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Andelsboligforeningen Duegarden pa Fre-

deriksberg fik i Hojesteret medhold i, at

foreningen opfylder betingelserne for at ga

Andelsbolig-
forening kan

ga konkurs
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Hojesteret har &endret en kendelse fra @stre
Landsret, sd andelsboligforeningen Due-
garden pd Frederiksberg kan fa lov at opgive.

JURA

Af Lars Mogelvang Hansen
Advokat

Lou Advokatfirma

RANDERS: Hgjesteret har netop af-
sagt kendelse om, at andelsboligfor-
eningen Duegarden pa Frederiks-
berg kan fa lov til at ga konkurs.

Dermed har Hgjesteret omgjort
entidligere kendelse fra @stre Lands-
ret og afsluttet en flerarig tvist mel-
lemandelsboligforeningen ogdetre-
alkreditinstitut, der har belant ejen-
dommen.

Andelsboligforeningen har siden
sin stiftelse i 2007 keempet med gko-
nomiske problemer, og foreningen
besluttede derfor i 2013 at indlevere
enbegeeringom konkurs. Padet tids-
punktskyldte foreningenrealkredit-
instituttetvaesentligt mere, end ejen-
dommen var verd.

Ejendommen pa Frederiksberg
blev kgbt i 2007 for 350 millioner
kroner, og budgettet for den nystif-
tede andelsboligforening var blandt
andet lagt an p3, at lejerne skulle
blive til andelshavere, hvilket ikke
skete i det forventede omfang. Da
ejendommen samtidig var finansie-
ret med trappelan og en renteswap,
blev gzlden - og dermed boligafgif-
ten — blot sterre og sterre, sa den nu
udger etbelgbistarrelsesorden 500-
600 mio.

Realkreditinstituttet har hele ti-
den modsat sig en konkurs, fordi
dette i realiteten ville betyde, at an-
delshavernevilleblive frigjortforan-
svaret for geelden til realkreditinsti-
tuttet.

Betingelser for konkurs

I henhold til Konkurslovens § 17 er
det en betingelse for at ga konkurs,
at en skyldner er "insolvent”, hvilket
er tilfeeldet, hvis skyldner "ikke kan
opfylde sine forpligtelser, efterhdn-
densomdeforfalder, medmindre be-
talingsudygtighedenmd antagesblot
atveere forbigdende”.

Insolvens antages—jf. samme lovs
§ 18 - i almindelighed "at foreligge,
hvis skyldneren erkender at vcere in-
solvent”.

Herudover gelder der et grund-
leeggende — ulovbestemt — krav om,
atden, der indgiver en

konkursbegzering, skal have enin-
dividuel, veesentlig interesse ("retlig
interesse”) i, at skyldnerens bo tages
under konkursbehandling. En kon-
kursbegzring skal séledes afvises,
hvis den ikke har et fornuftigt og ri-
meligt formal.

Bade kravet om retlig interesse og
insolvens blev prgvet i Hajesteret.

Retlig interesse

Hojesteret lagde til grund, at den ak-
tuellesituationiandelsboligforenin-
gen var, at der ikke var balance mel-
lemindteegter ogudgifter,atderikke
var midler til at udbedre vedligehol-
delsesefterslaebet, herunder udskift-
ningafrer, renovering afklimaskaer-
men og rensning af varmtvandsrer
forlegionella-bakterier,ogat geelden
ville veere stigende i de naeste mange
ar.

Hojesteret lagde herudover til
grund, at foreningens aktiver ikke
kunne dakke gelden, og at forenin-
gen ikke havde kunnet opna en lgs-
ning med kreditorerne.

Under disse omstaendigheder
fandtHgjesteret, atforeningen havde
en pligt til at indgive en konkursbe-
geering, og at der derfor ikke var no-
get grundlag for at naegte konkurs
med henvisning til, at andelsbolig-
foreningen ikke havderetlig interes-
seiatblive erklaeret konkurs.

Insolvens

Realkreditinstituttet havde anfort,
atbetingelsen ominsolvensikke var
opfyldt som falge af, at realkreditin-
stituttet—foratholdeliviforeningen
- havde givet tilsagn om gkonomisk
stotte til driften af andelsboligfor-
eningen.

Tilsagnet indebar, at realkredit-
instituttet siden 2011 havde givet af-
kald pé bidrag pa realkreditlan og
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renter pabanklan (anlegslan ogkas-
sekredit) ogalene opkraevet renter pa
realkreditlan og renteswapaftale. I
tilleeg hertil bestod tilsagnet i, at re-
alkreditinstituttet ved tilskud ville
daekke driftsunderskuddeti 2015 og
2016 i overensstemmelse med bud-
getter,somrealkreditinstituttet hav-
de udarbejdet, samt at realkreditin-
stituttet yderligere frem tiludgangen
af 2021 ville sikre en positiv drift og
deekke ekstraordinzre udgifter, her-
under ngdvendig vedligeholdelse
og opfyldelse af andelsboligforenin-
gens forpligtelser, efterhanden som
de forfaldt. Tilsagnet forudsatte, at
andelsboligforeningen selv skulle
medvirke til at holde driften i ba-
lance ved at agere pa samme made,
som hvis hele driften blev finansie-
ret af egne indtaegter, og at forenin-
gen pa forhdnd med realkreditinsti-
tuttetkunneafklare,omudgiftervar
omfattet aftilsagnet.

Hojesteret udtalte — generelt — at
“en kreditors ubetingede og uigen-
kaldelige afkald pa sit eget tilgode-
havende ma tillegges betydning for
afgorelsen ominsolvens. Det samme
geelder en aftale mellem skyldneren
ogenenkeltkreditorellertredjemand
om at yde tilskud til skyldneren, sd-
fremt aftalen er klar. Sdfremt der er
tale om et tilbud, der krcever accept,

for eksempel fordi det forudscetter
skyldnerens medvirken eller kredi-
tors bestemmende indflydelse pd
driften, eller som er uklartihenseen-
de til tilskuddets omfang eller betin-
gelser for det, kan det ikke tilleegges
tilsvarende betydning”.

Hojesteret fandt herefter—med et
flertal pa fire dommere — at realkre-
ditinstituttets tilsagn ikke @ndrede
p4, at andelsboligforeningen métte
anses for insolvent. Hgjesteret lagde
i den forbindelse vaegt p4, at der var
tale om et tilbud om tilskud, der pa
grund af dets indhold og forudsaet-
ninger kraevede en accept, som an-
delsboligforeningen ikke havde gi-
vet, og at tilbuddet pa flere punkter
var uklart.

Tre dommere (mindretal) udtalte,
at tilbuddet fra realkreditinstituttet
matte anses for stiltiende accepteret
af andelsboligforeningen, og at for-
eningenigvrigtikkeville veere beret-
tiget til at afsla et sidant tilsagn med
den virkning, at foreningen kunne
begere sig konkurs, nar tilsagnet
sikrede fortsat drift og ekstraordi-
ner vedligeholdelse uden yderlige-
re geldsatning og uden forhgjelse
af andelshavernes boligafgift. Disse
dommereville derfor tiltraede lands-
rettens vurdering, hvorefter andels-
boligforeningen ikke havde godt-

gjort, at foreningen, som forholdene
varnu, varinsolventikonkurslovens
forstand.

Sammenfatning

Med mindst mulig margin har Hg-
jesteret derfor bestemt, at andels-
boligforeningen kan ga konkurs —
med den konsekvens, at de 123 an-
delshavere i andelsforeningen nu
kan se frem til at blive boende i de-
res lejligheder som almindelige leje-
re - og forventeligt til en husleje, der
er markant lavere end det, de hidtil
har betalt.

Hgojesterets afggrelse vil forment-
lig fa den virkning, at der er flere an-
delsboligforeninger, dervilindlevere
en konkursbegaering. Realkreditin-
stitutter og/eller andre panthavere i
disse ejendomme vil dog - jf. Hgje-
sterets preemisser — konkret kunne
givesadanne lempelserift.andelsfor-
eningen, at en konkurs kan undgas.
Detvilberopéenkonkretvurdering.

Spergsmalet er herefter, om Hoje-
sterets afggrelse vil fa betydning for
belaningafandelsboligforeningerne
fremadrettet, herunder om realkre-
ditinstitutter med flere vil skerpe
vilkdrene og gere det sverere og dy-
rere for andelsboligforeninger at op-
tagelan.
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I hver udgave af ErhvervsMagasinet
vil advokater fra Lou Advokatfirma
pa skift skrive om aktuelle og alment
interessante juridiske problemstil-

Lou Advokatfirma udferer rad-
givning og bistand iseer til danske og
udenlandske virksomheder samt or-

Firmaet beskaftiger flere end 60
medarbejdere heraf over 20 jurister
medindividuelle kompetencerinden

En del af firmaets ydelser er tilli-
ge ejendomsadministration af cirka

7000 enheder.
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Med kontorer i Randers, Aarhus, -~ 4
Kgbenhavn ogHobro yder LouAdvo- —
katfirma radgivning og bistand over
helelandet, og gennem international
deltagelseiThe Geneva Group har fir-
maetadgangtillokal ekspertiseinden
forjuridiske ogskattemaessige forhold

ilande over det meste af verden.
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