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1. Indledning

1.1. Baggrunden for rapporten

I december 2009 rettede Finansridet og Andelsboligforeningernes Fzllesrepresentation (ABF)
henvendelse til gkonomi- og erhvervsministeren. Baggrunden for henvendelsen var en @stre
Landsretskendelse fra april 2009'. I den pigezldende sag fandt Ostre Landsret, at der ikke var
grundlag for, at en panthaver kunne overtage en andelsbolig pa tvangsauktion, da panthaveren ikke
opfyldte kravene i andelsboligforeningens vedtegter om bopalspligt, og derfor ikke kunne
godkendes af andelsboligforeningen som keber af andelsboligen. I henvendelsen fra Finansridet og
ABF blev det anfort, at kendelsen havde en negativ pavirkning pd andelsboligmarkedet, idet
pengeinstitutter og andre udlanere var betydeligt tilbageholdende med at yde 14n med sikkerhed i en
andelsbolig. Finansrddet og ABF anfarte derfor i henvendelsen, at de enskede en hurtig loveendring
med det formal at lasne op for markedet for omsatning af andelsboliger. Advokatsamfundet, Dansk
Ejendomsmzglerforening, Realkreditradet, Realkreditforeningen, Danske Boligadvokater og Dansk
Pantebrevsforening har efterfalgende henvendt sig til gkonomi- og erhvervsministeren og har
tilsluttet sig henvendelsen fra Finansridet og ABF.

Henvendelsen fra ABF og Finansridet forte til, at regeringen i marts 2010 nedsatte en
arbejdsgruppe med folgende kommissorium:

Kommissorium for arbejdsgruppe om forbedring af panthaveres
grundlag for at overtage en andelsbolig

Baggrund

Ostre Landsret har i en kendelse fastsldet, at panthaver ikke kan overtage en andelsbolig pa
tvangsauktion, hvis panthaver ikke opfylder kravene i andelsboligforeningens vedtzgter om
bopelspligt. Kendelsen fra @stre Landsret har skabt en vis usikkerhed om andelsboligernes verdi
som pant. Ifalge Finansrddet og Andelsboligforeningernes Fallesrepraesentation kan kendelsen bide
have en negativ pavirkning p4 andelsboligmarkedet i al almindelighed, og ogsd skabe usikkerhed
for de panthavere, der allerede har ydet 14n med sikkerhed i en andelsbolig.

Spergsmilene om tvangsauktion, pant og bopelspligt er omfattet af andelsboligloven,
retsplejelovens regler om tvangsauktion, Justitsministeriets bekendtgerelse om tvangsauktion
(andel) og andelsboligforeningernes vedtegter.

Det er pd denne baggrund besluttet at neds®tte en arbejdsgruppe.

Arbejdsgruppens opgaver
Arbejdsgruppen har til opgave at:

® undersgge problemets omfang, herunder en vurdering og beskrivelse af:
a) hvor mange foreninger, der har vedtegter, der hindrer panthavers overtagelse pa
tvangsauktion
b) hvor mange andelsbeviser, der er belant med pantsikring

! Utrykt Ostre Landsretskendelse af 7. april 2009 (sag nr. B0787000).



¢) udviklingen i kreditgivning mod pant for andelsboliger
d) retspraksis i forhold til panthavers erhvervelse af en andelsbolig pa tvangsauktion
e) retsplejelovens regler om tvangsauktion samt bekendtgerelse om tvangsauktionsvilkir

* udarbejde lgsningsmodeller, der angiver, hvordan panthavere kan f3 et bedre grundlag
for at erhverve en andelsbolig p& tvangsauktion, hvis arbejdsgruppen vurderer, at der er
behov for endring. Det skal herunder vurderes, hvilke muligheder der er i forhold til:

a) &ndring af foreningernes vedtzgter

b) &ndring af andelsboligloven

c¢) @ndring af retsplejelovens regler om tvangsauktion samt bekendtgerelse om
tvangsauktionsvilkdr (andel)

Arbejdsgruppens sammensctning og afleveringsfrist
Arbejdsgruppen har falgende sammensatning:
Erhvervs- og Byggestyrelsen (formand)

@konomi- og Erhvervsministeriet

Justitsministeriet

Andelsboligforeningernes Fellesrepresentation
Finansridet

Sekretariat: Erhvervs- og Byggestyrelsen

Rapport afgives senest ultimo juni 2010.

1.2. Arbejdets tilretteleggelse

For at belyse problemstillingen beskrevet i kommissoriet har arbejdsgruppen ivarksat en
dataindsamling. Der er bl.a. indhentet statistiske oplysninger fra Andelsboligbogen, Danmarks
Statistik, Domstolsstyrelsen og SKAT. Herudover har ABF foretaget en spergeskemaundersegelse
blandt deres medlemmer. Yderligere har Finansradet forespurgt 10 pengeinstitutter om deres
vurdering af kreditsituationen pd andelsboligmarkedet, og EBST har lavet en
spergeskemaundersagelse hos samtlige af Finansrddets medlemmer, hvor der bl.a. sporges til
udviklingen p4 rentesatserne pa andelsboligmarkedet.

Det samlede materiale danner baggrund for arbejdsgruppens redegerelse. Materialet er vedlagt som
bilag til denne redegerelse.

1.3. Arbejdsgruppens sammensstning
Arbejdsgruppen har haft folgende sammenseatning:

Kontorchef Janni Torp Kjergaard, Erhvervs- og Byggestyrelsen
Fuldmagtig Sune Grollov, @konomi- og Erhvervsministeriet
Fuldmzgtig Stine Maria Tolstrup Christensen, Justitsministeriet

Direktor Jan Hansen, Andelsboligforeningernes Fllesreprasentation
Advokat Birgitte Grubbe, Andelsboligforeningemes Fzllesreprasentation
Kontorchef Rikke Friborg, Finansradet

Fuldmzgtig Louise Heger, Erhvervs- og Byggestyrelsen (sekretariat)



Fuldmzagtig Jane Qvist Lorentzen, Erhvervs- og Byggestyrelsen (sekretariat)
Arbejdsgruppen har afholdt 4 meder.
2. Resumé af rapport om panthavers grundlag for at overtage en andelsholig

I december 2009 rettede Finansridet og Andelsboligforeningernes Fzllesrepreesentation (ABF)
henvendelse til ekonomi- og erhvervsministeren. Baggrunden for henvendelsen var en Qstre
Landsretskendelse fra april 2009%. I den pigeldende sag fandt @stre Landsret, at der ikke var
grundlag for, at en panthaver kunne overtage en andelsbolig pa tvangsauktion, da panthaveren ikke
opfyldte kravene i andelsboligforeningens vedtegter om bopelspligt, og derfor ikke kunne
godkendes af andelsboligforeningen som keber af andelsboligen.

Henvendelsen fra ABF og Finansrddet forte til, at regeringen i marts 2010 nedsatte en
arbejdsgruppe bestiende af ABF, Finansridet, Justitsministeriet, @konomi- og Erhvervsministeriet
og Erhvervs- og Byggestyrelsen.

Arbejdsgruppen har undersegt problemets omfang og belyst 1) hvor mange foreninger, der har
vedtegter, der hindrer panthavers overtagelse pa tvangsauktion 2) hvor mange andelsbeviser, der er
beldnt med pantsikring 3) udviklingen i kreditgivning og renteudvikling mod pant for andelsboliger

4) retspraksis i forhold til panthavers erhvervelse af en andelsbolig pé tvangsauktion.

Det er den samlede arbejdsgruppes vurdering, at der ikke ud fra undersogelserne kan peges pa
entydige data, der viser, at panthavers eventuelle usikkerhed om tvangsauktionsvilkdrene pavirker
pengeinstitutternes villighed til at yde 14n til keb af andelsboliger. Ydermere vurderer den samlede
arbejdsgruppe, at det kun er ganske fa pengeinstitutter, som mener, at det har betydning for
fastsettelsen af rentesatsen pa udlan, hvorvidt en andelsboligforening har bopalskrav i foreningens
vedtzgter.  Erhvervs- og Byggestyrelsen, @konomi- og Erhvervsministeriet, ABF og
Justitsministeriets finder siledes ikke, at der er grundlag for at antage, at kendelsen fra Gstre
Landsret har haft indflydelse p& andelshavernes lanevilkdr, og dermed vurderes der ikke at vare et
aktuelt behov for @ndringer i den nuverende retstilstand. I -

Den samlede arbejdsgruppe bemarker endvidere, at der, i forbindelse med at ABF har ®ndret deres
standardvedtagter, pa kort tid er sket et markant fald i antallet af foreninger, der har vedtzgter, der
forhindrer pant- og udlegshaver i at overtage en andel pd tvangsauktion. Den samlede
arbejdsgruppe anbefaler derfor, at Erhvervs- og Byggestyrelsen udarbejder en ny normalvedtegt,
der giver panthaver mulighed for at overtage en andel.

Finansridet bemzerker, at det er meget positivt, at et stigende antal andelsboligforeninger har zndret
deres vedtzgter, siledes at panthaver fir mulighed for at overtage en andelsbolig pd en
tvangsauktion. Der eksisterer imidlertid stadig et juridisk problem i forhold til de mange
andelsboligforeninger, som ikke har @ndret deres vedteegter. Hvis det efter en periode pa 1-2 &r
mitte vise sig, at der ikke er tilstreekkelig mange andelsboligforeninger, som har @ndret deres
vedtagter, s4 mi problemstillingen tages op pa ny

* Utrykt @stre Landsretskendelse af 7. april 2009 (sag nr. BO787000).



3. Baggrund om pant og bop=lspligt

3.1. Tidligere henvendelser fra ABF og Finansridet

Som ovenfor angivet blev andelsboligloven i 2005 zndret, s det blev muligt at optage banklan med
sikkerhed i andelsboligbeviset. Formalet med at indfere reglerne var et enske om at skabe bedre
lanemuligheder for keb og modernisering af andelsboliger. -

12005 sendte Finansradet og ABF et brev til Justitsministeriet og @konomi- og Erhvervsministeriet,
hvor de angav, at der ville kunne opstd et problem for pant og udlegshavere i forbindelse med
tvangsauktion over en andel, hvor andelsboligforeningens vedtzgt indeholder bopelspligt, som
dermed forhindrer at andelen kan tvangsszlges gennem andelsboligforeningen.

Baggrunden for henvendelsen var, at der fra 2006/2007 blev indfert nye internationale
kapitaldeekningsregler (Basel II/CADIII), som medforte, at verdiansettelsen af en andel skulle ske
efter en vurdering af "Worst case”. Det beted, at hvis kreditgiver ikke kunne overtage en andel pa
tvangsauktion, métte vaerdien af andelen sttes til nul. I henvendelsen pegede Finansridet og ABF
P4, at dette beted at andelshavere ikke kunne opnd forbedrede lanevilkar, hvilket ellers var det
primzre formal med indferelsen af pantreglerne.

Erhvervs- og Byggestyrelsen besvarede henvendelsen og anfarte, at man enskede at se tiden an, og
s leenge der ikke var dokumenteret et praktisk problem, ville styrelsen ikke kunne tage stilling til
en evt. opfelgning. :

Fra 2005 gjorde Finansridet og ABF lebende opmarksom pd den mulige problemstilling om
panthavers retsstilling. -

I december 2009 rettede Finansridet og Andélsboligforeningemes Faelleérepra‘:sentation (ABF) en
fornyet henvendelse til ekonomi- og erhvervsministeren om samme problemstilling.

4, Andelsbdllgbegrebet

4.1. Hvad er en andelsbolig

En andelsboligforening er en forening, der har til formal at eje og drive en ejendom pa andelsbasis.
Foreningens medlemmer ejer en andel af foreningens formue. Til denne andel er knyttet brugsretten
til en bolig i foreningens ejendom. En andelsboligforening kan dannes enten ved, at en privat
udlejningsejendom kebes af en andelsboligforening eller ved opfarelse af nye andelsboliger.

4.2. Antallet af andelsboligforeninger
Der er 202.000° andelsboliger i Danmark, hvilket svarer til 7,4 % af den samlede boligmasse. De
202.000 andelsboliger er fordelt pa ca. 10.000 andelsboligforeninger.

12006 var ca. 64 % af alle andélsboliger beliggende i og omkring Kabenhavn og pa Sj=lland.

* Tal fra BBR udtrukket i april 2010



5. Retlige forhold

5.1. Regelgrundlaget for andelsboligforeninger

Private andelsboligforeninger er omfattet af andelsboligloven (lovbekendtgerelse nr. 960 af 19.
september 2006, som senest @ndret ved lov nr. 489 af 12. Juni 2009). Uden for andelsboligloven
falder dog andelsboligforeninger med ferre end 3 beboelseslejligheder, jf. § 1. Andelsboligloven
indeholder bl.a. en rekke ufravigelige bestemmelser om stiftelse af foreningen samt om
overdragelse og prisfastsettelse af andele.

Retsstillingen i den enkelte andelsboligforening reguleres i avrigt af foreningens vedtzgter. Det er
overladt til den enkelte forening gennem vedtzgterne bl.a. at fastsette bestemmelser om indskud og
hzftelse, boligafgift, bopzlspligt, husorden m.v. Boligstyrelsen udarbejdede i 1988 en vejledende
normalvedtzgt. Endvidere har ABF udarbejdet vejledende standardvedtzgter. Disse vedtegter er
forslag til formulering af foreningernes vedtzegter, men den enkelte forening beslutter ensidigt,
hvilke vedtegter der skal gzlde i foreningen ved vedtagelse pa foreningens generalforsamling.
Imidlertid er anvendelsen af iser standardvedtaegten meget udbredt, og den kan derfor anvendes til
belysning af den almindeligt forekommende retstilstand.

5.2 Regelgrundlaget for andelshavernes bopeelspligt
Andelsboligloven indeholder ikke regler om, i hvilket omfang andelshaveren kan disponere over sin
eksklusive brugsret. Der er siledes ikke ifelge andelsboligloven noget til hinder for, at
andelshaveren ikke selv vzlger af bebo sin andelsbolig.

Andelsboligforeningernes vedtzgter indeholder dog ofte bestemmelser om bopelspligt for
andelshaveren. Bopelspligten indeberer, at den, der ejer andelen, selv skal bebo andelsboligen.

Bide Erhvervs- og Byggestyrelsens normalvedtzgt fra 1988 og ABF’s standardvedtagt indeholder
bestemmelser om bopalspligt. Disse vedteegter er frivillige standarder, som andelsboligforeninger
frit kan benytte eller undlade at benytte JE. afsnit 5.1 ovenfor. Begrundelsen for bestemmelserne om
bopalspligt er, at det traditionelt har varet anset som bedst stemmende overens med
andelsboligtanken, at andelsboligejerne selv benytter boligerne, idet andelstankens grundidé beror
P4, at andelshaverne med engagement indtrader i fiellesskabet og dermed ikke kaber andelsboligen
med spekulation eller skonomisk gevinst for gje.

I Ethvervs- og Byggestyrelsens normalvedtegt fra 1988 er angivet falgende om bopalspligt:

“§ 3 Som andelshaver kan med bestyrelsens godkendelse optages enhver, der bebor eller
samtidig med optagelsen flytter ind i en bolig i andelsboligforeningens ejendom, og som erlegger
det til enhver tid fastsatte indskud eller den aftalte overdragelsessum.

Stk. 2. Ved beboelse forstas, at andelshaveren benytter boligen til helarsbeboelse for sig og sin
husstand.

Stk. 3. Ved flytte ind forstas, at andelshaveren tager boligen i brug som heldrsbeboelse for sig og
sin husstand,



Stk. 4. Hver andelshaver mad ikke benytte mere end én bolig i andelsboligforeningen og er
Jorpligtet til at bebo boligen, medmindre andelshaveren er midlertidigt fraveerende og har fiet
bestyrelsens tilladelse til at fremleje boligen efier vedteegtens § 11.

I ABF’s Standardvedtzgter for henholdsvis andelsboligforeninger i tztlav bebyggelse og
andelsboligforeninger i etageejendomme er angivet folgende om bopelspligt:

"§ 3 Som andelshaver kan med bestyrelsens godkendelse optages enhver, der er fyldt 18 dr, og
som beboer eller samtidig med optagelsen flytter ind i en bolig i foreningens ejendom, og som
erlegger det til enhver tid fastsatte indskud med eventuelt tilleeg.

(3.2) Som andelshaver kan endvidere med bestyrelsens godkendelse optages en person eller en
Juridisk person, som har kebt andelen pd tvangsauktion som ufyldestgjort panthaver. Denne
andelshaver skal betale boligafgift og andre belob, der opkreeves af foreningen, frem til det
tidspunkt, hvor andelen er videresolgt. Denne andelshaver kan ikke fremleje
boligen/erhvervsandelen, har hverken stemmeret eller mulighed for at stille Jorslag pad
andelsboligforeningens generalforsamling, og skal inden 6 maneder fra auktionsdagen selge
andelen til en person, som opfylder kravene i § 3, stk. 1. Sdfremt andelen ikke er solgt inden 6
mdneder fra auktionsdagen, overtager andelsboligforeningen salget og bestemmer, hvem der skal
overtage andel og bolig og de vilkar, overtagelsen skal ske pd, hvorefier afregning finder sted som
anforti § 15.

(3.3) Ved beboelse forstas, at andelshaveren benytter boligen til heldrsbeboelse for sig og sin
husstand.

(3.4) Ved flytte ind i forstds, at andelshaveren tager boligen i brug som heldrsbeboelse for sig og
sin husstand.

(3.5) Hver andelshaver ma ikke benytte mere end een bolig i foreningen og er forpligtet til at
bebo boligen, medmindre andelshaveren er midlertidigt fraveerende pd grund af sygdom,
institutionsanbringelse, forretningsrejse, studieophold, ferieophold, militeertjeneste, midlertidig
Jorflyttelse eller lignende. ”

Bestemmelsen i § 3, stk. 2, i ABF’s standardvedtzgter er ny og blev indsat i januar 2010, da ABF
vurderede, at Ostre Landsretskendelsen fra 2009 yderligere havde forringet linevilkirene for
andelshavere.

Af bestemmelsen fremgir, at bestyrelsen i en andelsboligforening, pa trods af en vedtzgtsregel om
bopzlspligt kan godkende en (juridisk) person, som har kebt andelen p4 tvangsauktion, selvom
denne ikke kan opfylde bopzlskravet for andelsboligforeningen. Erhvervelsen er underlagt en
rekke begrensninger i forhold til medlemskabet af foreningen.

5.3 Regelgrundlaget for pant havers retsstilling ved tvangsfuldbyrdelse

5.3.1 Retsstilling frem til 1996
Siden oprettelsen af de forste andelsboliger i starten af 4r 1900 og frem til 1996 var det fast antaget i
retspraksis, at der ikke kunne foretages udleg i andelsboliger, hvis andelsforeningens vedtegter



indeholdt et forbud mod udleg. Dette fandt man hjemlet i retsplejelovens § 514, stk. 2 og 3.
Retsplejelovens § 514 har falgende ordlyd: '

"§ 514. Udlwg kan ikke foretages i gaver, hvis giveren, da gaven blev givet, har bestemt, at
udleeg ikke kan foretages. Udlwg kan heller ikke Joretages i uhevede renter eller udbytte af en
sddan gave indtil 6 maneder efter forfaldsdagen.

Stk. 2. Udleeg kan ikke foretages i aktiver, som skyldneren i avrigt har erhvervet pa vilkdr som
nevnt i stk. 1, hvis erhvervelsen og vilkdret er led i en tilsvarende ordning for en flerhed af
personer, og hensynet til ordningens formél taler afgerende imod at tillade udleg.

Stk. 3. Udleg kan dog foretages i de i stk. 1 og 2 neevnte aktiver, hvis skyldneren har fri rdadighed
over dem, eller hvis der ikke er truffet rimelige foranstaltninger til at hindre skyldnerens réden.

Stk. 4. Vilkar om, at modtageren af en gave ikke kan rdde over denne, antages at omfatte
udelukkelse af udleg, medmindre andet fremgar af omstendighederne. ”

Den da geldende retspraksis indebar, at der alene kunne foretages udleg i en andelsbolig, hvis
andelsboligforeqingemes vedtagter ikke indeholdt bestemmelser om udlegsforbud.

3.3.2 Hajesterets kendelse i 1996

Med kendelsen U 1996.1478H afgjorde Hajesteret, at der ikke i retsplejelovens § 514, stk. 2 og 3,
var hjemmel til i en andelsboligforenings vedtagter at fastsatte regler om at udelukke udleg i
andelsboliger.

Som folge af Hejesteretskendelsen nedsatte Boligministeriet i 1997 en arbejdsgruppe, som skulle
redegere for problemstillinger ved gennemforelse af tvangsauktioner over andelsboliger.
Redegarelsen forte til, at der i andelsboligloven blev indfert hjemmel til at indfare vedtegtsbestemt
udelukkelse af udleg svarende til den retstilstand, der var gzldende, for Hajesteret afsagde sin
kendelse i 1996. Denne =ndring i andelsboligloven var dog ikke tznkt som en vedvarende losning,
og derfor nedsatte by- og boligministeren en arbejdsgruppe, som fik til opgave at overveje
geldende ret omkring pantsztning af andele i andelsboligforeninger samt behovet for at skabe et
regelszt om frivillig pant.

3.3.3. Geeldende ret :

3.3.3.1 Reglerne i andelsboligloven, retsplejeloven m.v. ‘

P4 baggrund af arbejdsgruppens anbefalinger i betnkning nr.1421/2002 blev der i 2005 indsat
regler i andelsboligloven, som giver mulighed for pantsetning af og udleg i andelsboliger®.
Samtidigt blev der i retsplejeloven bl.a. indsat en saerlig bestemmelse om tvangsauktion over andele
i andelsboligforeninger m.v. (retsplejelovens § 559 a°). I medfer af retsplejelovens § 559 a blev
bekendtgarelse nr. 6 af 4. januar 2005 om tvangsauktionsvilkar (andel) udstedt.

Reglerne i andelsboligloven blev udformet siledes:

* Jf. lov nr. 204 af 31. marts 2004 om @ndring af lov om andelsboligforeninger og andre boligfellesskaber (Pant og
udleeg i andelsboliger m.v.). Lovandringen tridte i kraft den 1. februar 2005, jf. bekendtgorelse nr. 1396 af 17.
december 2004,

3 Jf. lov or. 216 af 31. marts 2004 om @ndring af tinglysningsloven, retsplejeloven og konkursloven (Pant og udlzg i
andelsboliger m.v.). Loveendringen tridte i kraft den 1. januar 2005, jf. bekendtgorelse nr. 1132 af 23. november 2004,
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§ 6 a. Uanset modstdende vedtegtsbestemmelser kan der foretages arrest og udleg i en andel i en
andelsboligforening, og andelshaveren kan pantsctte sin andel. Andelshaverens ret til at pantscette
sin andel kan ikke begreenses i vedtagterne, jf. dog stk. 2.

Stk. 2. Uanset bestemmelsen i stk. 1, kan andelsboligforeningen i vedtegterne begreense retten til
at pantseette andelen gennem fastsettelsen af en greense for lnets starrelse. Retten kan alene
begrenses pa den madde, at andelshaveren ikke mod sikkerhed i andelen ma optage ldn, som
overstiger 80 pct. af pantets veerdi pd lanetidspunktet.

§6 b. Salg af en andel i en andelsboligforening i henhold til fogedrettens beslutning, jf
retsplejelovens § 559 a, foretages af andelsboligforeningen i overensstemmelse med §§ 5 og 6 og
Jforeningens vedtcegter.

Stk. 2. Foreningen skal give andelshaveren mulighed for inden 2 uger, efter at underretning om
Jogedrettens salgsbeslutning er kommet frem til andelshaveren, at angive sit prisforlangende og
oplyse, hvem denne ansker at indstille som keber af andelen.

Stk. 3. Andelsboligforeningen skal underrette andelshaveren, udlegshaveren og de ovrige
rettighedshavere om den af foreningen godkendte eller fastsatte pris for andelen samt om
indsigelsesretten efter 2. pkt. De pdgeldende kan da inden 2 uger gore en indsigelse med
specificeret angivelse af yderligere priskrav. Fremseettelse af sddan indsigelses hindrer ikke salg til
den af foreningen godkendte eller fastsatte pris med forbehold om yderligere priskrav. Sker salg,
selv om der er gjort indsigelse mod prisen, som beskrevet i 3. pkt., underretter foreningen den, der
har gjort indsigelse. Onsker den pdgeldende at fastholde kravet, skal den pdgeldende indlede
retsforfolgning mod koberen inden 4 uger, efter at underretningen er kommet frem til
vedkommende.

Stk. 4. Andelshaveren skal give andelsboligforeningen og de i tvangssalget ovrige 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 méned, der folger 3 mdneder efter det tidspunkt, da
underretning om fogedrettens salgsbeslutning kom frem til foreningen og andelshaveren.
Andelsboligforeningen skal underrette andelshaveren om overtagelsesdagen senest 4 uger for den
aftalte overtagelsesdag, og andelshaveren har da pligt til at fraflytte og ryddeliggore lejligheden
senest 2 uger for overtagelsesdagen.

Stk. 6. Andelsboligforeningen kan modregne sine rimelige udgifter ved salget i
overdragelsessummen. § 6, stk. 7, finder tilsvarende anvendelse. , o '

Stk. 7. Er salget af andelen til den pris, der er den hajst tilladte i henhold til § 5 og foreningens
vedtaegter, 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, kan
udlcegshaveren forlange andelen solgt gennem fogedretten pé tvangsauktion, jf. retsplejelovens §
559a ‘

Det fremgdr af retsplejelovens § 559a, stk. 1, at er udleg foretaget i en andel i en
andelsboligforening, hvor der til andelen er knyttet retten til en bolig, kan denne ikke szlges ved
tvangsauktion, for fogedretten efter anmodning fra udlegshaveren har forsegt tvangssalg gennem
andelsboligforeningen i overensstemmelse med § 6 b i andelsboligloven.

Det fremgdr af andelsboliglovens § 6b, stk. 1, at salg af en andel i en andelsboligforening i henhold
til fogedrettens beslutning, jf. retsplejelovens § 559a, foretages af andelsboligforeningen i
overensstemmelse med andelsboliglovens §§ 5 og 6 og foreningens vedtzgter.
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Bestemmelsen i andelsboliglovens § 6, stk. 2, hvorefter erhververen af en andelsbolig skal
godkendes af bestyrelsen for andelsboligforeningen, geelder ogsa ved overtagelse af en andelsbolig
pé en tvangsauktion.

Med henblik p4 at sikre, at overholdelse af reglerne om bl.a. godkendelse af ethververen sker pd en
s& hensigtsmassig mide som muligt, blev det anbefalet i betenkning nr. 1421/2002, at
Justitsministeriet udarbejdede standardvilkér for tvangsauktion af andele. Disse standardvilkdr er
fastsat i bilaget til bekendtgerelse nr. 6 af 4. januar 2005 om tvangsauktionsvilkar (andel). Det
fremgér siledes af bilagets pkt. 4, at hammerslag pd tvangsauktion meddeles med forbehold for
andelsboligforeningens godkendelse af auktionskaberen,

Det fremgir af andelsboligloven § 2, stk. 4, at som medlem i en andelsboligforening kan kun
optages den, der har eller i forbindelse med optagelsen som medlem overtager en eksklusiv brugsret
til bestemte lokaler i foreningens ejendom.

3.3.3.2. Retspraksis

I 2009 skulle landsretten for forste gang treffe afgerelse om problemstillingen vedr. en panthavers
retstilling ved overtagelse af pantet i form af en andelsbolig p4 tvangsauktion®, Byretten havde i
sagen givet panthaveren endeligt hammerslag p4 en tvangsauktion over en andelsbolig. Bestyrelsen
i andelsboligforeningen kunne imidlertid ikke godkende panthaveren og henviste i den forbindelse
til andelsboligforeningens vedtegtsbestemmelse om bopalspligt, som panthaveren, der var en
Juridisk person, ikke kunne opfylde. Bestyrelsen ksrede pa den baggrund afgerelsen til Qstre
Landsret.

@stre Landsret ophzvede ved kendelse af 7. april 2009 byrettens afgerelse med folgende
begrundelse:

"Da andelsboligforeningen A’s vedteegter i § 3, stk. 4, indeholder en bestemmelse om, at
Joreningens medlemmer er Jorpligtet til at benytte lejligheden, og da andelsboligforeningen derfor
ikke kan godkende P A/S som kaber af andelslejligheden, er der ikke grundlag for at meddele
endeligt hammerslag til P A/S...”

En bestyrelse i en andelsboligforening, hvor der i vedtzgterne er fastsat bopalspligt for foreningens
medlemmer, kan siledes nzgte at godkende en panthaver som erhverver af en andelsbolig, sfremt
panthaveren eller udlegshaveren ikke kan opfylde bopelskravet. Dette indeberer, at panthaveren
eller udlegshaveren ikke har mulighed for at overtage pantet p& tvangsauktion.

6. Belysning af problemets omfang

6.1 Hvor mange foreninger har vedtzegter med bopelspligt?

I labet af maj maned 2010 gennemforte ABF en spergeskemaundersegelse blandt foreningens 4730
medlemsforeninger.” 1.419 foreninger — svarende til 30 % af de adspurgte — har besvaret de
udsendte spergsmal samt indsendt kopi af foreningens vedtzgter.

S Utrykt @stre Landsretskendelse af 7. april 2009 (sag nr. B0787000).
7 ABF’s medlemskreds dzkker ca. 50 pct. af andelsboligmarkedet.



12

Stort set samtlige foreninger (98 %) har vedtegtsbestemmelser om bopzlspligt. Foreningernes
vedtegtsbestemmelser om bopzlspligt er stort set identiske med enten Erhvervs- og
Byggestyrelsens normalvedtegt eller ABF’s standardvedtagt fer &ndringen i januar 2010.

I januar 2010 udsendte ABF en ®ndring af standardvedtagten, jf. afsnit 5.2. Zndringen &bnede op
for, at en panthaver midlertidigt kunne erhverve en andel pA en tvangsauktion.

Spergeskemaundersogelsen viser, at 439 foreninger — svarende til 31 % af de adspurgte som har
svaret — har ndret vedtegterne, siledes at en panthaver kan erhverve en andel midlertidigt pa en
tvangsauktion.

Yderligere 211 foreninger (15 %) af de adspurgte som har svaret, pitenker at zndre vedtzgten pa
den kommende generalforsamling.

467 foreninger — svarende til 33 % af de adspurgte som har svaret — har endnu ikke taget stlllmg til,
om foreningens vedtzgter skal andres.

302 foreninger svarende til 21 % af alle adspurgte som har svaret, har hverken @ndret eller
pétenker at &ndre vedtzgten, siledes at en panthaver kan overtage en andel midlertidigt pa en
tvangsauktion.

Den samlede arbejdsgruppe bemerker at, der fra januar 2010 indtil maj 2010 har varet et stort antal
foreninger, som har foretaget vedtegtsendringer. Det er sdledes arbejdsgruppens vurdering, at der
pé kort tid er sket et markant fald i antallet af foreninger®, der har vedtzgter, der forhindrer pant- og
udlegshaver i at overtage en andel pi tvangsauktion. Den samlede arbejdsgruppe bemarker
endvidere, at det fremgér af undersogelsen, at 33 pct. af de adspurgte foreninger, som har svaret,
endnu ikke har taget stilling til, om de vil foretage vedtagtsandring, og det er pa den baggrund den
samlede arbejdsgruppes vurdenng, at det er overvejende sandsynligt, at mange flere foreninger vil
foretage vedtegtsendringer i overensstemmelse med ABF standardvedtzgter i det kommende r.
ABF forventer, at 65-80 pct. af andelsforeningerne har indfert den nye bestemmelse inden medio
2011.

6.2. Hvor mange andelsboliger er pantsatte

Det fremgir af oplysningerne i andelsboligbogen, at der er lyst pant i 91.568 andelsbohger Det
svarer til, at i alt 45 % af samtlige andelsboliger er pantsat pr. 1. april 2010, da antallet af
andelsboliger i 2010 udger 202.172.

Den 1. april 2010 var der tinglyst 121.672 dokumenter i andelsboligbogen, herunder 112.984
ejerpantebreve, 5.223 pantebreve og 3.465 udleg. Pr. 1. september 2007 var der tingslyst i alt ca.
105.000 pantebreve og ejerpantebreve. Der har siledes varet en lille stigning pa ca. 13.200
tinglysninger af pantebreve og ejerpantebreve siden den 1. april 2007 og frem til 1. april 2010. Fra
2007 til 2010 er der til sammenligning kommet 7.502 nye andelsboliger.

¥ Denne vurdering af foretaget ud fra de foreninger, som har deltaget i ABF’s undersogelse.
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12010 er der saledes 121.672 dokumenter fordelt pa 91.568 andelsboliger, hvilket betyder, at en del
andelsboliger er stillet til sikkerhed for mere end 1 pantebrev eller udleg.

Til sammenligning var der den 1. september 2007 tinglyst pant i 87.943 andelsboliger svarende til
45 % af den samlede andelsboligmasse, da andelsmassen udgjorde 194.670. Der er ikke sket nogen
procentuel forandring i antallet af pantsatte andelsboligbeviser fra 2007 til 2010. Dette underbygges
delvist af Finansradets sporgeskemaundersegelse, hvor bankemne er delt i spergsmaélet om, hvorvidt
bankerne mener, at der er sket et fald i antallet af udlan fra 2008 til 2010.

Den samlede arbejdsgruppe kan ikke ud fra de foreliggende statistikker over antallet af
tinglysninger konkludere, om der har vearet en forandring i panthaveradfeerden fra 2007 til 2010.

6.3. Tvangsauktioner

I 2008 blev der begaret tvangsaktion over 105 andelsboliger, hvoraf 7 af begeringeme blev
gennemfart. Under forudsetning af, at antallet af andelsboliger med pant i udger 91.568°, svarer det
til, at 0,11 pct. af andelsboligerne med pant i blev begzret solgt p4 tvangsauktion,

I 2009 blev der begeret tvangsauktion over 110 andelsboliger, hvoraf 14 af begeringerne blev
gennemfort. Under forudsztning af, at antallets af andelsboliger med pant i udger 91.568!%, svarer
det til, at 0,12 pct. af andelsboligerne med pant i, blev begeret solgt pa tvangsauktion.

Antallet af tvangsauktionsbegzringer er steget med 5 fra 2008 til 2009, hvilket svarer til en stigning
P4 ca. 5 pct. Herudover er antallet af gennemfarte tvangsauktioner steget fra 7 til 14
tvangsauktioner fra 2008 til 2009, hvilket svarer til en stigning pa 100 pct.

Til sammenligning blev der pa ejermarkedet i 2008 begeret tvangsauktion over 5.375
beboelsesejendomme, hvoraf 1.115 blev gennemfort. 1 2009 blev der begzret tvangsauktion over
6.939 beboelsesejendomme, hvoraf 2.237 blev gennemfert.

Antallet af tvangsauktionsbegeringer pa beboelsesejendomme pa ejermarkedet andre end
andelsboliger er siledes steget med 1.564, hvilket svarer til en stigning pa ca. 29 %. Antallet af
gennemforte tvangsauktioner er steget med 1.122, hvilket svarer til en stigning pd ca. 100 pct.

Den samlede arbejdsgruppe finder ikke, at der ud fra statistikken over antallet af begarede og
gennemforte tvangsauktioner entydigt kan drages en konklusion. Dette gzlder isr under
hensyntagen til, at tidsperioden er si kort, Arbejdsgruppen bemarker dog, at det er
bemarkelsesverdigt, at antallet af tvangsauktionsbegaringer ikke er steget pd andelsboligomradet,
nér stigningen pa ejermarkedet er s4 markant. Finansridet anforer, at en mulig forklaring pa den
manglende stigning kan vere, at dommen fra Ostre Landsret har skabt tvivl om vardien af at s@tte
andelsboligen pi tvangsauktion. Finansridet mener yderligere, at mange panthavere og
udlegshavere har opgivet pa forhand, 0g at sagerne i hgjere grad bliver lost mellem kreditoren og
andelshaveren inden tvangsauktion.

Erhvervs- og Byggestyrelsen vurderer, at antallet af tvangsaktioner pd andelsboligmarkedet fortsat
er s lavt, at den reelle tvangsauktionsrisiko for andelsboliger m4 anses for meget lille — og dermed

® Tallet er taget fra 2010,
'* Tallet er taget fra 2010.
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er panthavernes risiko for at havne i en situation, hvor han ikke kan fa fyldestgjort sit pant, ogsa
meget begrenset.

Finansrddet er ikke enig i denne delkonklusion. Der kan ikke fra et lavt antal tvangsauktioner
sluttes, at der er en lav risiko pd det pigzldende omrdde. Det lave antal tvangsauktioner er som
ovenfor angivet et udtryk for, at den store usikkerhed p& omrddet har resulteret i, at sagerne lases
pé anden méde.

6.4. Nuveerende kreditgivningssituation

Der er pr. 1. april 2010 tinglyst pantebreve til en samlet veerdi af ca. 63 mia. kr. !, Gennemsnitligt
er udbudsprisen for andelsboliger ca. 8.500 kr. pr. kvadratmeter. > Da andelsboligmassen udger ca.
16,7 mio. m? 13, er handelsvardien for den samlede andelsboligmasse ca. 142 mia. kr. Da den
tinglyste geeld har en vaerdi pé ca. 63 mia. kr., betyder det, at panthavernes tilgodehavende udger 44
% af andelsboligernes samlede vaerdi. PA ejermarkedet er det tilsvarende tal 49 %.

Gennemsﬁitligt er veerdien af et tinglyst pantebre? pr. 1. april 2010 534.000 kr. Tilsvarende havde
et tinglyst pantebrev den 1. september 2007 en gennemsnitlig vardi pd 296.000 kr. Den
gennemsnitlige veerdi af et tinglyst pantebrev er dermed steget med 80 % siden 1. september 2007.

Den samlede arbejdsgruppe vurderer, at den markante forskel i gennemsnitsveerdien kan skyldes, at
da det i 2005 blev' muligt at optage lin med sikkerhed i en andelsbolig, benyttede mange
andelshavere lejligheden til at optage 14n til bil, ombygning af boligen eller sterre forbrugsgoder
med sikkerhed i andelen for dermed at fi et billigere l4n. Disse 14n blev optaget af eksisterende
andelshavere. Efterfalgende er de fleste pantsetninger foretaget i forbindelse med overdragelser,
hvor der er optaget 14n til keb af andelsboligen mod sikkerhed i andelen. Det er derfor den samlede
arbejdsgruppes vurdering, at irsagen til den markante stigning i denne gennemsnitlige veerdi af
pantebrevene kan vere, at der i de forste 4r efter ordningens indfarsel hovedsageligt blev optaget
14n til andet formdl end keb af en andelsbolig, mens de fleste nypants®tninger i de seneste ar sker
pd baggrund af et keb af en andelsbolig. Den samlede arbejdsgruppe anfarer endvidere, at en anden
forklaring pa stigningen kan vre, at priserne for andelsboliger er steget markant i 2006-2007. ABF
og Erhvervs- og Byggestyrelsen anfarer, at tallene ogsd indikerer, at bankerne fortsat er villige til at
udléne store belab mod sikkerhed i andelsboliger.

Finansradet har medio marts 2010 oplyst, at ud af de 98 medlemsvirksomheder, der lzgger priser p&
andelsboligldn pd portalen www.pengepriser.dk, tilbyder de 75 14n til keb af andelsbolig. Blandt de
resterede er der 15 mindre lokale pengeinstitutter med 1-4 filialer, som m& antages at have et
begrenset produktsortiment, og som derfor typisk ikke udbyder andelsboliglin. Der er 7
pengeinstitutter med 5-24 filialer, som har valgt ikke at udbyde andelsboliglin, og endelig er der 1
pengeinstitut, hvor andelsboliglén ikke vil vare en naturlig del af produktsortimentet.

I marts 2010 har Finansrddet gennemfort en undersegelse af status pd markedet for andelsboliglan’,
Erhvervs- og Byggestyrelsen har udarbejdet 5 spergsmil, som er blevet besvaret af 10

1 Jf. andelsboligbogen:

12 Jf. hjemmesiden www.boligsiden.dk pr. maj maned 2010.

13 Jf. BBR: Boligareal i private andelsforeninger. pr. maj mined 2010.
' Resultatet af undersegelsen fremgir af bilag XX.
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reprasentativt udvalgte pengeinstitutter, som alle tilbyder andelsboliglan. Undersggelsen viser, at 6
landsdzkkende, regionale og et lokalt pengeinstitut har oplevet et fald i bide antallet af udln til
andelsboligformal samt i sterrelsen af de bevilligede 1in, mens 4 regionale og lokale
pengeinstitutter ikke har registret et fald.

Undersegelsen viser endvidere, at de storste forhindringer i forhold til at yde lan til
andelsboligformal er usikkerhed omkring pantets vardi ved en eventuel tvangsauktion og
usikkerhed om prisfastsattelsen af andelen. Yderligere anfares som forhindringer, at der er
betydelige vanskeligheder med at skaffe retvisende og nedvendige oplysninger og dokumentation
om andelsboligforeningen, at oplysningsniveauet i andelsboligforeningers regnskaber opleves som
for lavt, og at der mangler standarder for opbygningen af foreningens regnskaber.

Undersogelsen viser ogsé, at 9 ud af 10 pengeinstitutter kraver sikkerhedsstillelse i form af pant i
andelsboligen, hver gang der ydes 14n til kb af en andelsbolig.

Det er den samlede arbejdsgruppes vurdering, at Finansrddets undersggelse hos pengeinstitutterne
indikerer, at pengeinstitutter, der har en stor andel af markedet for udlén til andelsboligformal, har
oplévet et fald i bide antallet og sterrelsen af andelsboliglén, mens de mindre pengeinstitutter ikke
oplever et fald.

Herudover viser undersegelsen, at der er en rekke vasentlige usikkerhedsmomenter til
prisfastsettelsen af andelen, der pavirker pengeinstitutternes risikovillighed og kreditgivning.

I forhold til den generelle udldnssituation har den samlede arbejdsgruppe konstateret, at der ved
opslag pd www.mybanker.dk og www.pengepriser.dk fortsat fremkommer en lang liste over
pengeinstitutter, som tilbyder 1in til andelsboliger. Der er siledes stadig en lang rakke
pengeinstitutter, der er interesseret i at yde lan til andelsbolig, trods den nuvarende usikkerhed
omkring panthavernes mulighed for at overtage pd tvangsauktion. Den samlede arbejdsgruppe
anforer dog, at det i denne sammenhang er vigtigt at naevne, at det er vilkdrene herunder
rentesatsern for lanet, som er det vasentlige punkt i forhold til arbejdsgruppens behandling af
problemstillingen. Formalet med indferelsen af pantreglerne var at forbedre de ekonomiske
muligheder for at ldne penge til keb af en andelsbolig, og det er siledes vilkirene for lanene, som
skal legges til grund ved vurderingen af den aktuelle kreditgivningssituation. ‘

6.4.1 Andelsbolighavernes lénevilkdr samt renteudviklingen pa andelsboliglin

I maj mined 2010 fremsendte Erhvervs- og Byggestyrelsen en spergeskemaundersegelse til
Finansridets 124 medlemmer. Formalet med undersegelsen var at undersege, om udlansrenten til
andelsboligformal kan siges at have varet pdvirket af Qstre Landsretsdommen fra april 2009, 33
pengeinstitutter besvarede spergeskemaundersogelsen. '

I spergeskemaundersggelsen blev pengeinstitutterne anmodet om at angive rentespandet for
folgende 4 udlanstyper; andelsboliglan, prioritetslan, forbrugslan og efterfinansiering.

¥ Utrykt Ostre Landsretskendelse af 7. april 2009 (sag nr. B0787000).
| undersagelsen er der modtaget svar fra forskellige typer af mindre pengeinstitutter samt 3 ud af 5 af de store
pengeinstitutter.
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Undersegelsen af renteudviklingen viser, som angivet i nedenstiende figur 1, at den gennemsnitlige
rentesats for andelsboliglén i hele perioden fra maj 2006 til maj 2010 er placeret over rentesatsen
for prioritetsldn, men under rentesatsen for efterfinansiering og markant under rentesatsen for
forbrugslan.

Figur 1. Udviklingen i de gennemsnitlige rentesatser
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Figur 2 neden for viser, at i den periode, hvor rentesatserne generelt er steget, nemlig fra maj 2006
til november 2008, er rentesatsen for andelsboliglin steget mest. Efter november 2008 er
rentesatsen for andelsboliglin faldet forholdsvis mere end for forbrugslin og efterfinansiering.
Renteforskellen mellem prioritetsldn og andelsboligldn er stadig starre end far november 2007.
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Figur 2. Indekseret udvikling i rentesatserne (1. maj 2006 = 100).
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Pengeinstitutterne blev endvidere bedt om at svare pé, hvorvidt et bopalskrav i en andelsforenings
vedtzgter pavirker rentesatsen i en opadgiende retning. Svarene fordelte sig sdledes:

Tabel 1. Bop=lskravets effekt pa rentesatsen
Pévirker det
rentesatsen i
opadgéende retning,
hvis Ja Nej
andelsboligforeningens
vedtsagter har et
bopssiskrav?
Samiet 14,29% 85,71%

Besvarelserne (jf. tabel 1) viser, at rentesatsen hos langt sterstedelen af de adspurgte
pengeinstitutter ikke bliver pavirket i opadgdende retning, hvis en andelsforening i deres vedtzgter
har et bopalskrav.

Ud fra undersggelsens resultat er det den samlede arbejdsgruppes vurdering, at renteudviklingen pa
andelsboliglan falger udviklingen pa udlinsrenten pé efterfinansiering og forbrugslan, og siledes
synes andelsboligrenten ikke at vare pavirket i opadgdende retning set i forhold til disse to
lanetyper. Renten pa andelsboliglan har dog (som renten pa efterfinansieringslén og forbrugslan)
veret pdvirket i opadgdende retning i forhold til prioritetsldn. Det er endvidere den samlede
arbejdsgruppes vurdering at spergeskema undersegelsen klart viser, at det ikke har vasentlig
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betydning for fastsmttelse af rentesatsen pé udlan til andelshavere, hvis andelsboligforeningens
vedtzgter har et bopzelskrav.

7. Arbejdsgruppens vurdering

I de forudgdende afsnit er der pA baggrund af de indhentede data foretaget en beskrivelse af, i
hvilket omfang panthavernes nuverende grundlag for at ethverve en andelsbolig p& tvangsauktion
pavirker andelsboligmarkedet generelt og serligt 14nevilkirene for andelskabere.

Det er den samlede arbejdsgruppes vurdering, at der ikke pé det foreliggende grundlag kan peges pa
entydige data, der viser, at panthavers eventuelle usikkerhed omkring tvangsauktionsvilkirene
pavirker pengeinstitutternes villighed til at yde 14n til keb andelsboliger.

Arbejdsgruppens undersegelser har afdakket, at det kun er ganske fi pengeinstitutter, som mener,
at det har betydning for fastszttelsen af rentesatsen pa udlén, hvorvidt en andelsboligforening har
bopelskrav i foreningens vedtzgter. FErhvervs- og Byggestyrelsen, Okonomi- og
Erhvervsministeriet, ABF og Justitsministeriets finder saledes ikke, at der er grundlag for at antage,
at kendelsen fra @stre Landsret, har haft indflydelse pa andelshavernes lanevilkr, og finder derfor
ikke, at der er et aktuelt behov for &ndringer i den nuvarende retstilstand.

Den samlede arbejdsgruppe bemzrker dog, at selvom det ikke ud fra de foreliggende undersegelser
kan pdvises, at bopelskrav i foreningens vedtegter pavirker rentesatsen pd udldn, kan det ikke
udelukkes, at andelshavere i foreninger, der har sddanne vedtegter, har vanskeligere ved at opna
billige 14n end andre andelshavere.

Den samlede arbejdsgruppe bemearker endvidere, at der, i forbindelse med at ABF har =ndret deres
standardvedtaegter, pd kort tid er sket et markant fald i antallet af foreninger, der har vedtzgter, der
forhindrer pant- og udlazgshaver i at overtage en andel pi tvangsauktion. Den samlede
arbejdsgruppe anbefaler derfor, at Erthvervs- og Byggestyrelsen udarbejder en ny normalvedtzgt,
der giver panthaver mulighed for at overtage en andel.

Finansridet bemerker, at det er meget positivt, at et stigende antal andelsboligforeninger har @ndret
deres vedtegter, siledes at panthaver fir mulighed for at overtage en andelsbolig p& en
tvangsauktion. Der eksisterer imidlertid stadig et juridisk problem i forhold til de mange
andelsboligforeninger, som ikke har &ndret deres vedtaegter.

Det er et grundleggende karakteristika for et pant, at panthaver ved misligholdelse af den
underliggende fordring har mulighed for at tiltrexde sit pant. Hvis det efter en periode pa 1-2 &r
matte vise sig, at der ikke er tilstreekkelig mange andelsboligforeninger, som har @ndret deres
vedtzgter, si mi problemstillingen tages op pa ny
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B0787000- MAK.

UDSKRIFT

@STRE LANDSRETS RETSBOG

Den 7. april 2009 holdt @stre Landsret mode i retsbygningen, Bredgade 59, Kabenhavn.

Som dommere fungerede landsdommemne Mogeni Krottian, Henrik Bitsch og Kirsten "B
Thomassen (kst.), farstnmvnte som rettens formand. |

Som protokolforer fungerede overassistent (NN
Der foretoges
5. afd. ksere nr. B-787-09:

Andelsboligforenirigen NN
(R

Ingen var madt eller indkaldt.

Der fremlagdes keereskrift af 12, marts 2009, hvorved Andelsboligforeningen (NN
@ her keeret Kobenhavns Byrets afgorelse af 27, februar 2009 (AS TV-324/2008) om
meddelelse af endeligt hammerslag pa tvangsauktion, fogedrettens fremsendelsesbrev af
20. marts 2009 og udskrift af retsbogen indeholdende den keerede afgarelse.

Indkserede har ikke udtalt sig vedrorende keeren.

Fogeden har ved sagens fremsendelse henholdt sig til den trufne afgerelse.

De modtagne bilag var til stede.



Af betenkning 1421/2002 om pant og udlag i andelslejligheder, fremgir pa side 270,
blandt andet:

"

Den foresliede bestemmelse i [retsplejelovens) § 559 a, stk 6, 1. pkt., indehol-
der bemyndigelse til fastsstielse af standardiserede tvangsauktionsvilkir ved-
rerende andelsboliger. Vilkirene foresids fastsat af Justitsministeren efter for-
handling med @konomi- og Echvervsministeren.

~ Arbejdsgruppen forudsaetter, at vilkérene udformes sdledes, at de bl.a. fastseet-
ter; at overdragélsessummen skiel ircibatales til andelsboligforeningen i over-
ensstemmelse med andelsboliglovens § 6, stk. 7, af fordelingen mellem beretti-
gede sker pA grundlag af fogedrettens angivelse af, hvorledes fordeling skal i)
ske, jf. herved henvisningen i den foresldede § 559 a, stk. 5, til § 579, og at
hammerslag gives pd betingelse af, at hojstbydende inden en bestemt kortere
frist er godkendt af andelsboligforeningen.

W
LN ]

De i betesnkningen nsvnte standardiserede auktionsvilkdr er fastsat i bilag 1 til bekendtge-
relse nr. 6 af 4. januar 2005 om tvangsauktionsvilkir. Af auktionsvilkirenes punkt 4 om
auktionsbuddet fremgér blandt andet:

”
.

Hammerslag meddeles med forbehold for andelsboligforeningens godkendelse
af auktionskeberen. Andelsboligforeningens stillingtagen til spergsmélet om
godkendelse af auktionskeberen skal foreligge inden 14 dage, efter at auktio- ®
nen har veeret atholdt, medmindre fogedretten undtagelsesvist fastsatter en

leengere frist.

R
»n
ses

Afbrev af 26. januar 2009 fra advokat | ti| Kcbenhavns Byret, frem-:
gar blandt andet:

”
.

Under henvisting til tvangsauktionen den 12. ds. Over ovennzvnte lejlighed
skal det herved undér henvisning til tvangsauktionsvilkArenes punkt 4, stk. 6,
oplyses, at Andelsboligforeningen [ cks kan godkende kober

andelshaver, idet der henvises til vedteegternes § 3, stk. 4,
hvoraf fremgdr, at der er bopelspligt for andelshavere.



Efter votering afsagdes sdlydende

kendelse:

Da andelsboligforeningen (NP vedizgter i § 3, stk. 4, indeholder en bestemmelss
om, at foreningens medlemmer er forpligtet til at benytte lejligheden, og da andelsboligfor-
cningen derfor ikke kan godkende WM som keber af andelsiejligheden G

SRS o1 der ikke grundlag for at meddele endeligt

hammerslag til NENEINND horfor
bestemmes:

Fogedrettens beslutning af 27. februar 2009 ophssves og sagen hjemvises til fornyet be-
“handling i fogedretten.

Retten havet.

(Sign.)

Udskriftens rigtighed bekrzeftes. Landsrets kontor, den 8. april 2009




DiLné

Sporgeskema

Du bedes anfare den rentesats eller det rentespaend, som dit pengeinstitut anvendte for de 4 nedenfor navnte
ldnetyper pa de angivne datoer.

Herudover bedes du udfylde tekstfelterne nederst i skemaet.

Nér du er feerdig, bedes du gemme skemaet 0g e-maile det til{yuuu—

Dato Andelsbolig lan Forbrugslan Prioritetsldn Efterfinansiering

1. maj 2006

1. nov. 2006

—

. maj 2007

-

. nov. 2007

1. maj 2008

ey

. nov. 2008

1. maj 2009

—

.nov, 2009

1.maj 2010

Du bedes anfare, hvilke kriterier
pengeinstituttet laagger vagt p3 ved
fastsattelse af rentesatsen pa
andelsboliglén. Kriterierne bedes
oplistet i prioriteret raekkefalge.

@vrige bemarkninger:

Pavirker det rentesatsen i opadgaende retning, hvis andelsforeningens vedtaegter har et bopalskrav?

Cla C Nej
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Konklusion pa vedtagtsundersggelse i ABF Juni 2010
I alt har 1.419 af ABF’s 4.643 medlemsforeninger medvirket, dvs. ca. 30 %.

Overordnet konklusion:

Har foreningens nugzldende vedtzgter en regel om bopzlspligt?

1387 foreninger har svaret ja.
32 foreninger har svaret nej.

Giver foreningens nugzldende vedtegter en panthaver mulighed for at overtage paen
tvangsauktion?

439 foreninger har svaret ja.
980 foreninger har svaret nej

Hvis nej i ovenstaende spgrgsmal — patenker foreningen at stille forslag om @ndring af vedtzgten,
sdledes at der gives mulighed for at en panthaver midlertidigt kan overtage en andel paen
tvangsauktion. ?

211 foreninger har svaret ja.
302 foreninger har svaret ne;j.
467 foreninger har svaret "ved ikke”
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Side 1 af 1

Emne: VS: Oplysninger fra Andelsboligbogen

Antal andelsboliger med tinglyst pant

Antal tinglyste dokumenter i andelsboligbogen
Antal tinglyste pantebreve

Antal tinglyste ejerpantebreve

Gennemsnitlig verdi af et tinglyst pantebrev
Gennemsnitlig verdi af et tinglyst ejerpantebrev:
Antal tinglyste udlaeg

Samlet vardi af tinglyste pantebreve

Samlet vardi af tinglyste ejerpantebreve

24-06-2010

91.
121.
.223

5

112.
484.
525.
55
2.528.860.
59.336.165

568
672

984
177
173
465
925

.587

kr.
kr.

kr.
kr.



Dung 4

Maéned Antal ejerpantebreve  Antal gvrige pantebreve falt
200805 1773 126 1773
200806 1866 142 1866
200807 1981 196 1981
200808 1791 153 1791
200809 1607 173 1607
200810 1835 167 1835
200811 1257 156 1257
200812 1193 157 1193
200901 1123 76 1123
200902 1149 72 1149
200903 1125 65 1125
200904 942 34 942
200905 1773 126 1773
200906 1037 17 1037
200907 1134 31 1134
200908 983 19 983
200909 1025 14 1025
200910 991 14 991
200911 1015 15 1015
200912 860 21 860
201001 804 7 804
201002 819 9 819
201003 552 14 566

lalt 28635 1804 30439
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Tabel 1 - Andelsboliger samt tvangsauktioner over
andelsboliger, 2001-2009.

Ar Antal andelsboliger
2001 162.728
2002 166.451
2003 170.982
2004 176.334
2005 184.363
2006 189.745
2007 194.670
2008 199.832
2009 202.172

Anm.: .. angiver en manglende observation.
Kilde: Danmarks Statistik, Domstolsstyrelsen.

Tabel 2 - Antal begzrede, afsluttede e og gennemf@rte tvangsauktioner over andelsboliger, 2001-2009.
Antal begeeringer om  Antal afsiuttede sager om Antal gennemforte

Ar tvangsauktion over tvangsauktion over tvangsauktioner over
andelsbolig andeisbolig andeisbolig

2001

2002

2003

2004 -
2005 - 1
2006 55 - 0
2007 112 81 0
2008 105 105 7
2009 110 85 14

Anm.: .. angiver en manglende observation.
Kilde: Danmarks Statistik, Domstolsstyrelsen,



NOTAT

Status pd markedet for andeisboligiadn 18. marts 2010

Til brug for arbejdet i den kommende arbejdsgruppe om panthavers mulig-
hed for at overtage en andeisbolig pd tvangsauktion har Erhvervs- og Byg-
gestyrelsen bedt Finansridet besvare nedenstdende spargsmél. Form3let er

at belyse, om der er sket et fald | udign til andelsboligformdi og | givet fald, Kontakt (R
hvad drsagen er hertil. Finansridet har ingen statistik for udl8n til andelsbo- Direkte QUSSR
ligform&i, men har i stedet bedt 10 repraesentativt udvaigte medlemsvirk- R AnTTER———
somheder besvare spargsma&lene. Der er bdde landsdaekkende, regionale og

lokale pengeinstitutter samt institutter med hovedsaede | Jylland, p& Fyn og Journainr. 346/05

| Kebenhavn. Dok, nr. 250891-v1

Nedenfor falger Erhvervs- og Byggestyreisens spargsmal og Finansrddets
svar.

Spsrgsmél 1: Yder jeres pengeinstitut idn til keb af andelsbolig?
Svar: Alle de deltagende institutter yder 13n til andeisboligformal.

Sporgsmaél 2: Er pengeinstitutternes udian ti andeisboligfor-
mal faldet fra 2008 tii | dag?
A. Er der registreret et faid | antallet af udidn?
B. Er der registreret et faid | st@rreisen af de bevilligede 14n?

Svar A: Der er markant forskel p3 udviklingen I udi8n til andelsboligformai
hos pengeinstitutter, der har deres primeere forretningsomride for andels-
boligidn i henholdsvis Kgbenhavn og | Jylland/pd Fyn. I Jylland og p& Fyn
har udi8net enten vaeret uandret eller stigende. De adspurgte pengeinsti-
tutter med primzaere forretningsomride for andelsboligldn i Kebenhavn (der
er her tale om landsdaekkende og reglonale pengeinstitutter) oplyser der-
imod alle, at der er registreret et fald | antallet af udidn til andelsboligfor-
mél.

Svar B: N&r der sparges til udviklingen i starrelsen af andelsboligldn, er der
ogsd en regional forskel. Fra Jylland og Fyn oplyses det, at starrelsen har
vaeret enten uaendret eller stigende. Institutter, hvis primaere forretnings-
omrade for andelsboligi&n er i Kobenhavn, oplyser, at I8nestarreisen er en-
ten uaendret, eller at der er registret et marginait fald.



Spargsmil 3: Hvad anser I som den sterste forhindring | forhold til
at yde 1an til keb af en andeisbolig?

Svar: De to vaesentligste problemstillinger, som angives i stort set alle be-
svarelser, er:

e Usikkerhed om prisfastseettelsen af andelen. Det opleves ofte, at
vaerdiansaettelsen er urealistisk hgj i forhold til det nuvaerende bo-
ligmarked. Det er svaert at skaffe de oplysninger, som har betydning
for vurdering af vaerdien. Det giver udfordringer | forhold til at fast-
satte beldningsvaerdien.

o Usikkerhed om ufyldestgjort panthaveres stilling i forbindelse med
tvangsauktion over en andelsbolig. Dette fir pengeinstitutterne til at
satte spprgsméistegn ved pantets veerdi. Dette gaelder iszer, ndr
der er stigende arbejdslashed, stigning | antallet af skilsmisser og
andre forhold, som kan gere det vanskeligt for |8ntager at overholde
sine betalingsforpligtigelser.

Spergsmél 4: Er der andre forhindringer end de navnte under
spagrgsmal 37

Svar: Af andre forhindringer angives:

¢ Betydelige vanskeligheder med at skaffe retvisende ngdvendige op-
lysninger og dokumentation om andelsboligforeningen. Eksempelvis
savnes ofte oplysninger om foreningens finansiering og den enkelte

" andeishavers andel af foreningens finansiering. Dette gor det van-

skeligt at r&dgive kunden om risiko ved rentestigning eller andet,
som kan betyde en forgget boligafgift.

e« Mange andelsboligforeningers regnskaber er ikke tilstraakkeligt gen-
nemsigtige, og ofte er oplysningsniveauet lavt.

+ Der mangler standarder for opbygning af foreningens regnskaber.
Dette giver meget stor variation i foreningernes regnskaber.

e Stor risiko for stigninger | boligafgiften | de nye andeisboligforenin-
ger.

+» Uoverensstemmeiser i aftalegrundlaget. Eksempelvis tager aftalevil-
k3rene | kabsaftalen fra ejendomsmaegleren ikke altid hensyn til vil-
k3rene i foreningens vedtaegter ang8ende betaling af kabesummen.

Spergsmil 5: Kraver jeres pengeinstitut sikkerhedsstilleise | form
af pant | andelsboligen hver gang, der lydes |14n til kgb af en andels-
bolig?

Ni af de adspurgte pengeinstitutter oplyser, at der som hovedregel altid
kraaves sikkerhedsstilleise | form af pant i andelsboligen ved udi&n til an-
delsboligformal. Der kan naturiigvis vaere undtagelser, eksempelvis hvis 1&n-
tager er god for hele belgbet, eller hvis der tages pant i fast ejendom eller |
frie midler. Et enkelt institut oplyser, at der ikke er en hovedregel, men at
det altid sker efter en individuel vurdering.

Side 2

Journainr. 346/05
Dok. nr. 250891-v1



