K@BERVEJLEDNING - TVANGSAUKTION OVER FAST EJENDOM

1. Salgsopstilling.

Salgsopstillingen er auktionens vigtigste
dokument. Den skal indeholde oplysning om
salgsvilkarene og andre vasentlige forhold.

Salgsvilkarene er justitsministeriets auktions-
vilkar, der findes i salgsopstillingen. Eventuelle
fravigelser meddeles pa auktionsmadet.

Salgsopstillingen udfaerdiges af den, der har an-
modet om auktionen (rekvirenten) eller dennes
advokat.

Salgsopstillingen kan afhentes i fogedretten og
hos rekvirentens advokat, og den kan ses pa eller
downloades fra internettet, hvor der annonceres og
informeres om tvangsauktioner.

2. Kgbesummen

Den samlede kebesum bestar af budsummen med
tilleeg af sterstebelgbet. Starstebelgbet er det
belgb, der skal betales ud over budsummen, og
bestar af fortrinsberettigede krav og sagsomkost-
ninger. Starstebelagbet oplyses under auktionen.
Belgbet er anslaet i salgsopstillingen.

Derudover skal en kaber betale en auktionsafgift
pa 0,5 % af budsummen og starstebelgbet. Hertil
kommer udgifter til tinglysning.

3. Budgivningen
Alle kan byde pa en tvangsauktion.

Nar man byder, skal man oplyse, hvem man byder
for.

Byder man for andre, skal man medbringe skrift-
lig original fuldmagt.

Byder man for et selskab eller lignende, skal man
medbringe en aktuel tegningsudskrift.

Det er ikke muligt at byde skriftligt eller via
elektroniske medier.

Fogedretten kan kreeve, at man straks sandsyn-
ligger, at man kan opfylde sit bud.

Bud pa auktion er bindende. Bud pa 1. auktion er
bindende i 6 uger.

4. Sikkerhed

Hajestbydende skal stille sikkerhed for
auktionsvilkarenes opfyldelse.

Sikkerheden udgar:

o daekkede restancer (salgsopstillingen
kolonne 3)

e Y, af de deekkede haftelser, der kan kraeves
udbetalt (salgsopstillingens kolonne 4) og

e starstebelgbet

| salgsopstillingen findes en forelgbig beregning.
Det ngjagtige belgb afhaenger af budets starrelse
og kan derfor farst beregnes efter budgivningen.

Sikkerheden kan krzaves stillet straks, nar
budgivningen er sluttet. Man kan ikke indrette sig
pa, at man kan fa mulighed for at ga i banken,
kontakte sin advokat eller lignende.

Pa auktionsmadet vil fogedretten normalt tillade,
at hgjestbydende far en frist pa op til 7 dage til at
stille sikkerheden, hvis man straks stiller sikker-
hed for omkostningerne til et nyt auktionsmgde
("den lille sikkerhed”). Belgbet udger normalt op
til 10.000 kr. og fastseettes af fogedretten under
auktionsmgdet.



Sikkerhed kan stilles ved:
e kontanter

e bankgaranti (ikke tidsbegraenset eller
betinget)

e check udstedt af en bank til retten

e advokatindestaelse (kun hvis
rettighedshaverne accepterer dette)

Sikkerhed kan ikke stilles ved egen check,
dankort/havekort, lanebevis, dokumentation for
ngdvendige midler pa bankkonto, udenlandsk
valuta o.lign.

Var opmeerksom pa, at sikkerheden ikke kan
bruges til at betale med. Stilles sikkerheden
kontant, skal man bruge “dobbelt” likviditet.

Sikkerheden frigives farst, nar det er doku-
menteret, at auktionsvilkarene er opfyldt.

5. Ny auktion

Ejeren og udakkede rettighedshavere kan anmode
om ny auktion.

Den, der anmoder om ny auktion, skal stille
sikkerhed for omkostningerne herved. Belgbet
udger normalt op til 10.000 kr.

Udakkede rettighedshavere og ejeren kan indga
en hammerslagsaftale. En hammerslagsaftale er en
aftale om, at den ny auktion kan tilbagekaldes af
den, som har anmodet om ny auktion. Konsekven-
sen er, at ejendommen salges til hgjestbydende pa
1. auktion, og at ny auktion ikke afholdes.

6. Raderet over ejendommen

En kaber far farst radighed over ejendommen, nar
fogedretten har modtaget hele sikkerhedsstillelsen
for auktionsvilkarenes opfyldelse.

Skal der holdes ny auktion, far kgberen farst
radighed over ejendommen, nar den ny auktion
har veeret afholdt.

En keber skal forrente den dekkede geeld fra
tidspunktet for farste auktion.

7. Auktionsskgde

Fogedretten udsteder efter anmodning
auktionsskade, nar kaberen fremsender originale
samtykkeerkleringer fra samtlige deekkede
rettighedshavere i kolonneopstillingen og alle de
rettighedshavere, der har belgb til gode ud over
auktionsbuddet - det, der kaldes stgrstebelgbet.
Auktionsafgiften skal ogsa vare betal.

Hvis ejendommen skal videreszalges, sparer man
tinglysningsafgift ved at bede om, at fogedretten
udsteder auktionsskegdet direkte til den nye kaber.
Dette kraever et transportskade, hvorved retten til
at fa udstedt auktionsskade overdrages. Transport-
skadet skal indleveres sammen med anmodningen
om auktionsskgde.

Fogedretten udarbejder auktionsskagdet i papir-
form.

Kaber skal selv sgrge for at fa tinglyst auktions-
skadet og at anmode Tinglysningsretten om at
slette helt eller delvist udeekkede haeftelser. Se
mere pa fglgende link:
http://www.tinglysningsretten.dk/tinglysning/nyve
jledninger/Documents/Tingbogen/Auktionssk%C

3%B8de.pdf

Kaber skal endvidere betale en tinglysningsafgift.
Se tinglysningsafgiftsloven og SKAT.dk -
tinglysningsafgiftsvejledningen.
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Vejledning 1 brug af salgsopstilling

Prioritetsopgorelsen

1. Kolonne
Fordring opgjort pr.
auktionsdato.

2. Kolonne

Restgeeld pa heeftelser, der kan
forventes overtaget med tillaeg
af uforfaldne renter.

3. Kolonne

Restancer og evt. gjerskifte-
afdrag pa haeftelser, der kan
forventes overtaget.

4. Kolonne
Heeftelser, der kreeves indfriet.

Bemeerk:

Afgifter m.v. til det offentlige,
jfr. vilkarenes pkt. 6C:

Indeholder en opggrelse af den pageeldende fordringshavers tilgodehavende pr. auk-
tionsdagen med renter samt evt. palgbne omkostninger i forbindelse med inkasso,
udleeg m.v., jfr. vilkdrenes pkt. 6A. Hvis belgbet er ansat skgnsmaessigt, skal det
fremga af bemaerkningerne til haeftelsen.

Kolonne 1 er enten lig summen af kolonnerne 2 og 3 eller lig summen af kolonne 4.

Indeholder restgeeld, der kan overtages af auktionskgberen, safremt denne ikke er
panthaver eller pa anden made berettiget, idet disse rettighedshavere kan have en
seerlig retsstilling, f.eks. i henhold til tvangsauktionsklausul. Realkreditlan kan principielt
kreeves indfriet, men kgber vil normalt fa tilladelse til at overtage disse lan. Disse lan
skal derfor medtages i denne kolonne.

Indeholder belgb, der skal betales inden 4 uger efter auktionens slutning, jfr. vlkarenes
pkt. 6A. Betaling af ejerskifteafdrag i anledning af auktionssalg skal ske inden 4 uger
efter auktionen. Er betalingsfristen i pantebrevet laengere, anvendes denne frist.
Tilsvarende regler anvendes ved betaling af restancer eller andre ydelser i henhold til
tvangsauktionsklausuler, der kan paberabes.

Indeholder belgb, der skal betales inden 6 maneder efter auktionens slutning.

Pa auktionen foretages en endelig opgerelse af kravene. Safremt der pa auktionen
fremkommer andre oplysninger end de i salgsopstillingen anfgrte, skal opstillingen aen-
dres i overensstemmelse med de nye oplysninger.

Auktionskgberen skal efter erhvervelse af ejendommen pa endelig auktion uden
hensyn til de i auktionsvilkarene anfgrte frister betale fremtidige terminsydelser pa
haeftelser, der overtages i overensstemmelse med de for disse haeftelser gaeldende
vilkar.

Auktionsafgiften udger 0,5%. Afgiften beregnes af auktionsbudet med tilleeg af, hvad
der skal udredes udover auktionsbudet samt veerdien af privatretlige byrder og
servitutter. Afgiften forfalder ved auktionens slutning.

Udstedelsen af auktionsskgdet er afgiftsfri.

Ved indlevering til tinglysning betales en registreringsafgift, som udger 0,6% + kr.
1.750. Afgiften forhgjes til neermeste 100 kr.

Disse afgifter m.v. er ikke medtaget i starstebelgbet, der skal erlaegges udover
auktionsbudet i henhold til salgsopstillingen.



Justitsministeriets tvangsauktionsvilkar
ved salg af andele

| medfer af § 559 a, stk. 6, i lov om rettens pleje, jf. lovbekendtggarelse nr. 961 af 21. september 2004,

fastseettes:

§ 1. Tvangsauktion over en andel i en andelsboligforening omfattet af kapitel 11 i lov om
andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber eller over en aktie eller anpart i et boligaktieselskab eller
boliganpartsselskab omfattet af kapitel Ill i lov om andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber skal
afholdes pa Justitsministeriets tvangsauktionsvilkar, jf. bilaget til bekendtggrelsen.

§ 2. Bekendtggrelsen treeder i kraft den 15. januar 2005 og har virkning for tvangsauktioner, der afholdes i
henhold til anmodninger indgivet til fogedretten efter denne dato.

1. Auktionens omfang

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

Andelen seelges, som den er ved
auktionen med de rettigheder og
forpligtelser, hvormed den tilhgrer den
nuveerende ejer.

2. Salgsopstilling

Andelen og den brugsret, der er knyttet til
andelen, forbedringer i lejligheden samt
inventar, der er seerligt tilpasset eller
installeret i lejligheden, beskrives i en
seerlig salgsopstilling. Salgsopstillingen
skal herudover indeholde oplysninger om
de forhold vedrgrende andelen og den
dertil knyttede brugsret samt auktionen,
som i gvrigt ma antages at veere af
vaesentlig betydning for kaber.
Salgsopstillingen skal navnlig indeholde
oplysninger om:

1) andelens heeftelser,

2) de forpligtelser og begraensninger, der
falger af lov om andelsboligforeninger
og andre boligfeellesskaber og

andelsholigforeningens vedteegter,
herunder om
a. forkebsrettigheder og
fortrinsrettigheder,
b. den hgjeste pris, der er tilladt efter
§ 5 i lov om andelsboligforeninger
og andre boligfeellesskaber og
andelsboligforeningens

vedtaegter. § 6 b, stk. 3, i lovom
andelsboligforeninger og andre
boligfeellesskaber finder
tilsvarende anvendelse,
medmindre den hgijst tilladte pris
allerede er blevet fastsat i
forbindelse med et forsag pa at

gennemfgre tvangssalg gennem
andelsboligforeningen,

c. bestyrelsen i
andelsboligforeningens
godkendelse af den nye
andelshaver efter § 6, stk. 2, i lov
om andelsboligforeninger og andre
boligfeellesskaber, og

d. andelsboligforeningens ret til at
kreeve

tilgodehavender til foreningen betalt
forud for panthavere og
udleegshaveres krav, jf. 8 6, stk. 7
0g 8, i lovom
andelsbholigforeninger og andre
boligfeellesskaber, herunder bl.a.
adgangen til at stille krav om
indfrielse af den del af et 1&n, som
foreningen har garanteret for.

| forbindelse med udlevering af
salgsopstillingen skal der udleveres et
eksemplar af andelsboligforeningens
vedteegter, referat fra den seneste
generalforsamling i
andelsboligforeningen samt
andelsboligforeningens seneste
arsregnskab og budget.

Salgsopstillingen udleveres pa
fogedrettens kontor.

3. Andre forpligtelser

Auktionsrekvirenten oplyser under
auktionen, i hvilket omfang de bydende
ud over auktionsbuddet skal overtage
eller opfylde andre forpligtelser inden for
rammerne af lov om andelsbolig-
foreninger og andre boligfeellesskaber
og andelsboligforeningens vedtaegter,
herunder om den lejlighed, som andelen
giver brugsret til, er fremlejet, og under
hvilke vilkar dette er sket.

4., Auktionsbuddet mv.

Enhver kan byde pa auktionen, men
fogedretten kan forlange, at en bydende
straks sandsynligger, at den pageeldende
kan opfylde sit bud.

Minimum for overbudene fastseettes af
fogedretten, der samtidig oplyser om den
hgist tilladte pris for andelen efter § 5 i
lov om andelsboligforeninger og andre
boligfeellesskaber og andelsbolig-
foreningens vedtaegter.

Ejendommen saelges 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 hgjst
tilladte pris efter lov om andelsbolig-
foreninger og andre boligfeellesskaber og
andelsboligforeningens vedteegter, afgar
fogedretten ved lodtraekning, hvem der
skal have fortrinsstilling, medmindre en af
de hgjestbydende har forkghsret eller
fortrinsret til andelen i medfar af
andelsboligforeningens vedtsegter.

Enhver, der har afgivet bud pa ferste
auktion, er bundet af sit bud, indtil
auktionen er sluttet. Meddeles der i
henhold til pkt. 7 udseettelse med henblik
pa tilvejebringelse af sikkerhed, geelder
bundetheden, indtil sikkerheden er stillet.
Skal der afholdes ny auktion i henhold til
retsplejelovens § 576, er samtlige
bydende pa farste auktion bundet indtil
slutningen af den nye auktion, dog hgjst i
6 uger efter farste auktion. P& den nye
auktion er kun det bud bindende, der far
hammerslag.

Hammerslag meddeles med forbehold
for andelsboligforeningens godkendelse
af auktionskgberen.
Andelsboligforeningens stillingtagen til
spagrgsmalet om godkendelse af
auktionskgberen skal foreligge inden 14
dage, efter at auktionen har veeret
afholdt, medmindre fogedretten
undtagelsesvist fastseetter en laengere
frist.



5. Omkostninger i forbindelse med
handlen mv.

A. Under auktionen oplyses karakteren
af og et stgrstebelgb for de
omkostninger, som kgberen skal betale
som en del af budsummen. Fglgende
krav skal typisk betales af kaberen som
en del af auktionsbuddet:

a. auktionsrekvirentens
udlaegsomkostninger,

b. omkostninger ved forsgg pa
tvangssalg gennem
andelsboligforeningen, jf. 8 559, a,
stk. 1 og 2, i retsplejeloven og 8§ 6 b i
lov om andelsboligforeninger og andre
boligfeellesskaber,

c. omkostninger ved gennemfgrelse af
tvangsauktionen, og

d. saleer og rejseomkostninger til
repraesentanter for de andre
rettighedshavere over andelen.

Vedrgrende a-d er det en betingelse, at
de pageeldende rettighedshavere far andel
i auktionsbuddet. Ved delvis deekning
nedseettes salaerkravet forholdsmaessigt.
Er auktionen rekvireret af et konkursbo
eller et insolvent dgdsbo betales dog altid
fuldt rekvirentsaleer.

B. Fglgende belgb skal betales af
auktionskaberen ved auktionens slutning:
a. fogedrettens udgifter og
b. auktionsafgift.

6. Kgberens forpligtelser mv.

Kgber indbetaler auktionssummen til
fogedretten. Fogedretten fradrager de
omkostninger, der er naevnt i pkt. 5.A.,
hvorefter der foretages fradrag for
andelsboligforeningens tilgodehavender
hos den fraflyttede andelshaver,
herunder udgifter i forbindelse med
auktionen og eventuelle udgifter efter § 6
b, stk. 6, i lov om andelsboligforeninger
og andre boligfeellesskaber. Herefter
udbetaler fogedretten det resterende
belgb til de andre rettighedshavere og
den fraflyttede andelshaver. Reglerne i
§ 6, stk. 7 og 8, i lov om
andelsboligforeninger og andre
boligfeellesskaber finder tilsvarende
anvendelse.

Pantegeaelden forrentes fra datoen for
den farste auktion med den rente, der
tilkommer hver enkelt panthaver. Er der
tale om en indekspanteret, beregnes
renten pa grundlag af restgeelden som
reguleret ved sidste ordineere
indeksregulering.

Den del af auktionsbuddet, der
overstiger, hvad der kreeves til deekning
af rettighedshaverne, udbetales til den
fraflyttede andelshaver. Belgbet forrentes
med en arlig rente, der svarer til den
fastsatte referencesats med et tilleeg pa 7
pct. Som referencesats anses den
officielle udlansrente, som
Nationalbanken har fastsat henholdsvis

pr. den 1. januar og den 1. juli det
pageeldende ar.

Kgberen betaler de omkostninger, der
métte veere til overtagelse af haeftelser
samt slettelse af tingbogen af de
rettigheder, der ikke opndede daekning
pa auktionen.

7. Kagberens sikkerhedsstillelse

Efter hammerslaget skal kgberen
straks over for fogedretten stille
sikkerhed for opfyldelse af
auktionsvilkarene.

Sikkerheden kan stilles ved deponering
af penge eller bgrsnoterede
veerdipapirer, ved bankgaranti eller pa
anden made, som godkendes af
fogedretten.

Sikkerhedens starrelse skal svare til:

a. restancer og seerlige afdrag pa de
geeldsforpligtelser, som
auktionskgberen overtager,

b. ¥ af de heeftelser, som auktionskaber
ikke overtager, og

C. starstebelgbet efter pkt. 5.A.

Sikkerheden kan dog ikke vaere mindre
end 1 ars renteudgift af de overtagne
geeldsforpligtelser.

Enhver, der opnar deekning ved
auktionen, kan for sit vedkommende
bade far og efter denne give afkald pa
sikkerhedsstillelse. Gives der afkald fra
nogle, men ikke fra alle, kan fogedretten
fastsaette en mindre sikkerhedsstillelse
end ovenfor naevnt. Sikkerheden kan dog
ikke vaere mindre end 1 ars renteudgift af
de overtagne geeldsforpligtelser.

Stilles den kraevede sikkerhed ikke,
ses der bort fra buddet, og
hammerslaget annulleres, hvorefter
auktionen straks genoptages.
Fogedretten kan dog i stedet udseette
auktionen og give hgjstbydende en frist
pa ikke over 7 dage til at stille
sikkerheden, forudsat at der straks stilles
sikkerhed for de omkostninger, der vil
veere forbundet med afholdelse af nyt
auktionsmgde.

8. Kgberens misligholdelse

Hvis kgberen ikke opfylder
auktionsvilkarene, kan enhver, der i
anledning af auktionen kan rette krav
mod kaberen, kraeve, at det solgte
seaettes til en ny og eneste auktion (
misligholdelsesauktion) for kabers risiko,
séledes at kagberen skal tilsvare, hvad
der matte bydes mindre pa den nye
auktion, uden at have krav pa, hvad der
maétte bydes mere.

| stedet for at kraeve
misligholdelsesauktion kan enhver, der
ikke har givet afkald pa
sikkerhedsstillelse, kraeve, at den af
kaberen stillede sikkerhed af fogedretten
realiseres og fordeles blandt de
berettigede i den reekkefglge, de har krav
pa at blive fyldestgjort. Bringer dette ikke
kaberens misligholdelse til ophgr, kan

der herefter kraeves afholdt
misligholdelsesauktion.

Begeeres sikkerheden farst realiseret
efter afholdelse af
misligholdelsesauktion, kan sikkerheden
alene benyttes til deekning af det tab, der
er opstaet ved, at der er budt mindre pa
misligholdelsesauktionen.

9. Overdragelse af andelen

Nar kgberen godtgar, at
auktionsvilkarene er opfyldt, overgar
andelen og den brugsret, der er knyttet til
andelen, til kgberen.

Kgberen sgrger 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 kgberens
regning og risiko i enhver henseende.

10. Auktionsvilkarenes fravigelighed

Foranstaende vilkar kan ikke fraviges
til ugunst for kgberen, medmindre
auktionen angar en erhvervsandel.

11. Seerlige vilkar





