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1. Indledning

1.1. Baggrund

Realkreditradet, Realkreditforeningen, Danske Boligadvokater og Dansk
Ejendomsmaeglerforening har ved flere lejligheder og senest ved brev af 9.
marts 2012 til justitsministeren fremsat gnske om, at retsplejelovens regler
om annoncering af tvangsauktioner andres saledes, at kravet om annonce-
ring i dagblade afskaffes og erstattes af en pligt for rekvirenterne til at an-
noncere "pa en made, som er egnet til at skaffe kabsinteresse”.

Justitsministeren har ved brev af 2. maj 2012 tilkendegivet overfor de pa-
geldende organisationer, at forslaget efter Justitsministeriets opfattelse
giver anledning til nzermere overvejelser.

Justitsministeren har endvidere tilkendegivet, at Justitsministeriet imidler-
tid er indstillet pa i samarbejde med Retsplejeradet og arbejdsgruppen om
tvangsfuldbyrdelse naermere at overveje, om der — allerede inden det sam-
lede igangveerende arbejde med reglerne om tvangsfuldbyrdelse afsluttes —
bgr tages initiativ til en loveendring, hvorved retsplejelovens regler om
annoncering af tvangsauktioner lempes.

Pa den baggrund har arbejdsgruppen om tvangsfuldbyrdelse udarbejdet
narvaerende notat, der indeholder en redegarelse for gaeldende ret pa om- f;itéhglngsgﬁde l?(
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1.2. Arbejdsgruppens sammensatning
Ved afgivelsen af notatet havde arbejdsgruppen falgende sammensetning:

Dommer Poul Holm (formand)

Dommer Bodil Toftemann — udpeget af Dommerforeningen

Retsassessor Dorete Bager — udpeget af Dommerfuldmaegtigforeningen
Retsassessor Tine Hammershgj Madsen — udpeget af Dommerfuldmaegtig-
foreningen

Advokat Henrik Christian Strand — udpeget af Advokatradet

Advokat Karsten Ngrgaard Miller — udpeget af Advokatradet
Kontorfuldmagtig Finn Nielsen — udpeget af HK Landsklubben Danmarks
Domstole og Domstolenes Tjenestemandsforening i forening
Chefkonsulent Dan Bjerring — udpeget af Justitsministeriet
Specialkonsulent Helle Jensen — udpeget af Skatteministeriet

1.3. Arbejdsgruppens arbejde

Arbejdsgruppen har afholdt to mgder som led i arbejdet med dette notat.
Pa det ene mgde har repraesentanter for Dansk Ejendomsmaglerforening
og Boligsiden A/S bistaet arbejdsgruppen med en rakke faktuelle oplys-
ninger om den nuvarende annoncering af ejendomme i frit salg i ejen-
domsmaeglerregi.

2. Galdende ret

Retsplejelovens § 566 har fglgende ordlyd:

8§ 566. Rekvirenten eller, hvis en sagkyndig er antaget, den sagkyndige
bekendtgar auktionen én gang i Statstidende med mindst 14 dages varsel.

Stk. 2. Bekendtgarelsen skal betegne auktionen som tvangsauktion og ud
over tid og sted for auktionen indeholde oplysninger om alle forhold, der
kan antages at have en veasentlig betydning for ejendommens veerdi. Be-
kendtgarelsen skal serligt indeholde oplysninger om ejendommens matri-
kelnummer, ngjagtige adresse, ejendomsverdi, karakter, areal og anven-
delse, herunder sa vidt muligt oplysning om starrelsen af det bebyggede
areal og dets indretning. Bekendtggrelsen skal indeholde de i § 564, stk. 3,
navnte oplysninger.

Stk. 3. Rekvirenten eller den sagkyndige bekendtger endvidere auktionen
mindst én gang i et eller flere p& auktionsstedet almindeligt laeste dagblade
og eventuelt tillige pa anden hensigtsmaessig made, der er egnet til at skabe
kabsinteresse. Bekendtggrelser i dagblade og andre blade skal i videst mu-
ligt omfang optages blandt de almindelige annoncer om ejendomme til salg
og skal indeholde de i stk. 2 neevnte oplysninger. Ved auktioner over ejen-
domme, der anvendes til privat beboelse, kan fogedretten bestemme, at be-



kendtggrelsen skal indeholde eksempel pa kontantbehov, arlige bruttoud-
gifter og skatteunderskud beregnet ved en given budsum.”

Bestemmelsen skal bl.a. ses i sammenhang med retsplejelovens 8 569,
stk. 2, 1. pkt., hvorefter fogedretten paser, at auktionen er bekendtgjort
efter § 566, herunder at den i 8 566, stk. 3, nevnte bekendtgarelse efter
indhold, placering, indrykningssteder og antal indrykninger er egnet til at
skabe kgbsinteresse.

2.1. Forarbejderne

Ved lov nr. 291 af 8. juni 1978 blev der gennemfgrt en omfattende reform
af retsplejelovens regler om afholdelse af tvangsauktion over fast ejendom.
Ved lovendringen skete der bl.a. en skarpelse af minimumskravene til
indholdet af bekendtggrelser om tvangsauktioner, der desuden i videre
omfang skulle optages blandt de almindelige dagbladsannoncer om ejen-
domme til salg. Ved loveendringen fik retsplejelovens § 566, jf. § 564, stk.
3, felgende ordlyd:

"8 566. Fogedretten bekendtger auktionen én gang i Statstidende med
mindst 14 dages varsel. Bekendtgarelse skal desuden ske i et pa auktions-
stedet almindelig leest blad og eventuelt tillige pd anden hensigtsmaessig
made.

Stk. 2. Bekendtggarelsen skal betegne auktionen som tvangsauktion og ud
over tid og sted for auktionen indeholde oplysninger om alle forhold, der
kan antages at have en veasentlig betydning for ejendommens veerdi. Be-
kendtggrelsen skal serligt indeholde oplysninger om ejendommens matri-
kelnummer, ngjagtige adresse, ejendomsvardi, karakter, areal og anven-
delse, herunder s vidt muligt oplysning om starrelsen af det bebyggede
areal og dettes indretning.

Stk. 3. Bekendtgarelsen skal indeholde den i § 564, stk. 3, nevnte oplys-
ning.

8§564.[...]

Stk. 3. Indkaldelsen skal indeholde oplysning om, hvor auktions-
dokumenterne kan efterses, og til hvem henvendelse kan rettes angaende
auktionen og ejendommens besigtigelse.”

Det fremgar af bemarkningerne til lovforslaget, at der med bestemmelsen
gnskes skabt en stgrre offentlig interesse omkring tvangsauktioner for der-
ved at opna hgjere salgspriser gennem en bedre annoncering af tvangs-
auktioner, dels gennem en gget anvendelse af dagspressen som kontakt-
formidler, dels gennem en uddybning af de oplysninger om ejendommen,
der skal fremga af fogedrettens bekendtggrelse om auktionen. Herudover
har fogedrettens bekendtgerelse betydning i relation til rettighedshavere,



der af den ene eller anden grund ikke er blevet indkaldt til auktionen i hen-
hold til § 564.

8 566 fik sin nuveerende udformning ved lov nr. 941 af 27. december 1991,
der bygger pa betenkning nr. 1173/1989 om annoncering mv. af tvangs-
auktioner over fast ejendom (i det fglgende beteenkningen).

| beteenkningen anfares s. 18 ff. om den hidtil geldende ordning bl.a. fal-
gende:

72.1. @get anvendelse af dagspressen.

Efter de tidligere [far lov nr. 291 af 8. juni 1978 gaeldende] regler skulle
bekendtgarelse i dagspressen kun ske, ”nér det af nogen vedkommende
forlanges”. Ved § 566, stk. 1, 2. pkt., er en sadan bekendtgarelse gjort ob-
ligatorisk. Justitsministeren udtalte under Folketingets behandling af lov-
forslaget i et svar til Retsudvalget af 1. marts 1978 (spgrgsmal 7) falgende
om den naermere betydning af kravet om bekendtggrelse i et pa auktions-
stedet almindeligt leest blad”:

“Herved sigtes sarligt til dagblade, men i gvrigt ma fogedretten i det
enkelte tilfelde tage stilling til, hvilket blad der ma anses for alminde-
ligt leest i relation til annoncer om salg af fast ejendom. Fogedretten
skal tillige navnlig under hensyntagen til ejendommens karakter afgg-
re, om bekendtgarelse bar ske i flere blade, herunder bade i et lands-
daekkende og i et mere lokalt preeget blad.”

| retsplejelovens § 544, stk. 1, om lgsgreauktioner bruges i stedet formule-
ringen ”i et eller flere af de mere udbredte stedlige blade”. Det antages i te-
orien, at denne formulering formentlig skal forstds pd samme made som
formuleringen i § 566, stk. 1, jf. Jens Anker Andersen: Auktioner, 2. udga-
ve, 1984, side 113.

Efter § 566, stk. 1, stilles der alene krav om, at auktionen bekendtgares
mindst 1 gang i et pa auktionsstedet almindeligt leest blad. Dette er i mod-
setning til § 544, stk. 1, 2. pkt., hvorefter en lgsgreauktion skal bekendtge-
res mindst 2 gange. Det er sdledes ved tvangsauktion over fast ejendom i
videre omfang overladt til fogedens sken at afggre, hvor mange gange en
annonce skal indrykkes. Det skal heroverfor anferes, at det i teorien er
gjort galdende, at ikke alle skyldnere bryder sig om den megen offentlig-
hed omkring tvangsauktionen over deres ejendom, og at det i tilfeelde, hvor
der ikke skannes at ville fremkomme antagelige bud fra andre end rettig-
hedshaverne, maske burde vare tilstrekkeligt, at auktionen blev bekendt-
gjort i Statstidende, jf. Bernhard Gomard: Fogedret, 3. udgave, 1981, side
267. Det vil dog veere en meget vanskelig vurdering, og det er derfor ikke
lovens ordning.

Det angives endvidere i 8 566, stk. 1, at bekendtgarelse eventuelt tillige
skal ske pa “anden hensigtsmaessig méade”. Herved sigtes eksempelvis til



muligheden af offentligt at ophaenge plakater om en kommende auktion, li-
gesom det ma vere en selvfglge, at det i fogedretten ansatte kontorpersona-
le p& forespargsel kan give oplysninger om kommende afholdelse af
tvangsauktioner, jf. UfR 1937, side 143 V.”

Betenkningen indeholder s. 71 ff. arbejdsgruppens overvejelser og forslag
med hensyn til medieannonceringen af tvangsauktioner:

”Arbejdsgruppens spgrgeskemaundersggelse giver grundlag for at antage,
at de fleste fogedretter foruden i Statstidende normalt kun annoncerer én
gang i et pa auktionsstedet almindeligt laest blad. Yderligere annoncering
kan navnlig komme pa tale, hvis det drejer sig om en liebhaverejendom,
herunder starre erhvervs- og landbrugsejendomme, og vil ofte veere indice-
ret i tilfelde, hvor der tillige er fundet grundlag for at antage sagkyndig bi-
stand.

Annonceringen sker normalt i et lokalt dagblad, men efter omstendighe-
derne ogsa i erhvervs- og fagblade. Kgbenhavns Byret fremhaver, at man i
den forbindelse leegger sarlig veegt pa tilkendegivelser fra rekvirenten og
ejeren om den mest hensigtsmaessige annoncering.

Annoncerne placeres under rubrikken "offentlige bekendtgarelser" eller
lignende, bortset fra Kgbenhavns Byrets annoncer i Berlingske Tidendes
tilleg "Boligen™ og tilfeelde, hvor en antaget sagkyndig veelger at placere
annoncen blandt sine gvrige ejendomsannoncer. Annoncen kan dog meget
vel veere placeret ner gvrige ejendomsannoncer. Fogedretterne er tilbage-
holdende med i annoncen at give flere oplysninger end ngdvendigt efter
loven for derved at undga subjektiv beskrivelse eller videregivelse af urig-
tige oplysninger. Praesidenten for retten i Odense og dommeren for retten i
Svendborg Herred bemarker i den forbindelse, at annoncen vil indeholde
oplysninger fra rekvirentens beskrivelse i salgsopstillingen om ejendom-
mens indretning m.v. Er der tale om 2. auktion, vil en annonce fra foged-
retten i Odense indeholde oplysning om budet pa 1.auktion. Dommeren for
retten i Svendborg by bemerker, at en annonce vedrgrende tvangsauktion
over en udlejningsejendom vil indeholde oplysninger om antallet af leje-
mal, deres starrelse, den manedlige husleje og indbetalt depositum.

Efter nogle retters opfattelse pavirker det ikke annonceringen, om der er
antaget en sagkyndig, mens andre retter naevner, at der som regel vil veaere
en mere udfarlig beskrivelse af ejendommen, ligesom der normalt vil ske
annoncering i et omfang ud over det, fogedretten selv ville have iverksat.

Fogedretterne finder generelt, at de geeldende regler i retsplejelovens § 566
og § 564, stk. 3, fungerer tilfredsstillende og abner mulighed for en mere
omfattende beskrivelse og annoncering i tilfeelde, hvor dette skennes for-
malstjenligt for et gunstigt salg af ejendommen.

Praesidenten for retten i Aalborg finder, at starre og mere beskrivende an-
noncer nappe Vil give andet resultat end en starre annonceregning. [...]



Endvidere foreslas loven @ndret, saledes at det bliver muligt ogsa at lade
rekvirenten indrykke annoncen i Statstidende. Fogedretten ville herefter
helt kunne overlade annonceringen til rekvirenten.

Arbejdsgruppen er enig i, at de geldende bestemmelser i retsplejelovens §
566 og § 564, stk. 3, i almindelighed giver fogedretterne adgang til at gen-
nemfare den annoncering, der mé skannes mest formalstjenlig med henblik
pa at skabe interesse om auktionen og derved pavirke budgivningen i op-
adgaende retning. Man finder det imidlertid hensigtsmassigt at pracisere
reglernes anvendelse og foreslar derfor enkelte &ndringer.

Efter retsplejelovens § 566, stk. 1, stilles der alene krav om én annoncering
i et pa auktionsstedet almindeligt laest blad. Dette er som navnt i kapitel 2,
afsnit 2.1., i modsatning til bestemmelsen i § 544, stk. 1, om lgsgreaukti-
on, hvorefter en lgsgreauktion skal bekendtgares mindst 2 gange "i et eller
flere af de mere udbredte stedlige blade". Ved tvangsauktioner over fast
ejendom er det séledes i videre omfang overladt til fogedens sken at afge-
re, hvor mange gange en annonce skal indrykkes. Retternes besvarelser ty-
der pa, at der normalt kun annonceres én gang i dagspressen.

Folketingets Retsudvalg har i tilleegsbeteenkningen af 14. maj 1987 (bilag
1) ikke fundet at burde indsette en serbestemmelse om bekendtgerelse af
tvangsauktion i konkursloven. | det til beteenkningen som bilag vedheftede
spgrgsmal 19 til justitsministeren er angivet en alternativ formulering til §
566, stk. 1, 2. pkt., hvorefter tvangsauktionen skal bekendtgeres i et eller
flere dagblade foruden i et pa auktionsstedet almindeligt laest blad. Der fo-
reslas anvendt fglgende formulering:

"Bekendtgarelse skal desuden ske i et pd auktionsstedet almindeligt
leest blad samt i et eller flere dagblade.”

Der er saledes her lagt op til en udvidelse af annonceringen i tillid til, at det
i alle tilfeelde vil vaere en god ide at ofre yderligere annoncekroner for der-
ved at opna hgjere auktionsbud.

Det er arbejdsgruppens opfattelse, at det i mange tilfelde — og maske i fle-
re tilfeelde end det sker i dag — vil veere hensigtsmaessigt at udvide annon-
ceringen. Man kan i den forbindelse pege pd muligheden af, at annoncerin-
gen i dagspressen i almindelighed skal ske 2 gange, men saledes at foged-
retten efter et konkret skan kan beslutte, at 1 annonce er tilstraekkelig, eller
at der skal indrykkes mere end 2 annoncer.

Selv om motiverne til den geldende § 566, herunder ogsa justitsministe-
rens besvarelse af 1. marts 1978 af Retsudvalgets spgrgsmal 7 som gengi-
vet i kapitel 2, afsnit 2.1., klart angiver de intentioner, der bgr veere afgg-
rende for annonceringen, kan arbejdsgruppen anbefale, at opmarksomhe-
den foruden om antallet af annonceringer koncentreres om, i hvilke blade
annoncen indrykkes.



Den i Retsudvalgets spgrgsmal 19 anvendte formulering er efter ordlyden
egnet til at skabe tvivl om, hvori forskellen mellem "et almindeligt laest
blad" og "et dagblad" bestér. Det fremgar imidlertid af baggrunden for
spgrgsmalet, at det har veeret hensigten at forhindre, at annonceringen be-
graensedes til lokalaviser med begranset oplag og maske alene ugentlige
udgivelser. Ogsa dagblade med en starre udbredelse og laserkreds burde
anvendes. En auktionsannonce ma derfor ikke kunne "gemmes i en lokal-
avis".

Ved annoncering af tvangsauktioner over én-familie boliger, som repre-
senterer flertallet af auktionerne, vil spgrgsmalet om, i hvilket blad annon-
cen skal indrykkes, nzppe give anledning til de store overvejelser, hvor-
imod annonceringen af erhvervsejendomme og ejendomme med anden an-
vendelse bgr gares til genstand for naermere overvejelse. Der bar eventuelt
tages kontakt til skyldneren og gvrige rettighedshavere herom, eksempelvis
i forbindelse med det forberedende made efter § 563.

Arbejdsgruppen stiller p& denne baggrund forslag om en &ndring af be-
stemmelsen i § 566, stk. 1, 1. pkt., hvorved det preciseres, at auktionen al-
tid skal bekendtgares "mindst én gang i et eller flere pa auktionsstedet al-
mindelig leeste dagblade”, men séaledes at der herudover kan ske annonce-
ring pa anden hensigtsmassig made, der er egnet til at skabe kabsinteresse,
eksempelvis i ugeaviser og fagblade.

Annoncernes placering under rubrikken "offentlige bekendtgarelser” eller
lignende synes ikke forenelig med motiverne, hvorefter annon-
cen/bekendtgerelsen i videre omfang end efter tidligere praksis bar optages
blandt de almindelige annoncer om ejendomme til salg i stedet for under
rubrikken officielle meddelelser”, jf. Folketingstidende 1977-78, tilleeg A,
sp. 2522,

En reekke dagblade og ugeaviser indeholder imidlertid ikke sarlige bolig-
tilleeg som f.eks. Berlingske Tidende. De enkelte ejendomsmaglere samler
deres annoncer i "klumper", men i gvrigt spredt i bladet. Det er derfor ikke
muligt entydigt at angive noget om placeringen.

Arbejdsgruppen finder, at der er grund til at fremhave den refererede mo-
tivudtalelse med henblik pa at sikre, at ejendomskebere ogsa geres op-
meerksom pd muligheden for at erhverve fast ejendom pé tvangsauktion.
Dette vil kunne ske ved i lovteksten udtrykkeligt at naevne, at annoncen i
videst muligt omfang skal optages blandt de almindelige annoncer om
ejendomme til salg.

Efter § 566, stk. 1, 2. pkt., sidste led, kan bekendtggrelsen eventuelt tillige
ske pé "anden hensigtsmassig made". Som naevnt i kapitel 2, afsnit 2.1., er
der herved taenkt eksempelvis pa ophangning af plakater. Efter arbejds-
gruppens opfattelse indicerer denne bestemmelse, at man foruden anven-
delse af den trykte presse ma vare opmarksom pa de muligheder, ny in-
formationsteknik kan give. Man kan saledes forestille sig, at potentielle



huskgbere i fremtiden vil fa& mulighed for via en EDB/TV-skarm (teksttv)
at fremkalde en oversigt over samtlige ejendomstilbud i et omrade.”

Betenkningen indeholder endvidere s. 111 f. bl.a. falgende specielle be-
markninger til den af arbejdsgruppens foreslaede affattelse af retsplejelo-
vens § 566, stk. 3 (som altsa svarer til den nugaldende affattelse af be-
stemmelsen):

“Fogedretten bekendtger efter den geldende bestemmelse auktionen savel
i Statstidende som i et pa auktionsstedet almindeligt leest blad og eventuelt
tillige pa anden hensigtsmassig made.

Annonceringen i dagspressen m.v. skal efter motiverne til den galdende
bestemmelse vaere oplysende og "kundevenlig". Fogedretten bgr derimod
afholde sig fra egentlig lovprisende annoncering.

Med henblik pa savel at aflaste fogedretterne som at ggre annonceringen
mere informativ foreslas det, at det overlades til rekvirenten eller, hvis en
sagkyndig er antaget, den sagkyndige at bekendtgere auktionen. Rekviren-
ten eller den sagkyndige vil gennem besigtigelse af ejendommen have dan-
net sig et direkte indtryk og kan derfor med starre sikkerhed udforme en
beskrivelse af ejendommen.

Om arbejdsgruppens overvejelser i gvrigt om antallet af annoncer, disses
placering m.v. henvises til kapitel 4, afsnit 1 [som gengivet ovenfor]”

Der anfgres endvidere bl.a. fglgende s. 112 om arbejdsgruppens forslag til
affattelse af retsplejelovens § 569, stk. 2 (som ligeledes svarer til den nu-
gaeldende affattelse af bestemmelsen):

”| konsekvens af, at det foreslds overladt til rekvirenten eller en antaget
sagkyndig at bekendtgare auktionen, samt arbejdsgruppens forslag med
henblik pa forggelse af annonceringens effekt [...], foreslas indsat et nyt
stk. 2 i § 569, hvorefter det udtrykkeligt pahviler fogedretten at pase, at be-
kendtgarelsen efter indhold, placering, indrykningssteder og antal indryk-
ninger er egnet til at skabe kabsinteresse. [...]

Det findes af veesentlig betydning, at fogedretten s vel pa eget initiativ
som efter begaring forinden auktionens afholdelse tager stilling til de her
navnte spergsmal og saledes, at fogedrettens afgarelse herom er endelig

[.].

Finder fogedretten, at bekendtgarelserne [...] ikke har veeret egnet til at
skabe kgbsinteresse, ma auktionen udsattes, jf. § 571, og rekvirenten fore-
lgbigt baere omkostningerne herved. Rekvirenten eller den sagkyndige vil
derfor i tvivistilfelde veere opfordret til pa forhand at indhente en tilkende-



givelse fra fogedretten, der i den anledning kan rejse spargsmalet pa et for-
beredende mgde eller pa anden made.”

Efter lov nr. 941 af 27. december 1991 har det saledes veeret obligatorisk
foruden i Statstidende som minimum at annoncere tvangsauktioner i et pa
stedet almindeligt leest dagblad.

2.2. Retspraksis

Fra den trykte retspraksis om kravet efter retsplejelovens 8§ 566, stk. 3, til
valget af medie(r) til annoncering af tvangsauktioner kan navnes felgende
afgerelser:

U 1997.899 H: | en sag om tvangsauktion over en landbrugs- og dam-
brugsejendom beliggende i Thisted fandt Hgjesteret, at bekendtgarelserne
af auktionerne over ejendommen ikke opfyldte kravene i retsplejelovens §
566, stk. 3, fordi der ud over den skete annoncering i Statstidende og Thi-
sted Dagblad burde have veret annonceret i et eller flere af de jyske dag-
blade og i et fagblad for dambrugere.

U 2009.67 @: Annoncering i ugeavisen Korsgr Posten af en tvangsauktion
over en fast ejendom beliggende i en lille by uden for Korser var util-
streekkelig, jf. retsplejelovens § 566, stk. 3.

FM 2010.273: Under vejledningsmgdet i forbindelse med forberedelsen af
en tvangsauktion over et nedlagt landbrug med et areal p& 10.001 m? og en
ejendomsverdi pa 570.000 kr., heraf grundveerdi 83.600 kr., havde foged-
retten bestemt, at ejendommen, foruden i Statstidende og eventuelt pa in-
ternettet, skulle annonceres i Nordjyske Stiftstidende, hvor fogedrettens
(Aalborg) auktioner seedvanligvis annonceredes. Imidlertid annoncerede
rekvirenten auktionen i Jyllandsposten. Auktionen var ikke bekendtgjort
sammen med andre auktioner, men i Jyllands-Postens erhvervssektion.
Ogsa pa denne baggrund besluttede fogedretten, at auktionen skulle ombe-
rammes, men bemarkede samtidig, at der syntes at veere mgdt feerre lieb-
havere frem end normalt til auktionen. Landsretten stadfeestede og anforte,
at det af retsplejelovens § 566, stk. 3, fremgar, at en tvangsauktion skal
bekendtgares mindst én gang i et eller flere pa auktionsstedet almindeligt
leeste dagblade og eventuelt tillige pa anden hensigtsmaessig made, der er
egnet til at skabe kgbsinteresse, og at sadanne annoncer i videst muligt
omfang skal optages blandt de almindelige annoncer om ejendomme til
salg. Pa denne baggrund fandt landsretten ikke grundlag for at tilsidesatte
fogedrettens afgarelse.



Det bemaerkes i gvrigt, at det i note 2466 til retsplejeloven i Karnovs Lov-
samling er anfart, at de fleste fogedretter nu ogsa kraever, at tvangs-
auktioner bekendtggres pa internettet.

3. Arbejdsgruppens overvejelser

3.1. Behovet for en @&ndring af reglerne om medieannoncering af
tvangsauktioner over fast ejendom

Siden retsplejelovens § 566, stk. 3, fik sin nuveaerende udformning, er der
sket en betydelig teknologisk udvikling, hvor iser den hastige vekst i ud-
bredelsen og tilgengeligheden af internettet og mobiltelefonien (med tilhg-
rende applikationer) grundleeggende har forandret den made, information
typisk formidles og s@ges pa.

Dette geelder ogsa handel med fast ejendom. Selv om salg af fast ejendom
stadig annonceres i betydeligt omfang i landsdekkende dagblade mv., ma
det saledes antages, at diverse hjemmesider og portaler pa internettet (med
tilhgrende applikationer til mobiltelefoni mv.) i stadigt hgjere grad er de
medier, som kgbsinteresserede — enten udelukkende eller som supplement
til de trykte annoncer — anvender i sggningen efter fast ejendom.

Denne antagelse understattes bl.a. af de tal, som Boligsiden A/S (med
FDIM som kilde) har oplyst over for arbejdsgruppen. Af disse tal fremgar
bl.a., at www.boligsiden.dk, der er en boligportal, der omfatter alle boliger,
udbudt til salg og leje gennem en professionel ejendomsformidler (bolig-
advokat og ejendomsmaegler), har ca. 2 millioner besgg om maneden. Det
er endvidere oplyst, at portalen har 16,3 millioner sidevisninger og
300.000 brugere i gennemsnit pr. maned.

Samme udvikling med hensyn til internettet som primaer informationskilde
ma antages — om end nok i forholdsmassigt mindre omfang — at gare sig
geeldende med hensyn til fast ejendom, der udbydes til salg pa tvangsauk-
tion. Der er saledes bl.a. af et privat firma oprettet en sarlig hjemmeside,
www.tvangsauktioner.dk, hvor tvangsauktioner i vidt omfang annonceres.

Det samme gar sig geldende for hjemmesiden www.itvang.dk, der samar-
bejder med boligportalen www.boliga.dk, der betegner sig som Danmarks
starste uafhaengige boligside. Ejendomme, der optages pa www.itvang.dk
fremkommer saledes ogsa (hvis ejendommen matcher de anvendte sgge-
kriterier) i sggeresultatet pa www.boliga.dk blandt de ejendomme, der ud-
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bydes i frit salg. Omvendt kan der ogsa pa siden sgges udelukkende pa
tvangsauktioner. Det fremgar af www.boliga.dk, at ogsa szlgere, der ikke
bistas af en professionel ejendomsformidler, kan annoncere pa siden.

Hertil kommer, at Statstidende siden 15. oktober 2005 alene udgives i
elektronisk form (www.statstidende.dk). Statstidende, herunder tvangsauk-
tionsannoncerne, er saledes gratis tilgengelig for alle og enhver pa inter-
nettet. Siden har en “resumevisning”, hvor de annoncerede ejendomme er
anfart i en (tilfeldig?) rekkefalge, og hvorfra der klikkes til naermere op-
lysninger om de annoncerede ejendomme. Der er ingen sggefunktioner
knyttet til siden.

Den teknologiske udvikling og den &ndrede made, hvorpa information
formidles og s@ges, som er en fglge af denne udvikling, kan efter arbejds-
gruppens opfattelse i sig selv give anledning til at overveje den mediean-
noncering af tvangsauktioner, som retsplejelovens 8§ 566, stk. 3, foreskri-
ver.

Det ma saledes som falge af udviklingen antages, at det i dag ved - tillige
eller udelukkende — at lade annonceringen forega pa internettet er muligt i
langt hgjere grad at na ud til (potentielt) kebsinteresserede og derved bi-
drage til at skabe den kgbsinteresse, som er formalet med annonceringen.
Arbejdsgruppen bemarker i den forbindelse, at kgbsinteresserede ved in-
ternetannoncering i princippet vil kunne sgge og laese annoncerne pa et
hvilket som helst tidspunkt og fra et hvilket som helst sted i verden. En
enkelt annoncering via internettet vil saledes kunne veere umiddelbart til-
gaengelig for enhver 24 timer i dagnet fra det tidspunkt, hvor annoncen
slas op, og indtil tvangsauktionens afvikling (eller aflysning), og annon-
cens mulighed for at na ud til mulige kagbsinteresserede vil ikke afhaenge af
valget (og tilgengeligheden) af trykt stedligt dagblad og antallet af annon-
cer, der indrykkes om den enkelte auktion i et eller flere af sadanne dag-
blade.

Hertil kommer, at de forskellige portallgsninger, der allerede findes pa
omradet, og eventuelle tilsvarende lgsninger, der matte komme til frem-
over, giver mulighed for at sikre, at kgbsinteresserede — herunder de kab-
sinteresserede, som maske ikke som udgangspunkt (ogsa) sgger efter ejen-
domme, der udbydes pa tvangsauktion — i langt hgjere grad end i dag vil
kunne fa opmarksomheden henledt pa den specielle del af ejendomsud-
buddet, som tvangsauktionerne udgar.
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En eventuel &ndring af kravet om annoncering mindst én gang i et eller
flere pa auktionsstedet almindeligt laeste (trykte) dagblade eksempelvis til
fordel for annoncering pa internettet, vil formentlig ligeledes kunne vere
egnet til at fremme konkurrencen mellem flere mulige annonceringsmedier
pa omradet og dermed — og som falge af et generelt lavere omkostningsni-
veau ved denne form for annoncering — nedbringe udgifterne til annonce-
ringen vesentligt til fordel for bade kreditorerne og i sidste ende skyldne-
ren.

Interesseorganisationerne har i deres henvendelse til Justitsministeriet an-
fart, at det nuveerende prisniveau hos dagbladene — ifglge en rundspgrge
blandt en raeekke rekvirenter — er pa omkring 10-15.000 kr. for en standard-
annonce uden billede. En meget begranset stikpreveundersggelse, foreta-
get af arbejdsgruppen og omfattende 6 sager fra 2010, har i gvrigt vist an-
nonceringsomkostninger pa mellem 13.000 og 40.000 kr. i de enkelte sa-
ger. | andre 20 sager, hvor der alene foreld anslaede udgifter, var den la-
vest anslaede udgift pa 11.000 kr. og den hgjeste pa 25.000 kr. Til sam-
menligning har Boligsiden A/S over for arbejdsgruppen anslaet udgifterne
til  eventuel annoncering af ejendomme pa tvangsauktion pa
www.boligsiden.dk til ca. 1.000 kr. pr. sag, lidt afhengigt af, hvorledes
data i givet fald leveres af rekvirenten.

Pa denne baggrund er det arbejdsgruppens opfattelse, at de nugaeldende
regler ber moderniseres saledes, at de muligheder, som den digitale kom-
munikation giver, i langt videre omfang, end det er tilfeeldet i dag, udnyttes
til at sikre stgrst mulig opmarksomhed blandt potentielle kabere af fast
ejendom om de ejendomme, der udbydes pa tvangsauktion, samtidig med
at det sikres, at omkostningerne til annonceringen af auktionerne nedbrin-
ges veesentligt.

3.2. Udformningen af en lovaendring pa omradet

3.2.1. Rammerne for en ny ordning

Der kan i princippet opstilles flere forskellige modeller for en &ndring af
de nugeeldende krav til valg af medier til annoncering af tvangsauktioner.

Arbejdsgruppen har overvejet en ordning, hvor valget af annoncerings-
medie helt overlades til rekvirenten ud fra en betragtning om, at denne har
en naturlig interesse i, at annonceringen nar ud til den bredest mulige kreds
af (potentielt) kabsinteresserede. Arbejdsgruppen har dog ikke fundet
grundlag for at foresla en sadan ordning.
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For at sikre at samtlige kreditorers og skyldnerens interesser varetages
bedst muligt, ma en ny ordning saledes efter arbejdsgruppens opfattelse
veere baseret pa, at der fortsat skal ske bekendtgarelse i Statstidende, og at
tvangsauktioner herudover skal bekendtgares i det eller de andre medier,
der ma anses for bedst egnet til at skabe den sterst mulige eksponering af
tvangsauktionen, og at det stadig skal veare fogedretternes opgave at pase,
at disse krav er opfyldt i hvert enkelt tilfeelde.

Med afszt i dette udgangspunkt har arbejdsgruppen dernaest overvejet,
hvor konkret kravet til valg af annonceringsmedie i en sadan ny ordning
kan udformes i lovteksten.

Arbejdsgruppen har i den forbindelse holdt sig for gje, at ordlyden af en ny
lovtekst bgr udformes saledes, at lovteksten sa vidt muligt “fremtidssikres”
i forhold til den teknologiske udvikling og udviklingen i den made, hvorpa
information om salg af fast ejendom i evrigt typisk udbydes og s@ges.
Navnlig af den grund finder arbejdsgruppen ikke grundlag for at stille for-
slag om en meget precis lovtekst, f.eks. med opregning eller meget fast
afgreensning af de konkrete medier, hvori annoncering kan komme pa tale.

Pa den anden side finder arbejdsgruppen det ubetenkeligt at foresla en
ordlyd, der forudsztter, at internettet og portaler med sggeredskaber pa
nettet vil eksistere i en eller anden form i mange ar fremefter, jf. neermere
herom i afsnit 3.2.2. nedenfor.

3.2.2. Det naermere indhold af en ny ordning

Arbejdsgruppen har herefter overvejet, hvordan en ny ordning bedst muligt
vil kunne sikre den ggede opmarksomhed om tvangsauktionerne og der-
med den — alt andet lige — starre kebsinteresse for de pagaldende ejen-
domme, som vil veaere lovaendringens primaere formal.

Efter arbejdsgruppens opfattelse vil dette formal bedst kunne nas, hvis
annonceringen (ud over i Statstidende) som hovedregel skal ske pa eller
kan findes ved hjelp af en almindeligt anvendt internetportal, der giver
adgang til de steder pa internettet, hvor ejendomme udbydes til salg.

Under de nuvarende forhold pa ejendomsformidlingsomradet vil en sadan
ordning for det farste betyde, at kravet til valg af annonceringsmedie vil
veere opfyldt, nar annonceringen sker direkte pa en eller flere af de almin-
deligt anvendte portaler, der udger en samlet indgang til de ejendomme,
der udbydes via de enkelte ejendomsmagleres hjemmesider. Det er herved
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en forudsatning, at annonceringen (afhengigt af sgge-kriterierne) frem-
kommer i det samlede sggeresultat, nar brugeren anvender portalen.

Det foreslaede annonceringskrav vil derudover veere opfyldt f.eks., nar
annonceringen sker pa en eller flere af de enkelte ejendomsmeegler-
hjemmesider, som en eller flere af de pageeldende portaler giver adgang til.
Arbejdsgruppen finder, at en sadan ordning vil udgere den modernisering
af reglerne pa omradet, som stemmer bedst overens med den oprindelige
hensigt bag reglerne.

Arbejdsgruppen bemarker i den forbindelse, at mens det kan konstateres,
at det nugeeldende krav om annoncering i et pa auktionsstedet almindeligt
leest dagblad handhaves, jf. den ovenfor i afsnit 2.2 omtalte retspraksis, sa
efterleves kravet om, at annonceringen i videst mulig omfang skal ske
blandt de almindelige annoncer om ejendomme til salg ikke. Med den ord-
ning, som arbejdsgruppen foreslar, vil intentionen bag de nugealdende reg-
ler imidlertid ogsa pa dette punkt blive realiseret.

Arbejdsgruppens forslag skal i gvrigt ses i lyset af § 5 a, stk. 1, i lov om
omsetning af fast ejendom, der blev indsat i loven i 1999.

Det falger af bestemmelsens 1. pkt., at Erhvervsstyrelsen, med mindre
andre opretter et sadant system, kan oprette et sggesystem med central
indgang til alle ejendomme, der udbydes via et offentligt tilgeengeligt elek-
tronisk medie. Af bestemmelsens 2. pkt. fglger, at systemet skal besta af en
central indgang til de udbudte ejendomme og give direkte adgang til alle
relevante basisoplysninger, som skal gives i forbindelse med markedsfg-
ring af fast ejendom, jf. lovens § 5. Af bestemmelsens 3. pkt. fglger endvi-
dere bl.a., at Erhvervsstyrelsen kan fastsatte regler om, at ejendomsfor-
midlere skal offentliggare basisoplysninger om udbudte ejendomme i et
sadant system.

Formalet med bestemmelsen er at sikre, at der er et sggesystem, der som
en central indgang til en bolighandel giver forbrugeren en samlet oversigt
over og med de mest basale oplysninger om de ejendomme, der udbydes
(elektronisk) til salg p& markedet. Det er i bestemmelsens forarbejder”
anfart, at bemyndigelsen til Erhvervsstyrelsen til eventuelt at oprette et
sadant system alene skal anvendes, hvis branchen ikke indfarer et velfun-
gerende system, der anvendes i praksis, til lettelse for forbrugerne. Det er
endvidere anfgrt, at systemet umiddelbart skal veare baseret pa internettet,

YL 50, Folketingstidende Tilleg A 1998-1999, s. 1417.
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men at udviklingen indenfor informationsteknologi gar hurtigt, og at et
andet elektronisk medie derfor i stedet vil kunne teenkes anvendt, hvis det-
te bliver almindeligt brugt og er bedre egnet til formidling af de pagelden-
de oplysninger.

Dansk Ejendomsmeglerforening har over for arbejdsgruppen oplyst, at
oprettelsen af www.boligsiden.dk skal ses i lyset af indfgrelsen af 8 5 a i
lov om omsatning af fast ejendom.

Arbejdsgruppen finder, at denne bestemmelse, sammenholdt med udvik-
lingen af markedsfaringen pa omradet i gvrigt, bestyrker en antagelse om,
at der ogsa fremover vil eksistere et eller flere sggesystemer med central
indgang til alle de ejendomme, der udbydes i fri handel via et offentligt
tilgaengeligt elektronisk medie.

Arbejdsgruppen har dernaest overvejet behovet for en undtagelses-
bestemmelse, hvorefter annonceringen i serlige tilfeelde kan ske pa anden
Vis.

Arbejdsgruppen finder ikke at kunne udelukke, at der kan tenkes situatio-
ner, hvor et andet medie vil vaere bedre egnet til at skabe kebs-interesse,
end et af de medier, der vil veere omfattet af den af arbejds-gruppen fore-
slaede hovedregel. Efter arbejdsgruppens opfattelse bgr internetannonce-
ring dog ikke undlades, men suppleres med annoncering i det pagaldende
bedre egnede medie. Dette kan f.eks. vare relevant i forbindelse med
tvangsauktion over s&rlige ejendomme, herunder serlige erhvervsejen-
domme, der ogsa i frit salg typisk annonceres pa anden made, f.eks. i fag-
blade, med henblik pa at na frem til den specifikke modtagerkreds, der har
seerlig interesse for den pagaldende type ejendomme. Arbejdsgruppen har
herved taget i betragtning, at internetannoncering forudsattes at veere billig
i forhold til annoncering andre steder, og at der kan vere fordele ved, at
internetannoncering anvendes i alle tilfeelde.

Arbejdsgruppen finder endvidere, at der er behov for at kunne gare en
undtagelse fra hovedreglen i ekstraordinare tilfelde, f.eks. ved eventuelle
starre og lengerevarende systemnedbrud pa portalerne, der matte veere til
hinder for annoncering efter hovedreglen.

Med hensyn til prisniveauet for annoncering finder arbejdsgruppen anled-
ning til at bemaerke, at det bar vaere en forudsatning ved den foreslaede
ordning, at prisdannelsen sker i lyset af de omkostninger, der er forbundet
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med annonceringen, og annonceringens verdi. Det er saledes ikke tanken,
at de medier, der lever op til ordningens krav, frit skal kunne fastsztte pri-
ser, der markant overstiger de omkostninger, der er ved annonceringen, og
den veerdi, som ydelsen repraesenterer. Matte der alligevel opsta tilfelde,
hvor prisniveauet ligefrem antager karakter af udnyttelse af det afhaengig-
hedsforhold, som ordningen setter rekvirenterne i, vil sadanne prisaftaler
efter omsteendighederne kunne tilsideszttes af domstolene efter aftalelo-
vens §§ 33 eller 36.

3.2.4. lkrafttreedelse

Den ordning, som arbejdsgruppen foreslar, forudsatter, at de medier, der
fremover vil leve op til betingelserne for at veere et af de medier, hvori
annonceringen kan ske, ogsa rent teknisk vil vere i stand til at optage
tvangsauktionsannoncerne. For at give de pagaldende medier mulighed
for at foretage eventuelle ngdvendige tilpasninger af deres systemer i den-
ne henseende finder arbejdsgruppen, at ordningen farst bar treede i kraft en
vis tid efter en eventuel vedtagelse af et lovforslag svarende til arbejds-
gruppens lovudkast.

Herudover har arbejdsgruppen overvejet, om en ophavelse af det nu mere
end 30 ar gamle krav om annoncering i dagblade i givet fald bar give an-
ledning til en saerlig overgangsbestemmelse i en eventuel lovaendring.

En overgangsordning skulle have til formal at sikre maksimal opmaerk-
somhed om, at annonceringen af tvangsauktioner efter lovens ikrafttreeden
ikke lengere vil ske (obligatorisk) i dagbladene. Overgangsordningen
kunne eventuelt besta i et krav om, at annoncerne i dagbladene i over-
gangsperioden blev forsynet med en oplysning om, at der pr. ikrafttraedel-
sesdatoen ikke lengere er krav om annoncering af tvangsauktioner i dag-
bladene, men at annoncering fortsat vil ske pa www.statstidende.dk (der er
gratis tilgeengelig) og tillige pa anden vis.

En overgangsordning ville endvidere kunne give de dagblade, der vil blive
berart af &@ndringen, en vis tid til at indstille sig pa den nye ordning.

Arbejdsgruppen finder imidlertid ikke grundlag for at foresla en sadan
overgangsordning. Arbejdsgruppen finder, at den af arbejdsgruppen fore-
slaede nye ordning i sig selv vil indebare den ngdvendige grad af sikker-
hed for, at kebsinteresserede ogsa allerede umiddelbart efter ordningens
ikrafttreeden vil kunne finde frem til de annoncerede tvangs-auktioner, selv
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om disse altsa ikke lengere, som det har varet tilfeeldet i mere end 30 ér,
vil kunne findes pa daglig basis i de respektive dagblade.

Arbejdsgruppen bemerker endvidere, at ikrafttreedelsestidspunktet for den
nye ordning efter arbejdsgruppens opfattelse som ovenfor navnt vil skulle
tage hgjde for, at de relevante internetmedier mv. far den forngdne tid til at
fortage de ngdvendige systemtekniske tilpasninger. Som faglge heraf vil de
berarte dagblade ogsa fa en rimelig tid til at indstille sig pa den nye ord-
ning.

4. Arbejdsgruppens lovudkast med bemarkninger

Forslag
til
Lov om &ndring af retsplejeloven

(Medieannonceringen af tvangsauktioner over fast ejendom)
81

I retsplejeloven, jf. lovbekendtgerelse nr. af. 2011, foretages falgende
e@ndringer:

1. § 566, stk. 3, 1. og 2. pkt., affattes saledes:

”Stk. 3. Rekvirenten eller den sagkyndige skal endvidere bekendtgere
auktionen pa internettet, saledes at bekendtgarelsen indeholder de i stk. 2
navnte oplysninger og sker pa, eller kan findes ved hjalp af, en alminde-
ligt anvendt portal, der giver adgang til de steder pa internettet, hvor ejen-
domme udbydes til salg, og eventuelt tillige i et andet medie, der ogsa er
egnet til at skabe kabsinteresse. | helt sarlige tilfeelde kan bekendtgerelse
dog ske pa anden vis.”

2. 8569, stk. 2, 1. pkt., affattes saledes:
"Fogedretten paser, at auktionen er bekendtgjort efter § 566, herunder at

den i 8566, stk. 3, nevnte bekendtgerelse efter indhold og valg af be-
kendtgarelsesmedie er egnet til at skabe kabsinteresse.”
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§2
Loven treeder i kraft den [(ca.) 6 maneder fra lovens vedtagelse].
§3

Loven gelder ikke for Feergerne og Grenland.

Bemarkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser
Til§1

Til nr. 1 (8 566, stk. 3, 1. og 2. pkt.)

Den foreslaede bestemmelses 1. pkt. indebeerer for det farste, at bekendt-
gerelse af tvangsauktioner fremover (ud over i Statstidende) som hovedre-
gel skal ske pa internettet, saledes at bekendtgarelsen sker pa, eller kan
findes ved hjelp af, en almindeligt anvendt portal, der giver adgang til de
steder pa internettet, hvor ejendomme udbydes til salg.

Dette betyder (under de nuveerende forhold pa ejendomsformidlings-
omradet) for det forste, at kravet til valg af annonceringsmedie vil vere
opfyldt, nar annonceringen sker direkte pa en eller flere af de almindeligt
anvendte portaler, der udger en samlet indgang til de ejendomme, der ud-
bydes via de enkelte ejendomsmagleres hjemmesider. Det er herved en
forudsetning, at annonceringen (afhangigt af segekriterierne) frem-
kommer i det samlede sggeresultat, nar brugeren anvender portalen.

Annonceringskravet vil derudover veere opfyldt, nar annonceringen sker pa
en eller flere af de enkelte ejendomsmaglerhjemmesider, som en eller fle-
re af de pagaldende portaler giver adgang til, eller pa en eller flere andre
hjemmesider, forudsat at disse hjemmesiders indhold er daekket af porta-
len. Det kan f.eks. dreje sig om hjemmesider, der matte vare eller blive
oprettet specifikt til annoncering af tvangsauktioner, og som omfattes af en
eller flere portallgsninger.

Den foreslaede bestemmelse indebaerer for det andet, at bekendtggrelsen
eventuelt tillige skal ske i et andet medie, der ogsa er egnet til at skabe
kebsinteresse. Dette kan f.eks. teenkes at veere pakraevet i forbindelse med
tvangsauktion over sarlige ejendomme, herunder serlige erhvervs-
ejendomme, der ogsa i frit salg typisk annonceres pa en serlig made, f.eks.
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i fagblade, med henblik pa at na frem til den specifikke modtagerkreds, der
har sarlig interesse for den pagaeldende type ejendomme.

Den foreslaede bestemmelses 2. pkt. er en undtagelsesbestemmelse, der
alene skal kunne finde anvendelse i ekstraordinare tilfeelde. Sadanne til-
feelde kan f.eks. foreligge, hvor bekendtgerelse efter hovedreglen i 1. pkt.
ikke er mulig eller i vaesentligt omfang vanskeliggjort, f.eks. som fglge af
eventuelle stgrre og lengerevarende systemnedbrud pa de pageeldende
portaler. | sddanne situationer overlades det til fogedretten at pase, at be-
kendtgarelsen sker pa den made, der efter omstendighederne vil veere
bedst egnet til at skabe kabsinteresse.

Til nr. 2 (8§ 569, stk. 2, 1. pkt.)
Der er tale om en konsekvensandring som falge af den foreslaede andring
af lovens 8 566, stk. 3, 1. og 2. pkt., jf. lovforslagets § 1, nr. 1.

Til§2

Det foreslas, at loven traeder i kraft den [(ca.) 6 maneder fra lovens vedta-
gelse]. Herved gives de medier, der fremover vil leve op til lovens betin-
gelser for at veere et af de medier, hvori annonceringen af tvangsauktioner
kan ske, mulighed for at foretage eventuelle ngdvendige tekniske tilpas-
ninger af deres systemer, saledes at disse vil vere i stand til at optage og
videreformidle tvangsauktionsannoncerne i overensstemmelse med de
krav, der fremgar af den foreslaede &ndring af retsplejelovens § 566, stk.
3, 1. 0g 2. pkt., jf. lovforslagets § 1, nr. 1.

Til §3

Den foreslaede bestemmelse angar lovens territoriale gyldighed.
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