Pant i andelslejligheder

En kommentar til  U.2007.2571Ø og U.2005.3043Ø med analyse af retspraksis for trangsbeneficiets udstrækning

Af civiløkonom, BA jur. Jakob Iuel Lunøe

Østre Landsret har kun behandlet få sager om trangsbeneficiets udstrækning i forhold til andelsboliger. U.2007.2571Ø beskæftiger sig med boligens størrelse, og U.2005.3043Ø anvender boligens værdi. Landsrettens præmisser i U.2005.3043Ø er en ufuldstændigt gengivelse af forarbejdernes oplysninger om beløbsgrænser, jf. betænkning 1421/2002 og  den tidligere betænkning 606/1971. Den specifikke citering fra 1421/2002 efterlader det indtryk, at værdien af en andelsbolig skal overstige kr. 110.000, før der kan foretages udlæg. 

1.1 Baggrund

På baggrund af U.2007.2571Ø
 og U.2005.3043Ø
 samt bet. 1421/2002
 og 606/1971
 er det artiklens formål at undersøge, hvilke kriterier der skal lægges til grund for trangsbeneficiets udstrækning i forhold til udlæg i andelsboliger. Herefter vil retspraksis på området blive undersøgt og analyseret i forhold til kriterierne, og slutteligt vil der blive stillet forslag til, hvordan der kan opstilles mere klare regler for domstolenes  håndtering af lovens upræcise formulering. Endelig vil de lege ferenda og de samfundsmæssige og økonomiske konsekvenser kort blive berørt.

Problemstillingen er vigtig, fordi pant og udlæg i andelslejligheder er så nyt et lovområde, at der endnu ikke er en fast accepteret retspraksis; og den praksis, der findes vedrørende værdien, synes at bygge på en uklar argumentation.

2.1 Lovgrundlaget for pant og udlæg i andelsboliger

En andelsbolig kan fastlægges ved fire elementer, jf. s. 24 i bet. 1421/2002: Brugsret – men ikke ejendomsret – til bestemte lokaler i ejendommen. En forholdsmæssig ret til andel i foreningens fællesformue. Visse forvaltningsbeføjelser, som retten til at møde og afgive stemme på generalforsamlingen, og for det fjerde visse økonomiske forpligtelser, herunder pligten til at betale indskud og løbende boligafgift. Foreningen er således et selvstændigt retssubjekt, og det er foreningen, som er skødehaver. 

Før 1996 var det den gængse retsopfattelse, at en andelsboligforening med gældende virkning kunne indføre i sine vedtægter, at udlæg i andelenes friværdi ikke kunne foretages
. Størstedelen af foreningerne havde en sådan kreditorforfølgelsesklausul, men ikke alle
. Men i U.1996.1478H tilsidesatte Højesteret en vedtægtsbestemt klausul som ugyldig i forhold til rpl. § 514, stk. 2 og 3. Som reaktion herpå blev der i andelsboligforeningsloven i 1997 indført en ny bestemmelse, § 6 a, hvorefter der ikke kunne foretages arrest eller udlæg i en andel, hvis der til andelen var knyttet brugsret til en bolig, når foreningens vedtægter udelukkede dette og tillige forbød pantsætning. Var betingelserne ikke opfyldt, kunne der foretages udlæg
. Med vedtagelse af lov 204 af 29/3 2004
 om ændringer af andelsboligloven og lov nr. 216 af 31/3 2004 om ændring af tinglysningsloven, retsplejeloven og konkursloven blev det muligt at foretage pantsætning og udlæg i andelsboliger på trods af et eventuelt vedtægtsbestemt forbud, jf. abl. § 6 a, stk. 1, 2. pkt. Gældende ret i dag er således, at enhver andelshaver er berettiget til at pantsætte sin andel, evt. med en 80% begrænsning, jf. abl. § 6 a, stk. 2, og at enhver kreditor kan begære udlæg, hvis trangsbeneficiet, jf. rpl. § 509 ikke sætter hindringer i vejen.

2.2 Retskilderne om trangsbeneficiet

Ordlyden i rpl. § 509, stk. 2 er som følger: ”…hvis boligen efter sin størrelse og indretning alene opfylder de sædvanlige krav til en beskeden bolig, der under hensyn til skyldneren og hans husstand med rimelighed kan stilles, og aktivet ved tvangsfuldbyrdelse må antages ikke at indbringe et beløb, der klart overstiger udgiften ved overtagelse af en passende almen bolig eller leje- eller andelsbolig”. Formuleringen er en nøjagtig gengivelse af bet. 1421/2002’s forslag, se s. 224. Der er således to betingelser, der begge skal være opfyldt, før en andelsbolig kan undtages fra udlæg
, 
 og 
. Den første betingelse er et størrelseskriterium (areal), den anden en beløbsgrænse. Er kun den ene betingelse opfyldt, kan der foretages udlæg.

2.2.1 Størrelsen

Betænkning 1421/2002 omtaler ikke størrelsen. Det kan skyldes, at arbejdsgruppen synes at sætte lighedstegn imellem størrelse og værdi, jf. s. 224: ”En værdigrænse vil afhænge af husstandens og dermed den nødvendige boligs størrelse, men det er arbejdsgruppens opfattelse, at dette kan løses ved at angive grænsen i forhold til et bruttoetageareal, som en beløbsgrænse pr. m2”. Denne antagelse er ikke nødvendigvis rigtig. Uden at gå i dybden med, hvordan værdien af en andelsbolig fastsættes, kan det blot konstateres, at der er mange forskellige måder at opgøre værdien på uanset størrelsen, jf. abl. § 5, stk. 2 til stk. 12. Et særligt problem opstår, når der er tinglyst værdiforringende servitutter på ejendommen, fx som følge af offentlig støtte ydet til etableringen af andelsboligforeningen. I sådanne tilfælde kan der være et helt misvisende forhold mellem den officielle værdi og den faktiske handelsværdi. 

I T:BB2006, s. 133 berører Niels Grubbe kort spørgsmålet. Han bygger sin argumentation på U.2005.3067Ø hvor en 3-værelses lejlighed med én beboer blev undtaget fra udlæg. Han anfører, at det ikke er afgørende, om antallet af værelser overstiger antallet af husstands​medlemmer; der må også tages hensyn til andre forhold, herunder eventuelle børns alder og om de voksne danner par. Han konkluderer, at i praksis bliver det afgørende formentlig derfor nettosalgsprovenuet. Som det ses af U.2007.2571Ø og gennemgangen af retspraksis, er denne konklusion ikke altid korrekt.

Betænkning 606/1971, s. 104 omtaler også kun forholdet ganske overfladisk (i forbindelse med hvilke aktiver boet kan inddrage i konkursmassen, jf. kkl. § 37, stk. 1). Det anføres, at ”ved bedømmelsen af rimeligheden i boets interesse i lejemålets ophævelse må der imidlertid også tages hensyn til skyldnerens forhold. Navnlig hvis skyldneren har familie, bør opsigelse af lejemålet i almindelighed ikke ske, hvis skyldneren derved vil blive henvist til at tage ophold i en husvildebarak. Han har derimod ikke rimeligt krav på at kunne få en bolig af tilnærmelsesvis samme kvalitet som den, han hidtil har haft”.

Det må således konstateres, at den eksisterende litteratur ikke omtaler arealets betydning i særligt klare vendinger, til trods for at det indgår som den ene betingelse i rpl. § 509. Antallet af værelser i forhold til husstandens medlemmer omtales kun af Niels Grubbe, og han tillægger det ikke afgørende betydning. 

Som alternativ kunne man se på, hvad lovgivningsmagten i andre love har lagt vægt på. I boligstøttelovens § 12, stk. 2 er anført, at boligstøtten for én person beregnes for 65 m2 bruttoetageareal. Boligstøtteloven antager således, at et areal på mere end 65 m2 ikke er nødvendigt til én person. Arealet forøges med 20 m2 for hver af de øvrige personer i husstanden. Hvis et husstandsmedlem er stærkt bevægelseshæmmet forøges basisarealet til 75 m2, jf. bsl. § 12, stk. 3. På den baggrund kunne man fastsætte en grænse på 65 m2 for én person. 85 m2 for 2 personer, 105 m2 for tre, osv. Det understreges, at dette ikke er gældende ret, men et forslag til, hvordan man eventuelt kunne fastlægge en grænse for, hvornår en andelsboligs areal berettiger til, at udlæg kan foretages. I afsnittet om retspraksis vil der blive set på, hvordan det anvendes af domstolene.

2.2.2 Værdien

I bet. 606/1971, s. 104 er det i forbindelse med konkursmassen anført: ”Navnlig hvis fallenten har overtaget en luksuslejlighed, som han måske håber at kunne bevare ved families eller venners hjælp, kunne det være urimeligt, om et indskud på fx.(min understregning) 20.000 kr. ikke kunne frigøres til inddragelse under boet”. Det bemærkes, at der netop blot er tale om et eksempel, at eksemplet nævner et for 1971 vilkårligt højt beløb, og at der bruges ordet luksuslejlighed.  Tallet på kr. 20.000 underbygges ikke på nogen måde. Det fremgår således ikke, om også kr. 15.000 eller kr. 10.000 er højt og luksuspræget efter datidens forhold. Bet. 1421/2002, s. 228 citerer bet. 606/1971 næsten ordret. På s. 230 ekstrapolerer  arbejdsgruppen beløbet kr. 20.000 i 1971 til kr. 110.000 i 2002. Ekstrapoleringen er korrekt
. Men i præmisserne til U.2005.3043Ø er ordene ”eksempel” og ”luksuslejlighed” ikke medtaget. Der citeres alene fra s. 230 i bet. 1421/2002: ”Der er ikke i loven angivet nogen værdigrænse, men betænkningen nævner beløb på kr. 20.000 i 1971 kr. som tilstrækkeligt til inddragelse…”. På den baggrund stadfæstede landsretten fogedrettens kendelse, og man nægtede at fremme sagen for udlæg i andelen med en værdi på kr. 41.000, uden i øvrigt at angive hvor grænsen mellem kr. 41.000 og kr. 110.000 skulle gå.

I bet. 1421/20002, s. 225 anfører arbejdsgruppen, at man udover omkostningerne til en alternativ bolig, skal lægge vægt på værdigrænsen for inddragelse under konkurs, jf. kkl. § 37, stk. 1, og at ”grænsen ved trangsbeneficiet bør være et lidt lavere beløb”. 

Niels Grubbe skriver om værdien s. 133, at hovedproblemet er at fastlægge beløbsgrænsen for nettosalgsprovenuet, altså hvilke m2-priser, der er acceptable. Ved bedømmelsen skal der tages hensyn til udgiften ved overtagelse af en alternativ bolig, det være sig en almen bolig, en lejebolig eller en andelsbolig. Det er altså forholdet mellem skyldneres andelsboligs nettosalgsprovenu på den ene side, og omkostningerne ved at indtræde i en ny bolig af ringere, men dog tilstrækkelig, standard i forhold til husstandens størrelse på den anden side. Der er således flere elementer involveret. Først nettosalgsprovenuet, der består af salgsprisen med fradrag af fortrinsberettigede salgsomkostninger
, samt omkostninger til foreningens tilgode​havender, herunder skyldige løbende ydelser og istandsættelse ved fraflytning. Foranstående lån skal ikke fratrækkes
. Salgsomkostningerne må opgøres som forventede salgs​omkostninger på tidspunktet for udlæggets foretagelse
. Dernæst udgiften ved overtagelse af en alternaiv bolig. Niels Grubbe nævner i den forbindelse, at det er normalt, at der skal betales 6 måneders depositum og forudbetalt leje ved overtagelsen af en lejebolig, og at der også skal tages hensyn til udgiften ved overtagelse af en andelsbolig. 

Disse synspunkter kan ikke tiltrædes. Ved opslag på Den Blå Avis’ internetside
 kan man let konstatere, at det normale er 3 måneders depositum i storbyerne, og 2 måneders depositum i  mindre byer. Synspunktet, om at der også skal tages hensyn til udgiften ved overtagelse af en andelsbolig, dokumenteres ikke af Niels Grubbe. Derimod kan man konstatere, at i bet. 1421/2002, s. 225 bruger arbejdsgruppen ordene, ”en almen bolig eller en leje- eller andelsbolig af mere beskeden værdi”. Arbejdsgruppen mener således, at det er nok at tage hensyn til én af mulighederne, jf. ordet ”eller”. Formuleringen er brugt direkte i rpl. § 509, stk. 2. Karnovs note 2102 tiltræder brugen af ordet ”eller”, jf. formuleringen ”Ifølge bestemmelsens andet led er det endvidere en betingelse for udlægsfritagelse, at det aktiv, som boligen er knyttet til, ikke repræsenterer en værdi, der klart overstiger udgiften ved overtagelse af en anden passende bolig, f.eks. i form af indskud, depositum, forudbetaling eller købesum for andel, aktier mv.”. Ligeså gør Johansen, s. 179
, von Eyben/Møgelvang-Hansen, s. 71
 og Neville, s. 219
. Niels Grubbe anvender i øvrigt bet. 1421/2002’s oplysninger om prisen for andelsboliger til at regne sig frem til, at en gennemsnitsandelsbolig på 80 m2 koster i niveau kr. 1.200 – 1.500 pr. m2 og konkluderer, at det svarer nogenlunde til det niveau på kr. 110.000, der efter forarbejderne til konkurslovens § 37 skulle være grænsen for inddragelse af en andelsbolig under konkurs, jf. 1421/2002, s. 231.  Som ovenfor anført kan man ikke anvende betænkningens oplysninger til at drage denne konklusion. 

På den baggrund må det konstateres, at fogedretterne alene skal tage hensyn til nettoprovenuet ved salg af andelslejligheden og den billigste alternative mulighed ved overtagelse af en passende anden bolig, uanset om det er en leje- eller andelsbolig.

2.2.2.1 Flere ejere

Et særligt problem opstår, når en andelsbolig er ejet af to eller flere ejere i forening. Eksempelvis kunne en andelsbolig have en værdi på kr. 110.000. I henhold til Østre Landsrets kendelse U.2005.3043Ø må det antages, at landsretten uden videre ville godkende udlæg, hvis den var ejet af én person. Hvis den var ejet af to personer i lige sameje kunne man argumentere for, at værdien for debitor alene var kr. 55.000, hvorefter det er usikkert, om debitors aktiv falder under trangsbeneficiet.

Gør man sig overvejelser om emnet, kunne man fremhæve, at hvis der var tale om en fast ejendom, er det utvivlsomt, at en kreditor kan gøre udlæg i en debitors ideelle andel, og at trangsbeneficiet ikke gælder for selve ejendommen. På samme måde er det utvivlsomt, at en andelsboligejer kan udsættes af sin bolig, hvis ikke boligafgiften betales rettidigt. Selv ret små beløb i størrelsesordenen en måneds boligafgift på kr. 4.000 – 5.000 berettiger til udsættelse af andelsboligen, hvis blot forsinkelsen er væsentlig. Ligeledes kan man argumentere for, at selvom udlæg blev tilladt i en ideel anpart af en andelsbolig, kunne denne anpart i praksis næppe bortsælges, så længe samleveren besidder den anden anpart. For i så fald kan køberen ikke kræve sig indsat i det købte. Skyldneren ville derfor stadig have et sted at bo, og dermed rådighed over en passende bolig, hvorfor trangsbeneficiet ikke finder anvendelse. Endelig kan det tilføjes, at hvis ikke man tillader udlæg i ideelle anparter, er der en reel chance for, at debitor let kan bringe sig i et urimeligt kreditorly blot ved at sælge en beskeden del af boligen til sin samlever eller endog hjemmeboende børn over 18 år. 

Imod ovenstående argumenter taler, at det netop ikke er en fast ejendom, men en andelsbolig, hvor lovgivningsmagten specifikt har fastsat, at trangsbeneficiet skal gælde. Diskussionen kan synes noget teoretisk, men som retspraksis vil vise, er det et reelt problem, som domstolene stadig mangler at tage endelig stilling til.

2.2.3 Omkostninger

Som nævnt ovenfor er der særligt to omkostningstyper, der kan tiltrække sig opmærksomhed. Den ene er omkostningen til forauktionering, den anden er omkostningen til overtagelse af en alternativ bolig.

Ved tvangssalg af en andelsbolig skal foreningen først have mulighed for at sælge den, inden der eventuelt afholdes tvangsauktion over andelen, jf. abl. § 6 b og rpl. § 559 a. Omkost​ningerne hertil fragår salgsprovenuet forlods. Niels Grubbe nævner s. 133, at fogedretterne i Århus og København opererer med standardbeløb på henholdsvis kr. 15.000 og kr. 18 – 25.000. Ved henvendelse til fogedretten i København har oplysningen ikke kunne verificeres. En aktindsigt af retspraksis viser, at der opereres med et beløb anført som ”beskedent” til mellem kr. 3.000 og kr. 7.000, bortset fra i et enkelt tilfælde hvor fogedretten skønsmæssigt anslog kr. 15.000.

Mere interessant er dog diskussionen af omkostningen til overtagelse af en alternativ bolig. Som ovenfor anført er det normale depositum for en lejelejlighed 3 måneders husleje. Niels Grubbe anfører s. 133, at huslejeniveauet er ca. kr. 800 – 1.000/m2/år. En undersøgelse af de p.t. udbudte lejligheder i københavnsområdet viser, at dette er lidt i underkanten
. I Socialpolitisk redegørelse 2007 er tallet dog kun kr. 600/m2/år
. Sidstnævnte oplysning er betydningsfuld, idet mange af de udbudte lejemål på mellem kr. 1.200 – 1.600/m2/år uden videre vil få huslejen nedsat til det lejedes værdi ved henvendelse til det lokale huslejenævn, jf. lejelovens §§ 49 ff.  På den baggrund kan der argumenteres for, at omkostningen ved overtagelse af en alternativ bolig svarer til 3 måneders depositum af kr. 600/m2/år gange med 65 m2, svarende til kr. 9.750. En så rigid anvendelse af tallene er nok ikke rimelig, men det bør kunne anvendes som en rettesnor. Rpl. § 509 er formuleret med udtrykket, at værdien skal ”klart” overstige omkostningen. Niels Gruppe udtrykker det, s. 133 ved at sige, at grænsen må afpasses efter det lokale marked og udviklingen i priserne. Bedømmelsen må ikke kun bero på den forholdsmæssige forskel, men også på hvad forskellen udgør i absolutte tal, og med et vist spillerum for graden af usikkerhed ved opgørelsen af de to tal, der skal sammenlignes.

I den sammenhæng kan det tilføjes, at man kunne overveje om ikke også flytteomkostninger, der let kan beløbe sig til yderligere kr. 4.000 – 6.000, skal tillægges. Ingen af retskilderne omtaler posten, men for skyldneren er det en reel udgift, der skal betales.

Konkluderende om omkostningerne kan man således sige, at der skal afsættes et beløb til tvangsunderhåndssalg gennem andelsboligforeningen, der næppe overstiger kr. 7.000. At omkostningen ved overtagelse af en alternativ bolig kan sættes til kr. 10.000; lidt større i storbyerne, lidt mindre i yderkantsområderne. At flytteomkostninger skal tillægges med ca. kr. 5.000, og at der yderligere skal afsættes lidt til usikkerhed ved opgørelsen af tallene. I alt ikke over kr. 25.000. 

Til sammenligning kan nævnes, at i U.2001.1600V blev inddragelsen af en andelsbolig i konkursboets masse gjort betinget af, at boet udbetalte kr. 15.000 til fallenten. Karnov
 anfører dog, at denne praksis næppe kan opretholdes vedrørende andelsboliger. Imod dette synspunkt taler, at bet. 1421/2002 netop skriver i forbindelse med ændringen af kkl. § 37, stk. 1, at ”grænsen ved trangsbeneficiet bør være et lidt lavere beløb”, og at det synes at være en fornuftig måde at sikre, at skyldneren faktisk har midler til at overtage en alternativ bolig. Se mere herom nedenfor i afsnit 4.2 Forslag til ændret praksis.

3.1 Retspraksis

Siden lovens ikrafttræden i 2005 er der optrykt fem kendelser fra Østre Landsret
. Desuden har Københavns Fogedret taget stilling i et antal sager, der dog indbyrdes er noget modstridende. Ser man udelukkende på landsretskendelserne, kan der udledes følgende sammenhænge:

En værdi af andelsboligen på kr. 59.000 berettigede ikke til udlæg, jf. U.2005.3067Ø. Det gør derimod en værdi på kr. 75.000, jf. ØLK 4/8 2005 (6. afd., nr. B-2225-05). Hvis blot én af betingelserne om enten størrelse eller værdi overstiger et normalt beskedent hjem, kan der foretages udlæg, jf. U.2006.924Ø og U.2007.2571Ø. En størrelse på 72 m2 berettiger ikke til udlæg, jf. U.2005.3067Ø, det gør derimod en størrelse på 165 m2 selv til 4 personer, jf. U.2007.2571Ø.

Ser man på fogedretskendelserne er billedet noget mere broget. Fx godkendes udlæg ved en værdi på kr. 52.000, jf. F2-6567/05, men nægtes under en måned senere ved en værdi på kr. 55.500, jf. F2-30040/04. Begge sager er afgjort efter Østre Landsrets kendelsen U.2005.3067Ø, der nægtede udlæg ved værdi på kr. 59.000.

Sociale omstændigheder øver ingen indflydelse, jf. F2-25327/04
.

Salgsomkostningerne stiger i de senere kendelser fra kr. 3.000 i begyndelsen af 2005 til kr. 7.000 i slutningen af 2005, og senest i 2007 til kr. 15.000 i et enkelt tilfælde.

Størrelsesgrænsen for én person fastsættes overvejende til 65 m2, jf. F1-28953/04, F2-25327/04 og 01-F2-20516
. Dog ikke i den seneste kendelse, jf. F3-23529/06, der nægtede udlæg i 70 m2. 

For to personer med 75 m2 nægtede fogedretten fremme i F1-28181/04. Samme resultat nås i F2-15011/05 for to personer med 92 m2, og i F2-7931/05 for 2 personer med 108 m2. 

Det synes derfor som om, at boligen skal have et ganske stort areal, før fogedretten vil fremme udlæg for 2 personer alene pga. størrelsen, og at boligstøttelovens § 12, stk. 2’s angivelse af 85 m2 for to personer ikke finder anvendelse.

Antallet af værelser i forhold til husstanden har ingen betydning.

Der er enighed om at bruge kr. 600/m2/år i omkostning til alternativ bolig. Det synes velfunderet i Socialpolitisk redegørelse.

Der er enighed om at afsætte 6 måneders leje til alternativ bolig i depositum og forudbetalt leje. Som anført ovenfor viser en hurtig undersøgelse af dagens boligmarked, at dette næppe er korrekt.

Ingen af kendelserne medtager andre omkostninger, fx flytteomkostninger, ved kalkulationen af omkostningen til alternativ bolig.

To kendelser F2-29108/04 og FS-17922/04 nævner, at debitor skal kunne erhverve en anden andelsbolig i stedet for lejebolig. Som anført er dette formodentlig en gal anvendelse af loven og forarbejderne.

Den seneste kendelse fra fogedretten F3-28529/06 afviger på flere punkter fra den tidligere praksis. Den fastsætter salgsomkostningerne ganske højt, således at nettoværdien kommer under den normale grænse for udlæg, og den anerkender ikke 65 m2 grænsen for én person.

Endelig er der spørgsmålet om, hvorvidt værdien af en andelsbolig ejet af 2 personer skal fastsættes til den fulde værdi eller den halve værdi. I kendelsen F1-29614/04 halveres værdien. I F2-855/05 bruges den samlede værdi. Ved F2-15011/05 og F2-7931/05 bruges igen den halve værdi. Kendelserne er afsagt af fire forskellige dommerfuldmægtige. Der er således overvejende praksis for at halvere værdien, hvilket betyder større sandsynlighed for, at boligen bliver undtaget som følge af værdigrænsen. I henhold til en samlet afvejning af argumenterne ovenfor
 kan dette synspunkt ikke tiltrædes.

4.1 Konklusion

I henhold til bet. 1421/2002 og 606/1971 er kriterierne for udlæg i andelsboliger i forhold til trangsbeneficiet: 1) arealet af boligen i forhold til antal medlemmer af husstanden, og 2) den nettoværdi andelen kan indbringe ved tvangsrealisation i forhold til omkostningen ved at overtage en beskeden, men dog passende bolig, uanset om denne er en almen bolig, andelsbolig eller lejebolig. Der skal ikke lægges vægt på, om skyldneren kan erhverve en anden andelsbolig. En lejebolig er tilstrækkelig. Nettoværdien skal klart overskride omkostningerne.

Retspraksis viser, at boliger med et areal op til 65 m2 for én person hører under trangs​beneficiet, men at 74 m2 falder udenfor. For to personer er retspraksis meget lempelig og anerkender over 100 m2, men ikke 165 m2 til 4 personer. 

Med hensyn til værdien viser retspraksis fra landsrettene, at udlæg nægtes, hvis værdien er kr. 59.000 eller mindre, og tillader udlæg, hvis værdien er kr. 75.000 eller større. Men antallet af sager er begrænset. For Københavns fogedret er konklusionen, at man efter tidligere at have godkendt udlæg ned til kr. 52.000 efterhånden er ved at indrette sig efter grænsen på 59.000. 

Ved omkostningsfastsættelsen for en alternativ bolig tages der udgangspunkt i et beløb på kr. 600 m2/år til en lejebolig, og at der skal betales 6 måneders depositum og forudbetalt leje. Der afsættes aldrig beløb til andre omkostninger, herunder flytte- og istandsættelsesomkostninger. Salgs​om​kostningen fastsættes som hovedregel til ca. kr. 7.000.

I den ene kendelse der findes, hvor der var særlige sociale hensyn at tage til skyldneren, blev der ikke langt vægt på disse. Endelig er der en overvægt af kendelser, der halverer værdien af en andelsbolig, inden nettoværdien udregnes, hvis boligen er ejet af to personer i forening.

4.2 Forslag til ændret praksis indenfor den nuværende lov

Med hensyn til størrelsen af boligen foreslås det, at boligstøttelovens § 12, stk. 2 og 3 anvendes som fast grundlag for, hvornår trangsbeneficiet skal finde anvendelse. 65 m2 eller mere til én person, og over 100 m2 til 2 personer, som set i retspraksis, undtager i realiteten langt hovedparten af andelslejlighederne fra udlæg, hvis ikke værdikriteriet er opfyldt. En gennemsnitlig 2-værelses lejlighed i København er ca. 55 m2, jf. 
.  Anvendes boligstøtteloven får man en klar lovtekst, der tager hensyn til antallet af beboere i boligen, og som tager et socialt hensyn i betragtning. Klarheden vil bevirke en større retssikkerhed i stedet for den nuværende elastiske lovbestemmelse. Hensynet til antallet af beboere vil indarbejde Niels Grubbes synspunkt, og det sociale hensyn vil være en mere sympatisk og medmenneskelig retsanvendelse. 

På baggrund af analysen af omkostningerne til overtagelse af en alternativ bolig, foreslås det, at domstolene indretter sig efter de faktiske forhold på lejemarkedet, hvor salgsomkostninger, depositum og flytteomkostninger næppe overstiger kr. 25.000, hvorfor grænsen for udlægsfritagelse bør nedsættes til dette beløb. Det har aldrig været meningen med trangsbeneficiet, at skyldner skulle kunne unddrage kreditorerne betydelige beløb. Skyldner skal alene have mulighed for at opretholde et beskedent hjem, men i øvrigt betale sin gæld.

Er boligen ejet af 2 samlevende beboere, bør værdien ikke halveres, idet skyldner stadig vil have et sted at bo efter et eventuelt tvangssalg. Trangsbeneficiet finder således ikke anvendelse.

5.1 De lege ferenda
Indledningsvis kan man overveje om der i det hele taget skal være et trangsbeneficium vedrørende udlæg i andelsboliger, fx set i lyset af at man kan udsætte en andelsboligejer af boligen, hvis ikke boligafgiften bliver betalt. Man kunne således let argumentere for, at andelsboligejere og ejere af fast ejendom skulle ligestilles. 

Forinden dette gøres, er det dog nødvendigt at anskueliggøre endnu et problem med trangsbeneficiet. Hvis en andelsbolig har en værdi, der berettiger til udlæg, men gælden til kreditor er større end værdien
, vil resultatet være, at boligen kan blive tvangsrealiseret. Af provenuet vil foreningen og udlægshaveren (delvist) blive dækket. Men andelsboligejeren skal flytte fra boligen uden at få del af provenuet. I den situation bliver trangsbeneficiet en illusion. Det ville således være langt mere formålstjenligt, hvis man ønsker at opretholde et trangsbeneficium, om man overførte praksis for inddragelse af lejemål i konkursboets masse, jf. konkurslovens § 37 omtalt ovenfor
. På den måde sikrer man, at debitor vitterlig har mulighed for at opretholde et beskedent hjem, og at boligbyrden ikke væltes over på de sociale myndigheder. Se også bet. 1421/2002 afsnittene 22.1.2, 21.2.3 og 22.3.2.

De lege ferenda foreslås derfor, at det nuværende trangsbeneficium for andelsboliger ændres til et substitutionsprincip, således at udgifterne til anskaffelse af en alternativ bolig for skyldneren gøres fortrinsberettiget. Og kun hvis disse omkostninger klart er dækket af provenuet ved tvangsrealisationen af andelsboligen, kan udlæg gennemføres.

5.2 Samfundsmæssige og økonomiske konsekvenser

Gennemføres forslagene, vil det betyde, at trangsbeneficiet ikke bliver illusorisk i de tilfælde, hvor gælden overstiger provenuet ved tvangssalg. Desuden at boligbyrden ikke lægges samfundet til last. Det betyder dog også, at flere andelsboliger vil blive tvangsrealiseret. For kreditorerne, herunder også skattemyndighederne, vil det betyde større mulighed for at inddrive tilgodehavender. Om dette er gavnligt er en retspolitisk diskussion.

� U.2007.2571Ø En andelsbolig på 165 m2 ikke kunne undtages fra udlæg i medfør af retsplejelovens § 509, til trods for at andelen aktuelt havde en negativ værdi. Landsretten fandt, at værdien kunne ændre sig, eksempelvis ved opskrivning af andelsværdien eller forbedringer, således at denne kunne blive positiv, ligesom de indkærede kunne råde over andelsboligen ved aftale. Landsretten fandt herefter ikke, at en aktuel negativ værdi kunne afskære en retsforfølgende kreditor fra at søge sit krav sikret eller fyldestgjort ved udlæg


� U.2005.3043Ø En 2-værelses andelslejlighed på 62 m2 med en nettoværdi på kr. 41.000 blev undtaget fra udlæg i medfør af trangsbeneficiet, jf. rpl § 509, stk. 2


� Betænkning 1421/2002 Pant og udlæg i andelslejligheder, afgivet af en arbejdsgruppe under Erhvervs- og  Boligstyrelsen.


� Betænkning II, nr. 606/1971 Konkurs og tvangsakkord.


� Bo von Eyben og Peter Møgelvang-Hansen, Kreditorforfølgning, 5. udgave, 2006, s. 74


� U.1988.226Ø Udlæg i andelsbevis, da foreningens vedtægter gav ret til at transporter andelsbeviset til et pengeinstitut.


� Jf. U.2000.1283/2Ø


� Den nugældende lov er lbk. 960 af 19/9 2006.


� Bo von Eyben & Peter Møgelvang-Hansen, Kreditorforfølgning, 5. udgave, 2006, s. 71.


� Mogens Johannsen, Tvangsauktion, 1. udgave, 2005, s. 178.


� Karnovs note 2102 til rpl. § 509


� Kilde: Danmarks statistiks indeks for forbrugerpriser (basis 1900 = 100): 1971 = 992 og 2002 = 5507, svarende til at kr. 20.000 bliver til kr. 111.028.


� U.1987.692/2v ordet »værdi« må forstås det beløb, som aktivet skønnes at kunne indbringe ved tvangssalg efter fradrag af (alene) auktionsomkostninger.


� Jf. U.2006.924Ø og Niels Grubbe, s. 133


� Se afsnit 2.2.3 Omkostninger


� Søgningen blev foretaget på � HYPERLINK "http://www.dba.dk" ��www.dba.dk� under Bolig den 22/4 2007 og gentaget 21/12 2007


� Mogens Johannsen, Tvangsauktion, 1. udgave, 2005


� Bo von Eyben & Peter Møgelvang-Hansen, Kreditorforfølgning, 5. udgave, 2006


� Mette Neville, Andelsboligforeningsloven med kommentarer, 3. udgave, 2006


� Kilde: � HYPERLINK "http://www.dba.dk" ��www.dba.dk� under Bolig den 22/4 2007 og igen den 21/12 2007 hvor niveauet er ca. 1400 kr./m2/år


� Socialpolitisk redegørelse og handlingsplan. Version nr. 1 af 21-12-2006, kap. 19


� Karnovs note 161 til konkurslovens § 37, stk. 1.


� U.2005.3043Ø der nægtede udlæg i en 2-værelses andelslejlighed på 62 m2 med en nettoværdi på kr. 41.000.


U.2005.3067Ø der nægtede udlæg i en 3-værelses andelslejlighed på 72 m2 med en nettoværdi på kr. 59.000. 


ØLK 4/8 2005 (6. afd., nr. B-2225-05) der godtog udlæg i en 3-værelses lejlighed på 74 m2 med en nettoværdi på kr. 75.000.


U.2006.924Ø der godtog udlæg i en 2-værelses andelslejlighed på 48 m2 med en værdi på kr. 283.000. 


U.2007.2571Ø der godtog udlæg i bolig på 165 m2, til trods for at andelens nettoværdi aktuelt var negativ.


� F2-25327/04 af 18/3 2005: 73 m2, 1 ejer, bruttoværdi kr. 62.000. Nettoværdi kr. 59.000. Udlæg fremmet jf. boligstøttelovens § 12, stk. 2 om støtte til 65 m2, til trods for at ejeren led af degenerativ lænderyglidelse med diskusprolaps og modtog førtidspension, der ikke kunne føre til andet resultat. Sagen kæret til landsretten af de sociale myndigheder, men kære afvist da kæreskriftet ikke var underskrevet af en procesberettiget.





� 01-F2-20516/06 af 23/2 2007. 105 m2, 3½ værelse, 1 ejer, værdi 19.000 som følge af tilskudsdeklaration lyst i 1924. Udlæg foretaget, idet retten bemærker, at værdien ikke berettiger til udlæg, men at mere end 100 m2 til én person ikke omfattes af bestemmelsen i rpl. § 509.


� Under punkt 2.2.2.1 Flere ejere


� Kilde: LLO i København. Oplysningen har ikke kunnet verificeres statistisk.


� Fx F2-25327/04 af 18/3 2005 hvor værdien af andelen var kr. 62.000 og udlægget var kr. 69.000.


� I afsnit 2.2.3 Omkostninger
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