, men i
stedet f.eks. deponeres i foreningens pengeinstitut. Det samme gelder
garanti fra pengeinstitut for indbetalingen.

Selv om foreningen efter arbejdsgruppens udkast sdledes ikke er for-
pligtet til at afgive erkleering om adkomst, for kebesummen indbetales
til foreningen, finder arbejdsgruppen ikke, at foreningen ber vare
afskaret fra at afgive erkleringen i tilfaelde, hvor kebesummen er depo-
neret i eller garanteret af et pengeinstitut, dersom foreningen foretraek-
ker denne fremgangsmade. Det kan sdledes tenkes, at f. eks. sma
andelsboligforeninger uden professionel administration ikke anser den
forudsatte ordning med betinget indbetaling for hensigtsmaessig. Efter
arbejdsgruppens opfattelse ma det forventes, at markedet med henblik
pé sddanne tilfeelde finder supplerende lgsninger, herunder at kebe-
summen som alternativ til indbetaling garanteres af eller deponeres i et
pengeinstitut efter aftale mellem langiver, keber, sxlger og forening.
Der vil vere mulighed for, at pengeinstitutterne i forbindelse med
sddanne losninger tilbyder foreningerne bistand med afregning af
keobesummen til de forskellige rettighedshavere, herunder opgerelse af
deres tilgodehavender og sikring af, at deres sikkerheder aflyses. Even-
tuelle gebyrer for sddan bistand vil efter arbejdsgruppens opfattelse
ikke kunne kreeves baret af kgberen, jf. andelsboliglovens § 5, stk. 12,
men m4d aftholdes af foreningen eller — alt efter aftaler og vedtegter — af
selgeren.

(3) Udleg i andelen: Forlgbet indledes ved, at en kreditor i fogedretten
far foretaget udlaeg i debitors andel. Efterfolgende rekvireres en udskrift
hos BBR. Dernast overgives bade udleg og BBR-udskrift til bestyrel-
sen. I det omfang bestyrelsen kan bekrefte, at oplysningerne i BBR-
udskriften og udlagget er rigtige, afgiver bestyrelsen en skriftlig erklee-
ring herom. Erklaeringen om ejerforholdet og udlaegget sendes af
udlegshaver til tinglysning sammen med udskriften fra BBR. Er der
forudgdende sket forelgbig tinglysning (jf. afsnit 7.6.) med frist til ind-
hentelse af foreningens erklering, regnes retsvirkningerne af den ende-
lige tinglysning fra tidspunktet for den forelobige lysning. Udlegget er i
givet fald beskyttet fra dette tidspunkt mod senere retsforfolgende kre-
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ditorer og godtroende aftaleerhververe, der afleder deres ret over ande-
len fra udlegsdebitor.

7.8. Andelsboligforeningens erklaering om
adkomstforholdene. Ansvarsspgrgsmal

Arbejdsgruppen foreslar som neevnt i afsnit 7.7., at der ved tinglysning
af rettigheder (pantebreve eller udleg) over andele skal fremlagges en
erkleering fra andelsboligforeningen om, at den, som dokumentet ved-
rgrer, er den person, der af andelsboligforeningens bestyrelse er god-
kendt som andelshaver med brugsret til den pageldende andelslejlig-
hed.

Erkleeringens formal er at bekrafte, dels at det pantebrev eller udleeg,
som gnskes tinglyst, vedrerer den person, der af andelsboligforeningen
er godkendt som andelshaver, dels at sikre betryggende identifikation af
den lejlighed, hvortil den pagzldende andel giver brugsret. Safremt de
forhold, hvorom der afgives erkleering, har endret sig i tidsrummet fra
underskrivelsen af pantebrevet/foretagelsen af udlagget til tidpunktet
for afgivelsen af erkleringen, skal dette angives.

Nar andelshaveren efter vedtagterne har ret til at pantsatte andelen,
har foreningen efter arbejdsgruppens opfattelse utvivlsomt pligt til at
medvirke, i det omfang det er nedvendigt, for at andelshaveren kan
udnytte sin ret. Ved pantsetning til sikkerhed for 1an, der er led i
erhvervelsen af en andel, ber foreningens pligt til at afgive erklaering om
godkendelse af erhververen dog veere betinget af, at kgbesummen ind-
betales til foreningen, jf. nermere i afsnit 7.7. under (2). Til preecisering
heraf og for at fastsla, at andelsboligforeningen ogsa har pligt til at
afgive erkleering om ejerforholdene ved tinglysning af udleg rettet mod
en andelshaver, foreslar arbejdsgruppen, at andelsboligforeningens
pligt til at afgive erklering fastslds i loven.

Bestyrelsen bor i forbindelse med afgivelsen af erkleringen pase, om
pantsetningen eller udlegget helt eller delvis er i strid med vedteeg-
terne. Det kan forekomme, f.eks. fordi udleg og/eller pantsatning i den
givne situation er udelukket, eller fordi pantsetning er sket for et belab,
der overstiger det belgb, der i den givne situation kan pantszttes for. I
forhold til foreningen vil bestyrelsen vare forpligtet til at kontrollere
dette og til at spge at sikre, at vedtagterne ikke tilsidesattes.

Arbejdsgruppen finder, at reaktionen i givet fald ber veere, at bestyrel-
sen undlader at afgive erklaeringen. Denne lgsning kan ganske vist efter
omstendighederne vere vanskelig at administrere for foreningen, iser
i tilfeelde, hvor vedtaegterne indeholder et delvist pantsetningsforbud.
Endvidere vil pant-/udlagshaver kunne lide tab, hvis det viser sig, at
hindringen ikke bestod, og foreningen risikerer siledes at ifalde erstat-
ningsansvar, hvis den naegter at afgive erkleering under henvisning til en
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vedtegtshindring, som senere viser sig ikke at bestd. Risikoen for at
ifalde erstatningsansvar vil kunne fore til, at bestyrelsen undlader at
reagere i tilfeelde, hvor der kan veere tvivl. De anferte forhold kunnne
tale for, at der i tilfeelde af uenighed om, hvorvidt der foreligger en hin-
dring, var mulighed for forelgbig lysning med frist til afklaring af
uenigheden. En sddan forelgbig lysning mdtte imidlertid ske med en
frist, som efter omstendighederne skulle vaere temmelig lang; der vil
sdledes kunne ga flere r, hvis uenigheden skal lpses gennem en retssag i
flere instanser. Da det ikke ville harmonere med almindelige tinglys-
ningsmzessige principper at tillade forelgbig lysning i sidanne tilfeelde,
har arbejdsgruppen afstaet fra at stille forslag derom.

Erkleringen afgives pé foreningens vegne af bestyrelsen i overensstem-
melse med tegningsreglerne i foreningens vedtaegter, jf. f. eks. standard-
vedtagtens § 30, hvorefter foreningen tegnes af formanden og to andre
bestyrelsesmedlemmer i forening.

Til brug for foreningens erklering skal foreligge en BBR-udskrift, der
skal medfelge anmodningen om afgivelse af erklering tillige med det
dokument (eventuelt en kopi heraf), som enskes tinglyst. Arbejdsgrup-
pen foreslar, at udskriften skal foreligge som en udskrift af en ejermed-
delelse, der indeholder oplysninger om samtlige erhvervs- og boligen-
heder i ejendommen, frem for en udskrift af en lejermeddelelse, der
kun indeholder oplysning om den bergrte enhed — se bilag 8 med
eksempel pa disse to forskellige udskrifter. Nér udskriften viser samtlige
enheder, mindskes risikoen for, at i forste raekke andelshaveren og kre-
ditor/panthaver og i anden rakke andelsboligforeningens bestyrelse
angiver en forkert adresse pd den bergrte enhed, f. eks. fordi en enhed,
der i BBR korrekt er angivet som beliggende pa 3. sal, pa et andelsbevis,
udstedt for afskaffelsen af betegnelsen “mezzanin’, er anfert som belig-
gende pé 2. sal. Arbejdsgruppen forudsetter, at neermere regler om
hvilken udskrift, der skal bruges som grundlag, fastsettes administra-
tivt.

Da det naeppe er muligt at forudse alle de forskelligartede omstandig-
heder, som kan fore til, at erkleringens afgivelse eventuelt treekker i
langdrag, finder arbejdsgruppen ikke tilstraeekkeligt grundlag for at stille
forslag om, at erkleeringen skal afgives inden en praecist defineret frist.
stedet foresldr arbejdsgruppen, at erkleringen skal afgives “uden
ugrundet ophold”. Det bemaerkes herved, at arbejdsgruppen samtidig
stiller forslag om, at der kan ske forelgbig tinglysning med frist til ind-
hentelse af foreningens erklering, og at arbejdsgruppen gar ud fra, at
der ved forelobig tinglysning vil blive fastsat en frist, som i almindelig-
hed er tilstraekkelig lang til, at erkleering kan foreligge inden fristudlgb.

Erkleeringen skal g& ud pa at bekrefte ejerforholdet og identiteten af
den pageldende andel, herunder den pédgeldende andelslejligheds
adresse. Det er arbejdsgruppens opfattelse, at tidspunktet for bestyrel-
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sens afgivelse af bekraftelsen ikke md ligge mere end 3 uger forud for
det tidspunkt, hvor béde erklering om ejerforhold, udskrift fra BBR og
pantebrev kommer frem til tinglysningskontoret.

Efter omstendighederne kan det forekomme, at den pageldende pant-
setter/udlegsdebitor var godkendt som andelshaver pd pantsaetnings-
eller udlegstidspunktet, men ikke pa erkleringstidspunktet. I sidanne
tilfelde kan det tenkes, at det pantebrev eller udleg, som nu gnskes
tinglyst, er fortreengt af den senere adkomsthaver; det kan imidlertid
ogsa tenkes, at denne skal respektere det utinglyste pantebrev eller
udleeg. Den tvivl, der kan veere herom, vedkommer ikke andelsboligfor-
eningen, som alene skal udtale sig om ejerforholdene. I de neevnte til-
faelde skal erkleeringen séledes indeholde oplysning om savel den tidli-
gere adkomst som den aktuelt manglende adkomst. Naermere regler
herom forudszttes fastsat administrativt.

Arbejdsgruppen foresldr, at der administrativt fastsaettes nermere reg-
ler om erklaeringens form og indhold. For at sikre den forngdne ensar-
tethed og for at lette foreningernes arbejde ber der udarbejdes en sarlig
formular til afgivelse af erkleringen.

Foreningens erkleering afgives under ansvar for urigtige oplysninger
efter dansk rets almindelige principper om erstatning uden for kon-
trakt. Erstatningsansvaret er betinget af, at foreningen har handlet cul-
post, dvs. har afgivet urigtige eller misvisende oplysninger, som den
burde vere klar over var urigtige eller misvisende. Desuden kreeves
bla., at der herved er forvoldt den erstatningssegende et gkonomisk
tab. Foreningen kan i givet fald teenkes at ifalde ansvar over for bl.a. en
panthaver, en udlagshaver eller en andelshaver. Bestyrelsen kan alene
ifalde ansvar for meddelelse af oplysninger, som er urigtige, fordi de
ikke stemmer overens med de faktiske forhold, eller misvisende, fordi
de pa grund af ufuldsteendigheder m.v. giver et forkert indtryk af de
faktiske forhold. Desuden kan bestyrelsen ifalde erstatningsansvar for
tab forvoldt ved uforsvarligt langsommelig ekspedition af sagen.

Efter almindelige regler er staten ansvarlig for tinglysningskontorets fejl
og forsemmelser ved forelsen af registrene og ekspeditionen af de
dokumenter, der er indleveret til tinglysning, se naeermere tinglysnings-
lovens §$§ 34-35, der angér fast ejendom, men som finder tilsvarende
anvendelse pa tinglysning i bilbogen, jf. tinglysningslovens § 42 g, stk.
3. Efter arbejdsgruppens opfattelse kan disse almindelige regler ikke
antages at medfore, at statskassen uden videre er ansvarlig for de fejl,
som en andelsboligforening métte begd ved afgivelse af en erklering
om adkomstforholdene til brug for tinglysning efter den foresldede
ordning. Efter arbejdsgruppens opfattelse er der ingen grund til at
foresld et videregdende ansvar for statskassen.
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7.9. Boligaktie- og boliganpartsselskaber

Efter kommissoriet skal arbejdsgruppen ogsé vurdere de rejste sporgs-
madl i relation til boligfellesskaber efter andelsboliglovens kapitel III,
der vedrorer boligaktie- og boliganpartsselskaber.

Det er arbejdsgruppens opfattelse, at der for disse boligtyper er et til-
svarende behov for en registreringsordning, og det foreslas derfor, at
der indferes én samlet ordning for de naevnte boligtyper.

7.10. Arbejdsgruppens forslag

Der henvises dels til kapitel 8, dels til kapitel 23 med arbejdsgruppens
forslag til en ny § 4 a i andelsboligloven og kapitel 24 med forslag til
endringer i tinglysningsloven.
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8 Registreringssystemets
naermere indretning

8.1. Indledning

I kapitel 7 har arbejdsgruppen narmere redegjort for valget af registre-
ringsmodel, idet arbejdsgruppen anser det for mest hensigtsmeessigt, at
der med henblik pa registrering af rettigheder i andele i andelsboligfor-
eninger etableres en ordning svarende til den, der gelder for biler
under betegnelsen “Bilbogen”.

Arbejdsgruppen foreslar at betegne ordningen “andelsboligbogen” og
dermed at lade ordningen indgé i det system, som er etableret med bil-
bogen. Med denne betegnelse angives, at der er tale om en registre-
ringsordning for visse rettigheder i andele i andelsboligforeninger.

Arbejdsgruppen foreslar endvidere, at ordningen lovteknisk gennemfo-
res ved indfpjelse af et nyt kapitel i tinglysningsloven, idet der som for
bilbogens vedkommende er tale om at basere ordningen pa det eksiste-
rende tinglysningssystems almindelige regler.

Ordningen foreslds pa linie med bilbogen indfert som et centralt lands-
deekkende edb-register.

8.2. Rettigheder der skal tinglyses

Ved fastlaeggelsen af, hvilke rettigheder ordningen skal omfatte, ber
praktiske behov og retstekniske hensyn vaere afgerende.

Arbejdsgruppen foresldr, jf. neermere nedenfor, at ordningen, ligesom
det gaelder for bilbogen, skal omfatte en raeekke udtrykkeligt angivne
typer af rettigheder i andele. I modsatning hertil gelder for fast ejen-
dom, at tinglysning er obligatorisk for alle rettigheder, medmindre ret-
tigheden udtrykkeligt er undtaget fra kravet om tinglysning.

8.2.1. Underpant

Ordningen ber i lighed med det, som galder for bilbogen, omfatte
pantsaetning.

8.2.2. Retsforfolgning

Arbejdsgruppen finder, at ogsa retsforfolgning (udlaeg, arrest og kon-
kurs) ber veere omfattet af ordningen, ligesom det er tilfeeldet med hen-
syn til bilbogen.
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8.2.3. Ejendomsforbehold

Kob pa afbetaling med ejendomsforbehold er en udbredt finansierings-
form ved handel med lgsare. Ejendomsforbeholdet indeberer, at salge-
ren forbeholder sig ejendomsretten til salgsgenstanden, indtil kebe-
summen er betalt. I tilfeelde af kgberens vesentlige misligholdelse med
betaling af afdrag kan salgeren i kraft af ejendomsforbeholdet forlange
salgsgenstanden tilbage.

Ved omsetning af fast ejendom antager ejendomsforbehold form af et
betinget skede, som betinger handelen af kebesummens betaling. Salg
af fast ejendom pd betinget skeode adskiller sig imidlertid markant fra
keb af lgsere pa afbetaling med ejendomsforbehold. Ved fast ejendom
er det sdledes typisk ikke hensigten, at ejendomsforbeholdet skal bestd
over en laengere periode, inden for hvilken kebesummen betales i
afdrag. Typisk er der alene tale om en kort overgangsperiode, idet
hovedsigtet med ejendomsforbeholdet er at sikre selgeren, indtil den
endelige lanefinansiering er ”p4 plads”

Heller ikke ved omszatning af andele er eller kan keb med ejendomsfor-
behold forventes at blive nogen serligt udbredt finansieringsform.

Ejendomsforbehold kan séledes alene tenkes at fa praktisk betydning
ved finansiering af forbedringer i andelsboligen sdsom installation af
hérde hvidevarer og ber derfor ikke veere omfattet af registreringsord-
ningen, da der i disse tilfalde alene er tale om rettigheder over bestemte
lgspregenstande og ikke hele andelslejligheden. Om forholdet mellem
panteretten og ejendomsforbehold henvises til afsnit 9.2.

8.2.4. Garanti efter andelsboliglovens § 5, stk. 13

I andelsboligforeninger, hvor der er mulighed for pantsatning efter de
regler, der foreslas af arbejdsgruppen, ber der efter arbejdsgruppens
opfattelse ikke veere mulighed for at f& udstedt garanti efter andelsbo-
liglovens § 5, stk. 13. Se naermere afsnit 14.1.

Arbejdsgruppen finder heller ikke, at der ber indferes serlige over-
gangsregler, hvorefter der stilles krav om, at garantier stillet inden
andelsboligbogens indferelse skal tinglyses i de tilfaelde, hvor en andel
kan pantsettes efter reglerne om andelsboligbogen. Se neermere i afsnit
14.2.

Efter arbejdsgruppens forslag hverken skal eller kan garantier efter
andelsboliglovens § 5, stk. 13, tinglyses i andelsboligbogen

8.2.5. Ejendomsret (adkomst)

Arbejdsgruppen har dreftet, om adkomst (ejendomsret) ber vare
omfattet af registreringsordningen. Droftelserne har fort til, at arbejds-
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gruppens forslag ikke indeholder et krav om systematisk registrering af
adkomst til andele i andelsboligforeninger. Se neermere i afsnit 7.7.

8.2.6. Brugsret

Andelshaveren udnytter normalt selv brugsretten. Overladelse af brugs-
retten til andre sker normalt kun som fremleje i form af tidsbegransede
lejeforhold af kortere varighed, jf. herved afsnit 9.5 og 10.3. Arbejds-
gruppen finder ikke, at der er behov for at registrere sidanne kortvarige
rettigheder.

8.3. Tinglysningens retsvirkninger

Arten af rettigheder, som er omfattet af tinglysningskravet, har stor
betydning for, hvilke retsvirkninger der knyttes til tinglysning.

For fast ejendoms vedkommende geelder efter tinglysningslovens § 1, at
alle rettigheder skal tinglyses. I kraft af den systematiske registrering af
adkomstforholdene og provelsen af de tinglyste dokumenter er det ved
fast ejendom muligt at knytte en gyldighedsvirkning til tinglysningen,
jf. tinglysningslovens § 27.

Tinglysning i personbogen eller i bilbogen har ingen tilsvarende gyldig-
hedsvirkning. Ved disse former for tinglysning registreres adkomstfor-
holdene ikke, og der sker ingen tilsvarende prevelse af udstederens
adkomst ved tinglysning af panterettigheder m.v. I disse tilfeelde opnar
indehaveren af tinglyste rettigheder ikke en lige s& gunstig stilling som
ved fast ejendom, idet tinglysningen ikke beskytter rettighedshavere
mod at blive medt med indsigelser om udstederens manglende
adkomst til den pageldende genstand. En godtroende panthaver med
en tinglyst panteret i en bil kan séledes vel tilsidesette aldre utinglyste
ejendomsforbehold og panterettigheder samt retsforfelgning, som ikke
er tinglyst. Derimod kan panthaveren ikke i kraft af tinglysningen tilsi-
desette tidligere stiftede ejendomsrettigheder (bortset fra utinglyste
ejendomsforbehold).

Arbejdsgruppen stiller ikke forslag om, at der skal ske systematisk regi-
strering af adkomst til andele, jf. afsnit 7.7. Der er i kapitel 7 neermere
redegjort for den foresldede ordning med indhentelse af erklering fra
andelsboligforeningens bestyrelse om identifikation af indehaveren af
den pagxldende andel samt de lokaler, som andelen giver brugsret til.
Der er samme sted redegjort for det erstatningsansvar, som bestyrelsen
vil kunne ifalde som folge af forkerte ejeroplysninger.

Arbejdsgruppen har pd denne baggrund ikke fundet anledning til at
foresld neermere generelle regler om betingelserne for, at aftaleerhver-
vere i god tro og retsforfelgende kreditorer kan fortraenge utinglyste
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rettigheder, idet spargsmalet herom ber lgses i overensstemmelse med
almindelige formueretlige principper om ekstinktion.

Dette gaelder ogsd det serlige sporgsmédl om de neermere betingelser
for, at en rettighed, som ikke skal tinglyses efter den foresldede ordning,
skal kunne fortreenge en utinglyst rettighed vedrerende pant eller rets-
forfplgning. En sadan rettighed vil typisk vare en ejendomsret.

Hidtil har overvejelserne om ekstinktion af rettigheder i andele alene
knyttet sig til tilfeelde af dobbeltsalg. Der foreligger ikke retspraksis,
som narmere afger, hvilke momenter der er afgerende for ekstinkti-
onsvirkningen ved dobbeltsalg. I teorien har forholdet veeret diskuteret,
uden at der dog kan konstateres klar enighed. Der har siledes veeret
peget pa en reekke momenter, som ud over aftalen kunne vere betingel-
ser for ekstinktion. Af disse momenter kan naevnes overgivelse af
andelsbeviset, anmeldelse til foreningen, foreningens godkendelse og
overtagelse af lejligheden. Sammenfattende kan der argumenteres for,
at grundbetingelserne for fortreengelse af den tidligere kobers ret til
andelen er, at den senere kober i god tro om salgerens kompetence har
anmeldt overdragelsen til andelsboligforeningen under forudsatning af
dennes godkendelse af overdragelsen.

Baggrunden for denne uklarhed er bla., at tilfelde af dobbeltsalg i
praksis har varet yderst begraensede. I forbindelse med indferelse af en
registreringsordning for pant i og retsforfelgning mod andele i andels-
boligforeninger aktualiseres problemstillingen imidlertid.

I forbindelse med indferelse af en registreringsordning for pant i og
retsforfolgning mod andele i andelsboligforeninger kan problemet sale-
des opstd, hvis andelen selges, efter den er pantsat (af salgeren), eller
der er foretaget udleg i den (for en fordring pa salgeren). Hvis pante-
retten/udlegget er tinglyst, inden salget finder sted, har disse rettighe-
der opnéet beskyttelse over for aftaleerhververe, hvorfor de skal respek-
teres af koberen. Er panteretten/udlegget derimod ikke blevet tinglyst,
er retten ikke sikret mod at blive fortraengt af retsforfelgning eller af en
godtroende aftaleerhverver, f. eks. en kgber af andelen. Da kebers ret-
tigheder som naevnt ikke skal veere omfattet af andelsboligbogsordnin-
gen, er sporgsmalet, hvilke neermere betingelser en godtroende kaber i
de nzvnte tilfelde skal opfylde for at fortraenge utinglyst pant/udlaeg
m.v.

Det er i alle involveredes interesse, at der i forbindelse med salg af ande-
len kan foretages en sikker konstatering af det tidspunkt, fra hvilket (en
godtroende) keber kan disponere over andelen uden risiko for at blive
medt med utinglyste rettigheder, der giver sikkerhed for fordringer pa
selgeren. Kgberens og dennes aftaleerhververes interesse heri er aben-
bar, men ogsd indehavere af endnu ikke tinglyste panterettigheder har
interesse i at kunne konstatere, om 1dn kan udbetales uden risiko for, at
panteretten er eller bliver fortreengt af en godtroende keber.
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Arbejdsgruppen foresldr derfor, at det udtrykkeligt gores til en betin-
gelse for, at en senere godtroende erhverver af andelen kan fortraenge
en pante- eller udlaegsret, at den senere overdragelse er godkendt af
andelsboligforeningen. En panthaver kan séledes sikre sig mod at lide
tab som folge af ekstinktion til fordel for en senere kgber ved umiddel-
bart for det pantesikrede lans udbetaling at indhente foreningens
erkleering om, at der ikke er godkendt overdragelse af andelen, siden
den oprindelige erklering om adkomstforholdene blev afgivet. Efter
arbejdsgruppens forslag til endring af andelsboligloven (se kapitel 23)
har en andelshaver krav pd, at foreningen afgiver en sddan erklering.
Det bemarkes herved, at panthaveren har mulighed for at opna sikker-
hed i den navnte henseende gennem forelgbig tinglysning med frist, jf.
herved afsnit 7.6. og 7.7.

Arbejdsgruppen har overvejet at lade tidspunktet for andelsboligfor-
eningens bestyrelses modtagelse af anmodningen om godkendelse af
overdragelsen vare afgerende, sdledes at utinglyste pante- eller udlegs-
rettigheder kunne fortreenges af en godtroende erhverver allerede fra
dette tidspunkt. Da det imidlertid ikke med tilstraekkelig sikkerhed kan
antages, at andelsboligforeninger registrerer modtagelsestidspunktet,
findes det mere operationelt at lade tidspunktet for erhververens mod-
tagelse af bestyrelsens godkendelse vere skeeringstidspunktet for
ekstinktionsvirkningen. Arbejdsgruppen er opmerksom pd, at den
formloshed, der undertiden preger foreningernes praksis, efter
omstandighederne kan give anledning til en vis usikkerhed, nar det
skal fastslas, hvorndr keberen modtog underretning om godkendel-
sen. Det er imidlertid arbejdsgruppens vurdering, at der pd grund af
den omtalte formlgshed ville vere storre usikkerhed forbundet med de
alternative tidspunkter, der kunne komme pa tale, f. eks. tidspunktet
for foreningens beslutning om godkendelse eller afsendelsen heraf.

8.4. Den tekniske indretning af andelsboligbogen

Nar et dokument modtages til tinglysning, vil dette samme dag blive
indfert i dagbogen. I forbindelse hermed vil de formelle betingelser for
tinglysning blive paset, og dokumentet vil blive afvist, sdfremt disse
ikke er opfyldt.

Efterfolgende vil dokumentet blive indfert i andelsboligbogen og doku-
mentets prioritetsstilling vil blive fastsldet. Strider den prioritetsstilling,
dokumentet selv angiver, mod den, der fremgar af andelsboligbogen, vil
dokumentet f& anmeerkning herom.

Efter arbejdsgruppens forslag skal andelsboligbogen indrettes efter
samme principper som bilbogen, hvilket vil sige, at andelsboligbogen
ikke — som tingbogen — indrettes med et eget blad for enhver ejendom/
andel, men kun med blade for de pantsatte andele.
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Dette medforer, at tinglysningsdommeren ikke har mulighed for at
prove, om andelen eksisterer, ligesom den manglende registrering af
adkomst til andelene indebzerer, at det ikke vil veere muligt for tinglys-
ningsdommeren at prgve, om udstederen ogsd er ejer af andelen og
dermed, formelt, berettiget til at rdde over denne.

Den manglende provelse medfarer, at det vil veere muligt uberettiget at
pantsette andele, ligesom det vil veere muligt at pantseette ikke eksiste-
rende andele.

Uanset henvisningen til tinglysningslovens erstatningsregler i § 42 m,
stk. 2, vil statskassen ikke kunne blive palagt at yde erstatning i disse til-
feelde. Se naermere i afsnit 7.8.

For at begrense risikoen for uberettigede eller fejlagtige tinglysninger
foreslar arbejdsgruppen reglen i § 42 k, stk. 5, hvorefter der til tinglys-
ning skal medfelge en erklering fra andelsboligforeningens bestyrelse
samt en udskrift med andelens adresse fra Bygning- og Boligregisteret
(BBR).

Safremt disse bilag ikke medfelger, skal tinglysningsdommeren tinglyse
dokumentet med frist for anmelderen til at fremskaffe disse, jf. forsla-
gets § 42 k, stk. 6. Fristen, der fastsettes af tinglysningsdommeren, vil
normalt vere lobende maned plus 30 dage. Samtidig ber dokumentet,
da der tillige er tale om et identifikationsforbehold, paferes en generel
anmerkning om risikoen for en @ndret prioritetsstilling, sifremt ande-
lens adresse matte vise sig at vaere forkert.

Safremt dokumentet ikke pd ny anmeldes til tinglysning, vedlagt de
pégeldende bilag, inden fristens udleb, vil dokumentet — uden yderli-
gere varsel — blive udslettet.

Nar et dokument, der er tinglyst med frist, senere kommer frem til
endelig tinglysning, vil det kun skulle proves pa ny, sdfremt adressen
matte veere eendret. Dokumentet vil ikke, da det har retsvirkning fra det
oprindelige tinglysningstidspunkt, skulle have anmerkning om even-
tuelle senere tinglysninger — heller ikke selv om disse matte vaere ting-
lyst uden frist.

Nér dokumentet er tinglyst, paferes dette oplysning herom, om datoen
for modtagelsen, det nummer, hvorunder tinglysning har fundet sted,
samt de eventuelle anmaerkninger, dokumentet matte have faet.

Arbejdsgruppen foresldr i gvrigt en raekke henvisninger til andre regler
i tinglysningsloven, jf. § 42 1, herunder ogsd, at der i forbindelse med
tinglysning i andelsboligbogen skal vaere mulighed for sedvanlig ting-
lysning med frist, jf. § 15, stk. 3. Det vil sdledes ogsa ved tinglysning i
andelsboligbogen vere muligt for tinglysningsdommeren at meddele
en frist til f.eks. fremskaffelse af en tegningsudskrift eller lignende.
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Ved tinglysning af pategninger pé allerede tinglyste dokumenter kreeves
ikke — bortset fra tilfelde, hvor et allerede tinglyst pantebrev forhgjes —
dokumentation efter § 42 k, stk. 5.

Nér et dokument aflyses af andelsboligbogen, vil det blive overfart til et
seerligt historisk register, hvori det vil forblive i tre ar. Efter dette tids-
punkt vil det ikke veere muligt at f oplysning om pantsetningen.

Nar der ikke er tinglyst flere pantsetninger vedrerende en bestemt
andel, udgér andelen igen af andelsboligbogen.

8.5. Fremgangsmaden ved tinglysning

Efter arbejdsgruppens opfattelse bor reglerne om andelsboligbogen s
vidt muligt folge de almindelige regler om tinglysning, sdledes at disse
gennem henvisninger bringes i anvendelse pa ordningen, hvilket svarer
til systematikken i bilbogsreglerne. I lighed med, hvad der gelder for
personbogen og bilbogen, foreslas, at registrering af rettigheder sker
centralt, dvs. at der i stedlig henseende kun kan foretages tinglysning i
én bestemt retskreds.

Grundlaget for tinglysning af rettigheder i andelsboligbogen fastsattes i
en sarskilt bestemmelse svarende til det, der geelder for personbogen og
bilbogen. Det skal siledes fremgé af bestemmelsen, at rettigheder ved-
rgrende pant og retsforfelgning i andele skal tinglyses i andelsboligbo-
gen. Det skal endvidere fremgs, at der som grundlag for tinglysningen
skal foreligge et dokument, som fastsldr, stifter, forandrer eller ophaever
en ret vedrerende en bestemt andel i en andelsboligforening.

Som et led i forslaget om at gore registreringsordningen edb-baseret
foreslds, at tinglysningsdokumenter udferdiges pa serlige standard-
blanketter, der ger indtastning lettere eller gor maskinel indlesning
mulig. Justitsministeren bgr bemyndiges til at fastsette, at dokumenter
skal oprettes pa godkendte blanketter.

Det foreslas ligeledes, at der oprettes en standardtekst til brug for
andelsboligforeningens erklering om oplysninger, der kan identificere
andelshaveren samt de lokaler, som andelen giver brugsret til. Erkle-
ringen skal indsendes sammen med det dokument, som enskes tinglyst,
og kan péferes dokumentet, for pantebreves vedkommende som en
fortrykt tekst. Endvidere foreslds, at den BBR-udskrift, som skal ved-
leegges anmodningen om en erkleering fra andelsboligforeningen, lige-
ledes skal vedlegges det dokument, som begeres tinglyst. Det pahviler
herefter tinglysningsdommeren at preve overensstemmelsen imellem
de oplysninger, som fremgér af dokumentet, erkleringen fra andelsbo-
ligforeningen og BBR-udskriften.

I et edb-baseret tinglysningssystem er der ikke behov for genparter.
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Ligesom ved tinglysning i bilbogen, jf. tinglysningslovens § 42 f, stk. 1,
skal der kunne tinglyses med frist og gives anmarkning efter tinglys-
ningslovens almindelige regler herom.

Lysning med frist kan efter tinglysningslovens § 8, stk. 2, ske i tilfelde,
hvor der opstar mistanke om gyldigheden af et til tinglysning indleveret
dokument. Ligeledes kan der efter § 15, stk. 3, lyses med frist i tilfeelde,
hvor der ikke er anmeldt fornedent bevis for, at udstederen af doku-
mentet er berettiget til at rdde over ejendommen.

Anmerkningssystemet har til hensigt at advare udstederen af doku-
mentet (og den, der indhenter oplysning om, hvad der er tinglyst) om
forhold, som efter det i ovrigt tinglyste kan have betydning for priori-
tetsstillingen. Eftersom der er tale om rettigheder vedrerende forholds-
vis store gkonomiske verdier, bor ogséd anmaerkningssystemet overfo-
res til andelsboligbogen.

Som for bilbogens vedkommende skal der gives bemyndigelse til
justitsministeren til at udstede neermere regler, det vil sige udstedelse af
en andelsboligbogsbekendtggrelse med naermere regler for arbejdsgan-
gene ved tinglysning i andelsboligbogen.

Bade bilbogen og personbogen har regler om udslettelse af tinglyste ret-
tigheder efter 10 ar, medmindre forlengelse begares. I lyset af, at der
for andeles vedkommende er tale om veerdier, som ikke i almindelighed
reduceres i takt med brugen, sdledes som det sker for biler og andet las-
gre, men ofte stiger og normalt er tilstede over en meget lang drraekke,
idet andelen knytter sig til en fast ejendom, foreslar arbejdsgruppen
ikke regler om automatisk udslettelse af tinglyste rettigheder.

Som for bilbogen, jf. tinglysningslovens § 42 e, stk. 3, foreslas, at reglen
i tinglysningslovens § 11, stk. 2, om krav til dokumentation ved udslet-
telse af pantebreve finder tilsvarende anvendelse. Det bemaerkes herved,
at kgberen mé serge for aflysning af eventuelle heeftelser i forbindelse
med erhvervelse af andelen, men det pahviler andelsboligforeningen at
sikre sig pantebrevet i kvitteret stand som grundlag for udbetaling af
kebesummen til den tidligere andelshaver.

Det foreslas endvidere, at reglerne om fejlrettelse og erstatning i tinglys-
ningslovens §§ 34-35 finder tilsvarende anvendelse for tinglysning i
andelsboligbogen, sdledes som det geelder for bilbogen, jf. tinglysnings-
lovens § 42 g, stk. 3.

8.6. Arbejdsgruppens forslag

Der henvises til kapitel 24 med arbejdsgruppens forslag til endringer i
tinglysningsloven.
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Pantets udstraekning

Nar en andel i en andelsboligforening pantsettes, er det veerdien af
andelen i foreningens formue, som udger den umiddelbare sikkerhed
for panthaveren. Til en andel knytter sig imidlertid ogsé andre aktiver
af gkonomisk verdi for andelshaveren.

I dette kapitel foretages en behandling af spgrgsmalet om, i hvilket
omfang sidanne andre aktiver kan og ber vere omfattet af pant i ande-
len, og det vurderes, hvorvidt der er behov for regulering af spgrgsma-
let.

9.1. Forbedringer, seerligt tilpasset inventar og
andet losore

9.1.1. Problemstilling

I dette afsnit behandles spergsmalet om, hvorvidt pant i en andel tillige
omfatter retten til forbedringer, som andelshaveren eller en tidligere
andelshaver har udfert i lejligheden, samt seerligt tilpasset eller installe-
ret inventar og andet lasore i lejligheden.

9.1.2. Geeldende ret

9.1.2.1. Andelsboliger

Ved overdragelse af en andel i en andelsboligforening ma prisen efter
andelsboliglovens § 5, stk. 1, ikke overstige, hvad vardien af andelen i
foreningens formue, forbedringer i lejligheden og dens vedligeholdel-
sesstand med rimelighed kan betinge.

Efter lovens § 5, stk. 10, ansattes veerdien af forbedringer i lejligheden
til anskaffelsesprisen med fradrag af eventuel verdiforringelse pa grund
af alder eller slitage.

Overdragelsen ma efter lovens § 5, stk. 11, ikke betinges af, at erhverve-
ren indgér anden retshandel, bortset fra keb af inventar, der er serligt
tilpasset eller installeret i lejligheden. Safremt der i forbindelse med
overdragelsen indgds nogen anden retshandel, méd erhververens veder-
lag efter samme bestemmelse ikke overstige, hvad overdragerens ydelse
med rimelighed kan betinge.

Ved forbedringer forstas arbejder, som oger den brugsmaessige veerdi af
boligen uden at kunne betragtes som almindelig vedligeholdelse, og
hvis tilstedeverelse i boligen kan konstateres. Seerligt tilpasset inventar
omfatter inventar, som ikke umiddelbart kan fjernes og anvendes
andetsteds, eller hvis fjernelse vil forringe verdien af det fjernede, og/
eller medfere storre efterreparationer, jf. Andelsboligforeningernes
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Feellesrepraesentation: Héndbogen for private andelsboligforeninger
2000-2001, s. 236 ff.

Som eksempler pa forbedringer kan neaevnes modernisering eller
udskiftning af kekken og bad. Serligt installeret inventar kan vare et
fast, indbygget skab. Serligt tilpasset inventar kan vere f. eks. skabe og
gulvtaepper, som er sarligt tilpasset lejligheden. Andet lpsore omfatter
alle lpse indbogenstande og lignende i lejligheden, herunder som
udgangspunkt harde hvidevarer. Serligt for harde hvidevarer gaelder
dog, at disse efter omsteendighederne kan betragtes som serligt instal-
leret inventar. Mange andelsboligforeningers vedtegter indeholder
nrmere regler om afgraensningen imellem forbedringer og vedligehol-
delse.

Lovens system tager udgangspunkt i, at forbedringer og serligt tilpasset
eller installeret inventar medregnes i andelens pris, idet erhververen er
forpligtet til at overtage forbedringer og serligt tilpasset eller installeret
inventar, safremt szlgeren gnsker, at det indgdr i handlen. I praksis er
det den altovervejende hovedregel, at forbedringer og serligt tilpasset
eller installeret inventar forbliver i lejligheden i tilfeelde af salg af ande-
len.

I praksis sondres ikke stringent mellem pé den ene side seerligt tilpasset
eller installeret inventar og pd den anden side andet losore, idet andet
lgsare, hvis sddant indgér i handlen, ofte medtages i salgsaftalen. Det er
arbejdsgruppens vurdering, at prisen for andet lgsere, der medfelger
ved salg, normalt kun udger en meget beskeden del af det samlede
vederlag.

Nar pantets omfang skal fastleegges ved pantsetning af andele, gelder
ikke i alle relationer den samme afgrensning i forhold til forbedringer
og losere, som gaelder ved opgerelse af andelens salgspris.

Pantets udstreekning fastleegges sdledes med udgangspunkt i pantsat-
ningsaftalen. Er der ikke heri fastsat neermere, omfatter pantet for-
mentlig ikke forbedringer og heller ikke serligt tilpasset/installeret
inventar i lejligheden eller andet lasore. I det omfang sddanne vardier
onskes pantsat, ma dette ske serskilt efter reglerne om underpant i los-
gre. Se herom Grubbe: Andelslejligheder, s. 136.

Efter reglerne om underpantsetning af losere er udgangspunktet, at til-
fojelser, herunder forbedringer af den pantsatte genstand, ikke omfattes
af pantet. Panthaver kan saledes ikke modsatte sig, at det tilfgjede pd ny
udskilles. Undtagelse herfra gores dog, hvis realisationsveerdien og
identiteten af det pantsatte ikke kan bevares i tilfeelde af udskillelse, jf.
Alstrem og Spang-Hanssen i Justitia nr. 7/1980's. 33 f.

Tinglysningslovens § 37 indeholder en deklaratorisk regel, som for
ejendomme, der varigt er indrettet med henblik pa en serlig erhvervs-
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virksomhed, bestemmer, at pantet omfatter det til virksomheden
herende driftsinventar og driftsmateriel. Bestod der en serskilt ret over
tilbehoret (f. eks. i form af tinglyst losereunderpant eller et ejendoms-
forbehold) pé det tidspunkt, da rddigheden overgik til ejeren, skal
denne ret respekteres af panthaverne i den faste ejendom. Er den ser-
skilte ret over en sddan tilbehgrsgenstand derimod forst stiftet efter
dens inddragelse i driften, skal indehaveren af den sarskilte ret respek-
tere, at genstanden er grebet af panterettighederne i den faste ejendom,
medmindre der er tale om udskillelse som led i regelmessig drift af
ejendommen.

Ved pantsatning af fast ejendom er forbedringer og serligt tilpasset
inventar efter tinglysningslovens § 38 omfattet af pantet, sdfremt det i
tinglysningslovens forstand kan anses for at veere indlagt i bygningen pé
ejerens bekostning til brug for bygningen. Seerskilte rettigheder, f.eks.
lpserepant og ejendomsforbehold, over sddant tilbeher kan ikke forbe-
holdes. Hermed modvirkes konflikter mellem panterettighederne i den
faste ejendom (med tilbeher) og serskilte rettigheder over de enkelte
bestanddele.

Med hensyn til udlejningsejendomme indeberer tinglysningslovens §
38, at pantet i den faste ejendom ikke griber forbedringer og serligt til-
passet eller installeret inventar samt andet tilbehgr, der er anskaffet af
lejerne, idet indlaeggelsen i ejendommen i disse tilfelde ikke er sket pa
ejerens bekostning.

Det samme gelder for individuelle forbedringer og serligt tilpasset
eller installeret inventar i en andelsbolig, nér der er tale om forbedrin-
ger/inventar, som er indlagt pd andelshaverens - og ikke pa ejerens dvs.
andelsboligforeningens — bekostning, jf. Neville, Pantsetning af og
udleeg i andelsboliger, s. 28 ff. I visse tilfeelde, navnlig ved nyopferte
andelsboliger, er hirde hvidevarer m.v. indlagt af andelsboligforenin-
gen. I disse tilfeelde er inventaret omfattet af panterettighederne i den
faste ejendom, og det kan dermed ikke pantsettes af den enkelte
andelshaver.

Tinglysningslovens § 38 indebearer bl.a., at panterettighederne i den
faste ejendom omfatter sddant tilbehor, som normalt folger med ved
salg af ejendommen, jf. Rerdam og Carstensen: Pant (7. udg., 2002) s.
160.

9.1.2.2. Aktie- og anpartslejligheder

Aktieselskabsretten og anpartsselskabsretten indeholder ikke narmere
regler om panterettens forhold til forbedringer i tilfeelde af pantsatning
af aktier eller anparter, hvortil der knytter sig en brugsret til en aktie-
eller anpartslejlighed. Problemstillingen ses heller ikke omtalt i littera-
turen.
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9.1.2.3. Ejerlejligheder

Om pantsetning af ejerlejligheder gwlder de almindelige regler om
pantsetning af fast ejendom. Om bestanddele og tilbehgr geelder séle-
des tinglysningslovens §§ 37-38, jf. herom i afsnit 9.1.2.1.

9.1.3. Arbejdsgruppens overvejelser

Hovedsigtet med en pantsetningsordning for andele i andelsboligfor-
eninger er, ligesom ved pantsetning af fast ejendom, at sikre, at aktiver
kan udnyttes bedst muligt som kreditgrundlag, herunder yde kredito-
rer bedst mulig sikkerhed for deres tilgodehavende i den verdi, som
objektet for pantsetningen repraesenterer ved et almindeligt salg, jf.
Neville, Pantsetning af og udleg i andelsboliger, s. 14 ff. Reglerne ber
sikre, at pantet omfatter de elementer, som sadvanligvis medfelger ved
salg.

Desuden ber tilstreebes hoj grad af enkelhed i regelsattet. Hensynet
hertil taler for, at afgraensningen af pantets omfang kommer til at svare
til den, der anvendes ved salg, idet en snavrere afgraensning af genstan-
den for pant end af genstanden for salg kan give anledning til praktiske
vanskeligheder ved tvangssalg, herunder ved afregning af kebesum-
men.

Vurderingen af en andels veerdi sker i praksis pa grundlag af en helheds-
vurdering, hvori indgar verdien af forbedringer og serligt tilpasset
eller installeret inventar. Hvis pantet kun omfatter en del heraf, kan der
opsté problemer ved fordeling af kebesummen mellem forskellige ret-
tighedshavere.

Hvis forbedringer ikke omfattes af pantehaftelsen, er der behov for
regler, som afger, hvorledes et eventuelt prisnedslag i praksis skal forde-
les pd hhv. formueandelen og forbedringer.

Der synes ikke at kunne anfores serlige hensyn, som taler imod at lade
pant i andele i andelsboligforeninger omfatte forbedringer og serligt
tilpasset eller installeret inventar.

Der er pa denne baggrund enighed i arbejdsgruppen om, at ordningen
ber udformes séledes, at de til enhver tid veerende forbedringer og seer-
ligt tilpasset eller installeret inventar er omfattet af pantet i andelen.
Andet lgsore ber derimod ikke veere omfattet af pantet; sddant lasere
kan saledes ikke pantsettes efter reglerne om pant i andele, men efter
reglerne om pant i lgsere.

Denne udformning af ordningen med pantsatning af andele harmone-
rer med de regler, som afgreenser pantets omfang ved andre former for
pantsatning af boliger.
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Selv om fravigelse af den foresldede regel om pantets udstrekning efter
omstandighederne kan teenkes at give anledning til visse praktiske van-
skeligheder ved tvangsrealisation, finder arbejdsgruppen ikke tilstraek-
kelig grund til at gere reglen ufravigelig, saledes at parterne afskaeres fra
at aftale andet i pantsatningsaftalen. Sddanne aftaler kan efter arbejds-
gruppens vurdering kun forventes at forekomme i beskedent omfang.

9.1.4. Arbejdsgruppens forslag

Der henvises til kapitel 24 med arbejdsgruppens forslag til eendringer i
tinglysningsloven (§ 42 j, stk. 4) samt kapitel 27 med arbejdsgruppens
udkast til pantebrevsformular (punkt 4, 1. pkt).

9.2. Panterettens forhold til saerskilte rettigheder

9.2.1. Problemstilling

I dette afsnit behandles de serlige problemer, som opstar, hvis der over
dele af pantet er stiftet seerskilte rettigheder, f. eks. ejendomsforbehold,
der kan komme i konflikt med panterettigheder i andelen.

9.2.2. Geeldende ret

9.2.2.1. Andelsboliger

Ved underpantsztning af losegre er hovedreglen, at forbedringer ikke er
omfattet af pantet. Dette indebaerer, medmindre andet er aftalt, at seer-
skilte rettigheder i forbedringer ikke kan komme i konflikt med pante-
rettighederne i andelen (der som neevnt i afsnit 9.1. omfatter forbedrin-
ger).

Ved pant i fast ejendom er det som naevnt under afsnit 9.1. efter tinglys-
ningslovens § 38 udelukket at forbeholde serskilte rettigheder (f. eks.
ejendomsforbehold) over tilbehgr, som er indlagt i ejendommen pa
ejerens bekostning til brug for bygningen. Problemet med konkurre-
rende rettigheder er sdledes afklaret derved, at § 38 frakender den for-
beholdte serskilte ret retsvirkning.

9.2.2.2. Aktie- og anpartslejligheder

Aktieselskabsloven og anpartsselskabsloven indeholder ikke regler om
forholdet imellem generelle panterettigheder og serskilte rettigheder i
tilfeelde af pantseetning af aktier eller anparter, hvortil der knytter sig en
brugsret til en aktie- eller anpartslejlighed. Den almindelige aktie- og
anpartsret indeholder heller ingen regler til belysning af problemstillin-
gen. Spargsmalet ses ej heller omtalt i litteraturen.
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9.2.2.3. Ejerlejligheder

Pantsetning af ejerlejligheder er omfattet af de almindelige regler om
pant i fast ejendom, herunder tinglysningslovens § 38, som omtalt i
afsnittene 9.2.2.1. 0g 9.1.

9.2.3. Arbejdsgruppens overvejelser

Hvis forbedringer og serligt tilpasset eller installeret inventar skal
omfattes af pant i andele, bor det overvejes, om sarskilte rettigheder i
sddanne aktiver m.v. skal kunne forbeholdes.

Panthaverne har selvsagt interesse i, at der ikke er risiko for at blive
medt med konkurrerende rettigheder i form af ejendomsforbehold
eller serskilt pant i forbedringer eller sarligt tilpasset eller installeret
inventar i den pantsatte andel. Dette kan opnds ved en regel affattet pa
linje med tinglysningslovens § 38.

Efter arbejdsgruppens vurdering har det navnte inventar dog normalt
kun temmelig beskeden betydning for andelens verdi og dermed pan-
tesikkerheden.

Desuden kan en uretmeessig bortfjernelse af genstande, der er blevet en
integreret bestandel af lejligheden, forhindres gennem de ulovbestemte
principper om tilveekst, hvis fjernelsen ikke kan ske uden fysisk beska-
digelse af lejligheden.

Hertil kommer, at indferelse af regel, der ligger pa linje med tinglys-
ningslovens § 38, kunne forhindre, at andelshaveres anskaffelse af
inventar, som efter sin art athengigt af den nermere tilpasning og
installering kan blive grebet af pant i andelen, blev finansieret ved f. eks.
ejendomsforbehold eller tinglyst lesgreunderpant. Det fremhzeves her-
ved, at ejendomsforbeholdet m.v. ville savne retsvirkning ikke alene i
tilfeelde, hvor andelen i forvejen er pantsat, men ogsa i tilfeelde, hvor
andelen ved anskaffelsen af inventaret er ubehzeftet, men senere pant-
settes.

Arbejdsgruppen finder pé denne baggrund ikke tilstraeekkelig grund til
pé den anferte made at modvirke forbehold af swrskilte rettigheder
over inventar anskaffet af andelshavere med henblik pd installering i en
andelsbolig, og arbejdsgruppen stiller derfor ikke forslag til lovregler
herom.

9.3. Udlodninger

9.3.1. Problemstilling

I dette afsnit behandles sporgsmélet om, hvorvidt udlodninger fra
andelsboligforeningen til andelshaverne er omfattet af pantet.
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Udlodninger kan forekomme i form af udlodning af overskud og
udlodning i forbindelse med kapitalnedseattelse og likvidation.

9.3.2. Geeldende ret

9.3.2.1. Andelsboliger

I andelsretten forekommer udlodninger i form af overskudsudlodning
(udbytte) og kapitaludlodning. Den sedvanlige ordning indeberer, at
overskudsudlodning, der beregnes pd grundlag af omsatningen, hen-
saettes pa en andelshaverkonto; den udger dermed en korrektion i sam-
handlen imellem andelshaveren og andelsforeningen.

Kapitaludlodning indebzerer, at der udloddes midler fra andelsforenin-
gens formue til de enkelte andelshavere. Kapitaludlodning sker typisk i
forbindelse med oplasning, herunder ved likvidation. I andre tilfelde
er andelsforeningens mulighed for at udlodde kapital begrenset, idet
den subsidizre haftelse forudsetter, at foreningens aktiver fortrinsvis
tjener til fyldestgarelse for foreningens kreditorer. Andelshaverne kan
derfor ikke fordele foreningens formue mellem sig, medmindre kredi-
torerne er fyldestgjort, eller der fortsat er tilstreekkelig sikkerhed i den
resterende formue til at indfri eventuel gaeld. Se herom Horlyck: Dansk
Andelsret (3. udg. 2000) s. 63 ff og 151 ff.

I relation til andelsboligforeninger er udlodning af foreningens formue
normalt alene relevant ved likvidation. Udlodning af overskud kan i
princippet forekomme ved, at andelsboligforeningen udlodder et
driftsoverskud i tilfeelde, hvor den samlede boligafgift overstiger for-
eningens udgifter. Dette vil dog sjeldent forekomme i praksis, da
sddanne udlodninger normalt er skattepligtige for den enkelte andels-
haver, jf. ligningslovens § 16 A, stk. 1. I stedet elimineres overskuddet
ved nedsattelse af boligafgiften for fremtiden. Ogsé udlodning ved
kapitalnedsattelse vil normalt veere skattepligtig, jf. ligningslovens § 16
A, stk. 2.

Da pantsetning af boligandele hidtil som altovervejende hovedregel
har vaeret udelukket som folge af vedtegtsmaessige forbud, har der ikke
dannet sig tilbagefaldsregler om pantets forhold til udlodninger i til-
feelde, hvor pantsetningsaftalen ikke fastsetter regler herom.

Udlodninger kan imidlertid sidestilles med ekstraordinare udbetalin-
ger af andelsboligforeningens formue og dermed udbetaling af en del af
andelsvaerdien, jf. Neville: Pantseetning af og udleg i andelsboliger, s.
29, der bl.a. stotter dette resultat pa en analogi fra reglerne om afbeta-
ling pa simple fordringer, der er pantsat.

Ogsa et surrogatsynspunkt taler for, at kapitaludlodninger er omfattet
af pantet, jf. Grubbe: Andelslejligheder, s. 136.
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9.3.2.2. Aktie- og anpartslejligheder

Aktieselskabsloven indeholder regler om kapitaludlodning i form af
kapitalnedsettelse og overskudsudlodning i form af udbytteuddeling.
Loven indeholder imidlertid ingen neermere regler om panterettens
forhold til udlodninger ved pantsatning af aktier. S& leenge den sikrede
fordring ikke er forfalden, antages dog, at udbytte af den pantsatte aktie
tilkommer pantsetteren. Endvidere er der i litteraturen enighed om, at
friaktier er omfattet af panthaverens ret, mens der er tvivl om, hvorvidt
ret til nytegning er omfattet, se neermere W. E. v. Eyben: Panterettighe-
der (8. udg. ved Henning Skovgaard, 1987) s. 98 ft.

Heller ikke anpartsselskabsloven indeholder serlige regler om panteret-
tens forhold til udlodninger ved pantsetning af anparter, og forholdet
ses ikke omtalt i litteraturen.

9.3.2.3. Ejerlejligheder

For ejerlejligheder er forholdet vedrerende udlodninger et andet. I
sddanne ejendomme har den enkelte ejer direkte ejendomsret til den
pageldende lejlighed samt efter anpart ejendomsret efter fordelingstal
til grunden og de ovrige falles bestanddele, jf. Blok: Ejerlejligheder (3.
udg. 1995) s. 374. Derimod har ejerforeningen ingen ejendomsret til
nogen del af ejendommen, idet ejendomsretten til ejendommen alene
tilkommer de enkelte ejerlejlighedsejere.

Det er imidlertid ikke ualmindeligt, at ejerforeninger foretager opspa-
ring i en grundfond eller vedligeholdelsesfond med henblik pé finansie-
ring af storre arbejder i fremtiden. Den enkelte ejeres andel i en sddan
fond er omfattet af panterettigheder i den enkelte ejerlejlighed, jf. ejer-
lejlighedslovens § 2, stk. 3, hvorefter rettigheder i grunden, felles
bestanddele og tilbehgr m.v. samt rettigheder og forpligtelser i ejerfor-
eningen ikke kan adskilles fra ejendomsretten til lejligheden. Ejeren kan
sdledes kun disponere over den samlede ejerlejlighedsret, jf. Blok: Ejer-
lejligheder (3. udg. 1995) s. 180. Retten til udlodning af grundfonds-
midler md dermed antages at vaere omfattet af panteretten.

9.3.3. Arbejdsgruppens overvejelser

Udlodninger af andelsboligforeningens formue til andelshaverne inde-
berer, at den formue, som en panthaver har sikkerhed i, nedbringes.
Der er saledes tale om en forringelse af panthaverens sikkerhed, og det
er derfor arbejdsgruppens opfattelse, at sadanne udlodninger, herunder
likvidationsudlodninger, utvivlsomt er og bor veere omfattet af pantet.
Det er mere tvivlsomt, om udlodning af overskud (udbytteuddeling) er
og bar vere omfattet.

Da der ikke er detaljerede regnskabsregler for andelsboligforeninger ud
over de, som findes i bogfaringsloven, kan det i praksis ved en udlod-
ning veere sveert at pdvise, om det er en udlodning af kapital eller over-
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skud fra tidligere ar. Dette taler for, at lade alle udlodninger vere
omfattet af pantet.

Det bemeerkes i denne forbindelse, at det er arbejdsgruppens vurde-
ring, at problemets omfang er beskedent, idet udlodninger antages at
forekomme i et yderst begrenset omfang i praksis. Der findes ikke i
andelsboligordningen at vaere serlige hensyn, som tilsiger, at udlodnin-
ger ikke skal veere omfattet af pantet.

9.3.4. Arbejdsgruppens forslag

Der henvises til kapitel 27 med arbejdsgruppens udkast til pantebrevs-
formular (punkt 4, 2. pkt.).

9.4. Forsikringsbelab
9.4.1. Problemstilling

I dette afsnit behandles panterettens forhold til forsikringsbelgb, som
udbetales som folge af, at det pantsatte beskadiges eller gér til grunde.

9.4.2. Geeldende ret

9.4.2.1. Andelsboliger

Med hensyn til pant i fast ejendom fastsaetter Pantebrevsformular A,
punkt 5, og formular B, punkt 6, at pantet omfatter forsikringssummer.
Endvidere er det i formular A, punkt 6 og 9, litra e, og formular B,
punkt 7 og 9, litra e, bestemt, at pantsetter er forpligtet til at holde det
pantsatte behorigt brandforsikret, og at geelden forfalder, hvis pantseet-
ter ikke p& opfordring godtger at denne forpligtelse er opfyldt. Samti-
dig er det i tinglysningslovens § 37, stk. 2, bestemt, at en tinglyst pante-
ret omfatter ejendommens og tilbehorets forsikringssummer, hvis
andet ikke er aftalt.

I pantebrevsformularerne for losgre hhv. biler er det ikke fastsat, at
pantet omfatter eventuelle forsikringssummer, men alene, jf. punkt 5 i
begge formularer, at pantsetter er forpligtet til at holde det pantsatte
beherigt forsikret (1asere kun brandforsikret), og, jf. punkt 7, litra d i
begge formularer, at kapitalen kan forlanges indfriet, hvis ikke pantsaet-
ter pd opfordring godtger, at det pantsatte er behorigt forsikret.

Det synes ikke at veere endeligt afklaret, om pantet i mangel af aftale
eller serlig lovhjemmel omfatter en forsikringssum, der kommer til
udbetaling som felge af, at det pantsatte beskadiges eller gar til grunde.
Se herom W. E. von Eyben: Panterettigheder (8. udg., 1987) s. 112 ff.

Efter forsikringsaftalelovens § 54 anses en tingsforsikring, der er tegnet
uden angivelse af en bestemt interesse, at vere tegnet til fordel for
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enhver barer af en interesse, herunder en panthaver. I sddanne tilfelde
kan kun indsigelse om svigagtige og urigtige risikooplysninger efter for-
sikringsaftalelovens §§ 4-6 og om fareforvoldelse efter § 50, stk. 2,
péavirke panthaverens krav imod forsikringsselskabet, jf. Rerdam og
Carstensen: Pant (7. udg., 2002), s. 82.

9.4.2.2. Aktie- og anpartslejligheder

Aktieselskabsloven og anpartsselskabsloven indeholder ingen narmere
regler om panterettens forhold til forsikringssummer i tilfeelde af pant-
seetning af aktier eller anparter, hvortil der knytter sig en brugsret til en
aktie- eller anpartslejlighed. Den almindelige aktie- og anpartsret ses
heller ikke at give svar pa spergsmalet. Problemstillingen ses ikke at
vaere omtalt i litteraturen.

9.4.2.3. Ejerlejligheder

Ejerlejligheder er omfattet af de almindelige regler for fast ejendom,
hvilket vil sige, at panteretten, ndr aftalen er indgdet pé vilkdrene i pan-
tebrevsformularerne, omfatter forsikringssummer, jf. afsnit 9.4.2.1.
Der gelder herudover ingen serlige regler om pantets forhold til for-
sikringssummer for ejerlejligheder.

9.4.3. Arbejdsgruppens overvejelser

Det er arbejdsgruppens opfattelse, at panteretten i almindelighed bor
udstraekkes til at gelde forsikringssummer, ligesom det er tilfeeldet ved
pant i fast ejendom, hvor dette fremgiér af de anvendte pantebrevsformu-
larer og tinglysningslovens § 37, stk. 2.

Arbejdsgruppen finder dog anledning til at fremhave, at de forsik-
ringsmaessige forhold ved andelsboliger for en praktisk betragtning
ikke er umiddelbart sammenlignelige med forholdene ved fast ejendom
i gvrigt, idet der her er tale om et indirekte ejerskab for den enkelte
andelshaver. Ejendomsretten til den faste ejendom tilkommer andels-
boligforeningen, og beslutninger vedrerende forsikringsforholdene
treeffes af foreningen. Den enkelte andelshaver har dermed ingen umid-
delbar indflydelse pé forsikringsforholdene for ejendommen, og doku-
mentation heraf ma ske ved foreningens mellemkomst.

Andelsboligforeningen har en selvsteendig interesse i at holde ejendom-
men behorigt forsikret bl.a. af hensyn til den pantegald, som péhviler
ejendommen. Det synes derfor at kunne legges til grund, at ejen-
domme tilherende andelsboligforeninger som den altovervejende
hovedregel er behgrigt forsikrede.

I tilfeelde af skade pé en ejendom tilherende en andelsboligforening ma
det som den altovervejende hovedregel antages, at en eventuel forsik-
ringssum, som udbetales i anledning af skaden, vil blive anvendt til
udbedring af skaden.
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For den enkelte pantsetter vil det endvidere folge af vedligeholdelses-
pligten, jf. neermere herom i afsnit 10.2., at manglende udbedring af
skader efter omsteendighederne indebzrer en sddan misligholdelse af
pantsatningsaftalen, som kan begrunde, at pantegelden forfalder til
betaling. Det vil derfor nappe forekomme i praksis, at en forsikrings-
sum i tilfeelde af beskadigelse ikke anvendes til udbedring af skaderne.

For sa vidt angar skader i den enkelte andelsbolig (f. eks. et udbreendt
kokken) er ejendomsforsikringens daekningsomrade afgranset séledes,
at det dackker andet end skader pd lgsere, som almindeligvis dakkes af
andelshaverens private indboforsikring. I denne forbindelse anses
hérde hvidevarer som udgangspunkt for en del af bygningen og er der-
med omfattet af ejendomsforsikringens daekningsomréde. I praksis
kommer det derfor naeppe pa tale, at andelshaverens private forsikring
udbetaler forsikringssummer som folge af skader pa genstande, der er
omfattet af pantet.

Det eneste tilfelde, hvor undladelse af skadesudbedring ma antages at
kunne komme pa tale, er tilfelde af mere omfattende skader, f. eks.
gennemgribende brandskader, hvor genopforelse ikke er mulig. I
sddanne tilfeelde udbetales forsikringssummen til andelsboligforenin-
gen. Forst efter beslutning om likvidation af foreningen bliver der
sporgsmdl om udbetaling til de enkelte andelshavere. Udbetalingen vil i
disse tilfeelde have karakter udlodning af likvidationskvote og dermed
vaere omfattet af det i afsnit 9.3.3. foreslaede vilkar om, at udlodninger
omfattes af pantet.

9.4.4. Arbejdsgruppens forslag

Der henvises til kapitel 27 med arbejdsgruppens udkast til pantebrevs-
formular (punkt 4, 2. pkt.).

9.5. Lejeindtaegter

9.5.1. Problemstilling

I dette afsnit behandles panterettigheders forhold til de lejeindtagter,
som en andelshaver oppeberer i forbindelse med fremleje af andelsbo-
ligen.

9.5.2. Geeldende ret

9.5.2.1. Andelsboliger

Af andelsboliglovens § 2, stk. 3, der geelder for bade boliger og erhvervs-
lokaler, folger, at en andelsboligforening kun kan optage medlemmer,
som har eller i forbindelse med optagelsen i foreningen opnar brugsret
til lokaler i foreningens ejendom. Dette hindrer ikke, at brugsretten kan
overlades til andre ved fremleje.
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For boliger folger det af normalvedtagtens § 3, stk. 3, og standardved-
teegtens § 3, stk. 4, at andelshaveren har pligt til at bebo den lejlighed,
som andelen giver brugsret til, medmindre andelshaveren er midlerti-
digt fraveerende. Hovedreglen er séiledes, at andelshaveren er afskdret
fra at fremleje lejligheden.

Som undtagelser fra beboelsespligten indeholder bdde normalvedteaeg-
teni§ 12 og standardvedtagten i § 11 regler, som giver en boligandels-
haver mulighed for at fremleje lejligheden midlertidigt med samtykke
fra bestyrelsen. Det er arbejdsgruppens opfattelse, at praktisk taget alle
andelsboligforeninger har vedtagtsbestemmelser om fremleje svarende
til ovennavnte. Det er pa denne baggrund arbejdsgruppens vurdering,
at fremleje af andelsboliger af mere permanent karakter kun forekom-
mer i et yderst begreenset omfang, mens adgang til tidsbegranset frem-
leje efter bestyrelsens godkendelse i forbindelse med en andelshavers
midlertidige fraveer fra boligen er almindeligt udbredt.

For erhvervsandele er der hverken i andelsboligloven eller i normal- og
standardvedtagten fastsat naermere regler om fremleje. For lejeforhold
geelder, at ret til fremleje forudsaetter hjemmel i aftalen eller i loven. Da
der ikke for andelshavere er generel hjemmel i loven, mé det antages, at
der ikke er adgang for erhvervsandelshavere til at fremleje, medmindre
der er givet serskilt tilladelse hertil.

I panteretlig henseende er der for det forste sporgsmal om, hvorvidt
andelshaverens lejeindtaegter kan anses for frugter”, der er omfattet af
pantet. For det tilfeelde, at lejeindtaegterne er omfattet af panteretten, er
for det andet spergsmal om, hvem der er berettiget til at oppebeere disse
frugter under panteforholdets forlgb.

For fast ejendoms vedkommende indeholder lovgivningen ikke regler,
som regulerer panterettens forhold til lejeindtagter. Det er dermed
overladt til parterne at aftale neermere herom.

I pantebrevsformularene er der taget stilling til spergsmélet, idet det af
formular A, pkt. 5, og formular B, pkt. 6, folger, at pantet omfatter leje-
og forpagtningsindtegter. Selv om pantet omfatter lejeindtagter anta-
ges dog, at pantsetter fortsat kan oppebzere lejeindteegten, medmindre
aftalen misligholdes. Se Rerdam og Carstensen: Pant (7. udg., 2002) s.
71. Dette svarer til virkningen af Pantebrevsformular A, punkt 5 og
Pantebrevsformular B, punkt 6.

Dette indeberer, at pantsatter er berettiget til at oppebaere lejeindteeg-
ten under et normalt forleb, men at panthaveren ved misligholdelse
kan kraeve deekning af lejeindtegten.

Heller ikke for lgseres vedkommende indeholder lovgivningen regler
vedrorende panterettigheders forhold til eventuelle lejeindtagter, og
det er ogsd her op til parterne at fastsette neermere derom i pantset-
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ningsaftalen. Der er ikke i Pantebrevsformular for lgsere fastsat neer-
mere om lejeindtaegter.

For sd vidt angér simple fordringer findes der ingen regler, som fastseet-
ter, at indtaegter er omfattet af pantet. Udgangspunktet er formentlig, at
udbytte og renter ikke omfattes af pantet, sd leenge pantsetter ikke har
misligholdt fordringen, jf. Rerdam og Carstensen: Pant (7. udg., 2002)
s. 76.

9.5.2.2. Aktie- og anpartslejligheder

Aktieselskabsloven og anpartsselskabsloven indeholder ingen narmere
regler om panterettens forhold til lejeindtegter i tilfeelde af pantseet-
ning af aktier eller anparter, hvortil der knytter sig en brugsret til en
aktie- eller anpartslejlighed. Den almindelige aktie- og anpartsret ses
heller ikke at give svar pd spergsmadlet. Problemstillingen ses endvidere
ikke at veere omtalt i litteraturen.

9.5.2.3. Ejerlejligheder

Hverken ejerlejlighedsloven eller normalvedtaegten indeholder regler
om ejerlejlighedsejerens ret til at udleje lejligheden.

For ejerlejligheder som for anden fast ejendom gaelder som naevnt
ovenfor de deklaratoriske bestemmelser i Pantebrevsformular A, punkt
5, og Pantebrevsformular B, punkt 6, hvorefter lejeindtaegter er omfat-
tet af pantet.

9.5.3. Arbejdsgruppens overvejelser

Det centrale formal med andelsboligformen er, at foreningen stiller
boliger til radighed for sine medlemmer ved opferelse eller erhvervelse
af ejendomme til beboelse. Som et led i andelshaverens brug af lejlighe-
den kan der vere behov for midlertidig fremleje som alternativ til at
afhende andelen i tilfelde, hvor andelshaveren har behov for at vare
midlertidigt fraveerende. Ogsa offentligretlige hensyn kan begrunde en
ret (og pligt) til fremleje i tilfelde, hvor en andelshaver fraflytter en
andelsbolig, jf. herved benyttelsespligten i boligreguleringslovens § 48 i
tilfeelde, der ikke er omfattet af undtagelsen i denne bestemmelses stk. 6
om salgsproblemer.

Arbejdsgruppen finder pa denne baggrund, at pantsetningsreglerne
ikke ber vare til hinder for den enkelte andelshavers adgang til frem-
leje.

Efter arbejdsgruppens opfattelse ber pantet i almindelighed omfatte
lejeindteegter ved fremleje, men séledes at andelshaveren oppebarer
lejeindteegten, sd leenge der ikke foreligger misligholdelse over for pant-
haveren. Med denne ordning kan andelshaveren fremleje andelsboligen
i tilfeelde, hvor det er pakraevet, og samtidig oppebzere lejeindtaegten til
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hel eller delvis dekning af den lgbende boligafgift. Arbejdsgruppen
anser panthaverens interesser for at vere tilstraekkeligt varetaget der-
ved, at panthaveren kan oppebare lejeindtaegten i tilfelde af, at pante-
aftalen misligholdes. Dette svarer til, hvad der antages at gaelde ved
pant i fast ejendom, se afsnit 9.5.2.1.

9.5.4. Arbejdsgruppens forslag

Der henvises til kapitel 27 med arbejdsgruppens udkast til pantebrevs-
formular (punkt 4, 2. pkt.).
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10

Forholdet mellem
pantsaetter og panthaver

10.1. Stemmeret og andre forvaltningsbefgjelser

10.1.1. Problemstilling

I dette afsnit behandles spergsmélet om, hvorvidt retten til at stemme
pé foreningens generalforsamling og andre forvaltningsbefojelser, som
knytter sig til medlemskabet af en andelsboligforening, skal forblive hos
pantsatteren eller overgd til panthaveren, og om lgsningen skal bero pa
parternes aftale eller en deklaratorisk eller praeceptiv lovregel.

10.1.2. Geeldende ret

10.1.2.1. Andelsboliger

Efter normalvedtaegten har en andelshaver befgjelse til at deltage i, tage
ordet, stille forslag samt stemme péd generalforsamlingen. Det samme
gelder for andelshaverens egtefelle eller dennes myndige hus-
standsmedlemmer, dog séledes at disse kun kan stemme med fuldmagt
fra andelshaveren, jf. normalvedtaegtens § 26, stk. 2-4. En andelshaver
eller et myndigt husstandsmedlem i andelshaverens husstand er ligele-
des valgbare til bestyrelsen i andelsboligforeningen, jf. normalvedteeg-
tens § 30, stk. 2.

Der er fastsat tilsvarende regler i standardvedteegten, jf. dennes § 24,
stk. 4 og 5, og § 28, stk. 5.

Det folger af andelsboliglovens § 2, stk. 5, at “Den, der finansierer en
andelshavers indskud i en andelsboligforening, kan ikke betinge sig
nogen indflydelse pa ejendommens eller foreningens drift.”.

Bestemmelsen blev indfgjet i loven ved lov nr. 486 af 5. november 1980.
Forslaget byggede pd Redeggrelse om andelsboliger. Overdragelsesreg-
ler m.v. (1980) og havde iser til formal at forhindre den tidligere ejer af
en ejendom i at fd indflydelse pa andelsboligforeningens drift gennem
finansieringsaftaler med de enkelte andelshavere, se redegerelsens side
24-27. Bestemmelsen, der er omtalt i Neville: Andelsboligforeningslo-
ven med kommentarer (2. udg. 1998) s. 73, indebeerer bl.a., at en pant-
haver, der finansierer en andelshavers indskud i forbindelse med stif-
telse af foreningen, ikke kan forlange at udove stemmeretten pa ande-
len.

Det kan efter ordlyden af og formalet med bestemmelsen ikke antages,
at den kan anvendes analogt pé andre finansieringsaftaler, og bestem-
melsen hindrer séledes antagelig ikke, at andelshaver overlader pantha-
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ver stemmeretten og andre forvaltningsbefojelser som led i en aftale om
finansiering af keb af en eksisterende andelsbolig eller finansiering af
forbedringer, jf. Neville: Pantsaetning af og udleg i andelsboliger, s. 22
ff.

Det antages imidlertid i hvert fald som en deklaratorisk regel, at stem-
meretten m.v. ikke overgdr til panthaver, og foreningen kan muligvis se
bort fra sddan overladelse af befgjelser, medmindre en adgang hertil
folger af udtrykkelige vedtegtsbestemmelser, se sdledes Grubbe:
Andelslejligheder, s. 136. Andelshaveren kan dog ikke udnytte stemme-
retten ganske frit; hvis han bruger den til skade for panthavers interes-
ser, kan han ifalde erstatningsansvar, se Grubbe: Andelslejligheder,
s.136 f.

I Horlyck: Dansk Andelsret (3. udg. 2000) s. 196 antages under tvivl, at
der kan indgds bindende stemmeretsaftaler i andelsselskaber efter
samme retningslinier, som galder for aktieselskaber.

10.1.2.2. Aktielejligheder og anpartslejligheder

Aktielejligheder og anpartslejligheder folger formentlig de generelle
regler for disse selskabsformer. Aktionzrer har ifolge aktieselskabsloven
som udgangspunkt ret til at mede, tage ordet samt stemme, jf. lovens §
65, stk. 2, og § 67, stk. 1. Formelt kan der i aktieselskaber kun gives
fuldmagt for et ér, jf. lovens § 66, stk. 2. Det antages imidlertid, at der
kan indgés stemmeretsaftaler, der er bindende ogsé for selskabet, hvis
de indgés dbent, séledes at de er bekendt for selskabets ledelse. Se
Gomard: Aktieselskabsret (2. udg. 1970) s. 248 og Werlauff: General-
forsamling og beslutning, s. 231-245 og 352-381. Enhver aktionar har
tillige ret til at f et bestemt emne behandlet pé generalforsamlingen, jf.
aktieselskabslovens § 71.

Det er ikke afklaret, om panthaver som en deklaratorisk regel overtager
stemmeretten, se W. E. von Eyben: Panterettigheder (8. udg. v. Henning
Skovgaard, 1987) s. 99 ff., der udtaler sig imod dette resultat, men her-
overfor Rordam og Carstensen: Pant (7. udg. 2002) s. 77 ff., hvor det
antages, at panthaver udever stemmeretten.

10.1.2.3. Ejerlejligheder

For ejerlejligheder gaelder efter normalvedtagten for en ejerforening, at
hver ejer har ret til at fa et emne behandlet af generalforsamlingen, og
at kun ejere i foreningen, disses @gtefeller og nertstiende slegtninge
er valgbare til bestyrelsen, jf. vedtaegtens § 4, stk. 1, henholdsvis § 6, stk.
1. Hver enkelt ejers stemme vegtes efter fordelingstal, jf. § 1, stk. 3.
Stemmeretten kan udeves af et medlems agtefelle eller af en myndig
person, som medlemmet skriftligt har givet fuldmagt hertil, jf. vedteeg-
tens § 4, stk. 2. Det antages, at panthaver ikke fir andel i stemmeretten,
og at en aftale om overladelse af stemmeretten til panthaver ikke kan
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gores uigenkaldelig i forhold til ejerforeningen, se Blok: Ejerlejligheder
(3. udg., 1995) s. 401-402.

10.1.3. Arbejdsgruppens overvejelser

Set i lyset af usikkerheden om, hvad der er geldende ret, er der behov
for en afklaring. Dette galder naturligvis isaer, hvis der mé antages at
vaere behov for en preeceptiv regel, der forhindrer overladelse af stem-
meretten tillige med andre forvaltningsbefojelser til panthaver. Selv om
dette imidlertid ikke métte anses for nedvendigt, er der alligevel behov
for en klar retsregel, sa der er et fast udgangspunkt for parternes aftale.

Selv om andelsboligen er stillet som sikkerhed for geeld, har andelsha-
veren som bruger af boligen en loyal interesse i fortsat at have indfly-
delse pé sin boligsituation. P4 generalforsamlingen afger andelshaverne
en lang rekke spergsmal om pasning og vedligeholdelse af ejendom-
men, om frivilligt arbejde, om husorden, om valg af bestyrelse osv.,
som er af vaesentlig betydning for brugeren, men typisk uden interesse
for panthaveren. For det store flertal af sidanne beslutninger vil det
derfor vare den mest nerliggende ordning at lade stemmeretten m.v.
forblive hos andelshaveren, saledes som det ogsa galder for ejerlejlighe-
der.

Foreningen har en selvstendig interesse i, at stemmeretten og andre
forvaltningsbefgjelser forbliver hos andelshaveren. For det forste fordi
det er af betydning, at andelshaveren deltager i afgorelsen af de sporgs-
mal, der rejses; ofte beror afggrelsen pa afvejning af forskellige hensyn,
som kommer frem under en debat, sdledes at der spges tilvejebragt los-
ninger, som alle eller nasten alle kan tilslutte sig. For denne proces er
det af betydning, at alle deltager i dreftelsen, men pantsatteren mang-
ler incitament hertil, hvis han alligevel ikke kan deltage i afstemningen.
For det andet vil panthavere kunne have interesser, der er forskellige fra
beboernes, f.eks. at sege flest mulige opgaver last ved frivilligt arbejde
for at gavne foreningens gkonomi.

Det er bl.a. sidanne overvejelser om foreningens interesse, der har fort
til den preaeceptive regel i andelsboliglovens § 2, stk. 5.

Hvis pantsetning bliver sa udbredt, at et flertal af andelshaverne har
pantsat deres andelsbolig, vil overladelse af f.eks. stemmeretten til pant-
haver betyde, at pengeinstitutter vil kunne fi dominerende stemme-
vaegt pa generalforsamlingen. En sddan situation vil bryde med funda-
mentale principper, bade andelsretlige og boligretlige. I denne forbin-
delse skal ogsd peges pd, at det afgerende kriterium for, at forholdet
mellem forening og andelshavere ikke er omfattet af lejeloven, netop er
andelshavernes bestemmelsesret over foreningens forhold og dermed
vilkdrene for deres brugsret og betalingen derfor, se Krag Jespersen:
Lejeret 1,s. 53 ff.
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Retten til at stemme péd generalforsamlingen er som naevnt én blandt
flere forvaltningsbefgjelser, som tilkommer andelshaveren. For sa vidt
angdr valgbarhed til bestyrelsen gelder, at denne befgjelse ikke overgar
til panthavere uden videre, og parterne kan heller ikke aftale dette med
bindende virkning for foreningen, da der er tale om en personlig ret for
andelshaveren. Det forekommer nerliggende at behandle alle forvalt-
ningsbefgjelserne ens, hvilket ogsé taler mod en regel, hvorefter stem-
meretten overgdr til panthaveren.

Arbejdsgruppen har overvejet, om en ordning, hvorefter pantsatteren
bevarer stemmeretten, indeberer risiko for misbrug, f.eks. ved at pant-
setteren stemmer for store ldnefinansierede vedligeholdelsesopgaver,
der kan forringe andelenes veerdi. Det er arbejdsgruppens opfattelse, at
der ikke er nogen reel risiko herfor. Andelshaveren kan ikke pd egen
hind gennemtrumfe en sddan beslutning; det kraeves, at et flertal gir
ind for den. Hertil kommer i det navnte eksempel, at beslutningen
gennem nedvendig forhejelse af boligafgift vil have merkbare konse-
kvenser ogsd for andelshaveren, sdledes at han ikke vil stemme for
beslutningen, uden at der er et reelt behov. Risikoen for misbrug i den
navnte situation er langt storre, hvis stemmeretten er overgdet til pant-
haveren, som alene af hensyn til beslutningens pavirkning af formuen
kunne tenkes at stemme imod ivarkszttelse ogsa af nedvendige vedli-
geholdelsesarbejder.

Det er af de ovennavnte grunde arbejdsgruppens opfattelse, at der ikke
er nogen reel risiko forbundet med en ordning, hvorefter pantsatteren
bevarer stemmeretten.

I tilfeelde af misbrug vil andelshaveren efter omstendighederne kunne
ifalde ansvar over for panthaveren. Arbejdsgruppen vurderer, at denne
mulighed indebzerer tilstrackkelig beskyttelse af panthaverens interesser.

Der er derfor enighed i arbejdsgruppen om at foresld, at stemmeretten
tillige med andre forvaltningsbefojelser ikke overgar til panthaveren, og
at dette fastslas gennem en ufravigelig lovbestemmelse. Se ogsd Neville:
Pantsetning af og udleg i andelsboliger, s. 33 ff.

Den ordning, der md antages at vere geldende for aktie- og anpartssel-
skaber, beror pa generelle overvejelser om erhvervsdrivende virksom-
heder. For sé vidt angar boligaktie- og boliganpartslejligheder modsva-
rer problemstillingerne imidlertid dem, der gelder andelsboliger. Det
er derfor arbejdsgruppens opfattelse, at de foresldede regler om stem-
meret m.v. i andelsboligforeninger tillige ber gazlde for boligaktiesel-
skaber og boliganpartsselskaber.

10.1.4. Arbejdsgruppens forslag

Der henvises til kapitel 23 med arbejdsgruppens forslag til eendringer i
andelsboligloven (§ 2, stk. 5).
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10.2. Vedligeholdelse af andelen

10.2.1. Problemstilling

I dette afsnit behandles spergsmalet om omfanget af pantsatterens
pligt til at vedligeholde andelen og om, hvorvidt eventuelle regler her-
for skal kunne fraviges ved aftale og i givet fald indfgjes i en lovbestem-
melse eller en obligatorisk, men fravigelig bestemmelse i pantebrevsfor-
mularen.

10.2.2. Geeldende ret

10.2.2.1. Lejlighedsindehaverens vedligeholdelsespligt

10.2.2.1.1. Andelslejligheder

Der er ikke i andelsboligloven fastsat regler for andelshaverens pligt til
at vedligeholde andelslejligheden, men spgrgsmaélet er som oftest regu-
leret i foreningens vedtegter, og der kan vere bestemmelser i de indivi-
duelle bolig- og brugsaftaler.

Af standardvedtegtens § 9 fremgar, at andelshaveren har pligt til at
foretage al vedligeholdelse i boligen - bortset fra en rakke udtrykkeligt
nevnte vedligeholdelsesarbejder — hvilket ogsd omfatter eventuelle
nedvendige udskiftninger af visse bygningsdele, f.eks. af gulve og kek-
kenborde. En andelshavers vedligeholdelsespligt omfatter ogsa forrin-
gelse, som skyldes slid og @lde. Hertil kommer vedligeholdelse af loka-
ler m.v., som er knyttet til boligen, og som andelshaveren har serskilt
brugsret til, for sd vidt angdr indvendige flader samt vedligeholdelsesar-
bejder ifplge serlig generalforsamlingsbeslutning.

Forsemmer en andelshaver groft sin vedligeholdelsespligt, kan bestyrel-
sen kraeve nedvendig vedligeholdelse foretaget inden for en neermere
fastsat frist og kan i sidste ende skride til eksklusion af andelshaveren.

Normalvedtegtens § 10 om vedligeholdelse svarer i det veesentlige til
standardvedtaegtens § 9.

10.2.2.1.2. Aktie- og anpartslejligheder

Der er ikke i aktieselskabsloven eller anpartsselskabsloven fastsat regler
om lejlighedsindehaverens pligt til at vedligeholde aktie-/anpartslejlig-
heden, men sporgsmalet er antagelig ofte reguleret af selskabets ved-
teegter og/eller i lejekontrakten mellem selskabet og aktionaeren/
anpartshaveren.

10.2.2.1.3. Ejerlejligheder

Hverken ejerlejlighedsloven eller normalvedtegten for en ejerforening
indeholder bestemmelser om de enkelte ejerlejlighedsejeres vedligehol-
delsespligt.
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Det antages, at det pdhviler ejeren at holde lejligheden og dens installa-
tioner i en sddan stand, at de evrige beboere eller ejendommen som
helhed — dens soliditet, udseende m.v. — ikke generes eller lider skade, jf.
Blok: Ejerlejligheder (3. udg., 1995) s. 185.

10.2.2.2. Pantscetters vedligeholdelsespligt

Der er ikke fastsat lovregler, som regulerer spargsmalet om pantsatters
pligt til at vedligeholde det pantsatte, men det folger af almindelig kon-
traktsret, at pantsatter har pligt til at vedligeholde det pantsatte, med-
mindre der er aftalt andet mellem pantsatter og panthaver.

Er der ikke aftalt andet mellem pantsatter og panthaver, antages det, at
pantsetter til stadighed skal kunne prastere et pant i god og brugbar
stand, jf. Grubbe: Andelslejligheder, s. 136. Pantsatter har saledes pligt
til at vedligeholde pantet efter samme principper som dem, der geelder
ved underpantsatning af fast ejendom og lasere i henhold til pante-
brevsformularerne.

Efter Pantebrevsformular A for fast ejendom forfalder pantegeelden,
hvis pantet veesentlig forringes eller vanregtes, jf. formularens punkt 9,
litra ¢, hvilket ogsa gelder efter Pantebrevsformularen for underpant i
lgsore punkt 7, litra b.

Ved vurderingen af, om der foreligger vaesentlig forringelse af pantet
som folge af mangelfuld vedligeholdelse, antages det at vere afgerende,
om panthavers oprindelige risikomargin er blevet vesentligt formind-
sket. Det er denne risikomargin, der er afggrende for, om - og pa hvilke
betingelser - panthaver vil yde ldnet, som pantet skal tjene til sikkerhed
for. Formindskes risikomarginen vesentligt pd grund af pantsetters
mangelfulde vedligeholdelse af pantet, @ndres forudsetningerne for
aftalen, og panthaveren mé i sé fald have en ret til at komme ud af for-
holdet ved at kreaeve kapitalen indfriet. Se Rerdam og Carstensen: Pant
(7. udg., 2002) s. 152 ff.

Det antages tillige, at det er en forudsetning for, at panthaver har ret til
indfrielse af kapitalen, at forringelsen skyldes omstendigheder, som
pantsatter efter en konkret vurdering berer risikoen for. Forringelse af
pantet som folge af almindelig slid og @lde barer panthaveren risikoen
for. Se Rordam og Carstensen: Pant (7. udg., 2002) s. 152 ff.

10.2.3. Arbejdsgruppens overvejelser

Ved pantsatning af andele i andelsboligforeninger forbliver rddigheden
og dermed brugsretten til andelslejligheden hos pantsatteren (andels-
haveren), og pantsetter er derfor ogsd neermest til at vedligeholde pan-
tet. Hertil kommer, at pantsetteren fortsat over for andelsboligforenin-
gen har vedligeholdelsespligten.
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Efter arbejdsgruppens opfattelse ber pligten til at vedligeholde pantet
derfor pahvile pantsetteren efter de principper, som ogsa gelder for
underpant i lgsere og fast ejendom. Arbejdsgruppen foreslar, at der
som ved underpant af fast ejendom og losere fastsattes deklaratoriske
regler om sporgsmdlet. Parterne bevarer derved muligheden for at
aftale en anden vedligeholdelsesfordeling, sdfremt dette gnskes. De
deklaratoriske bestemmelser kan med fordel - som det er tilfeldet for
underpantsatning af fast ejendom og lesere - indsattes i en obligato-
risk pantebrevsformular med mulighed for, at parterne i den individu-
elle tekst kan aftale fravigelser. Det bemeerkes herved, at panthaverens
og pantsxtterens aftale om at fravige pantebrevsformularen ikke
endrer ved den vedligeholdelsespligt, der pahviler pantsetteren qua
andelshaver over for andelsboligforeningen.

Pantsaetters vedligeholdelse af pantet har betydning for pantets verdi.
For en vurdering af, hvilke retsvirkninger der skal knyttes til mislighol-
delse af aftalen om pantsetning i form af mangelfuld vedligeholdelse af
pantet, finder arbejdsgruppen, at der bor gelde det samme som ved
underpant i lgsere og fast ejendom.

Ved boligaktie- og boliganpartslejligheder modsvarer problemstillin-
gerne dem, der gelder andelsboliger. Det er derfor arbejdsgruppens
opfattelse, at de foreslaede regler om pantsatters vedligeholdelsespligt i
andelsboligforeninger tillige bor galde for boligaktieselskaber og boli-
ganpartsselskaber.

Om arbejdsgruppens overvejelser vedrgrende anvendelse af en sarlig
standardformular til brug ved pantsetning af andele samt aktie- og
anpartslejligheder, se afsnit 9.1.

10.2.4. Arbejdsgruppens forslag

Der henvises til kapitel 27 med arbejdsgruppens udkast til pantebrevs-
formular (punkt 6 og punkt 8, litra b).

10.3. Fremleje

10.3.1. Problemstilling

Dette afsnit angdr varetagelsen af panthaverens interesser ved andelsha-
vers fremleje af andelsboligen

Spergsmalet skal ses i lyset af, at veerdien af en andelslejlighed, som
andelshaveren har fremlejet, typisk er vasentlig mindre end lejlighe-
dens verdi i frigjort stand. Dette indebzerer, at en panthavers sikkerhed
kan blive vaesentlig forringet som folge af, at der indgés en fremlejeaf-
tale om andelslejligheden efter, at panteretten er stiftet i tillid til ande-
lens veerdi.
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Spergsmalet om, hvorvidt pant i andele omfatter lejeindtegter er
behandlet i afsnit 9.5.

10.3.2. Geeldende ret

10.3.2.1. Andelsboliger

For sé vidt angdr andelshaveres ret til at fremleje andelslejligheden hen-
vises narmere til det i afsnit 9.5. anfarte. Det fremgér heraf, at andels-
havere normalt har ret til at foretage midlertidig fremleje i henhold til
normalvedtegtens § 12 eller standardvedtegtens § 11 efter neermere
regler og med samtykke fra bestyrelsen.

Almindeligvis gennemferes en overdragelse af en andel enten ved
andelshaverens opsigelse af brugsretten til andelsboligforeningen, der
efterfolgende etablerer brugsretten pa ny i forhold til en erhverver af
andelen, eller som en afstaelse af brugsretten til erhververen af andelen.
Det er i begge tilfeelde uafklaret, hvilken virkning overdragelsen har pé
et geeldende fremlejeforhold.

For savel fast ejendom som for lgsere gelder, at lovgivningen ikke inde-
holder regler, som regulerer pantsatters adgang til at udleje det pant-
satte. Det er dermed overladt til parterne ved pantsatningsaftalen at
fastseette eventuelle nermere vilkdr for pantsaetterens adgang til at
udleje.

For fast ejendoms vedkommende folger det af Pantebrevsformular A,
punkt 5, og Pantebrevsformular B, punkt 6, at pantet omfatter leje- og
forpagtningsindteegter. Det kan heraf udledes, at udlejning forudsattes
ikke at veere udelukket. Et tilsvarende vilkar findes ikke i Pantebrevsfor-
mularen for lgsore.

10.3.2.2. Aktie- og anpartslejligheder

Aktieselskabsloven og anpartsselskabsloven indeholder ingen narmere
regler om panterettens forhold til lejeindtegter i tilfeelde af pantseet-
ning af aktier eller anparter, hvortil der knytter sig en brugsret til en
aktie- eller anpartslejlighed. Problemstillingen ses heller ikke omtalt i
litteraturen.

10.3.2.3. Ejerlejligheder

Hverken ejerlejlighedsloven eller normalvedtegten for ejerforeninger
indeholder regler om ejerlejlighedsejerens ret til at udleje lejligheden.

Det er almindeligt, at pantebreve vedrerende ejerlejligheder indeholder
vilkdr om, at kreditor kan forlange gelden indfriet, hvis panteretten
vedrorer en ejerlejlighed, og denne udlejes.

I praksis ses klausuler om indhentelse af samtykke fra panthaver i til-
feelde af udleje. Virkningen af sddanne klausuler mé imidlertid antages
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at veere begraenset, idet undladelse af at indhente samtykke nappe kan
anses for forfaldsgrund. Det antages sdledes i Blok: Ejerlejligheder (3.
udg., 1995) s. 158, at safremt det i klausulen er fastsat, at undladt ind-
hentelse af samtykke er forfaldsgrund, vil det kunne komme pd tale at
tilsidesatte dette vilkar efter aftalelovens § 36.

10.3.3. Arbejdsgruppens overvejelser

Det centrale formal med andelsboligformen er, at foreningen stiller
boliger til radighed for sine medlemmer ved opferelse eller erhvervelse
af ejendomme til beboelse. Andelshaveren kan som led i sin brug af lej-
ligheden have behov for at fremleje den midlertidigt som alternativ til
at athende andelen i tilfeelde, hvor andelshaveren er midlertidigt bort-
rejst. Ogsd offentligretlige hensyn kan begrunde en ret (og pligt) til
fremleje 1 tilfeelde, hvor en andelshaver fraflytter en andelsbolig, jf.
benyttelsespligten i boligreguleringslovens § 48. Arbejdsgruppen finder
derfor, at pantsatningsreglerne ikke ber vere til hinder for den enkelte
andelshavers adgang til fremleje.

Samtidig bemaerkes, at der som overvejende hovedregel efter normal-
vedtegten og standardvedtagten gelder forbud imod fremleje af per-
manent karakter. Tidsbegrenset fremleje efter reglerne i normalved-
teegten og standardvedtegten kan derfor ikke anses for en reel risiko,
som ligger ud over den risikomargin, som er forbundet med pantesik-
ret geeld.

Greensen for, hvornar fremleje kan anses for midlertidig, sattes i lejelo-
ven til 2 ar, jf. § 70, stk. 1. I andelsboligsammenhang vil der alminde-
ligvis blive lagt mere veegt pa arsagen til fremleje end pd en nejagtig
afgreensning af fremlejeperioden, jf. Andelsboligforeningernes Feelles-
repraesentation: Handbogen for private andelsboligforeninger 2000-
2001, s. 105. For imidlertid at definere en klar og velkendt periode, i
hvilken panthaveren som udgangspunkt skal acceptere et fremlejefor-
hold, stiller arbejdsgruppen forslag om en deklaratorisk bestemmelse
om fremleje i 3 ar.

Arbejdsgruppen har overvejet at foresld en bestemmelse, hvorefter
fremlejeforhold bortfalder ved tvangssalg. Da det imidlertid mé anta-
ges, at der forud for et tvangssalg typisk vil vere tale om, at andelshave-
ren er blevet ekskluderet pa grund af misligholdelse, findes der ikke at
veere serligt behov for en sddan bestemmelse, idet fremlejetagere ikke
har bedre ret end andelshaveren.

P4 grundlag af ovenstdende foresldr arbejdsgruppen, at kreditor kan
forlange kapitalen indfriet, hvis de lokaler, som andelshaveren har
brugsret til, fremlejes i mere end 3 &r uden panthaverens samtykke.
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10.3.4. Arbejdsgruppens forslag

Der henvises til kapitel 27 med arbejdsgruppens udkast til pantebrevs-
formular (punkt 8, litra f).

10.4. Ejerskifte

10.4.1. Problemstilling

I dette afsnit behandles spgrgsmaélet om, hvorvidt kapitalen skal for-
falde ved ejerskifte, og om eventuelle regler herfor skal kunne fraviges
og i givet fald indfojes i en lovbestemmelse eller en obligatorisk, men
fravigelig bestemmelse i pantebrevsformularen.

10.4.2. Geeldende ret

10.4.2.1. Andelsboliger

Ejerskifte foreligger, sdfremt andelshaveren overdrager sin andel ved
f.eks. salg eller bytte, eller andelshaveren giver andelen bort som gave;
ligeledes foreligger ejerskifte i forbindelse med skifte med eegtefeelle
eller af dedsbo. Om andre overdragelsessituationer henvises til afsnit
10.5.

Reglerne om, hvorvidt gelden forfalder ved ejerskifte er forskellig for
fast ejendom, lgsere og simple fordringer. Udgangspunktet ved under-
pantsaetning af fast ejendom er ifplge Pantebrevsformular A, at geelden
ikke forfalder ved ejerskifte, medmindre andet er aftalt i pantebrevet, jf.
formularens punkt 8. For underpant i lgsgre er udgangspunktet det
modsatte, jf. Pantebrevsformularen for lgsere punkt 7, litra e. For s
vidt angdr simple fordringer er udgangspunktet, at gaelden ikke forfal-
der ved ejerskifte, jf. Rardam og Carstensen (7. udg., 2002) s. 363.

Begrundelsen for, at pantegalden forfalder ved ejerskifte ved under-
pantsetning af losore, er, at losore ved ejerskifte typisk skifter opbeva-
ringssted, og at der derfor kan vere risiko for, at pantet forsvinder, og at
panthavers sikkerhed derved bliver illusorisk, jf. Rerdam og Carstensen
(7. udg., 2002) s. 324.

Overdragelse af en andelslejlighed med respekt af panteretten indebae-
rer, at pantet ogsd efter overdragelsen hviler pa andelen. Erhververen
bliver ikke personligt ansvarlig for betaling af den pantesikrede for-
dring, medmindre dette er aftalt med skyldneren. Indgds der ikke mel-
lem panthaver, erhverver og skyldner aftale om, at erhververen overta-
ger pantegelden, vil erhververen risikere at miste andelslejligheden,
hvis skyldneren misligholder overfor panthaveren, jf. Neville, Pantsact-
ning af og udlag i andelsboliger, s. 23 ff. Af andelsboliglovens § 6, stk. 7,
fremgdr, at ”Overdragelsessummen indbetales til foreningen, som efter
fradrag af sine tilgodehavender udbetaler resten til den fraflyttende
andelshaver.”
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Forfalder pantesikret gaeld ikke i forbindelse med ejerskifte, men over-
tages den af keberen af andelen, far andelsboligforeningen ikke den
fulde overdragelsessum indbetalt, hvorved foreningens praktiske
adgang til modregning udelukkes.

Andelsboliglovens § 6, stk. 7, bliver i standardvedtegten suppleret af
bestemmelserne i § 18, stk. 3, og § 19, stk. 3, om henholdsvis arvingers
og wgtefellers (efter opheevelse af samliv) mulighed for at fortsatte
medlemskabet af andelsboligforeningen og beboelse af andelslejlighe-
den. Efter bestemmelserne indtrader en arving eller egtefelle i den tid-
ligere andelshavers forpligtelser over for foreningen og et eventuelt ldn-
givende pengeinstitut, hvorfor standardvedtagtens § 15, stk. 3-6, om
indbetaling og afregning i forhold til andelsboligforeningen, ikke finder
anvendelse. I de navnte overdragelsessitutioner fir foreningen ikke
mulighed for at modregne eller nedbringe eventuelle restancer knyttet
til andelen.

§ 18, stk. 3, og § 19, stk. 3, blev indfejet i standardvedtaegten i 1993.
Bestemmelserne har sd vidt arbejdsgruppen er orienteret ikke givet
anledning til problemer i praksis.

10.4.2.2. Aktie- og anpartslejligheder

Andelsboliglovens § 6, stk. 7, finder tilsvarende anvendelse ved over-
dragelse af aktie- og anpartslejligheder, og problemstillingen er derved
den samme som ved andelsboliger.

10.4.2.3. Ejerlejligheder

For ejerlejligheder galder som navnt ovenfor ifelge Pantebrevsformu-
lar A, at geelden ikke forfalder ved ejerskifte.

10.4.3. Arbejdsgruppens overvejelser

Det er arbejdsgruppens opfattelse, at hensynet til andelsboligforenin-
gens modregningsret taler for, at der fastsattes en deklaratorisk regel i
en pantebrevsformular, hvorefter pantegalden forfalder ved ejerskifte.
Det ber vere muligt for panthaveren og pantsatteren enten i forbin-
delse med pantsetningen eller senere i forbindelse med et salg af
andelslejligheden at aftale, at gaelden skal forblive indestdende ved ejer-
skifte.

For det tilfeelde at pantegelden ifelge aftalen mellem panthaver og
pantsatter skal forblive indestaende ved ejerskifte, er det af hensyn til
andelsboligforeningens modregningsadgang efter andelsboliglovens §
6, stk. 7, nodvendigt at fastseette bestemmelser, som medferer, at
andelsboligforeningen ad anden vej er sikret mulighed for (fuldt ud) at
fa daekket et eventuelt tilgodehavende hos andelshaveren. I praksis kan
opsta situationer, hvor der ikke er et tilstraekkeligt eller méske slet intet
kontant belgb at indbetale til andelsboligforeningen og dermed intet at
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modregne i efter § 6, stk. 7. Denne situation kan opstd, safremt andels-
lejligheden er pantsat omtrent svarende til maksimalprisen.

Efter arbejdsgruppens opfattelse ville det stride mod andelsboliglovens
§ 5 at fastsette, at erhververen af andelslejligheden skulle deekke even-
tuelle restancer i foreningen, dvs. betale et belob ud over kebesummen.
En bestemmelse om betaling af restancer ved ejerskifte ber derfor
udformes som en pligt for keberen til af kebesummen at indbetale et
belgb svarende til selgers restancer til foreningen med den mulige kon-
krete virkning, at panthaverens reale sikkerhed formindskes; alternativt
som en pligt for salgeren til at indbetale restancerne til andelsboligfor-
eningen. Keberens samlede indbetaling skulle maksimeres til et belgb
svarende til en lovlig pris for andelen fastsat efter andelsboliglovens § 5.

Andelsboligforeningen ber kunne frafalde kravet om indbetaling,
séfremt foreningen ved en konkret overdragelse skenner, at der ikke er
risiko for tab for foreningen.

Arbejdsgruppen har tillige overvejet, om det ville veere praktisk,
sdfremt der ved lovgivning for nogle former for overdragelse, f.eks. ved
udleg af andelsboligen i forbindelse med andelshaverens ded eller
skifte med egtefelle - hvor der i modsatning til salg ikke er kontanter
involveret - blev fastsat en retstilstand, hvorefter overdragelsen ikke
medforer forfald, og hvor der ikke skulle ske indbetaling til andelsbolig-
foreningen. Det er arbejdsgruppens opfattelse, at det ville lette overdra-
gelsen mellem f.eks. agtefeller, der har ophavet samlivet, sifremt den
tilbageblevne blot kunne indtrade i rettigheder og forpligtelser i for-
eningen.

Arbejdsgruppen finder dog, at hensynet til andelsboligforeningens
modregningsret taler for, at der ogsé for de naevnte sarlige overdragel-
ser bar gelde en deklaratorisk regel om forfald. Er det mellem pantha-
ver og pantsatter aftalt, at geelden kan indesta i de neevnte overdragel-
sessituationer, ber udgangspunktet vare, at andelsboligforeningen ad
anden vej skal have mulighed for at fa dakket eventuelle tilgodehaven-
der hos andelshaveren, jf. ovenfor, men andelsboligforeningen har
mulighed for i forbindelse med en konkret overdragelse at beslutte, at
foreningen ikke vil kraeve belob indbetalt.

Den enkelte forening ber tillige have mulighed for generelt at beslutte,
at der i forbindelse med en overdragelse ikke skal ske indbetaling til for-
eningen, herunder at vedtage bestemmelser med et indhold svarende til
f.eks. standardvedteegtens § 18, stk. 3, 0g § 19, stk. 3.

For neermere omtale af andelsboligforeningens modregningsret m.v.
henvises til afsnit 11.1.

For sd vidt angar aktie- og anpartslejligheder gor de samme overvejelser
sig geeldende. Det er derfor arbejdsgruppens opfattelse, at de foresldede
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regler om ejerskifte i andelsboligforeninger tillige bor gaelde for boli-
gaktieselskaber og boliganpartsselskaber.

10.4.4. Arbejdsgruppens forslag

Der henvises til kapitel 27 med arbejdsgruppens udkast til pantebrevs-
formular (punkt 8, litra e). Se ogsd kapitel 23 med arbejdsgruppens
forslag til eendringer i andelsboligloven (§ 6, stk. 7).

10.5. Andre forfaldsgrunde

10.5.1. Problemstilling

I dette afsnit behandles spergsmalet om, hvorvidt kapitalen skal for-
falde ved udleeg, konkurs eller i situationer som nevnt i pantebrevsfor-
mularerne for fast ejendom og lasere, og hvilke regler der skal fastset-
tes herom.

10.5.2. Geeldende ret

For s vidt angdr underpantsatning af fast ejendom felger det af ting-
lysningslovens § 42 b, at det ikke kan aftales, at panthaver kan forlange
kapitalen indfriet som folge af,

at der foretages udlag i ejendommen (§ 42 b, nr. 2),
at ejendommen tages til brugeligt pant (§ 42 b, nr. 3),

at der atholdes mede i anledning af anmodning om tvangsauktion (§
42 b, nr. 4),

at skyldnerens bo tages under konkursbehandling (§ 42 b, nr. 5), eller

at skyldnerens bo tages under behandling ved bobestyrer ($ 42 b, nr.
6).

Det folger tillige af tinglysningslovens § 42 a, stk. 2, at séfremt der efter
et pantebrev i fast ejendom ikke betales renter og afdrag rettidigt, kan
kreditor kun forlange kapitalen indfriet, safremt debitor ikke har betalt
renter og afdrag senest 7 dage efter, at skriftligt pdkrav herom er afsendt
eller fremsat. Kreditors krav skal veere afgivet efter sidste rettidige beta-
lingsdag og skal udtrykkeligt angive, at kapitalen kan kraeves indfriet,
hvis renter og afdrag ikke betales inden fristens udlgb (jf. stk.1 ).

§ 42 b geelder ikke ved underpantsetning af lgsere, hvorimod beta-
lingsregleni § 42 a ogsé finder anvendelse ved underpant i losere, jf. §
47, stk. 2, 0g § 42 h (om biler).
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Efter Pantebrevsformular A om fast ejendom kan kreditor — ud over de
i afsnit 10.2.2.2. naevnte vanregtstilfelde - forlange kapitalen indfriet i
folgende tilfeelde:

hvis renter og afdrag ikke betales senest sidste rettidige betalingsdag.
Det er efter formularen dog en betingelse for, at kapitalen kan for-
langes indfriet, at debitor ikke har betalt renter og afdrag senest 7
dage efter, at skriftligt pdkrav herom er afsendt eller fremsat. Kre-
ditors pakrav skal veere afgivet efter sidste rettidige betalingsdag og
skal udtrykkeligt angive, at kapitalen kan forlanges indfriet, hvis
renter og afdrag ikke betales inden fristens udleb (punkt 9, litra a),

hvis bygninger af veesentlig betydning for pantets veerdi nedrives, uden
at der er stillet betryggende sikkerhed (punkt 9, litra b),

hvis debitor negter kreditor eller dennes fuldmeegtig adgang til at
efterse pantet (punkt 9, litra d), eller

hvis debitor ikke pd opfordring godtger, at pantet er behorigt brand-
forsikret (punkt 9, litra e).

En rekke af de for fast ejendom gaeldende forfaldsgrunde gér igen i
Pantebrevsformularen for underpant i lgsere. Dette geelder Pantebrevs-
formular A, punkt 9, litra a, d og e, jf. Pantebrevsformularen for losore
punkt 7, litra a, c og d. Endvidere gaelder det sarligt for Pantebrevsfor-
mularen for losere, at kapitalen forfalder til betaling — ud over de i
afsnit 10.4 naevnte ejerskiftesituationer - hvis pantet salges ved tvangs-
auktion.

10.5.3. Arbejdsgruppens overvejelser

Arbejdsgruppen er af den opfattelse, at forfaldsgrundene i Pantebrevs-
formular A, punkt 9, litra a, b og d om pant i fast ejendom ogsa ber
geelde ved pant i andele, da hensynet til sikring af pantet i disse tilfeelde
har samme veegt som ved pant i fast ejendom.

Arbejdsgruppen har dreftet om en regel svarende til punkt 9, litra e i
Pantebrevsformular A, om debitors pligt til at godtgere, at pantet er
behorigt brandforsikret, ogsd ber gelde ved pantsatning af andelsboli-
ger. Da det er et spergsmadl, som varetages af andelsboligforeningen, har
andelshaveren almindeligvis ikke en kopi af forsikringspolicen. Andels-
haveren kan imidlertid ved hjalp af regnskaberne, som andelshaverne
har direkte adgang til, godtgere over for panthaverne, at ejendommen
er brandforsikret. Det skal nemlig som led i revisionen pdses, at ejen-
dommen er brandforsikret, sdledes at der tages forbehold, hvis den ikke
er. Arbejdsgruppen finder derfor ikke, at der er grund til, at der for
andelsboliger skal gelde noget andet, end hvad der galder efter Pante-
brevsformular A for fast ejendom.
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Arbejdsgruppen er ligeledes af den opfattelse, at der for andelsboliger
ber gxlde regler svarende til tinglysningslovens § 42 b.

Arbejdsgruppen har dreftet, hvorvidt andelshaveren og pantsatteren
skal have mulighed for at aftale, at iveerksaettelse af storre vedligeholdel-
ses- og forbedringsarbejder, som medferer et fald i ejendomsveerdien
og derved en forringelse af pantesikkerheden for panthaveren, skal
kunne medfere, at kapitalen forfalder til betaling. Om arbejdsgruppens
overvejelser om andelsboligforeningens mulighed for at beslutte ivaerk-
settelse af vedligeholdelses- og forbedringsarbejder henvises til afsnit
11.3.

Det er arbejdsgruppens vurdering, at omfanget af vedligeholdelses- og
forbedringsarbejder i andelsboligforeningerne i praksis svarer til det
faktiske behov. Arbejdsgruppen er ligeledes af den opfattelse, at den
enkelte andelshaver, som almindeligvis ikke har afgerende indflydelse
pé andelsboligforeningens dispositioner, ud fra en rimelighedsbetrag-
ning ikke bor laegges disse til last, saledes at den pantesikrede geld for-
falder til betaling. Panthaveren ma i stedet inden langivningen medtage
denne risiko i sin vurdering af sikkerheden.

Arbejdsgruppen foresldr derfor, at det ikke skal veere muligt for pantha-
veren at krave galden indfriet, hvis det i foreningen besluttes at iveerk-
sette vedligeholdelses- og forbedringsarbejder, uanset at dette medfe-
rer en mindskelse af andelens pris. Arbejdsgruppen finder ud fra tilsva-
rende synspunkter tillige, at der skal veere mulighed for, at det i forenin-
gen kan besluttes at foretage andre saedvanlige finansielle dispositioner,
uden at dette for en eller flere andelshavere kan medfore forfald af inde-
staende geeld.

Arbejdsgruppen foreslar siledes, at panthaveren ikke skal have mulig-
hed for at forlange gaelden indfriet, sifremt det i foreningen besluttes at
optage 1an vedrorende ejendommens eller foreningens drift, dvs. her-
under til forbedrings- og vedligeholdelsesarbejder, eller safremt det
besluttes at optage ldn til f.eks. konvertering af indestdende lan.

For sd vidt angar aktie- og anpartslejligheder gor de samme overvejelser
sig geeldende. Det er derfor arbejdsgruppens opfattelse, at de foresldede
regler om forfald i andelsboligforeninger tillige bor galde for boligak-
tieselskaber og boliganpartsselskaber.

10.5.4. Arbejdsgruppens forslag

Der henvises til kapitel 23 med arbejdsgruppens forslag til eendring af
andelsboligloven (§ 2, stk. 5, 3. pkt.), kapitel 24 med arbejdsgruppens
forslag til eendringer i tinglysningsloven (§ 42 n) samt kapitel 27 med
arbejdsgruppens udkast til pantebrevsformular (punkt 7 og 8, litra a, ¢
og d).
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11

Forholdet mellem
panthaver og
andelsboligforeningen

11.1. Andelsboligforeningens modregningsret

11.1.1. Problemstilling

I dette afsnit behandles spergsmalet om, hvor vid en modregningsad-
gang for andelsboligforeningen en panthaver mé tile, og om det er
nedvendigt at fastsatte regler for, i hvilket omfang andelsboligforenin-
gens krav kan gores til genstand for modregning i overdragelsessum-
men.

11.1.2. Geeldende ret

11.1.2.1. Andelsboliger

Af andelsboliglovens § 6, stk. 7, fremgar, at "Overdragelsessummen
indbetales til foreningen, som efter fradrag af sine tilgodehavender
udbetaler resten til den fraflyttede andelshaver.”

Bestemmelsen blev indfejet i loven ved lov nr. 486 af 5. november 1980.
Forslaget byggede pa overvejelser i Redegarelse om andelsboliger. Over-
dragelsesregler m.v. (1980) s. 148-149.

Bestemmelsen skal sikre, at foreningen fir deekket sine krav mod over-
drageren, og giver andelsboligforeningen en fortrinsret for sine krav
forud for de gvrige kreditorer og eventuelle panthavere.

Bestemmelsen skal desuden veere med til at sikre, at prisbestemmel-
serne overholdes. Nar overdragelsessummen skal indbetales til forenin-
gen, far bestyrelsen bedre mulighed for at kontrollere, at overdragelses-
summen svarer til den godkendte pris. Bestyrelsen vil i forbindelse her-
med undertiden fi oplysninger om, at der er sket betaling under bor-
det, og vil kunne skride ind over for dette.

Reglen indeholder imidlertid ingen retningslinier for, hvilke krav
andelsboligforeningen kan modregne for, ligesom bestemmelsen ikke
indeholder en belgbsmaessig afgreensning.

Der kan modregnes med tilgodehavender, som vedrerer andelsforhol-
det, f.eks. skyldig boligafgift, varmebidrag m.v. Herudover antages
andelsboligforeningen at vere berettiget til at anvende overdragelses-
summen til indfrielse af et evt. garanteret lin, siledes at garantien kan
frigives. Det antages tillige, at sdfremt der er opstdet spergsmal om
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mangler ved lejligheden i forbindelse med fraflytning, kan foreningen
tilbageholde et belgb til udbedring af manglerne, jf. Neville: Andelsbo-
ligforeningsloven med kommentarer (2. udg., 1998) s. 118.

Af normalvedtaegtens § 23, stk. 4, fremgér det, at ”Overdragelsessum-
men skal indbetales kontant til foreningen, som efter fradrag af sine til-
godehavender udbetaler resten til den fraflyttende andelshaver....”. Efter
bestemmelsen har foreningen tillige mulighed for at tilbageholde en del
af kobesummen til sikkerhed for andelshaverens “forpligtelser” og evt.
mangler ved overtagelsen. Efter bestemmelsen er foreningen berettiget
til at anvende provenuet til indfrielse af et eventuelt garanteret 1an, sale-
des at garantien kan frigives.

Standardvedtegtens § 15, stk. 4, svarer i det vaesentlige til normalved-
teegtens § 23, stk. 4, dog anfeores yderligere, at "Bestyrelsen er ..... beret-
tiget til at tilbageholde et beleb til sikkerhed for betaling af ikke forfal-
den boligafgift og efterbetaling af varmeudgifter o.lign.”.

11.1.2.2. Aktie- og anpartslejligheder

Andelsboliglovens § 6, stk. 7, finder tilsvarende anvendelse pa aktie- og
anpartslejligheder, jf. lovens § 11.

11.1.2.3. Ejerlejligheder

Der findes ikke i ejerlejlighedsloven en bestemmelse, der svarer til
andelsboliglovens § 6, stk. 7. Ejerforeningens krav for fellesbidrag har
ikke fortrinsret i forhold til lejlighedsejerens saerkreditorer eller erhver-
vere. Dette fremgar ogsd af U 1980.819 ©, hvor landsretten afviste, at en
ejerforening i forbindelse med en tvangsauktion skulle have krav pd
deekning af restancer, som oversteg et hdndpantsat ejerpantebrevs paly-
dende med tilleeg af 1 rs renter. Ejerforeningen mé saledes pé linie med
andre kreditorer sikre sig ved pant. Se Blok: Ejerlejligheder (3. udg.,
1995) s. 247-250.

11.1.3. Arbejdsgruppens overvejelser

Bestemmelsen i andelsboliglovens § 6, stk. 7, har til formél at beskytte
andelsboligforeningen mod tab. Arbejdsgruppens kommissorium
angiver, at indstillinger og forslag bl.a. skal udarbejdes med stgrst mulig
respekt af de serlige forpligtelser, som folger af andelsboligloven og for-
eningsvedtaegten, herunder bl.a. hensynet til foreningens adgang til for-
lods at spge sig fyldestgjort i overdragelsessummen.

Arbejdsgruppen er enig i dette sigte og bemerker desuden, at en
begransning i andelsboligforeningens modregningsret ville kunne
medfore, at de enkelte andelsboligforeninger ville kunne have en inte-
resse 1 at forhindre, at andele i foreningen pantsettes. Arbejdsgruppen
er derfor i overensstemmelse med kommissoriet af den opfattelse, at
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andelsboligforeningens modregningsadgang efter andelsboliglovens §
6, stk. 7, som udgangspunkt ber opretholdes.

Arbejdsgruppen er imidlertid samtidig af den opfattelse, at en vis
begrensning i modregningsretten for si vidt angdr restancer pa
lgbende ydelser vil kunne modvirke, at der opstér restancer af et stgrre
omfang som felge af manglende initiativ til inddrivelse fra foreningens
side. En vis begrensning i modregningsretten vil tillige medvirke til at
begranse panthaverens risiko, ligesom det vil veere lettere for panthave-
ren pa forhénd at bedemme risikoen.

Arbejdsgruppen finder derfor, at der i andelsboligloven bor indsattes
en bestemmelse, som fastsldr, hvilke krav der kan modregnes for, lige-
som der bar fastsattes en tidsgreense for andelsboligforeningens krav.

Det er ikke hensigten at begrense de typer af krav, som der efter gel-
dende ret kan foretages modregning for.

Arbejdsgruppen er af den opfattelse, at det ber fastslds, at modreg-
ningsretten omfatter de krav, der har en naturlig tilknytning til retsfor-
holdet mellem andelsboligforeningen og andelshaver, og som andelsha-
veren er forpligtet til at betale i kraft af medlemskabet af andelsbolig-
foreningen, dvs. krav pa lebende ydelser sdsom boligafgift og varmebi-
drag m.v., krav pd indfrielse af et evt. garanteret ldn og krav i forbin-
delse med mangler ved lejligheden.

Af hensyn til andelens vardi som kreditgrundlag er det arbejdsgrup-
pens indstilling, at der ber fastsettes en tidsgraense pa 1 4r for restancer
vedrorende lpbende ydelser (boligafgift, varmebidrag m.v.), som
andelsboligforeningen kan krave dakket for andre rettighedshavere,
f.eks. en panthaver. Arbejdsgruppen foreslar, at andelsboligforeningen
for at bevare retten til at modregne restancer inden 1 ar efter forfalds-
dagen skal ekskludere andelshaveren eller indlede retsforfolgning med
henblik pd inkassation, og at eksklusion eller retsforfelgning skal frem-
mes uden ugrundet ophold.

Fastsaettelse af en tidsgrense for foreningens krav indebarer en vis
begreensning af panthaverens risiko. Den indeberer samtidig, at for-
eningen vil fole sig foranlediget til at sege eventuelle restancer inddre-
vet, ndr de andrager en vis storrelse. Ved at satte greensen til 1 ar tilgo-
deser man behovet for, at foreningen skal kunne indremme en andels-
haver en henstandsordning i serlige tilfeelde, som f. eks. arbejdslashed.

Arbejdsgruppen har dreftet muligheden for at pélegge bestyrelsen i
andelsboligforeningen en pligt til at underrette panthaveren om even-
tuelle restancer, som forringer pantet. Det er arbejdsgruppens opfat-
telse, at det er nyttelgst at give panthaver oplysninger om restancer, der
er opstdet efter, at lanet er ydet, idet panthaveren ikke kan gore mislig-
holdelsesbefgjelser gaeldende, jf. afsnit 10.5.
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11.1.3.1. Aktie- og anpartslejligheder

For s vidt angar aktie- og anpartslejligheder er problemstillingerne de
samme som for andelsboliger. Det er derfor arbejdsgruppens opfattelse,
at de foresldede regler om andelsboligforeningens modregningsret til-
lige bor gaelde for boligaktieselskaber og -anpartsselskaber.

11.1.4. Arbejdsgruppens forslag

Der henvises til kapitel 23 med forslag til eendring af andelsboliglovens
§ 6, stk. 7, og de bemeerkninger, der dér er anfert til eendringsforslaget.

11.2. Afregning af kebesum

Arbejdsgruppen har overvejet, hvordan afregning af restkebesummen 1
forbindelse med salg af en andelsbolig skal ske, ndr andelen er pantsat.

Indgér andelshaveren og kreditor aftale om, at andelen skal stilles til
sikkerhed for f.eks. et 1dn og anvendes en pantebrevsformular med
bestemmelser som navnt ovenfor, vil kapitalen forfalde til betaling ved
et salg.

Koberen af andelen skal i overensstemmelse med § 6, stk. 7, indbetale
keobesummen til andelsboligforeningen, som skal udbetale resten til
den fraflyttende andelshaver og/eller panthaveren efter at have foretaget
fradrag af sine tilgodehavender, se afsnit 11.1.

Ved savel beregningen af panthaverens tilgodehavende som ved udbeta-
lingen af restkgbesummen er der risiko for, at andelsboligforeningen
kan begd fejl, og afregningen indebzerer risiko for et efterfolgende gko-
nomisk ansvar for andelsboligforeningen. En korrekt beregning af
panthaverens tilgodehavende indebarer f.eks. en korrekt beregning af
renter, hvilke for ukyndige kan vere forbundet med stort besveer.

Andelsboligforeningerne kan i de nevnte situationer rette henvendelse
til ”andelsboligregistret” for at f oplysning om, hvorvidt andelslejlig-
heden er pantsat. Er andelsboligen pantsat, kan andelsboligforeningen
rette henvendelse til panthaveren for at f en opgerelse over geldens
aktuelle storrelse. Nér en tiltraeedelseserklaering er modtaget fra andels-
haveren, kan andelsboligforeningen fyldestgore panthaveren og udbe-
tale restkgbesummen til andelshaveren. Ved uenighed ma andelsbolig-
foreningen deponere restkgbesummen.

Arbejdsgruppen finder, at foreningen ved at folge en sddan fremgangs-
madde i praksis ikke risikerer erstatningsansvar, og at ordningen pa den
baggrund er forsvarlig.
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11.3. Iveerkseettelse af vedligeholdelses- og
forbedringsarbejder

11.3.1. Problemstilling

I dette afsnit behandles spergsmalet om, hvorvidt andelsboligforenin-
gen, nar andele af foreningen er pantsat, er begranset i sin mulighed
for at iveerksaette storre vedligeholdelses- og forbedringsarbejder, som
medforer et fald i andelsveerdierne, og om der er behov for at fastsatte
regler herfor.

11.3.2. Geeldende ret

11.3.2.1. Andelsboliger

Andelsboligloven indeholder ikke bestemmelser om generalforsamlin-
gens kompetence til at ivaerksatte vedligeholdelses- og forbedringsar-
bejder pa foreningens ejendom.

Efter standardvedtaegten og normalvedtaegten er udgangspunktet, at
beslutninger af generalforsamlingen treeffes med simpelt flertal.

De fleste vedtaegter indeholder bestemmelse om kvalificeret majoritet
ved iveerksettelse af arbejder, der er serligt bekostelige. I standardved-
teegtens § 25, stk. 2, er det sdledes fastsat, at ivaerksettelse af forbed-
ringsarbejder eller istandsattelsesarbejder, hvis finansiering kreever for-
hgjelse af boligafgiften med mere end 25%, eller om henlaeggelse til
sddanne arbejder med et belgb, der overstiger 25% af den hidtidige
boligafgift, kun kan vedtages med serligt quorum og flertal. I standard-
vedtagten kraves det saledes, at 2/3 af samtlige mulige stemmer er
representeret pd den generalforsamling, hvor beslutningen treeffes, og
at vedtagelse skal ske med et flertal pd mindst 2/3 af ja og nej-stemmer.
Normalvedtaegten indeholder i § 27 en tilsvarende bestemmelse, hvor
graensen for saerlige krav til vedtagelsen ikke er 25%, men 40% i forhe-
jelse af boligafgiften. Det er ikke afklaret i retspraksis, hvilke krav der
ma4 stilles til vedtagelse af sidanne indgribende beslutninger, hvis der
ikke er serlige bestemmelser i vedtegterne derom. Udgangspunktet vil
vere vedtagelse med simpelt flertal, medmindre beslutningen er sa ind-
gribende, at den ligger klart uden for, hvad andelshaveren efter forenin-
gens forhold matte forvente, og derfor kraever enstemmighed.

Hvis en andelsboligforening treffer beslutning om, at der skal ivaerk-
saettes storre vedligeholdelses- eller forbedringsarbejder pé ejendom-
men, vil det kunne medfere, at andelene i foreningens formue falder i
veerdi, hvilket betyder, at pantets verdi forringes.

Arsagen hertil er at finde i de principper, som ligger til grund for pris-
fastseettelsen af andele i andelsboligforeninger. Efter andelsboliglovens
§ 5, stk. 1, ma prisen ved overdragelse af en andel i en andelsboligfor-
ening ikke overstige, hvad verdien af andelen i foreningens formue,
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forbedringer i lejligheden og dens vedligeholdelsesstand med rimelig-
hed kan betinge. Ved opgerelsen af foreningens formue ansettes ejen-
dommen til en af de vaerdier, der kan anvendes efter andelsboliglovens
§ 5, stk. 2. Hertil leegges veerdien af forbedringer udfert pa ejendom-
men, jf. lovens § 5, stk. 3. Fra summen af de samlede aktiver treekkes
foreningens geld, jf. stk. 4.

Udforelse af storre vedligeholdelsesarbejder pd ejendommen vil ikke
umiddelbart tilfgre ejendommen nogen stigning i anskaffelsessummen,
da der ikke er tale om forbedringer, og de vil heller ikke umiddelbart
fore til en forhgjelse af ejendomsverdien ved den offentlige vurdering.
Ved verdifastsettelse efter en valuarvurdering af ejendommen vil ved-
ligeholdelsesarbejder derimod kunne sld igennem pé prisen, men nor-
malt ikke med det fulde belgb. Finansiering af arbejderne vil normalt
ske ved optagelse af lan eller anvendelse af ledige likvide midler. Under
disse omstaendigheder vil der ske et fald i foreningens nettoformue og
dermed i andelspriserne.

Udferelse af storre forbedringsarbejder kan indeholde elementer af
vedligeholdelse og derfor af samme grunde medfere fald i andelsveer-
dien. Det samme er resultatet ved arbejder, der alene bestar af forbed-
ringer, hvis arbejderne ikke tilforer ejendommen en verdistigning, der
modsvarer de atholdte omkostninger.

Om de geldende regler om opgprelse af foreningens formue m.v. hen-
vises til beteenkningens kapitel 3.2.3.

11.3.2.2. Aktie- og anpartslejligheder

Der geelder ikke efter aktie- eller anpartsselskabsretten serlige regler for
beslutning om at ivaerkseette vedligeholdelses- og forbedringsarbejder
pé selskabets ejendom. Bestemmelser herom vil antageligt vare at finde
i selskabets vedtegter.

11.3.2.3. Ejerlejligheder

Ejerlejlighedsloven indeholder ikke udtrykkelige lovregler om sarlige
krav til beslutning om at iveerksatte vedligeholdelses- og forbedrings-
arbejder pa selskabets ejendom, men der er ofte bestemmelser herom i
vedtegterne. Normalvedtagten for ejerlejlighedsforeninger indeholder
sdledesi§ 1, stk. 4, en bestemmelse, hvorefter en beslutning om at fore-
tage vaesentlige forandringer af felles bestanddele og tilbehor kraever et
kvalificeret flertal pa 2/3 efter bade antal og fordelingstal, jf. Blok: Ejer-
lejligheder (3. udg., 1995) s. 496 og 504.

P4 baggrund af retspraksis antages det i teorien, at generalforsamlingen
med almindeligt flertal kan treeffe beslutning om alle til ejendommens
bevarelse og udnyttelse seedvanlige eller ngdvendige dispositioner uan-
set storrelsen af omkostningerne, og om dispositioner, hvis formal er
endring og fornyelse, nir de dog ikke indeberer en vesentlig foran-
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dring f. eks. pga. storrelsen af den involverede omkostning, jf. Blok:
Ejerlejligheder (3. udg., 1995) s. 497.

Herudover antages det, at den enkelte ejerlejlighedsejer kan nedlegge
veto over for visse serligt indgribende beslutninger. Kriteriet for
afgreensningen er ejerlejlighedsejerens berettigede forudsetninger, f.
eks. pa grundlag af ejerforeningens formdl, jf. Blok: Ejerlejligheder (3.
udg., 1995) s. 505.

Panthaver har normalt ingen direkte indflydelse pd beslutningerne i
foreningen, se afsnit 10.1.

11.3.3. Arbejdsgruppens overvejelser

Efter kommissoriet for arbejdsgruppen skal arbejdsgruppens forslag og
indstillinger i videst muligt omfang udarbejdes under hensyntagen til
de serlige regler, som gelder for andelsboliger.

Det er et vasentlig element i foreningsstrukturen, at det er medlem-
merne, som i feellesskab treffer aftale om, hvilke regler der skal galde
for foreningen. Arbejdsgruppens indstilling er, at det ville veere i
veesentlig modstrid med andelstanken, séfremt foreningens dispositi-
onsmulighed skulle kunne begraenses som folge af tredjemands finan-
sielle rettigheder. En sddan indflydelse ville ud fra en bredere sam-
fundsmeessig betragtning ej heller vaere gnskelig, idet det antageligt
ville have en bremsende effekt pa f.eks. vedligeholdelsesinitiativer og
initiativer med bygnings- og boligforbedringer o.lign.

Det er arbejdsgruppens opfattelse, at vedligeholdelsesarbejder som
udgangspunkt ogsd kommer panthaveren til gavn. Desuagtet at der pa
kort sigt kan ske det, at andelens veerdi falder som folge af vedligehol-
delsesarbejder, er arbejdsgruppen af den opfattelse, at det set i et lidt
leengere tidsperspektiv er i panthavers interesse, at ejendommen vedli-
geholdes.

Arbejdsgruppen er derfor af den opfattelse, at der ikke skal ske
begrensninger i andelsboligforeningens mulighed for at vedtage ogsa
storre vedligeholdelses- og forbedringsarbejder. Arbejdsgruppen er til-
lige af den opfattelse, at en beslutning i andelsboligforeningen om
storre vedligeholdelses- og forbedringsarbejder ikke skal kunne med-
fore, at den pantesikrede geeld forfalder til betaling, jf. arbejdsgruppens
overvejelser i beteenkningens afsnit 10.5.

Arbejdsgruppen har dreftet, om det af hensyn til panthaveren ville
veere hensigtsmaessigt at pdleegge bestyrelsen at informere panthaveren
om storre vedligeholdelses- og forbedringsarbejder. I overensstem-
melse med kommissoriet for arbejdsgruppens arbejde er det arbejds-
gruppens opfattelse, at det ber undgds at pélaegge bestyrelserne i
andelsboligforeningerne flere administrative opgaver end hgjest nod-
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vendigt. Det er arbejdsgruppens opfattelse, at det mé overlades til pant-
haveren selv at betinge sig sddanne oplysninger fra pantsatteren,
sdfremt panthaveren gnsker sddanne oplysninger. Oplysningerne vil i
givet fald alene tjene til information, da gennemforelse af storre vedli-
geholdelses- og forbedringsarbejder efter arbejdsgruppens indstilling
ikke skal kunne medfere forfald af den pantesikrede gaeld eller andre
befgjelser for panthaveren, jf. beteenkningens afsnit 10.5.

11.3.3.1. Aktie- og anpartslejligheder

Problemstillingen for aktie- og anpartslejligheder er den samme, som
gor sig geldende for andelslejligheder, hvorfor arbejdsgruppen er af
den opfattelse, at der ej heller for disse lejligheder ber ggres begraens-
ninger i feellesskabets ret til at beslutte iveerksattelse af vedligeholdel-
ses- og forbedringsarbejder.

11.4. Andelsboligforeningens beslutninger om
maksimalpriser

11.4.1. Problemstilling

I dette afsnit behandles spergsmélet om, hvorvidt foreningens beslut-
ning om fastsettelse af en maksimalpris, der er lavere end den maksi-
male pris efter andelsboligloven, skal kunne medfere, at det pantesik-
rede lan forfalder til betaling.

11.4.2. Geeldende ret

11.4.2.1. Andelsboliger

Andelsboliglovens § 5 fastsetter en granse for, hvilken pris der hgjest
kan beregnes for en andelsbolig. Andelsboliglovens prisfastsaettelses-
regler er sdledes ikke til hinder for, at foreningens vedtegter indeholder
prisfastseettelsesregler, der giver en lavere pris. I sé fald beror den mak-
simale pris pd vedtegterne.

Bade standardvedtegtens § 14 og normalvedtaegtens § 20 bestemmer, at
verdien af andelen i foreningens formue settes til den pris, der er fast-
sat pd den seneste drlige generalforsamling, og at andelens pris skal fast-
seettes under iagttagelse af reglerne i andelsboligloven. Endelig fremgar
det, at generalforsamlingens prisfastsettelse er bindende, selv om der
lovligt kunne have veret fastsat en hojere pris.

11.4.2.2. Aktie- og anpartslejligheder

Der gelder ikke sxrlige regler om problemstillingen efter aktie- og
anpartsselskabsretten.

132 Forholdet mellem panthaver og andelsboligforeningen



11.4.2.3. Ejerlejligheder

Ved salg af ejerlejligheder geelder ikke regler om maksimalpriser, og
prisdannelsen er som udgangspunkt fri. Ejerlejlighedsloven indeholder
1§ 16 a en serlig bestemmelse, hvis hensigt er at sikre mod, at der tages
urimelige priser for ejerlejligheder. Bestemmelsen har kun haft ringe
betydning i praksis, jf. Blok: Ejerlejligheder (3. udg., 1995) s. 144. Salg
af ejerlejligheder skal ikke godkendes af ejerforeningen.

11.4.3. Arbejdsgruppens overvejelser

Det fremgér af kommissoriet, at arbejdsgruppens forslag og indstillin-
ger i videst muligt omfang skal udarbejdes under hensyntagen til de
serlige regler, som geelder for andelsboliger, hvilket vil sige med starst
mulig respekt af de serlige forpligtelser og begraensninger, som folger af
andelsboligloven og foreningsvedtaegten, iseer med hensyn til bl.a. mak-
simalpriser.

P4 baggrund af spergeskemaundersegelsen, jf. afsnit 3.4.2.7., kan det
konstateres, at 40 pct. af foreningerne fastsaetter maksimalpriser, der er
lavere end de hgjest tilladte efter andelsboligloven. For disse foreninger
er de fastsatte maksimalpriser gennemsnitligt 21 pct. under lovens
maksimum.

Der kan vaere forskellige drsager til, at en andelsboligforening beslutter,
at prisen for andelsboliger i foreningen skal vere lavere end den maksi-
male efter andelsboliglovens § 5.

Den primere drsag er efter arbejdsgruppens vurdering et onske om at
holde en stabil og jevn udvikling i andelsveerdien. Dette gelder f. eks.
ndr en andelsboligforening stiftes ved overtagelse af en eksisterende
udlejningsejendom i den @ldre boligmasse, hvor der ofte skal foretages
en raekke renoverings- og vedligeholdelsesarbejder. Som beskrevet i
afsnit 11.3.2.1. kan det forhold, at der udfores et stort vedligeholdelses-
arbejde, fore til, at andelspriserne falder. Dette forer til urimelige resul-
tater for en andelshaver, der har kabt kort tid for arbejdet blev iveerksat,
og som kort tid efter, at det er udfert, er nedt til at salge til en lavere
pris. Ved at fastsette priserne til et lavere belgb end lovens maksimal-
pris, etableres en ”sikkerhedsmargin”, saledes at man ved ivarkszttelse
af vedligeholdelsesarbejder kan indskraenke denne margin og derved
undgé at sette priserne ned.

Udsving i renteniveauet kan ogsa fore til udsving i lovens maksimalpri-
ser, iseer hvis foreningen har besluttet, at formuen skal opgeres efter
den offentlige kontante ejendomsveerdi (andelsboliglovens § 5, stk. 2,
litra c). Langvarige udsving i obligationsrenten vil ganske vist pavirke
den kontante ejendomsvaerdi men forst med en vis forskydning, og
kortvarige udsving vil slet ikke pévirke ejendomsveerdien. Disse rente-
udsving sldr imidlertid fuldt ud og hurtigt igennem pa opgerelsen af

Forholdet mellem panthaver og andelsboligforeningen 133



prioritetsgeeldens kursveerdi. Dette forhold kan derfor bevirke svin-
gende maksimalpriser efter loven. Hvis foreningen fastsetter priserne
lavere end lovens med en sikkerhedsmargin” kan sddanne kortvarige
og tilfeeldige udsving opfanges af denne margin, sa de ikke sldr igennem
pé de priser, som foreningen fastsaetter. Man opnér derved en lavere,
men stabil pris for andelene.

En lavere pris end lovens kan endvidere veere fordrsaget af henleeggelser
til vedligeholdelsesfonds, jf. standardvedtegtens § 32, stk. 4, da fonds-
henlaeggelserne efter standardvedtagten nedsetter andelsprisen, hvori-
mod der efter lovens regler ikke er pligt til at fratreekke sddanne hen-
leeggelser — der jo ikke er egentlig geld — ved formueopgorelsen.

Endelig kan fastholdelse af en lavere pris end lovens maksimum skyl-
des, at foreningen - uanset at andelsboligloven giver mulighed for pris-
stigninger - ud fra boligpolitiske overvejelser velger at fastholde en lav
pris pd andelsboligerne, fordi hgje andelspriser forringer andelenes
salgbarhed, og fordi heje kebspriser belaster kobernes gkonomi og der-
for gor det sverere at fa tilslutning til at iveerksaette storre vedligehol-
delses- og forbedringsarbejder pa ejendommen.

Arbejdsgruppen har overvejet risikoen for, at andelsboligforeningen
misbruger sin befgjelse til at nedsatte andelspriserne for derved at
udhule pantets veerdi. Da det imidlertid antages, at indferelse af en
hjemmel i vedtegterne til at fastsaette lavere priser end efter andelsbo-
liglovens § 5 som udgangspunkt krever enstemmighed, og da anven-
delse af en eksisterende hjemmel til at beslutte nedsattelse af priserne
kreever flertal pd generalforsamlingen, anser arbejdsgruppen en mis-
brugsrisiko for abstrakt. Tveertimod er det efter arbejdsgruppens opfat-
telse almindeligt, at foreningerne fastsetter en lavere maksimalpris
inden for andelsboliglovens rammer, og at dette tjener et legitimt for-
mal.

Det er arbejdsgruppens opfattelse, at foreningernes frihed til at fast-
sette lavere priser for andelsboligerne end lovens er et grundlaeggende
element i de serlige regler, som galder for andelsboliger, og som der
efter kommissoriet skal tages hensyn til ved arbejdsgruppens udarbej-
delse af forslag. Denne frihed ville reelt blive staekket, hvis fastsattelse af
lavere priser bevirkede, at andelshavernes pantesikrede geld forfaldt til
indfrielse. Arbejdsgruppen er derfor i overensstemmelse med kommis-
soriet af den opfattelse, at det ikke skal kunne medfere forfald, at for-
eningen beslutter at fastsatte en lavere pris pé andelene, end den, som
kan opnas efter andelsboliglovens § 5, uanset hvilken virkning det kon-
kret matte have for panthaverens sikkerhed.

11.4.3.1. Aktie- og anpartslejligheder

Der gelder ikke serlige regler i aktie- og anpartsselskabsretten. Pro-
blemstillingen for aktie- og anpartslejligheder er reelt den samme som
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for andelsboliger, og arbejdsgruppen foreslar derfor, at der ogsd pa
dette punkt skal geelde samme regler.

11.4.4. Arbejdsgruppens forslag

Der henvises til kapitel 23 med forslag til endring af andelsboliglovens
§ 2, stk. 5, og de bemaerkninger, der dér er anfort til eendringsforslaget.
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12

Forholdet mellem flere
panthavere

12.1. Sekundaer pantsaetning og oprykning

12.1.1. Problemstilling

I dette afsnit behandles forholdet mellem panthavere med pant i
samme andel i en andelsboligforening.

Hyvis pantets vaerdi er storre end den sikrede fordring, kan andelshave-
ren have interesse i at foretage yderligere - sekunder - pantsetning. Et
praktisk eksempel kan vere det tilfelde, hvor andelshaveren har stiftet
pantegeeld i forbindelse med erhvervelse af andelen, og pé et senere
tidspunkt ensker at foretage forbedringer i lejligheden. Sédanne for-
bedringer vil med fordel kunne finansieres ved 1dn med sekundaer pan-
tesikkerhed i andelen.

Nedenfor redeggres for retsstillingen for sédanne sekundare pantehaf-
telser, og det vurderes, om der er behov for at fastsatte serlige regler.

12.1.2. Geeldende ret

12.1.2.1. Andelslejligheder

Ved pantsetning af simple fordringer er sikringsakten i forhold til
pantsatters kreditorer og godtroende aftaleerhververe denunciation til
skyldneren i henhold til den pantsatte fordring, jf. geeldsbrevslovens §
31. Ifelge tinglysningslovens § 47, stk. 4, kan der ikke tinglyses under-
pant i sddanne fordringer. Der sker dermed ingen offentlig registrering
af pantehaftelser i disse fordringer. Dette indeberer, at en panthaver
ikke pa nem made kan fa et overblik over omfanget og rakkefolgen af
heftelser. Se nermere Neville: Pantseetning af og udleg i andelsboliger,
s. 24 ff.

Ved sekunder pantsetning af en simpel fordring mé panthaveren ud
over denunciation til skyldneren (der som navnt er sikringsakten i for-
hold til pantsatters kreditorer og godtroende aftaleerhververe) ligeledes
give meddelelse til forpanthaveren for at forhindre, at der sker en udvi-
delse af kreditten med den virkning, at den sekundare pantsetning
mister sin veerdi, se herom W.E.von Eyben: Panterettigheder (8. udg.,
1987) s. 366.

Ved pantsatning af fast ejendom er sikringsakten tinglysning. I kraft af
reglerne i tinglysningslovens § 40 gelder princippet om faste pladser.
Som hovedregel rykker en efterstiende panteret saledes ikke op, nar en
foranstdende panteret nedbringes. En sddan oprykningsret kan dog
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aftales efter § 40, stk. 3, med hensyn til tidsfestede afdrag. I pantebreve
vedregrende fast ejendom er sekundere panteheftelser tillagt opryk-
ningsret.

Efter tinglysningslovens § 10, stk. 3, er det en betingelse for tinglysning,
at pantegeelden er fikseret eller maksimeret. En foranstdende panteret
kan ikke udvides til skade for en eventuel sekunder panteret. Det kan
dog aftales, at sekundere panterettigheder rykker for senere stiftede
panterettigheder.

Tinglysningssystemet forudsetter, at sekundaer pantsetning kan ske,
idet indehaveren af en panteret ved tinglysningen skal angive pantets
stilling i prioritetsrakkefolgen, jf. tinglysningslovens § 15, stk. 5. Syste-
met sikrer det forngdne overblik over de forskellige panteheftelsers
indbyrdes prioritet og bevirker, at sekunder pantsetning i praksis er
uproblematisk.

I modseetning til fast ejendom antages ved pant i losgre og fordringer
som den overvejende opfattelse, at spargsmalet om oprykningsret skal
afgores pa grundlag af den sdkaldte ombytningslere. Dette indebarer,
at der som hovedregel sker automatisk oprykning for sekundeere pante-
heftelser, medmindre andet er aftalt. Den sekundare panthaver skal
sdledes ikke uden serlig aftale respektere senere stiftede rettigheder for
andre kreditorer end den oprindelige forpanthaver, selv om dennes
krav er mindre end det respekterede maksimumbelgb. Sekunderpant-
haver behaver normalt heller ikke at respektere udvidelser af forpant-
haverens krav. Se nermere Neville: Pantsatning af og udlag i andelsbo-
liger, s. 25 ff med yderligere henvisninger.

Ogsé ved underpantsatning af lgsore, herunder underpant i biler, kan
der foretages sekunder pantsetning. Pant i biler skal tinglyses i bilbo-
gen, jf. tinglysningslovens kap. 6 a, og pant i andet lasare skal tinglyses i
personbogen, jf. tinglysningslovens kapitel 7. Disse registreringssyste-
mer indebarer, at der sikres overblik over prioritetsraekkefolgen for
heftelser i lasore. Sikringsakten er tinglysningen. Tinglysningslovens §
10, stk. 3, finder tilsvarende anvendelse ved tinglysning i bilbogen og
personbogen.

For andelsboligforeninger gaelder endvidere det serlige forhold, at en
erhverver af en andel efter andelsboliglovens § 5, stk. 13, har krav p4, at
andelsboligforeningen stiller garanti for 1an til deekning af en nermere
bestemt del af kobesummen. Hvis en sddan garanti aktiveres ved, at
lanet misligholdes, kan belgb, som er udbetalt i henhold til garantien,
indgd i foreningens modregningsret efter andelsboliglovens § 6, stk. 7.
Dette forhold indebzerer en risiko for, at sikkerheden for panthavere
med pant i andelen formindskes. Der henvises til afsnit 11.1., for sa vidt
angar denne problemstilling; se ogsé kapitel 14.
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12.1.2.2. Aktie- og anpartslejligheder

Hverken aktieselskabsloven eller anpartsselskabsloven indeholder reg-
ler om forholdet imellem flere kreditorer med pant i samme aktier eller
anparter. Forholdet ses heller ikke neermere omtalt i litteraturen.

12.1.2.3. Ejerlejligheder

Pantsetning af ejerlejligheder er omfattet af de almindelige regler om
pantsatning af fast ejendom, hvor tinglysning er sikringsakten.

Om sekundere panterettigheders oprykning geelder de almindelige
regler om fast ejendom, jf. afsnit 12.1.2.1.

12.1.3. Arbejdsgruppens overvejelser

Adgangen til sekundar pantsetning indeberer, at pantsetterens
mulighed for at anvende det pantsatte formuegode som finansierings-
grundlag gges. Dette hensyn gor sig galdende ved pantsetning af
andele sdvel som ved pantsetning af andre formuegoder. Hertil kom-
mer, at det i forbindelse med finansiering af forbedringer kan vere
hensigtsmassigt med sekundeer pantsatning i f. eks. tilfeelde, hvor der
indestar pantegeeld, som ikke enskes indfriet.

Hvis der indferes et registreringssystem for heftelser i andele i andels-
boligforeninger, vil det indebzere, at en sekunder panthaver opnir en
tilstraekkelig sikker retsstilling til, at der ikke er betenkeligheder ved
sekunder pantsaetning.

Det er derfor arbejdsgruppens opfattelse, at reglerne om andelsbolig-
bogen ber indrettes saledes, at der er mulighed for sekunder pantseet-
ning af andele.

Ligeledes finder arbejdsgruppen, at tinglysningslovens § 10, stk. 3, ber
finde anvendelse ved tinglysning i andelsboligbogen. Hermed sikres, at
pantehaftelsens omfang fikseres eller maksimeres saledes, at efterstil-
lede panthavere er bekendt med omfanget af panterettigheder, som
disse i veerste fald vil skulle respektere. En sekunder panthaver vil her-
efter alene skulle respektere en udvidelse af foranstdende panterettighe-
der, s&fremt dette er aftalt.

Selv om muligheden for sekundar pantsetning kan indebeere en bedre
udnyttelse af andelens veerdi som kreditobjekt, forventer arbejdsgrup-
pen ikke, at muligheden herfor i praksis vil blive udnyttet i et omfang,
som kan male sig med, hvad der gor sig geeldende ved pantsetning af
fast ejendom. Arbejdsgruppen finder derfor ikke, at der er noget prak-
tisk behov for serlig lovregulering af spergsmalet om oprykningsret
ved sekunder pantsetning af andele. Efter arbejdsgruppens opfattelse
ber spergsmadlet sdledes, i lighed med, hvad der gelder ved pant i for-
dringer og lesere, herunder for biler, lgses efter de almindelige ulovbe-
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stemte regler, hvorefter der som naermere omtalt i afsnit 12.1.2.1 geelder
et almindeligt princip om automatisk oprykning.

12.1.4. Arbejdsgruppens forslag

Der henvises til kapitel 24 med arbejdsgruppens forslag til endringer i
tinglysningsloven (§ 42 1, stk. 1 og 2, samt § 42 k, stk. 3).
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13

Begraensning af
pantsatning

13.1. Lovbestemt begraensning

13.1.1. Problemstilling

I dette afsnit behandles spergsmalet om, hvorvidt adgangen til at pant-
seette en andelsbolig eller en erhvervsandel ber begranses. Det kan
veere en begreensning til visse finansieringsformaél eller en maksimering
af storrelsen af belaningen.

13.1.2. Geeldende ret

13.1.2.1. Garanti fra andelsboligforeningen

En andelshavers ret til at fa garanti fra foreningen som sikkerhed for lan
er begreenset bade med hensyn til finansieringens formal og belgbsstor-
relsen. Finansieringen skal angd erhvervelse af en andelsbolig, og lanet
er begrenset til en vis del af andelen i foreningens formue, nermere
bestemt 60 pct. af veerdien ud over 40.000 kr., jf. andelsboliglovens § 5,
stk. 13. Sikkerhedsstillelsen kan saledes ikke kreeves til finansiering af
forbedringer, hverken ved udferelsen af forbedringen eller ved overta-
gelse af en forbedring, som er udfert af en tidligere beboer. Den kan
heller ikke kraeves til laneoptagelse med henblik pa nedsparing eller til
finansiering af forbrug, der ikke vedrgrer andelsboligen.

Retten til sikkerhedsstillelse i form af garanti fra foreningen blev ind-
fort ved lov nr. 486 af 5. november 1980 om @ndring af andelsboliglo-
ven, oprindeligt som et valgfrit alternativ til at yde ldn. Formalet med
ordningen var at sikre finansiering af erhvervelse af andelsboliger, idet
det var opfattelsen, at nogle boligsogende var afskaret fra at erhverve en
andelsbolig péd grund af kravet om kontant betaling af kebesummen og
den manglende mulighed for at stille andelsboligen som sikkerhed, jf.
Folketingstidende 1980-81, tilleeg A, sp. 213. Da ordningen indebar en
pligt for andelsboligforeningen til at stille sikkerhed for et foreningen
uvedkommende pengeinstitutlan, var det neerliggende at begreense ord-
ningen til alene at galde ved det finansieringsformal, der havde
begrundet ordningen, nemlig keb af en andelsbolig. Ved lov nr. 379 af
20. maj 1992 blev den alternative ldne- og garantibestemmelse andret
til at veere en ren garantibestemmelse. For at sikre andelsboligforenin-
gen mod risiko for tab ved laneaftalen, der bliver indgdet mellem pen-
geinstituttet og andelshaveren uden, at andelsboligforeningen har ind-
flydelse pa lanets storrelse, afvikling eller andre vilkdr, var det derfor
endvidere nerliggende at begranse lanets storrelse i forhold til andels-
boligens verdi, jf. Folketingstidende 1991-92, tilleeg A, sp. 5988. Dette
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hensyn forte endvidere senere til en stramning af reglerne om lanemak-
simum ved lov nr. 220 af 27. marts 1996 om @ndring af andelsboliglo-
ven, jf. Folketingstidende 1995-96, tilleeg A, sp. 2323. Se om bestem-
melsen i gvrigt Redegorelse om andelsboliger. Overdragelsesregler m.v.
(1980) s. 163 ff., Redegorelse om de stottede private andelsboligers vil-
kér (1995) s. 91 ff. og Neville: Andelsboligloven med kommentarer (2.
udg., 1998) s. 124 ff.

De serlige hensyn, der ved denne form for sikkerhedsstillelse har fort
til begreensning med hensyn til bade finansieringsformal og maksime-
ring af sterrelsen af den sikrede belaning, er siledes dikteret af hensynet
til garantigiveren, andelsboligforeningen, der er udenforstdende tredje-
mand i laneforholdet. De er derfor ikke uden videre relevante ved den
her omhandlede problemstilling, hvor sikkerheden stilles af ldntager
direkte over for ldngiver uden, at en udenforstdende tredjemand péfe-
res en risiko.

13.1.2.2. Begreensning af finansieringsformdl ved pantseetning af andels-
boliger og ejerboliger

Der har ikke hidtil veeret nogen begraensning i henseende til finansie-

ringsformadl ved belaning af andelsboliger eller ejerboliger i pengeinsti-

tut mod pant i boligen.

Ved realkreditbelaning af ejerboliger har der derimod tidligere veret
begrensning i henseende til finansieringsformal. For ejerboliger var
der séledes forskellige maksimale lénegraenser og lgbetider alt efter, om
formélet var ejerskifte eller om- og tilbygning, vedligeholdelse og
opretning eller indfrielse af prioriteter, jf. § 26 i lov nr. 841 af 20.
december 1989, se hertil Jorn Hansen m.fl.: Realkreditloven med kom-
mentarer (1980) s. 14 og 83 ff. Der er ofte blevet foretaget endringer i
disse formalsbegransninger bl.a. begrundet i pengepolitiske overvejel-
ser. Formélsbegreensningerne blev afskaffet ved lov nr. 1054 af 23.
december 1998 om @ndring af realkreditloven.

Hvorvidt tilsvarende overvejelser efter arbejdsgruppens opfattelse kan
begrunde en begransning i adgangen til at pantsatte andelsboliger i
henseende til finansieringsformal, geres der rede for i afsnit 13.1.3.

13.1.2.3. Begraensning af ldnestorrelse ved pantsaetning af andelsboliger
og ejerboliger

Ved realkreditldn med sikkerhed i ejerboliger geelder en maksimering af
ldnestorrelsen, idet der i lovgivningen er fastlagt rammer for lanets
storrelse (80 pct.) i relation til pantets veerdi, séledes at der er indbygget
en vis sikkerhedsmargin, jf. realkreditlovens §§ 26 og 41. Begrundelsen
for denne begrensning er iser et gnske om at skabe en betryggende
sikkerhed for at gge tilliden til obligationsmarkedet og dermed befor-
dre en hej kursfastsettelse, jf. ogsd princippet i § 48 om balance mellem
realkreditinstitutternes obligationsudstedelse og udlén mod pant i fast
ejendom. Disse maksimale lanegreenser har desuden tidligere veeret
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begrundet i pengepolitiske overvejelser ligesom reglerne om finansie-
ringsformdl, men er som navnt i dag alene begrundet i hensyn til en
betryggende sikkerhed.

Pengeinstitutterne finansierer ikke udlan ved udstedelse af bersnote-
rede obligationer, og der er derfor ikke helt samme offentlige interesse
for sikkerheden for de enkelte 1dn. Man har i stedet taget udgangspunkt
i det forhold, at pengeinstituttet i egen interesse vil veere tilskyndet til at
beskytte sig mod tab som kreditor, og i lovgivningen alene opstillet et
generelt formuleret krav om anbringelse af midler.

De hensyn, der i dag begrunder maksimalgranserne for realkredittens
udlan til ejerboliger, forekommer derfor ikke at vere relevante for pen-
geinstitutter eller andres udlén mod pant i andelsboliger.

13.1.3. Arbejdsgruppens overvejelser

Et flertal i arbejdsgruppen bestdende af alle medlemmer bortset fra Jan
Hansen, Andelsboligforeningernes Feellesreprcesentation, og Lene B. Lar-
sen, Administratorforeningen, udtaler:

Der er muligvis overordnede samfundsgkonomiske hensyn, der taler
mod at dbne mulighed for en sédan ldneoptagelse uden begransning.
Den samlede veerdi af de i alt 155.000 andelsboliger anslas at veere godt
26 mia. kr., jf. afsnit 3.4.2.3. Heraf er en beskeden del belant gennem
garantistillelse fra foreningerne og en endnu mindre del er belant ved
pantsetning, jf. afsnit 3.4.3. og 3.4.4. Den sikrede beldning kan i alt
hgjst udgere 17 pct. af den samlede veerdi og ma antages at vaere
veesentligt under 10 pct., da 1dn med garantistillelse ikke fuldt ud mod-
svarer andelsboligens verdi ved ldneoptagelsen og endvidere for eldre
lans vedkommende er nedbragt. Ved etablering af et system for pant-
seetning skabes derfor en mulighed for en meget omfattende ldneopta-
gelse i en storrelsesorden af 24 mia. kr. Efter arbejdsgruppens kommis-
sorium og sammenstning finder flertallet imidlertid ikke tilstrackke-
ligt grundlag for at vurdere, om der er overordnede samfundsekonomi-
ske hensyn, der taler mod at abne mulighed for en sddan ldneoptagelse
uden begransning.

Flertallet finder ikke, at hensynet til betryggende sikkerhed for indfriel-
sen af det underliggende 1dn kan begrunde, at der gennem lovgivning
fastseettes et maksimum for storrelsen pa det ldn, der kan sikres ved
pant i en andelsbolig, hvad enten et sdédant maksimum settes til et
absolut tal eller til en bestemt relation mellem lanet og andelsboligens
veerdi. Den enkelte kreditor er efter flertallets opfattelse naermest til at
vurdere, om der opnds betryggende sikkerhed. Kreditor kan i forbin-
delse med ldnesagsbehandlingen fa ngdvendige oplysninger fra debitor,
sd kreditor har grundlag for at foretage denne vurdering, og kreditor
kan ved vurderingen tage hensyn til andre forhold af betydning for risi-
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koen, sdsom supplerende sikkerhed, kendskab til debitor m.v. Endelig
kan kreditor fastsatte ldnets vilkdr under hensyn til graden af sikkerhed
og herunder indregne en risikopremie.

Séfremt samfundsgkonomiske hensyn eller andre overvejelser matte
fore til et onske om at begranse adgangen til at beldne andelsboliger,
finder flertallet, at folgende forhold ber overvejes:

Der skal tages stilling til, hvorledes overholdelse af en lanebegraensning
skal kontrolleres og sanktioneres. Der kan lettest etableres kontrol, hvis
begreensningen er relateret til finansieringsformalet og f.eks. gir ud pé,
at belaning kun kan ske til erhvervelse af en andelsbolig og anskaffelse
af forbedringer og fast installeret inventar. Foreningen vil uden omfat-
tende administration kunne afgive en erklering om, at erhvervelsen
eller anskaffelsen er sket. Ved finansiering af erhvervelse vil ldngiver
kunne basere opgerelsen af de involverede vardier pa den godkendte
kebesum. Ved finansiering af forbedringer kan opgarelsen baseres pa
dokumenterede udgifter suppleret med en erklering fra andelshaveren
om omfanget af eget arbejde, hvis dette kan indgd i finansieringsbeho-
vet. Begraeensninger, der alene gir ud pd at begraense storrelsen af lane-
optagelsen i forhold til andelsboligens aktuelle verdi, er derimod
meget vanskelige at kontrollere. Langiver vil ikke have et sikkert grund-
lag for selv at opgere andelsboligens veerdi, og hvis andelsboligforenin-
gen skal involveres, betyder det, at foreningen skal gennemfore besigti-
gelse og vurdering af forbedringer m.v., selv om der ikke skal gennem-
fores et salg, men blot ske optagelse af et 1an. Det vil medfere en meget
betydelig ekstra administrativ byrde for andelsboligforeningerne, og
flertallet frardder derfor en sddan ordning.

En ordning, hvorefter belining begreenses til finansiering af erhvervelse
af en andelsbolig og anskaffelse af forbedringer og fast installeret inven-
tar, vil

+ udelukke optagelse af nedsparingslan, hvor en boligindehaver f.eks.
efter pensionering beldner boligen for at anvende provenuet til at
bestride de lobende boligudgifter,

+ skabe incitament til at optage maksimalt 1dn f.eks. ved erhvervelse,
uanset at der pa det tidspunkt muligvis ikke er et sé stort ldnebehov,
idet beldning alene sker med henblik p4 at sikre, at beldningsmulig-
heden udnyttes, da den ikke kan paregnes at vere til stede, nar der
senere matte opsta et [inebehov,

+ muligvis kunne omgds ved gennemforelse af udleg i andelsboligen,
fordi det md antages, at adgangen til udleg ikke vil blive begrenset
pa tilsvarende mdde, og fordi der ogsa ved udleg skabes en pante-
ret. Det er dog flertallets opfattelse, at denne mulighed er af under-
ordnet betydning, da pengeinstitutterne er klart dominerende som
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langivere pa dette marked og ma formodes ikke at ville anvende
den.

Et mindretal bestdende af Jan Hansen, Andelsboligforeningernes Feellesre-
preesentation, og Lene B. Larsen, Administratorforeningen, anbefaler, at
adgangen til at pantsette en andelsbolig ved lovgivning begranses sale-
des, at pantsatning kun kan ske til sikkerhed for 14n, der tidligere eller
senest samtidig med pantsetningen er optaget til finansiering af
erhvervelse af en andelsbolig eller anskaffelse af forbedringer og fast
installeret inventar.

Mindretallet finder for det forste, at det er samfundsekonomisk beten-
keligt at dbne for en omfattende ldneoptagelse med sikkerhed i boliger,
uden at ldneoptagelsen har sammenhang med opfyldelsen af boligbe-
hovet.

Mindretallet er endvidere af den opfattelse, at en fri adgang til at belane
andelsboliger vil modvirke foreningernes nuvarende praksis, hvorefter
boligernes pris pa frivillig basis begrenses til et niveau, der ligger under
maksimalpriserne, jf. afsnit 3.4.2.7., hvorefter 42 pct. af foreningerne
fastseetter priser, der er gennemsnitligt 22 pct. under lovens maksi-
mum. Denne praksis tilgodeser dem, der flytter ind, frem for dem, der
flytter fra foreningen. De lavere priser medvirker til, at nye andelsha-
vere har bedre rad til at deltage i feelles vedligeholdelses- og forbed-
ringsarbejder, og er derfor ogsé til fordel for de andelshavere, der bliver
boende. Derfor er sidanne bestemmelser sd udbredt i foreningspraksis,
som tilfeeldet er. Hvis alle uanset flytning far mulighed for at beldne
andelsboligen, vil alle andelshavere kunne have interesse i at fjerne seer-
lige vedtaegtsbestemte lavere maksimalpriser med henblik pa at kunne
optage storst mulige 1an. En fri adgang til beldning til almindeligt for-
brug vil derfor modvirke en samfundsmzessigt enskelig foreningsprak-
sis, der gir ud pa at holde priserne nede.

Mindretallet peger pd, at hvis adgangen til pantsetning begraenses, vil
der pé grund af afvikling af lanene normalt veere en friveerdi i andelslej-
ligheden, der gor det lettere at lose krav som folge af mangler. Med fri
adgang til beldning vil der i mange tilfeelde forud for salg vere sket fuld
beldning af andelslejlighedens veerdi og dermed en eget risiko for, at
salgssummen ikke kan daekke mangelsudbedring, for at vurderingspri-
serne presses op og for tvistigheder om priser og mangler.

Mindretallet er enig med flertallet i, at en begransning efter de anforte
retningslinier kan kontrolleres og sanktioneres som ovenfor beskrevet
af flertallet uden afggrende vanskeligheder for langiver og andelsbolig-
foreningerne.

Mindretallet finder, at muligheden for nedsparingsldn ikke ber tilleeg-
ges serlig vaegt, og at der ikke er beleg for at antage, at et incitament til
at optage maksimalt 1dn ved erhvervelse af en andelsbolig i praksis
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skulle f& nogen betydning overhovedet for ldneoptagelsen. Mindretallet
er enig med flertallet i, at muligheden for omgaelse af pantsatningsbe-
greensningerne ved, at der etableres pant gennem udlag, reelt er uden
praktisk betydning..

13.1.4. Arbejdsgruppens forslag

Med forbehold for en vurdering af, om der er overordnede samfunds-
gkonomiske hensyn, der taler mod at dbne mulighed for ldneoptagelse
uden begrensning med pant i andelsboliger, finder arbejdsgruppens
flertal ikke behov for ved lovgivning at begreense adgangen til at pant-
seette en andelsbolig eller en erhvervsandel, hverken til visse finansie-
ringsformal eller ved en maksimering af storrelsen af beldningen.

13.2. Vedtaegtsbestemt udelukkelse eller
begraensning

13.2.1. Problemstilling

I dette afsnit behandles sporgsmalet om, hvorvidt den enkelte andels-
boligforening som hidetil skal kunne udelukke adgangen til at pantsette
andelsboliger eller som det mindre i det mere begreense adgangen der-
til.

13.2.2. Geeldende ret

Der er en langvarig og omfattende praksis i andelsboligforeninger for
vedtagtsbestemt udelukkelse af pantsetning, jf. Grubbe: Andelslejlig-
heder, s. 117 , Redeggrelse om andelsboliger. Overdragelsesregler m.v.
(1980) s. 163 og Redegporelse om de stottede private andelsboligers vil-
kar (1995) s. 94. Denne praksis daterer sig tilbage til tiden omkring 1.
Verdenskrig, hvor de forste andelsboligforeninger blev dannet. Den
omfatter i dag 86 pct. af foreningerne ifelge sporgeskemaundersogel-
sen, se afsnit 3.4.4.

I almindelighed er udelukkelse af pantsetning kombineret med ude-
lukkelse af retspant i form af udleeg. Udelukkelse af pantsetning og
udleeg er bla. begrundet i gnsket om at undga fremmed indflydelse,
veere sig direkte i form af kreditors overtagelse af stemmeret eller veto-
ret mod visse beslutninger, og indirekte ved andelshavers manglende
interesse i pkonomi, vedligeholdelse af veerdier osv. Pantsatningsforbu-
det er formentlig ogsa i et ikke ubetydeligt omfang begrundet i, at for-
bud mod pantsetning er en betingelse for at opna beskyttelse mod
udlag efter retsplejelovens § 514 og andelsboliglovens § 6 a, jf. Grubbe:
Andelslejligheder, s. 117-120 og Neville: Juristen 1991, s. 58-78.

Det er et almindeligt princip i dansk selskabsret, at man i en forening
som udgangspunkt har frihed til at indrette sig, som man gnsker det.
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Dette indeberer, at der normalt kun geres indskreenkning i denne fri-
hed, hvor det er dikteret af hensyn til udenforstdende.

Dette geelder ogsa begrensninger i omsettelighed, herunder regler om
samtykke til salg eller pantsetning, og regler der fuldsteendig afskerer
sddanne dispositioner. Arbejdsgruppen er ikke bekendt med fortil-
feelde, hvor det ved lov er bestemt, at vedtegterne for et selskab, en for-
ening eller en anden sammenslutning ikke mé begranse eller afskeere
deltagernes adgang til pantsatning af deres andel i fellesskabet. Der
henvises herved i det hele til den selskabsretlige litteratur, iser Werlauff:
Generalforsamling og beslutning, s. 160, Rosenberg m.fl.: ApS-loven
med kommentarer (1. udg., 1997) s. 105, samme: A/S-loven med kom-
mentarer (6. udg., 1999) s. 142 og 147, Kriiger Andersen: Aktie- og
anpartsselskabsret (6. udg., 2000) s. 169 og 173, Gomard: Aktieselska-
ber og anpartsselskaber (4. omarb. udg., 2000) s. 145, og Herlyck:
Dansk Andelsret (3. udg., 2000) s. 25 ff., 81 ff. og 85 ff.

13.2.3. Arbejdsgruppens overvejelser

13.2.3.1. Udelukkelse

En lovbestemmelse, der begranser foreningernes mulighed for at
begranse eller afskere deltagernes adgang til pantsatning, ville vere et
indgreb i foreningernes selvstyre, der pa afgerende made bryder med
almene hidtil anerkendte principper. Et sddant indgreb madtte efter
arbejdsgruppens opfattelse kreeve en klar og tungtvejende begrundelse.
Andelsboligen er en almindeligt accepteret velfungerende boligform,
der i alt vaesentligt er skabt uden lovregulering, men ved en fri udvik-
ling gennem foreningernes vedtegter og praksis. Derfor er det serlig
beteenkeligt at gribe ind med regulering, nar der ikke er pavist kritisable
tilstande eller klare samfundsmzessige behov for at gribe ind. P& denne
baggrund finder arbejdsgruppen, at der ikke er pévist nogen grund til
at gribe ind i foreningernes selvstyre pa dette punkt, og bemaerker, at
der heller ikke er angivet noget behov herfor i de politiske grunde, der
er anfert i kommissoriet for at overveje lovgivning pd omradet.

Det har bl.a. ved spergeskemaundersogelsen vist sig, at der i mange for-
eninger ikke er behov for serlige finansieringsinstrumenter. I mange
foreninger er der lave kontantpriser, jf. afsnit 3.4.2. Lovgivningen anvi-
ser garanti fra foreningen som sikkerhed for finansiering af keb i stedet
for pantsatning, jf. andelsboliglovens § 5, stk. 13. Spgrgeskemaunder-
sogelsen viser endvidere, at man i mange foreninger i dag end ikke
udnytter de eksisterende muligheder for sikkerhedsstillelse, se siledes
afsnit 3.4.3. om anvendelsen af garantier, og 3.4.4. om anvendelse af
pantsaetning i foreninger, hvor pantsetning er tilladt. Disse forhold
betyder efter arbejdsgruppens opfattelse ikke, at der ikke i andre for-
eninger med hgje priser er et betydeligt behov for et velfungerende
finansieringsinstrument, men det er vigtigt at gore sig klart, at der er
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betydelige forskelle i problemstillingen for forskellige kategorier af for-
eninger. Netop pé baggrund af disse forskelle er det efter arbejdsgrup-
pens opfattelse vigtigt at opretholde en sédan smidighed i lovgivningen,
at den enkelte forening fir fri mulighed for at indrette sig pa en méde,
der er hensigtsmassig efter forholdene i netop denne forening.

Arbejdsgruppen har overvejet, om der vil veere en risiko for omggelse af
vedtagtsbestemt udelukkelse af pant ved, at der gennemfores udlag.
Arbejdsgruppen finder, at en risiko herfor reelt ikke har praktisk betyd-
ning, jf. afsnit 13.1.3. Der er endvidere enighed i arbejdsgruppen om, at
det ville veere bagvendt, hvis man opgav en hensigtsmaessig ordning
pga. en risiko for omgdelse af den.

Arbejdsgruppen finder, at hvor der abnes adgang til pantsetning, ber
denne finansieringsform treede i stedet for lovpligtig garanti, jf. afsnit
14.1. For foreningerne er der pé visse punkter fordele ved pant frem for
garanti, iser fordi der ved garanti bestdr en principiel risiko for tab,
som der ikke er ved pant. Det ber imidlertid vere foreningerne selv, der
gennem en eventuel vedtagelse af at udelukke pant treffer valget mel-
lem de to former for sikkerhed, idet arbejdsgruppen som navnt finder,
at foreningerne selv er bedst i stand til at tage vare pd prioriteringen af
deres og medlemmernes interesser.

Arbejdsgruppen har overvejet, om sikkerhed i form af pant i stedet for
garanti repraesenterer s klare fordele for andre end foreningen, at det
ikke bar overlades til foreningen at afggre, om der skal vere adgang til
pantsaetning.

For andelshaverne indeberer pantsetning en lettere adgang til finan-
siering af forbedringer og dermed en fordel frem for garanti. Forenin-
gens afgorelse af, om der skal veere adgang til pant, treeffes imidlertid af
andelshaverne selv ved en flertalsbeslutning pa foreningens generalfor-
samling, se neermere herom i afsnit 13.3.2. I respekt af det demokrati-
ske princip om flertallets ret til at treeffe afgorelse ma en minoritet af
andelshavere derfor respektere flertallets beslutning.

For ldngiverne er garanti en bedre sikkerhed end pant, da tab ved
garanti i praksis er udelukket pa grund af heftelse fra foreningen, der
md anses som en meget sikker debitor. For langiverne indebzerer pant
derfor ikke fordele frem for garanti. Det skal dog nevnes, at der for
pengeinstitutterne som branche er den fordel ved pant, at der er mulig-
hed for sikkerhed for sterre 1an end ved garanti pa grund af garantiord-
ningens maksimumsgranser. Pant dbner derfor for et storre marked.
En sddan interesse for pengeinstitutterne kan imidlertid ikke begrunde
et indgreb i foreningernes selvstyre.

For kegberne indeberer det ikke generelt en fordel at sikre et givent lan
ved pant frem for garanti. Den garanterede del af lanet er bedre sikret
ved garantien end den ville vere ved en pantsetning. Lintager vil der-
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for ved et garanteret lan have en mindst lige s god position i henseende
til bade kreditbevilling og ldnevilkdr, som ved et pantesikret lan. Pa
grund af garantiordningens maksimumgraenser for lanets storrelse
giver en panteordning imidlertid mulighed for storre ldn. Garantiord-
ningens maksimumgranser for lan er fastsat gennem flere loveendrin-
ger ved en afvejning af et rimelig behov for finansiering over for hensy-
net til foreningen, og der foreligger ingen informationer om, at man
ved denne afvejning har taget utilstraekkeligt hensyn til kebernes behov
for finansiering, sdledes at nogle kebergrupper af den grund er blevet
afskaret fra at erhverve en andelsbolig. Selv om visse kgbere kan have
en fordel ved den videre adgang til beléning, som panteordningen giver,
kan hensynet hertil derfor nappe begrunde et indgreb i foreningernes
selvstyre.

Sammenfattende er det derfor arbejdsgruppens opfattelse, at den
enkelte andelsboligforening som hidtil skal have mulighed for at ude-
lukke adgangen til at pantsatte andelsboliger. Da denne mulighed er
udgangspunktet efter almindelige regler, er der derfor ikke behov for
lovgivning om dette sporgsmal.

13.2.3.2. Begreensning

Bestemmelser, der begranser adgangen til pantsetning, kan blive aktu-
elle i mange varianter. Det kan vere en begransning til visse finansie-
ringsformdl eller en maksimering af storrelsen af belaningen. Eller
begraensning til visse ldnetyper, f.eks. pengeinstitutlan, séledes som det
er velkendt fra garantiordningen, der ved lovgivning netop er begren-
set pa denne mdde, jf. andelsboliglovens § 5, stk. 13.

Det er arbejdsgruppens opfattelse, at nir der ber bestd mulighed for
fuldsteendig udelukkelse af pantsatning, ber foreningerne som det
mindre i det mere ogsa have mulighed for at vedtage begraensninger i
adgangen dertil. Da denne mulighed ogsé er udgangspunktet efter
almindelige regler, er der derfor heller ikke behov for lovgivning om
dette sporgsmal.

13.2.4. Arbejdsgruppens forslag

Den enkelte andelsboligforening skal som hidtil have mulighed for at
udelukke eller som det mindre i det mere begraeense adgangen til at
pantsatte andelsboliger. Da denne mulighed er udgangspunktet efter
almindelige regler, er der ikke behov for lovgivning om dette sporgs-
mal. Arbejdsgruppen foresldr imidlertid, at retstilstanden udtrykkelig
omtales i forbindelse med forslaget om andring af andelsboliglovens §
5, stk. 13, jf. afsnit 14.1.4. Der henvises til kapitel 23 med arbejdsgrup-
pens forslag til eendring af denne bestemmelse.
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13.3. Ny vedtagelse af udelukkelse eller
begraensning af pantseetning

13.3.1. Problemstilling

I dette afsnit behandles spergsmalet om, hvorvidt en tidligere besluttet
vedtaegtsbestemmelse i den enkelte andelsboligforening om at udelukke
eller begraense adgangen til at pantsette andelsboliger skal std ved magt
eller bero pa en ny vedtagelse.

13.3.2. Geeldende ret

Arbejdsgruppen er ikke bekendt med fortilfelde, hvor muligheden for
en aftalt eller vedtegtsbestemt fravigelse af en deklaratorisk geldende
ordning fastholdes i forbindelse med en lovendring og det samtidig
fastsaettes, at tidligere besluttede fravigelser er uvirksomme efter den
nye lovs ikrafttreeden.

En beslutning om at opheve eller endre vedtegtsbestemmelser, der
udelukker eller begrenser pantsetning, kan treffes med det flertal,
som ifglge vedtaegterne kraeves til vedtaegtseendringer og uden krav om
samtykke fra de enkelte andelshavere, idet der ikke kan antages at fore-
ligge situationer, hvor en sddan eendring kreenker enkelte andelshaveres
velerhvervede rettigheder.

En beslutning om at indsette vedtaegtsbestemmelser, der udelukker
eller begranser pantsatning, efter at tidligere bestemmelser er blevet
uvirksomme ved lovindgreb, vil formentlig ud over almindelig ved-
teegtsendringsmajoritet kreeve samtykke fra hver enkelt andelshaver og
dermed i praksis enstemmighed, da det vil vere et indgreb i andelsha-
veres velerhvervede rettigheder, jf. Neville: Andelsboligforeningsloven
med kommentarer (2. udg. 1998), s. 90. Dette er i overensstemmelse
med almindelige selskabsretlige grundsatninger, jf. U 1945.1085 H.
Disse grundsatninger er nu som felge af en EU-harmonisering fraveget
for aktieselskaber ved en endring af aktieselskabslovens § 79, stk. 2,
hvorefter enkelte &ndringer nu kan gennemferes med et flertal pa 9/10.
Der henvises i det hele til den selskabsretlige litteratur, iseer Werlauff:
Generalforsamling og beslutning, s. 161, Werlauft: Selskabsret (4. udg.,
2000) s. 338 ff., Rosenberg m.fl.: ApS-loven med kommentarer (1. udg.,
1997) s. 163, samme: A/S-loven med kommentarer (6. udg., 1999) s.
337, Gomard: Aktieselskaber og anpartsselskaber (4. omarb. udg.,
2000) s. 146 ff. og Horlyck: Dansk Andelsret (3. udg., 2000) s. 199.

13.3.3. Arbejdsgruppens overvejelser

Mange foreninger har som naevnt bestemmelser i deres vedtegter om,
at adgangen til pantsetning er udelukket eller begranset. Disse beslut-
ninger er truffet pd baggrund af en retstilstand, hvor reglerne om pant-
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seetning ikke var afklaret, og for de flestes vedkommende under forud-
setning om en retstilstand, hvor man kunne afskaere kreditorforfelg-
ning, hvis man udelukkede pantsetning. Det er uvist, i hvilket omfang
forudsetninger om en sadan retstilstand i almindelighed har veeret
afgerende for foreningernes vedtagelse af udelukkelse af pantsetning,
og det vil ofte veere umuligt at pavise, om sddanne forudsetninger har
veeret afgorende for en konkret forenings vedtagelse heraf.

Forudsetningen om uklare pantsetningsregler er med arbejdsgrup-
pens forslag ikke leengere relevant. Hvis det politisk besluttes at ophaeve
andelsboliglovens § 6 a, er ogsé forudsetningen om, at udelukkelse af
pantsatning er ngdvendig for at afskeere kreditorforfelgning, bortfal-
det.

Arbejdsgruppen har derfor overvejet, om der som folge af de @ndrede
forudsetninger ber stilles krav om en ny beslutning for, at udelukkelse
eller begreensning af adgangen til pantsatning tillegges retsvirkning.

Der er ikke pa forhdnd grund til at tro, at andelsboligforeningerne ikke
skulle blive opmerksom pd de nye muligheder og endrede forudset-
ninger. Der er tale om meget grundleggende endringer for sektorens
vilkdr, som i sig selv vil skabe opmerksomhed. Hertil kommer, at en
meget betydelig del af sektoren er organiseret i Andelsboligforeninger-
nes Fellesrepraesentation, og et meget stort antal foreninger er professi-
onelt administreret af advokater eller medlemmer af Administratorfor-
eningen, sa der vil gennem disse kanaler sikres oplysning og rddgivning
om disse forhold. Hertil kommer, at der efter arbejdsgruppens opfat-
telse vil veere naturlig anledning for ressortministeriet til at informere.
Et krav om en ny beslutning kan derfor efter arbejdsgruppens opfat-
telse ikke begrundes i en risiko for, at nogle foreninger vil undlade at
opheeve vedtagtsbestemmelser om udelukkelse, fordi de ikke er
opmerksomme pé forandringerne.

Der er endvidere to forhold, der taler mod et krav om en ny beslutning.

For det forste: Hvis en tidligere besluttet vedtaegtsbestemmelse bliver
uvirksom efter ikrafttreeden af de nye regler, vil en ny beslutning som
minimum kreeve vedtagelse med vedtagtsendringsmajoritet og for-
mentlig enstemmighed, jf. afsnit 13.3.2. Det har den konsekvens, at blot
en enkelt andelshaver eller en beskeden minoritet af andelshavere vil
kunne hindre en ellers lovlig opretholdelse af et tidligere lovligt geel-
dende forbud mod pantsetning. Denne konsekvens er efter arbejds-
gruppens opfattelse ikke acceptabel.

For det andet: Hvis der gennem lovgivning stilles krav om en ny beslut-
ning for at opretholde et tidligere lovligt geeldende forbud mod pant-
seetning, vil det vere ngdvendigt gennem serlige overgangsregler at
udskyde ikrafttreedelsen af de nye bestemmelser, siledes at foreningerne
far rimelig tid til efter en informationsperiode at gennemfore sendrin-
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gerne. Det vil betyde en udskydelse af ikrafttreedelsen formentlig i 2,5
ar saledes, at der forst er 1 ar til at informere om de nye regler, og deref-
ter 1,5 ar til at gennemfore andringerne pé en ordinzr generalforsam-
ling med eventuel nedvendig efterfolgende anden generalforsamling i
foreninger, hvor dette er et krav til vedtegtseendring. Udskydelsen kan
naturligvis begranses til kun at angé de foreninger, der hidtil har haft
vedtagtsbestemt forbud mod pantsatning. Men en sddan sondring vil
skabe retlig uklarhed for kgbere og langivere og i gvrigt kun fa praktisk
betydning for et mindretal af foreninger, da de fleste hidtil har haft for-
bud i deres vedtaegter.

13.3.4. Arbejdsgruppens forslag

En tidligere besluttet vedtegtsbestemmelse i den enkelte andelsbolig-
forening om at udelukke eller begrense adgangen til at pantsatte
andelsboliger skal std ved magt. Da denne lgsning er udgangspunktet
efter almindelige regler, er der ikke behov for lovgivning om dette
sporgsmél. Arbejdsgruppen foresldr imidlertid, at retstilstanden
udtrykkelig omtales i forbindelse med forslaget om andring af andels-
boliglovens § 5, stk. 13, jf. afsnit 14.1.4. Der henvises til kapitel 23 med
arbejdsgruppens forslag til eendring af denne bestemmelse.
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14 Pant eller garanti

14.1. Pant i stedet for lovpligtig garanti

14.1.1. Problemstilling

I dette afsnit behandles spergsmalet om, hvorvidt etablering af et klart
retsgrundlag for pantsatning af andelsboliger ber medfore, at andels-
boligforeninger fritages for pligten til at stille garanti for lan til finansie-
ring af keb af andelsbolig i tilfzelde, hvor keberen har mulighed for at
sikre lanet ved pant i andelsboligen.

14.1.2. Geeldende ret

Erhververen af en andelsbolig kan forlange, at foreningen yder garanti
for 1dn i pengeinstitut til delvis deekning af kebesummen, jf. andelsbo-
liglovens § 5, stk. 13. Denne forpligtelse er uatheengig af, om erhverve-
ren har andre muligheder for at stille sikkerhed for finansieringen, her-
under ved pant i andelsboligen. Lovbestemmelsen bygger pa en forud-
setning om, at pantsaetning ikke er en realistisk mulighed for sikker-
hedsstillelse, dels fordi pantsetning ofte er udelukket ved vedteegtsbe-
stemmelser, dels fordi retsstilstanden ved pantsatning er sd uklar, at
pant ikke vurderes som tilstreekkelig sikkerhed af ldngiver, jf. om
andelsboliglovens § 5 efter @ndring ved lov nr. 486 af 5. november 1980
jf. Folketingstidende 1980-81, tilleeg A, sp. 213, og tilleg B, sp. 76.
Lovens forarbejder omtaler ikke udtrykkeligt spargsmélet om, hvorvidt
pligten til at stille garanti geelder, hvor der undtagelsesvis er mulighed
for pantsatning.

14.1.3. Arbejdsgruppens overvejelser

Efter gennemforelse af de foresldede regler om pantsatning og tvangs-
salg af andelsboliger vil der ved pant i en andelsbolig kunne etableres
fuldt betryggende sikkerhed for lén til finansiering af erhvervelse af
andelsboligen, selv om sikkerheden muligvis ikke er fuldt pa hejde med
den sikkerhed, som garanti fra foreningen indebarer. Dermed bortfal-
der den afggrende begrundelse for, at man ved lovgivning har palagt
foreningen garantistillelse i disse situationer.

Foreningernes pligt til at stille garanti giver bl.a. pd grund af risikoen
for tab en raeekke problemer.

Hertil kommer det principielle problem ved at tillade og endog pébyde,
at foreningernes formue anvendes som grundlag for finansiering af
erhvervelse af andele. I selskabslovgivningen er der sdledes et generelt
forbud mod en sadan selvfinansiering, jf. aktieselskabslovens § 115, stk.
2, og anpartsselskabslovens § 49, stk. 2,, og andelsboliglovens § 11, jf. §
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5, stk. 13, indebeerer for boligaktie- og boliganpartsselskaber en speciel
undtagelse fra det generelle forbud.

Pligten til at stille garanti ber derfor undtage de tilfelde, hvor garanti-
stillelse ikke er absolut ngdvendig, fordi der bestdr en anden mulighed
for sikkerhedsstillelse, pantsatning, idet det herved forudsettes, at der i
almindelighed er mulighed for sikkerhedsstillelse for tilsvarende belgb.

Arbejdsgruppen bemeerker, at samme synspunkt er blevet fremsat tidli-
gere af en arbejdsgruppe under Boligministeriet, se Redegorelse om de
stottede private andelsboligers vilkédr (1995) s. 165.

14.1.4. Arbejdsgruppens forslag

Der henvises til kapitel 23 med forslag til eendring af andelsboliglovens
§ 5, stk. 13, 1. pkt., og de bemerkninger, der dér er anfort til @ndrings-
forslaget.

14.2. Konvertering af udstedte garantier til pant

14.2.1 Problemstilling

I foreninger, hvor udstedelse af nye garantier udelukkes, fordi der er
mulighed for pantsatning, vil der ofte kunne vare virksomme garan-
tier fra tiden for udstedelse blev udelukket. I dette afsnit behandles
sporgsmalet om, hvorvidt udstedte garantier i sddanne tilfeelde skal
konverteres til pant eller tinglyses pd andelsboligen.

14.2.2. Geeldende ret

En andelsboligforening, der har udstedt garanti efter andelsboliglovens
§ 5, stk. 13, har ikke krav pd at erstatte garantien med en anden form
for sikkerhed, det veere sig pant i fast ejendom eller i en andelsbolig.

14.2.3. Arbejdsgruppens overvejelser

I foreninger, hvor der ikke er mulighed for pantsatning, vil der fortsat
blive behov for at udstede garantier til finansiering af erhvervelse, jf.
andelsboliglovens § 5, stk. 13. I disse tilfeelde bliver der naturligvis ikke
sporgsmdl om at konvertere udstedte garantier til pant, og det er
arbejdsgruppens opfattelse, at der ikke skal kreaeves tinglysning af garan-
tier, se afsnit 8.2.4.

I foreninger, hvor der er mulighed for pantsetning, vil der efter forsla-
get ikke laengere veere krav pa at fa garanti, og det ma forventes, at disse
foreninger ikke vil udstede garantier, nir de ikke er forpligtet dertil. I
sddanne foreninger vil der imidlertid ofte fortsat i en periode bestd
nogle tidligere udstedte og stadig virksomme garantier.
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I en sddan mellemperiode kan eksistensen af to parallelle sikkerheds-
ordninger i én andelsboligforening skabe uklarhed og i veerste fald
medfore skuffelser, fordi en udenforstdende tredjemand, der konstate-
rer, at der kan ske pantsatning, ikke er opmerksom pa, at der tillige
tidligere kan veere udstedt en garanti, og derfor yder lan uden at tage i
betragtning, at foreningens modregning efter indfrielse af garantien
kan reducere pantets veerdi vasentligt. Et sddant dobbelt sikkerhedssy-
stem kreaever desuden ekstra administration.

Denne mellemperiode er i praksis begraenset som folge af afviklingen af
de garanterede ldn. Afviklingsperioden er hgjst 15 4r, jf. andelsboliglo-
vens § 5, stk. 13, 3. pkt., og tidligere indtil eendringen ved lov nr. 220 af
27. marts 1996 hgjst 10 &r, jf. Neville: Andelsboligforeningsloven med
kommentarer (2. udg., 1998) s. 126.

Selv om mellemperioden er forholdstvis kort, taler de naevnte forhold
for en ordning, hvor udstedte garantier over en endnu kortere over-
gangsperiode enten blev konverteret til pant eller tinglyst, sa ldngiver
ved underspgelse af tingbogen kunne fi en samlet oversigt over det nye
pants reelle prioritetsstilling.

En tvungen konvertering vil imidlertid forringe sikkerheden for langi-
ver, og arbejdsgruppen finder, at hensynet til ikke at udsette langiverne
for en sddan risiko vejer tungere end argumenterne for at konvertere.

Arbejdsgruppen kan heller ikke anbefale en regel om, at garantier i
denne situation skal tinglyses. Det vil i sig selv vaere en kompliceret rets-
tilstand, at garantier i nogle tilfalde skal tinglyses, og i andre tilfeelde
ikke. Det vil for det andet veere vanskeligt for en garantikreditor at vide,
om der skal ske tinglysning eller ej. Det kreever, at denne ved, om for-
eningen tillader pantsetning, og foreningen kan treffe ny beslutning
om dette — endog flere gange, selv om det vil veere sjeldent. For det
tredje vil den, der patenker at yde 1an mod pant, som oftest under alle
omstandigheder have behov for at kontakte foreningen for at fa oplys-
ning om de galdende vedtagter, andelens vaerdi m.v., sa han vil uden
storre vanskelighed ogsd kunne fé afklaret, om der er udstedt garanti.

14.2.4. Arbejdsgruppens forslag

Der bor ikke stilles krav hverken om konvertering eller tinglysning af
garantier i de omhandlede tilfelde.
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15

DEL IV. UDLAG

Foretagelse og
udstraekning af udlaeg
i andele

For Hojesterets kendelse i 1996 var det almindelig praksis, at andels-
lejligheder ikke kunne gegres til genstand for tvangsfuldbyrdelse, hvis
foreningsvedtagterne indeholdt forbud mod pantsetning og retsfor-
folgning. Denne praksis var funderet i den opfattelse, at retsplejelovens
§ 514, stk. 2 og 3, gav hjemmel for kreditorudelukkelsesklausuler i en
andelsboligforenings vedtegter .

Hojesterets kendelse 1 U 1996.1478 H udelukkede muligheden for med
hjemmel i retsplejeloven at opretholde kreditorudelukkelsesklausuler i
en andelsboligforenings vedtagter. Med kendelsen fik en andelshavers
kreditorer mulighed for at foretage udleeg til forauktionering i medlem-
mets andel i andelsboligforeningen med de rettigheder og forpligtelser,
som var knyttet hertil i medfer af bestemmelserne i foreningens ved-
teegt og bestemmelserne i lov om andelsboligforeninger og andre bolig-
feellesskaber.

Med kendelsen aktualiseredes en rakke tvivlsspergsmal vedrerende
tvangsauktion over andelsboliger. En forelgbig kortlegning af disse
sporgsmdl blev foretaget i "Redegorelse fra arbejdsgruppen om gen-
nemfprelse af tvangsauktion over andelsboliger” afgivet i april 1997 af
en arbejdsgruppe nedsat af boligministeren. Folketinget valgte herefter
med vedtagelsen af andelsboliglovens § 6 a atter at give mulighed for at
udelukke udlag i andele og dermed ogsd atholdelse af tvangsauktion.
Hovedsigtet med § 6 a var at skabe ro pa omréddet, mens der blev arbej-
det videre med de i 1997-redegorelsen papegede sporgsmédl med hen-
blik pd eventuelt gennem lovgivning at lese udestdende problemer. For
en nermere beskrivelse af udviklingen henvises til kapitel 1.

15.1. Grundlaget for og fremgangsmaden ved
udleeg

15.1.1. Problemstilling

I dette afsnit behandles spergmalet om, hvilke krav der kan give grund-
lag for udleeg i andele i andelsboligforeninger, samt den nermere frem-
gangsmade ved foretagelsen af sddanne udleg. Det er ved behandlingen
af disse spergsmal forudsat, at en andel overhovedet kan tjene som gen-
stand for udleg, se neermere herom i kapitel 20 og 21.
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15.1.2. Geeldende ret

I det omfang betingelserne i andelsboligforeningslovens § 6 a for
udlegsudelukkelse ikke er til stede, og udleeg i andele heller ikke er
afskdret af andre grunde, f. eks. trangsbeneficiet i retsplejelovens § 509,
foretages udlaeg i overensstemmelse med almindelige regler om udleg i
simple fordringer. Se naeermere beteenkningens kap. 3.2.1.2 om den for-
mueretlige kvalifikation af andelslejligheder. Dette indeberer, at det
krav, der foretages udleg for, skal vere fastslaet ved en dom eller et rets-
forlig, eller at skyldneren skal have erkendt kravet i et geeldsbreyv, frivil-
ligt forlig eller pantebrev, jf. neermere retsplejelovens § 478, stk. 1. Er
kravet af offentligretlig beskaffenhed, er det typisk tillagt udpantnings-
ret i lovgivningen. I disse tilfeelde kan der foretages udleg for kravet,
selv om det ikke er fastsldet pd en af de mader, som er opregnet i rets-
plejelovens § 478, stk. 1, jf. § 478, stk. 2.

Om fremgangsmdden ved udleg gelder de almindelige regler i retsple-
jelovens kap. 46 (og ved udpantningsudleg foretaget af pantefogeder
eller told- og skattefogeder reglerne i skatteinddrivelsesloven). Efter-
som udlag i boligandele antages at have karakter af udlag i simple for-
dringer, er det ved disse udleg ikke muligt at anvende serreglen i rets-
plejelovens § 495, stk. 1, 2. pkt., hvorefter der pa rettens kontor kan
gores udleg i fast ejendom pé grundlag af et pantebrev i ejendommen,
selv om skyldneren ikke er mgdt.

15.1.3. Arbejdsgruppens overvejelser

Retsplejelovens og skatteinddrivelseslovens regler om grundlaget for og
fremgangsmdaden ved udleeg er resultatet af en afvejning af de involve-
rede skyldner- og kreditorinteresser i pd den ene side at sikre, at uberet-
tigede krav ikke tvangsgennemfores, og pa den anden side at undga
opstilling af ungdvendige hindringer for gennemforelsen af berettigede
krav.

Idet reglerne om grundlaget for og fremgangsmaden ved udleg i det
store hele er de samme, uanset hvilke aktiver der i givet fald kan foreta-
ges udlag i, har arbejdsgruppen i overensstemmelse med kommisso-
riet lagt til grund, at udleeg i andele som udgangspunkt ber folge de
almindelige regler pa de her omtalte punkter.

Kun serreglen i retsplejelovens § 495, stk. 1, 2. pkt., om adgangen til i
skyldnerens fraveer pé fogedrettens kontor at foretage udlaeg i fast ejen-
dom pé grundlag af et pantebrev i ejendommen, har givet anledning til
naermere overvejelser i arbejdsgruppen.

Efter forarbejderne er § 495, stk. 1, 2. pkt., begrundet i, at en omkost-
ningskraevende, udkerende fogedforretning normalt ikke er pakraevet i
de neavnte tilfelde, jf. FT 1975-76 Tilleeg A sp. 265. Nermere bestemt
kan anfares, at udlegget foretages i det pantsatte aktiv, og at skyldne-
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ren ikke gennem sin almindelige pavisningsret har mulighed for at
afveerge udleeg i pantet, jf. retsplejelovens § 517, stk. 2, ligesom pantha-
vere heller ikke kan patvinges en afdragsordning, jf. retsplejelovens §
525, stk. 3, jf. J. Anker Andersen: Tvangsfuldbyrdelse (3. udg., 1997) s.
234. Hertil kommer, at der ved udleg i pantsat fast ejendom ikke er
tvivl om ejerforholdene eller udlegsgenstandens identitet, og at der
typisk ikke bliver spergsmal om vurdering eller registrering af det
udlagte.

Hvis der i overensstemmelse med arbejdsgruppens forslag etableres en
andelsboligbog, som bl.a. indebeerer, at andelsboligforeningen inden
endelig tinglysning af panterettigheder skal bekrafte ejerforholdene,
ser arbejdsgruppen ingen betenkeligheder ved at sidestille udlaeg i boli-
gandele med udlag i fast ejendom i relation til adgangen til i skyldne-
rens fraver at foretage udleeg pd fogedkontoret. Arbejdsgruppen leegger
herved vegt pd, at retsplejelovens § 495, stk. 3, giver fogedretten mulig-
hed for at udsette forretningen, hvis den i det enkelte tilfeelde finder
det gnskeligt, at skyldneren er til stede, f. eks. fordi der er usikkerhed
med hensyn til eventuelle indsigelser. Saerligt bemeerkes, at skyldnerens
tilstedevaerelse normalt er pakraevet ved udleg pa grundlag af et ejer-
pantebrev, idet et sadant efter § 478, stk. 1, nr. 6, kun kan vere udlegs-
fundament, hvis geldens storrelse og forfaldstidens indtreden er
erkendt af skyldneren eller klart fremgar af omstendighederne.

15.1.4. Arbejdsgruppens forslag.

Der henvises til kapitel 25 med arbejdsgruppens forslag til eendringer i
retsplejeloven (§ 495, stk. 1).

15.2. Udlaeggets udstraekning. Forbedringer,
tilpasset inventar, lejeindtaegter m.v.

15.2.1. Problemstilling

I dette afsnit behandles sporgsmalet om udstreekningen af udlegsgen-
standen, ndr der foretages udlaeg i boligandele, herunder hvorvidt
udlegget omfatter forbedringer og serlig tilpasset inventar, lejeindteeg-
ter, udlodninger m.v.

Det er ved behandlingen af disse spergsmal forudsat, at en boligandel
overhovedet kan tjene som genstand for udleg. De sporgsmal, der i
gvrigt knytter sig til boligandele som genstand for udleg, er behandlet i
kapitel 20-21. Spgrgsmaélet om, hvorvidt panthaver i boligandele ber
have adgang til tvangsrealisation uden forudgéende udleg, er behand-
let i afsnit 17.2.3.
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15.2.2. Geeldende ret

I det begrensede omfang, der kan geres udleg i boligandele, anses
udlegget efter den almindelige opfattelse for foretaget i andelshaverens
rettigheder over for andelsboligforeningen. Dette ligger pd linje med,
hvad der almindeligvis antages at geelde med hensyn til aftalt pant i
andele, og indebarer, at udlegget behandles i overensstemmelse med
reglerne om udleg i simple fordringer. Se nermere afsnit 9.2.1.2.

Som en konsekvens heraf omfatter et udleg, der foretages i andelen,
ikke forbedringer af lejligheden og heller ikke serligt tilpasset eller instal-
leret tilbehor. Kreditorforfelgning rettet mod disse aktiver kan derimod
ske i form af saerskilt udleg heri i overensstemmelse med almindelige
regler om udleg i lgsore. Dette svarer til, hvad der antages at gelde
som deklaratorisk regel ved aftalt pant i andele. Se nermere herom i
afsnit 9.1.2.1.

Derimod maé konstruktionen af udlegget som et udleg i andelshave-
rens rettigheder over for foreningen indebere, at eventuelle udlodnin-
ger af foreningsformuen er omfattet, hvilket svarer til, hvad der antages
at geelde som deklaratorisk regel ved aftalt pant i andele. Se neermere
herom i afsnit 9.3.2.1.

Udleg i andelen omfatter formentlig ikke skyldnerens krav pd lejeind-
teegter (ved fremleje af andelsboligen). Dette svarer til, hvad der for-
mentlig er udgangspunktet ved aftalt pant i andele. Se naermere herom i
afsnit 9.5.2.1.

Med hensyn til udleg i fast ejendom antages efter geeldende ret, at
udleeg i ejendommen ikke uden videre omfatter fremtidige lejeindteeg-
ter. Seerskilt udleg i lejeindtagterne er udelukket ifplge retsplejelovens
§ 511, stk. 2, men det accepteres i praksis, at et udleeg i den faste ejen-
dom kan udstreekkes til at omfatte ogsa lejeindteegterne, siledes at
udlaegshaveren kan oppebere lejeindtaegterne i tiden indtil tvangsauk-
tion, forudsat at udleegshaveren snarest skrider til tvangsauktion, se
narmere J. Anker Andersen: Tvangsfuldbyrdelse (3. udg., 1997) s. 200
og Bruun, Mggelvang-Hansen og Lindencrone Petersen: Fogedsager (2.
udg., 2000) s. 284 ff.

P4 linje med, hvad der antages at gaelde som deklaratorisk regel ved
aftalt pant i andele, jf. afsnit 10.1, overgdr stemmeretten m.v. ikke til
den, der har udleg i andelen, jf. herved J. Anker Andersen, Tvangsfuld-
byrdelse (3. udg., 1997) s. 176 ff. og Horlyck: Dansk Andelsret (3. udg.,
2000) s. 97 ff.

Jf. 1 det hele Neville: Pantsetning af og udlaeg i andelsboliger, s. 51 ff.

Det anforte om forbedringer og sarlig tilpasset eller installeret tilbehar
star for sd vidt i modsatning til, hvad der gelder ved udleg i fast ejen-
dom. Udlag i den faste ejendom omfatter siledes efter retsplejelovens §
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518, stk. 2, som udgangspunkt uden videre tilbehor som nevnt i ting-
lysningslovens §$§ 37-38. Og efter retsplejelovens § 510 er serskilt udleg
i sddant tilbehor som udgangspunkt udelukket.

Om tilbehor til fast ejendom findes desuden serlige regler i § 520, stk.
1, 1. pkt. Efter denne bestemmelse afskerer udlegget ikke skyldneren
fra at udskille tilbeheret fra ejendommen, nér dette sker ifplge regel-
meessig drift af ejendommen. Virkningen heraf er - ligesom efter den
tilsvarende regel i tinglysningslovens § 37 - at udskilte erhvervstilbe-
hgrsgenstande, nar den anferte betingelse er opfyldt, slippes af udleg-
get. § 520, stk. 1, 2. og 3. pkt., giver fogedretten hjemmel til p& udlegs-
haverens anmodning at fratage skyldneren udskillelsesretten, hvis der
er indgivet begaering om tvangsauktion, og det skennes nedvendigt ud
fra fyldestgorelseshensyn.

15.2.3. Arbejdsgruppens overvejelser.

Ved udleeg stiftes retspant i det udlagte. I relation til de her dreftede
sporgsmal adskiller udlag sig i det vaesentlige kun fra aftalt pant ved
stiftelsesmaden. Det er derfor arbejdsgruppens grundleggende syns-
punkt, at de aktiver, der er omfattet af udleg i en boligandel, sa vidt
muligt ber afgrenses pa samme made som dem, der omfattes af aftalt
pant i boligandelen.

Udmentning af dette synspunkt kan ske uden loveendring for s& vidt
angar udlodninger, idet sédanne som navnt efter geeldende ret mé anses
for omfattet af udleegget i andelen.

Af samme grund finder arbejdsgruppen heller ikke, at serlig lovregule-
ring er ngdvendig for at undga, at stemmeretten overgar til den, der har
udleeg i andelen. Arbejdsgruppen legger herved bla. vagt pa, at
andelsboliglovens § 2, stk. 5, dersom denne bestemmelse sndres som
foresldet af arbejdsgruppen (se neermere i afsnit 10.1.4.), vil afskeere
den, der har pant i en andel, fra at betinge sig indflydelse pé ejendom-
mens eller foreningens drift, og at den @endrede bestemmelse ma anta-
ges at vaere analogt anvendelig pa en udlagshaver.

Med hensyn til lejeindteegter stiller arbejdsgruppen forslag om, at der i
pantebrevsformularen vedregrende aftalt pant i andele i andelsboligfor-
eninger indfejes en bestemmelse, hvorefter pantet omfatter lejeindtag-
ter, men sdledes at andelshaveren fortsat oppebzrer indtegten, saleenge
pantsatningsaftalen ikke er misligholdt, jf. afsnit 9.5.3. Med dette for-
slag kommer retstilstanden ved aftalt pant i andele til at svare til den,
der gaelder ved aftalt pant i fast ejendom, se narmere afsnit 9.5.2.1.

Da permanent fremleje af andelsboliger som neevnt i afsnit 7.5.2.1. kun
forekommer i et meget begreenset omfang, er der efter arbejdsgruppens
opfattelse ikke tilstraekkelig anledning til at stille forslag om seerlig lov-
regulering af spergsmalet. I overensstemmelse med hvad der kan anta-
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ges at veere geeldende ret bade ved udleg i andele og i fast ejendom, gar
arbejdsgruppen ud fra, at udleg i andele heller ikke efter en gennemfo-
relse af arbejdsgruppens evrige forslag uden videre kommer til at
omfatte lejeindtaegter.

Arbejdsgruppen har ikke herved taget stilling til, hvorvidt der efter en
gennemforelse af betenkningens gvrige forslag, som indebarer en til-
nermelse af reglerne om pant og udleg i andele til reglerne om pant og
udleeg i fast ejendom, i praksis eventuelt kan vere behov for analog
anvendelse af retsplejelovens § 511, stk. 2, og den i afsnit 15.2.2. omtalte
retspraksis vedrorende kombineret udlaeg i den faste ejendom og dens
lejeindtaegter pd udleg i andele i andelsboligforeninger.

Med hensyn til forbedringer og scerligt tilpasset eller installeret inventar
ber det i overensstemmelse med arbejdsgruppens grundleggende syns-
punkt ved retspant/udlag i andele tilstrabes, at der, ligesom ved aftalt
pant i andele, normalt er mulighed for samlet realisation af aktiver, som
udger en funktionel enhed. Herved modvirkes verdispild, og i det
omfang, der er ssmmenfald mellem genstanden for aftalt pant og gen-
standen for retspant, undgds de praktiske problemer, der ellers ville
opstd ved tvangsrealisation af uens behaftede aktiver. Der henvises i
ovrigt til arbejdsgruppens overvejelser vedrerende udstrakningen af
aftalt pant i andele i andelsboligforeninger, jf. afsnit 9.1.3. De dér
anferte synspunkter taler efter arbejdsgruppens opfattelse for, at der i
retsplejeloven indfejes en udlegsregel, som modsvarer arbejdsgrup-
pens forslag til tinglysningslovens § 42 j, stk. 4, om aftalt pant (se kapi-
tel 24) pa samme made, som udlegsreglen i retsplejelovens § 518, stk.
2, modsvarer tinglysningslovens §§ 37-38 om tilbeherspant i fast ejen-
dom.

Da udlagsbestemmelsen ber udformes efter ssamme retningslinjer som
den foresldede bestemmelse om aftalt pant, ber den bygge pé (til dels)
samme principper som retsplejelovens § 518, stk. 2, og tinglysningslo-
vens § 37 vedrerende tilbehor til fast ejendom. I den forbindelse mé
man dog veere opmerksom pa, at tinglysningslovens § 37 angar drifts-
inventar og -materiel i en erhvervsvirksomhed, der drives fra den pant-
satte ejendom, og at sadant tilbeher hyppigt har stor betydning for
pantesikkerheden. I modsatning hertil er det serligt tilpassede eller
installerede inventar m.v. i andelslejligheder typisk af forholdsvis
beskeden betydning for pantets veerdi. Endvidere bemarkes, at de af
arbejdsgruppen foresldede regler om udstreekningen af panteretten til
sddant inventar (i modsetning til hvad der gwlder ved pant fast ejen-
dom, jf. herom tinglysningslovens § 38) ikke indeberer, at panthaveren
kan tilsidesette tredjemands i ovrigt sikrede rettigheder over tilbeher,
se nermere i afsnit 9.2. P4 den baggrund finder arbejdsgruppen ikke
tilstraekkelig anledning til at stille forslag om at udstrakke bestemmel-
sen i retsplejelovens § 520, stk. 1, 2. og 3.pkt. (hvorefter skyldneren kan
fratages retten til at udskille udlagte tilbehorsgenstande som led i regel-
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maessig drift) til at finde tilsvarende anvendelse pd seerlig tilpasset eller
installeret inventar m.v. i udlagte andele i andelsboligforeninger.

Desuden har arbejdsgruppen overvejet, om der er behov for at
udstrakke retsplejelovens § 510 (der som udgangspunkt udelukker
serskilt udleg i tilbeher til fast ejendom) til at gelde ogsd ved udleg i
andele. Verdien af serligt tilpasset eller installeret inventar m.v. er
typisk beskeden, og gor det antagelig kun sjeeldent relevant at foretage
serskilt udleg heri. De ovenfor anferte synspunkter, der ligger til
grund for forslaget om, at udleg i andele som udgangspunkt ogsd ber
omfatte sddant inventar, har imidlertid samme vaegt i relation til
sporgsmalet om, hvorvidt serskilt udleg heri som udgangspunkt ber
veere udelukket pd samme mdde, som det er tilfeeldet med hensyn til til-
behor til fast ejendom. Arbejdsgruppen finder saledes, at seerskilt udleg
i forbedringer og serligt tilpasset eller installeret inventar som
udgangspunkt ber vere udelukket.

15.2.4. Arbejdsgruppens forslag

Der henvises til kapitel 25 med arbejdsgruppens forslag til eendringer i
retsplejeloven (§ 510, stk. 3, og § 518, stk. 4).
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16

Retsvirkningen af udlzeg
i andele

16.1. Problemstilling

Dette kapitel angar spergsmalet om, i hvilket omfang der ber fastsettes
serlige regler, som fraviger retsplejelovens regler om retsvirkningen af
udleg. De swrlige sporgsmadl, der knytter sig til gennemforelse af
tvangsauktion over andele, er behandlet i kapitel 17-19.

16.2. Gaeldende ret

16.2.1. Retten til at scette pd tvangsauktion

Udleeg sker som hovedregel til forauktionering, dvs. giver udlegskredi-
tor ret til at saette det udlagte pd tvangsauktion og “gere sig betalt af
auktionssummen’, jf. retsplejelovens § 538, stk. 1. Idet der i gvrigt hen-
vises til kapitlerne 17 og 19 om de hermed forbundne sporgsmal, skal
det her blot fremheves, at retsplejelovens § 525, stk. 2, giver fogedret-
ten hjemmel til at bestemme, at udlagt fast ejendom, der tjener som
bolig for skyldneren eller hans husstand, ikke kan sattes pa tvangsauk-
tion, sd leenge skyldneren overholder en afdragsordning fastsat af
fogedretten og tiltrddt af skyldneren. Dette geelder dog ikke, hvis
udlegget er sket pd grundlag af et pantebrev med pant i den faste ejen-
dom, jf. § 525, stk. 3.

Da udleg i andele efter geeldende ret ikke anses for udlaeg i fast ejen-
dom, er der nappe mulighed for at anvende § 525, stk. 2, pd udleg i
andele i andelsboligforeninger.

16.2.2. Udlcegsdebitors rdaden over det udlagte

Ved udleg begranses udlegsdebitors ret til at ride over det udlagte,
idet debitor er uberettiget til at rdde pa en mdde, som kan veere til skade
for udlaegshaveren, jf. retsplejelovens § 519, stk. 1. Den heraf folgende
rddighedsbegraensning svarer som udgangspunkt til den, der gelder for
en pantsetter. Udlagsdebitor er saledes som udgangspunkt ikke afska-
ret fra normal anvendelse af det udlagte og heller ikke fra at disponere
retligt over det udlagte, hvis dette sker med respekt af udlegget og uden
risiko for udlagskreditors fyldestgorelse. Udlaeg i fast ejendom afskaerer
ikke salg eller pantsetning af ejendommen med respekt af udlegget,
ligesom udlag i lasere ikke afskeerer underpantsaetning, men derimod
vel salg og hdndpantsatning af lgsere, idet den med disse dispositioner
forbundne @ndring af opbevaringsforholdene ikke anses for at vere
forenelig med udlagget, jf. beteenkning nr. 634/1971 om udleg og
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udpantning s. 92 og Bruun, Mggelvang-Hansen og Lindencrone Peter-
sen: Fogedsager (2. udg., 2000) s. 329 ff.

Da forholdene ved udlaeg i andele i de anforte henseender ikke pé
vaesentlig made adskiller sig fra dem, der kendetegner fast ejendom, er
det arbejdsgruppens opfattelse, at udleeg i andele efter geldende ret
ikke afskeerer udleegsdebitor fra seedvanlig rdden over andelen, herun-
der almindelig brug af den pdgaldende andelslejlighed, og heller ikke
fra salg eller pantsetning af andelen, nér dette sker med respekt af
udlegget, jf. tilsvarende Neville: Pantsetning af og udleg i andelsboli-
ger, s. 47.

Da udlagget er foretaget i udlagsdebitors rettigheder over for andels-
boligforeningen, er det arbejdsgruppens opfattelse, at en forenings
udbetaling af overdragelsessummen til udleegsdebitor i tilfelde af salg,
jf. andelsboliglovens § 6, stk. 7, ikke virker frigorende for foreningen,
hvis denne var eller burde vare bekendt med udlegget, jf. retsplejelo-
vens § 524 sammenholdt med princippet i geldsbrevslovens § 29.
Neville anser spgrgsmadlet for at veere uafklaret, se Pantsetning af og
udleeg i andelsboliger, s. 47.

De sarlige spargsmal om udskillelse af tilbehor til udlagt fast ejendom
er omtalt i kapitel 15.

Om fast ejendom bestemmer § 520, stk. 2, at fogedretten om forngdent
kan treffe bestemmelse om administration af udlagt fast ejendom.
Bestemmelsen tager ikke alene sigte pa tilfeelde, hvor der er fare for, at
skyldneren gennem sine dispositioner vil forringe fyldestgarelsesmulig-
heden, men ogs4 tilfelde, hvor der pa grund af skyldnerens passivitet, f.
eks. efter dennes fraflytning, er skabt fare for forringet fyldestgorelse. I
modsetning til reglerne om brugeligt pant (jf. retsplejelovens §$ 588-
595) er fogedsretsadministration efter § 520, stk. 2, ikke et selvsteendigt
fyldestgarelsesmiddel, men en afveergende foranstaltning, der skal sikre
vaerdiernes tilstedeverelse, indtil der kan holdes tvangsauktion. Se neer-
mere Bruun, Megelvang-Hansen og Lindencrone Petersen: Fogedsager
(2. udg., 2000) s. 337 ff og J. Anker Andersen: Tvangsfuldbyrdelse (3.
udg., 1997) s. 257 ff. Da § 520, stk. 2, alene geelder for fast ejendom, kan
bestemmelsen ikke anvendes ved udlaeg i andele.

Om udlagt losere bestemmer § 523, stk. 1, at fogedretten ud fra en kon-
kret vurdering kan bestemme, at udlagsdebitor bergves radigheden
over det udlagte, der séledes som udgangspunkt forbliver i udleegsdebi-
tors besiddelse. Ved udlag i veerdipapirer og fordringer, for hvilke der
er udstedt skriftligt bevis, skal fogedretten tage dokumentet i forvaring,
jf. § 523, stk. 2. Mens sidstneevnte bestemmelse efter ordlyden ogsé
omfatter andelsbeviser, anser arbejdsgruppen det for usikkert, om lgs-
grereglen i § 523, stk. 1, eller princippet heri kan anvendes tilsvarende
pd udlaeg i andele.
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Ved udleeg i lasore modificeres § 523 af § 525, stk. 1, som giver foged-
retten hjemmel til at bestemme, at lgsoret ikke md fratages skyldneren,
sd leenge denne overholder en af fogedretten fastsat afdragsordning,
hvis varighed ikke kan overstige 10 méneder. Bestemmelsens losgrebe-
greb omfatter naeppe udleg i fordringer, jf. J. Anker Andersen: Tvangs-
fuldbyrdelse (3. udg., 1997) s. 250, og dermed naeppe heller udlaeg i
andele.

16.2.3. Sikringsakt og betalingslegitimation

Som en konsekvens af, at udleg i andele anses for udleg i en simpel
fordring, stilles der ikke krav om foretagelse af en serlig sikringsakt, for
at udlegget kan opnd beskyttelse mod senere retsforfelgning rettet
mod det udlagte eller rettigheder herover stiftet ved aftale indgéet i god
tro om udlegget. Dette svarer til, hvad der gelder som almindelig regel
ved udleg i losore og folger af almindelige formueretlige principper, jf.
Gomard: Fogedret (4. udg., 1997) s. 166 ff.

Ved udleg i en simpel fordring risikerer udlegshaveren derimod, at
skyldneren i henhold til den udlagte fordring frigeres ved betaling til
udlegsdebitor, siledes at udlegget herefter er vardilgst. Betaling til
udlaegsdebitor har denne virkning, medmindre skyldneren var eller
burde vere bekendt med udlegget, jf. retsplejelovens § 524, sammen-
holdt med princippet i geeldsbrevslovens § 29. Udlaegshaveren mé der-
for i egen interesse underrette skyldneren (ved udleg i andele altsa
andelsboligforeningen), som ved underretningen bringes i ond tro.

Jf. 1 det hele Neville: Pantsztning af og udlag i andelsboliger s. 45 ff.

16.2.4. Foreeldelse

Efter retsplejelovens § 526, stk. 4, bortfalder udleg i losore og omset-
ningsgeeldsbreve m.v. som udgangspunkt et ar efter foretagelsen, med-
mindre der forinden er forlangt tvangsauktion. Undtaget herfra er bl.a.
udleeg i biler m.v. omfattet af reglerne om bilbogen, jf. § 526, stk. 5.
Bestemmelsen gaelder heller ikke for udlaeg i simple fordringer, idet det
typisk er mere nerliggende at inddrive den udlagte fordring, jf. herved
retsplejelovens § 558, end at forlange den solgt pa tvangsauktion, jf. FT
1975-76, Tilleeg A, sp. 269 f. Idet udleg i andele anses for udleg i en
simpel fordring, mé det antages, at udlag i andele ikke er omfattet af §
526, stk. 4, selv om den anferte begrundelse for at undtage simple for-
dringer fra bestemmelsen ikke gor sig geeldende ved udlag i andele. I
stedet er sidanne udleg omfattet af dansk rets almindelige regler, jf.
Neville: Pantsatning af og udleg i andelsboliger, s. 48.
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16.3. Arbejdsgruppens overvejelser

Hvis der i overensstemmelse med arbejdsgruppens forslag til eendring
af tinglysningsloven (se kapitel 24) oprettes en andelsboligbog, etable-
res der en registreringsordning pa linje med bilbogen omfattende bl.a.
udleeg. I sa fald ber der ved fastleeggelsen af retsvirkningerne af udleg i
andele efter arbejdsgruppens opfattelse pa en reekke tekniske punkter
tages udgangspunkt i de regler, der geelder for udleg omfattet af bil-
bogsordningen.

Det folger séledes umiddelbart af de foreslaede regler i arbejdsgruppens
forslag til indfgjelse i tinglysningsloven af et kapitel om andelsboligbo-
gen, at sikringsakten ved udleg i andele er tinglysning i andelsboligbo-
gen.

Indforelse af et krav om iagttagelse af sikringsakt indebarer, at det bli-
ver muligt at foretage en systematisk kontrol af, om et aktiv er beheftet
med udlag, hvorfor trangen til at lade sddanne udlag vare omfattet af
en serlig kort foreeldelsesfrist, ikke er den samme som ved udleg i losore
i gvrigt, hvor udlegshaverens ret over det udlagte normalt er beskyttet
over for senere stiftede rettigheder over genstanden, uden at der stilles
krav om foretagelse af serlig sikringsakt.

I de eventuelt forekommende tilfelde (se nermere kapitel 13 og 20),
hvor andelsboligforeningens vedtagter gyldigt matte afskaere pantsat-
ning (men ikke udleg), kunne muligheden for at stifte udleg, som
alene foreldes efter dansk rets almindelige regler, teenkes at fore til
omgdelse af vedtagternes pantsaetningsforbud. Arbejdsgruppen finder
imidlertid ikke, at denne eventuelle misbrugsmulighed ber tilleegges
afggrende betydning ved udformningen af reglerne om foraldelse af
udleeg i andele.

Arbejdsgruppen foreslér siledes, at udleg i andele (under en ordning
med tinglysning i andelsboligbogen) ber vere undtaget fra foraldelses-
fristen pa 1 ar i retsplejelovens § 526, stk. 4, ligesom det er tilfaeldet med
udleeg i biler m.v. omfattet af kravet om tinglysning i bilbogen. Dette er
allerede tilfeeldet efter geeldende ret, hvor resultatetet folger af, at udlag
i andele behandles efter reglerne om udleg i simple fordringer.

Ej heller er der under et tinglysningssystem som det, der folger af
arbejdsgruppens forslag til andelsboligbog, behov for serlige regler om
den indbyrdes prioritetsstilling for flere udleg i samme aktiv m.v., idet
dette spargsmal reguleres af tinglysningsreglerne.

Nar det drejer sig om den indbyrdes afvejning af kreditors og debitors
interesser 1 henholdsvis fyldestggrelse og rdden over det udlagte, leegger
arbejdsgruppen veegt pd, at der ved udleg i andele er taget skridt i ret-
ning af et tvangssalg, som indeberer, at debitor mister sin bolig. Dette
forhold taler efter arbejdsgruppens opfattelse for, at der i relation til
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beskyttelsen af udleegsdebitors interesser tages udgangspunkt i de seer-
regler, der beskytter debitor ved udleeg i fast ejendom.

Hensynet til udlegsdebitors interesse i om muligt at beholde sin bolig
har séledes efter arbejdsgruppens opfattelse samme styrke som ved
udleeg i fast ejendom, og arbejdsgruppen finder derfor, at retsplejelo-
vens § 525, stk. 2 og 3, om fogedrettens mulighed for at bestemme, at
tvangsauktion over udlagt fast ejendom ikke kan finde sted, s& leenge
debitor overholder en afdragsordning, ogsé ber omfatte udlag i andele,
nér udlegget ikke sker pd grundlag af et pantebrev med pant i det
udlagte.

Med hensyn til udlegsdebitors riaden over den udlagte andel finder
arbejdsgruppen, at de nugeldende regler i retsplejelovens § 519 i til-
straekkeligt omfang tager hensyn til udlegsdebitors interesser i fortsat
at kunne anvende den bolig, der er knyttet til den udlagte andel.

Ogsa i relation til beskyttelse af udlegshavers interesse i at undgé for-
ringet fyldestgorelsesmulighed som felge af mangelfuld vedligholdelse
etc. bor udleg i andele efter arbejdsgruppens opfattelse sidestilles med
udleeg i fast ejendom. Selv om der ved udleg i andele formentlig kun
forholdsvis sjeeldent vil vaere behov for fogedretsadministration efter
retsplejelovens § 520, stk. 2, finder arbejdsgruppen, at muligheden for
ad denne vej at afvaerge forringet fyldestgorelse ogsd ber vere til stede
ved udleeg i andele.

16.4. Arbejdsgruppens forslag

Der henvises til kapitel 25 med arbejdsgruppens forslag til eendringer i
retsplejeloven (§ 520, stk. 2, § 525, stk. 4, og § 526, stk. 5).
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17

DEL V. TVANGSREALISATION

Om fyldestgorelse af
pant- og udlaegshavere

17.1. Fyldestgorelsesmaden

17.1.1. Problemstilling

Dette afsnit angdr spergsmalet om den mest hensigtsmaessige tilrette-
leeggelse af den tvangsmeassige fyldestgorelse af pant- og udlegshavere,
der har sikkerhed i andele i andelsboligforeninger.

17.1.2. Beskrivelse af kendte fyldestgorelsesmdder

Andelsboliglovens sarregler og vanskelighederne ved at hdndhave
disse, herunder maksimalprissystemet, under tvangsauktion afholdt
efter retsplejelovens almindelige regler gor det nerliggende at overveje
andre fyldestgorelsesméder end tvangsauktion.

Et alternativ til tvangsauktion kunne vare overtagelse til brugeligt pant,
jf. retsplejelovens kapitel 54, hvorefter en panthaver, sdfremt forpligtel-
sen i henhold til et pantebrev i fast ejendom misligholdes, ved fogedret-
tens foranstaltning kan overtage brugen af ejendommen med henblik
pé at fa deekket sit krav gennem indtagterne ved ejendommens drift.
Reglerne om brugeligt pant gelder kun for fast ejendom, herunder
ejerlejligheder. Etablering af brugspant er betinget af, at pantebrevet er
misligholdt pd en sddan made, at det kunne begrunde foretagelse af
udleg. Desuden kraves, at formélet er at opna fyldestgerelse i brugs-
vaerdien. Retspraksis har séledes afvist at anvende reglerne om brugeligt
pant, hvis rekvirentens hensigt har veeret at sikre, at pantets ejendoms-
veerdi ikke blev forringet. Er formalet sikring af pantets realisations-
veerdi, er panthaveren henvist til at folge reglerne om tvangsadministra-
tion, jf. retsplejeloven § 520, jf. neermere herom i afsnit under i afsnit
16.2.2.

En anden form for fyldestgorelse kunne besta i pant- og udlegshaveres
salg af andelslejligheden med respekt af pantsatters/udlegsdebitors
brugsret. Tilsvarende salg af ejerlejligheder med respekt af en aktuel
lejers lejeret er velkendt i praksis. Ejerlejligheden salges meget ofte bil-
ligt i forhold til den pris, der kunne opnés ved salg uden lejeret.

En tredje tvangsfyldestgorelsemdde kunne vere at lade pant- eller
udlegshaveren sxlge sin fordring pa andelshaveren med den dertil
herende sikkerhed i andelen, dvs. retten til at oppebeere (en del af) pro-
venuet ved senere frivilligt salg af andelen.
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For det fjerde kunne det teenkes, at de geldende regler om tvangsauk-
tion kan anvendes under behorig hensyntagen til de serlige regler, der
geelder for andelsboliger, herunder navnlig andelsboliglovens regler
om maksimalpriser, forkebsrettigheder og bestyrelsens ret til at god-
kende kaber.

Endelig kunne tvangssalg muligvis veere en betryggende fuldbyrdelses-
mdde. Tvangssalget kan tenkes gennemfort af enten andelsboligfor-
eningen eller andelshaveren selv. Fremgangsmaden ved tvangssalg gen-
nem andelsboligforeningen anvendes i forvejen, hvor en andelshaver
misligholder et 1an som andelsboligforeningen har garanteret for, jf.
andelsboliglovens § 5, stk. 13, og normalvedtegtens § 24, stk. 2, jf. § 17.
Efter krav fra banken til foreningen om at indfri fordringen pa andels-
haveren ekskluderes andelshaveren af foreningen, brugsretten opsiges,
og foreningen forestar salget af boligen.

17.1.3. Arbejdsgruppens overvejelser

17.1.3.1. Brugeligt pant

Ved overtagelse af en andelslejlighed til brugeligt pant vil der normalt
ikke vaere noget overskud, som panthaver kan fyldestgores af, men der-
imod lpbende omkostninger i form af boligafgift. Selv hvis lejligheden
er udlejet, vil overskuddet veere beskedent. Efter de eksisterende regler
om brugeligt pant, jf. retsplejelovens kapitel 54, er det kun panthavere
med viljesbestemt pant i fast ejendom, der kan tage pantet til brugelig-
hed. Eftersom en andelsbolig ikke kan karakteriseres som fast ejendom,
ville det kreeve en @ndring af de eksisterende regler, hvis andelsboliger
skulle omfattes af disse bestemmelser.

Reglerne om brugeligt pant, jf. retsplejeloven § 591, stk. 1, giver ikke
mulighed for, at en panthaver kan kreaeve sig indsat i besiddelsen af den
del af en fast ejendom, som tjener til bolig for pantsatteren eller dennes
husstand. For en naermere beskrivelse af reglerne om brugspant henvi-
ses til Bruun, Megelvang-Hansen og Lindencrone Petersen: Fogedsager
(2. udg., 2000) s. 472 ft.

P& den anforte baggrund er det arbejdsgruppens opfattelse, at en ord-
ning, der foreskriver brugeligt pant som fyldestggrelsesmade for en kre-
ditor med pant i en andel, som anvendes til beboelse, ikke er hensigts-
messig. De samme ulemper gor sig ikke galdende med hensyn til pant
i erhvervsandele, idet disse i almindelighed giver et afkast. Da
brugspant som nevnt ikke kommer pé tale i relation til boligandele,
finder arbejdsgruppen imidlertid ikke tilstreekkelig anledning til at
narmere at overveje sporgsmélet i relation til erhvervsandele.

17.1.3.2. Salg af andel med brugsret

En fremgangsmdde, hvorefter pant- eller udlegshaver henvises til fyl-
destgorelse gennem salg af andelen med respekt af pantsatters brugsret,
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er efter arbejdsgruppens opfattelse ikke en hensigtsmeessig fyldestgarel-
sesmade. Arbejdsgruppen laegger herved veagt pa, at der ofte vil veere
stor usikkerhed om, hvornar pantsetters/udlaegsdebitors brugsret vil
ophgre. Denne usikkerhed vil formentlig forringe salgsvaerdien bety-
deligt. Hertil kommer, at en adskillelse af brugsretten til andelslejlighe-
den fra de gvrige rettigheder, der er knyttet til en andel, herunder ande-
len i foreningens nettoformue, ikke er hensigtsmeessig. Arbejdsgrup-
pen skal herved pege pd, at der reelt ville opstd en fremlejesituation,
som formentlig ikke opfylder fremlejebetingelserne i normalvedtaeg-
tens § 12, stk. 1, og standardvedtaegtens § 11, stk. 2. Se nermere afsnit
10.3. om fremleje.

17.1.3.3. Salg af fordring med panteret

Der er i arbejdsgruppen enighed om, at en fyldestggrelsesmade, hvor-
ved pant- og udleegshavere henvises til at selge fordringen pé andelsha-
veren med tilhgrende sikkerhed, og hvor sikkerheden alene bestér i ret
til provenu ved senere salg af andelen efter fraflytning, ikke giver en reel
fyldestgorelsesadgang.

Arbejdsgruppen har herved lagt vaegt pa, at der ikke er noget marked
for at kebe fordringer pa de navnte betingelser, ligesom vardien af en
misligholdt fordring uden umiddelbar adgang til realisation af pantet
ma antages at veere meget ringe.

17.1.3.4. Tvangsauktion og/eller tvangsunderhdndssalg

Efter arbejdsgruppens opfattelse rummer bdde tvangsauktions- og
tvangsunderhdndssalg af en andelsbolig velkendte og i et vist omfang
brugbare procedurer til fyldestgarelse af panthaver. I relation til tvangs-
salg af andele i andelsboligforeninger er begge fyldestgorelsesmader
imidlertid ogsa forbundet med svagheder, som ggr, at ingen af frem-
gangsmdderne efter arbejdsgruppens opfattelse kan st alene. Se neer-
mere i afsnit 17.3.

For at anvende tvangsunderhindssalg gennem foreningen taler, at
denne metode er velkendt i praksis. I langt de fleste foreningsvedtegter
findes bestemmelser om eksklusion af andelshavere og efterfolgende
underhéndssalg af boligen gennem foreningen. Ved tvangsrealisation til
fyldestgorelse af pant- og udlegshaverkrav lider denne fyldestgerelses-
méde imidlertid af betydelige svagheder i tilfeelde, hvor foreningen ikke
kan selge boligen til maksimalprisen, jf. andelsboliglovens § 5.

Til fordel for tvangsunderhdndssalg foretaget af den enkelte andelsha-
ver taler, at andelsboligforeningen derved ikke involveres i fyldestggrel-
sesprocessen. Foreningen stilles i disse tilfeelde ikke anderledes end ved
et almindeligt frivilligt salg. Den enkelte bestyrelse pélegges ved denne
fremgangsmade ikke ekstra arbejdsbyrder, og dermed begranses risi-
koen for, at foreningsbestyrelsen ifalder erstatningsansvar for fejl i for-
bindelse med tvangsfuldbyrdelsen.
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Nar underhdndssalget forestds af vedkommende andelshaver, dvs.
pantsatteren/udlegsdebitor, som typisk er debitor i henhold til de for-
dringer, der skal fyldestgeres gennem salget, giver fremgangsmaden
imidlertid ikke sikkerhed for, at pant- og udleegshaveres interesser vare-
tages pd betryggende made. Dette skyldes bl.a., at mange pantsattere/
udlaegsdebitorer, som allerede har misligholdt med den virkning, at der
er iveerksat kreditorforfelgning, ikke rdder over de personlige ressour-
cer, der kraeves for at gennemfore et salg pd den mest hensigtsmassige
made.

Tvangsauktion som fyldestgerelsesmade rummer ligeledes &benbare
problemer. I den foreliggende sammenhang fremhaves alene, at
hovedsigtet med tvangsauktionssalget er at finde den hgjestbydende
keober gennem udbud og fremsattelse af bud og overbud. For en
andelsbolig kan der imidlertid ikke kraeves hojere pris end den, der kan
beregnes i henhold til andelsboliglovens bestemmelser om maksimal-
pris.

I det omfang det ikke er muligt at selge en andel til maksimalprisen,
eller hvis det ikke antages at vare sandsynligt, at maksimalprisen kan
opnds for en andel, er tvangsauktion imidlertid forbundet med visse
fordele. Pant- og udlegshavere fir siledes mulighed for at realisere
pantet/det udlagte pa en made, der er velkendt og velafpravet, ligesom
der opnds en hej grad af sikkerhed for, at salg sker til den hejeste lovlige
pris.

17.1.4. Arbejdsgruppens forslag

Det er arbejdsgruppens opfattelse, at fyldestgorelsesmaderne brugeligt
pant, salg af andelsboligen med respekt af pantsetters brugsret og salg
af fordring med panteret ikke er egnede fyldestgarelsesmetoder.

Heller ikke fyldestgorelsesmaderne tvangsauktion og underhdndssalg
egner sig hver iser som eneste fyldestgarelsesmetode. Arbejdsgruppen
finder det derimod muligt ved en kombination af de to fyldestgarelses-
madder at opveje svaghederne ved den ene metode med styrkerne ved
den anden, sd der kan etableres en hensigtsmaessig fyldestgorelsesme-
tode. Mulighederne for og hensigtsmessigheden af at kombinere de to
fyldestgorelsesmader underseges og beskrives naermere i afsnit 17.3.

Endvidere er arbejdsgruppen af den opfattelse, at tvangsunderhands-
salg alene bor forestds af den involverede andelsboligforening. Tvangs-
underhdndssalg gennemfort af andelshaveren selv varetager ikke i til-
straekkeligt omfang foreningens, pant- og udlegshaveres beskyttelses-
veerdige interesser.
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17.2. Beslutning om salg

17.2.1. Problemstilling

Dette afsnit angdr sporgsmélet om, hvem der skal have kompetence til
at treeffe beslutning om igangsettelse af tvangssalg af eller eventuel
tvangsauktion over andelshaverens bolig.

17.2.2. Geeldende ret

Hvor en panthaver har underpant i fast ejendom eller lgsore, kraever
atholdelse af tvangsauktion over aktivet, at fogedretten har foretaget
udleeg til forauktionering, jf. retsplejeloven § 538.

Ved handpant kan panthaveren derimod uden fogedrettens medvirken
beslutte, at det pantsatte skal forseges atheendet pd tvangsauktion, jf.
retsplejelovens § 538 a, der endvidere fastsetter visse serregler om
salgsmaden for verdipapirer med kurs pa en dansk eller udenlandsk
fondsbers. Ved handpant er forudgiende udleg til forauktionering
sdledes ikke nedvendig. Det kraeves alene, at panthaver — inden han
tager skridt til fyldestgorelse — som hovedregel ved anbefalet brev
opfordrer pantsetter til at opfylde kravet inden en uge.

Retsplejelovens § 538 a gelder ved handpant i lesgre samt ved pant i
fordringer. Fordringer kan ikke underpantsettes, jf. tinglysningslovens
§ 47, stk. 4, og selv om pant i simple fordringer strengt taget ikke har
form af hdndpantsetning, jf. Rerdam og Carstensen: Pant (7. udg.,
2002) s. 338, omfattes ogsa disse tilfeelde af § 538 a, jf. Kommenteret
Retsplejelov (6. udg., 2000) s. 244 ff.

Som nevnt i kapitel 3 er det i den juridiske litteratur antaget, at pant-
seetning af andele i almindelighed reguleres af de principper, der galder
for pantsatning af simple fordringer. Denne opfattelse kan dog ikke
anses for andet og mere end et generelt udgangspunkt for en nermere
fortolkning af, hvad der kan antages at gelde i de forskellige retlige
sammenhange. § 538 a tager i forste reekke sigte pd (hand)pant (i los-
ore) og pengefordringer, jf. herved bestemmelsens stk. 3, hvorefter den
pantsatte fordring kan inddrives af panthaveren i stedet for atholdelse
af tvangsauktion over fordringen.

Karakteristisk for disse tilfeelde er navnlig, at der er tale om tvangsreali-
sation af aktiver, som skyldneren ikke leengere rdder over, idet pantets
etablering var ensbetydende med, at pantet kom uden for pantsetters
rddighedssfeere. I modsetning hertil har andelshaver/pantsetter ikke
opgivet radigheden over andelen/pantet ved forholdets stiftelse, idet
den til andelen knyttede brugsret fortsat udnyttes af andelshaveren/
pantsatteren. Iveerksettelsen af en tvangsfuldbyrdelsesproces i fortsaet-
telse af en allerede etableret rddighedsbergvelse er i almindelighed en
mindre indgribende foranstaltning end igangsattelse af tvangsrealisa-
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tion af et aktiv, som pantsatteren fortsat rdder over. Dette taler for, at
der i de sidstnaevnte tilfeelde ikke gores undtagelse fra den almindelige
fogedretlige regel om, at tvangsrealisation er betinget af forudgdende
udleeg til forauktionering, jf. retsplejelovens § 538. Hertil kommer, at
der ved tvangsrealisation af en andel normalt foretages et vidtgdende
indgreb over for andelshaveren/pantsatteren, pd linje med hvad der
sker ved tvangsrealisation af fast ejendom.

Efter arbejdsgruppens opfattelse er der siledes ikke tilstreekkeligt hol-
depunkt for at fortolke § 538 a séledes, at bestemmelsen ogsd omfatter
pant i andele, og det ma derfor antages, at tvangsrealisation af pant i
andelsboliger efter geeldende ret kun kan ske efter forudgéende udlaeg
til forauktionering.

17.2.3. Arbejdsgruppens forslag

Pa baggrund af det i afsnit 17.2.2. anferte er der i arbejdsgruppen enig-
hed om, at panthaver ikke bor have mulighed for at skride direkte til
tvangsrealisation af en pantsat andel i en andelsboligforening, men
ligesom efter galdende ret bor folge den almindelige fogedretlige regel,
hvorefter tvangsrealisation er betinget af forudgdende udleg foretaget
af fogedretten.

17.3. Kombination af auktion og underhandssalg

17.3.1. Problemstilling

Afsnittet angdr fordele og ulemper ved den i afsnit 17.1. foreslaede
fremgangsmédde for tvangsrealisation af andelslejligheder, hvorefter
andelen som udgangspunkt skal forspges athendet af andelsboligfor-
eningen og subsidizrt ved tvangsauktion.

Ligeledes behandles sporgsmalet om, hvorvidt ordningen skal geelde for
savel boligandele som erhvervsandele.

17.3.2. Geeldende ret

17.3.2.1. Tvangsauktion og andelsboliger

En reekke af serreglerne for private andelsboligforeninger kan kompli-
cere forholdene under en tvangsauktion Det gelder f.eks. andelsbolig-
lovens regler om maksimalpriser, kravet om bestyrelsens godkendelse
af keberen, jf. § 5, stk. 1 og 2, og § 6, stk. 2, og bestemmelserne i nor-
malvedtaegten og standardvedtaegten om forkebsret i henhold til vente-
lister, jf. henholdsvis § 14 og § 13.

Det bemerkes, at de nevnte bestemmelser i loven alene gaelder for boli-
ger, der helt eller delvis anvendes til beboelse, jf. andelsboliglovens § 1,
stk. 3. Lovens bestemmelser galder siledes ikke for rene erhvervsan-
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dele, jf. Neville: Andelsboligforeningsloven med kommentarer (2. udg.,
1998) s. 44. Normalvedtaegtens og standardvedtagtens bestemmelser
om salg tager heller ikke hgjde for forhold, som er sarlige for
erhvervsandele. I overensstemmelse hermed laegges i det folgende til
grund, at de sarlige regler om prisfastsettelsen, der gelder for andels-
boliger, og som gor tvangsauktion vanskelig at anvende i praksis, ikke
geelder for erhvervsandele.

17.3.2.1.1. Maksimalprisregler

Auktion som fremgangsmade for tvangsfuldbyrdelse er kendetegnet
ved, at alle har mulighed for at byde, og at hgjestbydende fér ret og pligt
til at erhverve det pagaldende aktiv. Der kan derfor sattes sporgsmals-
tegn ved, om der overhovedet er tale om auktion, hvis noget oprébes til
salg for en opgiven pris, og tingen skal selges til den, som forst erklarer
sig villig til at betale denne pris, jf. Nellemann: Leren om Auction (2.
udg., 1898) s. 4.

En tilsvarende situation foreligger ved tvangsauktion over en andel i en
andelsboligforening, nar den salgspris, der kan opnds gennem bud og
overbud, overstiger den salgspris, der lovligt kan beregnes efter andels-
boliglovens regler om maksimalpriser.

I lovgivning om maksimalpriser er der undertiden udtrykkeligt taget
stilling til, hvorvidt maksimalprisreglerne skal gaelde pa auktion. Af de
serlige regler, der under 2. Verdenskrig blev fastsat om varepriser og
varesalg, fremgik siledes udtrykkeligt, at maksimalprisreglerne ogsa
skulle geelde ved auktionssalg. Det er af flere forfattere fremhavet som
en generel retningslinie, at auktionssalg er undtaget fra lov om pris- og
avancestop, jf. f.eks. J. Anker Andersen: Auktioner (2. udg., 1996) s.
358.

Spergsmélet om, hvorvidt maksimalprisreglerne i andelsboliglovens §
5 finder anvendelse ved auktionssalg er ikke afgjort i retspraksis. Det
bemeerkes herved, at der ved U 1996.1478 H efter arbejdsgruppens
opfattelse ikke er taget stilling til, om maksimalprisreglerne i andelsbo-
ligloven gelder ved en auktion (hvis man forudsatte, at der kan foreta-
ges udleg uden respekt af andelsboliglovens § 5, og denne begransning
ikke udtrykkelig er indeholdt i udlaegget eller auktionsbegeringen). Jf.
sdledes ogsd Redeggrelse om gennemforelse af tvangsauktion over
andelsboliger (1997), s. 52.

I den juridiske litteratur er det under tvivl antaget, at maksimalprisreg-
lerne i andelsboligloven gelder ved tvangsauktion, jf. Kommenteret
Retsplejelov (6. udg., 2000) s. 332, Grubbe: Andelslejligheder, s. 145, J.
Anker Andersen: Auktioner (2. udg., 1996) s. 357 og Redegorelse om
gennemforelse af tvangsauktion over andelsboliger (1997), s. 34.
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Arbejdsgruppen finder det, pa linje med teorien, mest nerliggende at
antage, at maksimalprisreglerne under alle omstendigheder gelder pé
en tvangsauktion.

En del foreninger har serlige maksimalprisregler i deres vedteegter. Et
eksempel pé dette er normalvedteegtens § 20, stk. 1, litra a.

Idet man ved siadanne regler unddrager en del af skyldnerens formue
fra retsforfolgning, kunne der argumenteres for, at sidanne bestemmel-
ser bor anses for bandleggelsesbestemmelser, der kan tilsideseettes efter
retsplejelovens § 514. Da det imidlertid ma antages, at kreditorerne
ikke kan fa storre ret end skyldneren havde, og da sidanne ordninger
ogsa binder skyldneren ved frivilligt salg, kan vedtegtsbestemmelserne
nappe tilsidesettes efter § 514, stk. 3. Dette svarer til opfattelsen i
Redegorelse om gennemforelse af tvangsauktion over andelsboliger
(1997), s. 40. Derimod kan der vere tvivl om, hvorvidt sddanne ord-
ninger opfylder betingelsen i § 514, stk. 2, om hensynet til ordningens
formal.

I U 1996.1478 H udtaltes det, at “salg af andelen pa tvangsauktion vil
alene kunne ske med respekt af de forpligtelser og begreensninger, der
folger af vedtagten og loven, herunder med hensyn til ... prisen for
andelen ...”. Da pédstanden i sagen var et krav om udlaeg til forauktione-
ring i en andel i en andelsboligforening med de rettigheder og forplig-
telser, som er knyttet dertil efter vedtaegten og andelsboligloven, kan det
pé baggrund af Hejesterets udtalelse ikke med sikkerhed konkluderes,
at serlige maksimalprisbestemmelser i vedtaegter skal respekteres ved
tvangsauktion, jf. tilsvarende Redeggrelse fra arbejdsgruppen om gen-
nemfprelse af tvangsauktion over andelsboliger s. 40.

17.3.2.1.2. Godkendelse af erhverver og betingelser for medlemskab

Som beskrevet i afsnit 3.2.1.3. har andelsboligforeninger normalt i
deres vedtegter bestemmelser indeholdende naermere betingelser for
medlemskab, jf. normalvedtaegtens § 3 og standardvedtegtens § 3.
Heraf fremgar, at det kraeves, at keber personligt flytter ind og tager
boligen i brug umiddelbart efter kgbet.

Efter andelsboliglovens § 6, stk. 2, skal erhververen godkendes af besty-
relsen. Bestemmelser om bestyrelsens godkendelse findes i gvrigt nor-
malt i andelsboligforeningens vedtagter, jf. normalvedteaegtens § 14, stk.
2 og standardvedtaegtens § 13, stk. 1. Godkendelsesbefajelsen giver for-
eningen mulighed for at vurdere erhververens person. Godkendelse kan
dog kun naegtes, hvis dette er rimeligt eller sagligt begrundet i vareta-
gelse af foreningens eller medlemmernes interesser, jf. Grubbe: Andels-
lejligheder, s. 89 ff, Trangeled: Andelsboliger, s. 221 og Neville: Andels-
boligforeningsloven med kommentarer (2. udg., 1998) s. 140 ff.

I den auktionsretlige litteratur ses sporgsmélet om tilladelse til keb pé
tvangsauktion ikke behandlet i relation til andelsboliger. Spergsmal om
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tilladelse til keob pé tvangsauktion er derimod behandlet for s& vidt
angar landbrugslovens § 25 og § 3 i lov om erhvervelse af fast ejendom.
Disse regler adskiller sig fra reglerne om andelsboliger ved, at der skal
gives tilladelse til erhvervelse fra en offentlig myndighed, og at der i
begge tilfeelde er mulighed for en midlertidig erhvervelse uden tilla-
delse.

Fordi bestemmelserne giver mulighed for, at en person, der ikke opnér
tilladelse, erhverver ejendommen og videreszlger den inden for en
nermere angivet frist, antages det i den juridiske litteratur, at disse reg-
ler ikke er til hinder for, at der meddeles hammerslag, idet det er til-
straekkeligt, at betingelserne er opfyldt ved endelig tinglysning, jf. J.
Anker Andersen: Auktioner (2. udg., 1996) s. 357 og 613 og Kommen-
teret Retsplejelov (6. udg., 1996) s. 332.

For andelsboligers vedkommende er det i teorien antaget, at reglerne
om betingelser og godkendelse ogsé finder anvendelse ved tvangsauk-
tion, jf. Grubbe: Andelslejligheder, s. 146, og Neville: Andelsboligfor-
eningsloven med kommentarer (2. udg., 1998) s. 168.

Som anfert i afsnit 17.3.2.1.1. har Hejesteret i U 1996.1478 H ikke
generelt taget stilling til, om det er en forudsetning for salg af en andel
i en andelsboligforening pa tvangsauktion, at tvangsauktionen sker
med respekt af alle de forpligtelser og begransninger, der folger af ved-
teegten.

Pa baggrund af de i teorien fremsatte synspunkter antages det i Redegga-
relse fra arbejdsgruppen om gennemferelse af tvangsauktion over
andelsboliger (1997), s. 42, at vedtegternes og lovens regler om betin-
gelser og godkendelse ogsd gelder ved tvangsauktion. Arbejdsgruppen
tilslutter sig denne opfattelse.

P4 baggrund af ovenstdende kan det give anledning til usikkerhed,
hvorledes auktionen skal tilretteleegges med henblik p& gennemforelse
af godkendelsesbefojelsen, idet der ikke kan meddeles hammerslag, for
auktionskeberen er godkendt af andelsboligforeningens bestyrelse.

17.3.2.1.3. Forkobsret i henhold til ventelister

Langt de fleste andelsboligforeningers vedtagter indeholder bestem-
melser om fortrinsrettigheder og ventelister, jf. standardvedtegtens §
13, stk. 2, litra B og C og normalvedteegtens § 14, stk. 1, litra c og d, jf.
Grubbe: Andelslejligheder, s. 91.

En reekke foreninger etableret i mellemkrigstiden efter serlige stotte-
regler har vedtaegtsbestemmelser om, at overdragelse sker sdledes, at
foreningen overtager og disponerer over boligandelen og den dertil
knyttede boligret.
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Fortrinsretten giver normalt den berettigede ret til at kebe til samme
pris, som selgeren kan opna ved salg til anden side. Det vil ofte vaere
maksimalprisen, men hvor maksimalprisen ikke kan opnds, ma det
antages, at den fortrinsberettigede har ret til at kebe til den pris, der
rent faktisk kan opnés.

I litteraturen antages generelt, at forkebsrettigheder ikke hindrer
tvangsauktion, idet det antages, at forkebsretten ma gores gaeldende pé
selve auktionen, jf. J. A. Andersen: Auktioner (2. udg., 1996) s. 176 og
614.

Det fremgar af retspraksis, at en keberet i visse tilfalde, hvor ejendom-
men inden salg skal tilbydes den berettigede til en fastsat pris, kan vere
til hinder for, at auktionen gennemfores, for ejendommen er tilbudt
den berettigede, jf. f. eks. U 1986.242 @ og U 1967.228 Q.

I teorien antages det, at fortrinsrettigheder skal respekteres ved tvangs-
auktion over andelsboliger, jf. Grubbe: Andelslejligheder, s. 146.

Som neevnt i afsnit 17.3.2.1.1. har Hejesteret i U 1996.1478 H ikke
generelt taget stilling til, om det er en forudsetning for salg af en andel
i en andelsboligforening pé tvangsauktion, at tvangsauktionen sker
med respekt af alle de forpligtigelser og begraensninger, der folger af
vedteegten.

P& baggrund af de i teorien fremsatte synspunkter antages det i Redege-
relse om gennemforelse af tvangsauktion over andelsboliger, (1997), s.
45, at vedtagtsbestemte regler om forkebsrettigheder ogsa gelder ved
tvangsauktion. Arbejdsgruppen tilslutter sig denne opfattelse. Nar det
laegges til grund, at fortrinsrettigheder skal respekteres, kan det give
anledning til usikkerhed om, hvorledes de skal gores gaeldende.

17.3.2.2. Tvangssalg gennem andelsboligforeningen

For frivillige salg af andelslejligheder gelder, at salget pd en rekke
punkter styres af foreningen. Dette galder ligeledes gennemforelse af
eksklusionssalg.

Det kan f.eks. nevnes, at foreningen ved frivillige salg har indflydelse
pa prisfastsattelsen, idet bestyrelsen godkender den pris, som en sel-
gende andelshaver forlanger. Ved stor efterspergsel vil opgerelsen af
maksimalprisen udgere salgsprisen. Ved eksklusionssalg er bestyrelsen
mere aktiv end ved frivilligt salg. Det er séledes i praksis normalt besty-
relsen, der udarbejder salgsopgerelsen, hvorimod det ved frivilligt salg
er andelshaveren, jf. standardvedteegtens § 14, stk. 4.

Prisen pa forbedringer, inventar m.v. fastsattes efter de regler, der geel-
der efter lovgivning, vedteegter eller praksis i foreningen. For der indgas
aftale om salg mellem en kgber og andelsboligforeningen, ma bestyrel-
sen sorge for, at den ekskluderede andelshaver accepterer salgsprisen. I
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tilfelde af uenighed, ma tvisten loses efter de retningslinier, der er fast-
sat herom i vedtaegterne, og i mangel heraf lgses tvisten af boligretten.

Ved salg af en andelsbolig i forbindelse med eksklusion har foreningen
ligeledes indflydelse pa valget af keber, idet bestyrelsen bestemmer,
hvem der skal overtage andel og lejlighed, dog med respekt af venteli-
ster, jf. standardvedteegtens § 21, stk. 2, og normalvedtagtens § 24, stk.
2.

Kan foreningen i forbindelse med eksklusionssalg ikke finde en keber,
som gnsker at erhverve andelen til den pris, der efter loven og vedteeg-
terne kan beregnes, er den ekskluderede andelshaver selv berettiget til
at finde en keber. Séfremt dette ikke lykkes, ma bestyrelsen nedsette
prisen, indtil der melder sig en keober .

Foreningen har ogsé indflydelse pad udformningen af salgsaftalen.
Arbejdsgruppen bekendt har nesten alle andelsboligforeninger stan-
dardformularer, som skal anvendes ved udarbejdelse af salgsaftalen, jf.
f.eks. standardvedtegtens § 15, stk. 2, 1. pkt.

Endelig forestds selve handlens berigtigelse ogsd af foreningen, idet
bestyrelsen noterer andelshaverskiftet og udarbejder brugsaftale (lejeaf-
tale) med den ny andelshaver. Salgssummen skal indbetales til forenin-
gen, som efter modregning afregner den resterende salgssum til salger,
jf. andelsboliglovens § 6, stk. 7.

Eksklusion og tvangssalg af andelsboliger er neermere omtalt af Grubbe
i T:BB 2001.103 ff., og i Andelsboligforeningernes Fellesrepreasenta-
tion: Handbogen for private andelsboligforeninger 2000-2001, s. 89.

17.3.3. Arbejdsgruppens overvejelser

Som fremhavet i afsnit 17.3.2.2. er der en raekke fordele ved tvangssalg
gennem andelsboligforeningen som fremgangsmade i forbindelse med
tvangsfuldbyrdelse af en panthavers tilgodehavende.

Arbejdsgruppen legger til grund, at tvangssalg gennem foreningen kan
afvikles relativt hurtigt ssmmenlignet med andre fremgangsméder for
tvangsfuldbyrdelse. Man ma gé ud fra, at en bestyrelse i langt de fleste
tilfeelde vil veere interesseret i at gennemfore et tvangssalg sd hurtigt
som muligt, idet det er i foreningens interesse at fd en ny andelshaver i
stedet for den fraflyttende. Derved sikres alle de involveredes skonomi-
ske interesser bedst muligt. Som en fordel kan ligeledes fremhaeves, at
en bestyrelses tvangssalg formentlig vil kunne gennemfores uden storre
udgifter. Arbejdsgruppen anser siledes tvangssalg gennem foreningen
for et for de implicerede parter billigt alternativ til tvangsauktion. Se
narmere afsnit 18.5. omkostningernes storrelse og fordeling.
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Andelsboligforeningernes bestyrelser kender fremgangsmaden ved salg
af andelslejligheder. De nedvendige procedurer i forbindelse med
opgoerelse af salgspris, valg af keber, udformning af salgsaftalen og
berigtigelse af handlen er saledes kendt af alle bestyrelser, ogsé bestyrel-
ser, som ikke er vant til at foretage eksklusioner.

Arbejdsgruppen anser det endvidere for overvejende sandsynligt, at der
er storre sikkerhed for, at en andelslejlighed kan salges til maksimal-
pris, ndr keberen findes ved et underhéndssalg, end hvis keberen alene
skulle findes pé en tvangsauktion. Det er i bade rekvirentens, debitors
og andelsboligforeningens interesse at opnd en salgspris, der ligger si
teet pd maksimalprisen som muligt. Kgberens interesse i at kebe til en
sd lav pris som muligt er i denne sammenhang ikke beskyttelsesvaerdig
i samme omfang som de gvrige interessenters.

Endelig fremhaeves, at det under alle omstandigheder er nedvendigt, at
andelsboligforeningen medvirker i fuldbyrdelsesproceduren, fordi det
som led i forberedelsen af en tvangsauktion er ngdvendigt at tilveje-
bringe klarhed om maksimalprisen og eventuelle forkegbsrettigheder.

Der er dog ogsa forhold, som taler mod tvangsrealisation i form af
underhéndssalg gennem foreningen.

Hvis der ikke ved salg gennem foreningen kan opnas maksimalpris,
giver et salg gennem foreningen ikke en garanti for, at der opnas en lige
sd god pris som ved salg gennem offentligt udbud pa tvangsauktion.

Og alt efter foreningens mere eller mindre professionelle hdndtering af
salget kan der vere en fare for, at sagen trakker i langdrag pé grund af
smoleri eller f.eks. fordi en forening misbruger sin kompetence til at
modvirke salg f.eks. ud fra personligt eller socialt begrundet hensynta-
gen til skyldneren/andelshaveren.

De anferte ulemper vil dog kunne athjelpes gennem regler, der giver
rekvirenten og skyldneren/andelshaveren mulighed for at forlange
andelsboligen solgt pa tvangsauktion, hvis salg gennem foreningen ikke
kan gennemferes til maksimalpris inden rimelig tid.

P4 baggrund af ovenstiende finder arbejdsgruppen, at underhdndssalg
gennem foreningen er et smidigt, billigt og velafprevet alternativ til
tvangsauktion som fremgangsmade for tvangsrealisation, men ogsa at
underhédndssalg som tvangsrealisationsform har nogle svagheder, som
bevirker, at denne salgsform ikke kan sta alene.

Idet underhdndssalg lgser mange af de grundlaeggende problemer, der
kan opsta pd en tvangsauktion over andele, og eftersom det formentlig
vil veere undtagelsen, at svaghederne ved et underhdndssalg giver pro-
blemer i praksis, anser arbejdsgruppen det for mest hensigtsmeessigt, at
underhdndssalg bliver den primere fremgangsméde, men at tvangs-
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auktion fastholdes som subsidier salgsmade ved tvangsrealisation af
andelsboliger.

Efter arbejdsgruppens opfattelse forudseetter anvendelse af tvangsauk-
tion som subsidier salgsméde en afklaring af de serlige spargsmal, der
opstér ved tvangsauktionssalg af en andelsbolig.

De serlige spergsmal, som komplicerer tvangsauktionssalg af boligan-
dele, skyldes som anfert i afsnit 17.3.2.1. navnlig maksimalprisreglerne,
kravet om, at kebere skal godkendes af foreningen og eventuelle for-
kebsrettigheder.

I de tilfeelde, hvor der ved en tvangsauktion oplyses en maksimalpris,
der er lavere end den pris, der ellers kunne opnés pé tvangsauktionen,
opstér der spergsmal om, hvorledes overbud pa auktionen skal handte-
res, og hvem der skal have ret til at kobe andelen.

I teorien er der gjort forskellige opfattelser geldende med hensyn til
fremgangsmaden i tilfeelde, hvor flere kagbere overbyder en opgjort
maksimalpris, se nermere Redegorelse om gennemforelse af tvangs-
auktion over andelsboliger (1997), s. 36. Flere har peget pd, at den
berettigede kan findes ved lodtrakning, jf. siledes Dommerforeningens
Arsberetning 1944-45, s. 40 og Kommenteret Retsplejelov (6. udg.,
2000) s. 332.

I Redegprelse om gennemforelse af tvangsauktion over andelsboliger
(1997), s. 37 og 53 er der peget pa, at en lpsning, der gir ud pé lodtrak-
ning, savner udtrykkelig lovhjemmel, og arbejdsgruppen stillede for-
slag om, at en sddan hjemmel tilvejebringes. Neervarende arbejds-
gruppe tilslutter sig denne opfattelse.

Med henblik p4 at athjelpe de praktiske problemer, der kan opstd mel-
lem andelsboligforeningens ret til efter andelsboliglovens § 6, stk. 2, at
godkende en keber og tvangsauktionen som salgsmdde, foreslar
arbejdsgruppen, at spergsmalet om foreningens godkendelse af tvangs-
auktionskeber forst afklares efter auktionen.

Efter retsplejelovens regler kan godkendelsessporgsmalet handteres pé
to forskellige mader. Enten meddeles hammerslag forst, nar foreningen
efter auktionen har givet sin godkendelse, eller ogsa meddeles hammer-
slaget pd auktionsvilkarene, dvs. bl.a. pa vilkar af, at erhververen god-
kendes af bestyrelsen. Hvis erhververen ikke godkendes, m& hammer-
slaget heeves, og auktionen genoptages.

Da der i den galdende lovgivning findes brugbare lgsningsmodeller, er
det efter arbejdsgruppens opfattelse ikke nedvendigt at lovgive om
sporgsmadlet.

Arbejdsgruppen har dreftet, hvorledes de fortrinsberettigede til den
ledige andelsbolig skal forholde sig, hvis tvangsauktion besluttes.
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Det er arbejdsgruppens opfattelse, at den mest hensigtsmeessige losning
vil veere, at fogedretten pé baggrund af andelsboligforeningens venteli-
ste indkalder de fortrinsberettigede til auktionen. Herefter skal der i
tvangsauktionsvilkdrene alene tages forbehold for foreningens godken-
delse af keberen. Konsekvensen af, at en fortrinsberettiget ikke meder
op, er, at denne mister sin ret til at komme i betragtning som erhverver
af andelen.

17.3.4. Arbejdsgruppens forslag

Arbejdsgruppen foreslar, at tvangsunderhéndssalg gennem foreningen
bliver den primere form for tvangsrealisation, men séledes, at salget
skal gennemfores til maksimalpris inden rimelig tid. Se nseermere kapi-
tel 18 og kapitel 23 med arbejdsgruppens forslag til @ndringer i andels-
boligloven (§ 6 b).

Tvangsauktionen foreslds gjort til en subsidier realisationsmade; de
sarlige problemer, der opstar ved tvangsauktionssalg af andele, og som
ikke kan lgses pd en tilfredsstillende mdde efter galdende ret, foreslas
lpst gennem lovgivning. Se narmere kapitel 19 og kapitel 25 med
arbejdsgruppens forslag til endringer i retsplejeloven ($§ 559 a).

De navnte forslag angar alene tvangsrealisation af boligandele. Tvangs-
realisation af erhvervsandele foreslas som hidtil gennemfort ved tvangs-
auktion, idet dog visse af de auktionstekniske regler, der efter arbejds-
gruppens forslag skal geelde for tvangsauktion over boligandele, foreslas
udstrakt til at geelde ogsd for tvangsauktion over erhvervsandele. Se
nermere kapitel 25 med arbejdsgruppens forslag til @ndringer i rets-
plejeloven ('§ 559 ).
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18

Tvangsunderhandssalg
gennem
andelsboligforeningen

Tvangsrealisation af andele bor efter arbejdsgruppens opfattelse som
udgangspunkt ske ved tvangsunderhandssalg gennem andelsboligfor-
eningen. Forer sddanne salgsbestrabelser ikke til salg til maksimumpri-
sen inden en rimelig frist, bor tvangssalget ske ved tvangsauktion, jf. i
det hele kapitel 17.

Nerverende kapitel angdr den narmere tilretteleggelse af en ordning
med tvangsunderhdndssalg gennem andelsboligforeningen.

18.1. Meddelelse om salgsbeslutning og
overtagelsesdag

18.1.1. Problemstilling

Afsnittet angdr en rakke sporgsmal af processuel karakter, spargsmalet
om tidligste overtagelsesdag, spergsmalet om varsling af overtagelses-
dagen samt speorgsmalet om tidspunktet for andelshaverens/skyldne-
rens fraflytning af boligen inden overtagelsesdagen. I afsnit 18.4.
behandles sporgsmalet om, hvor lang tid andelsboligforeningen har til
at gennemfore tvangssalget, for rekvirenten kan kreaeve boligen solgt pa
tvangsauktion.

18.1.2. Geeldende ret

Nar der er foretaget udleg til forauktionering, har skyldneren en
almindelig frist for appel af udlegget pé 4 uger, jf. retsplejelovens § 586,
stk. 1. Efter § 542, stk. 2, paser fogedretten, at auktion ikke afholdes for
fristens udlgb, men bestemmelsen udelukker ikke, at forberedelsen af
auktion igangsettes; pakerer nogen af de oprindelige parter udlaegget i
rette tid, stilles auktionen i bero pa kaeresagens afslutning.

Fremgangsmaden ved frivilligt salg og ved tvangssalg er ofte nermere
beskrevet i den enkelte andelsboligforenings vedtaegter. Sddanne ved-
teegter har karakter af privatretlige aftaler og er sdledes alene bindende
for parterne. Selv om eksempelvis normalvedtagten eller standardved-
teegten anvendes i mange andelsboligforeninger, har de i disse vedteg-
ter foreskrevne fremgangsmader ikke karakter af almindelige regler, der
geelder uden serlig vedtagelse.
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I praksis forekommer salg af en andelslejlighed i tre forskellige situatio-
ner. Enten gnsker andelshaveren selv at salge sin bolig, eller ogsa skal
boligen salges, efter at andelshaveren er blevet ekskluderet af forenin-
gen, eller andelshaveren er blot fraflyttet sin bolig. Selv om de tre situa-
tioner pd mange mdder minder om hinanden, er der forskelle, se afsnit
17.3.2.2.

Hvis en keber ved frivilligt salg skal findes pa en venteliste, kan overdra-
gelsesproceduren indledes ved, at andelshaveren indgiver begeering om
salg til bestyrelsen. Begaeringen ledsages ofte af sxlgerens opgerelse af
pris for forbedringer med specifikation, salgsvilkdr og opsigelse af
brugsretsaftalen.

Har andelshaveren indstillingsret, fordi der f.eks. ikke er oprettet vente-
liste, eller fordi andelshaveren har ret til at indstille en neertstdende, en
sambo eller en, som andelshaveren bytter lejlighed med, skal begaerin-
gen ofte ledsages af navn og adresse pa vedkommende. Samtidig her-
med anmodes ofte om andelsboligforeningens godkendelse af den ind-
stillede keber. Bestyrelsens kompetence til at godkende keber fremgar
af andelsboliglovens § 6, stk. 2.

Ved salg skal aftalen og prisen godkendes af bestyrelsen, jf. andelsbolig-
lovens § 6, stk. 3. Ofte sker bestyrelsens godkendelse af prisen pé bag-
grund af salgers oplysninger. Nér bestyrelsens afgorelse er truffet, fore-
laegges den andelshaveren. I det omfang andelshaveren ikke kan accep-
tere bestyrelsens pris eller eventuelle fradrag for mangelfuld vedligehol-
delse og andre mangler, ma tvisten afggres ved domstolene, hvis ikke
andet er aftalt eller bestemt i vedtegterne, jf. eksempelvis standardved-
teegtens § 14, stk. 5, om voldgift.

Forudsat at bestyrelsen far ovennavnte fornedne informationer til vur-
dering af andelens salgspris sammen med anmodningen om udtraden,
og at der ikke opstar tvist om prisfastsettelsen, har bestyrelsen antage-
lig en almindelig pligt til at iveerksaette overdragelsesproceduren sa hur-
tigt, som det er praktisk muligt. Mange vedtagter indeholder narmere
retningslinier. Ifolge flere vedteegter har selgeren krav p4, at overdragel-
sen sker efter senest tre maneder, jf. Andelsboligforeningernes Fellesre-
praesentation: Handbogen for private andelsboligforeninger 2000-
2001, s. 223. Denne frist er hensigtsmaessig, idet de fleste brugsaftaler
fastseetter en frist pa tre méneder for andelshaverens opsigelse heraf,
ligesom i lejeforhold, jf. lejelovens § 86, stk. 1.

Séfremt bestyrelsen ifplge vedtaegterne skal anvise en keber fra forenin-
gens venteliste, fastseetter vedtegterne undertiden, at dette skal ske
inden seks uger fra den salgende andelshavers begering om udtraden,
jf. normalvedteegtens § 13, stk. 3. Indeholder vedtegten ingen serlige
regler herom, gir man i praksis ud fra, at der skal anvises en keber
inden rimelig tid. Sker dette ikke, er selger selv berettiget til at finde en
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keber, jf. Andelsboligforeningernes Fellesrepraesentation: Handbogen
for private andelsboligforeninger 2000-2001, s. 224.

Ved frivilligt salg fastsettes selgerens tidspunkt for fraflytning ved
aftale med keber, ligesom det galder de gvrige vilkar for handlen.

Ved eksklusionssalg, dvs. salg af en andelsbolig pa grund af andelshave-
rens eksklusion af foreningen, er fremgangsméden ved salget i mange
andelsboligforeninger i vidt omfang den samme som ved frivilligt salg,
jf. normalvedteegtens § 15, jf. § 24, stk. 2, og standardvedtegtens § 17,
if. § 21, stk. 2. Det er dog bestyrelsen, som bestemmer, hvem der skal
overtage andel og bolig, samt overdragelsesvilkdrene i den forbindelse.
Andelsboligforeningen skal s hurtigt som muligt overdrage andel og
bolig til en ny andelshaver efter vedtagtens bestemmelser, jf. Andelsbo-
ligforeningernes Fellesreprasentation: Handbogen for private andels-
boligforeninger 2000-2001, s. 86. Afregningen finder sted som ved fri-
villigt salg.

Er der séledes truffet gyldig beslutning om eksklusion, opherer andels-
haverens medlemsskab med gjeblikkelig virkning, og den ekskluderede
andelshaver har herefter ingen medlemsrettigheder. Dette indebeerer
bl.a., at andelshaveren mister sin eventuelle indstillingsret, jf. Grubbe i
T:BB 2001, s. 109, men cfr. Edlund i U1995 B s. 93. Efter eksklusionen
kan andelshaveren alene gore krav pd udbetaling af et eventuelt netto-
provenu, ndr den nye andelshaver er indtradt i forpligtelsen, og for-
eningens omkostninger og tab er deekket.

En ekskluderet andelshaver har som udgangspunkt pligt til at fraflytte
boligen umiddelbart efter eksklusionen.

Som anfert ovenfor kan salget af en andelsbolig vaere foranlediget af, at
andelshaveren er fraflyttet sin bolig uden at have udnyttet sin ret til at
indstille en keber. Af bade standardvedtagten og normalvedtagten
fremgér, at hvis andelshaveren ikke inden mindst tre maneder efter at
vaere fraflyttet sin bolig har indstillet en anden i sit sted, bestemmer
bestyrelsen, hvem der skal overtage andel og bolig samt vilkdrene her-
for, jf. henholdsvis § 17 og § 15.

18.1.3. Arbejdsgruppens overvejelser

Som nevnt i afsnit 18.1.2. har andelshaveren en frist pd fire uger til at
appellere udlegget. Retsplejelovens § 542, stk. 2, udelukker ikke, at
udlegshaveren igangsatter forberedelsen af tvangsrealisation. Da hen-
synet til at undgd unedig ulejlighed for bla. andelsboligforeningen
kunne tale for at undlade igangsattelse af salgsproceduren, for der er
vished for, om andelshaveren appellerer, har arbejdsgruppen overvejet
at foresld en eendring af § 542, stk. 2. Under hensyn til, at salgsprocedu-
ren i givet fald (hvis udlegget ikke appelleres) i alle tilfeelde ville blive
forleenget med 4 uger, og da § 542, stk. 2, ikke synes at give anledning til

Tvangsunderhandssalg gennem andelsboligforeningen 187



problemer i praksis ved tvangsauktion, finder arbejdsgruppen imidler-
tid ikke tilstraekkelig grund til at stille et sddant forslag.

Tidspunktet for igangseettelsen af salgsproceduren i de i afsnit 18.1.2.
omtalte salgssituationer kan vere andelshaverens fremsendelse af
anmodning om udtreeden til bestyrelsen, bestyrelsens eksklusion af
andelshaveren eller den omstendighed, at andelshaveren er fraflyttet
boligen uden at indstille en interesseret keber inden en vis frist, nor-
malt 3 mdneder.

Ved tvangsunderhdndssalg gennem foreningen er det nedvendigt at
fastseette et tidspunkt, som skal anvendes ved beregningen af den frist,
inden hvilken underhéndssalg til maksimalprisen skal vere sket, se
herom afsnit 18.4.

Efter arbejdsgruppens opfattelse er det nerliggende at velge fogedret-
tens fremsendelse af sin beslutning om tvangsunderhéndssalg til
andelsboligforeningen og andelshaveren/udlegsdebitor som det afge-
rende tidspunkt for igangsettelsen af salgsproceduren.

Efter arbejdsgruppens opfattelse ber der med henblik pa fastsettelse af
tidligste overtagelsesdag gelde en tre mdneders frist for tvangsunder-
hdndssalg gennem foreningen. En ikke-ekskluderet andelshaver har
(som neevnt i afsnit 18.1.2.) ofte et vedtegtsbestemt krav pa, at for-
eningen gennemferer salg inden tre méneder regnet fra fremsattelse af
salgsbegaering (under forudsaetning af andelshaverens velvillige med-
virken). I mangel af en vedtegtsbestemt frist ma det antages, at for-
eningen skal fremme salget s& hurtigt som muligt. Det ma antages, at 3-
mdénedersfristen er udbredt i praksis, og at den er tilstrakkelig lang til,
at de implicerede kan udfere de pélagte opgaver og varetage deres
beskyttelsesveerdige interesser, herunder at give andelshaveren rimelig
tid til at finde en anden bolig.

Til fordel for en tre méneder frist taler ogsa, at den i vidt omfang svarer
til den, der ofte kommer til at gelde for rekvisitus ved tvangsauktion
over fast ejendom som et resultat af retsplejelovens procesregler. Foged-
retten aftholder séledes s vidt muligt et vejledningsmede med rekvisi-
tus 7 dage efter anmodningen om afholdelse af tvangsauktion, jf. rets-
plejelovens § 561, stk. 1, 2. pkt. P4 medet kan fogedretten give rekvisi-
tus en frist pa indtil fire uger til at afvaerge auktionen, jf. retsplejelovens
§ 561, stk. 3. Afvergefristen kan veere bade kortere og lengere. Er
denne frist udlgbet uden resultat, kan fogedretten antage en sagkyndig
person til inden for en frist pd indtil 4 uger at vurdere ejendommens
salgsveerdi pé tvangsauktion. Denne kan eventuelt gennem annonce-
ring prove at finde liebhavere til kob af ejendommen i fri handel, jf.
retsplejelovens § 562, stk. 1. Lykkes dette ikke, annonceres auktionen
efterfolgende i Statstidende og almindelige dagblade med mindst 14
dages varsel, jf. retsplejelovens § 566, stk. 1.
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Tidligste overtagelsesdag bor herefter efter arbejdsgruppens opfattelse
sdledes fastsettes til tre maneder fra den dag, hvor foreningen og
andelshaveren har modtaget fogedrettens beslutning om igangsattelse
af tvangssalget. Hvis andelshaveren ogsd misligholder sine forpligtelser
over for andelsboligforeningen og som folge heraf ekskluderes, kan en
ny andelshaver komme til at overtage boligen tidligere end efter 3
maneder — hvorved ogsa fyldestgerelsen af panthaver fremskyndes.

Det fremgér af afsnit 18.1.2., at tidspunktet for andelshaverens fraflytning
af boligen athanger af baggrunden for salget. Efter arbejdsgruppens
opfattelse bor der — for at undgé uhensigtsmessigheder og for at opna
et for de implicerede parter rimeligt procesforlgb - i forbindelse med
tvangssalg tages eksplicit stilling til, hvornar andelshaveren skal fraflytte
sin bolig.

Ved fastlaeggelse af fraflytningstidspunktet leegges der vaegt pd, at der
foreligger misligholdelse i forhold til keberen, hvis andelshaveren ikke
er fraflyttet inden eller senest pd overtagelsesdagen. Heraf folger, at
keber vil kunne ophave aftalen og kraeve erstatning for eventuelle tab. I
en sddan situation vil der nemt kunne opstd tvister om, hvem der er
ansvarlig. For i videst muligt omfang at undgé disse situationer, skal
andelshaveren efter arbejdsgruppens opfattelse fraflytte inden overta-
gelsesdagen. Der ber herved tages hensyn til, at den fraflyttende andels-
haver skal friholde andelsboligforeningen for det tab, der opstér ved, at
der eventuelt for en periode ikke betales boligafgift. Vil andelshaveren
ikke gore dette frivilligt, eller har vedkommende ikke midlerne hertil,
skal tabet som en folge af andelsboligforeningens modregningsret fra-
treekkes panthavers provenu.

P& den baggrund sigter arbejdsgruppen mod at tilrettelaegge forlgbet
saledes, at boligen kommer til at veere ubeboet i kortest mulig tid.

Der kan ved fastsattelse af fraflytningsdagen tages udgangspunkt i et af
tre forskellige tidspunkter. Séledes kan fraflytningsdagen fastsettes i
forhold til meddelelsen om salgsbeslutning. Fraflytningsdagen kan ogsa
fastsaettes i forhold til tidspunktet for indgaelse af salgsaftalen. Endelig
kan fraflytningsdagen fastseettes i forhold til overtagelsesdagen.

Efter arbejdsgruppens opfattelse ber fraflytningsdagen fastseettes i for-
hold til en aftalt overtagelsesdag, da det vil fore til, at boligen vil vare
ubeboet i kortest mulig tid. Safremt andelshaveren ikke fraflytter frivil-
ligt, skal der mellem det tidspunkt, hvor andelshaveren har pligt til at
flytte, og det tidspunkt, hvor keberen har krav pa at overtage, veere tid
til at iveerkseette den fornedne fogedprocedure med henblik pd udsaet-
telsesforretning, herunder tid til at underrette andelshaveren om tid og
sted for fogedforretningen. Andelsboligforeningen skal have tid til at
bestille flyttefolk og eventuelt lasesmed. Ligeledes skal der veere tid til
eventuelt at underrette de sociale myndigheder. Iseer hvor der i andels-
haverens husstand er mindrearige, bor det sikres, at de sociale myndig-
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heder er til stede ved udsettelsen, jf. Haargaard: Lejefogedsager, s. 54.
Det er arbejdsgruppens opfattelse, at disse hensyn kan tilgodeses, hvis
andelshaveren skal fraflytte sin bolig senest to uger for overtagelsesda-
gen.

Andelshaverens interesser tilsiger, at denne ber orienteres om overta-
gelsesdagen med et rimeligt varsel. Det er arbejdsgruppens opfattelse,
at andelshaveren bor underrettes om overtagelsesdagen hurtigst muligt,
efter at denne er aftalt, men at vedkommende skal have et varsel pd
mindst fire uger, for kober overtager boligen. Fra det tidspunkt andels-
haveren er underrettet, har denne siledes mindst to uger til, at boligen
skal vere fraflyttet.

18.1.4. Arbejdsgruppens forslag

Arbejdsgruppen foresldr, at proceduren for tvangsunderhdndssalg gen-
nem foreningen igangsattes ved meddelelsen om fogedens beslutning
om tvangssalg til foreningen og andelshaveren.

Tidligste overtagelsesdag foreslds fastsat til den 1. i den maned, der fol-
ger 3 méneder efter, at meddelelsen er kommet frem til bdde forening
og andelshaver. Dette vil normalt ske samme dag, men er beskeden
f.eks. kommet frem til andelsboligforeningen den 30. maj og til andels-
haveren den 2. juni, er overtagelsesdagen saledes den 1. oktober.

Arbejdsgruppen foreslar desuden, at andelshaveren skal veere fraflyttet
boligen senest to uger for overtagelsesdagen.

Det er arbejdsgruppens opfattelse, at hensynet til andelshaveren med-
forer, at andelshaveren skal underrettes om overtagelsesdagen hurtigst
muligt, senest fire uger for overtagelsesdagen. Herved sikres, at andels-
haveren, under overholdelse af to-ugers-fristen, har mindst to uger til
at temme lejligheden.

Der henvises i gvrigt til kapitel 23 med arbejdsgruppens forslag til
endringer i andelsboligloven (§ 6 b, stk. 5).

18.2. Salgsopgorelse og fastsaettelse af
maksimalpris
18.2.1. Problemstilling

Afsnittet angar spergsmalet om, hvilke aktiver der skal indgd i tvangs-
underhéndssalget, og om prisfastsettelsen, herunder hvorledes tvister
herom handteres.

190 Tvangsunderhandssalg gennem andelsboligforeningen



18.2.2. Geeldende ret

Hovedsigtet med afsnittet er at anskueliggere de overordnede princip-
per for fastsettelse af en andelsboligs salgspris. I praksis vil prisfastset-
telsesforlobet sjeeldent vaere helt sa skematisk, som beskrivelsen kunne
give indtryk af.

Ved et frivilligt salg udarbejder andelshaveren en opgerelse over de for-
bedringer og det serligt tilpassede eller installerede inventar, som skal
indga i salget. Veerdien heraf udger, sammenlagt med andelsvardien og
et eventuelt pristillaeg/prisnedslag som folge af en useedvanligt god/dar-
lig vedligeholdelsestilstand, andelshaverens prisforlangende, jf. andels-
boliglovens § 5, stk. 2, og normalvedtagtens § 20, stk. 1.

Selve andelsveerdien fastsettes typisk af bestyrelsen pé baggrund af de
oplysninger om indskud og andelskrone, som bestyrelsen er i besid-
delse af.

Fastsettelse af prisen for forbedringer og serligt tilpasset eller installe-
ret inventar forudsatter dog oftest sxlgerens medvirken, da denne
typisk er den eneste, der har kendskab til et bestemt aktivs anskaffelses-
pris, tidspunktet for anskaffelsen etc., jf. f.eks. standardvedtaegtens § 14,
stk. 4.

I mange foreninger skal prisberegningen ske pa en standardformular.
Ligeledes kraeves ofte, at andelshaverens opgerelse er systematiseret
rum for rum og genstand for genstand. Sammen med opgerelsen giver
andelshaveren oplysninger om den oprindelige anskaffelsespris for de
enkelte aktiver. Dette veere sig den pris, andelshaveren selv har betalt,
eller den pris, en tidligere andelshaver har betalt. Prisoplysninger ber
ledsages af regningsbilag.

Nar sexlgeren over for bestyrelsen har oplyst, hvilke forbedringer og
hvilket inventar der gnskes medregnet i den samlede salgssum, besigti-
ger bestyrelsen boligen og tager derefter stilling til, hvorvidt de anferte
forbedringer og/eller inventar kan indga i prisen for andelen.

Grundlaget for fastsettelsen af salgssummen for andelen er til stede,
ndr bestyrelsen og andelshaveren er enige om, hvilke aktiver der skal
medregnes i salgsprisen. Nar der foreligger enighed herom, tages der
stilling til storrelsen af afskrivningerne for de enkelte aktiver. Afskriv-
ningsprofilen er ofte fastlagt i foreningsvedtegterne, jf. f.eks. standard-
vedtegtens § 14, stk. 2. De af Andelsboligforeningernes Fellesrepree-
sentation foresldede afskrivningsprofiler er udarbejdet pd baggrund af
retspraksis og foreningspraksis, jf. Andelsboligforeningernes Fellesre-
preesentation: Handbogen for private andelsboligforeninger 2000-
2001, s. 235, men er ikke bindende. Som alternativ til denne fremgangs-
madde er det i visse andelsboligforeninger vedtaget, at forbedringsveer-
dier m.v. altid skal fastseettes af en arkitekt eller anden form for sagkyn-
dig syns- og skensmand.
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For det tilfelde, at andelshaveren og bestyrelsen ikke kan blive enige
om verdien af forbedringer og/eller inventar, foreskriver vedtagterne
ofte en serlig fremgangsmaéde for konfliktlesning, jf. f.eks. normalved-
teegtens § 20, stk. 4, og standardvedtagtens § 14, stk. 5, om voldgiftsbe-
handling. I mangel af vedtagtsbestemmelser om konfliktlesning skal
tvisten afgeres af boligretten.

Om eksklusionssalg fastsatter bade normalvedtagten og standardved-
teegten, at bestyrelsen bestemmer, hvem der skal overtage andel og
bolig, og de vilkar, overtagelsen skal ske p4, jf. henholdsvis § 15, jf. § 24,
stk. 2, og § 17, jf. § 21, stk. 2. Andelshaveren er ikke berettiget til at
fremsaette prisforlangende i disse tilfeelde, se Grubbe i T:BB 2001, s. 109
ft.

18.2.3. Arbejdsgruppens overvejelser

Arbejdsgruppen finder, at tvangsunderhdndssalg (uden for eksklusi-
onstilfeelde) sd vidt muligt ber ske i overensstemmelse med vedtagtsbe-
stemte regler om salg og opgerelse. Sdfremt andelshaveren under gen-
nemforelse af tvangssalgsproceduren ekskluderes af foreningen, er det
pa tilsvarende made arbejdsgruppens opfattelse, at tvangsunderhands-
salget s& vidt muligt ber ske i overensstemmelse med vedtagtsbestemte
regler.

I forbindelse med gennemforelse af et tvangssalg ber en ikke-eksklude-
ret andelshaver saledes have mulighed for selv at udarbejde salgsopgorelse
og fremseette et begrundet prisforlangende.

Der er i arbejdsgruppen enighed om, at der ber fastsattes en frist for
andelshaveren til at fremseette sit prisforlangende. Baggrunden herfor
er, at det ma anses for overvejende sandsynligt, at andelshaveren i for-
bindelse med et tvangssalg ikke i samme omfang som ved et frivilligt
salg er motiveret til at fremsette sit prisforlangende uden unedigt
ophold. For at skabe et procesforlgb, som er rimeligt for alle sagens
parter, er det arbejdsgruppens opfattelse, at fristen ber fastsettes til 14
dage fra det tidspunkt, hvor bdde andelshaver og foreningen har mod-
taget underretning om fogedrettens beslutning vedrerende tvangssalg,
jf. afsnit 18.1.3.

Hvis andelshaveren ikke fremkommer med salgsopgerelse og forslag til pris
inden fristens udlpb, ber opgerelsen og forslag udarbejdes af bestyrelsen
pé basis af bl.a. dennes skeon over eventuelle forbedringers anskaffelses-
tidspunkt og —pris. Bestyrelsen kan enten selv foretage opgerelsen eller
rekvirere bistand af en professionel vurderingsmand, der har opgaven
fast eller ad hoc. Efter arbejdsgruppens opfattelse ber der ikke fastseet-
tes en sarskilt frist for foreningen til at fremkomme med salgsopge-
relse, idet foreningen modsat andelshaveren normalt ikke har nogen
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interesse i at forhale tvangssalgsproceduren, og idet arbejdsgruppen
foresldr en frist for foreningens salg til maksimalpris, jf. afsnit 18.4.4.

Vedtegtsbestemmelser og foreningspraksis om brug af fast vurderings-
mand skal folges. Hvor sddanne ikke findes, ber det vare bestyrelsen,
der selv beslutter fremgangsméden. Efter arbejdsgruppens opfattelse er
der ikke behov for at involvere fogedretten i forbindelse med udmel-
ding af vurderingsmand. Dertil kommer, at udmelding ved fogedretten
medferer bade forsinkelse og yderligere omkostninger.

Da udlaegshaveren har en betydelig interesse i at kunne kontrollere, om
prisen for forbedringer og inventar er korrekt, bor salgsopgorelsen frem-
sendes til udlegshaver og andre rettighedshavere. Vedkommende far her-
ved mulighed for at gare indsigelse bdde mod omfanget af forbedringer
og/eller inventar, der skal indgd i salget, og mod den pris, som de
pagaldende aktiver er ansat til. Adgangen til indsigelse skal geelde, uan-
set om salgsopgorelsen er udarbejdet af andelshaveren (og godkendt af
bestyrelsen), en vurderingsmand eller bestyrelsen.

Ligeledes skal andelshaveren have mulighed for at gere indsigelse mod
prisfastscettelsen i tilfeelde, hvor bestyrelsen ikke vil godkende andelsha-
verens prisforlangende, eller hvor andelshaveren ikke kan godkende
bestyrelsens eller en vurderingsmands prisfastseettelse.

Fristen for at gore indsigelse ber efter arbejdsgruppens opfattelse fast-
saettes til 14 dage efter, at bestyrelsens meddelelse om godkendelse af
salgssummen er kommet frem til bdde andelshaveren og rekvirenten.

For bade andelshavers og rekvirents vedkommende gelder, at der kan
gores indsigelse bdde med hensyn til omfanget af aktiver i salgsopgerel-
sen, og med hensyn til spergsmaélet om, hvorvidt et aktiv er ansat til for
lav en pris.

Det er arbejdsgruppens vurdering, at tvist om, hvorvidt en forbedring
eller et andet aktiv kan tages med i salgsopgerelsen, bor afggres af
fogedretten.

Spergsmalet om, hvorvidt et aktiv er ansat til for lav pris, egner sig der-
imod ofte mindre godt til afgorelse i fogedretten, idet der i sddanne
sager normalt kraeves egentlig bevisforelse. Sddanne sager ber derfor
efter arbejdsgruppens opfattelse henlaegges til afgorelse ved boligretten
eller bindende voldgift, hvis der findes vedtaegtsbestemmelser herom,
jf. f.eks. standardvedteagtens § 14, stk. 5, og normalvedtagtens § 20, stk.
4.

I tilfeelde, hvor der gores indsigelse mod prisen, men der er fundet en
interesseret kober, bor der efter arbejdsgruppens opfattelse vaere mulig-
hed for, at boligen sxlges med forbehold om tvisten om prisen. Salg
med forbehold ber dog betinges af, at den, der har gjort indsigelse,
anlegger sag inden en vis frist. Fristen ber efter arbejdsgruppens opfat-
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telse fastseettes til 4 uger efter, at den pageldende har fiet underretning
om, at salg sker med forbehold. Er der i foreningsvedtagterne bestem-
melser om konfliktlosning ved bindende omvurdering (voldgift),
betinges salget med forbehold om, at den i vedtagterne fastlagte proce-
dure skal vere indledt inden 4 uger efter, at den pageldende har faet
underretning om, at salg sker med forbehold.

Forbeholdet ber angive starrelsen af og begrundelsen for det omstridte
priskrav. Kgber skal forpligte sig til at betale den pris, der fastsettes af
boligret eller voldgift. Dersom foreningens salgsvilkar indeholder krav
om deponering, skal keber deponere et belgb svarende til det omstridte
belgb. Fogedretten kan dog bestemme, at deponering ikke skal finde
sted, i det omfang keber sandsynligger, at indsigelsen er klart ubegrun-
det.

Safremt sag ikke er anlagt, eller alternativ konfliktlgsningsprocedure
ikke er iveerksat inden fristens udlgb, selges andelen til den af bestyrel-
sen godkendte salgspris uden forbehold.

For at modvirke andelshaverens muligheder for at obstruere salgspro-
cessen, bor fogedbeslutning om tvangsunderhéndssalg give ret for
bestyrelse, vurderingsmand og rekvirent til at fa adgang til boligen om
forngdent ved en fogedforretning.

Koberens interesser med hensyn til prisfastseettelsen varetages gennem de
regler, der giver mulighed for at rejse overprissager, jf. andelsboliglo-
vens §§ 5 og 16.

Ifelge andelsboliglovens § 16, stk. 3, kan erhververen af en andel solgt i
strid med maksimalprisen i § 5 krave prisen nedsat og en eventuelt
erlagt overpris tilbagebetalt. Kravet foreldes 6 maneder fra det tids-
punkt, erhververen kendte eller burde kende kravet. Foraldelse afbry-
des ved sagsanleg ved boligretten, jf. § 16, stk. 5. Stk. 3 angar efter
sagens natur erhververens krav mod salgeren.

Andelsboliglovens § 16, stk. 3, ma efter arbejdsgruppens opfattelse
antages ogsd at galde ved tvangssalg gennem foreningen efter arbejds-
gruppens forslag. I disse tilfelde har et tilbagebetalingskrav mod salge-
ren imidlertid temmelig beskeden verdi for erhververen. I det omfang
den ulovlige merpris i disse tilfeelde er kommet (ogsa) en pant- eller en
udlegshaver til gode, bor erhververen efter arbejdsgruppens opfattelse
tillige kunne rette kravet mod denne, der herefter har et betalingskrav
mod skyldneren som felge af, at tilbagebetalingskravet reducerer den
fyldestgarelse, som pant- eller udleegshaveren i forste omgang opnédede
gennem salgsprovenuet.
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18.2.4. Arbejdsgruppens forslag

Arbejdsgruppen foreslar, at sedvanlige procedurer i andelsboligfor-
eningen med hensyn til opgerelse af salgspris sé vidt mulig skal folges,
sdledes at andelshaveren selv far mulighed for at fremsatte sit prisfor-
langende. For at undga forhaling skal prisforlangendet fremsaettes
inden 14 dage efter, at tvangssalgsbegaringen er kommet frem til for-
ening og andelshaver.

Safremt andelshaveren ikke overholder fristen, udarbejdes prisforlan-
gende af bestyrelsen. Bestyrelsen kan eventuelt bistés af en professionel
vurderingsmand. Bestyrelsen treffer selv beslutning herom i overens-
stemmelse med vedtegter eller foreningspraksis.

Nar bestyrelsen enten selv har udarbejdet en salgsopgerelse eller har
godkendt eller afsldet at godkende andelshaverens salgsopgerelse, sen-
des oplysning herom sammen med den af bestyrelsen godkendte salgs-
opgorelse til andelshaver, rekvirent og andre rettighedshavere. Kan
rekvirent eller andelshaver ikke acceptere den af bestyrelsen godkendte
salgsopgorelse, skal der gores indsigelse inden 14 dage efter, at andels-
haver og rekvirent blev underrettet.

Den omstendighed, at andelshaveren eller rekvirenten har gjort indsi-
gelse med den virkning, at priskravet skal afggres af boligretten eller
ved bindende omvurdering (voldgift), udelukker ikke, at andelen sel-
ges med forbehold om prisens storrelse. I givet fald skal salget gores
betinget af, at andelshaveren eller rekvirenten anlagger sag eller indle-
der voldgiftsprocedure inden 4 uger efter underretning til den, der har
gjort indsigelse. Ved accept af salgsaftalen med forbehold forpligter
keberen sig til at betale den pris, der fastsattes af boligretten eller ved
voldgiften. Ligeledes skal keberen deponere et beleb svarende til det
omstridte belgb, hvis foreningens salgsvilkar indeholder krav om depo-
nering. Fogedretten kan dog beslutte, at deponering ikke skal ske, i det
omfang keberen sandsynligger, at det rejste priskrav er klart ubegrun-
det.

Fogedrettens beslutning om tvangsunderhdndssalg giver bestyrelse,
vurderingsmand og rekvirent adgang til boligen.

Desuden foreslar arbejdsgruppen, at der gives hjemmel til, at erhverve-
ren, ndr andelen er solgt i strid med maksimalprisen i andelsboliglo-
vens § 5, kan kraeve prisen nedsat og en eventuelt erlagt overpris tilba-
gebetalt ikke alene af szlgeren, jf. andelsboliglovens § 16, stk. 3, men
ogsd af en pant- eller udlagshaver, i det omfang denne har opnaet fyl-
destgorelse gennem den ulovlige merpris.

Se nzermere kapitel 23 med arbejdsgruppens forslag til @ndringer i andels-
boligloven (§ 6 b, stk. 2-4, og § 16, stk. 4).
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18.3. Indstilling af keber

18.3.1. Problemstilling

Afsnittet angdr kompetencen til at indstille en keber, hvis der ikke er
fortrinsberettigede, eller de fortrinsberettigede ikke ensker at kebe
andelen.

18.3.2. Geeldende ret

Med forbehold af bestyrelsens ret til at godkende en kaber, jf. andelsbo-
liglovens § 6, stk. 2, har en andelshaver som udgangspunkt ret til frit at
rdde over sin andelslejlighed ved salg eller anden form for overdragelse
af ejendomsret. Dette udgangspunkt er dog steerkt begraenset i praksis,
idet de fleste andelsboligforeninger har fastsat regler om forkgbsrettig-
heder i henhold til ventelister i vedtaegterne.

Hovedhensynet med vedtaegtsbestemte ventelister er at undgd, at
andelsboliger overdrages i strid med andelsboliglovens maksimalpris-
bestemmelser, jf. § 5. Derfor er en andelshavers indstillingsret normalt
heller ikke begranset i de situationer, hvor det ma anses for overve-
jende usandsynligt, at andelshaveren betinger salget af “penge under
bordet/duser”.

P4 den baggrund er andelshaverens indstillingsret bevaret i de situatio-
ner, hvor andelshaveren gnsker at salge til en person, som vedkom-
mende har haft felles husstand med i en nermere bestemt periode,
som vedkommende er besleegtet med i lige op- eller nedstigende linie,
eller som vedkommende bytter bolig med. Endelig bevarer andelshave-
ren ogsa sin indstillingsret, hvis der ikke er optaget interesserede kobere
pé foreningens ventelister.

For yderligere beskrivelse af gaeldende ret henvises til afsnit 3.2.1.3.

18.3.3. Arbejdsgruppens overvejelser

Der er i arbejdsgruppen enighed om, at bestdende rettigheder for
andelshaver/pantsetter og interesserede boligsegende med forkgbsret-
tigheder i henhold til ventelister s& vidt muligt skal bevares under
andelsboligforeningens gennemforelse af tvangssalg.

Arbejdsgruppen finder sdledes, at andelshaveren skal bevare sin indstil-
lingsret efter vedtegterne. Dette kan medvirke til, at der i stedet for
tvangsmessigt gennemfort salg findes en lgsning, som béde varetager
pantsatters, panthavers og foreningens interesser. Det kan saledes ten-
kes, at andelshaveren far mulighed for at bytte sin bolig til en anden og
billigere bolig, eller at et af andelshaverens husstandsmedlemmer
onsker og er i stand til at overtage andelen, uden at andelshaveren her-
efter behgver at fraflytte boligen.
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Bestyrelsen bor, ligesom det er tilfeldet ved frivilligt salg, ud fra saglig
hensyntagen til foreningens interesser kunne nagte at godkende den af
andelshaveren indstillede keber, jf. andelsboliglovens § 6, stk. 2.

For at undgd, at indstillingsretten giver andelshaveren mulighed for at
forhale processen, bor der fastsettes en frist. Efter arbejdsgruppens
opfattelse er en frist pd 14 dage passende. Fristen ber regnes fra den
dag, bade andelsboligforeningen og andelshaveren fik underretning
om fogedrettens beslutning om tvangssalg.

I tilfeelde, hvor andelshaveren ikke gnsker at udnytte sin indstillingsret
eller undlader at komme med en indstilling, overtager bestyrelsen ret-
ten til at indstille en kaber, jf. standardvedtegtens § 17 og normalved-
taegtens § 15.

Der er i arbejdsgruppen enighed om, at panthaveren/udlegshaveren
ikke ber tillegges indstillingsret.

18.3.4. Arbejdsgruppens forslag

Det foreslés, at andelshaveren ved tvangsunderhdndssalg gennem for-
eningen bevarer sin indstillingsret i henhold til foreningsvedtaegterne.
Andelshaveren skal udeve indstillingsretten inden 14 dage efter, at bade
vedkommende selv og foreningen har modtaget underretning om
fogedrettens beslutning om tvangssalg.

Séfremt andelshaveren ikke indstiller en keber inden fristens udlgb,
overtager foreningen indstillingsretten.

Det foreslas, at panthaveren ikke selv skal have indstillingsret og heller
ikke skal have indflydelse pa andelshaverens eller foreningens udevelse
af indstillingsretten.

Der henvises til kapitel 23 med arbejdsgruppens forslag til eendringer i
andelsboligloven (§ 6 b, stk. 2).

18.4. Auktion, hvis salg ikke sker til maksimalpris
inden rimelig tid
18.4.1. Problemstilling

Hvis underhandssalg gennem foreningen ikke kan gennemfores til
maksimalpris inden rimelig tid, skal fortsatte bestraebelser pd tvangsre-
alisation ske ved tvangsauktion.

Nearvarende afsnit angdr de spergsmal, der knytter sig til overgangen
fra tvangssalg gennem foreningen til tvangsauktion.
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18.4.2. Geeldende ret

Det folger af nogle foreningsvedtagter, at bestyrelsen, hvis der er opret-
tet venteliste, ved frivillig overdragelse af en andelsbolig har pligt til, pa
begering af den fraflyttende andelshaver, at anvise en ny andelshaver
inden 6 uger fra begaeringen. I modsat fald er andelshaveren selv beret-
tiget til at indstille en person til bestyrelsens godkendelse, jf. normal-
vedtegtens § 14, stk. 3.

Indeholder vedtaegten ingen serlige fristbestemmelser, mé man ga ud
fra, at bestyrelsen skal anvise en keber inden rimelig tid, jf. Andelsbo-
ligforeningernes Fellesrepreaesentation: Handbogen for private andels-
boligforeninger 2000-2001, s. 224. Anvises der ikke en keber inden
rimelig tid, er andelshaveren herefter selv berettiget til at finde en
keber. Kan heller ikke andelshaveren finde en kgber til den godkendte
pris, og beslutter andelshaveren at salge til en lavere pris end den god-
kendte, skal personer pd ventelisten efter omsteendighederne sparges
igen.

I forbindelse med et eksklusionssalg gelder ingen tidsfrister. Her har
bestyrelsen en egen interesse i, at salget gennemfores hurtigst muligt for
at sikre, at den ekskluderede fraflytter hurtigt, og for at mindske risi-
koen for tab i tilfelde, hvor eksklusionen skyldes betalingsmislighol-
delse eller garantikrav, jf. Andelsboligforeningernes Fellesrepraesenta-
tion: Handbogen for private andelsboligforeninger 2000-2001, s. 85, og
Grubbe i T:BB 2001, s. 109.

18.4.3. Arbejdsgruppens overvejelser

Som anfert i afsnit 17.1. og 17.3. skal andelen (inden for de rammer,
der sattes af maksimalprisen) selges til hojestbydende pé tvangsauk-
tion, hvis andelsboligforeningen ikke ved tvangsunderhandssalg kan
afheende den til maksimalprisen. Det forudsettes siledes, at realisati-
onsmdden pé et nermere bestemt tidspunkt skal skifte form.

Det er pa denne baggrund nedvendigt at fastseette en frist for tvangsun-
derhdndssalg gennem foreningen.

Arbejdsgruppen finder, at fristens begyndelsestidspunkt ber fastsattes
pa samme mdade som de gvrige frister, der foreslds vedrerende tvangs-
salget. Til fordel herfor taler hensynet til at indrette tvangsrealisations-
processen sa enkelt som muligt.

P4 samme mdde som fristen for tidligste overtagelsesdag, jf. afsnit
18.1.4., bor fristen séledes lgbe fra det tidspunkt, hvor fogedrettens
beslutning om tvangsunderhandssalg kom frem til bdde andelshaver og
andelsboligforening.

Fristen for andelsboligforeningen til at salge boligen til maksimalpri-
sen skal vaere lang nok til, at foreningen og andelshaveren kan foretage
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de forngdne forberedelser og gennemfore de nedvendige praktiske for-
anstaltninger. Pa den anden side ma fristen ikke blive s lang, at langi-
verne finder andelslejligheder uinteressante som kreditobjekter.

Ved fastsaettelsen af fristens leengde har arbejdsgruppen for det forste
lagt veegt pa, at andelshaveren, hvor denne ikke er ekskluderet af for-
eningen, skal have passende tid til at udarbejde et prisforlangende og
eventuelt indstille en kgber. Som anfert i afsnit 18.2.4. og 18.3.4. ber
denne frist efter arbejdsgruppens opfattelse fastseettes til 14 dage.

Desuden skal bestyrelsen og rekvirenten have tid til at vurdere andels-
haverens salgsopgerelse og prisforlangende og til at vurdere godkendel-
sen af den keber, andelshaveren métte have indstillet. Det kan herved
spille ind, at vedtaegterne foreskriver, eller at bestyrelsen ensker, at for-
bedringer eller inventar skal vurderes af en syns- og skensmand. Er
andelshaveren ekskluderet under tvangssalgsproceduren, skal bestyrel-
sen have tid til selv at udarbejde salgsopgerelse og prisforlangende og til
at finde og godkende en keber. Dette arbejde forventes at kunne udfe-
res pa ca. 4 uger.

Athengig af hvordan og af hvem salgsopgerelse og prisforlangende
udarbejdes, skal enten andelshaveren, rekvirenten (eller andre rettig-
hedshavere) endvidere have mulighed for at overveje den af bestyrelsen
godkendte salgspris. Som anfert i afsnit 18.2.4. ber indsigelsesfristen
veere 14 dage.

Endvidere skal bestyrelsen have tid til at udarbejde og indgé salgsaftale.
Efter arbejdsgruppens opfattelse bor der afsattes ca. 2 uger hertil.

Ud over de anforte frister, der ligger fast, ber der indremmes de invol-
verede parter en vis lobetid. Denne ber fastsaettes til i alt ca. 5 uger.

P4 baggrund af ovenstiende er det arbejdsgruppens opfattelse, at fri-
sten for overdragelse af en andelsbolig ved tvangsunderhandssalg ber
fastsaettes til 15 uger.

Hvis der under tvangssalgsproceduren gores indsigelser, og der dermed
opstdr tvist, kan fogedretten forlenge fristen.

Er tvangsunderhandssalg ikke sket inden udlebet af 15-ugers-fristen,
skal tvangsfuldbyrdelsesprocessen viderefores ved tvangsauktion.

Ved overvejelserne af den neermere procedure ved overgangen fra tvangs-
underhdndssalg til tvangsauktion har arbejdsgruppen dreftet, om
tvangsfuldbyrdelsen automatisk skal overgd fra underhdndssalg til
tvangsauktion ved 15-ugers-fristens udleb, eller om det skal bero pé
udlegshaverens begeering herom. Efter arbejdsgruppens opfattelse bor
overgangen bero pd et udtrykkeligt enske fra en af sagens parter.
Arbejdsgruppen anser saledes ikke automatisk overgang til tvangsauk-
tion for hensigtsmeessig i tilfeelde, hvor bestyrelsen er meget teet pa at
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have indgdet salgsaftale. Beslutningen om, at fuldbyrdelsen skal skifte
til auktion, kan efter de 15 uger treeffes af fogedretten efter anmodning
fra rekvirenten.

18.4.4. Arbejdsgruppens forslag

Det foreslés, at andelsboligforeningen skal have en frist pa 15 uger til at
selge andelshaverens bolig til maksimalprisen. Fristen lgber fra det
tidspunkt, hvor fogedrettens beslutning om tvangsunderhéndssalg kom
frem til bdde andelsboligforening og andelshaver. I tilfelde af tvister
kan fristen forlaenges, indtil tvisten er afgjort.

Endvidere foreslds, at overgangen fra tvangsunderhdndssalg til tvangs-
auktion skal bero pa fogedrettens beslutning efter anmodning fra
udlegshaveren.

Der henvises til kapitel 23 med arbejdsgruppens forslag til endringer i
andelsboligloven (§ 6 b, stk. 7).

18.5. Omkostninger

18.5.1. Problemstilling

Afsnittet angdr fordelingen af de omkostninger, der er forbundet med
gennemforelsen af tvangsunderhandssalget.

18.5.2. Geeldende ret

Ifelge andelsboliglovens § 5, stk. 12, kan det ikke aftales, at erhververen
skal beere overdragerens omkostninger i forbindelse med salget.

Ved foretagelse af udleg treeffer fogedretten bestemmelse om betaling
af omkostninger ved gennemforelse af kravet, jf. retsplejelovens § 503,
som ogsé finder anvendelse under umiddelbare fogedforretninger, jf.
retsplejelovens § 598, stk. 2.

Ved tvangsauktion over lgsore beror det péd auktionsrekvirenten, hvor-
vidt det i auktionsvilkdrene skal palegges kober at udrede auktionsom-
kostningerne, jf. retsplejelovens § 547.

Ved tvangsauktion over fast ejendom fastsatter fogedretten storrelsen
af de salerer, honorarer og rejseomkostninger, der ifelge auktionsvilka-
rene skal betales af auktionskeberen ud over auktionsbudet, jf. retsple-
jelovens § 582.

18.5.3. Arbejdsgruppens overvejelser

Ved tvangsauktion over bade fast ejendom og lgsere er det muligt at
pélagge erhververen at betale salgsomkostningerne.
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Ved tvangsrealisation af boligandele kolliderer reglerne om at lade
erhververen betale salgsomkostningerne med andelsboliglovens regler
om, at det ikke kan aftales, at erhververen skal bare overdragerens
omkostninger i forbindelse med overdragelsen. I Redeggrelse om gen-
nemforelse af tvangsauktion over andelsboliger (1997), s. 31 antages
det ud fra et lex specialis synspunkt, at andelsboliglovens regler pa dette
omrdde har forrang.

Da andelsboligforeningen involveres i tvangssalget for bl.a. at spare tid
og omkostninger for pantsatter, rettighedshavere og det offentlige, er
der i arbejdsgruppen enighed om, at andelsboligforeningen ber have
mulighed for uden udgift for foreningen at fi bistand fra en vurde-
ringsmand og/eller en advokat. Dette vil efter arbejdsgruppens opfat-
telse ikke medfere storre omkostninger end dem, der ville vere forbun-
det med en alternativ procedure med tvangsauktion.

Det folger af andelsboligloven, at kebesummen skal indbetales til
andelsboligforeningen, og at andelsboligforeningen har ret til at mod-
regne sine krav mod overdrageren i kebesummen, jf. § 6, stk. 7. Efter
arbejdsgruppens opfattelse bor andelsboligforeningen i salgssummen
kunne modregne sine udgifter i forbindelse med tvangssalget. Der er
tillige enighed om, at udgifterne subsidizrt skal beres af rekvirenten.

Udgifter i forbindelse med udlegget, udgifter til eventuelle tvister, der
har veret indbragt for fogedretten eller boligretten, og udgifter til
umiddelbare fogedforretninger ber fordeles efter de regler, der gelder
herfor.

18.5.4. Arbejdsgruppens forslag

Det foreslds, at andelsboligforeningen som led i tvangssalget kan rekvi-
rere bistand fra en vurderingsmand og/eller advokat, uden at forenin-
gen herved péfores udgifter.

Der henvises til kapitel 23 med arbejdsgruppens forslag til eendringer i
andelsboligloven (§ 6 b, stk. 6).

Tvangsunderhandssalg gennem andelsboligforeningen 201






19

Tvangsauktion over
andele

19.1. Problemstilling

Det folger af det i kapitel 17 anforte, at tvangsrealisation af andele efter
arbejdsgruppens opfattelse som udgangspunkt ber have form af et
tvangssalg gennem andelsboligforeningen. Kun hvor sddanne salgsbe-
straebelser ikke kan fore til salg til maksimumprisen, ber tvangssalg ske
ved tvangsauktion. Nerverende kapitel angdr spgrgsmaélet om, hvilke
regler der ber gelde for en sidan tvangsauktion over en andel i en
andelsboligforening.

19.2. Gaeldende ret

Retsplejelovens regler om tvangsauktion findes i dels kapitel 49 (§$
538-543), som indeholder almindelige regler om alle tvangsauktioner,
dels kapitel 50 (§$ 544-559) om tvangsauktion over lgsore, dels kapitel
51 (§$ 560-582) om tvangsauktion over fast ejendom.

Det folger forudsetningsvis af §§ 557 og 558 om henholdsvis visse veer-
dipapirer og fordringer, at disse aktivtyper i relation til tvangsauktions-
reglernes sondring mellem lgsgre og fast ejendom anses for lgsare.
Udleg i andele i andelsboligforeninger foretages i andelshaverens krav
mod andelsboligforeningen og har for sa vidt karakter af udleg i en for-
dring, jf. naeermere kapitel 16. I og med, at det er det udlagte aktiv, der
seettes pa tvangsauktion, peger dette i retning af, at tvangsauktion over
andele skal atholdes efter reglerne om tvangsauktion over lgsere.

P& den anden side bevirker det forhold, at andelshaverens krav mod
foreningen bl.a. omfatter brugsretten til en lejlighed, at tvangsauktions-
salg af andelen kan have lige sé indgribende betydning for skyldneren
som tvangsauktion over f. eks. en ejerlejlighed. Dette forhold kunne for
sd vidt tale for, at tvangsauktion over en andel i en andelsboligforening
efter geeldende ret skal aftholdes efter samme regler som tvangsauktion
over ejerlejligheder, som utvivlsomt er omfattet af reglerne om tvangs-
auktion over fast ejendom.

Selv om det i mangel af principielle retsafgorelser om spargsmalet ikke
kan fastslds med sikkerhed, om tvangsauktion over andele skal ske efter
reglerne om lgsere eller om fast ejendom, anser arbejdsgruppen anven-
delse af reglerne om tvangsauktion over lpsere for at vere den mest
nerliggende lgsning efter geeldende ret. Arbejdsgruppen ligger herved
pé linje med, hvad er antaget i Redegerelse om gennemforelse af
tvangsauktion over andelsboliger og i Kommenteret Retsplejelov bind
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II (6. udg., 2000) s. 332 ff,, jf. s. 284. Se ogsd Neville: Andelsboligfor-
eningsloven med kommentarer (2. udg., 1998) 166 ff. og jf. i det hele
1997-redeggorelsens s. 26 ff. for en mere udferlig gennemgang og yderli-
gere henvisninger.

Ved en sammenfatning af de i den foreliggende sammenhzng veesent-
ligste forskelle pd de to regelseet om tvangsauktioner peges pé, at reg-
lerne om tvangsauktion over fast ejendom fastsetter forholdsvis detalje-
rede regler, som gennem vejledning af skyldneren og advokatbeskik-
kelse (jf. § 561) sigter mod at udnytte realistiske muligheder for at
afveerge tvangssalget. Desuden findes forholdsvis udferlige regler, som
gennem inddragelse af ejendomsmaegler (jf. § 562), udarbejdelse af
salgsopstilling (§ 562, stk. 3) og detaljeret beskrevne krav til indholdet
af annoncering og bekendtgorelse (§ 566), sigter mod at skabe kgberin-
teresse og at udnytte eventuelle muligheder for salg i “fri” handel eller
dog imitere sddanne salg for derigennem at opnd det storst mulige
tvangsauktionsprovenu.

Herudover berer reglerne om tvangsauktion over fast ejendom prag
af, at tvangssalget typisk vedrerer forholdsvis store gkonomiske vardier
og ofte bergrer en storre kreds af rettighedshavere, der gennem detalje-
rede regler om indkaldelse mv (jf. § 564) og regler om ret til (pé linje
med skyldneren) at forlange ny auktion (jf. § 576) skal have mulighed
for at varetage deres interesser.

Endvidere foreskriver reglerne anvendelse af de af Justitisministeriet
fastsatte tvangsauktionsvilkdr, som pd én gang sikrer en standardisering
af salgsvilkirene pd en reekke praktisk vigtige punkter og giver en vis
fleksibilitet, i og med at de i et vist omfang kan fraviges i det enkelte til-
feelde (§ 570, stk. 1).

Retsplejelovens kapitel 50 om tvangsauktion over lpsore indeholder ikke
serlige regler, som kan siges i noget vaesentligt omfang at varetage
skyldnerens interesse i at afvaerge tvangsauktionen eller at skabe serlig
keberinteresse. Og reglerne, der giver rettighedshaverne mulighed for
at varetage deres interesser (jf. §§ 544-545) er mindre udferlige og min-
dre vidtgdende end dem, der galder ved fast ejendom. Endvidere geel-
der, at auktionsvilkdrene fastsettes af rekvirenten (jf. § 547), uden at
der som ved fast ejendom er hjemmel til, at Justitsministeriet fastseetter
standardiserede vilkar.

Feelles for de geeldende tvangsauktionsregler vedrorende henholdsvis fast
ejendom og lpspre er, at ingen af regelsettene tager stilling til en reekke af
de serlige sporgsmal, som kan have central betydning ved tvangsauk-
tion over andele i andelsboligforeninger. Der findes saledes ikke
udtrykkelige regler om de forskellige sporgsmal, der kan opsta i forbin-
delse med henholdsvis de lov- og vedtaegtsbestemte prismaksimerings-
reglers anvendelse pd tvangsauktion, herunder f. eks. lgsningen af
“sammenstgdet” mellem tvangsauktionsreglernes mulighed for, at
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salgsomkostningerne skal betales af kober ud over budsummen, og
andelsboliglovens § 5, stk. 12, hvorefter det ikke kan aftales, at keberen
af en boligandel skal bare salgerens omkostninger i forbindelse med
overdragelsen. Retsplejelovens tvangsauktionsregler indeholder heller
ikke regler om de forskellige spergsmal, der kan opstd i tilknytning til
kravet i andelsboliglovens § 6, stk. 2, om, at keberen skal godkendes af
andelsboligforeningen. Ejheller forholder de geeldende tvangsauktions-
regler sig til de serlige spergsmal, der kan blive aktuelle i forbindelse
med kravet i andelsboliglovens § 6, stk. 7, om, at salgssummen skal ind-
betales til foreningen.

Om Ipsningen af de anforte swrlige spargsmal vedrerende tvangsaukti-
onsreglernes anvendelse pa andelsboliger findes, sa vidt det er arbejds-
gruppen bekendt, kun ganske fa retsafgorelser, og de indeholder ikke
nogen principiel afklaring. Ved en kendelse fra Vestre Landsret af 26.
august 1999 (VL B-2780-97) er dog fastslaet, at en andelsboligforening
ikke havde haft hjemmel til at fastseette en mindstepris med den virk-
ning, at det enkelte medlem var bundet til foreningen, indtil der kunne
findes en kegber, der var villig til at betale en sdédan mindstepris, og at
den pédgaeldende forening derfor ikke havde veret berettiget til at stille
krav om opnéelse af en mindstepris for at godkende en auktionskgber.
Da foreningen ikke i gvrigt havde anfert nogen rimelig eller saglig
grund til ikke at godkende kgberen, havde fogedretten haft forngdent
grundlag for at anse kagberen for godkendt og at meddele hammerslag i
overensstemmelse med auktionsvilkdrene i gvrigt. Kendelsen er naer-
mere omtalt i Pantefogeden 3/1999 s. 82 ff.

For en naermere beskrivelse af geeldende ret vedrerende tvangsauktion
over andele henvises til Redeggrelse om gennemforelse af tvangsauk-
tion over andelsboliger (1997), s. 28 ff samt Neville: Andelsboligfor-
eningsloven med kommentarer (2. udg., 1998), s. 162 ff.

19.3. Arbejdsgruppens overvejelser

Efter arbejdsgruppens opfattelse egner hverken lpsgretvangsauktions-
reglerne eller reglerne om tvangsauktion over fast ejendom sig uden
videre til anvendelse pd tvangsauktion over andele i andelsboligfor-
eninger.

Dette skyldes i forste reekke, at ingen af de to regelset indeholder klare
regler om, hvordan man pé tvangsauktion lgser de spergsmal, som kan
opsta pd grund af de serlige forhold, som gor sig geeldende ved over-
dragelse af andele i andelsboligforeninger. I mangel af specifikke lov-
regler og retningsgivende retspraksis om, hvorledes disse spgrgsmal
skal hdndteres under en tvangsauktion, henstar det som usikkert, hvad
der geelder pa en raekke centrale punkter. Se naermere afsnit 19.2.
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Heller ikke med hensyn til de sporgsmal, som er undergivet udtrykkelig
regulering i retsplejelovens kap. 50 og 51, finder arbejdsgruppen, at det
ene regelset uden videre er mere egnet pa tvangsauktion over andele
end det andet.

P4 den ene side ber tvangsauktion over boligandele af hensyn til skyld-
neren og dennes husstand som udgangpunkt ske under lige si betryg-
gende forhold som tvangsauktion over fast ejendom. Til fordel for at
veelge reglerne om tvangsauktion over fast ejendom kan tillige anfores,
at tvangsauktioner over andele i andelsboligforeninger jeevnligt ma for-
ventes at angd sddanne belpbsstorrelser, at auktionen i alle rettigheds-
haveres interesse bar afholdes efter reglerne om fast ejendom, herunder
de regler, som seger at modvirke salg til for lave priser, jf. nermere
under 19.2.

P4 den anden side er rettighedsforholdene ved andelsboliger typisk
mindre komplekse, end det normalt er tilfeeldet ved fast ejendom, hvor
der ofte findes adskillige heftelser og byrder. Og hvis der, séledes som
det er foresldet af arbejdsgruppen i kapitel 18, som normalt led i
tvangsrealisationen forudgdende er forspgt salg gennem andelsbolig-
foreningen, mé det efter arbejdsgruppens vurdering forventes, at det i
langt det overvejende antal tilfeelde allerede ved igangsettelsen af
tvangsauktionsprocessen ligger klart, at der ikke er noget alternativ til
salg pd tvangsauktion. Under det foresldede system for tvangsrealisa-
tion af andele ber vejledningen af skyldneren med henblik pa eventuel
afveergelse af tvangssalg séledes finde sted, allerede inden tvangssalg
forseges gennem andelsboligforeningen, ligesom de fleste oplysninger
af betydning for tvangsauktionen vil blive tilvejebragt i forbindelse med
foreningens salgsbestrabelser.

P4 grund af andelsboligforeningens medvirken med henblik p tvangs-
salg til maksimalpris gennem foreningen vil behovet for at beskikke en
advokat for skyldneren og for at antage en ejendomsmaegler ofte vere
vesentligt mindre end ved tvangsauktion over parcelhuse og ejerlejlig-
heder efter de gaeldende regler, idet advokatbeskikkelse og antagelse af
ejendomsmaegler typisk ikke vil veere nodvendig af hensyn til afklaring
af mulighederne for at undga tvangsauktion gennem underhéndssalg.
Derimod kan der som felge af skyldnerens personlige forhold vere
behov for advokatbeskikkelse i samme omfang som ved tvangsauktion
over parcelhuse og ejerlejligheder, jf. nedenfor.

P& den anforte baggrund er det arbejdsgruppens opfattelse, at tvangs-
auktioner over andele i andelsboligforeninger i visse, men ikke alle hen-
seender bar afholdes efter retsplejelovens regler om tvangsauktion over
fast ejendom, og at der ber fastsattes supplerende regler til lgsning af
de serlige spergsmal, der kan opstd under tvangsauktioner over andele.

Som lovteknisk lgsning har arbejdsgruppen valgt at foresla, at reglerne
om tvangsauktion over andele (pd samme mdde som de serlige regler

206 Tvangsauktion over andele



om tvangssalg af borsnoterede vaerdipapirer og fordringer, jf. retspleje-
lovens §§ 557-559) indfejes i retsplejelovens kapitel 50 om tvangsauk-
tion over lgsere, men séledes at reglerne om tvangsauktion over fast
ejendom i et neermere angivet, ikke ubetydeligt, omfang anvendes pé
tvangsauktion over andele i andelsboligforeninger, og saledes, at en
raekke serlige sporgsmal lgses enten gennem saerregler i loven eller gen-
nem standardtvangsauktionsvilkdr udformet med serligt henblik pa
tvangsauktionssalg af andele.

Om de forskellige spargsmal, der opstédr i den forbindelse, bemaerker
arbejdsgruppen folgende:

Med henblik péd at udnytte lokalkendskab og stimulere starst mulig
keberinteresse, herunder at lette potentielle auktionskegberes besigti-
gelse af den til andelen knyttede lejlighed, ber tvangsauktion over
andele, ligesom tvangsauktion over fast ejendom, efter arbejdsgrup-
pens opfattelse altid atholdes i den retskreds, hvor lejligheden er belig-
gende, jf. 1. pkt. i retsplejelovens § 539, hvis 2. pkt. bestemmer, at
tvangsauktion over lgsere som udgangspunkt afholdes i den retskreds,
hvor udlegget er foretaget.

Da tvangssalget angdr skyldnerens bolig, er behovet for vejledning af
skyldneren om afveergemuligheder m.v. ikke mindre end ved tvangs-
auktion over fast ejendom, der benyttes til beboelse, jf. herom § 561,
stk. 1-5. Ved tvangsrealisation af udlagte andele, hvor tvangssalg gen-
nem andelsboligforeningen efter arbejdsgruppens forslag bar vare den
primere realisationsform, mé vejledning om afveergemuligheder m.v.
imidlertid finde sted i tilknytning til beslutningen om tvangssalg gen-
nem andelsboligforeningen. Se nermere arbejdsgruppens forslag til §
559 a, stk. 2, i kapitel 25.

Ikke alene skyldneren, men ogsd en repraesentant for andelsboligforenin-
gen bor deltage i vejledningsmodet. Herved lettes kommunikationen
vedregrende sagens videre forlgb, ligesom andelsboligforeningens erfa-
ringer og indblik i markedsforholdene pa et tidligt tidspunkt kan nyt-
tiggares af fogedretten, siledes at den i givet fald beslutter at undlade
salg gennem foreningen, fordi det mé lagges til grund, at det ikke vil
vaere muligt at opnd en pris svarende til den maksimalt tilladte. Hvis
dette kan fastslds allerede i forbindelse med vejledningsmedet, er der
ingen grund til forsege tvangssalg gennem andelsboligforeningen. Se
nermere arbejdsgruppens forslag til § 559 a, stk. 3, i kapitel 25.

Da rettighedsforholdene vedregrende boligandele i almindelighed for-
ventes at veere mindre komplicerede end ved fast ejendom, og som felge
af, at andelsboligforeningen, der har skyldneren som medlem, inddra-
ges 1 salgsbestraebelserne, vil der formentlig kun vere behov for at
beskikke en advokat for skyldneren i tilfeelde, hvor denne af personlige
grunde har behov for advokatbistand.
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Arbejdsgruppen finder derfor ikke, at der er tilstraekkelig grund til at
overfore den sarlige advokatbeskikkelsesregel i § 561, stk. 6, om tvangs-
auktion over fast ejendom til tvangssalg/-auktion over andele. Arbejds-
gruppen finder ikke, at advokatbeskikkelse i det hele ber veere udeluk-
ket ved tvangssalg af andele, og foreslar derfor, at der gives hjemmel til
at beskikke en advokat for skyldneren i overensstemmelse med den
generelle bestemmelse om fogedsager i § 500, stk. 2, der betinger advo-
katbeskikkelse af, at skyldneren dels opfylder de almindelige okonomi-
ske betingelser for fri proces, dels ud fra en konkret vurdering har
behov for en advokat. Se arbejdsgruppens forslag til § 559 a, stk. 5, 2.
pkt.

Efter arbejdsgruppens opfattelse er der nappe tilstreekkelig anledning til
at overfore den i § 562, stk. 1 og 2, hjemlede mulighed for at antage en
ejendomsmeegler til at vurdere ejendommens salgsvaerdi pa tvangsauk-
tion og til gennem annoncering af fremskaffe liebhavere med henblik
pa salg sa vidt muligt i fri handel. Arbejdsgruppen leegger herved vaegt
P4, at der gennem foreningens inddragelse foreligger tilstraekkeligt med
oplysninger om andelens vaerdi ved tvangssalg, ligesom der pé grund af
foreningens inddragelse, herunder kontakten med de personer, der er
fortrinsberettigede til lejligheden, mé forventes at vere skabt den for-
nodne koberinteresse for lejligheden.

Arbejdsgruppen anser det for vigtigt, at der ved tvangsauktion over
andele kan fastsettes standardvilkar pé linje med dem, der er fastsat af
Justitsministeriet i henhold til § 570, stk. 1. Arbejdsgruppen foresldr, at
de standardiserede tvangsauktionsvilkdr vedrorende andele kommer til at
indeholde narmere vilkdr, som kan sikre, at overholdelsen af andelsbo-
liglovens og foreningsvedtegternes bestemmelser om navnlig maksi-
malpriser, fortrinsberettigelse, godkendelse af kober, samt betaling af
keobesummen gennem foreningen kan ske pa sd hensigtsmessig en
méde som muligt. Efter arbejdsgruppens opfattelse ma det foretraekkes
at regulere de fleste af disse spargsmal i standardvilkar fremfor bestem-
melser i retsplejeloven. Arbejdsgruppen legger herved vegt pa, at
tvangsauktion over andele efter arbejdsgruppens udkast er en subsi-
dizer tvangsrealisationsform, som nappe kan begrunde detaljeret lovre-
gulering af disse spergsmal, og at der gennem spgrgsmélenes regulering
i standardiserede tvangsauktionsvilkdr, der i atypiske sager giver mulig-
hed for konkret begrundede justeringer (inden for de rammer der saet-
tes af andelsboliglovens regler), kan opnds en for disse sager enskelig
fleksibilitet. Hjemlen til at fastseette standardiserede tvangsauktionsvil-
kér findes i arbejdsgruppens forslag til § 559 a, stk. 6, se kapitel 25.

Andelsboliglovens § 5, stk. 12, indeberer, at overdragerens omkostnin-
ger ved salg af en boligandel ikke ma afholdes af koberen. En rekke
sddanne omkostninger betales pd tvangsauktion over fast ejendom af
auktionskgberen ud over budsummen, jf. Justitsministeriets tvangs-
auktionsvilkdr punkt 6 B og retsplejelovens § 582. For at sikre, at
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andelsboliglovens § 5, stk. 12, fir gennemslagskraft ved salg pa tvangs-
auktion, er det efter arbejdsgruppens opfattelse udelukket, at tvangs-
auktionskeberen skal betale sddanne omkostninger ud over budsum-
men, hvis det forer til, at den samlede betaling overstiger maksimalpri-
sen. Arbejdsgruppen finder, at sporgsmalet bor reguleres i de standar-
diserede tvangsauktionsvilkdr vedrerende andele.

Ligesom ved tvangsunderhdndssalg (se afsnit 18.2.3.) ber keberens
interesser med hensyn til prisfastsettelsen ved tvangsauktionssalg vare-
tages gennem de regler, der giver mulighed for at rejse overprissag ved
salg i strid med maksimalprisbestemmelsen i andelsboliglovens § 16, stk.
3. Da den ulovlige merpris ved tvangsauktionssalg typisk er kommet
(ogsd) en pant- eller en udlegshaver til gode, ber erhververen efter
arbejdsgruppens opfattelse ikke alene kunne rette kravet mod tvangs-
auktionsskyldneren (sxlgeren), men tillige mod udlaegs- eller pantha-
veren, der herefter har et betalingskrav mod skyldneren som folge af, at
tilbagebetalingskravet reducerer den fyldestgerelse, som pant- eller
udlegshaveren i forste omgang opnaede gennem salgsprovenuet. Det er
arbejdsgruppens vurdering, at spergsmalet ma forventes at fd beskeden
praktisk betydning ved tvangsauktion, da denne efter den foresldede
ordning skal vare en subsidier form for tvangsrealisation af andele.

19.4. Arbejdsgruppens forslag

Der henvises til kapitel 25 med arbejdsgruppens forslag til endringer i
retsplejeloven (§ 538, stk. 1, § 539 samt §§ 559 a — 559 c). Se ogsa kapi-
tel 23 med arbejdsgruppens forslag til eendringer i andelsboligloven (§
16, stk.4).
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20

DEL VI. BEGRANSNING AF KREDITORFORFALGNING

Vedtaegtsbestemt
udelukkelse af udlaeg

20.1. Ophaevelse af adgangen til at udelukke udlzeg
i andelsboliger (andelsboliglovens § 6 a)

20.1.1. Problemstilling

I dette afsnit behandles spergsmalet om, hvorvidt adgangen til ved ved-
teegtsbestemmelse at udelukke udleg i andelsboliger bor ophaves pa
baggrund af, at der med de foresldede loveendringer sker en afklaring af
geldende ret om udleeg i og tvangssalg af andelsboliger.

20.1.2. Geeldende ret

I afsnit 1.1. er der gjort rede for geldende ret om vedtaegtsbestemt
udlegshindring efter andelsboliglovens § 6 a og for baggrunden for
denne lovbestemmelse.

Med kendelsen i U 1996.1478 fastslog Hgjesteret, at andelsboliger ikke
med hjemmel i retsplejelovens § 514, stk. 2 og 3, ved vedtaegtsbestem-
melse kunne fritages for udleg. Afgerelsen hvilede i hovedsagen pé to
betragtninger: Den forste var, at udlagget og dermed et senere salg pa
tvangsauktion respekterede andelshaverens forpligtelser efter forenin-
gens vedtagt og andelsboligloven, herunder med hensyn til bestyrel-
sens godkendelse af de nye andelshavere, andelsprisen, indbetaling af
kobesummen til foreningen og dennes ret til i forbindelse hermed at
sage sig fyldestgjort for sit eventuelle tilgodehavende og at indfri et
eventuelt 1an, for hvilket foreningen har garanteret. Retsforfelgning var
derfor ikke uforeneligt med foreningens interesser. Denne betragtning
indebar, at forbudet mod udlag ikke opfyldte betingelsen i retsplejelo-
vens § 514, stk. 2, om at “hensynet til ordningens formal taler afge-
rende imod at tillade udleg” Den anden var, at andelshaveren frit
kunne sxlge andelen og realisere veerdien alene med den begransning,
at bestyrelsen skulle godkende erhververen. Denne betragtning indebar,
at forbudet mod udlag ikke opfyldte betingelsen i retsplejelovens § 514,
stk. 3, om “rimelige foranstaltninger til at hindre skyldnerens rdden’,
idet det saledes ikke var tilstreekkeligt, at pantsaetning var udelukket ved
en vedtagtsbestemmelse.

En arbejdsgruppe, der var nedsat af Boligministeriet, gjorde i Redege-
relse om gennemforelse af tvangsauktion over andelsboliger (1997)
opmarksom pa en rakke problemer ved sddanne auktioner. Arbejds-
gruppen anbefalede bl.a. udelukkelse af tvangsauktion over andelsboli-
ger, indtil der var skabt afklaring af disse problemer, men fandt ikke
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tekniske hindringer for, at der kunne gennemfores udlaeg under den da
bestaende retstilstand.

Ved lov nr. 383 af 6. oktober 1997 blev § 6 a indfejet i andelsboligloven.
Ved denne bestemmelse opretholdes gyldigheden af vedtegtsbestemt
udelukkelse af individuel kreditorforfelgning i andelsboligforeninger,
idet lovgiver dermed har gjort op med kravet om “hensynet til ordnin-
gens formél” og med kravet om hindring af fri radden, idet det efter
bestemmelsen er tilstreekkeligt, at andelen ikke kan pantsettes. Med
denne loveendring vendte man sdledes reelt tilbage til den retstilstand,
der fulgte af retspraksis for Hgjesterets kendelse i U 1996.1478, og som
havde varet antaget som geldende ret siden fremkomsten af de forste
andelsboligforeninger i tiden under 1. verdenskrig.

Boligministeriets egen normalvedtagt indeholdt forbud mod pantsat-
ning og individuel kreditorforfelgning, jf. § 7, og den hidtidige retstil-
stand var ved flere lejligheder tidligere blevet respekteret i forbindelse
med lovgivning: Dette var saledes sket ved boligstottelovgivningens
bestemmelser om sikkerhed for tilbagebetaling af boligstette i form af
lan, og ved de serlige regler om andelsboliglan i forbindelse med den
skatteretlige regulering i forbindelse med “kartoffelkuren”.

Den politiske beslutning, som loveendringen i 1997 manifesterer, er
sdledes ikke kun begrundet i de tekniske problemer ved tvangsauktion
under den hidtidige retstilstand, som redegerelsen havde papeget, og
som lpses med de lovendringer, som arbejdsgruppen nu foreslar.
Under forste behandlingen af lovforslaget (LF 269 af 14. maj 1997)
udtalte boligministeren bl.a., jf. Folketingstidende 1996-97, sp. 7366:

”En udelukkelse af muligheden for at foretage udleg til forauktio-
nering vil indebzre, at der heller ikke vil kunne atholdes tvangsauk-
tioner over andele i andelsboligforeninger. Nér jeg har valgt at med-
tage stop for udleg i lovforslaget, skyldes det for det forste, at der
med udlag etableres et retspant, som det i tilfelde af, at andelen
overdrages, kan vere svaert for andelsboligforeningen at handtere.
Det hanger sammen med, at kebesummen ifelge andelsboligloven
indbetales til foreningen, som efter fradrag af deres tilgodehavender
udbetaler resten til den fraflyttende andelshaver. Herved opstar
sporgsmélet, om andelsboligforeningerne skal sgrge for, at udleegs-
haverne fér deekning for deres krav.

For det andet finder jeg pd baggrund af mine overvejelser ikke, det
er hensigtsmeessigt at tilvejebringe en retstilstand, hvor en rekke
udlegshavere opnér en berettiget forventning om at kunne seette
andelen pé tvangsauktion, men afskares fra at kunne gennemfore
en sddan.”

Det er pd den anden side klart efter forarbejderne, at der fra boligmini-
sterens side ikke var tilsigtet en endelig politisk stillingtagen. Det hed-
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der sdledes i bemarkningerne til lovforslaget bl.a., jf. Folketingstidende
1996-97, tilleeg A, sp. 5704:

“Det er hensigten pd baggrund af arbejdsgruppens redegorelse
[Redegoarelse om gennemforelse af tvangsauktion over andelsboli-
ger (1997)] at arbejde videre med problemstillingerne vedrerende
foretagelse af udleeg i og afholdelse af tvangsauktion over andele i
andelsboligforeninger med henblik pa eventuelt via lovgivning at
lgse udestdende problemer.”

Det samme blev understreget af ministeren under forstebehandlingen i
Folketinget, hvor det bl. a. udtales, jf. Folketingstidende 1996-97, sp.
7371:

”For nu at veere helt tydelig, helt klar og precis: Vi arbejder videre
efter — forhdbentlig — vedtagelsen af L 269 med at kulegrave hele
denne situation. Det skal sd selvfplgelig danne baggrund for et lov-
forslag ...”

Andelsboliglovens § 6 a har madt kritik navnlig fra Larsen og Hafstrom
i Fuldmegtigen 1997, s. 127 ff., og Neville: Andelsboligloven med kom-
mentarer (2. udg., 1998) s. 163 ff.

Retsvirkningen af en gyldig vedtagtsbestemt udelukkelse af udleg er, at
fogeden er afskdret fra at foretage udleeg i andelen. Ved udelukkelse af
udleeg efter en gyldig vedtaegtsbestemmelse, skal der saledes ikke tages
stilling til, om udlaeg kunne vere udelukket af andre grunde, f.eks. rets-
plejelovens § 509, der hjemler undtagelse for andelsboliger, der er ngd-
vendige for at opretholde et beskedent hjem for skyldneren, se afsnit
21.1.2. Ved afvejning af, om trangsbeneficiet i retsplejelovens § 509 kan
finde anvendelse, indgér lejlighedens verdi og skyldnerens alternative
boligmuligheder sdledes som relevante kriterier. Et vedtaegtsbestemt
udlegsforbud forhindrer, at en kreditor ved udleg i andelsboligen far
sikkerhed for sin fordring frem for andre kreditorer, og han kan ikke
kreeve andelsboligen solgt pad tvangsauktion. Andelsboliglovens § 6 a
udelukker endvidere kreditor fra at gore udleg i et fremtidigt provenu
ved salg af andelen, jf. T:BB 2000.283 V.

Udelukkelse af udlaeg betyder derimod ikke, at det er udelukket at ind-
drage andelsboligen under konkurs, sdledes at den szlges, og provenuet
kommer kreditorerne ligeligt til gode. Dette beror pa konkurslovens §
37, stk. 1, hvorefter andelsboligen kan inddrages under boet, nar det er
rimeligt begrundet i boets gkonomiske interesse i inddragelsen, se
afsnit 22.1.2. Her er lejlighedens verdi ligesom ved anvendelse af rets-
plejelovens § 509 et relevant kriterium, og der kan tages hensyn til
skyldnerens alternative boligmuligheder bl.a. ved, at der stilles et belgb
til rddighed for ham til indskud i en ny bolig.
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Ved vurderingen af, om andelsboliglovens § 6 a skal opheves, kan det
have betydning at se pé retsstillingen for andre boligformer, nemlig
ejer- og lejerboliger.

Ejerboliger som f.eks. parcelhuse og ejerlejligheder kan geres til gen-
stand for udleeg, jf. retsplejelovens § 507 om “skyldnerens formue” og §
508 om “fordringer og andre aktiver”. Det gaelder uanset boligens verdi
og uanset storrelsen af kreditors krav. Trangsbeneficiet i retsplejelovens
§ 509 finder ikke anvendelse pa ejerboliger. Ejeren af et parcelhus og/
eller en ejerlejlighed er saledes ikke beskyttet mod at miste sin bolig
som folge af et udleg, og der er heller ikke mulighed for at hindre
udleg gennem en bestemmelse i vedtaegterne for en ejerlejlighedsfor-
ening.

En lejer af en lejlighed er derimod beskyttet mod at miste sin bolig som
folge af udleg. I medfor af retsplejelovens § 507 om “skyldnerens for-
mue” og § 508 om “fordringer og andre aktiver” kan der ganske vist
foretages udleg i en boliglejers ret til depositum ifelge en lejekontrakt,
jf. U 1993.612 @, Fm. 1995.68/2 @ og Bruun, Megelvang-Hansen og
Lindencrone Petersen: Fogedsager (2. udg., 2000) s. 251. Det gelder,
selv.om fordringen forst forfalder til afregning efter fraflytning, idet
fordringen bestdr og er fastsat til et bestemt belgb, séledes at dens iden-
titet kan fastslds, selv. om omfanget af udlejers modregningskrav er
ukendt. Der er sédledes ikke tale om en “fremtidig erhvervelse”, jf. rets-
plejelovens § 508, jf. U 1991.118 V, U 2000.1421/2 V og Bruun,
Mpgpgelvang-Hansen og Lindencrone Petersen: Fogedsager (2. udg.,
2000) s. 260 ff. En boliglejer kan normalt ikke overdrage sine rettighe-
der ifelge lejekontrakten, jf. modsatningsvis lejelovens §§ 73, 74 a og
77 a og sammenlign om erhvervsleje, erhvervslejelovens § 55. Kreditor
kan derfor ikke gore udlag i lejerettighederne, jf. retsplejelovens § 512,
stk. 1, og Bruun, Megelvang-Hansen og Lindencrone Petersen: Foged-
sager (2. udg., 2000) s. 290. Kreditor indtraeder heller ikke i lejemalet i
kraft af udlegget, og han kan derfor ikke opsige lejemalet og dermed
fremtvinge, at fordringen pa depositum forfalder til betaling. Sammen-
haengen med lejeaftalen og udlejers rettigheder bevirker endvidere, at
kreditor ikke kan satte fordringen pa depositum pa tvangsauktion,
hvilket imidlertid som nevnt ikke er en hindring for at foretage udleg,
jf. herved om udleg i goodwill vedrerende forretninger i lejede lokaler
U 1995.500 H og U 1993.392 H og Bruun, Mggelvang-Hansen og Lin-
dencrone Petersen: Fogedsager (2. udg., 2000) s. 252. Selv om der kan
foretages udleg i en lejers depositum, kan hans brugsret séledes ikke
bringes til opher som folge af udlegget, og lejeren risikerer derfor ikke
at miste sin bolig som folge af udlegget. Da lejeren af disse grunde er
effektivt beskyttet mod at miste sin bolig som felge af udlegget, er
trangsbeneficiet efter retsplejelovens § 509 ikke til hinder for udleg i
lejedepositum, jf. forudsaetningen herom i FM 1988.143/2 @. Hvis leje-
rettighederne derimod undtagelsesvist er overdragelige, kan et udlag
fore til, at lejeren mister sin bolig, og i disse tilfeelde er lejeren beskyttet
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mod udleg ved trangsbeneficiet, jf. Beteenkning nr. 634/1971 om udlaeg
og udpantning, s. 73 og Bruun, Megelvang-Hansen og Lindencrone
Petersen: Fogedsager (2. udg., 2000), s. 265.

En boliglejer er ligesom en andelshaver ikke beskyttet mod at miste sin
bolig, hvis han gar konkurs. Boet indtreder i gensidigt bebyrdende
kontrakter, og uanset en eventuel beskyttelse efter retsplejelovens § 509
om trangsbeneficium, kan skifteretten beslutte, at boliglejemalet ind-
drages under konkursen, jf. konkurslovens § 37, stk. 1. I givet fald vil
dette indebaere, at boet kan opsige lejemalet med den virkning, at
skyldneren skal fraflytte, og eventuelt indskud eller depositum afregnes
til boet til gavn for kreditorerne, se afsnit 22.1.2.

Se om udleg i lejers rettigheder i gvrigt J. Anker Andersen: Tvangsfuld-
byrdelse (3. udg., 1997) s. 202-203 og 207-208, Gomard: Fogedret (4.
udg. under medvirken af Kistrup, Lindencrone Petersen og Lundum,
1997) s. 134-35, 137-138 og Bo von Eyben og Magelvang-Hansen: Kre-
ditorforfelgning - materiel foged- og konkursret (4. udg., 2001) s. 55-
57 og J. Anker Andersen i U 1994B s. 400.

20.1.3. Arbejdsgruppens overvejelser

Det fremgar af kommissoriet og af brev af 25 marts 2002 fra @konomi-
og Erhvervsministeriet, at arbejdsgruppen ikke skal udtale sig om,
hvorvidt andelsboliglovens § 6 a skal ophaves, se afsnit 1.2.

Ophevelse af andelsboliglovens § 6 a er ikke en nedvendig folge af, at
man gennemfgrer den ordning for pantsetning, udlaeg og tvangsauk-
tion, som arbejdsgruppen i overensstemmelse med kommissoriet har
udarbejdet forslag til. Der er andre veesentlige grunde til at gennemfore
den foreslede pantsetnings- og udlegsordning, og gennemforelsen af
arbejdsgruppens forslag giver séledes god mening, uanset om man fra
politisk side vaelger at opretholde andelsboliglovens § 6 a eller ¢j. Vel-
ger man at opretholde § 6 a, fir ordningen praktisk betydning for de
foreninger, der ikke ved vedtaegtsbestemmelse udelukker pantsetning
og udlag.

Et flertal i arbejdsgruppen bestdende af alle medlemmer bortset fra
Marianne Caft, Dommerforeningen, og Helle Larsen, Dommerfuld-
megtigforeningen, udtaler herefter:

Vi finder det rigtigt, at vi som anfert efter kommissoriet ikke skal
udtale os om, hvorvidt andelsboliglovens § 6 a skal ophaeves, idet vi fin-
der, at afggrelsen beror pa en rent politisk beslutning. Vi finder det dog
naturligt at fremhaeve nogle forhold, der ber indgé i den politiske afvej-
ning.

Som udgangspunkt kan alt, hvad en skyldner ejer, veere genstand for
udleg, tvangsauktion og konkurs.
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Dette geelder ogsa et parcelhus eller en ejerlejlighed, som ejeren bor i,
uanset boligens vaerdi og uanset storrelsen af kreditors krav.

En lejer er beskyttet mod at miste sin bolig som folge af udleg, men der
kan gores udlag i lejerens depositum, séledes at kreditor far sikkerhed i
det belgb, som udlejer efter fradrag af restancer og istandsattelse udbe-
taler i tilfeelde af senere fraflytning. En lejebolig kan inddrages under en
konkurs med den virkning, at lejeren skal fraflytte, hvis det findes rime-
ligt efter en samlet bedemmelse under hensyn til kreditorernes gkono-
miske interesse.

En andelsbolig kan vare undtaget fra udleg og tvangsauktion, hvis
vedtegterne indeholder forbud mod udleg og pantsetning. Dette var
praksis fra oprettelsen af de forste andelsboligforeninger i begyndelsen
af 1900-tallet og frem til 1996, hvor en kendelse fra Hgjesteret under-
kendte denne mulighed. I 1997 blev muligheden genindfert ved lov
som andelsboligloven § 6 a.

Muligheden for at udelukke udleg gelder kun boligandele, ikke
erhvervsandele.

Et udlegsforbud udelukker ogsa, at der gores udleg i et fremtidigt pro-
venu ved andelshaverens eventuelle salg af andelen.

Et udlegsforbud forhindrer ikke, at andelsboligen kan inddrages under
en konkurs med den virkning, at andelshaveren skal fraflytte, hvis det
findes rimeligt efter en samlet bedemmelse under hensyn til kreditorer-
nes pkonomiske interesse.

En ordning, hvor udlaeg er udelukket, men konkurs er mulig, indebee-
rer bdde fordele og ulemper:

Det er en fordel, at der under konkursbehandling kan ske en konkret
afvejning af kreditorernes interesse i at fa frigjort andelsboligens veerdi
og andelshaverens — og dermed ogsé det offentliges — interesse i, at hus-
standens boligbehov opfyldes. Under konkurs kan der ske substitution,
sdledes at andelshaveren — hvis boligen inddrages — far stillet et belgb til
rddighed for indskud i en ny bolig. Ordningen afskerer ikke fyldestge-
relse i en andelsbolig, men indeberer, at kreditorerne forst soger sig fyl-
destgjort i andre aktiver and boligen, fordi dette kan ske ved udleg, der
medferer mindre omkostninger end konkurs.

Ulempen ved konkurs er, at det er en tungere og mere omkostnings-
kreevende fremgangsmdde end udlag og tvangssalg. For kreditorerne er
udleg og tvangssalg derfor at foretrackke. Et udlegsforbud kan tvinge
til at anvende konkursinstituttet, som man i andre sammenhange har
segt at begranse anvendelsen af.

En begrundelse for, at andele gennem tiden har varet beskyttet mod
udleeg, har veeret hensynet til andelshaverens boligbehov set i lyset af, at
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andelsboliger prismeessigt udger en mellemform mellem ejerboliger og
lejeboliger, bl.a. fordi de er underlagt maksimalprisbestemmelsen i
andelsboligforeningslovens § 5.

I dag er der meget stor forskel pd veerdierne pa andele. De billigste er
andele i de traditionelle andelsboliger stiftet i den @ldre boligmasse, og
de dyreste er andele i nybyggede andelsboligforeninger, der er opfert
med eller uden stotte.

For andelsboliger, der er etableret ved lejernes overtagelse af traditio-
nelle udlejningsejendomme, hvor ejendommens handelsveerdi er base-
ret pé lejevaerdien, ligger prisen for de billigste 25 pct. pa under 85.000
kr., mens de dyreste 25 pct. koster over 187.000 kr. Midtergruppen pé
50 pct. handles saledes til belob mellem disse verdier.

Andelsboliger etableret i forbindelse med nybyggeri er ogsd undergivet
maksimalpriser, men ejendommens handelsvaerdi er her opgjort efter
omkostningerne ved opferelse, og for disses vedkommende er salgsveer-
dierne hgjere. De billigste 25 pct. koster under 188.000 kr. mens de
dyreste 25 pct. koster mere end 300.000 kr.

Det er en betingelse for, at vedtagterne kan forbyde udlag, at pantseet-
ning af andelen er udelukket. Det ma forventes, at det isaer er de andels-
boligforeninger, hvor andelene er dyre, som f.eks. de nybyggede, der
har behov for at finansiere de kontante indskud ved pantsetning, mens
der antageligt ikke er samme behov for pantsetning i de billige traditio-
nelle andelsboligforeninger. De dyre andelsboligforeninger vil derfor
antageligt langt sjeeldnere udnytte muligheden for at indsatte et ved-
teegtsbestemt udleegsforbud end de billige traditionelle andelsboliger.

Adgangen efter § 6 a til at fastsette et udlegsforbud i vedtegterne
afheenger ikke af, om andelene er dyre eller billige.

Vedrerende foreningens interesse i et udlegsforbud kan anferes, at
loven indeholder en rekke praeceptive bestemmelser, som beskytter
foreningens interesser ogsa i forbindelse med udleg og tvangssalg.
Maksimalpriser galder ved tvangsauktion, jf. § 5; en tvangsauktionske-
ber skal godkendes, jf. § 6, stk.2, der dermed beskytter foreningen mod
uenskede erhververe, overdragelsesaftaler skal godkendes, jf. § 6, stk. 3;
og kebesummen skal indbetales til foreningen, som har mulighed for
at fa daekket sine tilgodehavender gennem modregning, jf. § 6, stk. 7.

Udleg kan dog svaeekke andelshaverens lyst til at understotte forenin-
gens og dermed boligens gkonomi gennem boligafgiftsforhajelse og
deltagelse i frivilligt feellesarbejde, sdfremt andelshaveren opfatter boli-
gen som “tilhegrende” udlegshaver. Misligholder andelshaveren sine
forpligtelser, kan han ekskluderes af foreningen og andelen overdrages
til en ny andelshaver.
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Mange andelsboligforeninger holder andelspriserne under lovens mak-
simum for at forbedre ogsé nye andelshaveres mulighed for at deltage
pkonomisk i ejendommens forbedring og vedligeholdelse. Det drejer
sig om 40 pct. af alle foreninger og er iser udbredt blandt de traditio-
nelle, hvor 48 pct. setter priserne lavere end muligt efter loven, jf. afsnit
3.4.2.7. Parallelt hermed har mange foreninger — det er umuligt at sige
hvor mange — det synspunkt, at andelsboligen ikke ber benyttes til
finansiering af privat forbrug, der ikke angar boligen, og at dette heller
ikke ber kunne ske gennem udlag.

Andelsboligen har ogsé et socialt sigte. Stiftelse af en andelsboligfor-
ening ved overtagelse af en udlejningsejendom kan vaere gavnlig for de
mere svage beboere, fordi andelsboligforeninger i hgjere grad udvikler
gode netvaerk, nar man har bade sterke og svage beboere samlet eet
sted, jf. undersagelse foretaget aft COWI for Kgbenhavns Kommune og
By- og Boligministeriet pa baggrund af Ejendomsselskabet TOR 1/S’s
videresalg af kommunale ejendomme.

Stiftelse af en andelsboligforening ved overtagelse af en udlejningsejen-
dom er betinget af, at der er den fornedne tilslutning blandt lejerne.
Beskyttelsen mod risikoen for at miste sin bolig som felge af udleg pa
grund af gkonomiske vanskeligheder kan veere en veasentlig faktor for
en lejers beslutning om, hvorvidt denne skal overtage sin lejebolig pé
andelsbasis. Beskyttelsen efter § 6 a mod at miste boligen som folge af
udleg kan siledes vare afgerende for, om en forening kan opna til-
straekkelig tilslutning til, at stiftelsen kan gennemfores. Der indbetales i
forbindelse med stiftelse af andelsboligforeninger i @ldre udlejnings-
ejendomme kun smd kontante indskud. For de nybyggede foreninger er
disse hensyn nzppe af betydning.

Trangsbeneficiet i retsplejelovens § 509 beskytter uanset ophavelse af
andelsboliglovens § 6 a andelshavere i de billigste boliger mod at miste
boligen som folge af udleg, men pd grund af kriterierne vil denne
beskyttelse — ogsd efter en endring som foresldet i afsnit 21.2. — kun
vere af betydning for meget f andelshavere.

Hvilken vaegt der ber tilleegges disse forskellige faktorer og hensyn i en
samlet afvejning, er som naevnt efter flertallets opfattelse en rent poli-
tisk beslutning, og flertallet afstar derfor fra at foretage denne afvejning.

Et mindretal bestdende af Marianne Caft, Dommerforeningen, og Helle
Larsen, Dommerfuldmeegtigforeningen, tiltreeder flertallets redegorelse
for de forhold, der ber indgé i den politiske afvejning, og udtaler:

“Dommerforeningens og Dommerfuldmegtigforeningens repraesen-
tanter i arbejdsgruppen er af den opfattelse at det er vanskeligt at
begrunde, at udlaegsforbuddet opretholdes, idet anskaffelsessummerne
i forbindelse med erhvervelsen af andelsboliger efterhanden har naet
niveauer, hvor disse kan sammenlignes med anskaffelse af ejerboliger i
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ovrigt. Ofte er kontantbehovet faktisk starre ved anskaffelse af andels-
boliger end ved keb af fast ejendom til bolig.

Fogedretten er — uanset den faste ejendoms konkrete veerdi og uanset
om der métte vere en friveerdi i den faste ejendom - altid forpligtet til
at foretage udlag i fast ejendom. Et udleg, der altid vil kunne fore til
tvangsauktion over ejendommen, ogsd selv om den madtte veere skyld-
nerens bolig.

Forbuddet mod udleg i andelsboliger betyder imidlertid, at fogedret-
ten kun i serlige tilfeelde kan foretage udleg i andelen, hvorfor debito-
rer kunne veere fristet til at veelge denne boligform for at unddrage sig
kreditorforfelgning.

En andelsboligforening ses ikke principielt at have krav pa stegrre hen-
syntagen end en ejerforening — ejerforeningen behandles efter reglerne
om fast ejendom, hvorfor ejerforeningen mé tale udskiftning af ejer-
kredsen ved tvangsauktion. Dette sammenholdt med, at arbejdsgrup-
pens forslag rummer en serlig tvangsrealisation for andelsboliger,
betyder, at der efter vores opfattelse ikke er nogen begrundelse for at
opretholde forbuddet mod udlag i andelsboligen.

Det bemeerkes herved, at man kunne kombinere udlaeg i andele, der har
lav veerdi med et auktionsforbud, idet man herved ville sidestille disse
andelshavere med lejere, som ma risikere udleg i depositum, der dog
ikke kan tvangsrealiseres.”

20.1.4. Arbejdsgruppens forslag

Arbejdsgruppen fremsetter hverken forslag om ophevelse eller opret-
holdelse af andelsboliglovens § 6 a.

20.2. Andring af andelsboliglovens § 6 a
(veerdigraense m.v.)

20.2.1. Problemstilling

I dette afsnit behandles sporgsmalet om, hvorvidt andelsboliglovens § 6
a — hvis bestemmelsen ikke ophzves - ber endres ved at der indfejes en
hgjeste greense for vaerdien af en andelsbolig, der skal kunne fritages for
udleg m.v. ved en vedtagtsbestemmelse.

20.2.2. Geeldende ret

Ligesom retsplejelovens § 514, stk. 2, indeholder andelsboliglovens § 6
a ikke nogen verdigranse. Sifremt en vedtegtsbestemmelse opfylder
de betingelser, som lovbestemmelsen stiller for gyldigheden, er det
uden betydning for udlagsudelukkelsen, hvor store vaerdier den enkelte
andelsbolig repraesenterer.
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20.2.3. Arbejdsgruppens overvejelser

En vaerdigranse som betingelse for vedtagtsbestemt udleegsudelukkelse
er uheldig, fordi den giver usikkerhed om udelukkelsens gyldighed,
skaber uens retsstilling for forskellige lejligheder i samme andelsbolig-
forening og bevirker, at den enkelte andelsbolig i tilfeelde af stigning
eller fald i prisen vil skifte mellem at veere omfattet af udelukkelsen og
ikke veere.

Hertil kommer, at det er vanskeligt at skabe en teknisk vellykket
udformning af en verdigranse:

En verdigrense, der er defineret som et absolut belgb, er teknisk uhel-
dig, fordi den kraever hyppige lovreguleringer, hvis prisudviklingen ikke
hurtigt skal lgbe fra den.

En veerdigreense, der er bestemt ved et vagt kriterium, kendes ved afgeo-
relsen af, om en andelsbolig skal undtages fra udleg pa grund af trangs-
beneficium, jf. retsplejelovens § 509, stk. 1, “nedvendige til
opretholdelse af et beskedent hjem”. Den kendes ogsa ved sporgsmalet,
om en andelsbolig skal inddrages under konkurs, jf. konkurslovens 37,
stk. 1, "boets gkonomiske interesse i inddragelsen”. Ved vedtagtsbe-
stemt kreditorudelukkelse er et vagt kriterium imidlertid uheldigt pa
grund af ssmmenhangen med pantsetningsforbudet. Ulempen ved et
vagt kriterium er isar, at man ikke pé forhdnd med sikkerhed kan vide,
om andelsboligens vaerdi har overskredet maksimumsgrensen eller ej.
Et vagt veerdikriterium ville derfor betyde, at den enkelte forening var
nedt til at opretholde et forbud i vedtaegterne ikke blot mod udleg,
men ogsd mod pantsetning uden pa forhand at vide, om forbudet var
holdbart efter andelsboliglovens § 6 a. Hvis et pantsatningsforbud i en
konkret forening var vedtaget alene for at sikre et udlaegsforbud, og
udlegsforbudet blev ugyldigt, fordi veerdigraensen var overskredet, ville
en forudsetning for pantsetningsforbudet briste, hvilket ville rejse
tvivl om, hvorvidt pantsatningsforbudet kunne fastholdes, eller om det
var bortfaldet pd grund af den bristede forudsatning. Disse problemer
gor sig derimod ikke geldende ved retsplejelovens § 509 og konkurslo-
vens § 37, fordi en afggrelse efter disse bestemmelser alene har betyd-
ning for gennemferelsen af den enkelte kreditorforfelgning, men ikke i
andre afledede sammenhange.

20.2.4. Arbejdsgruppens forslag

Arbejdsgruppen foreslar, at der ikke indfejes en veerdigrense i andels-
boliglovens § 6 a.
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21

Trangsbeneficium

21.1. Opheevelse af trangsbeneficium for
andelsboliger (retsplejelovens § 509)

21.1.1. Problemstilling

I dette afsnit behandles sporgsmaélet om, hvorvidt man skal opheeve
bestemmelsen om, at der ikke kan foretages udleg i en andelsbolig, der
er npdvendig til opretholdelse af et beskedent hjem for skyldneren og
hans husstand, jf. retsplejelovens § 509 om trangsbeneficium.

21.1.2. Geeldende ret

Reglerne om trangsbeneficium finder anvendelse bade ved udlaeg som
led i kreditorforfelgning og ved udleg pé grundlag af en aftalt panteret.

Beskyttelsen efter retsplejelovens § 509 af skyldnerens hjem galder alle
aktiver, bortset fra fast ejendom. Heri ligger, at reglen omfatter andels-
og aktieboliger, men ikke parcelhuse og ejerlejligheder, jf. U 1996.1478
H, der indeholder en udtrykkelig forudsetning herom, Beteenkning nr.
634/1971 om udleg og udpantning, s. 73 h. sp., J. Anker Andersen:
Tvangsfuldbyrdelse (3. udg., 1997), s. 182, Bruun, Mggelvang-Hansen
og Lindencrone Petersen: Fogedsager (2. udg., 2000) s. 265 samt
Grubbe: Andelslejligheder, s. 129 ff. og Neville: Andelsboligforenings-
loven med kommentarer (2. udg., 1998), s. 174 ff., men modsat Taksoge-
Jensen: Udleeg, s. 104.

Beskyttelsen beror pa, om aktivet er ngdvendigt for at opretholde et
beskedent hjem. I kravet om ngdvendighed md antages at ligge, at hvis
skyldneren kan skaffe sig anden bolig, der kan danne rammen om et
beskedent hjem, kan udleg ikke ubetinget vaere udelukket, jf. Beteenk-
ning nr. 634/1971 om udleg og udpantning, s. 73 h. sp., og Grubbe:
Andelslejligheder, s. 129 ff.

Betingelsen om et "beskedent hjem” indebeerer utvivlsomt en henvis-
ning til den pkonomiske verdi. Indtil en loveendring ved lov nr. 258 af
26. maj 1976 var kriteriet “et tarveligt hjem” og andringen af ordlyden
skete for at &bne mulighed for en lempeligere anvendelse af bestemmel-
sen, jf. Beteenkning nr. 634/1971 om udleg og udpantning, s. 73 v. sp.,
og Bruun, Megelvang-Hansen og Lindencrone Petersen: Fogedsager (2.
udg., 2000), s. 266.

Der er en omfattende retspraksis om vaerdigreensen ved forskellige ind-
bogenstande, men det er uafklaret, hvor graensen gér ved andelsboliger.
Hojesteret har i U 1996.1478 H udtalt om en andelslejlighed, der var
erhvervet for en kebesum péd 173.000 kr., at "der efter det foreliggende
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heller ikke er grundlag for at anse udlag for afskaret efter bestemmel-
sen i retsplejelovens § 5097 og dermed givet til kende, at et belgb i
denne storrelsesorden ligger klart over graensen.

Hvis et aktiv tjener til opretholdelse af hjemmet, men er mere kostbart
end sedvanligt og derfor ikke er ngdvendigt til et ”"beskedent” hjem,
kan udleg muligvis kun foretages, hvis et mindre kostbart aktiv med
samme funktion stilles til rddighed for skyldneren. Dette princip (sub-
stitutionsprincippet) er omstridt. Det er anerkendt i U 1986.965 O,
men ikke anvendt i U 1988.715 V. I teorien argumenteres for princippet
i J. Anker Andersen: Tvangsfuldbyrdelse (3. udg., 1997), s. 182 ff,, og
mod i Gomard: Fogedret (4. udg. under medvirken af Kistrup, Linden-
crone Petersen og Lundum, 1997), s. 113, medens Bruun, Megelvang-
Hansen og Lindencrone Petersen: Fogedsager (2. udg., 2000), s. 269 og
Bo von Eyben og Megelvang-Hansen: Kreditorforfelgning — materiel
foged- og konkursret (4. udg., 2001), s. 65 lader besvarelsen af sporgs-
malet std abent. Sa vidt det er arbejdsgruppen bekendt, anvendes prin-
cippet sjeeldent i praksis.

21.1.3. Arbejdsgruppens overvejelser

Reglerne om trangsbeneficiet er baseret pd en afvejning af kreditors
interesse i fyldestgorelse - herunder iser aktivets gkonomiske veerdi -
overfor sociale hensyn til skyldneren og hans familie. Efter arbejds-
gruppens opfattelse vejer sociale hensyn tungere, ndr spergsmélet angar
selve boligen.

Det er pa denne baggrund arbejdsgruppens opfattelse, at bestemmelsen
om trangsbeneficium ber opretholdes i forhold til andelsboliger, séle-
des at de som hidtil er fritaget for udlaeg, hvis der er tale om rammen
om et “beskedent hjem”, idet det er arbejdsgruppens opfattelse, at
“beskedent” skal ses pd baggrund af de mulige alternativer, sisom
almene boliger og lejeboliger.

Spergsmalet om en vardigranse og substitutionsprincippet er omtalt i
afsnit 21.2.

21.1.4. Arbejdsgruppens forslag

Retsplejelovens § 509 om trangsbeneficium opretholdes, for sa vidt
angdr andels- og aktieboliger.



21.2. Andring af retsplejelovens § 509
(veerdigraense og erstatningsbolig)

21.2.1. Problemstilling

I dette afsnit behandles spargsmalet om, hvorvidt der skal ske en preci-
sering af veerdigreensen for de andelsboliger, der kan nyde beskyttelse
efter retsplejelovens § 509, og om, hvorvidt der skal lovfastes et substi-
tutionsprincip for andelsboliger.

21.2.2. Geeldende ret

Der henvises til redegorelsen i afsnit 21.1.2.

21.2.3. Arbejdsgruppens overvejelser

Den manglende afklaring i retspraksis af, hvor den gkonomiske graense
gar for at afskeere udleeg i andelsboliger pa grund af trangsbeneficiet,
skyldes det forhold, at udleg hidtil normalt har veret udelukket af
andre grunde. Der har derfor ikke veret anledning til at tage stilling til
raekkevidden af trangsbeneficiet. Med gennemforelsen af arbejdsgrup-
pens forslag om pantsetning m.v. vil udleeg som udgangspunkt blive
muligt i et meget stort antal andelsboliger, og - hvis bestemmelsen i
andelsboliglovens § 6 a opheves - i ca. 155.000 andelsboliger. Under
alle omstaendigheder vil spergsmalet om vardigransen blive staerkt
aktualiseret.

I mangel af en skarp lovregel vil spgrgsmalet skulle afklares i retsprak-
sis, og hvis lovgivningen heller ikke indeholder nermere retningslinier
for afggrelsen, vil det give anledning til et betydeligt antal retssager og
en lang periode med uvished, for en afklaring kan forventes efter en
afgorelse fra landsretterne eller eventuelt fra Hojesteret. Arbejdsgrup-
pen finder, at dette vil veere en uacceptabel situation, iser i betragtning
af, at afgerelserne ikke alene vil have serdeles indgribende betydning
for skyldnerne og deres familier, men ogsd veere vigtig for de potentielle
langivere, da trangsbeneficiet ogsé vil forhindre udleg pd grundlag af
pantebreve.

En skarp lovregel kan udformes ved, at der i lovteksten angives et beleb,
der udger graensen for hvor dyr en lejlighed, der kan vere ngdvendig
for 7et beskedent hjem”. Hvis der skal indszttes et beleb, der udger
mindstegraensen for, hvorndr der kan ske inddragelse, bor belobet regu-
leres automatisk efter et indeks for at undgd, at det bliver for lavt pa
grund af prisudviklingen. Sporene skreemmer: I 1976 indsattes i § 509,
stk. 2, om aktiver til erhverv eller uddannelse en verdigranse pd 3.000
kr. I Beteenkning nr. 634/1971 om udlaeg og udpantning pegede man pa
behovet for hyppige @ndringer. Verdigraeensen har nu staet uendret i
25 ér. Reguleringen kan ske efter nettoprisindekset, men dette indeks
rammer ikke den relevante prisudvikling, nemlig prisudviklingen for
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de mulige alternative boliger, almene boliger samt leje- og andelsboli-
ger, og for denne findes der ikke noget egnet indeks. Dette forhold taler
mod at indsztte et bestemt belob, men er ikke i sig selv en egentlig hin-
dring.

En veerdigranse vil athenge af husstandens og dermed den ngdvendige
boligs sterrelse, men det er arbejdsgruppens opfattelse, at dette kan
lgses ved at angive grensen i forhold til et bruttoetageareal, som en
belgbsgranse pr. m2.

Det vil normalt veere umuligt at opgere andelsboligens veerdi nejagtigt
pa forhdnd. Det skyldes, dels at man skal foretage en vurdering af veer-
dien af forbedringer og inventar, dels at istandsettelseskrav er usikre.
Det er imidlertid muligt at foretage et forelgbigt sken, og i greensetil-
feelde matte der efter foretagelse af udleeg om forngdent rettes henven-
delse til andelsboligforeningens bestyrelse med anmodning om bistand
til opgerelse af andelens aktuelle vaerdi, vurdering af forbedringer m.v.
og en afklaring af forventede krav om istandszttelse. Dette forhold taler
derfor efter arbejdsgruppens opfattelse ikke med vaegt imod, at der kan
indfgjes en belobsgraense.

En pracis belgbsgreense vil modvirke en samlet og mere nuanceret
bedemmelse af de relevante kriterier, hvor der f.eks. er mulighed for at
acceptere storre eller mindre verdier, alt efter veegten af hensynet til
familiens boligbehov og muligheden for at opfylde det pd en rimelig
maéde. Dette forhold finder arbejdsgruppen veesentligt.

Det er pd denne baggrund arbejdsgruppens konklusion, at der ikke ber
indsattes en egentlig belobsgranse i loven.

Den nuvarende regel dbner imidlertid et meget vidt og dermed usik-
kert skgn for retsanvendelsen, og det kunne derfor vere gnskeligt at
angive nogle storrelsesmassige kriterier, der kunne vere vejledende for
domstolenes anvendelse af reglen, kombineret med at der i lovens for-
arbejder geres narmere rede for, hvorledes det valgte kriterium skal
forstds, herunder hvilke vardier, der normalt m3 vare tale om for, at
kriteriet anses for opfyldt.

Arbejdsgruppen finder, at det afgerende kriterium ber vere, at ” boli-
gen efter sin storrelse og indretning alene opfylder de saedvanlige krav
til en bolig, der under hensyn til skyldneren og hans husstand med
rimelighed kan stilles, og aktivet ved tvangsfuldbyrdelse ikke ma anta-
ges at indbringe et belob, der klart overstiger udgiften ved overtagelse af
en passende almen bolig eller leje- eller andelsbolig.”

I forbindelse med overvejelser om, hvilken salgsveerdi, der kan angives
for at bidrage til fortolkningen af en sidan bestemmelse, bemarker
arbejdsgruppen, at et udvalg i 1990 har foresldet en forhgjelse af
belobsgransen (tvangsrealisationsvardien) for erhvervs- og uddannel-

224 Trangsbeneficium



sesaktiver til 10.000 kr., hvilket i nutidige veerdier ville svare til ca.
13.000 kr., se Beteenkning nr. 1201/1990 om modernisering og forenk-
ling af tvangsfuldbyrdelsen s. 50 og 70. Som anfert i afsnit 21.1.3. finder
arbejdsgruppen, at de sociale hensyn ved en bolig vejer langt tungere,
hvilket i sig selv kan begrunde, at belobsgransen sattes veesentligt
hgjere. Ved fastsattelsen af en belobsgraense ma man tillige se pa, hvad
der vil vare ngdvendigt som indskud i en passende alternativ bolig,
veere sig en almen bolig eller en leje- eller andelsbolig af mere beskeden
veerdi. Der ma endvidere leegges nogen vaegt pd sammenhaengen med
den granse, der ber vare afgerende for inddragelse under konkurs
efter konkurslovens § 37, stk. 1, se herom afsnit 22.2. Grensen ved
trangsbeneficiet ber vare et lidt lavere belgb. Pé denne baggrund er det
arbejdsgruppens opfattelse, at trangsbeneficiet normalt ber afskere
udleg, ndr det ma skennes, at salgsveerdien ikke klart overstiger, hvad
der efter husstandens storrelse og det lokale boligmarked mé forventes
at veere ngdvendigt som indskud i en passende alternativ bolig, vere sig
en almen bolig eller en leje- eller andelsbolig af mere beskeden verdi.

Spergsmélet om at anvende substitutionsprincippet vil i hej grad blive
aktuelt ved udlaeg i andelsboliger, idet almindelig veerditilveekst ofte vil
betyde, at skyldnerens bolig har en storre veerdi end verdien efter de
angivne kriterier. Dette rejser naturligvis spergsmalet om, hvorvidt
udleg i sadanne tilfeelde skal tillades uden betingelser eller alene pa
betingelse af, at der stilles en beskeden andelsbolig til skyldnerens
radighed i stedet for den udlagte. Hvis spargsmadlet ikke lgses, vil det i
sig selv i betydeligt omfang give anledning til de retstvister, som var sogt
undgdet ved at angive principperne for en veerdigrense i lovteksten. En
eventuel serregel om anvendelse af substitutionsprincippet ved andels-
boliger m.v. bor formentlig tillige omfatte lejeboliger, men behgver ikke
i ovrigt at f3 konsekvenser for lgsningen ved almindeligt indbo. Hvis
substitutionsreglen gennemfores, vil den i praksis virke hemmende for
muligheden for at gennemfore udleg, fordi det alt efter det lokale
boligmarked vil veere sveert at skaffe en substitutionsbolig, der opfylder
betingelserne. Arbejdsgruppen finder, at risikoen for vanskeligheden
herved ber péhvile skyldneren, der har bedst mulighed for pd laengere
sigt at afpasse sit boligvalg med sine gkonomiske muligheder. Hertil
kommer, at hvis risikoen leegges pé kreditor og dermed ogsé pé pante-
kreditor, vil man pé afgerende made svakke verdien af pantesikkerhe-
den, der er afgerende for den praktiske mulighed for at anvende
andelsboligen som grundlag for finansiering. P& denne baggrund er det
arbejdsgruppens konklusion, at der ikke bor gelde et substitutions-
princip for andelsboliger.

21.2.4. Arbejdsgruppens forslag

Der henvises til kapitel 25 med forslag til eendring af retsplejelovens §
509, og de bemerkninger, der dér er anfert til ndringsforslaget.
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21.3. Andring af retsplejelovens § 509
(omstaendighederne ved erhvervelsen)

21.3.1. Problemstilling

I dette afsnit behandles spergsmalet om, hvorvidt beskyttelse mod
udleg efter retsplejelovens § 509 ber afthenge af omstendighederne
ved erhvervelsen .

21.3.2. Geeldende ret

Efter geeldende ret beror beskyttelsen alene pé en generel afvejning af
sociale hensyn til skyldneren og hensynet til kreditors fyldestgorelse
med udgangspunkt i aktivets aktuelle veerdi. En konkret rimelighedsbe-
demmelse under hensyn til andre momenter skal saledes ikke foretages,
og det er ligeledes uden betydning for afggrelsen, under hvilke omstaen-
digheder andelsboligen er erhvervet.

21.3.3. Arbejdsgruppens overvejelser

Det er arbejdsgruppens opfattelse, at rimelighedsbetragtninger meget
vel kunne fore til en storre tilbageholdenhed med at foretage udleeg i
tilfelde, hvor en andelsbolig er erhvervet i forbindelse med overtagelse
af en hidtil lejet lejlighed pa andelsbasis. I disse situationer presteres
ofte alene et indskud, der svarer til indestdende forudbetaling, men
andelen kan senere gennem en drraekke vare steget i veerdi pa grund af
ejendommens almindelige verdistigning, sdledes at den pa tidspunktet
for eventuel foretagelse af udleg er for dyr til at nyde beskyttelse ved
trangsbeneficiet efter de almindelige principper herfor. Sddanne sager
adskiller sig markant fra de tilfeelde, hvor en andelsbolig er erhvervet
for en betydelig kebesum eller et stort indskud i forbindelse med
nybyggeri — undertiden endog fa &r forinden.

Det ville imidlertid bryde med grundleggende principper for tvangs-
fuldbyrdelse at udvide beskyttelsen med henvisning til sidanne for-
hold. Hertil kommer, at fogeden i almindelighed ikke vil have
tilstraekkelige oplysninger til at foretage en samlet rimelighedsvurde-
ring, hvis sddanne og méske ogsd andre momenter skal inddrages.

Arbejdsgruppen finder derfor ikke, at der er tilstraekkeligt tungtvejende
grunde til at foresld en @ndring ud fra disse retningslinier.

21.3.4. Arbejdsgruppens forslag

Arbejdsgruppen foreslar ikke nogen xndring, der indebzrer, at beskyttel-
sen efter retsplejelovens § 509 skal bero pa omstendigheder ved erhver-
velsen.
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22

Inddragelse i konkursbo

22.1. Ophaevelse af adgangen til at inddrage en
andelsbolig i konkursbo uanset
udlzaegsfritagelse (konkurslovens § 37, stk. 1)

22.1.1. Problemstilling

I dette afsnit behandles spergsmélet om, hvorvidt man skal opretholde
konkurslovens § 37, stk. 1, hvorefter det pé trods af, at en andelsbolig er
fritaget for udleg i kraft af trangsbeneficiet, jf. retsplejelovens § 509,
eller en vedtegtsbestemmelse, jf. andelsboliglovens § 6 a, kan besluttes
at inddrage andelsboligen under andelshaverens konkursbo, nir det er
rimeligt begrundet i boets ekonomiske interesse.

22.1.2. Geeldende ret

En konkurs omfatter som udgangspunkt alle aktiver af gkonomisk
veerdi, herunder andelsboliger, jf. konkurslovens § 32.

Aktiver, som der ikke kan foretages udleg i, indgdr dog normalt ikke i
konkursboet, jf. konkurslovens § 36. En konkurs omfatter siledes ikke
aktiver, herunder andelsboliger, hvor udleg er udelukket pd grund af
trangsbeneficium efter retsplejelovens § 509, og heller ikke andelsboli-
ger, der er undtaget fra udleg i kraft af en vedtaegtsbestemmelse efter
andelsboliglovens § 6 a.

I sddanne tilfeelde, hvor en bolig - herunder en andelsbolig - repreesen-
terer en gkonomisk veerdi, men pd grund af trangsbeneficium eller ved-
teegtsbestemmelse ikke inddrages under konkurs, giver konkurslovens §
37, stk. 1, hjemmel for at inddrage boligen under konkursen, hvis det er
rimeligt begrundet i boets pkonomiske interesse. Bestemmelsen i kon-
kurslovens § 37 indebarer saledes, at andelsboliger kan inddrages
under konkurs, uanset om de er omfattet af trangsbeneficium eller ved-
teegtsbestemt udleegsbeskyttelse, jf. Munch: Konkursloven med kom-
mentarer (9. udg., 2001), s. 298 ff., Qrgaard: Konkursret (7. udg.,
1999), s. 55 ff. og Bo von Eyben og Mggelvang-Hansen: Kreditorfor-
folgning — materiel foged- og konkursret (4. udg., 2001), s. 194 ff,
Grubbe: Andelslejligheder, s. 129 ff. og 147 ff., Neville: Andelsboligfor-
eningsloven med kommentarer (2. udg., 1998), s. 173 ff. samt J. Anker
Andersen i U 1994B s. 400. Konkurslovens § 37, stk. 1, anvendes ana-
logt ved skiftebehandling af insolvente dedsboer.

Lejeboliger er tillige omfattet af konkurslovens § 37, stk. 1, og er den
direkte anledning til indferelsen af bestemmelsen, der blev foresldet i
Betenkning nr. 606/1971 om konkurs og tvangsakkord. Selv om boet
som udgangspunkt indtreeder i gensidigt bebyrdende kontrakter, var
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det antaget, at en skyldner kan modsette sig, at boet indtrader i en
kontrakt vedrgrende dennes lejebolig og opsiger den for at fd et deposi-
tum eller et indskud udbetalt, jf. Beteenkning nr. 606/1971 om konkurs
og tvangsakkord, s. 103 ff. Hvis det er en luksuslejlighed med et ind-
skud pé f.eks. 20.000 kr., kan det ifplge lovkommissionen imidlertid
vaere urimeligt, at indskuddet ikke kan frigeres til inddragelse under
boet, jf. s. 104 h. sp.

Ved afgorelsen skal der leegges vaegt pa boets gkonomiske interesse,
hvilket vil sige nettoprovenuet efter fradrag af modkrav for istandsaet-
telse og lignende. Der er ikke i loven angivet nogen verdigrense, se
nermere herom afsnit 22.2, men betenkningen nwvner belgb pd
20.000 kr. i 1971 kr. som tilstraekkeligt til inddragelse, jf. Beteenkning
nr. 606/1971 om konkurs og tvangsakkord, s. 104 h. sp. Bestemmelsen
er efter retspraksis anvendt pa andelsboliger med veerdi pa 150.000 kr.
(U 1990.984 V), 300.000 kr. (U 1999.1292 @) og 170.000-180.000 (U
2001.1600 V / T:BB 2001.459 V).

Der skal endvidere foretages en rimelighedsbedemmelse. Herved kan
der tages hensyn til skyldnerens mulighed for at skaffe en anden bolig
for husstanden, men det er ikke afggrende, om han kan fi en bolig med
samme kvalitet og storrelse som den hidtidige, idet han ma begraense
sig til en bolig med de minimumskrav, der med rimelighed ma stilles,
jf. Beteenkning nr. 606/1971 om konkurs og tvangsakkord, s. 104 ff.
Inddragelse er ikke betinget af, at skyldneren har konkret mulighed for
en anden bolig, eller af at boet kan anvise en, men boet kan stille et
belgb til rddighed for skyldneren med henblik herp4, jf. Beteenkning nr.
606/1971 om konkurs og tvangsakkord, s. 105 og neermere i afsnit 22.3.
Boet har séledes heller ikke pligt til at anvise en anden bolig, jf. U
2001.1600 V / T:BB 2001.459 V.

Ifplge lovbestemmelsens forarbejder skal der tillige tages hensyn til den
belastning af det offentlige, som kan blive en folge af, at boligen inddra-
ges under konkurs, sa det offentlige far vasentlige udgifter til at tilveje-
bringe en ny bolig for fallenten, sdsom betydeligt 1an til indskud, jf.
Betenkning nr. 606/1971 om konkurs og tvangsakkord, s. 105. Hvis
boet stiller ngdvendige midler til radighed til indskud i en ny bolig,
bortfalder dette hensyn naturligvis.

Det er ikke afklaret, om man ved rimelighedsafvejningen tillige kan
inddrage omstendighederne ved skyldnerens erhvervelse af andelsboli-
gen, se Grubbe: Andelslejligheder, s. 130. Se endvidere om en andelsbo-
lig, der var delvis erhvervet ved en udbetalt kapitalpension U 2001.1600
V / T:BB 2001.459 V. Spergsmalet omtales neermere i afsnit 22.4.
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22.1.3. Arbejdsgruppens overvejelser

Konkurslovens § 37, stk. 1, verner kreditorernes interesser iser i til-
feelde, hvor der ikke kan gores udleeg pa grund af vedtegtsbestemt ude-
lukkelse. Dette sker efter en konkret afvejning af kreditorernes gkono-
miske interesse og et rimeligt hensyn til andelshaverens boligmulighe-
der og den pkonomiske belastning for det offentlige, som en fri adgang
til at inddrage boligen vil medfere. En sddan afgerelse efter en samlet
vurdering har netop skifteretten under konkurs bedre forudsatninger
for at treeffe end f.eks. fogedretten, jf. Beteenkning nr. 634/1971 om
udleg og udpantning, s. 73 h. sp. Arbejdsgruppen finder det hensigts-
meessigt, at der er mulighed for en stillingtagen efter en sddan konkret
afvejning, og anbefaler derfor, at bestemmelsen ikke ophaeves.

Hvis det imidlertid besluttes at ophave andelsboliglovens § 6 a, vil en
andelsbolig efter almindelige regler blive inddraget under konkurs.
Bestemmelsen 1 konkurslovens § 37, stk. 1, vil da alene fi teoretisk
betydning for andelsboliger, nemlig i tilfelde, hvor inddragelse af
andelsboligen er udelukket pd grund af trangsbeneficiet i retsplejelo-
vens § 509. Det er imidlertid neppe sandsynligt, at det i praksis vil fore-
komme, at det vil vaere rimeligt begrundet i boets gkonomiske interesse
at inddrage en andelsbolig, der er nedvendig for opretholdelse af et
beskedent hjem for skyldneren. I denne situation vil bestemmelsen ikke
leengere have praktisk betydning og ber da opheves, for sa vidt angar
andelsboliger.

22.1.4. Arbejdsgruppens forslag

Arbejdsgruppen stiller ikke forslag om, at konkurslovens § 37, stk. 1,
opheeves for andelsboliger.

Hvis det imidlertid besluttes at opheve andelsboliglovens § 6 a, foreslar
arbejdsgruppen, at konkurslovens § 37, stk. 1, eendres, sdledes at ordene
“samt boligret, der beror pd andel eller aktiebesiddelse,” udgir med
bemerkning om, at denne del af bestemmelsen har mistet sin praktiske
betydning, nar andelsboliger ikke leengere unddrages konkurs som
folge af en vedtagtsbestemt udlaegsfritagelse. Det vil betyde, at overve-
jelserne i afsnit 22.2.-22.4. om tilpasning af bestemmelsen udgér.

22.2. Andring af konkurslovens § 37, stk. 1
(praecisering af “gkonomisk interesse”)
22.2.1. Problemstilling

I dette afsnit behandles sporgsmalet om, hvorvidt betingelsen om boets
pkonomiske interesse i inddragelsen ber preciseres ved, at der i loven
angives et bestemt belgb.
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22.2.2. Geeldende ret

Ved afgerelsen skal der legges veegt pd boets gkonomiske interesse,
hvilket vil sige nettoprovenuet efter fradrag af modkrav for istandseat-
telse og lignende.

Der er ikke i loven angivet nogen vardigreense, men betaenkningen
navner belgb pé 20.000 kr. i 1971 kr. som tilstraekkeligt til inddragelse,
jf. Beteenkning nr. 606/1971 om konkurs og tvangsakkord, s. 104 h. sp.
Dette belgb svarer i nutidsvaerdi til ca. 110.000 kr. Lovudvalget overve-
jede, at lade boets indtreeden alene vere athaengigt af, at nettoprove-
nuet havde en vis i loven angiven stgrrelse. Det blev dog opgivet af flere
grunde. For det forste fordi enhver belobsgranse foraldes. For det
andet fordi det kan vare vanskeligt og kraeve tid at opgere nettoprove-
nuets storrelse, ndr der er istandsettelseskrav. For det tredje fordi der
ogsé ber tages hensyn til andre faktorer, sisom boligbehovet og mulig-
heden for at fa det opfyldt.

Bestemmelsen er efter retspraksis anvendt pd andelsboliger med verdi
pa 150.000 kr. (U 1990.984 V), 300.000 kr. (U 1999.1292 @) og
170.000-180.000 (U 2001.1600 V / T:BB 2001.459 V).

22.2.3. Arbejdsgruppens overvejelser

Arbejdsgruppen er som navnt i 22.1. enig i, at det er hensigtsmaessigt,
at afgorelsen om, hvorvidt der skal ske inddragelse, bar bero pé en sam-
let vurdering, hvor der i bedemmelsen ogsa indgar andre kriterier end
det gkonomiske. Men det hindrer ikke, at det vage gkonomiske krite-
rium, der indgér i denne samlede vurdering, erstattes af et mere pree-
cist.

Hvis der skal indsettes et belob, der udger mindstegreensen for, hvor-
ndr der kan ske inddragelse, bor belobet reguleres automatisk efter et
indeks for at undga, at det bliver for lavt pa grund af prisudviklingen.
Reguleringen kan ske efter nettoprisindekset, men dette indeks rammer
ikke den relevante prisudvikling, nemlig prisudviklingen for de mulige
alternative boliger, almene boliger samt leje- og andelsboliger, og for
denne findes der ikke noget egnet indeks. Dette forhold taler mod at
indsette et bestemt belob, men er ikke i sig selv en egentlig hindring.

Det vil ofte veere vanskeligt at opgere nettoprovenuet ngjagtigt pa for-
hand. Det skyldes, dels at man skal foretage en vurdering af vaerdien af
forbedringer og inventar, dels at istandszttelseskrav er usikre. Et forelo-
bigt sken er dog muligt, og en mere negjagtig bedemmelse kan foretages
med bistand fra andelsboligforeningens bestyrelse, idet boet efter
beslutning om inddragelse pa grundlag af et forelgbigt sken kan rette
henvendelse som andelshaver til bestyrelsen og bede om bistand til vur-
deringen. Dette forhold taler derfor efter arbejdsgruppens opfattelse
ikke med veegt imod, at der kan indfgjes en belobsgrense.
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En af begrundelserne for at indsztte en belobsgrense er, at man derved
gor afgorelsen mere forudsigelig, hvilket er veesentligt bade for skyldne-
ren og kreditorerne. Imidlertid vil afggrelsen aldrig blive forudsigelig,
ndr det fastholdes, at den skal bero ogsé pd andre og mere vage kriterier
end det gkonomiske. Hertil kommer, at en preacis belebsgranse vil
modvirke en samlet og mere nuanceret bedemmelse af de relevante kri-
terier, hvor der f.eks. er mulighed for at stille storre eller mindre krav til
den gkonomiske interesse, alt efter vagten af hensynet til familiens
boligbehov og muligheden for at opfylde det pa en rimelig médde. Dette
forhold finder arbejdsgruppen vesentligt.

Endelig skal det navnes, at den nuvearende regel dbner et meget vidt
sken for retsanvendelsen, og det kunne derfor vare gnskeligt at angive
nogle storrelsesmaessige kriterier, der kunne vare vejledende for dom-
stolenes anvendelse af reglen. Dette kraever imidlertid ikke ngdvendig-
vis, at der angives et belob i lovbestemmelsen, men kan tilvejebringes
ved, at der i lovens forarbejder geres nermere rede for, hvorledes
“boets pkonomiske interesse” skal forstds, herunder hvilke vaerdier, der
normalt ma veere tale om, for at dette hensyn vejer tungt over for hen-
synet til skyldnerens mulighed for at opretholde et hjem for husstan-
den.

I forbindelse med overvejelser om, hvor stort nettoprovenu, der mindst
ber vere, for man inddrager boligen under konkurs, ma der laegges
nogen vaegt pa angivelsen af belgb i storrelsesordenen 20.000 kr. i forar-
bejderne til den hidtidige bestemmelse. Belgbet svarer som neevnt til ca.
110.000 kr. i dag. Man mad tillige se pd, hvad der i det lokale boligmar-
ked vil veere nedvendigt som indskud i en efter husstandens storrelse
passende alternativ bolig, vere sig en almen bolig eller en leje- eller
andelsbolig af mere beskeden verdi, idet der ber vare en betydelig dif-
ference mellem andelsboligens realisationsveerdi og det nedvendige
belgb til en alternativ bolig, for det er velbegrundet at tilsidesatte hen-
synet til opretholdelsen af et hjem for skyldneren.

22.2.4. Arbejdsgruppens forslag

Arbejdsgruppen foreslér, at ordlyden af konkurslovens § 37, stk. 1, fast-
holdes, séledes at der ikke i lovteksten angives et bestemt belab, der er
afgerende for, at kravet om en pkonomisk interesse er opfyldt. Ved lov-
andring i forbindelse med gennemforelse af arbejdsgruppens samlede
forslag ber det imidlertid fremgd af bemarkningerne, at det er forud-
sat, at der ved bedemmelsen af “boets oskonomiske interesse” skal leeg-
ges vaegt pd de neevnte kriterier.
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22.3. Andring af konkurslovens § 37, stk. 1
(tilvejebringelse af en erstatningsbolig)

22.3.1. Problemstilling

I dette afsnit behandles spargsmélet om, hvorvidt boet skal stille et
belob til rddighed for skyldneren til hans overtagelse af en ny bolig.

22.3.2. Geeldende ret

Inddragelse er som navnt i afsnit 22.1.2. ikke betinget af, at skyldneren
har konkret mulighed for en anden bolig, eller af, at boet kan anvise en,
men boet kan stille et belgb til radighed for skyldneren med henblik
herpd, jf. Beteenkning nr. 606/1971 om konkurs og tvangsakkord, s.
105. Belgbets starrelse mé naturligvis afpasses efter forholdene; nemlig
dels storrelsen af en erstatningsbolig, som opfylder de minimumskrav,
som med rimelighed kan stilles pd baggrund af husstandens sterrelse,
dels det lokale boligmarked for mulige erstatningsboliger, veere sig
almene boliger eller leje- eller andelsboliger.

Ifolge lovbestemmelsens forarbejder ber inddragelse af en bolig under
konkurs nappe ske, hvis det vil ngdvendiggere, at det offentlige skal
yde skyldneren et betydeligt 1an til tilvejebringelse af en ny lejlighed,
f.eks. i form af 14n til indskud, jf. Beteenkning nr. 606/1971 om konkurs
og tvangsakkord, s. 105. Hvis boet stiller ngdvendige midler til radig-
hed til indskud i en ny bolig, bortfalder dette hensyn naturligvis.

Det fremgdr af retspraksis, at denne adgang til at stille et belgb til radig-
hed rent faktisk har varet anvendt. Se sdledes U 1990.984 V (10.000 kr.)
og U 2001.1600 V / T:BB 2001.459 V (15.000 kr.). Arbejdsgruppen er
ikke bekendt med, hvor udbredt denne praksis er.

22.3.3. Arbejdsgruppens overvejelser

Arbejdsgruppen finder, at det — i overensstemmelse med praksis - ber
gores til en almindelig regel, at boet skal stille et belgb til radighed for
skyldneren til erhvervelse af en erstatningsbolig, medmindre der undta-
gelsesvis ikke er behov herfor, og at der derfor ber indarbejdes en sddan
regel i lovbestemmelsen.

Arbejdsgruppen er enig i, at tilvejebringelse af en ny bolig ikke ber
belaste det offentlige, siledes som det er fremhevet i forarbejderne til
den geldende bestemmelse, og finder det hensigtsmaessigt, at dette
kommer til udtryk direkte i lovbestemmelsen som en regel om, at der
skal stilles et belgb til radighed.

Arbejdsgruppen bemerker, at en sddan udtrykkelig regel ikke vil inde-
bere en reel eendring i forhold til, hvad der i dag i almindelighed prak-
tiseres, men blot sikrer, at de samme principper anvendes i alle tilfeelde.
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Hovedprincippet kan ligne det substitutionsprincip, der dreftes i for-
bindelse med reglerne om trangsbeneficium, hvor det antages, at akti-
ver, der er ngdvendige for opretholdelse af et beskedent hjem, men som
er usaedvanligt dyre, kan gores til genstand for udlaeg, hvis der i stedet
stilles et andet billigere aktiv, der opfylder i det vaesentlige samme funk-
tion, til skyldnerens rddighed, se herom afsnit 21.1.2. 0og 21.2.3. Der er
dog den afgerende forskel, at efter substitutionsprincippet er det en
betingelse for udleg, at der stilles en erstatningsbolig til radighed,
medens det ved den her droftede regel ikke er en betingelse for inddra-
gelse, at boet kan skaffe en erstatningsbolig.

Arbejdsgruppen finder endelig, at der er behov for at skitsere de ret-
ningslinier, der skal folges ved afggrelsen i det enkelte tilfalde med hen-
blik p4, at der dannes en ensartet praksis.

Det belob, der stilles til skyldnerens radighed, ma naturligvis ikke over-
stige nettoprovenuet, men beslutning om inddragelse bor i det hele kun
treeffes, hvis nettoprovenuet af inddragelsen vasentligt overstiger det
belob, det er nedvendigt at stille til skyldnerens radighed til en erstat-
ningsbolig.

Da flere af de belgb, der indgér i disse overvejelser, forst kan opgares,
efterhdnden som der disponeres, kan den praktiske fremgangsmade
vaere f.eks. som folger: Med henblik pé en forelpbig beslutning om at
inddrage andelsboligen ber skifteretten skgnne over nettoprovenuet og
over det radighedsbelgb, der vil vaere nedvendigt for at tilvejebringe en
erstatningsbolig for skyldneren, og inddragelsen ber kun besluttes, hvis
nettoprovenuet vasentligt overstiger rddighedsbelgbet. Efter at der er
truffet en forelobig beslutning om inddragelse af boligen, kan andels-
boligens faktiske salgsveerdi og mulige istandsettelseskrav afklares af
skifteretten gennem en henvendelse til foreningen, og parallelt hermed
kan skyldneren undersgge muligheden for at fa en erstatningsbolig og
gore op, hvor stort radighedsbeleb, der bliver behov for. Nar disse
oplysninger foreligger, kan det gores endeligt op, om inddragelse fortsat
er hensigtsmassig, eller om den forelgbige beslutning om inddragelse
ber omgares.

22.3.4. Arbejdsgruppens forslag

Der henvises til kapitel 26 med forslag til @ndring af konkurslovens §
37, stk. 1, og de bemerkninger, der dér er anfort til endringsforslaget.
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22.4. Andring af konkurslovens § 37, stk. 1
(omstaendighederne ved erhvervelsen)

22.4.1. Problemstilling

I dette afsnit behandles spgrgsmalet om, hvorvidt der ved rimeligheds-
bedommelsen efter konkurslovens § 37, stk. 1, ber tages hensyn til
omstandighederne ved erhvervelsen af andelsboligen.

22.4.2. Geeldende ret

Lovbestemmelsen angiver ikke, at der skal tages hensyn til omstendig-
hederne ved erhvervelsen af andelsboligen, og dette hensyn er heller
ikke neevnt i forarbejderne til bestemmelsen, jf. Grubbe: Andelslejlighe-
der, s. 126 og 130, hvor der argumenteres for, at sidanne omstendighe-
der ber kunne tages i betragtning ogsé uden for de tilfelde, der kan
rammes af regler om afkreeftelse af dispositioner.

Af den meget sparsomme trykte retspraksis, der findes om bestemmel-
sen, fremgdr, at der i nogle sager har varet procederet pd betydningen
af sddanne omstendigheder, men det kan ikke med sikkerhed ses, at de
har spillet ind ved afggrelsen. Se séledes U 2001.1600 V / T:BB 2001.459
V, hvor en andelsbolig var erhvervet forholdsvis kort tid fer konkursen
for midler, der hidrerte dels fra salg af en ejerbolig, dels fra en udbetalt
kapitalpension.

22.4.3. Arbejdsgruppens overvejelser

Arbejdsgruppen finder, at omstendighederne ved erhvervelsen ber
have betydning for afggrelsen. Hvis andelsboligen er erhvervet inden
for f4 ar for konkursen for et provenu, der er kommet frem ved salg af
en ejerbolig, ber disse omsteendigheder indgd som et moment, der ved
rimelighedsafvejningen taler for inddragelse. Hvis andelsboligen deri-
mod er erhvervet for et beskedent indskud i forbindelse med overta-
gelse af en lejebolig pa andelsbasis, og den nuvarende vardi er opstaet
som fplge af konjunkturstigning eller anden vaerdistigning, der ikke
beror pd indbetalinger fra andelshaveren, ber der udvises storre tilbage-
holdenhed med at inddrage andelsboligen under konkursen.

Arbejdsgruppen finder imidlertid ikke, at sddanne omstendigheder
ber vare eneafggrende, og foreslar derfor ikke, at inddragelse betinges
af, at andelshaveren har investeret betydelige belob i andelsboligen i
form af kebesum, indskud eller bekostede forbedringer.
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22.4.4. Arbejdsgruppens forslag

Der foretages ikke andringer i konkursloven med henblik pa at betinge
inddragelse af, at vardien hidrorer fra andelshaverens investering i form
af kobesum, indskud eller bekostede forbedringer.

Inddragelse i konkursbo 235






23

DEL VII. FORSLAG

Forslag til 2endringer i
andelsboligloven

I lov om andelsboligforeninger og andre boligfellesskaber, lovbekendt-
gorelse nr. 652 af 2 . juli 2001 som @ndret senest ved lov nr. 137 af 20.
marts 2002, foretages folgende andringer:

1. § 2, stk. 5, affattes sdledes (eendringer er anfort med kursiv):

“Den, der finansierer en andelshavers indskud i en andelsboligforening,
kan ikke betinge sig nogen indflydelse pa ejendommens eller forenin-
gens drift. Det samme geelder den, der har pant i en andelshavers andel i
andelsboligforeningen. Uanset modstdende bestemmelse i pantebrevet kan
panthaveren ikke forlange kapitalen indfriet som folge af, at foreningen
har vedtaget, at prisen for overdragelse af en andel ikke md overstige et
belob, som er lavere end den pris, der er tilladt efter § 5, eller vedtaget, at

o »

foreningen gennemforer arbejder eller optager ldn.

2. Som ny § 4 a indsattes:

”§ 4 a. En andelsboligforening skal efter anmodning uden ugrundet
ophold afgive erklering til brug for tinglysning af et pantebrev eller
retsforfelgning i en andel, jf. tinglysningslovens § 42 k, stk. 5, medmin-
dre pantsatningen eller retsforfelgningen er sket i strid med vedteeg-
terne. Vedrerer erkleringen erhververen af en andel, er andelsboligfor-
eningen ikke forpligtet til at afgive erklaeringen, for kebesummen ind-
betales til foreningen uden andre betingelser end, at erkleeringen afgi-
ves, og at provenuet anvendes til at indfri eventuelle prajudicerende
panteheeftelser forud for afregning til seelger.”.

3.§ 5, stk. 13, 1. pkt., affattes sdledes (eendringer er anfert med kursiv):

“Erhververen af en andel, hvortil der alene er knyttet retten til en bolig,
kan, bortset fra de 1 § 7 e 0g § 7 g neaevnte tilfeelde og tilfelde, hvor
erhververen er berettiget til at pantscette andelen, forlange, at foreningen
yder en garanti for lan i et pengeinstitut til delvis deekning af den del af
prisen, der betales for andelen i foreningens formue.”

4. § 6, stk. 7, affattes sdledes (eendringer er anfort med kursiv):

“Overdragelsessummen indbetales til foreningen, som efter fradrag af
sine tilgodehavender hos den fraflyttede andelshaver udbetaler resten
til den fraflyttede andelshaver og eventuelle andre rettighedshavere. Til
skade for den, der ved aftale har fdet pant i andelen, kan foreningen kun
fradrage sidanne tilgodehavender hos den fraflyttede andelshaver, der
udspringer af dennes medlemskab af foreningen, og for sd vidt angdr
lobende betalinger kun i indtil et dr fra forfaldsdagen for de enkelte beta-
linger, medmindre foreningen inden fristens udlpb har indledt og uden
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unedigt ophold fremmet retsforfolgning eller eksklusion. Selv om det er
aftalt, at geelden i henhold til et pantebrev i andelen ikke kan forlanges
betalt ved ejerskifte, kan foreningen i forbindelse med overdragelsen kreeve,
at overdragelsessummen helt eller delvis indbetales til foreningen, med-
mindre den kreevede indbetaling er unpdvendig, for at foreningen kan fd
deekket krav som anforti 1. og 2. pkt”

5. Som ny § 6 b indsettes:

”$§ 6 b. Salg af en andel i en andelsboligforening i henhold til fogedret-
tens beslutning, jf. retsplejelovens § 559a, foretages af andelsboligfor-
eningen i overensstemmelse med §$ 5-6 og foreningens vedtaegter.

Stk. 2. Foreningen skal give andelshaveren mulighed for inden 2 uger,
efter at underretning om fogedrettens salgsbeslutning er kommet frem
til andelshaveren, at angive sit prisforlangende og, hvem han indstiller
som keber af andelen.

Stk. 3. Andelsboligforeningen skal underrette andelshaveren, rekviren-
ten og de gvrige rettighedshavere om den af foreningen godkendte eller
fastsatte pris for andelen samt om indsigelsesretten efter 2. pkt. De
pégaeldende kan da inden 2 uger gore indsigelse med specificeret angi-
velse af yderligere priskrav. Fremsattelse af sddan indsigelse hindrer
ikke salg til den af foreningen godkendte eller fastsatte pris med forbe-
hold om yderligere priskrav. Sker salg i overensstemmelse hermed,
underretter foreningen den, der har gjort indsigelse. @nsker den pagzel-
dende at fastholde kravet, skal han indlede retsforfelgning mod kebe-
ren inden 4 uger, efter at underretningen er kommet frem til ham.

Stk. 4. Andelshaveren skal give andelsboligforeningen og de i tvangssal-
get gvrige interesserede adgang til at besigtige den til andelen knyttede
lejlighed.

Stk. 5. Uden andelshaverens tiltreeden kan kebers overtagelse af den til
andelen knyttede brugsret ikke ske tidligere end den forste i den maned,
der folger 3 méaneder efter det tidspunkt, da underretning om fogedret-
tens salgsbeslutning kom frem til foreningen og andelshaveren. Andels-
boligforeningen skal underrette andelshaveren om overtagelsesdagen
senest 4 uger for den aftalte overtagelsesdag, og andelshaveren har da
pligt til at fraflytte og ryddeliggere lejligheden senest 2 uger for overta-
gelsesdagen.

Stk. 6. Andelsboligforeningen kan modregne sine rimelige udgifter ved
salget i overdragelsessummen. § 6, stk. 7, finder tilsvarende anvendelse.

Stk. 7. Er salg af andelen til den pris, der er den hgjst tilladte i henhold
til § 5 og foreningens vedtegter, ikke sket inden 15 uger eller en af
fogedretten fastsat lengere frist fra det tidspunkt, da underretning om
fogedrettens salgsbeslutning kom frem til foreningen og andelshaveren,
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kan udlegshaveren forlange andelen solgt gennem fogedretten pé
tvangsauktion, jf. retsplejelovens § 559 a.

6.$§ 11 a affattes saledes:

”§ 11 a. Bestemmelserne i §§ 4 a, 6 a, 6 b, 7a og 7 b finder tilsvarende
anvendelse pd de i dette kapitel navnte boligaktieselskaber og lig-
nende.”.

7.§ 15, stk. 1, affattes siledes (eendringer er anfgrt med kursiv):

“Overtraedelse af reglerne i § 2, stk. 3, stk. 4, og stk. 5, 1. 0g 2. pkt., straf-
fes med bede eller feengsel i indtil 4 méneder.”

8.1§ 16 indfojes efter stk. 3 som nyt stykke:

”Stk. 4. I det omfang en erlagt overpris ved salg efter § 6 b eller retsple-
jelovens § 559 a er anvendt til fyldestgarelse af en pant- eller udleegsha-
ver, kan erhververen tillige rette sit tilbagebetalingskrav efter stk. 3 mod
denne. Stk. 3, 2. og 3. pkt., finder tilsvarende anvendelse.”

Stk. 4 og 5 bliver herefter stk. 5 og 6, og i stk. 5, der bliver stk. 6, @ndres
“stk. 1-4” til: 7stk. 1-5)

Bemaerkninger.

Tilnr. 1

Bestemmelsen regulerer sporgsmalet om panthaveres m.v. (mang-
lende) indflydelse pa foreningens drift. 1. pkt. videreforer den galdende
bestemmelse, hvorimod 2. og 3. pkt. er nye. Baggrunden for 2. og 3.
pkt. er omtalt i henholdsvis beteenkningens afsnit 10.1. og 11.3. og 4.

1. pkt. blev indfojet i loven ved lov nr. 486 af 5. november 1980. Forsla-
get byggede pa redegorelse om overdragelsesregler m.v. fra juli 1980, og
havde iser til formal at forhindre den tidligere ejer af en ejendom i at fa
indflydelse pd andelsboligforeningens drift gennem finansieringsaftaler
med de enkelte andelshavere, se redegerelsen side 24-27. Bestemmelsen
indeberer f.eks., at en panthaver, der finansierer en andelshavers ind-
skud i forbindelse med stiftelse af foreningen, ikke kan forlange ret til at
udeve stemmeretten pa andelen.

2. pkt. udvider den eksisterende regel til at geelde enhver panthaver med
pant i en andelshavers andel, dvs. uden hensyn til om det pantesikrede
lan er anvendt til finansiering af indskud, forbedringer eller andet.
Bestemmelsen er ligesom 1. pkt. rettet mod enhver form for indflydelse
pa ejendommens og foreningens drift. Det er siledes ikke afgarende for
forbudets reekkevidde, hvordan indflydelsen er segt opndet, men at
panthaveren betinger sig en sddan indflydelse. “Indflydelse” skal forstés
pa samme made som i 1. pkt., dvs. som overfarsel af stemmeretten eller
andre forvaltningsbefojelser. At betinge sig indflydelse vil ogsa fore-
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komme, hvis der pd anden méde sgges at pavirke bl.a. beslutninger om
forbedringer, valg af bestyrelse, beslutning om fastsattelse af lavere
maksimalpriser end tilladt efter loven, se herved ogsa den foresldede
bestemmelse i 3. pkt.

3. pkt., 1. led, sigter mod at afskeere panthavere fra indirekte at f& ind-
flydelse pa foreningens beslutning vedrgrende fastsettelse af en maksi-
malpris pd et lavere niveau end det, der folger af lovens prisbestemmel-
ser. Sddanne foreningsvedtagelser er forholdsvis hyppige. Se nermere
herom i afsnit 3.4.2.6. og 11.3.

I andet led i 3. pkt. foreslds det tillige, at panthaveren ikke skal kunne
forlange pantegalden indfriet, hvis det i foreningen besluttes at optage
lan vedrerende ejendommens eller foreningens drift, herunder til for-
bedrings- og vedligeholdelsesarbejder. Efter bestemmelsen vil pantha-
veren heller ikke kunne forlange gelden indfriet, safremt det i forenin-
gen besluttes at optage lan til f.eks. konvertering af indestdende lén, evt.
med lgbetidseendring.

Det foresldede 3. pkt. forhindrer siledes omgaelse af 1. og 2. pkt. gen-
nem pantebrevsvilkdr, der knytter forfaldsvirkning til visse forenings-
vedtagelser. Det gwlder foreningsvedtagelser om gennemforelse af
arbejder, optagelse af 1an og fastsettelse af maksimalpriser pa et lavere
niveau end det, der er tilladt efter andelsboligloven. Bestemmelsen
indeberer, at sidanne vilkdr uden videre er ugyldige, og ligger herved
pé linje med tinglysningslovens § 42 a og § 42 b, der pa tilsvarende
madde fastsetter preeceptive regler, som udelukker forfaldsklausuler af
nermere angivet indhold. Efter arbejdsgruppens lovudkast § 2 (forsla-
get til tinglysningslovens § 42 n). finder tinglysningslovens § 42 a og §
42 b tilsvarende anvendelse pa pant i andele i andelsboligforeninger.

Ligesom 1. og 2. pkt. gaelder 3. pkt. sdvel bolig- som erhvervsandele. Da
prismaksimerende foreningsvedtagelser typisk ikke omfatter erhvervs-
andele, forventes 3. pkt. dog kun at fa beskeden praktisk betydning ved
pant i erhvervsandele.

Efter andelsboliglovens § 15 er overtreedelse af den geeldende § 2, stk. 5,
(der svarer til den foresldede bestemmelses 1. pkt.) strafsanktioneret.
Aftalevilkdr, der er i strid med det strafsanktionerede forbud, er efter
arbejdsgruppens opfattelse ugyldige, jf. Danske Lov 5-1-2. Da det fore-
sldede 2. pkt., knytter sig tet til 1. pkt., ber 2. pkt. efter arbejdsgruppens
opfattelse sanktioneres pa samme madde, jf. § 1, nr. 4, i arbejdsgruppens
lovudkast. Derimod finder arbejdsgruppen ikke tilstraekkelig grund til
at strafsanktionere den foresliede bestemmelse i § 2, stk. 5, 3. pkt., idet
den i bestemmelsen fastsatte ugyldighedsvirkning ma antages at vere
tilstreekkelig virkningsfuld.
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Til nr. 2

Arbejdsgruppen foreslér, at der ved tinglysning af rettigheder (pant
eller retsforfelgning) over andele skal fremlaegges en erklering fra
andelsboligforeningen om, at den, som dokumentet vedrorer, er den
person, der af andelsboligforeningens bestyrelse er godkendt som
andelshaver med brugsret til den pigeldende andelslejlighed. Se neer-
mere i kapitel 24 med arbejdsgruppens forslag til endringer i tinglys-
ningsloven (§ 42 k, stk. 5).

Den foreslaede bestemmelse i andelsboliglovens § 4 a knytter sig hertil
ved at fastsld, at foreningen har pligt til at afgive en sddan erkleering.
Erkleeringen skal afgives uden ugrundet ophold, efter at foreningen har
modtaget anmodningen med de foreskrevne bilag. Det er arbejdsgrup-
pens vurdering, at erkleringen normalt ber kunne afgives inden 3 uger,
men arbejdsgruppen er veget tilbage fra at stille forslag om en preecis
frist, idet der ikke kan bortses fra, at der i det enkelte tilfelde kan fore-
ligge omstendigheder, som udger en rimelig begrundelse for en len-
gere frist. Uforsvarligt langsommelig ekspedition af sagen kan efter
omstaendighederne bevirke, at bestyrelsen ifalder erstatningsansvar
efter dansk rets almindelige erstatningsregler.

Safremt vedtegterne indeholder bestemmelser, der udelukker den fore-
tagne pantsatning eller retsforfelgning, har foreningen dog ikke pligt
til at afgive erkleeringen, se herom tillige forslaget til eendring af tinglys-
ningslovens § 42 k, stk. 5 og 6, og bemaerkningerne til disse bestemmel-
ser.

I tilfeelde, hvor erkleringen afgives til brug for tinglysning af pantseet-
ning til sikkerhed for lan, der er led i erhvervelsen af en andel, er for-
eningens pligt til at afgive erkleering om godkendelse af erhververen
efter bestemmelsen betinget af, at kebesummen indbetales til forenin-
gen uden andre betingelser end, at erkleeringen afgives, og at provenuet
anvendes til at indfri eventuelle preejudicerende panteheftelser forud
for afregning til selger. Det forudsettes, at indbetaling af kebesum og
afgivelse af erklaering sker samtidigt. Afregning til seelger skal ske i over-
ensstemmelse med den godkendte overdragelsesaftale og andelsbolig-
foreningslovens § 6, stk. 7. Hvis der ved indbetalingen af kgbesummen
herudover stilles vilkdr om afregningen til selger, herunder om frister
eller om opgerelse af de belgb, der skal afregnes, modregnes eller betin-
get tilbageholdes, er foreningen ikke forpligtet til at afgive erkleeringen
til keber. Forst ndr betalingen erlegges pa denne made, er der tilstraek-
kelig sikkerhed for, at handlen gar i orden, séledes at erhververen bliver
andelshaver. Se naermere om baggrunden herfor i afsnit 7.7. under (2).

Betaling af kebesummen er en betingelse for, at foreningen er forpligtet
til at afgive erkleringen. Kravet opfyldes ikke ved, at kebesummen
garanteres af eller deponeres i andelsboligforeningens pengeinstitut
eller andre. Bestemmelsen hindrer dog ikke, at foreningen afgiver
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erkleringen, selv om kgbesummen ikke er kontant indbetalt, hvis for-
eningen under hensyn til f. eks. deponering af kebesummen i forenin-
gens pengeinstitut vurderer, at der er tilstreekkelig sikkerhed for, at
handlen gér i orden.

Om erkleringens indhold og grundlag henvises i gvrigt til forslaget til
tinglysningslovens § 42 k, stk. 5. Se i gvrigt afsnit 7.8.

Til nr. 3

Ved lovforslaget fastsettes regler om pantsatning og tvangssalg af
andele i andelsboligforeninger. Dermed afklares retstilstanden om disse
forhold, og der vil ved pant i en andelsbolig normalt kunne etableres
fuldt betryggende sikkerhed for ldn til finansiering af erhvervelse af
andelsboligen. Den enkelte andelsboligforening kan imidlertid i ved-
teegterne udelukke adgangen til at pantsette andele og hidtidige
bestemmelser herom bevarer deres gyldighed efter loveendringen. I de
tilfelde, hvor pantsetning ikke er udelukket, og erhververen dermed er
berettiget til at pantsatte andelen, er der ikke grund til at forpligte for-
eningen til at stille garanti. Ved den @ndrede affattelse af bestemmelsen
kan erhververen ikke forlange, at foreningen stiller garanti, hvis han er
berettiget til at pantsatte andelen.

Den enkelte andelsboligforening kan endvidere i vedtaegterne som det
mindre i det mere begrense adgangen til pantsetning, f.eks. til visse
finansieringsformal eller ved en maksimering af storrelsen af beldnin-
gen. Adgangen til pantsetning kan ogsé begranses til visse lanetyper,
f.eks. pengeinstitutldn. Sddanne begransninger vil normalt ikke fuld-
steendigt fjerne adgangen til pantsetning ved erhvervelse, men kun
regulere den, og i sa fald er erhververen fortsat berettiget til at pantsatte
andelen og har dermed efter forslaget ikke krav pa garantistillelse.
Safremt en begrensning undtagelsesvis fuldsteendig fjerner adgangen
til at pantsette til sikkerhed for lan til finansiering af kebesum, ma
begransningen i relation til nerverende bestemmelse sidestilles med
en udelukkelse med den virkning, at erhververen bevarer kravet pd
garantistillelse. Det samme geelder, hvis begransninger bevirker, at der
ikke i almindelighed er mulighed for sikkerhedsstillelse for belgb, der
svarer til adgangen til garanti.

Andelen kan forud for erhvervelsen vere pantsat med den virkning, at
en sekundeer pantsatning ikke frembyder tilstraekkelig betryggende sik-
kerhed for 1&n til finansiering af kebesummen. Sddanne og tilsvarende
faktiske hindringer for finansiering mod sikkerhed i form af pantseat-
ning vil efter bestemmelsen ikke give erhververen krav pd garantistil-
lelse.

Til nr. 4

Bestemmelsen omhandler spergsmélet om andelsboligforeningens
modregning i en fraflyttet andelshavers krav pd overdragelsessummen.
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1. pkt. videreforer den galdende bestemmelse med tilfojelse af en regel
om modregning med eventuelle pant- eller udleegshaveres tilgodeha-
vender.

2. pkt., der er nyt, begreenser foreningens modregningsret, nir dens
gennemforelse er til skade for en panthaver med pant i andelen, mens
3. pkt., som ogsa er nyt, sikrer gennemfprelse af foreningens modreg-
ningsret i tilfelde, hvor overdragelsessummen ifglge aftale helt eller
delvis skal berigtiges ved overtagelse af pantegeld. Baggrunden for 2.
og 3. pkt. er omtalt i henholdsvis afsnit 11.1. og 10.4.

Efter det geldende 1. pkt. skal overdragelsessummen indbetales til
andelsboligforeningen, som efter fradrag af foreningens tilgodehaven-
der udbetaler resten til den fraflyttede andelshaver. Bestemmelsen
opstiller ingen udtrykkelig begransning med hensyn til arten af krav,
der kan fradrages, men lader dette atheenge af, hvad der er fastsat i rets-
forholdet mellem andelshaveren og foreningen, dvs. farst og fremmest
andelsboligforeningens vedteagter. I praksis er hovedeksemplerne pa til-
godehavender, der kan fradrages, lobende betalinger i form af boligaf-
gift, varme etc., krav stottet pd foreningens garanti for lan til andelsha-
veren og krav stgttet pd mangler ved den fraflyttede lejlighed, jf. f. eks.
ABF-standardvedtaegt § 15, stk. 3 -5.

Er der tale om tilgodehavender, sdsom f.eks. varmebetaling, der endnu
ikke kan opggares endeligt pa afregningstidspunktet, eller lin, som for-
eningen har garanteret for, der ikke er gjort op endnu, er foreningen,
indtil endelig opgorelse kan ske, berettiget til at tilbageholde et belab,
der ud fra et rimeligt sken ma anses for tilstreekkeligt. Pa tilsvarende
mdde kan foreningen tilbageholde et rimeligt belgb for endnu ikke
opgjorte krav i anledning af evt. mangler eller istandsettelsesudgifter
ved den fraflyttede lejlighed. Er der tvist om et mangels- eller istand-
settelseskrav, kan foreningen, i det omfang kravet fremtreeder som
verende rimeligt begrundet, tilbageholde det fornedne beleb, indtil
tvisten er afgjort ved dom eller forlig, jf. f. eks. ABF-standardvedteaegt §
15, stk. 4 -5.

Som noget nyt palagger den foresldede regel i 1. pkt. foreningen at for-
dele udbetalingen af den resterende del af den indbetalte kobesum til
andelshaveren og eventuelle rettighedshavere. Ved rettighedshavere for-
stds savel panthavere, udleegshavere og et eventuelt konkursbo, og uden
hensyn til om udlegget er foretaget i henhold til et pantebrev i andelen
eller for et inden udlaegget usikret krav pa andelshaveren.

Hvis foreningen begér fejl ved udbetalingen, kan den ifalde et erstat-
ningsansvar efter dansk rets almindelige regler for det tab, som herved
pafores rettighedshaverne.

Andelsboligforeningen kan med frigerende virkning udbetale restkgbe-
summen til den fraflyttende andelshaver, medmindre den ved eller bor
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vide, at den fraflyttende andelshaver ikke leengere har ret til at modtage
betalingen. Inden foreningen udbetaler overdragelsessummen til en
fraflyttende andelshaver, mé den for at vaere i god tro undersoge, om
andelen er behzftet med pant eller udleg, ligesom foreningen i alle til-
falde ber efterse andelsboligbogen.

Bestemmelsen indebeerer, at foreningen md rette henvendelse til even-
tuelle pant- eller udlegshavere med anmodning om, at de opger for-
faldne tilgodehavender. Opstar der tvist mellem den fraflyttende
andelshaver og pant- eller udlegshaver om tilgodehavendets storrelse,
har foreningen mulighed for at deponere belgbet med frigerende virk-
ning efter deponeringsloven.

Det folger af 1. og 2. pkt., at de af foreningens tilgodehavender, for
hvilke foreningen har modregningsret i forhold til den fraflyttende
andelshaver, har prioritet forud for panthaveres og udlagshaveres krav.

I relation til panthavere, hvis krav er stiftet ved aftale, er udgangspunk-
tet efter 2. pkt. det samme, men foreningen mé i forhold til disse rettig-
hedshavere respektere visse begrensninger i den modregningsret, som
foreningen har over for den fraflyttede andelshaver.

Den forskellige behandling af pant- og udlagshavere i denne relation
kan give anledning til vanskelige fordelingssporgsmal i tilfeelde, hvor en
udlagshaver (der fuldt ud skal respektere foreningens modregningsret
over for andelshaveren) har bedre prioritet end en panthaver (som kun
med visse begraensninger skal respektere foreningens modregningsret
over for andelshaveren). Arbejdsgruppen har valgt ikke at regulere
dette sporgsmél, men at lade afgorelsen bero pa almindelige formueret-
lige regler.

Formalet med at opstille disse begraensninger er at tilgodese panthaver-
nes interesse 1 pa forhand at kunne beregne denne risikofaktor uden pa
afgerende made at forringe foreningens hidtil gaeeldende muligheder for
at sikre sig mod tab gennem modregning i overdragelsessummer.

Begransningerne efter 2. pkt. bestar for det forste i, at foreningen til
skade for en aftalepanthaver kun kan modregne med tilgodehavender
der “udspringer af (den fraflyttede andelshavers) medlemskab af for-
eningen”. Dette omfatter andelshaverens forpligtelser i henhold til ved-
teegterne eller aftaler, der er afledt af medlemskabet, sdsom f.eks. bolig-
aftalen, eller fplger af andelshaverens tilsideszttelse af sédanne forplig-
telser, herunder krav vedrgrende istandsattelse pa grund af mangelfuld
vedligeholdelse eller beskadigelser. Bestemmelsen omfatter ogsé for-
eningens regreskrav som folge af, at foreningen som ejer af ejendom-
men matte hefte for tredjemands tilgodehavender, der udspringer af
andelshaverens brug af lejligheden, som f.eks. en kommunes krav pa
vandafgift, der opkraves direkte hos brugeren, men som foreningen
som ejer haefter for. Sddanne krav “udspringer af medlemskabet”, idet
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de beror pd andelshaverens brugsret, der er en del af medlemskabet.
Der er ikke hermed taget stilling til, om der pd andet grundlag kan fore-
komme krav, der udspringer af andelshaverens medlemskab af forenin-
gen.

Panthaveren har ikke storre rettigheder end andelshaveren, og hvis
andelshaveren anerkender et krav pa istandsettelse, herunder ved ikke
at gere indsigelse, er panthaveren bundet af denne anerkendelse. For-
eningen er ikke forpligtet til at underrette panthaveren om krav om
istandseettelse. I tilfeelde, hvor foreningen modregner med krav som
folge af istandsattelse, vil istandsettelsen vere gennemfort, ndr pant-
haver ved afregningen bliver bekendt med istandszttelseskravet, med-
mindre der undtagelsesvis er sket en a conto afregning med modreg-
ning med ansldede krav som folge af kreevet, men endnu ikke udfert
istandszttelse.

For det andet indeholder 2. pkt. en maksimering af, hvor lang tids
restancer med lgbende betalinger, dvs. periodisk tilbagevendende beta-
lingsforpligtelser, foreningen kan gore geldende til skade for aftale-
panthavere. Den foreslaede bestemmelse soger at atbalancere hensynet
til aftalepanthaveres interesse i at undga forringet prioritet som folge af,
at der oparbejdes storre restancer, med hensynet til foreningens inte-
resse i at kunne fore en lempelig inddrivelsespolitik uden at risikere tab.

Ligesom det er tilfeeldet efter tinglysningslovens § 40, stk. 4, om pant-
haveres krav pé renter i henhold til et pantebrev i fast ejendom, bevares
prioritetsstillingen for sddanne krav kun i et &r regnet fra forfaldsdagen,
medmindre retsforfelgning til inddrivelse af restancen er pabegyndt og
fremmes uden ufornedent ophold inden fristudleb. § 40, stk. 4 inde-
holder dog ikke nogen udtrykkelig regel om fristatbrydelse gennem
retsforfelgning; udkastets regel herom svarer til § 2, 2. pkt., 2. led, i
1908-forzldelsesloven med den tilfgjelse, at eksklusionssag har samme
virkning som retsforfelgning til inddrivelse af belgbet. En eksklusions-
sag indledes med et pakrav fra foreningen til den pégeldende andelsha-
ver. Hvis ikke fraflytning og salg af andelshaverens lejlighed sker i min-
delighed, vil eksklusionssagen af foreningen blive indbragt for fogedret-
ten. 2. pkt. i bestemmelsen omfatter ud over krav pa boligafgift, beta-
ling for varme, vand og andre lgbende ydelser, kapitalindskud, der for-
falder i rater, gremeerket opsparing m.v.

Den forsladede bestemmelses 3. pkt. tager sigte pa tilfelde, hvor overdra-
gelsessummen (helt eller delvist) berigtiges ved overtagelse af pante-
geeld, dvs. ndr denne forbliver indestdende trods ejerskifte i kraft af
individuel aftale med panthaveren om fravigelse af det, som efter den af
arbejdsgruppen foresldede pantebrevsformular skal veere den normale
regel. I disse tilfalde kan det forekomme, at overdragelsen ikke udlgser
betalinger af kontante belgb, der er tilstrackkelige til at deekke andelsbo-
ligforeningens tilgodehavender hos den fraflyttede andelshaver. For-
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eningen ville dermed ikke kunne anvende sin modregningsret efter
andelsboliglovens § 6, stk. 7, til at fa dakket eventuelle krav pa den fra-
flyttede andelshaver og dermed vere udsat for risiko for tab. Under
andelsboliglovens maksimalprissystem kommer det ikke p4 tale at bela-
ste keberen med mere end den godkendte overdragelsessum, og da
panthaveren i et vist omfang ma respektere foreningens modregnings-
ret, se naermere i kap. 11.1., foreslds det, at foreningen fir ret til at
kreeve kontant indbetaling af overdragelsessummen helt eller delvis,
medmindre kravet om indbetaling er ungdvendigt for, at foreningen
kan fd deekket sit tilgodehavende hos overdrageren. Der er med andre
ord tale om, at foreningen kan gribe ind i de salgsvilkdr, der er aftalt
mellem szlger og kegber. Foreningens krav er praceptivt og bestar séle-
des ogsd, selv om det i pantebrevet pa forhind og med foreningens
samtykke er aftalt, at gelden skal forblive indestdende ved ejerskifte.
Begrundelsen for denne ordning er, at storrelsen af foreningens krav
mod sxlgeren athanger af selgeren, herunder hans eventuelle vanregt
af lejligheden eller misligholdelse med betaling, og foreningen kan der-
for forst kende kravenes storrelse og dermed behovet for kontant ind-
betaling, ndr overdragelsen er aktuel. Det kan i sagens natur vere van-
skeligt at opgere og dokumentere storrelsen af visse krav sdsom f.eks.
istandseettelseskrav, for istandsettelsen er gennemfort. Storrelsen af
den nedvendige indbetaling beror derfor ofte delvis pé et sken over
uvisse eller ikke endeligt opgjorte krav. Det tilkommer i forste reekke
foreningen at foretage dette sken, men den kravede indbetaling skal
nedseattes, hvis keber eller szlger kan godtgere, at den forlangte indbe-
taling er ungdvendig stor i forhold til de mulige krav. Den foresldede
bestemmelse tager ikke stilling til, hvorledes swlger og keber nermere
kan eller skal opfylde foreningens krav. Spargsmaélet herom mé afggres
ud fra parternes aftale og lovgivningen i gvrigt. Det folger séledes af
maksimalprissystemet, at foreningens krav ikke kan fore til, at overdra-
gelsessummen kommer til at overstige maksimalprisen. Dersom for-
eningens krav ikke opfyldes af sxlgeren, og keberen indbetaler belgbet,
ma dette fradrages i den pantegeld, der overtages af kgberen. Fradra-
gets naermere beregning ma bero pd aftalen mellem salger og keber.

Det anferes i bestemmelsen, at foreningen kan kraeve den del af kgbe-
summen, som er ngdvendig for at deekke krav som anferti 1. og 2. pkt.
indbetalt til foreningen. Foreningen er berettiget til at skenne over stor-
relsen af uvisse og ikke endeligt opgjorte krav.

Foreningen er selvsagt ikke forpligtet til at udnytte den ret, den er tillagt
ved den foresldede bestemmelse, og kan undlade at gore den galdende,
ligesom den gennem vedteegtsbestemmelser pd forhand kan have vedta-
get at afstd fra at anvende bestemmelsen, eventuelt gennem en ved-
teegtsbestemmelse om, at bestemmelsen f.eks. ikke gores gaeldende ved
ejerskifte ved dedsfald, nér lejligheden overtages af afdedes agtefelle,
eller ved skilsmisse.
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Til nr. 5

Bestemmelsen fastsetter regler om tvangssalg af boligandele gennem
andelsboligforeningen. Den skal ses i ssmmenhang med den bestem-
melse, der foreslas indfajet i retsplejelovens § 559 a. For en narmere
redeggrelse for samspillet mellem de to bestemmelser henvises til afsnit
19.3.

Om stk. 2 henvises til afsnit 18.2. og 18.3.

Stk. 3 regulerer fremgangsmaden i tilfeelde, hvor andelshaveren eller
rekvirenten eller en anden rettighedshaver, finder, at foreningen har
godkendt eller fastsat en for lav salgspris. Indsigelse herom er ikke til
hinder for salget, men indebarer, at foreningen skal tage forbehold i
salgsvilkarene for, at prisen eventuelt vil blive forhgjet. Sker salg i over-
ensstemmelse hermed skal foreningen underrette den, der gjorde indsi-
gelse, herom. @nsker den pégeldende at forfalge indsigelsen mé dette
ske ved at indlede retsforfplgning mod keberen inden 4 uger efter
underretningen om salget. Dette indebarer, at der inden fristen skal
anlagges retssag eller begeeres voldgift, herunder bindende vurdering, i
de tilfeelde, hvor denne form for tvistlesning er vedtaget. Se naermere
afsnit 18.2. Arbejdsgruppen er veget tilbage fra at stille et ufravigeligt
krav om, at foreningen skal serge for, at der i salgsvilkdrene optages
krav om, at kgberen skal deponere et belgb svarende til det omstridte.
Efter arbejdsgruppens opfattelse kunne det fa uheldige virkninger for
salgsmulighederne, om f. eks. andelshaverens urealistiske krav om
hgjere salgspris skulle have denne virkning. Derimod forudsatter
arbejdsgruppen, at foreningen, ndr der fremsettes realistiske krav om
forhajelser, sorger for, at salgsvilkdrene kommer til at indeholde krav
om deponering af det omstridte belgb.

Er der uenighed mellem foreningen og keberen om, hvorvidt forenin-
gen har fastsat salgsprisen hojere end tilladt efter andelsboligloven, kan
det pd tilsvarende mdde vare en hensigtsmassig fremgangsmade, at
salget gennemfores med forbehold om nedsettelse af overdragelses-
summen, saledes at det aftales mellem parterne, at der sker deponering
af det omstridte belgb til eventuel tilbagebetaling til keberen, hvis
uenigheden loses i dennes faver. Tvisten mellem parterne mé afgores
efter almindelige regler, herunder eventuelle konfliktlasningsprocedu-
rer fastsat i vedtagterne. Arbejdsgruppen finder ikke, at der behov for
at fastsaette lovregler om speorgsmalet.

Gennemforelse af krav pd adgang til lejligheden efter stk. 4 kan om for-
nedent ske ved en umiddelbar fogedforretning, jf. retsplejelovens § 596
ff.

Om stk. 5 henvises til afsnit 18.1.

Stk. 6 fastsldr, at foreningen har modregningsret i overdragelsessum-
men (som skal indbetales til foreningen, jf. andelsboliglovens § 6, stk.
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7), for de rimelige omkostninger, den har péadraget sig i forbindelse
med tvangssalget. Den foresldede bestemmelse supplerer den alminde-
lige bestemmelse i andelsboliglovens § 6, stk. 7, om foreningens mod-
regningsret for tilgodehavender som nevnt i § 6, stk. 7, som rimelige
omkostninger. Som neevnt i afsnit 18.5. vil det efter arbejdsgruppens
opfattelse vere rimeligt, at foreningen ved tvangssalget bistds af en
advokat og/eller vurderingsmand.

Dersom tvangssalg ikke finder sted, vil foreningens rimelige omkost-
ninger ved de forgeves bestrabelser pa tvangssalg kunne gores gel-
dende ved modregning i tvangsauktionssummen, jf. bemerkningerne
til den foreslaede bestemmelse i retsplejelovens § 559 a, stk. 5.

Om stk. 7 henvises til afsnit 18.4. og forslaget til retsplejelovens § 559 a,
stk. 3 og 4 (i kapitel 25).

Til nr. 6

De foresldede nye regler skal efter forslaget ogsd geelde aktie- og
anpartslejligheder.

Tilnr. 7
Der henvises til bemarkningerne ad nr. 1 i.f.

Til nr. 8

Ifelge andelsboliglovens § 16, stk. 3, kan erhververen af en andel solgt i
strid med maksimalprisen i § 5 krave prisen nedsat og en eventuelt
erlagt overpris tilbagebetalt. Kravet foreldes 6 maneder fra det tids-
punkt, erhververen kendte eller burde kende kravet. Foraldelse afbry-
des ved sagsanleg ved boligretten, jf. § 16 stk. 5. Stk. 3 angar efter
sagens natur erhververens krav pa szlgeren. Samme regler gelder aktie-
og anpartsboliger, jf. § 11, hvorefter § 5 anvendes tilsvarende pé bolig-
aktie- og boliganpartsselskaber.

§ 16, stk. 3, geelder efter arbejdsgruppens opfattelse ogsa ved tvangssalg
efter arbejdsgruppens forslag til andelsboliglovens § 6 b og ved tvangs-
auktionssalg efter arbejdsgruppens forslag til retsplejelovens § 559 a. I
disse tilfeelde vil et tilbagebetalingskrav mod selgeren imidlertid have
temmelig beskeden verdi for erhververen. I det omfang den ulovlige
merpris i disse tilfeelde er kommet ogsa en pant- eller en udlagshaver til
gode helt eller delvis, bor erhververen efter arbejdsgruppens opfattelse
tillige kunne rette kravet mod denne, som herefter har et betalingskrav
mod skyldneren som folge af, at tilbagebetalingskravet reducerer den
fyldestgarelse, som pant- eller udleegshaveren i forste omgang opnédede
gennem salgsprovenuet.

Arbejdsgruppen foreslar derfor, at der i § 16, stk. 4, gives hjemmel til, at
erhververen i de navnte tilfelde tillige kan gere tilbagebetalingskrav
geeldende over for en pant- eller udlegshaver, i det omfang denne har
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opndet fyldestgorelse gennem den ulovlige merpris. Gennem henvis-
ningerne til stk. 3, 2. og 3. pkt. fastslds, at erhververens krav mod pant-
eller udlaegshaveren ligesom kravet pd sxlgeren (dvs. den tidligere
andelshaver) foreldes 6 maneder fra det tidspunkt, erhververen kendte
eller burde kende kravet, og at foreldelsen afbrydes tilsvarende ved
anlaeg af boligretssag, jf. stk. 6.

Erhververens sagsanleg skal under alle omstendigheder rettes mod
selgeren (den tidligere andelshaver). @nsker erhververen tillige at
benytte sig af den foresldede lovbestemte pant- og udleegshaverhaftelse
for erhververens krav pa salgeren, ma han tillige inden fristen anlegge
sag mod pant- eller udleegshaveren, hvis foreldelse af tilbagebetalings-
kravet skal undgds. Sagen mod pant- eller udleegshaveren kan som
boligretssag anlaegges under ét med sagen mod selgeren eller — hvis den
er anlagt saerskilt — behandles sammen med denne.

Den forsldede bestemmelse geelder, ligesom § 16, stk. 3, ogsd overdra-
gelse af aktier og anparter i henholdsvis boligaktie- og boliganpartssel-
skaber, jf. § 11.

Ligesom § 5 geelder § 16, stk. 3 og 4, kun ved boligandele, jf. herved § 1,
stk. 3.
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24 Forslag til @endringer i
tinglysningsloven

I lov om tinglysning, jf. lovbekendtgerelse nr.622 af 15. september
1986, som @ndret senest ved lov nr. 216 af 22. april 2002, foretages fol-
gende @endringer:

Efter § 42 h indsettes som nyt kapitel:
“Kapitel 6 b

Tinglysning i andelsboligbogen

§ 42 1. Reglerne i dette kapitel geelder for andele i andelsboligforeninger
omfattet af lov om andelsboligforeninger og andre boligfallesskaber, jf.
lovens kapitel I1.

§ 42 j. Pant og retsforfelgning i de i § 42 i navnte andele i andelsbolig-
foreninger skal tinglyses for at opnd beskyttelse mod aftaler, der i god
tro indgds om andelen, og mod retsforfolgning.

Stk. 2. Den aftale om overdragelse til eje af en andel, der skal kunne
fortreenge en utinglyst pantsetningsaftale eller retsforfelgning, skal
vaere godkendt af andelsboligforeningen, og erhververen ifplge aftalen
skal veere i god tro ved modtagelsen af underretning fra foreningen om
godkendelse af aftalen.

Stk. 3. Nar de i stk. 1 navnte rettigheder er tinglyst, behover overdra-
gelse eller anden overforelse heraf ingen tinglysning.

Stk. 4. Tinglyst pant i en andel i en andelsboligforening omfatter, nar
intet andet er aftalt, forbedringer i lejligheden samt inventar, der er
seerligt tilpasset eller installeret i lejligheden. Pantsetningen er ikke til
hinder for, at navnte forbedringer eller inventar udskilles ifplge regel-
meessig drift.

§ 42 k. Tinglysning af de i § 42 j neevnte rettigheder sker i andelsbolig-
bogen, der for hele landet fores ved retten i Arhus.

Stk. 2. Som grundlag for tinglysningen kreaeves et dokument, der anmel-
des til tinglysning. Dokumentet skal efter sit indhold g& ud pa at fastsl3,
stifte, forandre eller ophave en ret over en bestemt andel. § 9, stk. 4 og
5, 0g § 10, stk. 3, finder tilsvarende anvendelse.

Stk. 3. Ved pantebreve finder § 10, stk. 2, 1. og 3.-5. pkt., og § 11, stk. 2,
tilsvarende anvendelse.
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Stk. 4. Ved tinglysning af retsforfelgning skal der fremlaegges erklering
fra den myndighed, der har foretaget handlingen, eller bekreaftet
udskrift af dens beger.

Stk. 5. Ved tinglysning af pantebreve eller retsforfelgning skal fremlaeg-
ges erkleering fra andelsboligforeningen om, hvorvidt

1) dokumentet vedrgrer den, som af andelsboligforeningens bestyrelse
er godkendt som ejer af den pageldende andel, og

2) andelen giver brugsret til den bolig- eller erhvervsenhed, som doku-
mentet angiver med henvisning til en i Bygnings- og Boligregisteret
(BBR) anfort adresse.

Anmodningen til andelsboligforeningen om afgivelse af erklering som
naevnt i 1. pkt. skal veere ledsaget af en udskrift fra Bygnings- og Bolig-
registeret, og pantebrevet eller retsbogudskriften skal angive den bolig-
eller erhvervsenhed, hvortil andelen giver brugsret, med henvisning til
en i Bygnings- og Boligregisteret (BBR) anfert adresse.

Stk. 6. Begaeres et pantebrev eller retsforfelgning tinglyst pd en andel,
som dokumentet angiver med henvisning til en i Bygnings- og Boligre-
gisteret (BBR) anfort adresse, men foreligger der ikke erklaering efter
stk. 5, indferes dokumentet forelgbigt i andelsboligbogen med frist til
fremskaffelse af erkleeringen. Fristen kan efter anmelderens anmodning
forlaenges. § 16, stk. 3, finder tilsvarende anvendelse.

Stk. 7. Justitsministeren kan fastsatte neermere regler om form og ind-
hold af anmodninger og erkleeringer efter stk. 5, herunder bestemme,
at der skal anvendes en serlig blanket.

§ 42 1. Ved anmeldelsen til tinglysning indferes dokumentet i dagbogen.
§ 8, stk. 2 0g 3, § 14, stk. 1, 2. og 3. pkt., og stk. 3, og § 15, stk. 1-3, fin-
der tilsvarende anvendelse.

Stk. 2. Pantebreve skal angive de enkelte foranstdende heftelser og dis-
ses belgb. § 15, stk. 4, og stk. 5, 1. pkt., finder tilsvarende anvendelse.

Stk. 3. Foreligger der ingen hindring for tinglysningen, eller kan doku-
mentet tinglyses med anmerkning, indferes det i andelsboligbogen. En
eventuel anmeerkning indferes kort i andelsboligbogen. § 16, stk. 1, 3.
pkt., og stk. 2-4, finder tilsvarende anvendelse.

Stk. 4. Justitsministeren fastsetter neermere regler om tinglysningsma-
den.

§ 42 m. Et dokument anses for tinglyst, nar det er indfert i andelsbolig-
bogen og udleveret eller afsendt fra tinglysningskontoret. Tinglysnin-
gens retsvirkninger regnes fra den dag, da dokumentet anmeldes til
tinglysning. Dokumenter, der anmeldes til tinglysning samme dag, lige-
stilles.
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Stk. 2. §§ 34 og 35 finder tilsvarende anvendelse.

§ 42 n. Bestemmelserne i § 42 a og § 42 b finder tilsvarende anvendelse
pé pantebreve i andele i andelsboligforeninger m.v. som navnti§ 42 i.

§ 42 0. §§ 42 i-42 n finder tilsvarende anvendelse pa pant og retsforfolg-
ning i aktier og anparter i henholdsvis boligaktieselskaber og boligan-
partsselskaber, omfattet af lov om andelsboligforeninger og andre
boligfzllesskaber, jf. lovens kapitel I11.”

Bemeerkninger:

Der foreslds indfejet et nyt kapitel i tinglysningsloven omhandlende
den af arbejdsgruppen foresldede andelsboligbog. De foresléede regler
herom tager udgangspunkt i tinglysningslovens regler om bilbogen.
Baggrunden for de foresldede regler er omtalt i afsnit 7 og 8.

Til§ 421
Bestemmelsen angiver, hvilke aktiver der er omfattet af de nye regler
om tinglysning af visse rettigheder i andele i andelsboligforeninger.

Afgrensningen er foretaget ved hjelp af en henvisning til kapitel Il i lov
om andelsboligforeninger og andre boligfallesskaber. Dette indeberer,
at ordningen omfatter boligandele, erhvervsandele og verelsesandele,
dvs. andele, som giver brugsret til henholdsvis beboelseslejligheder,
erhvervslokaler samt enkeltvarelser.

Ordningen omfatter ligeledes visse rettigheder i aktier i boligaktiesel-
skaber og i anparter i boliganpartsselskaber. Herom henvises neermere
til bemerkningerne til § 42 o.

Til§42j

Ifplge stk. 1 skal pant og retsforfelgning i andele tinglyses for at opnd
beskyttelse imod aftaler, der i god tro indgds om andelen, og mod rets-
forfelgning mod andelen.

Uden for ordningen falder héndpant, ejendomsforbehold, tilbage-
holdsret, brugsrettigheder, ejendomsret og garanti stillet efter andels-
boliglovens § 5, stk. 13. Begaringer om tinglysning af sidanne rettighe-
der i andelsboligbogen vil blive afvist. Dette folger af henvisningen til
tinglysningslovens § 15, stk. 2, i den foresldede § 42 1, stk. 1, 2. pkt. Se 1
gvrigt i afsnit 8.2.

Med undtagelse af serreglen i stk. 2 stiller arbejdsgruppen ikke forslag
om fastsettelse af regler om de narmere betingelser, der skal vere
opfyldt for at fortrenge utinglyst pant eller udleg i en andel. Spergs-
malet herom mé afggres ud fra almindelige formueretlige principper
om ekstinktion. I og med, at tinglysning geres til sikringsakt for pante-
rettigheder og retsforfelgning i andele, folger det af almindelige for-
mueretlige principper om ekstinktion, at den panteret eller retsforfolg-
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ning, der skal fortrange en utinglyst panteret eller retsforfelgning, selv
skal veere tinglyst.

Stk. 2 indeholder en sarregel til precisering af den tidsmessige betin-
gelse for godtroende kabers ekstinktion af utinglyst panteret eller rets-
forfelgning. Se nermere herom i afsnit 8.3.

Den foreslaede regel retter sig alene imod forholdet imellem utinglyste
pante- eller udlagsrettigheder og senere omsetningserhververe, og
regulerer dermed ikke forholdet imellem flere erhververe i tilfeelde af
dobbeltsalg. Det er imidlertid ikke hermed hensigten at understotte en
modseatningsslutning til lesning af dobbeltsalgsproblemet.

Stk. 3 indebzerer, at tinglysning af overdragelse eller anden overforelse
af de rettigheder, der er neevnt i stk. 1, ikke er ngdvendig, nar rettighe-
derne én gang er tinglyst. Dette svarer til, hvad der efter tinglysningslo-
vens § 42 d, stk. 3, gelder for rettigheder tinglyst i bilbogen. Bestem-
melsen galder alle rettigheder omfattet af stk. 1, uanset om de er knyt-
tet til omseetningspapirer.

Ifelge stk. 4 omfatter tinglyst pant i en andel, ndr intet andet er aftalt,
forbedringer, som er udfert i de lokaler, hvortil andelen giver brugsret,
samt inventar, der er sarligt tilpasset eller installeret i lokalerne.
Bestemmelsen bygger til dels pd samme principper som tinglysningslo-
vens § 37 om pant i erhvervstilbehor til fast ejendom og tinglysningslo-
vens § 47 b, stk. 2, om lgsgreunderpant i driftsinventar og -materiel i
erhvervsvirksomhed, der drives fra en lejet ejendom. Om bestemmel-
sens baggrund henvises til afsnit 9.1.

Bestemmelsen indebzerer, at forbedringer, samt det inventar, der er seer-
ligt tilpasset eller installeret i lokalerne, gribes af pantet i andelen, uden
at der stilles krav om nzrmere specifikation af bestemte forbedringer
eller genstande. Panteretten omfatter derimod ikke indbogenstande og
andet lgst inventar.

Narmere fastleeggelse af begreberne forbedring” og "serligt installeret
eller tilpasset inventar”, kan efter omstendighederne give anledning til
tvivl. I betragtning af spergsmalets normalt forholdsvis beskedne
betydning for pantets veerdi og under hensyn til bestemmelsens pri-
mere formadl, jf. overfor, er det valgt at anvende de navnte begreber,
som svarer til dem, der anvendes i andelsboliglovens § 5, stk. 10 og 11,
og er indarbejdet i praksis pa andelsboligomréadet.

Som praktiske eksempler pa forbedringer kan navnes nyt kekken og
nyt badevzrelse. Som praktiske eksempler pé serligt installeret eller til-
passet inventar kan neevnes indbygningskomfurer, skabe, der er tilpas-
set bestemte steder i lokalerne, og vaeg-til-veeg teepper, som er skaret i
facon til lokalerne.
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Hvis forbedringer eller serligt installeret eller tilpasset inventar gnskes
pantsat saerskilt, kan dette ske efter reglerne om underpantsatning af
losore. I givet fald mad sddan underpantsatning respektere, at den
pdgeldende inventargenstand m.v. er omfattet af tidligere tinglyst pant
efter reglerne om tinglysning i andelsboligbogen.

Det forhold, at forbedringer og serligt tilpasset eller installeret inventar
er omfattet af pantet i andelen, forhindrer ikke, at de atter udskilles af
pantet. For at dette kan ske, kreeves dog, at udskillelsen sker som led i
regelmeessig drift. Som typisk eksempel pa sddan udskillelse kan naev-
nes den lpbende vedligeholdelse af lokalerne og deres tilbehgr, hvorved
udtjent tilbehor udskilles og erstattes med nyt. Herunder falder ligele-
des sddan udskillelse, som foretages i forbindelse med forbedringer i
lokalerne, ndr f.eks. et eksisterende kokken nedtages og erstattes med et
nyt tidssvarende keokken. Som eksempel pd udskillelse, der ikke kan
anses som led i “regelmeessig drift”, og som pantsetningen af andelen
sdledes er til hinder for, kan navnes udskillelse af tilbeher, hvor hensig-
ten med udskillelsen alene er at realisere tilbeherets veerdi. Heller ikke
udskillelse i form af seerskilt handpantsaetning kan anses for at vaere et
led i “regelmaessig drift”

Der henvises i gvrigt til afsnit 9.1.

Til§ 42 k
Det foreslas i stk. 1, at andelsboligbogen, som det gelder for bilbogen
og personbogen, fores for hele landet ved retten i Arhus.

Stk. 2 - 4 angar grundlaget for tinglysning i andelsboligbogen, herunder
de formelle krav til tinglysningsdokumenterne, og svarer til, hvad der
gelder for bilbogen. Reglerne vedrerer tinglysningsdommerens adgang
til med bindende virkning at sende meddelelser til anmelderen, justits-
ministerens adgang til at fastseette neermere om medsendelse af bevis-
ligheder ved anmeldelse til tinglysning, krav om endelig fastszttelse af
et dokuments indhold bortset fra skadeslasbreve, bekraftelse af under-
skrifter og vitterlighedsvidner samt udslettelse af pantebreve. Der hen-
vises til afsnit 8.5.

Begrebet “bestemt andel” deekker ikke over en andel i bestemte aktiver,
men omfatter alle de rettigheder, som tilhgrer andelshaveren i kraft af
medlemsskabet af andelsboligforeningen, herunder almindeligvis
brugsret til bestemte lokaler i andelsboligforeningens ejendom. Det er
sdledes den overvejende hovedregel, at den enkelte andel er sammen-
keedet med en brugsret til bestemte lokaler. I enkelte andelsboligfor-
eninger folger det imidlertid af vedtaegterne, at @endringer i den enkelte
andelshavers brugsret ikke behandles som en overdragelse. I disse for-
eninger kan brugsretten @ndres saledes, at andelshaveren efter aftale
med foreningen for fremtiden har brugsret til andre lokaler end oprin-
deligt, uden at der sker afregning af andelshaverens andel i foreningens
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formue, idet denne indestar uendret. I sddanne andelsboligforeninger
vil @ndringer i brugsretten kraeve samtykke fra en eventuel pant- eller
udlegshaver, idet pantsetningen/udlegget angédr de rettigheder, som
knytter sig til andelen pé det tidspunkt, pantsatning eller udleg foreta-
ges. P& denne baggrund findes der ikke at vere behov for at fastsatte
seerlige regler om pant og udleg i andele i den navnte type af andelsbo-
ligforeninger.

Efter stk. 5 skal der ved tinglysning af pantebreve eller retsforfplgning
fremlagges en erklaring fra andelsboligforeningen, hvorved forenin-
gen attesterer, hvorvidt udstederen af det dokument, som gnskes ting-
lyst, er den, som andelsboligforeningens bestyrelse har godkendt som
ejer af den pégeldende andel, og hvorvidt andelen giver brugsret til de
lokaler, som pantebrevet angiver under henvisning til den adresse, som
fremgar af en udskrift fra Bygnings- og Boligregisteret. Hensigten med
erkleringen er at sikre dokumentation for, at den, som ved pantset-
ning eller udleg anferes som andelshaver, er den rette ejer af den andel,
som giver brugsret til de lokaler, der er angivet i dokumentet.

Foreningen har pligt til at afgive erkleringen, selv om foreningens
erkleering om et af de anforte forhold eller dem begge forventes at ude-
lukke (endelig) tinglysning af pantebrevet/retsforfelgningen. Derimod
mé foreningen naegte at afgive erkleringen, dersom pantsetningen
eller retsforfolgningen er helt eller delvis i strid med andelsboligfor-
eningens vedtagter. Dette gelder dog ikke, hvis der foreligger en for
foreningen bindende retsafggrelse, som fastsldr, at vedtegterne ikke
udelukker pantsatningen/retsforfolgningen. Afviser foreningen at
afgive erkleeringen med henvisning til, at vedtaegterne udelukker pant-
setningen/retsforfelgningen, og er pant-/udlegshaveren uenig heri, ma
en afklaring af spergsmalet ske pa sidstnavntes initiativ, jf. herved f.
eks. retsplejelovens § 504 om genoptagelse af udlagsforretninger. Se
neermere i afsnit 7.8. om baggrunden for bestemmelsen. Arbejdsgrup-
pen forudsetter, at bemyndigelsen i stk. 7 udnyttes pad en méde, som
sikrer, at andelsboligforeningen fér forneden vejledning om, hvorledes
den skal forholde sig, dersom vedtegterne helt eller delvis udelukker
pantsetning/udleg af andele.

Kravet om fremleggelse af erklering fra andelsboligforeningen gaelder
ikke ved tinglysning af pategninger pa allerede tinglyste dokumenter,
bortset fra tilfeelde, hvor et allerede tinglyst pantebrev forhgjes.

Til brug for foreningens erklering skal foreligge en BBR-udskrift, der
skal medfplge anmodningen om afgivelse af erklering tillige med det
dokument (eventuelt en kopi heraf), som enskes tinglyst. Udskrift fra
Bygnings- og Boligregistret rekvireres ved henvendelse til BBR-myndig-
heden i den kommune, hvor andelsboligen ligger.

Erkleeringen afgives pa foreningens vegne af bestyrelsen i overensstem-
melse med tegningsreglerne i foreningens vedtaegter, jf. f. eks. standard-
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vedtegtens § 30, hvorefter foreningen tegnes af formanden og to andre
bestyrelsesmedlemmer i forening.

Erkleeringen skal angd ejerforholdet og identiteten af den pageldende
andel, herunder den pageldende andelslejligheds adresse. Det er
arbejdsgruppens opfattelse, at tidspunktet for bestyrelsens afgivelse af
bekraftelsen ikke ma ligge mere end 3 uger forud for det tidspunkt,
hvor bade erklering om ejerforhold, udskrift fra BBR og pantebrev
kommer frem til tinglysningskontoret. Arbejdsgruppen forudsetter, at
sporgsmélet reguleres naermere i de administrativt fastsatte regler, jf.
stk. 7.

I de tilfeelde, hvor der er sket et ejerskifte i tiden mellem pantebrevets
udstedelse/udleggets foretagelse og afgivelsen af foreningens erklering,
sdledes at den pédgeeldende ikke laengere er den godkendte ejer, skal for-
eningens erklering indeholde oplysning om sével den tidligere
adkomst som den aktuelt manglende adkomst. Tilsvarende geelder ved
andre @endringer i de forhold, der er omfattet af erkleeringen. Neermere
regler herom forudsettes fastsat administrativt, jf. stk. 7.

Ved pantsetning af andele er det andelshaveren eller lingiveren, som
indhenter erklaeringen, mens det i forbindelse med retsforfelgning er
rekvirenten, som forestdr indhentelsen. Med forslaget gores det til en
betingelse for (endelig) tinglysning, at der fra andelsboligforeningen
indhentes en erklering om den rette ejer af andelen. Om foreningens
pligt til at afgive erkleeringen henvises til kapitel 23 med arbejdsgrup-
pens forslag til endringer i andelsboligloven (§ 4 a).

Stk. 6 indeholder en sarlig regel om forelebig lysning med frist til ind-
hentelse af andelsboligforeningens erklaring. Bestemmelsen supplerer
forslagets § 42 1, jf. § 15, stk. 3, som ogsa giver hjemmel til forelgbig lys-
ning med frist, men som i modsetning til stk. 6, tager sigte pd atypiske
situationer, hvor der ikke foreligger forngden dokumentation for teg-
ningsberettigelse m.v. Forelgbig lysning med frist efter stk. 6 forventes
af arbejdsgruppen at blive en i praksis typisk anvendt fremgangsmaéde. I
givet fald regnes retsvirkningerne af endelig tinglysning fra tidspunktet
for den forelabige lysning.

Stk. 7 bemyndiger justitsministeren til at fastseette nermere regler om
den i stk. 5 neevnte erkleering. Der kan saledes fastsettes nermere regler
om erkleringens form og indhold. Justitsministeren kan endvidere
bestemme, at erkleeringen skal afgives pa en serlig blanket.

Til§ 421

Bestemmelsen indeholder nermere regler om tinglysningsmaden. I alt
veesentligt foreslds de samme regler, som er omfattet af henvisningerne i
tinglysningslovens kapitel 6 a om bilbogen, gennem henvisninger over-
fort til kapitel 6 b om andelsboligbogen.
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Henvisningerne i § 42 1, stk. 1, angér reglerne om tinglysningsdomme-
rens mulighed for at fastsette en frist for godtgerelse af dokumentets
gyldighed (§ 8, stk. 2), om, at justitsministeren kan fastsette nermere
regler om underretning til andre myndigheder om dokumenter, der
afvises pé grund af ugyldighed eller lyses med frist (§ 8, stk. 3), om, at
dagbogen skal indeholde en fortegnelse over dokumenter, der er indle-
veret den pdgeldende dag, med indferelse for hver rettighed, hvis
dokumentet omfatter flere rettigheder, (§ 14, stk. 1, 2. og 3. pkt.), om
rette dato for dokumentets indlevering (§ 14, stk. 3), om afvisning af
dokumenter som folge af hindringer for tinglysning (§ 15, stk. 1 og 2)
samt om dommerens adgang til at lyse med frist til at fremskaffe forne-
den dokumentation for retten til at rdde over andelen (§ 15, stk. 3).

Det foreslds endvidere i § 42 1, stk. 2 og 3, at anmerkningssystemet i §
15, stk. 4 og stk. 5, 1. pkt., og § 16, stk. 1, 3. pkt., finder tilsvarende
anvendelse, og i stk. 3 tillige reglerne om tinglysningspategningens
indhold (§ 16, stk. 2), fremgangsmaden ved forelgbig tinglysning med
frist (§ 16, stk. 3) og om ekspeditionstid, underretning af anmelderen
ved afvisning og forelgbig tinglysning samt om tilbagesendelse af doku-
menter (§ 16, stk. 4).

Der henvises i gvrigt til afsnit 8.5.

Til § 42 m
Stk. 1 indeholder narmere regler om tinglysningens retsvirkninger og
svarer til § 42 g, stk. 1, om bilbogen.

Efter stk. 1 skal et dokument anses for tinglyst, ndr det er indfert i
andelsboligbogen og udleveret eller afsendt fra tinglysningskontoret.
Tinglysningens retsvirkninger regnes fra den dag, da dokumentet blev
anmeldt til tinglysning; dokumenter, der anmeldes samme dag, lige-
stilles. Der er i det hele tale om en preecisering og ingen afvigelser fra de
regler, der gelder for fast ejendom og pantebreve i lasore, jf. tinglys-
ningsloven § 25 og § 46.

Stk.2 overforer reglerne om fejlrettelse og erstatning i tinglysningslo-
vens §$ 34 og 35, som ogsé finder anvendelse pé bilbogen, jf. § 42 g, stk.
3.

Derimod stiller arbejdsgruppen ikke forslag om, at der for andelsbolig-
bogen skal gelde en regel om, at tinglyste rettigheder skal slettes efter
10 &r, sdledes som det tilfeeldet med hensyn til bilbogen, jf. § 42 g, stk. 2.
Om baggrunden herfor henvises til afsnit 8.5.

Til§42n

Den foresldede bestemmelse medforer, at reglerne i tinglysningslovens
§ 42 a om virkningen af indbetaling i henhold til et pantebrev til et pen-
geinstitut og om pdkrav som betingelse for at kreeve pantegaelden ind-
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friet, finder tilsvarende anvendelse pd pantebreve i de i § 42 i neevnte
andele i andelsboligforeninger.

Ligeledes foreslas § 42 b overfort til pant i andele. § 42 b udelukker, at
nermere angivne forhold kan begrunde, at panthaveren kraever pante-
geelden indfriet.

Ogsé bilbogsreglerne (§ 42 h) henviser til § 42 a, men ikke til § 42 b,
hvis foreslaede anvendelse pd pantebreve i andele skal ses i lyset af, at
forholdene pé disse punkter efter arbejdsgruppens opfattelse bor side-
stilles med dem, der foreligger ved pant i fast ejendom. Se neermere i
afsnit 10.5.

Til§ 420

I bestemmelsen foreslas, at tinglysningsordningen for pant i og retsfor-
folgning mod andele i andelsboligforeninger som fastlagt i §§ 42 i-42 n
finder tilsvarende anvendelse pé pant i og retsforfelgning mod aktier og
anparter i henholdsvis boligaktieselskaber og boliganpartsselskaber,
hvor der til aktien eller anparten er knyttet en brugsret til lokaler i en
ejendom, som tilhgrer aktieselskabet henholdsvis anpartsselskabet.

Der henvises til kapitel 4.
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25 Forslag til @ndringer i
retsplejeloven

I retsplejeloven, jf. lovbekendtgarelse nr 809 af 14. september 2001 som
andret senest ved lov nr. 382 af 6. juni 2002 foretages folgende andrin-
ger:

1. § 495, stk. 1, affattes sdledes: (eendringer skrevet med kursiv)

“Forretningen kan foretages, selv om skyldneren ikke giver mede eller
treeffes. Pa rettens kontor kan der dog, hvis skyldneren ikke er modt,
ikke foretages udlaeg i andet end fast ejendom eller andele i andelsbolig-
foreninger eller aktier eller anparter omfattet af andelsboliglovens kapitel
IIihenhold til pantebrev, jf. § 478, stk. 1, nr. 6.”

2. I retsplejelovens § 509, stk. 1, tilfgjes efter “husstand”: ”, jf. dog stk.
27, og efter stk. 1 indseettes som nyt stykke:

”Stk. 2. Aktiver, der er forbundet med brugsret til en bolig, kan kun
undtages fra udleg i medfer af stk. 1, hvis boligen efter sin storrelse
og indretning alene opfylder de sedvanlige krav til en beskeden
bolig, der under hensyn til skyldneren og hans husstand med rime-
lighed kan stilles, og aktivet ved tvangsfuldbyrdelse ikke ma antages
at indbringe et belob, der klart overstiger udgiften ved overtagelse af
en passende almen bolig eller leje- eller andelsbolig.”

Stk. 2 og 3 bliver herefter stk. 3 og 4.
3. § 510 affattes sdledes: (eendringer skrevet med kursiv):

»$§ 510. Seerskilt udleeg kan kun foretages i tilbeher til fast ejendom, skib
eller luftfartgj, som omfattes af tinglysningslovens § 37 eller § 38, lov
om skibsregistrering § 48 eller lov om registrering af rettigheder over
luftfartgjer § 22, med samtykke fra skyldneren og andre, som har ret-
tigheder over tilbehoret. Skyldnerens samtykke kan tilbagekaldes, indtil
udleeg er foretaget. Reglen geelder, uanset om tilbehgret er pantsat.

Stk. 2. En panthaver, der har sarskilt pant i tilbehgoret, kan dog foretage
udleeg i dette, hvis ingen bedre stillede rettigheder er til hinder herfor.

Stk. 3. Stk. 1 og 2 finder tilsvarende anvendelse pd scerskilt udleeg i forbed-
ringer i andelslejligheder og aktie- og anpartslejligheder omfattet af
andelsboliglovens kapitel III samt inventar, der er scerligt tilpasset eller
installeret i sadanne lejligheder, jf. tinglysningslovens § 42 j, stk. 4.«
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4. I retsplejelovens § 518 indsattes som stk. 4:

»Stk 4. Udleeg i en andel i en andelsboligforening eller i en aktie eller
anpart i et selskab omfattet af andelsboliglovens kapitel III omfatter,
medmindre andet fremgér af fogedrettens optegnelser, tillige forbed-
ringer i lejligheden samt inventar, der er seerligt tilpasset eller installeret
i lejligheden, jf. tinglysningslovens § 42 j, stk. 4. Optegnelse af de
enkelte genstande er kun negdvendig, hvis fordringshaveren anmoder
om det. Udlegget er ikke til hinder for, at nevnte forbedringer eller
inventar udskilles ifplge regelmeessig drift. Omfatter udlaegget forbed-
ringer og inventar, indgdr ogsd aktiver af denne beskaffenhed, som
senere tilfores lejligheden, under udlegget.«

5. Retsplejelovens § 520, stk. 2, affattes sdledes:[@ndringer skevet med
kursiv]

“Stk 2. Fogedretten kan om forngdent traffe bestemmelse om admini-
stration af udlagt fast ejendom, registreret skib eller luftfartej, eller af en
bolig- eller erhvervsenhed omfattet af brugsretten i henhold til en udlagt
andel i en andelsboligforening eller en udlagt aktie eller anpart omfattet af
andelsboliglovens kapital 111

6. I retsplejelovens § 525 indsettes som stk. 4: [@ndringer skrevet med
kursiv]

”Stk. 2. Fogedretten kan bestemme, at udleg i fast ejendom, der tjener
til bolig for skyldneren eller hans husstand, ikke giver ret til at satte
ejendommen til auktion, s& leenge skyldneren overholder en afdrags-
ordning, der er fastsat af fogedretten og tiltrddt af skyldneren.

Stk. 3. Bestemmelserne i stk. 1 og 2 gelder ikke ved udleg pé grundlag
af pantebrev med pant i det udlagte.

Stk 4. Bestemmelserne i stk. 2 og 3 finder tilsvarende anvendelse med
hensyn til salg og auktion pé grundlag af udlag i andele i andelsbolig-
foreninger, jf. § 559a.”

7. Retsplejelovens § 526, stk. 5, affattes sdledes: [@ndringer skrevet med
kursiv]

”Stk. 5. Reglerne i stk 1-4 galder ikke for udleg i biler m.v., som skal
tinglyses efter reglerne i tinglysningslovens kapitel 6 a, eller for udleg i
andele i andelsboligforeninger, der skal tinglyses efter reglerne i tinglys-
ningslovens kapitel 6 b.”

8. Retsplejelovens § 538, stk. 1, affattes saledes:

“Udleeg til forauktionering giver ret til, efter de i det fplgende opstillede
regler, at seette det udlagte til offentlig auktion og gare sig betalt af auk-
tionssummen, jf. dog § 557 , § 559a 0g § 559 b.”
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9. Retsplejelovens § 539 affattes sédledes:

“§ 539. Auktion over fast ejendom atholdes i den retskreds, hvor ejen-
dommen er beliggende. Det samme geelder tvangsauktion over andele i
en andelsboligforening omfattet af andelsboliglovens kapitel II og over
aktier og anparter i henholdsvis boligaktieselskaber og boliganpartsselska-
ber omfattet af andelsboliglovens kapitel III. Andre auktioner atholdes i
den retskreds, hvor udlegget er foretaget, medmindre den dervarende
fogedret bestemmer andet.*

10. I retsplejeloven indsettes efter § 559 i kapitel 50:

“$ 559 a. Er udlceg foretaget i en andel i en andelsboligforening, hvor der
til andelen er knyttet retten til en bolig, kan denne ikke scelges ved tvangs-
auktion, forinden fogedretten efter anmodning fra udlegshaveren har for-
sogt tvangssalg gennem andelsboligforeningen i overensstemmelse med
andelsboliglovens § 6 b.

Stk. 2. En anmodning til fogedretten om at ivaerksatte tvangssalg gen-
nem andelsboligforeningen, skal vare skriftlig og veere ledsaget af en
udskrift af andelsboligbogen. Nar fogedretten har modtaget anmod-
ningen, indkalder den skyldneren og andelsboligforeningen til meade.
Pa medet vejleder fogedretten skyldneren om sagens videre forlgb. I
seerlige tilfeelde kan fogedretten pd modet meddele skyldneren en frist
pa indtil 4 uger til at afveerge tvangsmeessigt salg af andelen. § 561, stk.
1, 2. - 3. pkt., stk. 2, stk. 3, 4. pkt., og stk. 4, finder tilsvarende anven-
delse. Fogedretten underretter andelsboligforeningen, skyldneren og
udlegshaveren om sin beslutning om, at andelen skal forseges solgt
gennem andelsboligforeningen i overensstemmelse med andelsboliglo-
vens § 6 b.

Stk. 3. Md det pé grundlag af andelsboligforeningens oplysninger anta-
ges, at der ikke ved salg gennem foreningen kan opnds en pris svarende
til den hejeste pris, der er tilladt efter andelsboligloven og foreningens
vedtaegter, kan fogedretten beslutte, at salg skal ske gennem fogedretten
pé tvangsauktion.

Stk. 4. Sker salg gennem andelsboligforeningen i overensstemmelse
med stk. 1 ikke inden den frist, der er fastsat i andelsboliglovens § 6 b,
seelges andelen efter anmodning af udlaegshaveren gennem fogedretten
pa tvangsauktion.

Stk. 5.1 deistk. 3 og 4 naevnte tilfelde atholdes tvangsauktionen i over-
ensstemmelse med reglerne i kapitel 51 med undtagelse af §§ 560-561,
§ 562, 1-2, og stk. 3, 3. pkt., § 566, stk. 2, 2. og 3. pkt., og stk. 3, 2. og 3.
pkt., § 568, § 569, stk.1, 1. og 4. pkt., og stk. 2, § 570, stk. 1, 1. pkt., og
§S 580 og § 582, 1. pkt. Nar serlige hensyn til skyldneren taler derfor,
kan fogedretten beskikke en advokat for skyldneren. § 500, stk. 2, finder
tilsvarende anvendelse.

Forslag til endringer i retsplejeloven 263



Stk. 6. Auktionen atholdes pé de af Justitsministeren efter forhandling
med Okonomi- og Erhvervsministeren fastsatte tvangsauktionsvilkar
vedregrende andelsboliger. Afgives flere bud, svarende til den pris, der er
den hgjst tilladte efter andelsboligloven eller andelsboligforeningens
vedtagter, afgor fogedretten ved lodtrakning, hvem der skal have for-
trinsstilling.

§ 559 b. § 559 a finder tilsvarende anvendelse ved udleg i aktier og
anparter i henholdsvis boligaktieselskaber og boliganpartsselskaber
omfattet af andelsboliglovens kapitel ITI.

§ 559 c. En anmodning til fogedretten om tvangsauktion over en andel
i en andelsboligforening, som anvendes til andet end beboelse, skal
veere skriftlig og vere ledsaget af en udskrift af andelsboligbogen. 1
ovrigt finder § 559 a, stk. 5 og 6, tilsvarende anvendelse.

Bemarkninger:

Til retsplejelovens § 495, stk. 1:

Med den forsldede &endring sidestilles udleg i boligandele (og aktier og
anparter i henholdsvis boligaktie- og anpartsselskaber omfattet af
andelsboliglovens kapitel III) med udleg i fast ejendom i relation til en
panthavers adgang til pa fogedretskontoret at fi foretaget udleg i pan-
tet, selv om skyldneren ikke er til stede.

Til retsplejelovens § 509, stk. 1 og 2:

Bestemmelsen i stk. 2 er indsat for at give retningslinier for, hvad der
skal forstds ved ”aktiver, der er nodvendige til opretholdelse af et beske-
dent hjem for skyldneren og hans husstand”, nar spergsmaélet angar en
lejebolig, en andelsbolig eller tilsvarende. Bestemmelsen opstiller nogle
krav til boligens karakter og realisationsvaerdi, som skal veere opfyldt,
for udlegsfritagelse efter stk. 1 kan komme pa tale, men herudover
indeberer bestemmelsen ingen fravigelse af betingelserne i stk. 1. Det
betyder bl.a., at udleeg kan foretages, selv om kravene i stk. 2 er opfyldt,
hvis skyldneren har rddighed over en anden bolig. Behovet for at give
retningslinier for bedemmelsen skyldes, at udlag iser i andelsboliger
mad forventes at blive hyppigt forekommende efter gennemforelsen af
den af arbejdsgruppen foresldede ordning for pantsatning og kreditor-
forfelgning. Det praciseres med bestemmelsens forste led, at det er en
betingelse, at boligen efter sin storrelse og indretning alene opfylder de
sedvanlige krav, der ma stilles til en beskeden bolig. En sterre eller
mere luksugst indrettet bolig er sdledes — uanset dens verdi - ikke
beskyttet mod udleg. Udtrykket indretning omfatter bade forbedrin-
ger af boligen og udstyr til den. Vurderingen beror pa en rimeligheds-
bedommelse under hensyn til bla. husstandens sterrelse. Ifslge
bestemmelsens andet led er det dernaest en betingelse, at det aktiv, som
boligen er knyttet til, ikke repreaesenterer en veerdi, der klart overstiger
udgiften ved overtagelse af en passende bolig, vare sig i form af ind-
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skud, depositum, forudbetaling eller kobesum for andel, aktier m.v.
Aktivets verdi skal forstds som nettoprovenuet af afregning af salgs-
sum, indskud, depositum, forudbetaling m.v. efter fradrag af modkrav
vedrgrende restancer, istandsaettelse m.v. Ved bedemmelsen af, hvad
der vil vaere nedvendigt som indskud m.v. i en passende alternativ
bolig, skal der laegges vaegt pa forholdene i det lokale boligmarked. Ved
udtrykket ”passende” henvises til de kriterier, der er anfert i bestem-
melsens forste led.

Bedgmmelsen af, om kriterierne i stk. 2 er opfyldt kan bero p4, at der
indhentes neermere oplysninger om det forventede nettoprovenu af
andelslejligheden bl.a. ved henvendelse til foreningen. Der kan derfor i
visse tilfaelde blive tale om at stille beslutningen om udleg i bero herpa.

Den foreslaede regel indberer, at hvis det pa grund af boligens stor-
relse, indretning eller vaerdi ikke er afskaret at foretage udleg, er udleg
ikke betinget af, at der stilles en beskeden bolig til skyldnerens radighed
i stedet for den, der mistes som folge af udleegget. Hvis en sddan substi-
tutionsregel blev fastsat for dette omrade, ville det i praksis virke hem-
mende for muligheden for at gennemfore udleg, fordi det alt efter det
lokale boligmarked ville veere svert at skaffe en substitutionsbolig, der
opfyldte betingelserne. Dette ville pd afgarende médde svaekke retsstil-
lingen for udlegssogende kreditorer og panthavere og dermed ogsa for-
ringe veerdien af den pantesikkerhed, der er afggrende for den praktiske
mulighed for at anvende andelsboligen som grundlag for finansiering.

Til retsplejelovens § 510:

Den forsldede bestemmelse i § 510, stk. 3, afskeerer seerskilt udleg i for-
bedringer og i serligt tilpasset eller installeret inventar i andelslejlighe-
der (samt aktie- og anpartslejligheder omfattet af andelsboliglovens
kapitel III), jf. arbejdsgruppens forslag til tinglysningslovens § 42j, stk.
4, i samme udstreekning, som § 510, stk. 1 og 2, udelukker serskilt
udleeg i tilbeher til bla. fast ejendom, jf. tinglysningslovens §§ 37-38.
Naevnte forbedringer og tilbeher er som udgangspunkt uden videre
omfattet af udleeg i den pageldende andel, jf. arbejdsgruppens forslag
til retsplejelovens § 518, stk. 4.

Til retsplejelovens § 518, stk. 4:

Den foresldede ny bestemmelse i retsplejelovens § 518, stk. 4, indebze-
rer, at udleeg i en boligandel som udgangspunkt ogsé omfatter sidanne
forbedringer og inventar, som efter arbejdsgruppens forslag til tinglys-
ningslovens § 42 j, stk. 4, er omfattet af aftalt pant i en boligandel. Om
den naermere afgreensning af det inventar, der er omfattet af bestem-
melsen, henvises til bemerkningerne ad arbejdsgruppens forslag til
tinglysningslovens § 42 j, stk. 4, og afsnit 9.1.4.

Forslaget til § 518, stk. 4, er affattet pé linje med den geeldende § 518,
stk. 2, om tilbehgret ved udleg i fast ejendom. Den foresldede bestem-
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melse indeholder dog i modsatning til stk. 2 i 3. pkt. en bestemmelse
om, at udlegget ikke er til hinder for, at forbedringer og inventar
udskilles ifelge regelmeessig drift. Den modsvarende bestemmelse ved-
rerende udlag i fast ejendom findes i § 520, stk. 1, 1. pkt. Da § 520, stk.
1, ikke (i ovrigt) foreslas anvendt pa udleg i boligandele, er udskillel-
sesreglen placeret i forslaget til § 518, stk. 4, som ogsé pd dette punkt
svarer til, hvad arbejdsgruppen foreslar om aftalt pant i andele, jf. for-
slaget til tinglysningslovens § 42 j, stk. 4, sidste pkt. ( kapitel 24)

Til retsplejelovens § 520, stk. 2:

Med forslaget sidestilles udleeg i andele (og i aktier eller anparter omfat-
tet af andelsboliglovens kapitel IIT) med udleg i fast ejendom i relation
til udleegshaverens mulighed for gennem fogedretsadministration at
afvaerge forringelse af fyldestgarelsesmuligheden. Arbejdsgruppen for-
venter, at der kun undtagelsesvis vil veere behov for at anvende bestem-
melsen ved udlaeg i andele.Bestemmelsen kan i forste reekke tenkes
anvendst i tilfeelde, hvor udlagsdebitor har forladt lejligheden, og denne
er udsat for vesentlig forringelse f. eks. pd grund af manglende
opvarmning.

Til retsplejelovens § 525, stk. 4:

Med forslaget sidestilles udleeg i andele med udleg i fast ejendom med
hensyn til fogedrettens adgang til at bestemme, at tvangssalg pa grund-
lag af udlegget ikke kan finde sted, si leenge udleegsdebitor overholder
en afdragsordning. Den foresldede bestemmelse i stk. 4 fastslar udtryk-
keligt, at dette gaelder ikke alene retten til at saette pd tvangsauktion,
men ogsé retten til tvangssalg, der efter arbejdsgruppens forslag skal
veere den almindelige realisationsméde, se nermere den foresliede
bestemmelse i § 559 a. Det folger af stk. 6 i forslaget til § 559 a, at
bestemmelsen ogsd gaelder for udleg i aktier og anparter i henholdsvis
boligaktieselskaber og boliganpartsselskaber.

Til retsplejelovens § 526, stk. 5:

Som en konsekvens af, at tinglysning i andelsboligbogen forslés indfert
som sikringsakt for bl.a. udlaeg, jf. arbejdsgruppens forslag til eendring
af tinglysningsloven, foreslas udleg i andele undtaget fra bestemmel-
serne i retsplejelovens § 526, stk. 1-4, der fastsatter serlige regler for
udleg i lgsere m.v. i tilfeelde, hvor der ikke stilles krav om registrering
som sikringsakt ved udleg. Med forslaget @endres retsstillingen i rela-
tion til § 526, stk. 1-3, der angdr den indbyrdes prioritetsstilling mellem
flere udlaeg i samme aktiv, og som efter geldende ret omfatter bl.a.
udleeg i simple fordringer. Forslaget medferer derimod ingen realitets-
aendring, men alene en tydeliggorelse af rakkevidden af den sarlige
foreeldelsesregel i § 526, stk. 4, som heller ikke efter geldende ret
omfatter udleg i simple fordringer. Det folger af forslaget til tinglys-
ningslovens § 42 o, at de foresldede regler om tinglysning i andelsbolig-
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bogen finder tilsvarende anvendelse pd aktier og anparter i henholdsvis
boligaktieselskaber og boliganpartsselskaber.

Til retsplejelovens § 538, stk. 1

Arbejdsgruppens forslag om, at tvangsrealisation af udlagte andele i
andelsboligforeninger s& vidt muligt skal ske gennem andelsboligfor-
eningen til hgjst tilladte maksimalpris, jf. den foresldede bestemmelse i
§ 559 a, indeberer, at tvangsauktionssalg i disse tilfeelde ikke er den
primere form for tvangsrealisation. Forholdet er forsdvidt sidestillet
med det, der efter § 557 gaelder ved tvangsrealisation af bersnoterede
veerdipapirer, som ikke salges pa tvangsauktion, men af fogedretten
gennem en vaerdipapirhandler.

Til retsplejelovens § 539

Med tilfgjelsen af 2. pkt. sidestilles andele i andelsboligforeninger samt
aktier og anparter i henholdsvis boligaktieselskaber og -anpartsselska-
ber omfattet af andelsboliglovens kapitel III med fast ejendom med den
virkning, at tvangsauktion altid skal afholdes i den retskreds, hvor den
pégeldende ejendom er beliggende.

Til retsplejelovens § 559 a

Efter arbejdsgruppens opfattelse kan de fogedretlige aspekter af de seer-
lige regler om tvangssalg over andele indpasses i retsplejelovens syste-
matik ved tilfgjelse af en bestemmelse i retsplejelovens kapitel 50 om
tvangsauktion over lgsare i forlaengelse af de serlige regler om tvangs-
salg af borsnoterede vaerdipapirer og fordringer, jf. retsplejelovens §$
557-559. Ligesom § 557, stk. 1, forudseetter, at salg af barsnoterede veer-
dipapirer sker under anvendelse af veerdipapirhandelslovens bestem-
melser, forudseetter § 559 a, stk. 1, at tvangssalg af boligandele gennem
foreningen reguleres af andelsboligloven, jf. henvisningen til den fore-
sldede bestemmelse i dennes § 6 b og nermere herom ovenfor i kapitel
18.

De foresldede bestemmelser angar alene andelslejligheder, der helt eller
delvis anvendes til beboelse, dvs. ikke rene erhvervsandele, idet disse
ikke er undergivet reglerne i andelsboliglovens §$§ 5-6, herunder mak-
simalprissystemet. Om tvangsauktion over erhvervsandele henvises til
forslaget til § 559 c.

Efter den foresldede bestemmelse i § 559 b finder reglerne i § 559 a om
boligandele tilsvarende anvendelse ved udleeg i aktier og anparter i hen-
holdsvis boligaktie- og anpartsselskaber omfattet af andelsboliglovens
kapitel III.

Efter § 542, stk. 2, som findes i kapitel 49, og derfor ogsd galder ved
siden af de foresldede regler i § 559 a om tvangsauktion over andele,
skal fogedretten pase, at der ikke afholdes auktion, for fristen pa 4 uger
for keere af udlegget er udlebet. Af'§ 542, stk. 1, fremgar, at muligheden
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for keere af udlegget ikke udelukker forskellige forberedende handlin-
ger foretaget af fogedretten. Forend det ligger fast, at intet er til hinder
for tvangssalg, ville det vare uheldigt, om andelsboligforeningen tog
udgiftskraevende skridt med henblik p4 salg, f. eks. lod en bygningssag-
kyndig vurdere lejlighedens vedligeholdelsestand til brug for prisfast-
seettelsen. I givet fald risikeres, at foreningen selv mé afholde udgiften.
Da § 542, stk. 1, ikke synes at udelukke, at andelsboligforeningen und-
lader at ivaerksette udgiftskreevende foranstaltninger, indtil keeres-
porgsmalet er afklaret, finder arbejdsgruppen ikke, at det er nodvendigt
at fastseette en serlig regel herom.

Stk. 2, 2. og 3. pkt., overforer principperne fra reglerne om tvangsauk-
tion over fast ejendom om atholdelse af vejledningsmede med skyldne-
ren, herunder § 561, stk. 2, om underretning og eventuel indkaldelse af
rekvirenten, til tvangssalg af andele, hvor medet ber atholdes allerede,
inden der forseges tvangssalg gennem andelsboligforeningen. Se naer-
mere afsnit 19.3, hvor ogsd baggrunden for at indkalde andelsboligfor-
eningen er narmere omtalt.

Stk. 3 giver hjemmel til, at fogedretten sd tidligt som muligt kan
beslutte at undlade at igangsette eller at stoppe omkostningskraevende
forseg pd tvangssalg gennem andelsboligforeningen. Beslutning efter
stk. 3 kan traffes allerede pa grundlag af oplysningerne fra andelsbolig-
foreningen pa vejledningsmedet, men igvrigt pa ethvert tidspunkt i
lgbet af de 15 uger, der er afsat til tvangssalg gennem andelsboligfor-
eningen, jf. stk. 4. Betingelsen for beslutning efter stk. 3 er, at tvangssalg
gennem foreningen ud fra en konkret vurdering af de foreliggende
oplysninger ikke kan forventes gennemfort til hejst tilladte maksimal-
pris, jf. kapitel 23 med arbejdsgruppens forslag til andelsboliglovens § 6
b og neermere herom i kapitel 18.

Stk. 4 bestemmer, at udlegshaveren kan forlange tvangsauktion, der-
som tvangssalg gennem foreningen til maksimalprisen ikke er sket
inden 15 uger. Se naermere i afsnit 18.4. Bestemmelsen suppleres af stk.
3, der gor muligt at undlade eller indstille tvangssalget gennem forenin-
gen og overgd til tvangsauktionsproceduren inden udlebet af de 15
uger.

Stk. 5 bestemmer, at tvangsauktion over andele atholdes efter reglerne
om tvangsauktion over fast ejendom med en rekke naermere angivne
undtagelser.

Om de enkelte undtagelser bemarkes:

I stedet for §$ 560-561 (om tvangsauktionsbegering, vejledningsmede,
afveergefrist og advokatbeskikkelse) indeholder arbejdsgruppens
udkast 1 § 559 a, stk. 1, og stk. 5, 2. pkt., regler, der angdr de samme
emner, og som er serligt tilpasset forholdene ved tvangssalg af andele.
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Undtagelsen vedrgrende § 562, stk. 1-2, indebeerer, at regler om anta-
gelse af ejendomsmeegler til at vurdere ejendommen og gennem
annoncering skabe kaberinteresse, ikke overfores til tvangsauktion over
andele. Om baggrunden herfor henvises til afsnit 19.3.

Undtagelserne vedrerende § 562, stk. 3, 3. pkt., § 566, stk. 2, 2. og 3.
pkt., og stk. 3, 2. og 3. pkt., og § 569, stk. 1, 4. pkt., og stk. 2, indeberer,
at reglerne om det neermere krav til indholdet af salgsopstilling, annon-
cering og bekendtggrelser sigtende mod at skabe kgberinteresse, ikke
foreslds overfort til tvangsauktion over andele. Det skyldes bl.a., at en
raekke af de anferte krav angdr forhold, som ikke har betydning ved
overdragelse af andele. Se ogsa afsnit 19.3.

§ 568 angar serlige spergsmal vedrarende salg af ejendommens losore-
tilbehgr pa tvangsauktionen over den faste ejendom. Tilsvarende
sporgsmal kan ikke opsta pé tvangsauktion over andele efter de foresla-
ede regler. Se neermere i afsnit 15.2.

Undtagelserne vedrerende § 569, stk. 1, 1. pkt., og § 582, 1. pkt., er et
udslag af, at der ikke efter arbejdsgruppens forslag bliver tale om, at
koberen skal betale de i bestemmelsen naevnte omkostninger ud over
budsummen, men som del heraf i overensstemmelse med de naermere
bestemmelser i tvangsauktionsvilkdrene, jf. herom forslaget til § 559 a,
stk. 6.

Ved tvangsauktion over andele treeder udkastets § § 559 a, stk. 6, om
fastsaettelse af tvangsauktionsvilkar i stedet for § 570, stk. 1, 1. pkt., der
regulerer de tilsvarende speorgsmal ved tvangsauktion over fast ejen-
dom.

§ 580, der angar udstedelse af auktionsskede, egner sig ikke til overfor-
sel til tvangsauktion over andele, hvor der ikke bliver spergsmél om
tinglysning af keberens adkomst i andelsboligbogen, jf. neermere kapi-
tel 7 og 8.

Spergsmalet om serskilt indkaldelse til tvangsauktionen af andelsha-
ver, pant- og udlaegshavere og andre rettighedshavere reguleres efter
udkastet af § 564, som er omfattet af henvisningen i § 559 a, stk. 5, 1.
pkt. Ved forslaget herom forudsetter arbejdsgruppen, at ogsa andels-
boligforeningen anses for omfattet af kredsen af berettigede efter § 564,
stk. 1. Hvorvidt der tillige skal ske serskilt indkaldelse af fortrinsberet-
tigede i henhold til ventelister, ma efter arbejdsgruppens opfattelse bero
pé de nermere omstendigheder ved tvangsauktionen. Henvisningen
til § 564, stk.1, indebeerer, at indkaldelser foretages af fogedretten.

Hvis der i overensstemmelse med den foreslede typiske fremgangs-
made forud for tvangsauktionen uden held har varet forsegt tvangssalg
gennem foreningen, vil der som led i salgsbestrabelserne vere etableret
kontakt med de fortrinsberettigede, som herved har haft mulighed for
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at varetage deres interesser. Nar dette er tilfeeldet, er der efter arbejds-
gruppens opfattelse ikke tilstraekkelig anledning til at stille krav om
omkostningskravende serskilt indkaldelse af personer pé venteliste.

Hyvis det efter den foresldede bestemmelse i § 559 a, stk. 3, er besluttet at
skride direkte til tvangsauktion, er det derimod efter arbejdsgruppens
opfattelse nedvendigt at indkalde fortrinsberettigede personer pd ven-
telister, for at disse kan fa en realistisk mulighed for at varetage deres
interesser. Indkaldelsen kan ske p& grundlag foreningens oplysninger.
Mgder de fortrinsberettigede ikke pé tvangsauktionen, ma fortrinsret-
ten anses for bortfaldet, jf. afsnit 17.3.3.

Den foresldede bestemmelse i § 559 a, stk. 6, 1. pkt., indeholder bemyn-
digelse til fastsattelse af standardiserede tvangsauktionsvilkir vedre-
rende andelsboliger. Vilkdrene forslés fastsat af Justitsministeren efter
forhandling med @konomi- og Erhvervsministeren.

Arbejdsgruppen forudsetter, at vilkdrene udformes séledes, at de bl.a.
fastseetter, at overdragelsessummen skal indbetales til andelsboligfor-
eningen i overensstemmelse med andelsboliglovens § 6, stk. 7, at forde-
lingen mellem berettigede sker pa grundlag af fogedrettens angivelse af,
hvorledes fordeling skal ske, jf. herved henvisningen i den foresldede §
559 a, stk. 5, til § 579, og at hammerslag gives pa betingelse af, at hajst-
bydende inden en bestemt kortere frist er godkendt af andelsboligfor-
eningen.

I gvrigt henvises til afsnit 19.3.

I § 559 a, stk. 6, 2. pkt. foreslds fastsat udtrykkelig lovhjemmel for
anvendelse af lodtreekning for det tilfelde, der afgives flere bud sva-
rende til den pris, der er den hejst tilladte efter andelsboligloven eller
andelsboligforeningens vedtegter. Efter arbejdsgruppens forslag er
tvangsauktion den subsidieere form for tvangsrealisation, som forst
kommer pé tale, ndr det enten er konstateret eller pa forhdnd ma for-
ventes, at tvangssalg gennem foreningen ikke kan ske til maksimumpri-
sen, jf. stk. 3 og 4. Det har derfor formodningen imod sig, at anvendelse
af lodtreekning kommer pa tale i andet end undtagelsestilfalde.

Til § 559 b

Bestemmelsen fastsldr, at § 559 a i det hele skal anvendes tilsvarende pa
udleeg i aktier og anparter i henholdsvis boligaktie- og anpartsselskaber
omfattet af andelsboliglovens kapitel III.

Til § 559 ¢

Andelsboliglovens § 5 og § 6, herunder maksimalprisreglerne, geelder
for andele, hvortil er knyttet retten til en bolig, herunder tilfelde, hvor
lejligheden delvis anvendes til andet end beboelse, jf. herved andelsbo-
liglovens § 1, stk. 3, men ikke erhvervsandele (hvortil ikke er knyttet ret
til en bolig).
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I og med at maksimalprissystemet m.v. ikke gelder for de rene
erhvervsandeles vedkommende, er der efter arbejdsgruppens opfattelse
ikke behov for at udstraekke de serlige regler om tvangssalg gennem
andelsboligforeningen til disse tilfeelde.

I disse tilfeelde ber tvangsrealisation sdledes, som hidetil, ske ved tvangs-
auktion. Efter arbejdsgruppens opfattelse er der dog ogsa ved tvangs-
auktion over rene erhvervsandele behov for at anvende en rakke af de
tvangsauktionstekniske regler, der galder for tvangsauktion over fast
ejendom og de foresldede standardiserede tvangsauktionsvilkér vedre-
rende andele i andelsboligforeninger.

Arbejdsgruppen foresldr derfor i § 559 ¢, 2. pkt., at serreglerne i § 559
a, stk. 5 og 6, angdende gennemforelse af tvangsauktion over boligan-
dele finder tilsvarende anvendelse pd andele, der anvendes til andet end
bolig.

Med den forskel, der folger af, at anmodning om tvangsrealisation af en
ren erhvervsandel efter forslaget skal angd tvangsauktion, svarer § 559
¢, 1. pkt., til § 559 a, stk. 2, 1. pkt., der vedrerer tvangssalg gennem
andelsboligforeningen af en boligandel.
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26 Forslag til @ndringer i
konkursloven

I konkursloven, jf. lovbekendtgerelse nr. 118 af 4. februar 1997, som
andret senest ved lov nr. 402 af 26. juni 1998, foretages folgende
endringer:

1.1§ 37, stk. 1, indsattes som 2. pkt.:

”Samtidig med at der treeffes beslutning om inddragelse, skal der
treeffes beslutning om, at boet efter behov stiller et belgb til radig-
hed som indskud eller forudbetaling i en passende erstatningsbo-
lig”

Bemerkninger:

Tilnr. 1

Formaélet med den nye bestemmelse i 2. pkt. er at sikre, at skyldneren
far reel mulighed for at fa en passende erstatningsbolig, uden at dette
péforer det offentlige udgifter i form af tilskud eller 1an. Erstatningsbo-
ligen skal alene opfylde de minimumskrav, som med rimelighed kan
stilles pd baggrund af husstandens storrelse, og kan alt efter det lokale
boligmarked vere en almen bolig eller en leje- eller andelsbolig. Det
belgb, der stilles til rddighed, mé afpasses efter disse forhold, og kan
ikke overstige det, der rent faktisk bliver behov for. Det kan heller ikke
overstige nettoprovenuet ved inddragelsen af den hidtidige bolig, idet
inddragelsen kun er rimeligt begrundet i boets gkonomiske interesse i
inddragelsen, hvis nettoprovenuet er vasentligt storre. Det er bl.a. pd
denne baggrund forudsat, at “boets gkonomiske interesse” normalt
kun kan tillegges vegt, hvis der er en betydelig difference mellem net-
toprovenuet ved realisation af andelsboligen og det ngdvendige belgb
til en alternativ bolig. Ogsd under den hidtidige retstilstand har der
vaeret hjemmel til, at boet stiller et belgb til rddighed med henblik pa
tilvejebringelse af en passende erstatningsbolig for skyldneren og hans
husstand, jf. som eks. U 1990.984 V og U 2001.1600 V / T:BB 2001.459
V, men efter forslaget er der pligt til at treeffe beslutning herom, og
beslutningen skal treeffes samtidig med, at det besluttes at inddrage den
hidtidige bolig under konkursen.
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27

Udkast til
pantebrevsformular
vedrorende andele i
andelsboligforeninger

1. Betalinger efter pantebrev med sikkerhed i andele i andelsboligfor-
eninger skal ske portofrit pa kreditors bopzl eller pé et andet sted inden
for landets greenser, der opgives af kreditor.

2. Alle betalinger er rettidige, nar de sker senest 7 dage efter forfaldsda-
gen, for terminsbetalinger senest 7 dage efter forste terminsdag. Hvis
forfaldsdagen eller sidste rettidige betalingsdag falder pa en helligdag,
en lprdag eller grundlovsdag den 5. juni, udskydes dagen til den fol-
gende hverdag. P4 samme méde udskydes udlgbsdagen for alle frister
efter pantebrevet. Indbetaling inden for ovennevnte frist til et pengein-
stitut her i landet, bortset fra Gronland, til befordring til betalingsstedet
er rettidig betaling.

3. Debitor har pligt til at underrette kreditor om bopzlsforandring.
Sadan underretning kan ikke ske pa en betalingsblanket, safremt det af
blankettens tekst fremgar, at meddelelser til betalingsmodtageren ikke
ma gives pd denne. Pakrav fra kreditor, herunder opsigelse, kan afsen-
des til eller fremsattes pa den af debitor senest oplyste bopzl uanset
bopealsforandring, medmindre kreditor er bekendt med debitors nye
bopzl. Bliver kreditor opmarksom p4, at en opsigelse som folge af
bopelsforandring ikke er kommet frem til debitor, skal kreditor straks
give debitor meddelelse om opsigelsen, sifremt debitors nye bopael
fremgér af Folkeregistret eller anden let tilgeengelig kilde.

4. Pantet omfatter debitors andel i foreningsformuen og brugsret til
den i pantebrevet nevnte lejlighed, forbedringer af lejligheden samt
inventar, der er sarligt tilpasset eller installeret i lejligheden, jf. tinglys-
ningslovens § 42 j, stk. 4. Pantet omfatter desuden udlodninger af for-
eningsformuen, lejeindtegter samt erstatnings- og forsikringssummer,
der traeder i stedet for det pantsatte.

5. Debitor erklerer, at ingen har rettigheder over pantet i henhold til
pantebrev, kebekontrakt, lejekontrakt eller andet, der er til hinder for
narvarende pantebrevs prioritetsstilling.

6. Debitor forpligter sig til at holde pantet i forsvarlig stand. Debitor
forpligter sig til hurtigst muligt at underrette kreditor, dersom andels-
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boligforeningen fremsatter krav om dakning af omkostninger til
istandsattelse af den i pantebrevet navnte lejlighed.

7. Kreditor har panteret for krav ifolge pantebrevet pa betaling af kapi-
tal, renter og andre ydelser af tilsvarende karakter — herunder admini-
strationsbidrag og kautionsforsikringspramier - samt morarenter. Kre-
ditor har endvidere panteret for omkostninger, som med fgje er atholdt
ved opsigelse og inddrivelse samt til varetagelse af kreditors interesse 1
tilfeelde af retsskridt mod pantet fra anden side.

8. Uanset uopsigelighed eller opsigelsesfrist kan kreditor forlange kapi-
talen indfriet i folgende tilfeelde:

a) hvis renter eller afdrag ikke betales senest sidste rettidige betalings-
dag. Det er dog en betingelse for, at kapitalen kan forlanges indfriet, at
debitor ikke har betalt renter og afdrag senest 7 dage efter, at skriftligt
pékrav herom er afsendt eller fremsat. Kreditors pakrav skal veere afgi-
vet efter sidste rettidige betalingsdag, jf. herved pkt. 2, og skal udtrykke-
ligt angive, at kapitalen kan forlanges indfriet, hvis renter og afdrag ikke
betales inden fristens udlab,

b) hvis pantet vasentligt forringes eller vanrggtes, uden at der efter
pakrav stilles betryggende sikkerhed,

¢) hvis debitor nagter kreditor eller dennes fuldmaegtig adgang til at
efterse pantet,

d) hvis debitor ikke pa opfordring godtger, at ejendommen er behgrigt
brandforsikret, og

e) hvis pantet eller for pantesikkerheden veasentlige dele heraf skifter
ejer, herunder ved salg, bytte, gave og skifte med agtefelle eller af
dedsbo.

f) hvis pantet uden panthavers samtykke udlejes for mere end tre ar.
Bemerkninger:

Til punkt 1-3:
Disse bestemmelser svarer til punkterne 1, 2 og 4 i Justitsministeriets
Pantebrevsformular A.

Til punkt 4:

For sé vidt angar bestemmelsen om, at pantet omfatter forbedringer og
seerligt tilpasset eller installeret inventar, svarer punkt 4, 1. pkt. til den
foresldede bestemmelse i tinglysningslovens § 42 j, stk. 4. Se nermere
herom beteenkningens kapitel 9.1 og kapitel 24.

Punkt 4, 2. pkt., svarer med hensyn til lejeindtaegter samt erstatnings-
og forsikringssummer til Pantebrevsformular A punkt 5.
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Igvrigt henvises til afsnittene 9.3. (udlodninger), 9.4. (forsikringsbelgb)
0g 9.5. (lejeindtaegter).

Med udlodninger sigtes forst og fremmest til udbetalinger, der nedbrin-
ger den formue, som en panthaver har sikkerhed i, herunder likvidati-
onsudlodninger. Det kan i praksis veere vanskeligt at pavise, om der i
det enkelte tilfeelde er tale om sddan udlodning af kapital, der utvivl-
somt beor vere omfattet af pantet, eller af overskud fra tidligere ar
(udbytteuddeling). Dette taler for at lade alle udlodninger veere omfat-
tet af pantet.

Til punkt 5:
Denne bestemmelse svarer til punkt 4 i Justitsministeriets pantebrev
LOSORE.

Til punkt 6:
Der henvises til afsnit 10.2.

Underretningspligten i 2. pkt. tager sigte pa tilfeelde, hvor andelsbolig-
foreningen i forbindelse med pantsetters fraflytning foretager modreg-
ning med krav i anledning af mangler, eller med henblik herpa tilbage-
holder belgb til deekning af eventuelle mangelskrav. I disse tilfeelde kan
foreningens modregning i overdragelsessummen vere til skade for
panthaveren, jf. kapitel 23 med arbejdsgruppens forslag til andringer i
andelsboligloven (§ 6, stk. 7). Da foreningens krav ofte forst kan opge-
res, efter at manglerne er udbedret, befinder panthaveren sig i en van-
skelig bevismaessig situation, hvis han ensker at anfaegte kravets beretti-
gelse. Gennem den foresldede bestemmelse pélagges det pantsatter at
underrette panthaveren om foreningens krav, hurtigst muligt efter at
det er fremsat, siledes at panthaver far mulighed for at varetage sine
interesser ved at ggre indsigelse og dermed om fornedent foranledige
bevissikring.

Til punkt 7:

Bestemmelsen svarer i hovedtraek til punkt 7 i Pantebrevsformular A.
Sidstnaevnte indeholder dog tillige bestemmelser om opkraevning af
rykkergebyr og af ejerskiftegebyr. Sporgsmalet om rykkergebyr regule-
res af rentelovens § 9 a (§ 9 b pr. 1. august 2002, jf. lov nr. 379 af 6. juni
2002), og efter det foresldede punkt 8, litra e, kan panthaveren forlange
kapitalen indfriet ved ejerskifte

Til punkt 8:

Litra a (betalingsmisligholdelse) og b (vanregt) svarer til Justitsministe-
riets Pantebrevsformular A punkt 9, litra a og c. Se narmere kapitel
10.2 om litra b.

Litra ¢ (adgang til at efterse pantet) og d (dokumentation af brandfor-
sikringadaekning) svarer til Justitsministeriets Pantebrevsformular A
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punkt 9, litra d og e. For naermere omtale af litra d henvises til afsnit
9.4.

Om baggrunden for litra e (ejerskifte) og £ (udlejning uden pantha-

vers samtykke 1 mere end to &r) henvises til henholdsvis afsnit 10.4. og
afsnit 10.3.
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