F. t. 1. vedr. andelsboligforeninger og andre boligfallesskaber

1685

Lovforslag nr. L 51. Fremsat den 5. november 2003 af gkonomi- og erhvervsministeren (Bendt Bendtsen)

Forslag

il

Lov om @&ndring af lov om andelsbohgforemnger og andre
boligfellesskaber

(Pant og udleg i andelsboliger m.v. )

§1

I lov om andelsboligforeninger og andre bo-
ligfellesskaber, jf. lovbekendtgerelse nr. 652 af
2. juli 2001, som endret ved § 2 i lov nr. 137 af
20. marts 2002, foretages folgende endringer:

1. § 2, stk. 5, affattes sdledes:

»Stk. 5. Den, der finansierer en andelshavers
indskud i en andelsboligforening, kan ikke. be-
tinge sig nogen indflydelse p& ejendommens el-
ler foreningens drift. Det samme geelder den, der
har pant i en andel i andelsboligforeningen.
Panthaveren kan ikke forlange kapitalen indfriet
som folge af, at foreningen har vedtaget, at pri-
sen ved overdragelse af en andel ikke ma over-
stige et beleb, som er lavere end den pris, der er
tilladt efter § 5, eller vedtaget, at foreningen gen-
nemferer arbejder eller optager 1dn.« '

2. Efter § 4 indsettes:

»§ 4 a. Til brug for tinglysning af et pantebrev
eller retsforfolgning i en andel, jf. tinglysnings-
lovens § 42 k, stk. 5, skal en andelsboligforening
efter anmodning fra andelshaveren, langiveren
eller udlzegshaveren uden ugrundet ophold afgi-
ve erklering om, hvorvidt den, som tinglys-
ningsdokumentet vedrerer, er den person, der er
godkendt som andelshaver med brugsret til den
pagzldende lejlighed. Foreningen har endvidere
pligt til at oplyse, om foreningen har stillet ga-
ranti i forbindelse med kabet af den pageeldende
andel og om sterrelsen af det garanterede belgb.

@konomi- og erhvervsmin.
Erhvervs- og Boligstyrelsen, j.nr. B-5771-8

Stk. 2. Vedmref erkleringen erhververen af en
andel, er andelsboligforeningen ikke forpligtet til
at afgive erkleeringen, for kebesummen indbeta-
les til foreningen uden andre betingelser end, at
erklaeringen afgives, og at provenuet anvendes til
at indfri eventuelle foranstdende pantchaeftelser
og udleeg forud for afregning til selger.

Stk. 3. Okonomi- og erhvervsministeren kan
fastsatte nermere regler om form og indhold af
anmodninger og erklaeringer efter stk. 1, herun-
der bestemme, at der skal anvendes en serlig
blanket.«

3. § 5, stk. 13, ophaeves.

4.5 6, stk. 7, affattes sdledes:

»Stk. 7. Overdragelsessummen indbetales til
foreningen, som efter fradrag af sine tilgodeha-
vender hos den fraflyttede andelshaver udbetaler
resten til den fraflyttede andelshaver og eventu-
elle andre rettighedshavere. Til skade for den,
der ved aftale har faet pant i andelen, kan for-
eningen kun fradrage sddanne tilgodehavender
hos den fraflyttede andelshaver, der udspringer
af dennes medlemskab af'foreningen, og for sa
vidt angér lebende betalinger kun i indtil et ar fra
forfaldsdagen for de enkelte betalinger, med-
mindre foreningen inden fristens udlegb har ind-
ledt og uden unedigt ophold fremmet 1etsf01-
folgning eller eksklusion.«

5.1§ 6 indsettes som stk. &:
»Stk. 8. Selv om det er aftalt, at geelden i hen-
hold til et pantebrev i andelen ikke kan forlanges
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betalt ved ejerskifte, kan foreningen i forbindel-
se med overdragelsen krave, at overdragelses-
summen helt eller delvis indbetales til forenin-
gen, medmindre den krevede indbetaling er
ungdvendig, for at foreningen kan f& deekket
krav som anfert i stk. 7.«

6. § 6 a affattes saledes:

»§ 6 a. Uanset modstdende vedtegtsbestem-
melser kan der foretages arrest og udleg i en an-
del i en andelsboligforening, og andelshaveren
kan pantsette sin andel. Andelshaverens ret til at
pantsette sin andel kan ikke begranses i ved-
teegterne.«

7.Efter§ 6a indsettes:

»§ 6 b. Salg af en andel i en andelsboligfor-
ening i henhold til fogedrettens beslutning, jf.
retsplejelovens § 559 a, foretages af andelsbolig-
foreningen i overensstemmelse med §§ 5-6 og
foreningens vedtegter.

Stk. 2. Foreningen skal give andelshaveren
mulighed for inden 2 uger, efter at underretning

-om fogedrettens salgsbéslutning eér kommet
frem til andelshaveren, at angive sit prisforlan-
gende og oplyse, hvem denne gnsker at indstille
som keber af andelen.

Stk. 3. Andelsboligforeningen skal underrette
andelshaveren, udleegshaveren og de evrige ret-
tighedshavere om den af foreningen godkendte
eller fastsatte pris for andelen samt om indsigel-
sesretten efter 2. pkt. De pagzldende kan da in-
den 2 uger gore indsigelse med specificeret ah-
givelse af yderligere priskrav. Fremszattelse af
sddan indsigelse hindrer ikke salg til den af for-
eningen godkendte eller fastsatte pris med forbe-
hold om yderligere priskrav. Sker salg, selv om
der er gjort indsigelse mod prisen som beskrevet
i3. pkt., underretter foreningen den, der har gjort
indsigelse. @nsker den pageldende at fastholde
kravet, skal den pageldende indlede retsforfolg-
ning mod keberen inden 4 uger, efter at under-
retningen er kommet frem til vedkommende.

Stk. 4. Andelshaveren skal give andelsbolig-
foreningen og de 1 tvangssalget gvrige interesse-
rede adgang til at bes1gt1ge den tll andelen knyt-
tede lejlighed.

Stk. 5. Uden andelshaverens tiltreeden kan ke-
bers overtagelse af den til andelen knyttede
brugsret ikke ske tidligere end den forste i den
méaned, der folger 3 mineder efter det tidspunkt,
da underretning om fogedrettens salgsbeslutning

kom frem til foreningen og andelshaveren. An-
delsboligforeningen skal underrette andelshave-
ren 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 overdragelses-
summen. § 6, stk. 7, finder tilsvarende anvendel-
se.

Stk. 7. Er salg af andelen til den pris, der er den
hgjst tilladte i henhold til § 5 og foreningens
vedteegter, ikke sket inden 15 uger eller en af fo-

- gedretten fastsat leengere frist fra det tidspunkt,

da underretning om fogedrettens salgsbeslutning
kom frem til foreningen og andelshaveren, kan
udlaegshaveren forlange andelen solgt gennem
fogedretten pa tvangsauktion, jf. retsplejelovens
§ 559 a.«

8.1 7 g udgér », idet erhververen dog ikke har
krav pé garanti fra andelsbohgforemngen if. §5,
stk. 13.«

9. § 11 a affattes saledes:

»§ 11 a. Bestemmelserne i §§ 4 a, 6 a, 6 b og
7 a finder tilsvarende anvendelse pa de i dette ka-
pitel naevnte boligaktieselskaber og lignende.«

10.1§ 15, stk. 1, indsettes efter »eller stk. 5,«:

»1. eller 2. pkt.,«.

11. § 15, stk. 5, affattes séledes:

»Stk. 5. Der kan palegges selskaber m.v. (ju-
ridiske personer) strafansvar efter reglerne i
straffelovens 5. kapitel.«

12.1 § 16 indsettes efter stk. 3 som nyt stykke:

»Stk. 4. 1 det omfang en erlagt overpris ved
salg efter § 6 b eller retsplejelovens § 559 a er
anvendt til fyldestgorelse af en pant- eller ud-
leegshaver, kan erhververen tillige rette sit tilba-
gebetalingskrav efter stk. 3 mod denne. Stk. 3, 2.
og 3. pkt., finder tilsvarende anvendelse.«

Stk. 4 og 5 bliver herefter stk. 5 og 6.

13.1¢ 16, stk. 5, der bliver stk. 6, aendres >>stk
1-d« til: wstk. 1-5«.

§2
Stk. 1. Qkonomi- 0g erhvervsministeren fast-
seetter tidspunktet for lovens ikrafttreeden.

Stk. 2. § 5, stk. 13, 4. pkt., i lov om andelsbo-
ligforeninger og andte boligfeellesskabeér, finder
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dog fortsat anvendelse for garantier, som er stil-
let for lovens ikrafttraeden.
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Bemeerkninger til lovforslaget

Almindelige bemcerkninger

1. Indledning

Det er formélet med dette lovforslag at lette omseet-
ningen af private andelsboliger. Det skal ske ved at
forbedre de skonomiske muligheder for at 1ane penge
til keb af en andelsbolig. Samtidig er det formalet at
fremme mulighederne for andelshavere for at fa finan-
sieret en modernisering af boligen.

Det er vigtigt for beboerne, at boligerne er tidssva-
rende og af god standard. Det er derfor nedvendigt, at
der lgbende sker en modernisering af den eksisterende
boligmasse, saledes at den hele tiden lever op til nuti-
dens krav. Dette ber i videst muligt omfang finansie-
res af beboere og ejer.

P4 denne baggrund foreslés det at @ndre loven om
andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber
(andelsboligloven), séledes at det bliver muligt at
pantseette andelsboliger.

Med indfarelse af mulighed for pantsatning opstar
et behov for, at panthaver kan skride til tvangsrealisa-
tion, hvis pantsetter ger sig skyldig i misligholdelse
over for denne. Derfor foreslés udlegsforbuddet i an-
delsboligloven ophevet. Dermed vil andelsboliger
ikke lzengere veere unddraget kreditorforfalgning.

Lovforslaget skal ses i sammenhang med justitsmi-
nisterens samtidig fremsatte lovforslag om endring af
tinglysningsloven, retsplejeloven og konkursloven.
Justitsministerens lovforslag indeholder regler om
tinglysning af pant og udleg i andele og om tvangs-
fuldbyrdelse.

2. Geeldende ret

Der findes ikke et regelseet for pantseetning af ande-
le (andelsboliger), og andele kan derfor ikke stilles til
sikkerhed for 1an i f.eks. et pengeinstitut. Ved andele
forstéis andelshaverens andel af fellesformuen i an-
delsboligforeningen og den dertil knyttede boligret.

Ved keb af en andelsbolig skal keber betale over-
dragelsessummen kontant. Det er almindeligt, at ke-

ber finansierer en del af overdragelsessummen ved et
14n i et pengeinstitut. Det samme gaelder, hvis andels-
haveren vil forbedre sin bolig. Lan uden sikkerhed er
dyrere, end 18n der ydes mod betryggende sikkerhed.
Andelshaveren har ikke mulighed for at optage real-
kreditlan til finansieringen, fordi det er foreningen,
som ejer ejendommen. Der er derfor behov for et re-
gelseet, som gor det muligt for andelshaveren at belane
andelen.

Med indferelse af mulighed for pantsatning opstar
der behov for, at langiver kan opna fyldestgerelse for
sit tilgodehavende, hvis andelshaveren misligholder
laneaftalen. En betingelse for fyldestgerelse eller
tvangsrealisation er ifolge almindelige fogedretlige
regler et forudgaende udleg.

Der galder i dag et lovmeessigt forbud mod ndleg i
andele i andelsboligforeninger. Der kan dog foretages
udleeg i en andel, hvis vedtegterne for andelsboligfor-
eningen abner mulighed herfor.

I perioden fra oprettelsen af de ferste andelsbolig-
foreninger i begyndelsen af 1900-tallet og frem til
1996 var det under henvisning til bestemmelser i rets-
plejeloven fast antaget i retspraksis, at andelsboliger
ikke kunne gares til genstand for udleeg, hvis der i for-
eningsvedtagterne var optaget et forbud mod udlaeg.
En betingelse for, at kreditorerne skulle respektere ud-
lzegsforbudet var, at andelshaveren ikke kunne rade
over andelen gennem pantsatning.

Med en kendelse i 1996 (U 1996.1478 H) fastslog
Hgjesteret, at der ikke er hjemmel til at treeffe bestem-
melse i vedtegterne for en andelsboligforening om at
udelukke udlzg i en andel. Kendelsen forte til, at der
ved en lovaendring blev indfert et forbud mod udleg,
jf. § 6 ailovnr. 383 af 10. juni 1997 (FT 1996-97, til-
leg A, sp. 5702 ff). Forbudet var ikke tenkt som en
vedvarende lgsning, idet det fremgik af forarbejderne
til lovaendringen, at der skulle arbejdes videre med de
problemstillinger, som udleeg i og tvangssalg af an-
delsboliger rejser.
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3. Arbejdsgruppen om pant og udleeg i andele

Pa den baggrund nedsatte den daveerende by- og
boligminister en arbejdsgruppe. Arbejdsgruppen
skulle udover at kortleegge, vurdere og foreslé losnin-
ger pé de problemstillinger, der knytter sig til arrest og
udleeg i andele i private andelsboligforeninger, over-
veje muligheden og behovet for at etablere adgang til
pantsetning af andele.

Arbejdsgruppen skulle endvidere overveje forslag
til losning af spergsmél i forbindelse med tvangssalg
af andele.

Endelig skulle de nevnte problemstillinger overve-
jes seerskilt i relation til boligaktie- og boliganparts-
selskaber, som er reguleret ved andelsboliglovens ka-
pitel TIL.

~ Herudover skulle arbejdsgruppen, hvis den fandt, at
der burde gennemfores andringer i geeldende lovgiv-
ning, udarbejde udkast til sidanne regelendringer.

Arbejdsgruppen igangsatte arbejdet i august 2000
og afsluttede dette i september 2002 med afgivelsen af
betaenkning nr. 1421 om pant og udleg i andelslejlig-
heder.

Det var arbejdsgruppens vurdering, at et velfunge-
rende system for pantsetning af andelsboliger, ville
indebare en vaesentlig forbedring af mulighederne for
at udnytte andelsboligernes potentiale som kredit-
grundlag. I forlengelse heraf foreslog man, at der
etableres et registreringssystem med henblik pé regi-
strering af pante- og udleegsrettigheder i andelslejlig-
heder — en sakaldt andelsbolighog. De narmere regler
for udformningen af andelsboligbogen skal fastsattes
med udgangspunkt i den ordning, der geelder for un-
derpantsetning af biler — bilbogen.

Herudover foreslog arbejdsgruppen en fremgangs-
made for tvangssalg af andele.

Arbejdsgruppens forslag er udarbejdet under hen-
syntagen til de seerlige regler, som gaelder for andels-
boliger, iser med hensyn til maksimalpriser, forenin-
gens adgang til forlods at sege sig fyldestgjort i over-
dragelsessummen og bestyrelsens godkendelse af er-
hverver m.v.

Arbejdsgruppen-foreslog, at den foresldede ordning
for pantsetning af andele, ogsé skal geelde for boli-
gaktie — og boliganpartsselskaber omfattet af andels-
boliglovens kapitel I1I.

4. Overvejelser pa baggrund af arbejdsgruppens be-
teenkning

Lovforslaget tager udgangspunkt i beteenkningens
anbefalinger.

Lovforslaget afviger dog fra beteenkningens indstil-
linger, for s& vidt angar spergsmélet om, hvorvidt den
enkelte andelsboligforening skal kunne udelukke eller
begrense adgangen til at pantseette andelsboliger.

I beteenkningen er anfert, at de enkelte andelsbolig-
foreninger som hidtil skal have mulighed for med
virkning for andelshaverne i foreningen at udelukke
eller begraense adgangen til at pantsette andelen. Der
er herved lagt veegt p4, at et sddant indgreb vil veere et
indgreb i foreningernes selvstyre, og at andelsboligen
er en almindeligt accepteret velfungerende boligform,
der i alt veesentligt er skabt uden lovregulering, men
ved en fii udvikling gennem foreningens vedteegter.

Regeringen finder dog, at alle andelshavere skal
have mulighed for at pantsette andelen. Herved lige-
stilles alle andelshavere. Som felge af muligheden for
pantsaetning forslés andelsboliglovens garantibestem-
melse, hvorefter andelsboligforeningen stiller garanti
for en del af kebesummen ophaevet, jf. nedenfor under
pkt. 5.1.

Der er endvidere i betzenkningen overvejelser om,
hvorvidt samfundsmeessige hensyn taler mod at abne
mulighed for laneoptagelse uden begrensning. Et
flertal finder, at der ikke ved lovgivning er behov for
at begreense adgangen til pantseetning til bestemte for-
mal. Et mindretal er derimod af den opfattelse, at ad-
gangen til at pantsette en andelsbolig af samfunds-
meessige hensyn kun ber kunne ske til sikkerhed for
14n til finansiering af andelen eller forbedringer i den-
ne. Det er endvidere opfattelsen, at en fri adgang til
belaning vil modvirke foreningernes nuveerende prak-
sis, hvorefter boligernes pris pa frivillig basis begreaen-
ses til et niveau, der ligger under maksimalpriserne.

For s vidt angar spergsmalet om en eventuel ved-
teegtsmeessig adgang til at begreense adgangen til pant-
saetning, er arbejdsgruppen imidlertid af den opfattel-
se, at nér der (som anbefalet af arbejdsgruppen) ber
bestd mulighed for fuldsteendig udelukkelse af pant-
setning, s& ber foreningerne som det mindre i det
mere ogsd have mulighed for at vedtage begraensnin-
ger i adgangen dertil. Det kan vaere begraensninger i fi-
nansieringsformal eller en maksimering af sterrelsen
af belaningen,

Regeringen finder ikke, at der hverken i loven eller
i vedteegterne ber (kunne) geres begraensninger i de
formél, der kan ske pantsatning til, idet det i praksis
er vanskeligt at skelne mellem forskellige laneformal.

Herudover afviger lovforslaget fra beteenkningen
derved, at bemyndigelsen til at fastseette naermere reg-
ler om andelsboligforeningens afgivelse af en erklee-
ring om.andelshaverens brugsret til den pageeldende
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lejlighed foreslés henlagt til gkonomi- og erhvervsmi-
nisteren i stedet for justitsministeren.

Endelig er der i beteenkningen ikke er taget stilling
til, hvorvidt udlegsforbuddet i andelsboligloven ber
ophaeves, idet dette spergsmal faldt uden for arbejds-
gruppens kommissorium.

Arbejdsgruppen fremheever imidlertid nogle for-
hold, der ber indga i overvejelserne omkring spergs-
malet og bemerker indledningsvist, at et udlegsfor-
bud ikke forhindrer, at andelsboligen kan inddrages
under konkurs med den virkning, at andelshaveren
skal fraflytte boligen. Ulempen ved konkurs er imid-
lertid, at det er en tungere og mere omkostningskrac-
vende fremgangsméde end udleg og tvangssalg.

Arbejdsgruppen fremhzver herudover, at som ud-
gangspunkt kan alt, hvad en skyldner ejer, veere gen-
stand for udleeg, tvangsauktion og konkurs. Det gzl-
der ogsé et parcelhus eller en ejerlejlighed, som ejeren
bor i. Der peges herudover blandt andet p4, at udleg
kan svakke andelshaverens lyst til at bidrage til for-
eningen. Misligholder andelshaveren sine forpligtel-
ser, kan denne imidlertid ekskluderes af foreniingen,
og andelen overdrages til en ny andelshaver.

Det er regeringens opfattelse, at udleegsforbuddet
og dermed kreditorlyet ber ophaves, if. pkt. 5.2. En
ordning for pantseetning af andele nedvendigger en
mulighed for udleg, og denne mulighed ber omfatte
alle kreditorer.

5.H0vedﬁunkter i lovforslaget
Lovforslaget har folgende hovedpunkter:

5.1. Der dbnes mulighed for pantsetning. Heri lig-
ger, at andelshavere far mulighed for at optage 14n i f.
eks. et pengeinstitut mod sikkerhed i andelen og den
dertil knyttede boligret. Muligheden for pantsetning
ma forventes at lette finansieringen for kebeie af an-
delsboliger og forbedre grundlaget for, at andelshave-
re kan f3 finansieret forbedringsarbejder 1 boligerne.

Det fremgar af en undersogelse i forbindelse med
udarbejdelsen af betenkning nr. 1421, at for de tradi-
tionelle andelsboliger udger den gennemsnitlige an-
skaffelsessum for hele landet 141.000 kr. pr. bolig.
For de stettede andelsboliger udger den gennémsnitli-
ge salgssum 250.000 k. pr. bolig. For begge grupper
geelder, at den dyréste fjerdedel af boligerne ér solgt
for mere end 300.000 kr.

Efter forslaget far alle andelshavere mulighed for at
pantsette andelen uanset modstdende vedté@gtsbe-
stemmelser. Forslaget indebeerer, at andelsboligfor-
eningerne ikke kan beslutte at udelukke eller begran-

se adgangen til at pantsette andelen. Herved ligestil-
les alle andelshavere.

Forslaget afviger som ovenfor neevnt fra betenk-
ningens indstillinger pa dette punkt, da arbejdsgrup-
pen fandt, at en lovbestemmelse, der begraenser for-
eningernes mulighed for at begraense eller afskzere
deltagernes adgang til pantsztning, ville vaere et ind-
greb 1 foreningernes selvstyre.

Regeringen finder imidlertid, at alle andelshavere
bet have samme adgang til pantstiing af andelen, li-
gesom det ber sikres, at alle kebere af andele stilles
lige med hensyn til muligheden for at f& finansierét
kebesummen. '

Forslaget indebarer, at kebere af andele — inden
kebsaftalen indgas — ber undersege, om der er regi-
streret rettigheder over den pagezldende andel i an-
delsboligbogen.

Forslaget berprer ikke foreningens mulighed for at
optage pant med sikkerhed i ejendommen. En pantha-
ver med sikkerhed i andelsboligen m4 respektere for-
eningens beslutning om laneoptagelse.

Som en folge af pantsetningsmuligheden foreslés, at
garantibestemmelsen i andelsboligloven ophaves. Ef-
ter denne bestemmielse kan en kober af en andel for-
lange, at andelsboligforenitigen stiller garanti for én
del af kebesummen. Med indferelse af mulighed for
pantszetning af andele bortfalder den afgerende be-
grundelse for garantistillelsen. Arbejdsgruppen var
enig heri, idet man bemzrkede, at pligten til at stille
garanti ber udtage de tilfelde, hvor garantistillelse
ikke er absolut ngdvendig, fordi der bestar en anden
mulighed for sikkerhedsstillelse — pantsetning;

Det foreslds endvidete, at der ikke gares begraens-
ninger i finansieringsformélet. Der er ikke behov for
at begraense de formal til hvilke, der kan optages 18n i
pengeinstitut til finansiering mod sikkerhed i anidelen.
Der vil detfor efter forslaget kunne optages 1an til fi-
nansiering af andelen, forbedringer i boligen og andre
formal, som ikke hat nogen tilknytning til andelen.
Den enkelte andelsboligforening kan heller ikke be-
greense formaléne gennern vedtegtsbestemmelser.

5.2. Som falge af at der dbnes mulighed for pant-
satning, opstar der et behov for, at en panthaver kan
skride til tvangsrealisation, hvis andelshaveren mis-
ligholder sine forpligtelser over for denne. En betin-
gelse for tvangsrealisation, er ifslge almindelige fo-
gedretlige regler et forudgdende udleg.

Det foreslas pa den baggrund, at forbuddet i andels-
boliglovens § 6 a mod udlaeg i andele i andelsboligfor-
éninger ophéaves.
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Herved bliver det ogsa muligt at foretage udleeg i
andelsboligen for krav, som ikke er sikret ved aftalt
pant.

Ophavelsen af udlegsforbuddet kan indebeare, at
en andelshaver mister sin bolig som felge af udlaeg.

Samtidig med, at udlaegsforbuddet i andelsboliglo-
-ven ophaves, vil justitsministeren foresld en pracise-
ring af retsplejelovens § 509, hvorefter der ikke kan

foretages udleeg i aktiver, herunder andele i andelsbo- -

ligforeninger, bortset fra fast ejendom, der er ngdven-
dige til opretholdelse af et beskedent hjem og en be-
skeden levefod for skyldneren og demnes husstand
(trangsbeneficiet).

5.3. En gennemforelse af muhghed for pant og ud-
leg i andele forudsatter, at der fastsettes nermere
regler for tvangsmeessig fyldestgarelse af pant- og ud-
lazgshavere. Dette sker geniem det lovforslag, som
fremsaettes af justitsministeren.

Det foreslas gentiem en endring af retsplejeloven,
at tvangsunderhandssalg gennem foreningen bliver
den primere form for tvangsrealisation.

Proceduren for tvangsunderhdndssalg fastsettes
dog i andelsboligloven.

Forer sddanne salgsbestraebelser ikke til salg til
maksimalpris inden for en rimelig tid, skal tvangsrea-
lisation ske ved tvangsauktion. Der henvises herom til
det lovforslag, som samtidig er fremsat af Jjustitsmini-
steren.

"5.4.1det lovforslag, det fremsasttes af Jjustitsmini-
steren, vil det blive foreslaet, at der gennem endring
af tinglysningsloven etableres et register ved retten i
Arhus, hvor rettigheder i form af pant og udlaeg i an-
dele skal tinglyses (andelsboligbogen). Der vurderes
ikke at veere behov for at tinglyse ejersklﬂer som folge
af overdragelser af andele.

Et centralt led i tinglysningen af rettighedér over

andele i andelsboligbogen er, at der fremlagges en er-

kleering fra andelsboligforeningen, som skal sikre, at
den, som tinglysningsdokumentet vedrerer, er den
pérson, som af andelsboligforeningens bestyrelse er
godkendt som andelshaver med brugsret til den pa-
geeldende andelsbolig. Dette foreslds.palagt forenin-
gérne gennem en @idring af andelsboligloven.

5.5. Det foreslas, at de under punkterne 5.1. — 5.4,
foreslaéde bestemmelser, ogsa skal gzelde for boligak-
tie- og boliganpartsselskabér.

Lovforslagets okonoimiske og administrative
konsekvenser for det offentlige

Lovforslaget vil gote det lettere for det offentlige at
inddrive restancer fra andelshavere. -

Lovforslaget vurderes derudover ikke at have gko-
nomiske og administrative konsekvenser. for det of-
fentlige.

For sa vidt angér de skonomiske og administrative
konsekvenser af oprettelsen af et registreringssystem
over rettighedei over andele (andelsboligbogen) hen-
vises til justitsministerens samtidigt fremsatte lovfor-
slag om endring af tmglysnmgsloven 1etsplejeloven
og konkursloven.

Samfundsokonomiske konsekvenser

Der er i alt ca. 170.000 private andelsboliger, som
ifolge betenkningen har en samlet salgsvaerdi pa godt
26 mia. kr. Heraf skennes mindre end 10 pct. at veare
belént genneim garantistillelse fra andelsboligforenin-
gef eller andre ordninger. Den mulige beldningsveerdi
udger saledes 1 sterrelsesordenen 24 mia. kr.

Léangiverne har mulighed for at yde Ian med pant i
andelen pa op til 100 pet. af salgsverdien, men vil an-
tagelig ikke yde l4n, der overstiger 60-80 pct. af salgs-
veerdien. Den mulige belamngsvzmdl reduceres der-
ved til omkring 17 mia. kr.

Eti del andelshavere vil ikke have behov for at be-
1ane andelsboligen. Det skonnes pa denrie baggrand
med betydelig usikkerhed, at muligheden for at kunne
optage 14n med pant i private andelsboliger i lobet af
nogle &r vil give anledning til en samlet lineoptagelse
pa i sterrelsesordenen 8 mia. ki Denne laneoptagelse
vil i nogen grad erstatte anden laneoptagelse, hvorf01
nettoforagelsen af laneomfanget vil blive noget min-
dré. Da priserne pa andelsboligmarkedet er reguleret
efter andelsboliglovens prismaksimeringsregler, vir-

deres lovforslaget ikke at fi nogen effekter for pris-

dannelsen p4 andelsboligmarkedet. Det vurderes hel-
ler ikke, at lovforslaget vil fa nogen effekt for reiteni-
veauet.

Okonomiske og administrative konsekvenser for
erhvervslivet

Det pgede laneomfang vil give en forgget omsaet-
ning i pengeinstitutterne. Det vil éndvideré blive lette-
re for virksomhederneé at inddrive restancer fra andels-
havere.

Lovforslaget har veeret forelagt Erhvervs- og Sel-
skabsstyrelsens Center for Kvalitet i ErhvervsRegule-
ring, som har vurderet, at forslaget ikke indeholder ad-
ministrative konsekvenser for erhvervslivet pa sam-
findsniveau eller pr. virksombied i et omfang, der be-
rettiger; at det bliver forelagt et af @konomi- og Er-
hvervsministeriets virksomhedspanelet.
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Miljomeessige konsekvenser

Lovforslaget har ingen miljemessige konsekven-
ser.

Forholdet til EU-retten
Lovforslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter.

Samlet vurdering af konsekvenserne

Positive konsekvenser Negative konsekven-
ser

Okonomiske konsekvenser for stat, amter | Lettere at inddrive restancer fra andels- | Ingen
og kommuner havere
Administrative konsekvenser for stat, am- | Ingen Ingen
ter og kommuner
@konomiske konsekvenser for erhvervsli- | Lettere at inddrive restancer fra andels- | Ingen
vet ) . havere.

Pengeinstitutterne vil fi en gget omsaet-

ning
Administrative konsekvenser for er- Ingen Ingen
hvervslivet :
Administrative konsekvenser for borger- | Lettere at finansiere keb og forbedring
ne af andelsboliger
Miljemessige konsekvenser Ingen Ingen
Forholdet til EU-retten Forslaget indeholder ikke EU-aspekter

Hering:

Et udkast til dette lovforslag har veeret i horing hos felgende organisationer m.v.:

Andelsforeningernes Feellesreprasentation, Advokatradet, Amtsradsforeningen, BAT-Kartellet, Boligselska-
bernes Landsforening, Bygherreforeningen i Danmark, Danmarks Lejerforeninger, Danske Finansieringssel-
skabers Forening, Dansk Ejendomsmeeglerforening, Dansk Industri, Den Danske Dommerforening, Den Dan-
ske Landinspekterforening, Dommerfuldmegtigforeningen, Domstolsstyrelsen, Ejendomsforeningen Dan-
mark, Finansministeriet, Finansradet, Forbrugerradet, Foreningen af Pantefogder i Danmark, Forsikring og Pen-
sion, Frederiksberg Kommune, HTS — Handel, Transport og Serviceerhvervene, Handvzarksradet, Indenrigs- og
Sundhedsministeriet, Justitsministeriet, Jydske Grundejerforeninger, Kommunernes Landsforening, Keben-
havns Kommune, Lejernes Landsorganisation, Mette Neville, Praesidenten for Vestre Landsret, Praesidenten for
@stre Landsret, Preesidenten for Kebenhavns Byret, Preesidenterne for retterne i Arhus, Alborg, Odense og Ros-

kilde, Realkreditradet, Skatteministeriet, Socialministeriet og Statsministeriet.

Bemerkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser
Til§ 1

Til nr. 1

Bestemmelsens 1. pkt. er ugndret. Bestemmelsen
har til formal at forhindre, at den tidligere ejer af en
andelsboligforenings ejendom fir indflydelse pd an-
delsboligforeningens drift gennem finansieringsafta-
ler med de enkelte andelshavere. Den indebearer
f.eks., at en langiver, der finansierer en andelshavers
indskud i forbindelse med stiftelse af foreningen, ikke
kan forlange ret til at udeve stemmeretten pé andelen.

Det foreslds i 2. pkt., at bestemmelsens anvendel-
sesomréide udvides til at gaelde for enhver panthaver,
herunder en udleegshaver, som har pant i en andelsha-

vers andel. Det vil sige, uden hensyn til om det pante-
sikrede 1dn er anvendt til finansiering af indskud,
overdragelsessum, forbedringer eller andet. Bestem-
melsen skal ligesom 1. pkt. beskytte andelsboligfor-
eningen mod, at panthavere far indflydelse pi ejen-
dommens og foreningens drift. “Indflydelse” skal for-
stés pa samme made som i 1. pkt., det vil sige som
overfarsel af stemmeretten eller andre forvaltningsbe-
fojelser. Med bestemmelsen afskeeres en panthaver
f.eks. fra at pavirke foreningens beslutning om at fast-
satte lavere maksimalpriser end de, der er tilladt efter
loven.

3. pkt. har til formal at forhindre en omgéelse af 1.
og 2. pkt. gennem pantebrevsvilkér, der knytter for-
faldsvirkning til visse foreningsvedtagelser. Det gzl-
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der foreningsvedtagelser om gennemforelse af arbej-
der, optagelse af lan og fastsattelse af maksimalpri-
ser, der er lavere, end de, som lovligt kan opgeres ef-
ter andelsboligloven. Bestemmelsen indebeerer, at sa-
danne vilkér uden videre er uvirksomme.

Foreningen kan séledes beslutte at fastseztte en la-
vere maksimalpris, end den der lovligt kan opgeres ef-
ter lovens regler, eller foreningen kan beslutte at gen-
nemfere storre forbedrings- eller vedligeholdelsesar-
bejder, til hvis gennemforelse det er nedvendigt at op-
tage lan, uden at den enkelte andelshavers panthaver
kan forlange geelden indfriet. Geelden vil heller ikke
kunne forlanges indfriet, sdfremt det eksempelvis i
foreningen besluttes at optage 14n i forbindelse med
konvertering af indestdende 1an, hvilket kan indebzaere
en ®ndring af l4nets lgbetid. Der vil blive udformet en
pantebrevsformular, som det vil blive obligatorisk at
anvende.

Ligesom 1. og 2. pkt. gelder 3. pkt. savel bolig-
som erhvervsandele. Da prismaksimerende forenings-
vedtagelser typisk ikke omfatter erhvervsandele, for-
ventes 3..pkt. dog kun at fi beskeden praktisk betyd-
ning ved pant i erhvervsandele.

Til nr. 2

T det foresldede registreringssystem (andelsbolig-
bogen) registreres ikke adkomstforhold. Det vil sige,
at det ikke fremgar af systemet, hvem der er ejer af en
bestemt andel.

Derfor er det i det lovforslag, som justitsministeren
fremseetter samtidig, foresléet, at der ved tinglysning
af rettigheder over andele skal fremlaegges en erklee-
ring fra andelsboligforeningen om, at den, som doku-
mentet vedrerer, er den person, der af andelsboligfor-
eningens bestyrelse er godkendt som andelshaver med
brugsret til den pagaeldende andelslejlighed.

Det foreslas som en konsekvens herafi § 4 a, stk. 1,
at andelsboligforeningen har pligt til at afgive en er-
kleering til brug for tinglysning af et pantebrev eller
retsforfelgning i en andel. Erkleeringen har til formal
at bekreefte, at det pantebrev eller udleg, som enskes
tinglyst, vedrerer den person, der af andelsboligfor-
eningen er godkendt som andelshaver og at sikre be-
tryggende identifikation af den lejlighed, hvortil den
pageldende andel giver brugsret.

‘Anmodningen til andelsboligforeningen om afgi-
velse af erkleering skal veaere ledsaget af en udskrift fra
Bygnings- og Boligregistret. Dette vil fremga af den
bekendtgerelse, som vil blive udstedt efter stk. 3.

P4 baggrund af det fremsendte skal andelsboligfor-
eningen afgive erkleering om: Hvorvidt udstederen af

det dokument, som enskes tinglyst, er den, som an-
delsboligforeningens bestyrelse har godkendt som
ejer af den pageeldende andel, og hvorvidt-andelen gi-
ver brugsret til de lokaler, som pantebrevet angiver
under henvisning til den adresse, som fremgér af en
udskrift fra Bygnings- og Boligregistret.

Erklaeringen skal afgives uden ugrundet ophold, ef-
ter at foreningen har modtaget anmodningen. Ved
“uden ugrundet ophold” vil normalt forsts, at erkle-
ringen ber kunne afgives inden 3 uger. Der foreslas
ikke en pracis frist, idet der i det enkelte tilfzlde kan
foreligge omstendigheder, som udger en rimelig be-
grundelse for en laengere frist. Efter omstandigheder-
ne vil bestyrelsens uforsvarligt langsommelige ekspe-
dition af sagen kunne bevirke, at bestyrelsen ifalder
erstatningsansvar efter dansk rets almindelige erstat-
ningsregler. )

Efter de foreslaede regler i tinglysningsloven er der
mulighed for at foretage forelabig tinglysning med
frist til indhentelse af ovennzvnte erkleering fra an-
delsboligforeningen. Nér et dokument er forelabig
tinglyst med frist, regnes retsvirkningerne af endelig
tinglysning fra tidspunktet for den. forelobige tinglys-
ning.

Istk. 1, 2. pkt. foreslas, at foreningen samtidig med,
at den afgiver de oplysninger, som er ngdvendige for
tinglysning, skal oplyse, hvorvidt andelsboligforenin-
gen i forbindelse med andelshaverens keob af andelen
har stillet garanti for en del af kebesummen, og hvis
det er tilfeeldet oplyse storrelsen af det garanterede be-
leb. Formalet hermed er at oplyse pant- og udlaegsha-
vere om, hvorvidt foreningen har stillet garanti og om
storrelsen af det garanterede belgb. Det forudszttes, at
disse oplysninger ogsa afgives i erkleringen. Der hen-
vises endvidere til bemarkningerne til lovforslagets §
1, nr. 3.

I stk. 2 angives, fra hvilket tidspunkt andelsbolig-
foreningen er forpligtet til at afgive erklering, nér
pantseetning sker som led i erhvervelsen af andelen.

Det er i langivers interesse forst at frigive lanepro-
venuet, nar sikkerheden er etableret, hvilket normalt
indebarer et krav om, at lingiver har modtaget et en-
deligt tinglyst pantebrev uden retsanmeerkninger. Det
er i seelgerens interesse forst at abne mulighed for, at
kaberen kan pantsatte andelsboligen, nér der er sik-
kerhed for, at salget bliver endeligt, hvilket normalt
indebeerer et krav om, at kebesummen er erlagt.

Langivers og dermed ogsd kebers interesse vareta-
ges i forslaget ved, at keber uden dokumentation for
sin adkomst kan f3 et pantebrev forelgbigt tinglyst.
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Seelgers interesse varetages med det foreslaede ved,
at andelsboligforeningen forst skal vaere forpligtet til
at afgive erkleering om kabers adkomst til brug for en-
delig tinglysning, nér hele kebesummen indbetales til
foreningen alene betinget af, at foreningen afgiver er-
kleeringen, og forud for afregning til seelger anvender
provenuet til indfrielse af eventuelle praejudicerende
panteheeftelser og udleg.

Det er ved udarbejdelsen af bestemmelsen forudsat,
at et laneforleb kan ske som beskrevet i det folgende:
En keber af en andel indgér en laneaftale med henblik
pa hel eller delvis finansiering af andelen. Keberen el-
ler langiveren rekvirerer derefter i overensstemmelse
med de foreslaede regler i tinglysningslovens § 42 k;
stk. 5, en udskrift fra BBR, og pa baggrund af oplys-
ningerne i BBR-udskriften udsteder keberen et pante-
brev, der ved langiverens foranstaltning tinglyses
forelpbigt med frist for fremskaffelse af erkleering fra
andelsboligforeningen om, at keberen er godkendt

som andelshaver med brugsret til den pantsatte an-

delsbolig. Samtidig med at keberen beder bestyrelsen
om at blive godkendt som andelshaver eller eventuelt
efter dette tidspunkt, sender l&ngiver det forelobigt
tinglyste pantebrev og BBR-udskriften til bestyrelsen
med anmodning om, at foreningen afgiver erklaring
til brug for endelig tinglysning. Samtidig med for-
eningens afgivelse af erkleringen indbetaler langiver
laneprovenuet til foreningen betinget af; at foreningen

“afgiver erklaeringen og forud for afregring til szlger
anvender provenuet til indfrielse af eventuelle pante-
heeftelser pa andelen.

Hyvis der ved indbetalingen af kebesummen eksem-
pelvis stilles vilkdr om afregningen til selger, herun-
der om frister eller om opgerelse af de beleb, der skal
afregnes, modregnes eller betinget tilbageholdes, er
foreningen ikke forpligtet til at afgive erkleeringen til
kaber. Det samme geelder, hvis en del af eller hele ke-
besummen garanteres af eller deponeres i et pengein-
stitut.

Bestemmelsen hindrer dog ikke, at foreningen afgi-
ver erklzringen, selv om kebesummen ikke er kontant

indbetalt, hvis foreningen vurderer, at der er tilstraek- -

kelig sikkerhed for, at handlen gér i orden, f.eks. hvis
der sker deponering af kebesummen i forenlngens
pengeinstitut.

Det foreslas endelig i stk. 3, at gkonomi- og er-
hvervsministeren bemyndiges til at fastsaette naermere
regler om den i stk. 1 nsevnte erklaering. Der kan séle-
des fastswttes regler om erklaeringens form og ind-
hold, og ekonomi- og erhvervsministeren kan endvi-
dere bestemme, at erkleringen skal afgives pa en seer-
lig blanket.

Formalet hermed er dels at lette foreningernes ar-
bejde dels at sikre ensartethed i erklzeringerne.

Den bekendtgerelse, som der er bemyndigelse til at
udstede, vil endvidere indeholde bestemmelse om, at
anmodningen til andelsboligforeningen om afgivelse
af erkleering skal veere ledsaget af en udskrift fra Byg-
nings- og Boligregistret.

Tilnr. 3

Det foreslas, at andelsboliglovens garantibestem-
melse ophaves. Efter bestemmelsen kan en erhverver
af en andel forlange, at andelsboligforeningen stiller
garanti for en del af kebesummen.

Med lovforslaget foreslas fastsat regler om pantseet-
ning af andele i andelsboligforeninger. Dermed gives
andelshavere mulighed for at optage lan i et pengein-
stitut mod sikkerhed i andelen.

Der er ikke leengere behov for at forpligte forenin-
gen til at stille garanti, nar erhververen er berettiget til
at pantsette andelen til finansiering af kebesummen
for andelen.

I en periode — pd op til 15 &r - vil der fortsat bests
nogle tidligere udstedte og stadig virksomme garanti-
er. Der stilles ikke krav om, at sddanne garantier skal
tinglyses for at f& gyldighed over for pant- eller ud-
leegshavere. '

Foreningen vil veere sikret deekning for sit tiIgodc~
havende som folge af en eventuel indfrielse af garan-
tiforpligtelsen gennem modregningsadgangen i an-
delsboliglovens § 6, stk. 7, hvorfor det ikke vil veere
nedvendigt at tinglyse garantien for at sikre forenin-
gen deckning for det eventuelle tilgodehavende som
folge af en indfrielse af garantien.

Det foreslés i stedet, at foreningerne fr en pligt til
i forbindelse med, at de afgiver erklering efter lovfor-
slagets § 1, nr. 2, at oplyse, hvorvidt foreningen har
stillet garanti for en del af kebesummen i forbindelse
med andelshaverens keb af andelen. Det foreslés end-
videre, at hvis der er stillet garanti, skal der oplyses
om sterrelsen af det garanterede beleb.

Tilnr. 4-

Bestemmelsen omhandler spergsmélet om andels-
boligforeningens adgang til modregning i en fraflyttet
andelshavers krav pa overdragelsessummen. Det fol-
ger af bestemmelsen, at de af foreningens tilgodeha-
vender, for hvilke foreningen har modregningsret i
forhold til den fraflyttende andelshaver, har fortrinsret
i forhold til panthaveres og udleegshaveres krav.

1 pkt. videreforer den galdende bestemmelse,
hvorefter overdragelsessummen skal indbetales til an-
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delsboligforeningen, som efter fradrag af foreningens
tilgodehavender udbetaler resten til den fraflyttede
andelshaver. Bestemmelsen angiver ikke, hvilke krav
der kan ske modregning for, men efter praksis kan til-
godehavender i form af lebende betalinger som bolig-
afgift, varme etc., krav stettet pa foreningens garanti
for lan til andelshaveren og krav stgttet pA mangler
ved den fraflyttede lejlighed, fradrages.

Er der tale om tilgodehavender, som f. eks, varme-
betaling, der endnu ikke kan opgeres endeligt pa af-
regningstidspunktet, eller 1an, som foreningen har ga-
ranteret for, og som ikke er gjort op endnu, er forenin-
gen, indtil endelig opgarelse kan ske, berettiget til at
tilbageholde et beleb, der ud fra et rimeligt sken ma
anses for tilstrackkeligt. P4 tilsvarende made kan for-
eningen tilbageholde et rimeligt beleb for endnu ikke
opgjorte krav som falge af mangler eller istandszttel-
sesudgifter ved den fraflyttede lejlighed. Er der tvist
om et mangels- eller istandsettelseskrav, kan forenin-
gen, i det omfang kravet fremtreeder som varende ri-
meligt begrundet, tilbageholde det fornedne beleb,
indtil tvisten er afgjort ved dom eller forlig,

Som noget nyt i 1. pkt. palegges foreningen at for-
dele udbetalingen af den del af den indbetalte kobe-
sum, som er tilbage efter foreningens modregningsad-
gang mellem salgeren og eventuelle rettighedshave-
re. Ved rettighedshavere forstds panthavere, udlegs-
havere og et eventuelt (konkurs- eller dads)bo,

Andelsboligforeningen kan med frigerende virk-
ning udbetale restkabesummen til den fraflyitende an-
delshaver, medmindre foreningen ved eller ber vide,
at den fraflyttende andelshaver ikke laf:ngere har ret til
at modtage betalingen.

Hyvis foereningen begér fejl ved udbetalingen, kan
den ifalde et erstatningsansvar efter dangk rets almin-
delige regler for det tab, som herved paﬁares rettig-
hedshaverne.

Inden foreningen udbetaler overdragelsessummen
til en fraflyttende andelshaver, m4 den for at vere i
god tro undersgge, om der i andelsboligbogen er regi-
streret pant- eller udleegshavere, som skal have del i
overdragelsessummen.

Bestemmelsen indebeerer, at foreni11gen ma rette
henvendelse til eventuelle pant- eller udleegshavere
med anmodning om, at de opger forfaldne tilgodeha-
vender, Opstér der tvist mellem den fraflyttende an-
delshaver og pant- eller udlegshaver om tilgodeha-
vendets sterrelse, har foreningen mulighed for at de-
ponere det fornedne belab med frigarende virkning
for foreningen efter deponeringsloven.

2. pkt, er nyt og begreenser foreningens modreg-
ningsret, ndr gennemforelse heraf er til skade for en
panthaver med pant i andelen.

Formalet med disse begransninger er at tilgodese
panthavernes interesse i p& forhdnd at kunne beregne
denne risikofaktor uden pé afgerende méde at forringe
foreningens muhgheder for at sikre sig mod tab gen-
nem modregning i overdragelsessummer. De udlags-
havere, som ikke ogsa er aftalepanthavere, er ikke om-
fattet af forslaget.

Begraensningerne efter 2. pkt. bestér for det forste i,
at foreningen til skade for en aftalepanthaver kun kan
modregne med tilgodehavender, der “udspringer af
den fraflyttede andelshavers medlemskab af forenin-
gen”. Dette omfatter andelshaverens forpligtelser i
henhold til vedtaegterne eller aftaler, der er afledt af
medlemskabet, som f.eks. boligaftalen, eller folger af
andelshaverens tilsidesettelse af sddanne forpligtel-
ser. Det sidste kan vaere krav vedrerende istandsasttel-
se pa grund af mangelfuld vedligeholdelse eller be-
skadigelser. Et andet eksempel kan vaere en kommu-
nes krav pa vandafgift, der opkraeves direkte hos bru-
geren, men som foreningen som ‘ejer af ejendommen
hefter for, Herudover omfatter bestemmelsen krav pd
boligafgift, betaling for varme, vand og andre lobende
ydelser, aremerket opsparing m.v.

Det ligger endvidere i den foreslaede bestemmelse,
at panthaveren ikke har sterre rettigheder end andels-
haveren, og hvis andelshaveren anerkender et krav pd
istandsattelse, er panthaveren bundet af denne aner-
kendelse. Foreningen er ikke forpligtet til at underret-
te panthaveren om krav om istandsetielse, I tilfelde,
hvor foreningen modregner med krav som folge af
istandsettelse, vil istandsattelsen oftest veere gen-
nemfort, ndr panthaver ved afregningen bliver be-
kendt med istandszttelseskravet.

For det andet indeholder 2. pkt. en maksimering af,
hvor lang tids restancer med lsbende betalinger for-
eningen kan gere geldende til skade for aftalepantha-
veren. Der er ved den foresldede bestemmelse bade ta-
get hensyn til panthaverens interesse i at undgé forrin-
get prioritet som falge af, at der oparbejdes sterre re-
stancer, og til foreningens interesse i at kunne fere en
lempelig inddrivelsespolitik uden at risikere tab,

Afparende for foreningens prioritetsstilling i for- -
hold til de neevnte krav er, at der kun er forlebet et ar
fra forfaldsdagen for de-enkelte betalinger, medmin-
dre retsforfolgning til inddrivelse af restancen er pa-
begyndt og fremmes uden uforngdent ophold inden
fristens udleb, 1 tilfeelde af udeblevne betalinger ind-
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ledes en eksklusionssag normalt med et pakrav fra for-
eningen til den pageeldende andelshaver.

Til nr. 5

Det foresliede stk. 8 har til formél at sikre, at for-
eningens modregningsret kan gennemfares i tilfeelde,
hvor overdragelsessummen ifglge aftale helt eller del-
vis skal berigtiges ved overtagelse af pantegzld.

Efter den pantebrevsformular, som vil blive udar-
bejdet, forfalder pantegeelden normalt ved ejerskifte.
Der er imidlertid 4bnet mulighed for, at panthaveren
og pantsetteren enten i forbindelse med pantsatnin-
gen eller senere i forbindelse med et salg af andelslej-
ligheden aftaler, at gaelden skal forblive indestdende
ved ejerskifte.

1 de tilfelde, hvor pantegeelden ifolge aftale mellem
panthaver og pantsatter skal forblive indestdende ved
ejerskifte, kan det forekomme, at overdragelsen ikke
udleser betalinger af kontante beleb, der er tilstraekke-
lige til at dekke andelsboligforeningens tilgodeha-
vende hos den fraflyttede andelshaver. Foreningen vil
dermed ikke kunne anvende sin modregningsret til at
3 dekket eventuelle krav pa den fraflyttede andelsha-
ver og vil dermed veere udsat for tab.

Derfor foreslas det, at foreningen fér ret til at kreeve
kontant indbetaling af overdragelsessummen helt eller
delvis, medmindre kravet om indbetaling er ungdven-
digt for, at foreningen kan fa deekket sit tilgodehaven-
de hos overdrageren. Foreningens krav bestdr, selv
om det i pantebrevet pd forhand og med foreningens
samtykke er aftalt, at geelden skal forblive indestdende
ved ejerskifte.

Foreningen er ikke forpligtet til at udnytte den ret,
den er tillagt ved den foresldede bestemmelse, og kan
undlade at gore den gzldende, ligesom den gennem
vedtegtsbestemmelser pé forhénd kan have vedtaget
at afstd fra at anvende bestemmelsen. Der vil eksem-
pelvis kunne forekomme vedtaegtsbestemmelser, som
fastsetter, at bestemmelsen ikke kan geres gzldende
ved ejerskifte ved dedsfald, nér lejligheden overtages
af afdedes egtefelle eller ved skilsmisse.

1 pvrigt henvises til forslagets § 1, nr. 2, hvorefter
en forening tidligst skal afgive erkleering om erhver-
veren af en andel, nir kebesummen er indbetalt til for-
eningen.

Til nr. 6

Efter de gazldende regler kan der ikke foretages ar-
rest og udlag i en andel i en andelsboligforening, nér
det i vedtegten for andelsboligforeningen er fastsat, at
andele i andelsboligforeningens formue ikke kan go-

res til genstand for arrest og eksekution, og at andele-
ne ikke kan pantsettes.

Det foreslas, at adgangen til ved vedtegtsbestem-
melse at udelukke pantsetning af og udlaeg i andels-
boliger ophaves. Hermed ligestilles alle andelshavere
i relation til pantseetning og alle kreditorer i relation til
at sege fyldestgerelse.

Bestemmelsen tager udtrykkelig stilling til, at den
enkelte andelsboligforening ikke laengere kan afskeere
eller begreense andelshaverens ret til at pantsatte an-
delen. Forslaget afviger fra beteenkningens indstillin-
ger om spergsmalet. Arbejdsgruppen giver i betenk-
ningen udiryk for, at den enkelte andelsboligforening
skal kunne beslutte, hvorvidt der skal vere adgang til
at pantsette andele i foreningen, idet en lovbestem-
melse, der begrenser foreningernes mulighed for at
begraense eller afskeere andelshavernes adgang til
pantsetning, ville veere et indgreb i foreningernes
selvstyre.

Det foreslas imidlertid, at der indfores en generel
adgang til pantsztning. Herved ligestilles alle andels-
havere, og det sikres, at ingen afskeres fra at erhverve
en andelsbolig, fordi foreningens vedtsegter indehol-
der et forbud mod pantsetning. -

Det samme gelder med hensyn til udleg. Det skal
ikke lengere veere muligt gennem vedtsegtsbestem-
melser at udelukke udleeg.

Betznkningen har ikke taget stilling til spergsmalet
om, hvorvidt udlegsforbuddet skal opheeves, idet

“spergsmalet ikke var omfattet af arbejdsgruppens

kommissorium.

Der er flere grunde til, at det foreslés, at foreninger-
ne ikke skal kunne udelukke udleg gennem vedtegts-
bestemmelser. For det forste opstar der med indfarel-
se af mulighed for pantsetning behov for, at pantha-
veren kan skride til tvangsrealisation, hvis andelsha-
veren misligholder aftalen. For det andet er det ikke ri-
meligt, hvis kreditorer, som ikke er aftaleerhververe,

‘skulle vare afskéret fra at gore udleg i andele.

Med de foreslede regler vil eksisterende vedtaegts-
bestemmelser, hvorefter arrest, udleg og pantsetning
er udelukket, ikke kunne handhaeves.

Med forslagene om adgang til pantsatning af og.
foretagelse af udleeg i andele folger, at kebere — inden
kebsaftalen indgées — ber undersgge, om der er regi-
streret rettigheder over den pageldende andel i an-
delsboligbogen.

Til nr. 7 :
Det foreslas 1 justitsministerens samtidig fremsatte
lovforslag om andring af tinglysningsloven, retsple-
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jeloven og konkursloven, at tvangsrealisation af ande-
le i andelsboligforeninger som udgangspunkt skal ske
ved tvangsunderhdndssalg gennem andelsboligfor-
eningen. Farer sddanne salgsbestrebelser ikke til salg
til (maksimal)prisen inden for en rimelig frist, skal
tvangssalget ske ved tvangsauktion.

Stk. 1 praciserer, at et sidant tvangsunderhénds-
salg gennem andelsboligforeningen skal ske i over-
ensstemmelse med §§ 5 og 6 i andelsboligloven og
foreningens vedteegter. Det vil sige, at salget skal ske
under iagttagelse af reglerne i loven om prismaksime-
ring, oplysningspligt over for erhververen, om besty-
relsens godkendelse af ethververen og overdragelses-
aftalen samt eventuelle regler om ventelister m.v. i
vedtegterne. Prisen skal fastsattes p4 samme made
som ved frivillige overdragelser, det vil sige under
iagttagelse af lovens bestemmelser og eventuelle ved-
taegtsbestemmelser

I stk. 2 foreslas, at andelshaveren, nar fogedretten
har truffet beslutmng om, at andelen skal szlges, far 2
uger til at udarbejde forslag til prisen for andelen og
komme med forslag til, hvem der skal have tilbudt an-
delen.

Baggrunden, for at det ér ngdvendigt at fastsette en
frist, er, at andelshaveren i forbindelse med tvangssalg
formentlig ikke i samme omfang som ved et frivilligt
salg er motiveret til at fremseette sit prisforlangende
uden unedigt ophold. Det findes rimeligt for alle sa-
gens parter, at fristen fastszettes til 2 uger.

2-ugersfristen regnes fra det tidspunkt, hvor foged-
rettens underretning om, at andelen skal forsoges
solgt gennem andelsboligforeningen, er kommet frem
til andelshaveren. Det folger af den foresléede § 559 a
iretsplejeloven, at fogedretten skal underrette andels-
boligforeningen,- skyldneren og udleegshaveren om
* sin beslutning om, at andelen skal forsages solgt gen-
nem andelsbohgforenmgen

Andelshaveren fremsatter forslag om, hvilken pris
andelen skal szlges til. Det er den maksimalpris, som
vil kunne fastsettes i overensstemmelse med lovens §
5 og foreningens vedtagter, som andelshaveren kan
komme med forslag til. I prisen indgdr pd samme
made som ved andre overdragelser andelsveerdien
samt veerdien af forbedringer m.v. i boligen. Dette er
pa linie med, hvad der er szedvanligt ved frivillige salg
af andele. Selgeren af en andel kommer normalt med
forslag til prisen, som derefter skal godkendes af be-
styrelsen. '

Hvis andelshaveren ikke fremkommer med forsiag
til (maksimal)pris m.v. inden fristens udleb, ma opge-
relsen og forslag til prisen opgjort efter samme ret-

213

ningslinier som ovenfor anfert udarbejdes af bestyrel-
sen pé basis af dennes sken over eventuelle forbedrin-
gers anskaffelsestidspunkt og —pris. Bestyrelsen kan
enten selv foretage opgerelsen eller rekvirere bistand
af en professionel vurderingsmand. Der foreslés ikke
fastsat en seerskilt frist for foreningen til at fremkom-
me med salgsopgerelsen, da foreningen modsat an-
delshaveren normalt ikke vil have nogen interesse i at
forhale tvangssalgsproceduren. Der er dog foreslaet
en frist for foreningens salg til maksimalpris, jf. stk. 7.

Det foreslds endvidere i bestemmelsens stk. 2, at
andelshaverens indstillingsret i henhold til vedtegter-
ne opretholdes i tilfeelde af tvangssalg. Mange ved-
teegter giver saledes mulighed for, at andelshaveren

. kan seelge til en person, som denne har haft felles hus-

stand med, er beslegtet med i lige op- eller nedstigen-
de linie, eller bytter bolig med. Endelig bevarer an-
delshaveren ogsa sin indstillingsret, hvis der ikke er
optaget interesserede kebere pa foreningens venteli-
ster.

Ved at bevare indstillingsretten, far andelshaveren
mulighed for gennem bytte af boligen eventuelt at
skaffe sig en anden og billigere bolig, eller et af hus-
standsmedlemmerne kan méske overtage andelen,
uden at andelshaveren herefter belwver at fraflytte bo-
ligen.

Bestyrelsen skal p4 samme mide som ved andre
overdragelser af andele godkende keberen af andelen,
jf. andelsboliglovens § 6, stk. 2.

Det foreslés i stk. 3, at andelsboligforeningen, nér
den har godkendt den lovlige (maksimal)pris for an-
delen, skal underrette andelshaveren, udlegshaveren
og eventuelle andre rettighedshavere om prisen. An-
delsboligforeningen skal i den forbindelse gere par-
terne opmeerksom pé, at der kan geres indsigelse mod
den fastsatte pris inden 2 uger.

Finder en af parterne, at prisen er sat for lavt, ma
denne gore indsigelse inden 2 uger efter, at underret-
ning om prisen er kommet frem.

En indsigelse skal veere ledsaget af en specificeret
angivelse af den pris, som vedkommende mener, an-
delen lovligt kan sattes til. Der kan gores indsigelse
bade med hensyn til omfanget af aktiver i salgsopge-
relsen, og med hensyn til spergsmélet om, hvorvidt et
aktiv er ansat til en for lav pris.

En tvist om, hvorvidt en forbedring eller et andet
aktiv kan tages med i salgsopgerelsen, ma antages
normalt at ville kunne behandles af fogedretten, Hvis
tvisten derimod drejer sig om selve veerdiansettelsen,
vil tvisten derimod normalt skulle afggres under et ci-
vilt segsmal pd grund af bevisforelsens omfang.

Fremsatte lovforslag (undt. finans- og tillegsbev.lovforslag)
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Det foreslés videre i stk. 3, at selv om der geres ind-
sigelse mod prisen, kan boligen szlges med forbehold
om, at der er gjort indsigelse mod prisen. Foreningen
ma i salgsvilkdrene gore opmerksom pa, at prisen
eventuelt kan blive forhgjet.

Foreningen m4 herefter underrette den, der gjorde
indsigelse, om salget. Hvis den pagzldende ansker at
péberabe sig, at prisen er for lavt sat, ma denne indle-
de retsforfplgning mod keberen inden 4 uger efter at
have modtaget underretning om salget. Dette betyder,
at der inden fristens udleb skal anleegges retssag eller
begeres voldgift i de tilfelde, hvor denne form for
tvistlgsiing er vedtaget, med henblik p4 at £3 fastslaet
prisen. Safremt der ikke er anlagt sag ved domstolene
eller indledt voldgiftsprocedure inden fristens udleb,
salges andelen til den af bestyrelsen godkendte salgs-
pris uden forbehold.

Koberen af andelen kan péberibe sig reglen i an-
delsboliglovens § 16, stk. 3, hvis denne finder, at pri-
sen ved tvangssalget er sat for hajt, kraeve prisen ned-
sat og en eventuel erlagt overpris tilbagebetalt.

Det foreslés i stk. 4, at andelsboligforeningen og
andre, som har interesse i tvangssalget, skal have mu-
lighed for at besigtige andelshaverens lejlighed. Der
vurderes at vaere behov for en sddan regel, da der kan
veere risiko for, at andelshaveren i en tvangssalgssitu-
ation modarbejder salgsprocessen.

Gemnnemferelse af krav pa adgang til lejligheden
kan om forngdent ske ved en umiddelbar fogedforret-
ning efter retsplejelovens kapitel 55.

Det foreslés i stk. 5, at der i forbindelse med tvangs-
underhandssalg tidligst kan finde overtagelse sted til
den forste 1 den méned, der folger 3 maneder efter den
dag, hvor foreningen og andelshaveren har modtaget
underretning om fogedrettens beslutning om tvangs-

salg, medmindre andelshaveren accepterer en kortere .

frist. Ved fastleggelse af fristens lengde er vurderet,
at den er tilstreekkelig lang til, at andelshaveren kan
finde en anden bolig, og at der i praksis ofte komrher
til at geelde en frist af den lengde ved tvangsauktion
over fast ejendom.

Endvidere foreslés, at andelshaveren skal fraﬂytte‘

og ryddeliggere lejligheden senest 2 uger for overta=
gelsesdagen. Denne frist er sat for at undga mislighol-
delse over for keberen, ved at andelshaveren ikke er
fraflyttet lejligheden, nér overtagelsesdagen indtre-
der.

Ved fastleggelse af fraflytningstidspunktet er der
taget hensyn til, at boligen vil veere ubeboet i kortest
mulig tid, men samtidig er sikret, at der er tid til at

iveerkseette den fornedne ‘fogedprocedure, hvis an-
delshaveren ikke flytter frivilligt. -

Som felge af, at andelshaveren skal fraflytte 2 uger
for den aftalte overtagelsesdag, vil der veere en perio-
de, hvor lejligheden ikke bliver beboet. Da kaberen af
andelen farst overtager lejligheden efter udlebet af 2-
ugersfristen, pahviler det seelgeren af andelen at betale
boligafgift for den nzevnte periode. Negter selgeren
at betale eller har denne ikke midlerne hertil, vil an-
delsboligforeningen kunne modregne denres tilgode-
havende som falge af den manglende boligafgift i
overdragelsessummen, jf. andelsboliglovens § 6, stk.
7. .

Stk. 6 fastsldr gennem en henvishing til andelsbo-
liglovens.§ 6, stk. 7, at foreningen har modregningsret
i overdragelsessummen for de rimelige omkostninger,
den har padraget sig i forbindelse med tvangssalget.
Det kan feks. vaere udgifter til en advokat og/ellér
vurderingsmand, som bistar foreningen ved tvangs-
salget.

Dersom det ikke lykkes at s&lge andelen gennem
tvangsunderhandssalget, vil foreningen kunne gare sit
krav p4 at fi dakket rimelige omkostninger ved de
forgeeves bestrabelser pa salg geldende ved modreg-
ning i tvangsauktionssummen, jf. stk. 7.

Det foreslas i stk. 7, at hvis underhéndssalg gerinem
foreningen ikke kan gennemfores til maksimalpris in-
den 15 uger eller en af fogedretten fastsat leengere
frist, kan udlegshaveren forlange, at andelen szlges
pi tvangsauktion. Fristen regnes fra det tidspunkt,
hvor underretning om fogedrettens sdlgsbeslutning er
kommet frem til biade andelshaveren og foreningen.

Fristen pa 15 uger vurderes at vare lang nok til, at
foreningen og andelshaveren kan foretage de forngd-
ne forberedelser og gennemfore de nedvendige prak-
tiske foranstaltninger.

Til ar. 8

Forslaget er en konsekvens af forslagets § 1, or. 3,
hvor andelsboliglovens garantibestemmelse foreslas
ophavet. ' a o

Tilor.9

" Forslaget medfarer, at de i lovforslagets § 1, nr. 2,
6 og 7, foresléiede bestemmelser om afgivelse af ef-
kleering til brug ved tinglysningen, ophavelse af pant=
saetnings- og udlegsforbuddet og endelig om tvangs-
underhéndssalg som primer fyldestgerelsesmetode,
tillige geelder aktier i et boligaktieselskab og anparter
i et boliganpartsselskab. '
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Til or. 10 : B .

Efter den geeldende § 2, stk. 5, i andelsboligloven,
kan den, der finansierer en andelshavers indskud i en
andelsboligforening, ikke betinge sig nogen indfly-
delse pd ¢jendommens eller foreningens drift. Over-
treedelse heraf kan i medfer af andelsboliglovens § 15,
stk. 1, straffes med bede eller fengsel indtil 4 mane-
der.

Det foreslés, at andelsboliglovens § 15, stk. 1, ogsa
skal gzlde en panthavers overtraedelse af den nye be-
stemmelse i lovforslagets § 2, stk. 5, 2. pkt., om for-
bud mod, at panthavere betinger sig nogen indflydelse
pé foreningens drift.

Bestemmelsen foreslés ikke at omfatte overtradel-
ser af den foresliede bestemmelse i lovens § 2, stk. 5,
3. pkt., idet den i bestemmelsen fastsatte ugyldigheds-
virkning ma antages at vere tilstraekkelig virknings-
fuld.

Til nr. 11

Ved en lovendring, jf. lov nr. 474 af 12. juni 1996,
blev vedtaget en endring af straffeloven, hvorefter
der blev fastsat regler om strafansvar for juridiske per-
soner. Hovedformalet med loveendringen var at indfe-
je nogle generelle bestemmelser oim Kollektivansvar i
straffeloven.

Justitsministeriet har ved lovens vedtagelse forud-
sat, at allerede geeldende bestemmelser i seerlovgiv-
ningen om selskabsansvar zndres i overensstemmelse
dermed ved forstkommende lejlighed.

Pé den baggrund foreslas at bestemmelsén endies,
54 den bringes i overensstemmelse med den beskrevie
lovgivningspraksis. '

Til nr. 12

Ifelge andelsboliglovens § 16, stk. 3, kan erhverve-
ren af en andel solgt i strid med maksimalpriserne
kreeve prisen nedsat og en eventuel overpris tilbagebe-
talt fra szlgeren. Kravet foreldes 6 méneder fra det
tidspunkt, hvor erhververen kendte eller burde kende
kravet. Foraeldelse afbrydes ved sagsanlzeg ved bolig-
retten, jf. § 16, stk. 5, der ved forslagets § 1, nr. 13,
endres til stk. 6. Reglerne om tilbagebetaling af en
eventuel overpris geelder efter bestenimelsen ogsa for
aktie- og anpartslejligheder.

I stk. 4 foreslas, at en erhverver tillige kan gere til-
bagebetalingskrav geldende over for en pant- eller
udlaegshaver, 1 det omfang denie har opnéet fyldest-
gorelse gennem den ulovlige merpris ved salg af an-
delen gennem reglerne om tvangsunderhindssalg el-
ler ved salg pa tvangsauktion.

Ma pant- eller udleegshaveren betale en del af det
modtagne beleb til keberen, vil denne derefter have et
betalingskrav mod skyldneren, da tilbagebetalings-
kravet reducerer den fyldestgarelse, som pant- eller
udleegshaveren i forste organg opndede gennem
salgsprovenuet. Gennem henvisningerne til stk. 3, 2.
og 3. pkt. fastslds, at erhververens krav mod pant- el-
ler udlaegshaveren - ligesom kravet mod szlgeren —
forzeldes 6 maneder fra det tidspuikt, hvor erhverve-
ren kendte eller burde kende kravet, og at forzldelsen
afbrydes ved anleg af boligretssag.

Erhververens sagsanleeg med henblik pé at 3 tilba-
gebetalt en eventuel overpris skal under alle omsten-
digheder rettes mod selgeren af andelen. @nsker er-
hververen tillige at benytte sig af den foreslaede lov-
bestemte pant- og udlegshaverhzftelse for erhverve-
rens krav pé slgeren, mé denne tillige inden for den
angivne fiist anleegge sag mod pant- eller udlagsha-
veren, hvis foreldelse af tilbagebetalingskravet skal
undgas.

Til nr. 13
Zndringen er redaktionel.

S Til§2

Det foreslas, at loven traeder i kraft ved, at gkono-
mi- og erhvervsministeren bekendtger tidspunktet for
ikrafitreedelsen. Baggrunden herfor er, at det lovfor-
slag, som justitsministeren fremsetter samtidig, af
hensyn til den praktiske etablering af andelsboligbo-
gen treeder i kraft ved justitsministerens bekendtgerel-
se.

Det er i loviorslaget forudsat, at registreringssyste-
met (andelsboligbogen) er etableret pé det tidspunkt,
ordningen for pant og udleg i andele treeder i kraft.
Som det fremgér af justitsministerens lovforslag, ma
det forventes, at det vil tage i hvert fald 6 méneder at
etablere andelsboligbogen, herunder navnlig at sikre,
at de tekniske forudsatninger for drift af registret er
opfyldt. Det er ikke muligt neermere at angive dette
tidsrum, men Justitsministeriet forventer dog, at loven
— afhzngigt af tidspunktet for lovforslagets vedtagel-
se - vil kunne traede i kraft senest den 1. januar 2005.

Ikrafttreedelsestidspunktet, der som naevnt vurderes
at blive senest den 1. januar 2005, giver endvidere an-
delsboligforeningerne en mulighed for at bringe deres
vedtegter i overenssteminelse med de endringer af
loven, som fwlger af lovforslaget. Det drejer sig ho-
vedsagelig om vedtaegtsbestemmelser, som i dag ude-
lukker pantsatning og arrest og udleg i andele. Man-
ge vedtaegter indeholder ogsa en gengivelse af andels-
boliglovens garantibestemmelse.
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I stk. 2 foreslas, at bestemmelsen i andelsboliglo-  gets § 1, nr. 3, fortsat skal veere geeldende for de ga-
vens § 5, stk. 13, 4. pkt., som opheves med lovforsla-  rantier, som er stillet for lovens ikrafttreeden.
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Bilag 1

Lovforslaget sammenholdt med geeldende lov

Geeldende formulering

Stk. 5. Den, der finansierer en andelshavers
indskud i en andelsboligforening, kan ikke betin-
ge sig nogen indflydelse pa ejendommens eller
foreningens drift.

Lovforslaget
§1

I'lov om andelsboligforeninger og andre bolig-
fellesskaber, jf. lovbekendtgarelse nr. 652 af 2.
juli2001, som sendret ved § 2 i lov nr. 137 af 20.
marts 2002, foretages folgende endringer:

1. § 2, stk. 5, affattes saledes :

»Stk. 5. Den, der finansierer en andelshavers
indskud i en andelsboligforening, kan ikke betin-
ge sig nogen indflydelse pa ejendommens eller
foreningens drift. Det samme geelder den, der har
pant i en andel 1 andelsboligforeningen. Pantha-
veren kan ikke forlange kapitalen indfriet som
folge af, at foreningen har vedtaget, at prisen ved
overdragelse af en andel ikke mé overstige et .be-
lgb, som er lavere end den pris, der er tilladt efter
§ 5, eller vedtaget, at foreningen gennemferer ar-
bejder eller optager 1an.«

2. Efter § 4 indsaettes: i

»§ 4 a. Til brug for tinglysning af et pantebrev el-
ler retsforfelgning i en andel, jf. tinglysningslo-
vens § 42 k, stk. 5, skal en andelsboligforening
efter anmodning fra andelshaveren, l&ngiveren
eller udleegshaveren uden ugrundet ophold afgi-
ve erklering om, hvorvidt den, som tinglys- -
ningsdokumentet vedrerer, er den person, der er
godkendt som andelshaver med brugsret til den
pagaldende lejlighed. Foreningen har endvidere
pligt til at oplyse, om foreningen har stillet ga-
ranti i forbindelse med kebet af den pagaldende
andel] og om sterrelsen af det garanterede belgb.

Stk. 2. Vedrgrer erkleringen erhververen af en
andel, er andelsboligforeningen ikke forpligtet
til at afgive erkleringen, for kebesummen indbe-
tales til foreningen uden andre betingelser end, at
erkleringen afgives, og at provenuet anvendes
til at indfri eventuelle foranstdende panteheeftel-
ser og udleg forud for afregning til seelger.

Stk. 3. Pkonomi- og erhvervsministeren kan
fastseette neermere regler om form og indhold af
anmodninger og erkleeringer efter stk. 1, herun-
der bestemme, at der skal anvendes en serlig
blanket.«
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Geeldende formulering

Stk. 13. Erhververen af en andel, hvortil der
alene er knyttet retten til en bolig, kan, bortset fra
de 1 §§ 7 e og 7 g neevnte tilfelde, forlange, at
foreningen yder en garanti for 1an i et pangeinsti-
tut til delvis deekning af den del af prisen, der be-
tales for andelen i foreningens formue. Garanti-
en ydes til 60 pct. af den del af prisen for andelen
i foreningens formue, der overstiger 40.000 kr.
Det garanterede 1dn skal afdrages over 15 4r og
forfalder ved videresalg af andelen. Udeblivelse
af betaling af renter og afdrag pa det garanterede
14n betragtes som misligholdelse med betaling af
boligafgift og kan medfere eksklusion og ophae-
velse af brugsretten til boligen.

Stk. 7. Overdragelsessummen indbetales til for-
eningen, som efter fradrag af sine tilgodehaven-
der udbetaler resten til den fraflyttede andelsha-
ver. ‘

§ 6 a. Der kan ikke foretages arrest og udleg i
en andel i en andelsboligforening, hvor der til an-
delen er knyttet retten til en bolig, nér det i ved-
teegten for andelsboligforeningen er fastsat, at
andele i andelsboligforeningens formue ikke kan
goares til genstand for arrest eller eksekution, og
at andelene ikke kan pantsettes. '

Lovforslaget
3.§ 5, stk. 13, ophaeves.

4. § 6, stk. 7, affattes saledes :

»Stk. 7. Overdragelsessummen indbetales til
foreningen, som efter fradrag af sine tilgodeha-
vender hos den fraflyttede andelshaver udbetaler
resten til den fraflyttede andelshaver og eventu-
elle andre rettighedshavere. Til skade for den,
der ved aftale har faet pant i andelen, kan for-
eningen kun fradrage sddanne tilgodehavender
hos den fraflyttede andelshaver, der udspringer
af dennes medlemskab af foreningen, og for sa
vidt angér lebende betalinger kun i indtil et &r fra
forfaldsdagen for de enkelte betalinger, medmin-
dre foreningen inden fristens udleb har indledt
og uden ungdigt ophold fremmet retsforfolgning
eller eksklusion.«

5.1¢ 6 indsettes som stk. 8

»Stk. 8. Selv om det er aftalt, at geelden i hen-
hold til et pantebrev i andelen ikke kan forlanges
betalt ved ejerskifte, kan foreningen i forbindel-
se med overdragelsen kreeve, at overdragelses-
summen helt eller delvis indbetales til forenin-
gen, medmindre den kraevede indbetaling er
ungdvendig, for at foreningen kan fa dakket
krav som anfert i stk. 7.«

6. § 6 a affattes saledes :

»§ 6 a. Uanset modstaende vedtagtsbestemmel-
ser kan der foretages arrest og udleeg i en andel i
en andelsboligforening, og andelshaveren kan
pantsette sin andel. Andelshaverens ret til at
pantsztte sin andel kan ikke begraenses i vedtag-
terne.«
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Geeldende formulering

Lovforslaget

7. Efter § 6 a indsettes:

»§ 6 b. Salg af en andel i en andelsboligforening
i henhold til fogedrettens beslutning, jf. retsple-
jelovens § 559 a, foretages af andelsboligfor-
eningen i overensstemmelse med §§ 5-6 og for-
eningens vedtegter.

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

Stk. 3. Andelsboligforeningen skal underrette
andelshaveren, udlaegshaveren og de avrige ret-
tighedshavere om den af foreningen godkendte
eller fastsatte pris for andelen samt om indsigel-
sesretten efter 2. pkt. De pageldende kan da in-
den 2 uger gare indsigelse med specificeret angi-
velse af yderligere priskrav. Fremseattelse af sé-
dan indsigelse hindrer ikke salg til den af for-
eningen godkendte eller fastsatte pris med forbe-
hold om yderligere priskrav. Sker salg, selv om
der er gjort indsigelse mod prisen som beskrevet
i3. pkt., underretter foreningen den, der har gjort
indsigelse. @nsker den pageeldende at fastholde
kravet, skal den pageeldende indlede retsforfalg-
ning mod keberen inden 4 uger, efter at underret-
ningen er kommet frem til vedkommende.

Stk. 4. Andelshaveren skal give andelsbolig-
foreningen og de i tvangssalget avrige interesse-
rede adgang til at besigtige den til andelen knyt-
tede lejlighed.

Stk. 5. Uden andelshaverens tiltreeden kan ke-
bers overtagelse af den til andelen knyttede
brugsret ikke ske tidligere end den forste i den
maned, der folger 3 méneder efter det tidspunkt,

" da underretning om fogedrettens salgsbeslutning

kom frem til foreningen og andelshaveren. An-
delsboligforeningen skal underrette andelshave-
ren om overtagelsesdagen senest 4 uger for den
aftalte overtagelsesdag, og andelshaveren har da
pligt til at fraflytte og ryddeliggere lejligheden
senest 2 uger for overtagelsesdagen.

Stk. 6. Andelsboligforeningen kan modregne
sine rimelige udgifter ved salget i overdragelses-
summen. § 6, stk. 7, finder tilsvarende anvendel-
se. ~
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Geeldende formulering

§ 7 g. Kommunalbestyrelsens eventuelle vide-
resalg af en andelsbolig skal ske i overensstem-
melse med lovgivningen og vedtagternes almin-
delige regler, idet erhververen dog ikke har krav
pA garanti fra andelsboligforeningen, jf. § 5, stk.
13. Kommunalbestyrelsen kan give tilsagn om at
stille garanti for 1an i et pengeinstitut til erhver-
velse af andelen.

§ 11 a. Bestemmelserne i §§ 6 a, 7 a og b finder
tilsvarende anvendelse pd de i dette kapitel
naevnte boligaktieselskaber og lignende.

§ 15. Overtraeedelse af reglerne i § 2, stk. 3, stk.
4 eller stk. 5, straffes med bade eller feengsel ind-
til 4 maneder.

Stk. 5. Er overtreedelsen begdet af et aktiesel-
skab, anpartsselskab, andelsselskab eller lignen-
de, kan bedeansvar palegges selskabet som sa-
dant.

Lovforslaget

Stk. 7. Er salg af andelen til den pris, der er den
hgjst tilladte i henhold til § 5 og foreningens ved-
teegter, ikke sket inden 15 uger eller en af foged-
retten fastsat lengere frist fra det tidspunkt, da
underretning om fogedrettens salgsbeslutning
kom frem til foreningen og andelshaveren, kan
udlegshaveren forlange andelen solgt gennem
fogedretten pa tvangsauktion, jf. retsplejelovens
§ 559 a.«

8.1§ 7 g udgér:», idet ethververen dog ikke har
krav pé garanti fra andelsboligforeningen, jf. § 5,
stk. 13.«

§ 11 g affattes séledes:

»§ 11 a. Bestemmelserne i §§ 4 a, 6 a, 6 b og 7a
finder tilsvarende anvendelse pa de i dette kapi-
tel nevnte boligaktieselskaber og lignende.«

10. 1 § 15, stk. 1, indsaettes efter »eller stk. 5,«:
»1. eller 2. pkt.,«

11. § 15, stk. 5, affattes séledes:

»Der kan pélagges selskaber m.v. (juridiske
personer) strafansvar efter reglerne i straffelov-
ens 5. kapitel.«
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Geeldende formulering

§ 16. Er en overdragelse sket i strid med reg-
lerne i §§ 5, 10, 11, 13, 14, 14 a eller 14 ¢, kan
erhververen haeve den indgaede aftale.

Stk. 2. Er overdragelse sket 1 strid med reglen i
§ 13 eller § 14 a, og er erhververen indflyttet i
lejligheden, kan han efter opheevelse af aftalen
benytte den opnaede brugsret som lejer.

Stk. 3. Er overdragelsen sket i strid med §§ 5
eller 11, kan erhververen kraeve prisen nedsat og
en eventuelt erlagt overpris tilbagebetalt. Kravet
om tilbagebetaling foraldes 6 méneder fra det
tidspunkt, hvor erhververen kendte eller burde
have kendt sit krav. Foreldelse afbrydes ved
sagsanleg.

Stk. 4. Optages et medlem i foreningen i strid
med reglen i § 2, stk. 3, kan han krave et even-
tuelt erlagt belab tilbagebetalt.

Stk. 5. Retssager vedrgrende stk. 1-4 anlaegges
for boligretten.

Lovforslaget
12.1 § 16 indsettes efter stk. 3 som nyt stykke:

»Stk. 4.1 det omfang en erlagt overpris ved salg
efter § 6 b eller retsplejelovens § 559 a er an-
vendt til fyldestgerelse af en pant- eller udlegs-
haver, kan erhververen tillige rette sit tilbagebe-
talingskrav efter stk. 3 mod denne. Stk. 3, 2. og
3. pkt., finder tilsvarende anvendelse.«

Stk. 4 og 5 bliver herefter stk. 5 og 6, og i stk. 5,
der bliver stk. 6, ndres "stk. 1-4" til: "stk. 1-5).

13.1§ 16, stk. 5, der bliver stk. 6, ndres »stk. 1-
4« til »stk. 1-5.«

§2
Stk 1. @konomi- og erhvervsministeren fast-
seetter tidspunktet for lovens ikrafttreeden.

Stk. 2. § 5, stk. 13, 4. pkt., i lov om andelsbolig-
foreninger og andre boligfellesskaber, finder
dog fortsat anvendelse for garantier, som er stil-
let for lovens ikrafttreeden.
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Bilag 2

Folketingets forhandlinger vedrarende lov om andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber

Folketingsaret 1978-79: (L 143)

FF 5476, 6787, 11237, 11594.

Till. A 2385, till. B 1009, till. C 577.
Loven stadfaestet 8. juni 1979.
(Lovtidende nr. 239)

Folketingsdret 1980-81: (L 8)

FF 65, 442, 1006, 1382.

Till. A 199, till. B 71, till. C 41.
Loven stadfaestet 5. november 1980.
(Lovtidende nr. 486)

Folketingsdret 1981-82: (L 192)

FF 9508, 10091, 11006, 11280 (Fortryk).

Loven stadfeestet 25. maj 1983.
(Lovtidende nr. 194). '

Folketingsdret 1984-85: (L 138)
FF 5064, 5618, 9581, 9932.

Till. A 2581, 4037. '
Loven stadfaestet 22. maj 1985.
(Lovtidende nr. 206)

Folketingsaret 1989-90: (L 9)
FF 72, 400, 5465, 5892.

Till. A 429, till. B 527.

Loven stadfzestet 7. marts 1990.
(Lovtidende nr. 138)

Folketingsaret 1991-92: (L 245)
FF 7635, 8114, 9768, 10299.
Till. A 5981, till. B 1315, 2217.
Loven stadfastet 20. maj 1992.
(Lovtidende nr. 379)

Folketingsdret 1991-92: (1. 275)
FF 9623, 10046, 10304.

Till. A 6633, till. B 1495, 2227.
Loven stadfeestet 20. maj 1992.
(Lovtidende nr. 380)

Folketingsdret 1993-94: (L 54)

FF 1263, 2057, 3764, 4149.

Till. A 1009.

Loven stadfzstet 22. december 1993.
(Lovtidende nr, 1072)

Folketingsdret 1993-94: (L.154)

FF 5247, 6213, 7902, 8321. :
Till. A 6039, till. B 645, till. C 641.
Loven stadfaestet 6. april 1994.
(Lovtidende nr. 222)

Folketingsdret 1993-94: (L 219)

FF 8146, 8678, 10403, 10632,

Till. A 7557, till. B 1011, till. C 849.
Loven stadfastet 10. maj 1994.
(Lovtidende nr. 335)

Folketingsdret 1993-94: (L 251)
FF 10822, 12082, 12300.

Till. A 8713, till. B 1865. -
Loven stadfeestet 1. juni 1994.
(Lovtidende nr. 445)

Folketingsdret 1994-95: (L 153)
FF 2536, 2872, 4698, 4961.

Till. A 1912, till. B 434, till. C 362.
Loven stadfzestet 17. maj 1995.
(Lovtidende nr. 306)

Folketingsdret 1995-96: (L 84)
FF 1433, 1674, 4114, 4301.

Till. A 2313, till. B 354, till. C 304.
Loven stadfaestet 27, marts 1996.
(Lovtidende nr. 220)

Folketingsdret 1996-97: (L 269)

FF 7366, 7859, §293.

Till. A 5707, 5702, till. B 1282, till. C 936.
Loven stadfeestet 10. juni 1997.
(Lovtidende nr. 383)

Folketingsdret 1999-00: (L 211)

FF 5107, 7988, 8730.

Till. A 5858, 5897, till. B 1340, till. C 928.
Loven stadfaestet 31. maj 2000.
(Lovtidende nr. 406)

Folketingsdret 2001-02: (L 41)
FF 903, 2550, 2692.

Till. A 1052, till, B 154, till. C 29.
Loven stadfaestet 20. marts 2002.
(Lovtidende nr. 137)
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.. Til lovforslag nr. L 51. Skriftlig fremseettelse (5. november 2003)

Bkonomi-
Bendtsen) :

Herved tillader jeg mig for Folketinget at
fremseette:

og erhvervsministeren (Bendt

Forslag til lov om cendring af lov om andels-
boligforeninger og andre boligfeellesskaber
(Pant og udleeg i andelsboliger m.v.).

(Lovforslag nr. L 51).

Med lovforslaget har regeringen taget initiativ
til at lette omsectningen af private andelsboliger
og fremme mulighederne for andelshavere for at
{2 finansieret en modernisering af boligen. Dette
sker ved at forbedre de pkonomiske muligheder
for at 1ane penge til kob og forbedring af en an-
delsbolig. Der vil ogsa kunne optages l4n til an-
dre formal.

Med indferelse af mulighed for pantsatning
opstar et behov for, at panthaver kan skride til
tvangsreahsatlon (fyldestgerelse), hvis pantseet-
ter gor sig skyldig i misligholdelse over for den-
ne. En betingelse for tvangsrealisation er ifolge
almindelige fogedretlige regler et forudgiende

-udlaeg. Derfor foreslds udlegsforbuddet i an-
delsboligloven ophevet. Dermed vil andelsboli-
ger ikke lengere veere unddraget kreditorfor-
folgning.

Forslaget skal ogsa gelde indehavere af aktier
i boligaktieselskaber og anparter i boliganparts-
selskaber,

Lovforslaget tager udgangspunkt i de anbefa-
linger, som er givet i beteenkning nr, 1421 om
pant og udlaeg i andelslejligheder.

Forslaget indeholder fglgende hovedpunkter:
* Der &bnes mulighed for pantsetning af andels-

boliger. Alle andelshavere far mulighed for at

pantsette andelen. Andelsboligforeningerne
kan ikke i vedtegterne udelukke eller begran-

se adgangen til pantseetning, Lovforslaget be-

graenser ikke finansieringsformalet.

Som folge af pantsetningsmuligheden ophee-

ves garantibestemmelsen i andelsboligloven.

Udlegsforbuddet i andelsboligloven ophaves.

Opheavelsen af udlagsforbudet indeberer, at

andelsboliger ikke leengere er unddr aget kredi-

torforfelgning.

* Fastleggelse af fremgangsméade for tvangsun-
derhéndssalg gennem andelsboligforeningen.
Gennemforelse af de neevnte endringer inde-

barer @ndringer i Justitsministerens lovgivning.
Justitsministeren fremsatter samtidig med, at
jeg fremseetter lovforslag om andringerne i an-
delsboligloven, forslag til endring af tinglys-
ningsloven, retsplejeloven og konkursloven. Ju-
stitsministerens lovforslag indeholder regler om
tinglysning af pant og udleg i andele og om
tvangsfuldbyrdelse. Efter justitsministerens for-
slag vil der blive etableret et register (andelsbo-
ligbogen) ved retten i Arhus, hvor der kan ske re-
gistrering af pante- og udlagsrettigheder over
andele.

De gkonomiske og administrative konsekven-
ser af oprettelsen af et registreringssystem over
reftigheder over andele (andelsboligbogen) er
der redegjort for i justitsministerens lovforslag.

Lovforslaget vil gore det lettere for det offent-
lige at inddrive restancer fra andelshavere.

Samfundsekonomisk vurderes, at der i alt er
ca. 170.000 private andelsboliger med en samlet
salgsveerdi pd 26 mia. kr. Det skennes, at forsla-
get i lobet af nogle ar vil give anledning til en
samlet laneoptagelse i storrelsesordenen 8 mia.
kr. ‘

Erhvervsekonomisk vil det sgede laneomfang
give en foreget omsaetning i pengeinstitutterne.
Det vil endvidere blive lettere for virksomheder-
ne at inddrive restancer fra andelshavere.
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Forslaget har ikke miljemessige konsekven-
ser.

Forslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter.

Det foreslas, at loven traeder i kraft ved gkono-
mi- og erhvervsministerens bekendtgerelse.

Idet jeg i @vrigt henviser til lovforslaget og de
bemeerkninger, der ledsager det, skal jeg anbefa-
le forslaget til Tingets velvillige behandling.



