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Keere Lene Espersen,

Panthavers manglende mulighed for at overtage en an-
delsbolig pa tvangsauktion

Finansrddet og Andelsboligforeningernes Faellesrepraesentation (ABF) skal
med dette brev opfordre til at der foretages en aendring af andelsboligloven,
saledes at pant- og udlaegshavere (herefter "panthaver") far mulighed for at
overtage en andelsbolig p& tvangsauktion, selvom panthaveren ikke opfyl-
der kravene i andelsboligforeningens vedtaegter om bopeelspligt. Ifglge ken-
delse af 7. april 2009 fra @stre Landsret er dette ikke muligt, og det medfg-
rer, at der er stor usikkerhed om andelsboligers veerdi som pant. S8 laenge
denne usikkerhed eksisterer, vil pengeinstitutter og andre udl8nere vaere
betydeligt tilbageholdende med at yde 18n med sikkerhed i en andelsbolig.

Hvis der skal lgsnes op for markedet for omsaetning af andelsboliger, skal
panthaverne have sikkerhed for, at de altid kan tiltraede pantet.

Finansridet og ABF pdpegede allerede problemstillingen i 2005 i forbindelse
med, at der blev indfgrt adgang til at optage 18n mod sikkerhed i en andel i
en andelsboligforening. Skrivelse af 30. juli 2005 til Justitsministeriet er

vedlagt.

Justitsministeriet sendte brevet videre til Erhvervs- og Byggestyrelsen, som
hverken den gang eller nu mener, at der er behov for en lovgivningsmaessig
lzsning. Konjunkturerne er nu vendt, og det seneste &r har der veeret et
stigende antal tvangsauktioner over andele i andelsboligforeninger, hvilket
har aktualiseret problemstillingen. Erhvervs- og Byggestyrelsen har hertil
bemzerket, at alle foreningerne blot kan andre vedtaegter.

Vedtaagtsaendringer kan ikke lgse problemet

Det er ABF's og Finansradets opfattelse, at vedteegtsaendringer ikke kan lg-
se problemet. P& grund af de mange formalia er det ikke realistisk, at alle
andelsboligforeninger far andret deres vedtzegter i Isbet af 2010, og selv da
vil det ikke give panthaverne den ngdvendige retssikkerhed. Vedtaegterne
kan altid eendres tilbage, og panthaverne kan derfor aldrig vide sig sikre p&,
hvilken retsstilling de har pa tidspunktet for en eventuel tvangsauktion.
Panthaverne skal have sikkerhed for, at de kan tiltreede deres pant, hvis det
bliver npdvendigt, ellers vil de fortsat vaere meget tilbageholdende med ud-
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Side 2

I&n til erhvervelse af en andelsbolig. Nogle pengeinstitutter har helt lukket
for denne type udlan, indtil der kommer en loveendring.

Finansradet og ABF er enige om en lgsning

De to foreninger er derfor enige om, at problemstillingen kun kan lgses ad Journainr. 346/03
= ; 9 _ oo 9 il o g . Dok. nr. 236758-v5

lovgivningsmaessig vej. Vi haber derfor, at ministeren vil tage det ngdvendi-

ge initiativ til en lovaendring, og vi stdr gerne til r&dighed for yderligere op-

lysninger.

Med venlig hilsen

gen A. orv/vli/tg Jan Hansen
inansradet Andelsboligforeningernes Fzellesrepraesentation

Kopi til:
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Falketinget, Christiansborg
1240 Kgbenhavn K



Justitsministeriet
Att. Kontorchef Jens Ren

Sendt til: jer@jm.dk

Kebenhavn, den 30. juni 2005

Tvangsauktion over andele i en andelsboligforening. (Panthavers adgang til at erhverve
en andel i en andelsboligforening pa tvangsauktion)

ABF og Finansrédet retter herved henvendelse til Justitsministeriet, idet vi er blevet
opmarksomme pé en problemstilling, der kan opsté i forbindelse med tvangsauktion over
andele i en andelsboligforening, hvor andelen ikke har kunnet szlges ved tvangssalg gennem

andelsboligforeningen.

Justitsministeriet har i bekendtgerelse nr. 6 af 4. januar 2005 med hjemmel i retsplejelovens

§ 559 a, stk. 6 fastsat vilkar for tvangsauktion over andele i en andelsboligforening. I
bekendtgerelsens nr. 4 er fastsat, at "enhver kan byde pé tvangsauktionen", men at
"hammerslag meddeles med forbehold for andelsboligforeningens godkendelse af
auktionskeberen". Ifelge vedtagterne i langt de fleste andelsboligforeninger er der
bopelspligt for andelshaverne, og et sddant krav vil en pant- eller udlegshaver sjaldent kunne
efterkomme. Dette indeberer, at en pant- eller udlaegshaver som hovedregel ikke vil kunne

godkendes af foreningen.

ABF og Finansradet er enige om, at en pant- eller udlegshaver ber have mulighed for at byde
pa og overtage andele 1 en andelsboligforening pa tvangsauktion.

Tvangsauktionsvilkarenes bestemmelse er udformet i overensstemmelse med
bemarkningerne til lovforslaget vedrerende retsplejelovens § 559 a og i overensstemmelse
med betenkning nr. 1421/2002 om pant og udleeg (side 208). Det fremgar sével af
bemarkningerne til lovforslaget som af beteenkningen, at der ved udformning af
tvangsauktionsvilkérene skal tages hensyn til andelsboligforeningens vedtagters
bestemmelse, blandt andet om godkendelse af keber. Da en keber af en andel skal indgé i
andelsboligforeningens fallesskab, har man bade i beteenkningen og i bemarkningerne lagt
veegt pé, at vedtegternes regler om godkendelse af keber bliver overholdt ogss ved tvangssalg

og tvangsauktion.
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I'langt de fleste tilfelde af misligholdelse af 14n med pant i andele i andelsboligforeninger vil
dette fere til tvangssalg via andelsboligforeningen til den maksimale pris, og der vil slet ikke
veere behov for atholdelse af tvangsauktion. Imidlertid vil der i geografiske ydreomrader eller
1 meget dyre andelsboliger kunne opsté tilfzlde, hvor en andelsbolig skal szlges pa
tvangsauktion, og hvor det ved salget viser sig, at der enten ikke er nogen bydende, eller at
der fremkommer et alt for lavt bud (til skade bade for panthaver og debitor), hvis ikke
panthaver har mulighed for at afgive et bud og overtage andelsboligen. Dette problem er
sarligt stort for de finansielle institutter (pengeinstitutter), der fra 2006/2007 skal anvende de
nye internationale kapitaldekningsregler (Basel II/CADIII), hvor verdiansattelsen skal ske
efter en vurdering af "worst case". Hvis kreditgiver ikke far mulighed for at overtage en andel
pé tvangsauktion, ma veerdien af andelen settes til nul. Det vil betyde, at andelshavere ikke
vil kunne opna de forbedrede lanevilkér, som ellers skulle vere fordelen ved at stille en
andelsbolig som sikkerhed.

ABF og Finansrédet er enige om, at der er et behov for at fa afklaret problemstillingen.
Foreningerne skal derfor opfordre Justitsministeriet til at afklare geeldende ret pd omradet og
foretage nedvendig regulering. Eksempelvis pé lignende méade som man har lgst det samme
problem ved landbrugsejendomme (jf. § 12 i lov om landbrugsejendomme nr. 435 af 9. juni
2004), ved udlendinges erhvervelse af fast ejendom i Danmark (jf. § 1, stk. 1 i lov om
erhvervelse af fast ejendom nr. 566 af 28. august 1986) og for s vidt angér fiskefartejer (i
henhold til § 4, stk. 1, jf. § 5, stk. 1 og 2 i bekendtgerelse om fartejer, der anvendes
erhvervsmeessigt til fiskeri 1 saltvand nr. 124 af 27. februar 2004). Det ber i givet fald ogsé
overvejes, om der er hjemmel til at regulere spergsmalet i tvangsauktionsbekendtgarelsen.

Finder Justitsministeriet, at der er behov for en sarskilt regulering, skal ABF og Finansradet
opfordre til, at falgende forhold indgér 1 Justitsministeriets overvejelser:

e Fastsattelse af en frist for, hvor lenge en pant- eller udlegshaver mé eje andelsboligen.
Eksempelvis kunne et vilkar for overtagelse vare, at pant- eller udlegshaver skal
overdrage andelen til en andelshaver, som opfylder kravene i andelsboligforeningens
vedtegter indenfor 6-9 maneder efter overtagelsen pa tvangsauktion.

o Hvad skal konsekvensen vare, hvis det ikke lykkes pant- eller udleegshaver at videreszlge
andelen indenfor den fastsatte frist?

e Pant- eller udlegshaver ber hafie for betaling af boligafgift i perioden frem til videresalg.

o ABF og Finansradet er ikke enige om, hvorvidt en tvangsauktions keber skal have adgang
til fremleje. ABF ensker et ufravigeligt forbud mod fremleje, mens Finansridet er af den
opfattelse, at pant- eller udlegshaver ber kunne fremleje boligen i perioden frem til
videresalg, i hvert fald hvis dette er tilladt i andelsboligforeningens vedtaegter. Ved en
eventuel fremleje skal pant- og udleegshaver hafte for fremlejers betaling af boligafgift.

o Pant — eller udlegshaver ber som hovedregel ikke fa stemmeret eller andre
medlemsrettigheder i foreningen. Finansradet er dog af den opfattelse, at der ber vere en
dispensationsadgang, hvor helt serlige tilfeelde gor sig gazldende. Dette kunne fx vere,
hvis en pant- eller udleegshaver har overtaget flere andelsboliger i samme ejendom, og
andelsboligforeningen uden disse stemmer mister beslutningsdygtighed.
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Pa baggrund af ovenstdende skal ABF og Finansrddet anmode om, at der atholdes et mode,
hvor problemstillingen kan dreftes nzermere. Dette mede kunne finde sted i uge 34 eller 35

(ultimo august).

Med venlig hilsen

Jan Hansen Christian Brandt
TIf: 33 86 28 31 TI: 33 70 1061
E-mail: jh@abf-rep.dk E-mail: chb@finansraadet.dk
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