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3-ÅRIG FORÆLDELSESFRIST
OVERGANGSPERIODEN UDLØBER DEN 1. JANUAR 2011

Den 1. januar 2008 trådte der nye forældel-
sesregler i kraft med kortere forældelsesfrister 
– nu med en hovedregel på 3 års forældelse 
mod tidligere 5 år.

Det er vigtigt at være opmærksom på for-
ældelsesfristen, fordi virkningen af forældelse 
er, at man som kreditor fortaber kravet. Når 
forældelsesfristen er udløbet, har man som 
kreditor således ikke længere krav på at få  
betaling af det skyldige beløb.

De nye regler
Efter de nye forældelsesregler er udgangspunk-
tet, at krav forældes allerede efter 3 år mod 
tidligere 5 år. 

Forældelsesfristen på de 3 år regnes som hoved- 
regel fra det tidspunkt, hvor kravet er forfaldent 
til betaling, dvs. fra det tidspunkt, hvor det skyl-
dige beløb skulle betales. 

Forældelsesfristen kan afbrydes ved at fore-
tage retslige skridt mod skyldneren, eller ved 
at kravet erkendes af skyldneren. Dette bety-
der, at man skal udtage stævning, indgive be-
talingspåkrav til fogedretten eller sikre sig, at 
skyldneren har underskrevet et dokument, hvori 
han erkender at skylde beløbet, inden foræl-
delsesfristen udløber. Der løber herefter en ny 
forældelsesfrist på 10 år, jf. nedenfor.

Efter de nye regler er det altså ikke længere 
nok at sende en påmindelse til skyldneren. En 
påmindelse til skyldneren afbryder ikke læn-
gere forældelsesfristen.

Forældelsesfristen for krav, som er anerkendt 
skriftligt af skyldneren eller fastslået i et forlig el-
ler dom, er fremover 10 år mod tidligere 20 år.  
Dette betyder, at fordringer, der er anerkendt 
skriftligt af skyldner, eller hvorom der er afsagt 
dom, skal indgives til fogedretten mindst hvert 
10. år.  

De renter, der løbende tilskrives kravet, for-
ældes dog særskilt efter 3 år. Det betyder, at  
sagen skal indgives til fogedretten hvert 3. år, 
hvis man vil undgå, at renterne forældes.

Overgangsperiode
De nye forældelsesregler gælder alle krav – 
dvs. også krav stiftet før den 1. januar 2008, 
der tidligere først blev forældet efter 5 år.

Der er dog indført en 3-årig overgangsperiode 
for krav stiftet før den 1. januar 2008, således 
at forældelse af disse krav tidligst indtræder 
den 1. januar 2011, medmindre de var foræl-
det tidligere efter de gamle forældelsesregler.

Krav stiftet efter den 1. januar 2008 er kun 
omfattet af de nye forældelsesregler.

Krav fra før 1. januar 2008
Hvis man har krav mod debitorer, der forfaldt 
til betaling før den 1. januar 2008, men  
debitor stadig ikke har betalt, skal man – for 
at afbryde forældelsen – inden den 1. januar 
2011 – gøre følgende: 

•	Udtage stævning eller indgive et betalings-
	 påkrav til fogedretten, eller

•	sørge for, at skyldneren underskriver et doku-
	 ment, hvori skyldner anerkendes. 

Krav fra efter 1. januar 2008
Hvis man har krav mod debitorer, der forfaldt 
til betaling efter den 1. januar 2008, skal man 
være opmærksom på de nye forældelsesfrister, 
og man skal – inden der er gået 3 år – gøre 
følgende:

•	Udtage stævning eller indgive et betalings-
	 påkrav til fogedretten, eller 

•	sørge for, at skyldneren underskriver et doku-
	 ment, hvori skyldner anerkendes.
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Hvor finder man ejendomme, 
der skal sælges på tvangs-
auktion? 
Ejendomme, som skal sælges på tvangsaukti-
on, finder man i avisen – annoncerne indrykkes 
typisk både i lokale og landsdækkende aviser. 
Derudover kan man finde ejendommene på 
www.tvangsauktioner.dk.
 
Salgsopstillingen 
Hvis man overvejer at byde eller byder på en 
tvangsauktion er det vigtigt, at man har gjort 
sig klart, hvad det indebærer, hvis det ender 
med, at man bliver højestbydende. 

Indledningsvist bør man naturligvis få tvangs-
auktionsmaterialet hos den, som har bedt om 
at ejendommen er sat på tvangsauktion. Det 
er typisk en advokat og typisk på vegne af en 
kreditforening. Alternativt kan man finde mate-
rialet på www.tvangsauktioner.dk.

Justitsministeriets tvangsauktionsvilkår (det blå 
omslag – hvis det er det originale materiale)
vil som hovedregel altid fremgå af materialet.

Ved gennemlæsning af de 11 punkter i det blå 
omslag kan man danne sig et godt overblik 
over, hvad tvangsauktionen omfatter, og hvilke 
konsekvenser det har, hvis man bliver højest-
bydende. 

I materialet vil der ligeledes altid være en ”vej-
ledning i brug af salgsopstilling”, som man bør 
læse inden man gennemgår salgsopstillingen. 

Rent praktisk kan det endvidere anbefales, at 
man tjekker rettens hjemmeside – www.dom-
stol.dk – på dagen for auktionen, idet en del 
tvangsauktioner bliver tilbagekaldt umiddelbart 
inden auktionen. Hvis det sker, vil det fremgå 
at de enkelte retters retslister. 

Hvad køber man?
Auktionen omfatter hele ejendommen med 
eventuelle bygninger samt eventuelt driftsin-
ventar og driftsmateriel. Ejendommen sælges 
endvidere med de rettigheder og forpligtelser, 
der er på ejendommen, herunder f.eks. lejeret-
tigheder og forpligtelser. Forholdene vil fremgå 
af salgsopstillingen.

Man skal være særligt opmærksom, hvis ejen-
dommen er lejet ud, idet man indtræder i alle 
ejendommens lejekontrakter, herunder hæfter 
man for de indbetalte deposita.

Hvordan forløber  
auktionsmødet?
Auktionsmødet indledes med, at retten kon-
trollerer, at der er sket korrekt annoncering 
af tvangsauktionen. Herefter gennemgås den 
gæld, der er i ejendommen – ofte vil der være 
korrektioner hertil. 

Såfremt der er behov for det, vil auktionsvilkå-
rene blive gennemgået, herunder salgsopstil-
lingen, tingbogsattesten, sagens øvrige doku-
menter mv. 

Hvis der er spørgsmål, er man meget velkom-
men til at stille disse. 

Herefter starter auktionen med fogedrettens 
opfordring til at give bud. Forinden vil retten 
have fastsat rammen for mindste overbud, det 
vil sige størrelsen af det beløb, man mindst skal 
byde over det bud, der senest er givet. 

Fogedretten angiver under auktionen i hvilket 
omfang de bydende udover auktionsbuddet 
skal overtage eller opfylde de forpligtelser som 
følger med ejendommen, dvs. servitutter, brugs- 
eller lejerettigheder, aftægts-, livrente- eller lig-
nende forpligtelser. 

TVANGSAUKTION
Værd at vide – hvis man byder på en tvangsauktion! 
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Opråbet standses, og man bliver køber, når der  
trods 3 opfordringer ikke er fremsat overbud. 

Auktionsbuddet og den  
”lille” sikkerhed 
Enhver kan byde på en tvangsauktion, men fo-
gedretten kan forlange, at en bydende straks 
sandsynliggør, at man kan opfylde sit bud. Det 
betyder, at den bydende skal stille en eller an-
den form for sikkerhed for, at den bydendes 
bud kan tages alvorligt. 

Sikkerheden skal ikke forveksles med sikkerhe-
den for opfyldelse af auktionsvilkårene. 

Sikkerhedsstillelsen vil typisk svare til udgifterne 
til et nyt auktionsmøde og vil være i størrelses-
ordenen kr. 15.000 – 20.000 kr. Man kan få 
det nøjagtige beløb at vide forud for auktionen 
ved henvendelse til retten. Sikkerheden kan stil-
les ved kontantdeponering, banknoteret check 
eller bankgaranti.

2. auktion og  
”hammerslagsaftale”
Ofte begæres der 2. auktion af en panthaver 
eller andre, fordi denne forventer, at der kan 
komme et højere bud ved en ny auktion.

Formålet med en 2. auktion er at finde ud af, 
om der vil blive budt højere ved en ny auktion. 

Hvis der holdes 2. auktion skal man notere sig, 
at alle, der bød på 1. auktion, er bundet af 
deres bud på 1. auktion indtil slutningen af 2. 
auktion – dog højest i 6 uger efter 1. auktion. 
På 2. auktion starter man derfor med det højest 
opråbte bud på 1. auktion. 

Når der er begæret 2. auktion, indgås der 
endvidere ofte en hammerslagsaftale, inden 
parterne forlader 1. auktionen. 

En hammerslagsaftale betyder, at den der har 
begæret 2. auktion laver en aftale med de 

øvrige mødte panthavere og skyldneren om, 
at han kan tilbagekalde sin begæring om 2. 
auktion og lade fogedretten meddele ham-
merslag til højestbydende på 1. auktion uden 
afholdelse af ny auktion. 

Såfremt, man var højestbydende på 1. auktion 
kan man således ende med at blive køber, hvis 
2. auktionen tilbagekaldes, og der er indgået 
hammerslagsaftale. 

Højestbydende – Købers 
overtagelse af ejendommen 
Ejendommen sælges til højestbydende, hvis 
dennes bud antages, medmindre det besluttes, 
at en ny auktion skal afholdes. Afgivne bud er 
bindende, indtil auktionen er afsluttet. 

Den højestbydende køber overtager straks ved 
auktionens slutning ejendommen. Hvis der er 
givet en frist til at stille den store sikkerhed, 
overtages ejendommen dog først, når den 
store sikkerhed er stillet. 

Fra overtagelsen ligger ejendommen for købe-
rens regning og risiko, hvorfor det er vigtigt, 
at man sørger for, at ejendommen er forsikret, 
giver meddelelse til lejere mv. 

Den ”store” sikkerhed
Efter hammerslaget skal køber i princippet 
straks stille sikkerhed for opfyldelse af auktions-
vilkårene over for fogedretten. Fogedretten  
accepterer dog typisk en kortere frist på f.eks. 
7 dage. 

Sikkerheden kan stilles som den ’lille’ sikkerhed 
ved kontantdeponering, banknoteret check 
eller bankgaranti eller på anden måde, som 
godkendes af fogedretten.

Sikkerhedens størrelse skal svare til: 

1.	 Restancer mv., jfr. 6A litra a (Kolonne 3 i  
	 salgsopstillingen så langt buddet rækker).
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2.	 ¼ af de hæftelser, der kræves udbetalt,  
	 jfr. 6A litra b (Kolonne 4 – så langt buddet  
	 rækker).

3.	 Størstebeløbet, der skal betales udover  
	 auktionsbuddet jfr. 6B – Punkt B i salgsop- 
	 stillingen. 

Sikkerhedsstillelsen for den pågældende ejen-
dom vil være beregnet ved et eksempel, som 
fremgår af salgsopstillingens punkt C – man 
skal dog være opmærksom på, at beregnin-
gen alene er et eksempel, idet sikkerhedsstil-
lelsen beregnes ud fra den konkrete budsum.

Ved auktionens slutning foretager rekvirenten 
en reguleret beregning under hensyn til budgiv-
ningens resultat. 

Krav til likviditet  
og finansiering
Købesummen for en ejendom på auktion er 
overordnet lig med budsummen med tillæg af 
størstebeløbet. 

Forinden aktionen bør man have sin finansie-
ring på plads. Kan man overtage de indestå-
ende lån, eller skal ejendommen finansieres 
ved optagelse af nye lån?

Uanset at man kan overtage indestående lån, 
skal man være opmærksom på, at der kan 
være restancer mv. på disse lån, som skal be-
tales kontant inden 4 uger. Man skal have det 
med i sine beregninger over kravet til fri likvi-
ditet. 

Størstebeløbet fremgår af salgsopstillingens 
punkt B. Størstebeløbet er det beløb, der skal 
betales/overtages udover auktionsbuddet. 

Størstebeløbet består for det første af rekviren-
tens udlægs- og auktionsomkostninger. Opgø-
relsen vil typisk fremgå af et bilag i salgsopstil-
lingen. Vær opmærksom på, at opgørelsen kan 
afvige, idet den er afhængig af budsummen. 

Det kan derudover f.eks. være ejendomsskatte-
restancer, forsikringsrestancer, lejedeposita mv. 

Som auktionskøber skal man, som det fremgår 
ovenfor, være særlig opmærksom på, at det 
kan kræve en vis fri likviditet, hvis man bliver 
køber på en tvangsauktion. 

Udover budsummen og størstebeløbet skal kø-
ber også betale afgifter mv. til det offentlige i 
anledning af auktionen i henhold til auktionsvil-
kårenes punkt 6C. Køber skal herunder betale: 

•	 Fogedrettens udgifter.

•	 Auktionsafgift (Retsafgiftsloven § 22 stk. 2 –
	 ½ % af auktionsbuddet).

•	 Evt. moms og arbejdsmarkedsbidrag af løs-
	 øre.

Hvordan får man  
auktionsskøde?
Når køber dokumenterer, at auktionsvilkårene 
er opfyldt, kan køber kræve, at fogeden ud-
steder auktionsskøde. Dokumentationen er til-
trædelse, en såkaldt ”samtykkeerklæring”, fra 
dem, som har penge til gode, og som har fået 
dækning på auktionen. Køber skal tage aukti-
onsskøde inden et år efter auktionen. 

Ved tinglysning af auktionsskødet betales kr. 
1.400,00 + 0,6% af købesummen.

Køber betaler selv alle udgifter i forbindelse 
med udstedelse af auktionsskøde, dettes ting-
lysning, overtagelse af hæftelser samt slettelse i 
tingbogen af de rettigheder, der ikke opnåede 
dækning på tvangsauktionen. 

Hvis man har købt ejendommen med henblik 
på videresalg, kan det godt betale sig at vente 
med at tage skøde på ejendommen, da man 
har mulighed for at transportere auktionsskødet 
til en ny køber og dermed kan man nøjes med 
at betale tinglysningsafgift for én overdragelse. 
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Hvad sker der, hvis man  
ikke kan opfylde auktions-
vilkårene?
Det kan blive rigtig dyrt, hvis man af den ene 
eller anden grund ikke kan opfylde auktionens 
vilkår. Man kan blive mødt med et erstatnings-
krav, der som minimum vil udgøre udgifterne til 
afholdelse af en ny auktion, og i værste fald 
kan man komme til at dække differencen fra 
ens eget bud og ned til det evt. lavere bud, der 
vil blive givet ved en ny auktion.

Men andre ord, skal man ikke byde på en 
tvangsauktion, uden man forinden har sikret 
sig, at man rent faktisk kan opfylde auktions-
vilkårene. 
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NY LANDBRUGSLOV

Den nye landbrugslov trådte i kraft pr. 1. april 
2010 og har medført en række lempelser og 
forenklinger i personers og selskabers mulighe-
der for at erhverve landbrugsejendomme. 

Baggrunden
Som led i regeringens plan om Grøn Vækst, 
jf. nærmere miljøministeriets hjemmeside  
www.mim.dk, er en modernisering af land-
brugsloven gennemført. Moderniseringen sker 
med henblik på at skabe et mere vækstorien-
teret og konkurrencedygtigt landbrugserhverv 
ved i højere grad at ligestille reguleringen 
af landbrugserhvervet med den generelle er-
hvervsregulering i Danmark og herved tiltrække 
kapital til landbrugserhvervet.  

Følgende ændringer af landbrugsloven er ved-
taget. 

Udvidelse af adgangen til  
at eje en landbrugsejendom 
Personer
En landbrugsejendom kan efter den nye land-
brugslovs § 12 erhverves af en person, når 
bare bopælspligten opfyldes. 

Herved sker der en ophævelse af de tidligere 
erhvervelsesbetingelser, som skelnede mellem 
erhvervelser over og under 30 ha, herunder 
bl.a. ophævelse af reglerne om uddannelse, 
egen drift af ejendommen, børns ejerskab af 
landbrugsejendom og afstand m.v.

Selskaber
Der skal ved et selskabs erhvervelse af en 
landbrugsejendom fortsat være en landmand 
i selskabet, men de øvrige investorer behøver 
ikke længere være i familie med landmanden i 
selskabet. Der er således ingen begrænsninger 
med hensyn til hvem, der ud over landmanden 

i selskabet kan eje andele i en landbrugsejen-
dom. 

Ved denne ændring svarer reglerne overordnet 
til de regler, som var gældende før ændringen 
af landbrugsloven i 1999.  

Landmanden i selskabet skal have den bestem-
mende indflydelse i selskabet og således have 
beføjelse til at træffe økonomiske og driftsmæs-
sige beslutninger i selskabet, uanset om selska-
bet ejer mere eller mindre end 30 ha. 

Hvis selskabet ejer 30 ha eller mere, er der 
krav om, at landmanden ud over at have den 
bestemmende indflydelse i selskabet også va-
retager den daglige drift i selskabet, medmin-
dre selskabet har bortforpagtet dets landbrugs-
ejendomme. 

Landmanden kan vælge at eje sin andel af 
selskabet gennem et holdingselskab som land-
manden alene ejer. 

Personer og selskaber 
Det skal ved erhvervelse af en landbrugsejen-
dom dokumenteres overfor Tinglysningsretten, 
at der er indsendt erklæring til FødevareErhverv 
om, at landbrugslovens regler er overholdt ved 
erhvervelsen. 

Bopælspligten gøres  
upersonlig
Der gælder efter landbrugslovens § 8 en uper-
sonlig bopælspligt ved erhvervelse af land-
brugsejendomme, således at pligten til helårs-
bolig ikke længere behøver opfyldes af enten 
erhververen -– ved personers erhvervelse - eller 
af landmanden i selskabet – ved selskabers er-
hvervelse. Bopælspligten kan nu altid opfyldes 
af en anden person (f.eks. en lejer). Efter den 
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tidligere landbrugslov gjaldt det kun for ejer-
skab af op til 30 ha.  

Bopælspligten skal være opfyldt i en periode 
på 10 år, hvilket er en udvidelse på 2 år i for-
hold til den tidligere landbrugslov. Erhververen 
eller landmanden i selskabet har en frist på 6 
måneder til at opfylde bopælspligten, og in-
den for samme frist skal der findes en ny lejer, 
hvis f.eks. en lejer fraflytter, og erhververen eller 
landmanden i selskabet ikke flytter ind. Den tid, 
hvor ejendommen er ubeboet, tæller ikke med i 
perioden på 10 år.

Ophævelse af grænserne 
for størrelsen af en  
forpagtning
En landbrugsejendom kan efter den nye land-
brugslovs § 27 forpagtes af en person eller et 
selskab i højst 30 år. 

Herved sker der bl.a. en ophævelse af de tid-
ligere forpagtningsbetingelser om drift af højst 
500 ha eller 5 landbrugsejendomme. 

En landmand eller et selskab kan nu forpagte 
et vilkårligt antal landbrugsejendomme, lige-
som en landmand eller et selskab frit kan for-
pagte et vilkårligt antal landbrugsarealer (dele 
af landbrugsejendomme) til samdrift med egne 
landbrugsejendomme, dog er der krav om, 
at hvis et selskab forpagter 30 ha eller mere, 
så skal landmanden i selskabet varetage den 
daglige drift for selskabet. 

Mulighed for ophævelse af 
landbrugspligten til husdyr- 
produktion
For at lette mulighederne for, at selskaber kan 
etablere sig med en animalsk produktion, er 
landbrugslovens § 6 ændret, således at der er 
mulighed for, at landbrugspligten kan ophæves 
på arealer, der skal anvendes til bygninger til 
husdyrproduktion. I den forbindelse der ikke 
længere krav om, at jorden skal anvendes til 
formål, der udelukker en senere jordbrugsmæs-
sig anvendelse. 

Konsekvensen af ophævelsen af landbrugs-
pligten vil være, at enhver efter landbrugsloven 
(herunder også selskaber, der ikke opfylder 
landbrugslovens erhvervelsesregler) kan erhver-
ve de pågældende arealer med bygninger 
med henblik på etablering af en animalsk pro-
duktion, og der er således mulighed for etab-
lering af jordløse brug uden begrænsninger af 
ejerskabet. 

MEN det er en betingelse, at kommunen har 
givet en miljøgodkendelse til husdyrproduktio-
nen, og der er efter planloven krav om både 
tilladelse til udstykning af de pågældende are-
aler og til opførelse af eventuelle driftsbygnin-
ger. I den forbindelse er der i planen om Grøn 
Vækst lagt op til, at kommunerne får mulighed 
for at planlægge placeringen af nye større hus-
dyrbrug. En ændring af planloven herom kan 
forventes gennemført på et senere tidspunkt.  

Erhvervelse af landbrugs-
jord til naturformål
For at få etableret mere natur i Danmark er der 
lagt op til, at foreninger og juridiske personer, 
der har til formål at støtte almennyttige naturbe-
skyttelsesformål, kan erhverve landbrugsejen-
domme til naturformål. 

Fortrinsstilling til  
suppleringsjord
Endvidere er reglerne om fortrinsstilling til sup-
pleringsjord blevet ændret, idet bl.a. grænsen 
for, hvornår naboer, der opfylder betingelserne 
for at kunne gøre krav på fortrinsstilling, er ble-
vet hævet til 150 ha.  

Konklusion
Med den nye landbrugslov er reglerne for er-
hvervelse blevet lempet betydeligt, hvilket gør 
det langt nemmere at gennemføre generations-
skifte udenfor familiekredsen både i personligt 
regi og i selskabsregi. 

I er altid velkomne til at kontakte vores land-
brugsspecialister for uddybende spørgsmål.
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