Hold ¢je med
tvangsauktionerne

vangsauktionerne er ved at veere godt i gang. Der
. er mange, der viser interesse for at erhverve en

erhvervsejendom pa tvangsauktion, men det er
min erfaring, at mange holder sig tilbage, da de er i tvivl om,
hvorvidt de kan fa finansieringen bragt pa plads og om de

har tilstreekkelig mulighed for at foretage en due diligence af
ejendommen.

Et af de forste spgrgsmal, der rejser sig for en potentiel tvangs-
auktionskeber, er om man kan overtage indestaende geeld.

Realkreditpantebreve

1. prioriteten er i Danmark traditionelt et realkreditlan, som

er udstedt med baggrund i et pantebrev. Der er praksis for, at
alle pantebreve er udstedt pa de sakaldte standardformularer.
Realkreditldn er udstedt pa pantebrevsformular B, hvoraf frem-
gar, at [anet er uopsigeligt, dog undtaget nar der foreligger
betalingsmisligholdelse. Pa tidspunktet for foretagelsen af
tvangsauktionen vil der foreligge en misligholdelse og det

ma forventes, at realkreditforeningen har opsagt lanet til fuld
indfrielse. Det betyder altsa, at man ikke kan overtage lanet,
medmindre at dette bliver aftalt med realkreditforeningen.

Pantebreve kan overtages

Uanset at mange ejendommes 1. prioritet traditionelt er et
realkreditlan, ser vi imidlertid ved de nye tvangsauktioner, at
ejendommene ofte alene er finansieret ved almindelige pan-
tebreve, ofte udstedt pa forholdsvis beskedne belpb og med
forskellige kreditorer og pa forskellige vilkar. Pantebrevene er
med stor sikkerhed misligholdt, uanset hvilken prioritet de
har og de er med naesten lige sa stor sikkerhed opsagt til fuld
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indfrielse grundet betalingsmisligholdelsen. Nogle af pante-
brevene er imidlertid interessante at kunne overtage for en
tvangsauktionskgber, dels fordi kpberen derved ikke skal skaffe
finansiering andet steds fra og dels fordi rentevilkdrene pa de
laveste prioriteter kan veere fornuftige.

Disse pantebreve er udstedt pa pantebrevsformular A, hvoraf
fremgar - ligesom pa pantebrevsformular B—at [anet er
uopsigeligt, dog undtaget nar der foreligger betalingsmislig-
holdelse. Imidlertid fremgar ogsa — hvilket der ikke gor i for-
mular B—at medmindre andet er aftalt forbliver pantebrevet
indestaende i ejendommen pa en tvangsauktion, hvad enten
denne skyldes misligholdelse af pantebrevet eller af andre for-
pligtelser, hvis restancer og gvrige forfaldne ydelser i henhold
til tvangsauktionsvilkarene betales rettidigt.

Medmindre andet fremgar af den individuelle tekst bliver pan-
tebrevet altsa stdende i ejendommen, uanset at det er opsagt
til fuld indfrielse grundet betalingsmisligholdelse og uanset
at kreditor ikke godkender den nye debitor.

De pantebreve, som vi ser pa de nuvaerende tvangsauktioner,
er ofte af nyere dato og man kan godt fa den fornemmelse, at
koncipisten i forbindelse med udstedelsen af pantebrevene
ikke altid har haft en tvangsauktion i tankerne —“ude af gje
ude af sind”. Det forekommer sdledes, at der i ganske mange
pantebreve ikke er indsat en udtrykkelig bestemmelse om, at
pantebrevet forfalder til fuld indfrielse pa en tvangsauktion.
Det kan nu komme tvangsauktionskgberen til gode.

I nogle pantebreve er indsat en tekst i den individuelle del om,

at ethvert debitorskifte skal godkendes af kreditor. Formulerin-
gerne kan vaere mange, men karakteristisk ved disse klausuler
er, at debitorskifte ved tvangsauktion ikke udtrykkeligt er
naevnt.

Pa den ene side fremgar af standardvilkdrene, at pantebrevet
indestar ved en tvangsauktion medmindre andet er aftalt

og pa den anden side fremgar af den individuelle tekst, at
debitorskifte skal godkendes. De to bestemmelser er altsa
uoverensstemmende og spprgsmalet er, hvilken bestemmelse
der vil finde anvendelse ved tvangsauktionen.

Der er ingen afggrelser pa omradet —endnu. Det er imidlertid
min opfattelse, at det udtrykkeligt bor fremga af den indi-
viduelle tekst, at pantebrevet forfalder til indfrielse ved en
tvangsauktion. Ellers indestar pantebrevet.

Der er altsa god grund til at se pantebrevene igennem og
undersgge, om der er nogle af pantebrevene som indestar ved
tvangsauktionen. Derved kan en del —i nogle tilfaelde hoved-
parten —af finansieringen veere pa plads fra starten.

Due Diligence

Det naeste spprgsmal en tvangsauktionskgber
stiller sig selv er,om ejendommens forhold kan
undersgges. Der er sdledes nogle, der er bekym-
rede for om de oplysninger, der fremkommer, er
fyldestgprende.

Som udgangspunkt skal rekvirenten af tvangs-
auktionen fremkomme med alle relevante
oplysninger samt udarbejde en

salgsopstilling. Det kan som ‘
udgangspunkt forventes, at de ' 1
mest saeedvanlige oplysninger

fremgar af salgsopstillingen,

som rekvireres hos rekvirenten

eller pa nettet. Imidlertid skal

man veere opmaerksomme pa, at en del af de
ejendomme, som ender pa tvangsauktioner ikke
er drevet optimalt og der kan vaere mange for-

hold, seerligt omkring lejekontrakterne, som ikke er dokumen-
teret tilstraekkeligt og som rekvirenten reelt ikke har mulighed
for at dokumentere bedre. Ganske enkelt fordi oplysningerne
ikke er umiddelbart tilgeengelige.

Det er imidlertid min erfaring, at mange oplysninger kan
fremskaffes via andre kanaler, blandt andet ved henvendelse
til de implicerede parter, som eksempelvis kan vaere lejere,
forsikringsselskaber og panthavere. Desuden er der mulighed
for at besigtige ejendommen —ogsa sammen med en sagkyn-
dig. Besigtigelsen foretages ofte pa en bestemt dato, hvor alle
interesserede har mulighed for at mede op.

Det kraever naturligvis en del arbejde og god tid at underspge
ejendommens forhold, hvorfor det er vigtigt at komme i gang
med det samme, nar tvangsauktionen er berammet.

Der er meget, der tyder pa, at der er gode ejendomme pa vej
pa tvangsauktion og tidligere perioder med tvangsauktioner
viser, at der er gode investeringer at hente, blot man ser sig
godt for og underspger forholdene grundigt, inden kpbet

foretaces m




