Tilleg A (237)

Folketingsaret 2003-04 1889

F. t. L. vedr. tinglysningsloven m.v.

lejligheden fra de evrige rettigheder, der er knyttet til
en andel mv., herunder andelen i foreningens formue,
efter arbejdsgruppens opfattelse ikke er hensigtsmees-
sig. P4 denne baggrund finder arbejdsgruppen, at den
neevnte fremgangsmade ikke er hensigtsmaessig.

Efter arbejdsgruppens opfattelse vil heller ikke en
fyldestgorelsesmade, hvor pant- og udlegshaveren
henvises til at seelge fordringen pa andelshaveren med
tilherende sikkerhed, og hvor sikkerheden alene be-
stér i retten til provenuet ved skyldnerens eventuelle
senere salg af andelen efter fraflytning, give en reel
fyldestgorelsesadgang. ‘

Arbejdsgruppen har endvidere overvejet, om pant-
og udlegshavere ber kunne fyldestgeres ved et
tvangsunderhéndssalg gennem andelsboligforeningen
mv. eller foretaget af den enkelte andelshaver.

For et tvangsunderhéndssalg gennem foreningen
mv. taler efter arbejdsgruppens opfattelse, at metoden
er velkendt i praksis. I langt de fleste foreningsved-
teegter findes saledes bestemmelser om eksklusion af
andelshavere og efterfolgende underhandssalg af bo-
ligen gennem foreningen. Arbejdsgruppen peger end-
videre p4, at tvangssalg gennem foreningen vil kunne
afvikles relativt hurtigt sammenlignet med andre fyl-
destgerelsesmader, og at et tvangssalg formentlig vil
kunne gennemferes uden sterre udgifter. Arbejds-

gruppen finder det desuden overvejende sandsynligt, |

at der ved et underhandssalg er storre sikkerhed for
salg til maksimalprisen, end hvis salget sker pa
tvangsauktion. Ved tvangsrealisation til fyldestgerel-
se af pant- og udlegshaver lider denne fyldestgerel-
sesmade imidlertid af betydelige svagheder i tilfeelde,
hvor foreningen ikke kan salge boligen til maksimal-
prisen, jf. andelsboliglovens § 5.

Med hensyn til tvangsunderhandssalg foretaget af
den enkelte andelshaver peger arbejdsgruppen pa, at
andelsboligforeningen ikke involveres i fyldestgarel-
sesprocessen. Foreningen stilles i disse tilfeelde ikke
anderledes end ved et almindeligt frivilligt salg, og
den enkelte bestyrelse pélegges ved denne frem-
gangsméde ikke ekstra arbejdsbyrder. Nar under-
héndssalget forestds af andelshaveren, giver frem-
gangsmaden imidlertid ikke sikkerhed for, at pant- og
udleegshaveres interesser varetages pa betryggende
méade. Dette skyldes efter arbejdsgruppens opfattelse
bl.a., at mange pantsettere/skyldnere, som allerede
har misligholdt med den virkning, at der er ivaerksat
kreditorforfalgning, ikke rader over de personlige res-
sourcer, der kraeves for at gennemfore et salg pa den
mest hensigtsmeessige made.

For s vidt angér anvendelse af tvangsauktion, fin-
der arbejdsgruppen, at denne fyldestgerelsesméde
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rummer dbenbare problemer seerligt i relation til be-
stemmelserne om maksimalpris i andelsboligloven.
Hyvis det ikke er muligt at selge en andel til maksimal-
prisen, vil tvangsauktion imidlertid indebeere, at pant-
og udlegshavere far mulighed for at realisere pantet
eller det udlagte pa en made, der er velkendt, ligesom
der opnds en haj grad af sikkerhed for, at salg sker til
den hgjeste opnéelige pris.

Arbejdsgruppen finder pd denne baggrund, at den
mest hensigtsmaessige ordning vil vere, at tvangsun-
derhéndssalg gennem andelsboligforeningen er den
primeere tvangsrealisationsmade, mens tvangsauktion
ber vare en subsidiger tvangsrealisationsmade.

Der henvises til beteenkningen side 181-184.

Justitsministeriet er enig i, at den foresldede ord-
ning for tvangsrealisation med en kombination af
tvangsunderhéndssalg og tvangsauktion, hvis salg
gennem foreningen ikke kan gennemfores til maksi-
malpris inden rimelig tid, mé anses for den mest hen-
sigtsmeessige.

Om fremgangsmaden ved tvangsunderholdssalg
gennem andelsboligforeningen henvises til skonomi-
og erhvervsministerens lovforslag om endring af an-
delsboligloven.

3.2.5.2.2. Tvangsauktion

Efter arbejdsgruppens opfattelse er hverken regler-
ne om tvangsauktion over lesere eller reglerne om
tvangsauktion over fast ejendom uden videre egnede
til anvendelse pa tvangsauktion over andele i andels-
boligforeninger mv.

Arbejdsgruppen peger pa, at dette i ferste reekke
skyldes, at ingen af de to regelsat indeholder klare
regler om, hvordan man pd tvangsauktion lgser de
spergsmal, som kan opstd pa grund af de serlige for-
hold, som ger sig geeldende ved overdragelse af ande-
le i andelsboligforeninger, jf. pkt. 3.2.5.1. ovenfor.
Heller ikke med hensyn til de spergsmal, som udtryk-
keligt er reguleret i retsplejelovens kapitel 50 og 51,
finder arbejdsgruppen, at det ene regelseet uden videre
er mere egnet pd tvangsauktion over andele end det
andet. ,

Arbejdsgruppen finder pa den ene side, at tvangs-
auktion over boligandele af hensyn til skyldneren og
dennes husstand som udgangspunkt ber ske efter de
mere udferlige regler om tvangsauktion over fast
ejendom. Hertil kommer, at tvangsauktion over ande-
le i andelsboligforeninger mv. jeevnligt ma forventes
at angd sddanne belebssterrelser, at auktionen i alle
rettighedshaveres interesse ber afholdes efter reglerne
om fast ejendom, herunder de serlige regler som sg-
ger at modvirke salg til for lave priser.

Fremsatte lovforslag (undt. finans- og tillegsbev.lovforslag)



