Forslag fra andelshaver i nr. 175:

Tilfejelse til vedtagternes § 7:

Som andelshaver kan endvidere, med bestyrelsens godkendelse, optages en person eller en juridisk
person, som har kebt andelen pa tvangsauktion, som ufyldestgjort panthaver.

Denne andelshaver skal betale boafgift og andre beleb, der opkraves 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 forslag pa andelsboligforeningens generalforsamling, og skal inden 6 méneder
fra auktionsdagen szlge andelen til en person, som opfylder kravene i § 3 stk. 1.

Safremt andelen ikke er solgt inden 6 maneder fra auktionsdagen, overtager andelsboligforeningen
salget, og bestemmer, hvem der skal overtage andel og bolig pa de vilkér, overtagelsen skal ske pa.

Motivation fra bankradgiver:

Der er kommet nye regler pa andelsboligomradet. Dette betyder, at for at banken kan give deres
prioritetsldnesatser, skal andelsboligforeningens vedtaegter indeholde denne bestemmelse, som ikke
findes i vore vedtegter i dag, hvilket betyder, at udlanssatsen bliver som sats pa alm. Boliglan.

Dette giver bedre financieringsmuligheder for bade nuvarende og kommende andelshavere.

Det ger foreningen mere attraktiv.

Forslaget er godkendt af ABF.




Banker og andel pa tvangsauktion?

ABFnyt nr. 3, 2013

Af: Finn Marcher, gkonomisk konsulent i ABF

Kan en bank overtage en andel, som kommer pa tvangsauktion?

En bank kan som udgangspunkt ikke overtage en andel pa tvangsauktion, da banken ikke kan opfylde
vedtegtskravet om bopaelspligt. Anvender foreningen ABF's standardvedtaegter eller har foreningen en
bestemmelse i vedtaegten, der svarer til § 3, stk. 2, i ABF's standardvedteaegt, kan en bank dog overtage en
andel midlertidigt i forbindelse med en tvangsauktion.

Hvorfor er det en god idé at have § 3, stk. 2, i foreningens vedtaegter?

Anvender foreningen ABF's standardvedtzaegt eller har foreningen en bestemmelse, der svarer til
standardvedtaegtens § 3, stk. 2, i sine vedtaegter, kan en bank eller et pengeinstitut byde pa og overtage en
andelsbolig pa tvangsauktion. Det giver banken stgrre sikkerhed for sit udlan, og det betyder bedre
lanevilkar for andelshaverne.

Kan banken kraeve, at standardvedtaegtens § 3, stk. 2, indsaettes i foreningens vedtaegter?

Banken kan ikke kraeve, at § 3, stk. 2, indszettes i foreningens vedtaegt. Banken kan dog naegte at yde 1an til
keb af en andel, hvis vedtaegten ikke indeholder en lignende bestemmelse.

Hvad betyder det, at banken kan erhverve en andel pa en tvangsauktion?

Standardvedtaegtens § 3, stk. 2, giver banken mulighed for at forsgge at fa daekket sit tilgodehavende
(pantet) i en andel gennem et frit salg efter at have kgbt den p3 tvangsauktion. | den periode, hvor banken
ejer andelen, har den kun begraensede rettigheder i forhold til de @gvrige andelshavere i
andelsboligforeningen. Banken har eksempelvis ikke stemmeret eller mulighed for at fremleje boligen.

Hvor lang tid kan en bank 'sidde p&’ en andel?

Banken kan ’'sidde pa’ en andel i op til 6 maneder, og er andelen ikke solgt indenfor denne frist, vil
bestyrelsen overtage salget af andelen.



Eksklusion og tvangsauktion - Fra Deas

Som andelshaver i en andelsboligforening har du pligt til at betale din boligafgift mv. til tiden, ellers vil du
modtage en rykkerskrivelse fra DEAS. Betaler du ikke inden den frist, der star i rykkerskrivelsen, kan
bestyrelsen ekskludere dig af foreningen.

Eksklusion

En eksklusion betyder, at din andel i foreningens formue og brugsretten til boligen opharer. Med andre ord:

Du skal flytte med kort varsel og aflevere boligen i ryddet og rengjort stand til bestyrelsen. Du mister
derved retten til at szlge din andel, men du hasfter stadig for boligafgift mv., indtil andelen er solgt.

Bestyrelsen vil herefter saelge din bolig i overensstemmelse med vedtaegterne og til bedst mulig pris. Men
det kan vaere ngdvendigt at salge boligen med et nedslag i prisen.

Et eventuelt overskud fra salget vil tilfalde dig efter fradrag af omkostninger ved salget (fx honorar til
ejendomsmaegler og administrator), restancer til foreningen, panthavere i lejligheden mv.

Tvangsauktion

Bestyrelsen kan ogsa vaelge at seette din andel pa tvangsauktion. Det sker i situationer, hvor din andel er
overbelant, og foreningen ikke kan indga aftale med dine panthavere om, at andelen salges i 'fri handel’,
og panthaverne sletter deres pant/udizeg, selv om der ikke er dakning.

Uanset hvilken fremgangsmade der vaelges, sa er du forpligtet til at flytte ud af andelslejligheden. Ggr du
ikke det, bliver fogedretten involveret. Det betyder, at du bliver indkaldt til mgde i fogedretten.

Vi har forstaelse for, at det er svaert at st i en situation, hvor man ikke kan betale sin boligafgift mv. Det
hjzlper dog aldrig at ignorere situationen. Tal derfor med bestyrelsen om, hvordan din situation Igses
bedst muligt. Det kan vaere, at bestyrelsen er villig til at indga en afdragsordning med dig eller maske til at
give dig en frist til selv at finde en keber.
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Tvangsauktioner over andelsboliger og
andelsboligforeningers ejendomme

Af Jette Tang og Anne Marie Kogsbgll

I nzervaerende artikel behandles dels tvangsauktioner over de enkelte andelsboliger (brugsretten
til andelsboligen) og dels tvangsauktioner over andelsboligforeningens ejendom
(hovedejendommen). Artiklen beskrlver kort lovgrundlaget for tvangsauktionerne og nogle af de
szerlige problemstillinger, der kan opsta ved disse tvangsauktioner.

Tvangsauktioner over andelsboliger

Tvangsauktioner over andelsboliger gennemfgres efter saerlige regler, som findes i retspiejelovens
§ 559 a. Heraf fremgar det bl.a., at en andel ikke kan saelges pa tvangsauktion, far fogedretten
har forsggt tvangssalg af andelen gennem andelsboligforeningen i overensstemmelse med
reglerne i andelsboligforeningsloven.

Der findes desuden szerlige tvangsauktionsvilkar for andelsboliger, som bl.a. tager hgjde for, at
andelsboliger er underlagt begraensninger i prisfastsaettelsen.

Fra 1. februar 2005 har der eksisteret en ufravigelig ret for andelshavere til at pantseette deres
andele uanset ordlyden af andelsboligforeningens vedteegter. Den frie adgang til at pantseette
andele har bevirket en stigning i antallet af tvangsauktioner over andelsboliger.

Mange andelsboligforeninger har i deres vedtaegter krav om, at erhververen af en andelsbolig skal
flytte ind i boligen. Det giver et problem pa tvangsauktionen, safremt erhververen er et
pengeinstitut eller en professionel langwer der ikke kan opfylde bopeelspligten. Panthaverne i de
enkelte andele er sdledes ofte afskaret fra at overtage andelsboligen som ufyldestgjort panthaver.

I en kendelse fra @stre Landsret fra 2009 gav landsretten andelsboligforeningen medhold i, at
foreningen ikke kunne godkende en kﬂber som andelshaver, og at der derfor ikke kunne meddeles
hammerslag til keber. Kgber var i den pageaeldende sag en virksomhed, der havde pant i den
pagaldende andel, og som gnskede at erhverve andelen med henblik pa videresalg
(andelsboligforeningens vedtaegt indeholdt bestemmelser om bopaelspligt).

Som fglge af kendelsen fra @stre Landsret nedsatte regeringen i marts 2010 en arbejdsgruppe,
der skulle undersgge panthavers mulighed for at overtage en andelsbolig pa tvangsauktion.
Arbejdsgruppen vurderede, at der ikke er grundlag for at antage, at kendelsen har haft indflydelse
pa andelshavernes lanewlkar og at der derfor ikke er et aktuelt behov for at a&ndre den geeldende
lovgivning.

Tvangsauktioner over andelsboligforeningers ejendomme

Reglerne vedrgrende tvangsauktioner over andelsboligforeningers e]endomme
(hovedejendommen) falger de almindelige tvangsauktionsregler, der fremgar af retsple;elovens
kapitel 51 samt bekendtggrelse nr. 652 af 15. december 1978 om tvangsauktionsvilkdr med
senere endringer.

Ophaevelse af en andelsboligforening grundet tvangsauktion over andelsboligforeningens ejendom
medfgrer, at panthaverne i de enkelte andele reelt mister deres sikkerhed. Som konsekvens heraf
har det i retspraksis veeret prgvet, om panthaverne i andelene skal indkaldes til tvangsauktionen
over hovedejendommen.

Hgjesteret har senest ved en kendelse afsagt i 2009 (trykt i Ugeskrift for Retsvaesen) fastslaet, at
de kreditorer, som havde pant i de enkelte andelsboliger, ikke havde rettigheder i den faste
ejendom. Selvom ejendommen var andelsboligforeningens vaesentligste aktiv, og selvom
kreditorerne var kreditorer hos andelsboligfareningen for en eventuel udlodning, hvis der skulle
ske opl@gsning af andelsboligforeningen, fandt Hgjesteret derfor ikke, at kreditorerne i de enkelte
andele skulle indkaldes til auktionen.

En tvangsauktion over andelsboligforeningens ejendom bevirker i praksis, at
andelsboligforeningen oplgses, samt at de tidligere andelshavere har ret til at blive boende som
lejere, jf. andelsboligforeningslovens § 4.

Andelshaverne kan blive boende som lejere i overensstemmelse med reglerne i lejelovgivningen.
Hvis der ikke foreligger aftale om andet, regulerer lejelovgivningen sdledes forholdet mellem de
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tidligere andelshavere og den nye ejer af ejendommen. Det betyder, at lejelovgivningens
udfyldende regler finder anvendelse pa fastsettelse af lejen, betaling af depositum, opsigelse,
fraflytning m.v.

Det er ved en byretsdom fra 1988 fastsldet, at de tidligere andelshavere alene er sikret en ret til
at blive boende som lejere. Lejeforholdet mellem den nye ejer af ejendommen og den tidligere
andelshaver betragtes som et nyetableret lejeforhold. Det indebeerer bl.a., at den nye ejer er
berettiget til at afkraeve depositum og aftale leje, herunder lejeforhgjelse for forbedringer.

Af en tilkendegivelse fra @stre Landsret fra 1989 fremgar det ligeledes, at en udlejer kunne kreeve
seedvanligt depositum ved udlejning til de tidligere andelshavere i ejendommen, nar udlejeren
havde overtaget denne pa tvangsauktion.

S8vel litteraturen som praksis er sparsom pa dette omrade. En raekke forhold er derfor fortsat
uafklarede, herunder bl.a. hvor mange sarkrav den nye udlejer kan indfgje i lejekontrakten,
uanset hvor saedvanlige disse matte vzere.
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