Pant og udlaeg i andelslejligheder
Dansk Selskab for Boligret, februar 2005
Hujesteretsdommer Niels Grubbe

1. Retsgrundlag — ikrafttraeden og anvendelsesomrade

Lov nr. 204 af 29/3 2004 om andring af andelsboligloven (ABL)

{Lovforslag nr. 56 af 5/11 2003. Beteenkning 26/2 2004)

Bekendtgerelse nr. 1396 af 17/12 2004 om ikrafttraeden

Bekendtgerelse nr. 1151 af 29/11 2004 om erklaringer m.v. efter § 4 a i ABL &ndret ved
bekendtgerelse nr. 1397 af 17/12 2004

Lov nr. 216 af 31/3 2004 om @ndring af tinglysningsloven (TL), retsplejeloven (RPL) og
konkursloven (KL)

(Lovforslag nr. 51 af 5/11 2003. Betenkning 26/2 2004)

Bekendtgerelse nr. 1132 af 23/11 2004 om ikrafttraeden

Bekendtgarelse nr. 1138 af 23/11 2004 om tinglysning 1 andelsboligbogen (med pantebrevsformular)
Bekendtgerelse nr. 1139 af 23/11 2004 om forskrifter for tinglysningssystemet

Bekendtgorelse nr. 6 af 4/1 2005 om tvangsauktionsvilkar

Betenkning 1421 /2002 Pant og udlaeg i andelslejligheder

2. Pantszetning

2.1. Ret til at pantszatte
ABL § 6a og vedtegtsbestemt begraensning til 80 % af vardien

2.2. Pantebrevsformular

2.3. Pantets omfang — forbedringer og inventar
TL § 42 j, stk. 4. Udskillelse.
Pantebrevsformular, punkt 4 om udlodning og lejeindtaegt

2.4. Panthaver og pantsatter — stemmeret, vedligeholdelse og fremleje
ABL § 2, stk. 5, 2. pkt., om stemmeret

Pantebrevsformular, punkt 6, om vedligeholdelse

Pantebrevsformular, punkt 8, litra f, om indfrielse ved fremleje for mere end 3 ar

2.5. Panthaver og andelsboligforening — modregning, prisbegransning og vedligeholdelse
ABL § 6, stk. 7, om modregning. Indfriet garanti. Labende betalinger

ABL § 5, stk. 8, om indbetaling af kebesum til foreningen

ABL § 2, stk. 5, 3. pkt., om at prisbegrensning, arbejder pa ejendommen og optagelse af 14n ikke
kan begrunde indfrielse

2.6. Prioritetsbeskyttelse — sikringsakt og eksstinktion, garanti og transport
TL § 42 j, stk. 1, om tinglysning for beskyttelse mod aftaler 1 god tro og mod udleg
TL § 42 ], stk. 2, om kebers eksstinktion af utinglyst pant og udleg



ABL § 6, stk. 7, 2. og 3. pkt., om afregningstilgodehavende

Garantier, Pligt til at stille garanti er bortfaldet. Gamle garantier skal ikke tinglyses eller konverteres,
men oplyses af foreningen ved erkleering i forbindelse med pantsetning, ABL § 4 a, stk. 1, 2. pkt.
Betalingsanvisning og pant efter regler om pant i fordring (transport til sikkerhed)

2.7. Tinglysning — andelsboligbog og andelshavererklering

TL § 42 k og § 42 1 om andelsboligbogen

ABL § 4 a om andelshavererklaring. Erklaeringens indhold. Frist for afgivelse.
Tinglysning med frist, bekg. § 16.

2.8. Salg af andelslejlighed — eksisterende gzld og finansiering af keb

Overtagelse af geld

Afregning og undersegelse af tingbog

Fremgangsmaden ved finansiering af keb. ABL § 4 a, stk. 2, om andelshavererklaring til ethverver
Gebyr til A/B

3. Tvangssalg

3.1. Underhandssalg gennem foreningen

RPL § 559 a, stk. 1, om pligt til salg gennem foreningen, og stk. 3, om tilfeelde, hvor maksimalpris
ikke kan opnés

ABL § 6 b om tvangssalg gennem A/B. Frister og fremgangsmade

ABL § 16, stk. 4, om panthavers tilbagebetaling af overpris

3.2. Auktion

RPL § 599 a, stk. 5, med henvisninger

Auktionsvilkar

RPL § 599 a, stk. 6, 2. pkt., om lodtraekning ved flere bud til maksimalpris

4. Udlxeg og konkurs

4.1. Vedtxgtsbestemt udelukkelse

Mulighed for vedtegtsbestemt udelukkelse er udgéet af ABL § 6 a er ophaevet (ogsé for gammel
geld)

Andelsboliger indgar i konkursmassen, hvis der ikke galder trangsbeneficium

4.2. Trangsbeneficium
RPL § 509, stk. 2, med dobbelt krav: bolig skal vaere beskeden og auktionsprovenuet indbringer
ikke et beleb, der klart overstiger udgiften ved overtagelse af almen bolig eller leje- eller

andelsbolig,

4.3. Genhusning
Ikke krav herom

Bilag:

Andelshaver erklering
Pantebrevsformular
Auktionsvilkar



PRI PRSES
fulde navn

Andet (angiv.hirdrider)

Belgh anglvel i tinglysningsdokumentat
Langiver/kreditor

Hvis ja, angiv starrelsen af dét garan

Hvis ja, angiv dato for garantiatila

Dalo og underskrifl (bestyrelsenftegningsberaitigede

Dalo og underskrift {bestyrelsen/tegningsberelligede

2| Dato og undersiuift (beslyrelsenfiegringsteretligede

Dato og underskrit (bestyrelsenitegningsberetiigede

Udgivet af Eryeryvs- o0g Byggestyrelsen Kommuneinformation + EBST 411



Anmelder

Navn;
Adr.:
Tif:
PANTEBREV
{(ANDEL)
Den pantsatte andel: Kommunekode: Vejkode:  Husnummer:  Etage:  Side:

Adresse:
Postnummer:
vrige oplysninger:

Debitor: CPR/CVR-r.:
Navn:

Adr.:

erkender herved at skylde

Kreditor; Navn:
Adr.
TIf:
Belab: skriver kr.:
Rente:
Betalingsvilkdr:

Foranstiende hefelser:
Fuldmagtshaver:
Adressat for eventuel meddelelse om retsforfalgning mv.:

vrige kreditoplysninger;
Er pantebrevet omfattet af lov om kreditaftaler jall nej [
Lénebelabet:

Kreditomkostninger angivet som et belab:

De arlige omkostninger i procent:
Eventuelle andre omkostninger:
Det samlede belah, der skal betales:




lag 1

2
“a

De enkelte ydelser, disses antal og forfaldstid:
Sarlige bestemmelser:

Favrigt gelder Justitsministeriets nedenstiende pantebrevsformular ANDEL.

Dato:
Debitors underskrift:

Til vitterlighed om aegte underskrift, dateringens rigtighed og udsteders myndighed
Navn: Navn:

Stilling: Stilling:

Bopzl: Bopel:




L.

6.

JUSTITSMINISTERIETS PANTEBREVSFORMULAR ANDEL

Betalinger efter dette pantebrev skal ske por-
tofrit pd kreditors bopal eller pa et andet
sted inden for landets graenser, der opgives
af kreditor,

Alle betalinger er rettidige, nir de sker se-
nest 7 dage efter forfaldsdagen, for termins-
betalinger senest 7 dage efter farste termins-
dag. Hvis forfaldsdagen eller sidste rettidige
betalingsdag falder p4 en helligdag, en lot-
dag, grundlovsdag den 5. juni, Juleaftensdag
den 24. december eller nytérsaflensdag den
31. december udskydes dagen til den falgen-
de hverdag. P4 samme méde udskydes ud-
labsdagen for alle frister efter pantebrevet.
Indbetaling inden for ovenneevnte frist til et
pengeinstitut her i landet, bortset fra Gron-
land, til befordring til betalingsstedet er ret-
tidig betaling,

Debitor har pligt til at underrette kreditor om
bopalsforandring. Sidan underretning kan
ikke ske pd en betalingsblanket, safremt det
af blankettens tekst fremgar, at meddelelser
til betalingsmodtageren ikke ma gives pa
denne. Pékrav fra kreditor, herunder opsi-
gelse, kan afsendes til eller fremseties pé
den af debitor senest oplyste bopal uanset
bopzlsforandring, medmindre kreditor er
bekendt med debitors nye bopzl. Bliver kre-
ditor opmearksom pd, at en opsigelse som
folge af bopzlsforandring ikke er kommet
frem til debitor, skal kreditor straks give de-
bitor meddelelse om opsigelsen, safremt de-
bitors nye bopel fremgar af folkeregistret el-
ler anden let tilgaengelig kilde.

Pantet omfatter debitors andel i forenings-
formuen og brugsret til den i pantebrevet
navnte lejlighed, forbedringer af lejligheden
samt inventar, der er sarligt tilpasset eller
installeret i lejligheden, jf. tinglysningslo-
vens § 42 j, stk. 4. Panlet omfatter desuden
udlodninger af foreningsformuen, lejeind-
teegter samt erstatnings- og forsikringssum-
mer, der treeder i stedet for det pantsatte,
Debitor erklerer, at ingen har rettigheder
over pantet i henhold til pantebrev, kebe-
kontrakt, lejekontrakt eller andet, der er til
hinder for nzervaerende pantebrevs prioritets-
stilling,

Debitor forpligter sig til at holde pantet i for-

svarlig stand. Debitor forpligter sig til hur-

tigst muligt at underrette kreditor, dersom

andelsboligforeningen fremsztter krav om
dzkning af omkostninger til istandsattelse
af den i pantebrevet nzevnte lejlighed.

Kreditor har panteret for krav ifalge pante-

brevet pd betaling af kapital, renter og andre

ydelser af tilsvarende karakter — herunder
administrationsbidrag og kautionsforsik-
tingsprazmier — samt morarenter. Kreditor
har endvidere panteret for omkostninger,
som med fagje er afholdt ved opsigelse, ind-
drivelse samt til varetagelse af kreditors in-
teresse i tilfelde af retsskridt mod pantet fra
anden side. For si vidt angdr udenretlige in-
kassoomkostninger, har kreditor panteret for

de omkostninger, der kan kraves betalt i

overensstemmelse med reglerne i lov om

renter ved forsinket betaling mv. og den i

medfer af loven udstedte bekendtgarelse om

udenretlige inddrivelsesomkostninger i an-
ledning af forsinket betaling,

Uanset uopsigelighed eller opsigelsesfrist

kan kreditor forlange kapitalen indfriet i fol-

gende tilfelde:

a) hvis renter eller afdrag ikke betales senest
sidste rettidige betalingsdag. Det er dog
en betingelse for, at kapitalen kan forlan-
ges indfriet, at debitor ikke har betalt ren-
ter og afdrag senest 7 dage efier, at skrift-
ligt pdkrav herom er afsendt eller fremsat.
Kreditors pakrav skal vare afgivet efter
sidste rettidige betalingsdag, jf. herved
pkt. 2, og skal udtrykkeligt angive, at ka-
pitalen kan forlanges indfriet, hvis renter
og afdrag ikke betales inden fristens ud-
lab,

b) hivis pantet vasentligt forringes eller van-
regtes, uden at der efter pakrav stilles be-
tryggende sikkerhed,

¢) hvis debitor nagler kreditor eller dennes
fuldmegtig adgang til at eflerse pantet,

d}hvis debitor ikke pa opfordring godtger,
at ejendommen er beherigt brandforsik-
ret,

e) hvis pantet eller for pantesikkerheden vae-
sentlige dele heraf skifier ejer, herunder
ved salg, bytte, gave og skifte med =gte-
fzzlle eller af dadsbo, og

f) hvis pantet uden panthavers samtykke ud-
lejes for mere end tre ar.
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1. Auktionens omfang

Auktionen omfatter andelen og den brugsret,
der er knyttet til andelen, samt - hvis fogedretten
ikke tilkendegiver andet - forbedringer i lejlighe-
den samt inventar, der er szrligt tilpasset eller
installeret i lejligheden.

Andelen szlges, som den er ved auktionen
med de rettigheder og forphgtelser hvormed den
tilhgrer den nuverende ¢jer.

2. Salgsopstilling

Andelen og den brugsret, der er knyttet til an-
delen, forbedringer i lejligheden samt inventar,
der er serligt tilpasset eller installeret i lejlighe-
den, beskrives i en s®rlig salgsopstilling. Salgs-
opstillingen skal herudover indeholde oplysnin-
ger om de forhold vedrerende andelen og den
dertil knyttede brugsret samt auktionen, som 1
pvrigt mi antages at veere af vasentlig betydning
for keber. Salgsopstillingen skal navnlig inde-
holde oplysninger om:

1) andelens haeftelser,

2) de forpligtelser og begrensninger, der felger
af lov om andelsboligforeninger og andre
boligfeellesskaber og andelsboligforenin-
gens vedtzgter, herunder om
a. forkebsrettigheder og fortrinsrettigheder,
b. den hajeste pris, der er tilladt efter § 5 i

lov om andelsboligforeninger og andre
boligfellesskaber og andelsboligforenin-
gens vedtegter. § 6 b, stk. 3, i lov om an-
delsboligforeninger og andre boligfzlles-
skaber finder tilsvarende anvendelse,
medmindre den hajst tilladte pris allerede
er blevet fastsat i forbindelse med et for-
sgg pi at gennemfore tvangssalg gennem
~ andelsboligforeningen,

“¢. bestyrelsen i andelsboligforeningens god-
kendelse af den nye andelshaver efter § 6,
stk. 2, i lov om andelsboligforeninger og
andre boligfzllesskaber, og

d. andelsboligforeningens ret til at kraeve til-
godehavender til foreningen betalt forud
for panthavere og udlegshaveres krav, jf.

§ 6, stk. 7 og 8, i lov om andelsboligfor-

Tvangsauktionsvilkir (andel)

eninger og andre boligfellesskaber, her-
under bl.a. adgangen til at stille krav om
indfriclse af den del af et 14n, som forenin-
gen har garanteret for.

I forbindelse med udlevering af salgsopstillin-
gen skal der udleveres et eksemplar af andelsbo-
ligforeningens vedtegter, referat fra den seneste
generalforsamling i andelsboligforeningen samt
andelsbeligforeningens sencste drsregnskab og
budget.

Salgsopstillingen udleveres pd fogedrettens
kontor.

3. Andre forpligtelser

Auktionsrekvirenten oplyser under auktionen,
i hvilket omfang de bydende ud over auktionsbu-
det skal overtage eller opfylde andre forpligtel-
ser inden for rammeme af lov om andelsholig-
foreninger og andre boligfellesskaber og andels-
boligforeningens vedtegter, herunder om den
lejlighed, som andelen giver brugsret til, er frem-
lejet, og under hvilke vilkar dette er sket.

4, Auktionsbudet mv.

Enhver kan byde pa auktionen, men fogedret-
ten kan forlange, at en bydende straks sandsyn-
ligger, at den pdgzldende kan opfylde sit bud.

Minimum for overbudene fastszites af foged-
retten, der samtidig oplyser om den hajst tilladte
pris for andelen efter § 5 i lov om andelsboligtor-
eninger og andre boligfzllesskaber og andelsbo-
ligforeningens vedtagter.

Ejendommen s®lges til den hgjstbydende,
hvis dennes bud antages (se pkt. 7), medmindre
det besluttes, at en ny auktion skal afholdes.

Afgives flere bud svarende til den hejst tilladte
pris efter lov om andelsboligforeninger og andre
boligfellesskaber og andelsboligforeningens
vediegter, afger fogedretten ved lodtreekning,
hvem der skal have fortrinsstilling, medmindre
en af de hgjestbydende har forkebsret eller for-
trinsret til andelen i medfer af andelsboligfor-
eningens vedtagter.

Enhver, der har afgivet bud pé ferste auktion,
er bundet af sit bud, indtil auktionen er sluttet.
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Meddeles der i henhold til pkt. 7 udsstielse med
henblik pé tilvejebringelse af sikkerhed, geelder
bundetheden, indtil sikketheden er stillet. Skal
der atholdes ny auktion i henhold til retsplejelo-
vens § 576, er samtlige bydende pé forste aukti-
ot bundet indtil slutningen af den nye aukition,
dog hajst i 6 uger efter farste auktion. P4 den nye
auktion er kun det bud bindende, der fir ham-
merslag.

Hammerslag meddeles med forbehold for an-
delsboligforeningens godkendelse af auktions-
kaberen. Andelsboligforeningens stillingtagen
til spergsmilet om godkendelse af auktionska-
beren skal foreligge inden 14 dage, efter at auk-
tionen har veeret afholdt, medmindre fogedretten
undtagelsesvist fastsetter en lengere frist.

5. Omkostninger i forbindelse med handlen
myv.

A. Under auktionen oplyses karakteren af og
et storstebelgb for de omkostninger, som kabe-
ren skal betale som en del af budsummen. Fal-
gende krav skal typisk betales-af keberen som en
del af auktionsbudet:

a, auktionsrekvirentens udlegsomkostninger,

b. omkostninger ved forseg pd tvangssalg gen-
nem andelsboligforeningen, jf. § 559, a, stk.
1 og 2, i retspicjeloven og § 6 b i lov om an-
delsboligforeninger og andre boligfzlles-
skaber,

c. omkostninger ved gennemfarelse af tvangs-
auktionen, og

d. saler og rejseomkostninger til repracsentan-
ter for de andre rettighedshavere over ande-
len.

Vedrarende a-d er det en betingelse, at de pi-
galdende rettighedshavere far andel i auktions-
budet. Ved delvis dekning nedsettes salserkra-
vet forholdsmaessigt. Er auktionen rekvireret af
et kounkursbo e¢ller et insolvent dedsbo betales
dog altid fuldt rekvirentsaler.

B. Folgende belab skal betales af auktionske-
beren ved auktionens slutning:
a. fogedrettens udgifter og
b. auktionsafgifi.

6. Kaberens forpligtelser mv,

Keber indbetaler auktionssummen til foged-
retten. Fogedretten fradrager de omkostninger,
der er nevnt i pkt. 5.A., hvorefter der foretages
fradrag for andelsboligforeningens tilgodeha-

vender hios den fraflyttede andelshaver, herunder
udgifter i forbindelse med auktionen og eventu-
elle vdgifter efter § 6 b, stk. 6, i lov om andels-
boligforeninger ~ og andre boligfzllesskaber.
Herefter udbetaler fogedretten det resterende be-
Iorb til de andre rettighedshavere og den fraflytte-
de andelshaver. Reglerne i § 6, stk. 7 og 8, i lov
om andelsboligforeninger og andte boligfeelies-
skaber finder tilsvarende anvendelse.

Pantegalden forrentes fra datoen for den far-
ste auktion med den rente, der tilkommer hver
enkelt panthaver. Er der tale om en indekspante-
ret, beregnes renten pd grundlag af restgeelden
som reguleret ved sidste ordinare indeksregule-
ring.

Den del af auktionsbudet, der overstlger hvad
der krazves til dekning af rettighedshaverne, ud-
betales til den fraflyitede andelshaver. Belabet
forrentes med en drlig rente, der svarer til den
fastsatte referencesats med et tilleeg pd 7 pet.
Som referencesats anses den officielle udlns-
rente, som Nationalbanken har fastsat henholds-
vis pr. den 1. Januar og den 1. juli det pig=lden-
de &r.

Keberen betaler de omkostmnger,- der matte
veare til overtagelse af heeftelser samt slettelse af
tingbogen af de reitigheder, der ikke opndede
deekning pé auktionen.

7. Keberens sikkerhedsstillelse

Efter hammerslaget skal keberen straks over
for fogedretten stille sikkerhed for opfyldelse af
auktionsvilkirene.

Sikkerheden kan stilles ved deponering af pen-
ge eller bersnoterede vaerdipapirer, ved bankga-
ranti eller pa anden méde, som godkendes af fo-
gedretten.

Sikkerhedens sterrelse skal gvare til:

a. restancer og sarlige afdrag pa de geeldsfor-
pligtelser, som auktionskeberen overtager,

b. V4 af de haftelser, som auktionskeber ikke
overtager, og

c. starstebelwbet efter pkt. 5.A.

Sikkerheden kan dog ikke veere mindre end 1
ars renteudgift af de overtagne geeldsforpligtel-
ser.

Enhver, der opnér dakning ved auktionen, kan
for sit vedkommende bade for og efter denne
give afkald pé sikkerhedsstillelse. Gives der af-
kald fra nogle, men ikke fra alle, kan fogedretten
fastsette en mindre sikkerhedsstillelse end oven-
for nzvnt. Sikkerheden kan dog ikke vaere min-




dre end 1 4rs renteudgift af de overtagne galds-
forpligtelser.

Stilles den kraevede sikkerhed ikke, ses der
bort fra budet, og hammerslaget annulleres,
hvorefler auktionen straks genoptages. Foged-
retten kan dog i stedet udsatte auktionen og give
hajstbydende en frist pa ikke over 7 dage til at
stille sikkerheden, forudsat at der straks stilles
sikkerhed for de omkostninger, der vil vare for-
bundet med atholdelse af nyt auktionsmede.

8. Keberens misligholdelse

Hvis kaberen ikke opfylder auktionsvilkérene,
kan enhver, der i anledning af auktionen kan ret-
te krav mod keberen, krzeve, at det solgte sattes
til en ny og eneste anktion (misligholdelsesauk-
tion) for kebers risiko, siledes at kaberen skal
tilsvare, hvad der métte bydes mindre pé den nye
auktion, uden at have krav p4, hvad der matte by-
des mere.

1 stedet for at kraeve misligholdelsesauktion
kan enhver, der ikke har givet afiald pa sikker-
hedsstillelse, kreve, at den af keberen stillede
sikkerhed af fogedretten realiseres og fordeles
blandt de berettigede i den rekkefalge, de har
krav pi at blive fyldestgjort. Bringer dette ikke

keberens misligholdelse til opher, kan der heref.
ter kraeves atholdt misligholdelsesauktion.

Begares sikkerheden forst realiseret efter af.
holdelse af misligholdelsesauktion, kan sikker-
heden alene benyttes til dekning af det tab, der
er opstéet ved, at der er budt mindre pd mislig-
holdelsesauktionen.

9. Overdragelse af andelen

Nar keberen godtgar, at auktionsvilkirene er
opfyldt, overgdr andelen og den brugsret, der er
knyttet til andelen, ti! keberen.

Kaberen sorger selv for - om ngdvendigt ad
retslig vej - at blive indsat i besiddelsen af den
lejlighed, som andelen giver brugsret til.

Fra det tidspunkt, keberen overtager andelen,
henligger den for keberens regning og risiko i
enhver henseende.

10. Auktionsvilkirenes fravigelighed

Foranstdende vilkdr kan ikke fraviges til
ugunst for ketberen, medmindre auktionen angir
en erhvervsandel,

11, Swrlige vilkir
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