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3-ARIG FORALDELSESFRIST

OVERGANGSPERIODEN UDLOBER DEN 1. JANUAR 2011

Den 1. januar 2008 trédte der nye foreeldel
sesregler i kraft med kortere foraeldelsesfrister
— nu med en hovedregel p& 3 érs foreeldelse
mod tidligere 5 dr.

Det er vigtigt at vaere opmaerksom pd for
zeldelsesfristen, fordi virkningen af foraeldelse
er, at man som kreditor fortaber kravet. Nér
foraeldelsesfristen er udlebet, har man som
kreditor saledes ikke leengere krav pd at f&
betaling af det skyldige belab.

DE NYE REGLER

Efter de nye foraeldelsesregler er udgangspunk-
tet, at krav foreeldes allerede efter 3 &r mod
tidligere 5 éar.

Foraeldelsesfristen p& de 3 &rregnes som hoved-
regel fra det tidspunkt, hvor kravet er forfaldent
fil betaling, dvs. fra det tidspunkt, hvor det skyl-
dige belab skulle befales.

Foreeldelsesfristen kan afbrydes ved at fore-
tage retslige skridt mod skyldneren, eller ved
at kravet erkendes af skyldneren. Dette bety-
der, af man skal udiage stzevning, indgive be-
falingspé&krav il fogedretten eller sikre sig, af
skyldneren har underskrevet et dokument, hvori
han erkender at skylde belgbet, inden forael-
delsesfristen udlgber. Der lzber herefter en ny
foreeldelsestrist pa 10 ér, jf. nedenfor.

Efter de nye regler er det alts& ikke lzengere
nok at sende en pamindelse til skyldneren. En
p&mindelse il skyldneren afbryder ikke leen-
gere foraeldelsesfristen.

Foraeldelsesfristen for krav, som er anerkendt
skriffligt of skyldneren eller fastsl&et i et forlig el-
ler dom, er fremover 10 &r mod tidligere 20 é&r.
Dette betyder, at fordringer, der er anerkendt
skriffligt af skyldner, eller hvorom der er afsagt
dom, skal indgives fil fogedreftien mindst hvert

10. ér.

De renter, der lgbende filskrives kravet, for-
cldes dog seerskilt efter 3 ar. Det betyder, af
sagen skal indgives fil fogedretten hvert 3. @r,
hvis man vil undgé, at renfeme foraeldes.

OVERGANGSPERIODE

De nye foraeldelsesregler geelder alle krav —
dvs. ogsd krav stiftet fer den 1. januar 2008,
der tidligere farst blev foraeldet efter 5 ér.

Der er dog indfert en 3-arig overgangsperiode
for krav stiftet fer den 1. januar 2008, séledes
at forseldelse af disse krav fidligst indfraeder
den 1. januar 2011, medmindre de var forael
det tidligere efter de gamle foreeldelsesregler.

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

KRAV FRA FGR 1. JANUAR 2008
Hvis man har krav mod debitorer, der forfaldt
fil betaling fer den 1. januar 2008, men
debitor stadig ikke har betalt, skal man - for
at ofbryde foreeldelsen — inden den 1. januar
2011 — gere felgende:

« Udfage steevning eller indgive et betalings-
pakrav fil fogedretten, eller

« sgrge for, at skyldneren underskriver et doku-
ment, hvori skyldner anerkendes.

KRAV FRA EFTER 1. JANUAR 2008
Hvis man har krav mod debitorer, der forfaldt
fil betaling efter den 1. januar 2008, skal man
vaere opmaerksom pd de nye foraeldelsesfrister,
og man skal — inden der er géet 3 a&r — gere
felgende:

« Udfage steevning eller indgive et betalings-
p&krav til fogedretten, eller

« sgrge for, at skyldneren underskriver et doku-
ment, hvori skyldner anerkendes.
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TVANGSAUKTION

VARD AT VIDE — HVIS MAN BYDER PA EN TVANGSAUKTION!

HVOR FINDER MAN EJENDOMME,
DER SKAL SALGES PA TVANGS-
AUKTIONZ?2

Ejendomme, som skal seelges p& tvangsaukti-
on, finder man i avisen — annoncerne indrykkes
typisk bade i lokale og landsdzaekkende aviser.
Derudover kan man finde ejendommene pd
www.tvangsauktioner.dk.

SALGSOPSTILLINGEN

Hvis man overvejer at byde eller byder pd en
tvangsauktion er det vigfigt, at man har gjort
sig klart, hvad det indebaerer, hvis det ender
med, at man bliver hgjestbydende.

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

Justitsministeriefs tvangsauktionsvilkar (def blé
omslag — hvis def er det originale materiale)
vil som hovedregel altid fremgd af materialet.

Ved gennemlaesning af de 11 punkter i det bla
omslag kan man danne sig et godt overblik
over, hvad tvangsauktionen omfatter, og hvilke
konsekvenser det har, hvis man bliver hajest

bydende.

| materialet vil der ligeledes altid vaere en "vef-
ledning i brug of salgsopstilling”, som man ber
laese inden man gennemgdr salgsopstillingen.

Rent praktisk kan det endvidere anbefales, at
man tiekker rettens hjemmeside — www.dom-
stol.dk — p& dagen for auktionen, idet en del
tvangsauktioner bliver tilbagekaldt umiddelbart
inden auktionen. Hvis def sker, vil det fremgé&
at de enkelte retters refslister.

HVAD KOBER MAN?

Auktionen omfatter hele ejendommen med
eventuelle bygninger samt eventuelt driftsin-
ventar og driftsmateriel. Ejendommen szelges
endvidere med de rettigheder og forpligtelser,
der er p& ejendommen, herunder f.eks. lejeret-
tigheder og forpligtelser. Forholdene vil fremgé
af salgsopstillingen.

Man skal veere szerligh opmaerksom, hvis ejen-
dommen er lejet ud, idet man indirseder i alle
ejendommens  lejekontrakter, herunder haefter
man for de indbetalte deposita.

HVORDAN FORLDBER
AUKTIONSMODET?

Auktionsmedet indledes med, at reffen kon-
frollerer, at der er sket korreki annoncering
af tvangsauktionen. Herefter gennemgds den
geeld, der er i ejendommen — ofte vil der veere
korrektioner hertil.

Sé&fremt der er behov for det, vil auktionsvilka-
rene blive gennemgdet, herunder salgsopstil
lingen, tingbogsattesten, sagens evrige doku-
menter mv.

Hvis der er spergsmal, er man meget velkom-
men il at stille disse.

Herefter starter auktionen med fogedrettens
opfordring fil at give bud. Forinden vil retten
have fastsat rammen for mindste overbud, det
vil sige starrelsen af det belgb, 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
felger med ejendommen, dvs. servitutter, brugs-
eller lejereftigheder, affeegts-, liviente- eller lig-
nende forpligtelser.
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Oprébet standses, og man bliver kaber, né&r der
frods 3 opfordringer ikke er fremsat overbud.

AUKTIONSBUDDET OG DEN
“LILLE” SIKKERHED

Enhver kan byde pd& en tvangsauktion, men fo-
gedretten kan forlange, at en bydende straks
sandsynligger, 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 auktionsvilkarene.

Sikkerhedsstillelsen vil typisk svare fil udgifterne
il et nyt auktionsmede og vil veere i starrelses-
ordenen kr. 15.000 — 20.000 kr. Man kan f&
det ngjagtige belab at vide forud for aukfionen
ved henvendelse til retten. Sikkerheden kan stil-
les ved kontantdeponering, banknoteret check
eller bankgaranti.

2. AUKTION OG
"HAMMERSLAGSAFTALE”

Ofte begaeres der 2. auktion af en panthaver
eller andre, fordi denne forventer, at der kan
komme et hajere bud ved en ny aukfion.

Formalet med en 2. auktion er at finde ud df,
om der vil blive budt hejere ved en ny auktion.

Hvis der holdes 2. aukfion skal man notere sig,
at alle, der bed p& 1. auktion, er bundet of
deres bud p& 1. auktion indtil slutningen of 2.
auktion — dog heijest i 6 uger effer 1. auktion.
P& 2. auktion starter man derfor med det hajest
oprébte bud p& 1. auktion.

Nar der er begaeret 2. auktion, indgds der
endvidere ofte en hammerslagsaftale, inden
parterne forlader 1. auktionen.

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

oviige medte panthavere og skyldneren om,
at han kan tilbagekalde sin begaering om 2.
auktion og lade fogedretten meddele ham-
merslag fil hajestbydende p& 1. auktion uden
afholdelse af ny aukfion.

S&fremt, man var hajestbydende pd 1. aukfion
kan man sdledes ende med at blive keber, hvis
2. auktionen tilbagekaldes, og der er indgdet
hammerslagsaftale.

HJJESTBYDENDE - KGBERS
OVERTAGELSE AF EJENDOMMEN
Eijendommen sezlges il hajestbydende, hvis
dennes bud anfages, medmindre det besluttes,
at en ny auktion skal afholdes. Afgivne bud er
bindende, indfil auktionen er afsluttet.

Den hgjestbydende kaber overtager straks ved
auktionens slutning ejendommen. Hvis der er
givet en frist fil at stille den store sikkerhed,
overtages ejendommen dog ferst, né&r den
store sikkerhed er stillet.

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

DEN “STORE” SIKKERHED

Efter hammerslaget skal kegber i princippet
straks sfille sikkerhed for opfyldelse af auktions-
vilkérene over for fogedretten. Fogedretften
accepterer dog typisk en kortere frist p& f.eks.

7 dage.

Sikkerheden kan stilles som den lille” sikkerhed
ved kontantdeponering, banknoteret check
eller bankgaranti eller p& anden made, som
godkendes af fogedretten.

Sikkerhedens starrelse skal svare til:

1. Resfancer mv., jfr. 6A litra a (Kolonne 3 i
salgsopstillingen s& langt buddet raekker).

>
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2. Y4 aof de haeftelser, der kraeves udbetalt,
ifr. 6A litra b [Kolonne 4 — s& langt buddet

raekker).

. Sterstebelobet, der skal betales udover
auktionsbuddet jfr. 6B — Punkt B i salgsop-

stillingen.

Sikkerhedsstillelsen for den pageeldende ejen-
dom vil vaere beregnet ved et eksempel, som
fremgdr af salgsopstillingens punkt C = man
skal dog vaere opmaerksom pé&, at beregnin-
gen alene er et eksempel, idet sikkerhedsstil
lelsen beregnes ud fra den konkrefe budsum.

Ved aukfionens sluing foretager rekvirenten
en reguleret beregning under hensyn fil budgiv-
ningens resultat.

KRAV TIL LIKVIDITET

OG FINANSIERING

Kebesummen for en ejendom pd& auktion er
overordnet lig med budsummen med tillzeg of
sterstebelabet.

Forinden akfionen bgr man have sin finansie-
ring pd plads. Kan man overfage de indestd-
ende l&n, eller skal ejendommen finansieres
ved optagelse af nye l&n?

Uanset at man kan overfage indestdende 1an,
skal man veere opmaerksom pd, at der kan
vaere restancer mv. pd disse l&n, som skal be-
fales kontant inden 4 uger. Man skal have det
med i sine beregninger over kravet fil fri likvi-
ditet.

Sterstebelgbet fremgér af salgsopstillingens
punkt B. Sterstebelabet er det belgb, der skal
betales/overtages udover auktionsbuddet.

Sterstebelabet bestér for det ferste af rekviren-
fens udlaegs- og auktionsomkostinger. Opge-
relsen vil typisk fremgé af et bilag i salgsopstil
lingen. Vaer opmaerksom pd, at opgerelsen kan
afvige, idet den er afhaengig af budsummen.

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

Som auktionskeber skal man, som det fremgar
ovenfor, vaere seerlig opmaerksom pd, at det
kan kraeve en vis fri likviditet, hvis man bliver
keber p& en tvangsauktion.

Udover budsummen og sterstebelabet skal ke
ber ogsd befale afgifter mv. il det offentlige i
anledning af auktionen i henhold il aukfionsvil-
karenes punkt 6C. Kaber skal herunder befale:

« Fogedrettens udgjifter.

o Auktionsafgift (Refsafgiftsloven § 22 stk. 2 —
> % af auktionsbuddet).

« Evi. moms og arbejdsmarkedsbidrag af las-
gre.

HVORDAN FAR MAN
AUKTIONSSKQDE?

Na&r keber dokumenterer, at auktionsvilkérene
er opfyldt, kan keber kraeve, at fogeden ud-
steder auktionsskede. Dokumentationen er til-
fraedelse, en s&kaldt “samtykkeerklzeering”, fra
dem, som har penge til gode, og som har f&et
daekning p& auktionen. Kaber skal tage aukti-
onsskede inden ef &r efter aukfionen.

Ved tinglysning af auklionsskedet betales kr.
1.400,00 + 0,6% af kebesummen.

Kaber befaler selv alle udgifter i forbindelse
med udstedelse af auktionsskede, dettes ting-
lysning, overtagelse of haeftelser samt slettelse i
tingbogen af de rettigheder, der ikke opndede
daekning pd& tvangsauktionen.

Hvis man har kebt ejendommen med henblik
p& videresalg, kan det godt betale sig at vente
med at fage skede p& ejendommen, da man
har mulighed for at transportere auklionsskadet
fil en ny keber og dermed kan man ngjes med

at betale tinglysningsafgift for én overdragelse. p
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HVAD SKER DER, HVIS MAN

IKKE KAN OPFYLDE AUKTIONS-
VILKARENE?

Det kan blive rigtig dyrt, hvis man af den ene
eller anden grund ikke kan opfylde aukfionens
vilkér. Man kan blive madt med et erstatnings-
krav, der som minimum vil udgere udgifterne fil
afholdelse af en ny aukfion, og i veerste fald
kan man komme til at daekke differencen fra
ens eget bud og ned fil det evt. lavere bud, der
vil blive givet ved en ny aukfion.

Men andre ord, skal man ikke byde pa en
tvangsauktion, uden man forinden har sikret
sig, at man rent fakfisk kan opfylde aukfions-
vilkarene.
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NY LANDBRUGSLOV

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

BAGGRUNDEN

Som led i regeringens plan om Gran Veekst,
if. neermere miligministeriets hjemmeside
www.mim.dk, er en modemisering af land-
brugsloven gennemfart. Moderniseringen sker
med henblik p& at skabe et mere veeksforien-
feret og konkurrencedygtigt landbrugserhverv
ved i hejere grad at ligestille reguleringen
af landbrugserhvervet med den generelle er-
hvervsregulering i Danmark og herved tiliraekke
kapital fil landbrugserhvervet.

Felgende aendringer 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, nér
bare bopzelspligten opfyldes.

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

SELSKABER

Der skal ved et selskabs erhvervelse af en
landbrugsejendom forfsat vaere en landmand
i selskabet, men de avrige investorer behaver
ikke lzengere veere i familie med landmanden i
selskabet. Der er sdledes ingen begraensninger
med hensyn il hvem, der ud over landmanden

i selskabet kan eje andele i en landbrugsejen-
dom.

Ved denne aendring svarer reglerne overordnet
fil de regler, som var gaeldende fer sendringen
af landbrugsloven i 1999.

landmanden i selskabet skal have den bestem-
mende indflydelse i selskabet og saledes have
befajelse il at traeffe gkonomiske og driftsmaes-
sige beslutninger i selskabet, uanset om selsko-
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 ogsé va-
refager den daglige drift i selskabet, medmin-
dre selskabet har bortforpagtet dets landbrugs-
ejendomme.

landmanden kan veelge at eje sin andel of
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 erklzering fil FedevareErhvery
om, af landbrugslovens regler er overholdt ved
erhvervelsen.

BOPALSPLIGTEN GOJRES
UPERSONLIG

Der gaelder efter landbrugslovens § 8 en uper-
sonlig bopaelspligt ved erhvervelse af land-
brugsejendomme, séledes at pligten fil heldrs-
bolig ikke laengere behaver opfyldes af enten
erhververen — ved personers erhvervelse - eller
af landmanden i selskabet — ved selskabers er-
hvervelse. Bopaelspligten kan nu altid opfyldes

af en anden person (f.eks. en lejer). Efter den »
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fidligere landbrugslov gjoldt det kun for ejer-
skab af op fil 30 ha.

Bopaelspligten skal veere oplyldt i en periode
p& 10 ar, hvilket er en udvidelse p& 2 ar i for-
hold il den tidligere landbrugslov. Erhververen
eller landmanden i selskabet har en frist p& 6
maneder til at opfylde bopaelspligten, 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, teller ikke med i
perioden p& 10 ér.

OPHA.VELSE AF GRANSERNE
FOR STORRELSEN AF EN
FORPAGTNING

En landbrugsejendom kan efter den nye land-
brugslovs § 27 forpagtes af en person eller et

selskab i hgjst 30 ar.

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

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

MULIGHED FOR OPHAVELSE AF
LANDBRUGSPLIGTEN TIL HUSDYR-
PRODUKTION

For at lette mulighederne for, at selskaber kan
etablere sig med en animalsk produktion, er
landbrugslovens § 6 aendret, sdledes at der er
mulighed for, af landbrugspligten kan ophaeves
p& arealer, der skal anvendes til bygninger fil
husdyrproduktion. | den forbindelse der ikke
laengere krav om, ot jorden skal anvendes fil
formal, der udelukker en senere jordbrugsmaes-
sig anvendelse.

Konsekvensen af ophaevelsen af landbrugs-
pligten vil vaere, at enhver efter landbrugsloven
(herunder ogsd selskaber, der ikke opfylder
landbrugslovens erhvervelsesregler] kan erhver-
ve de pégeeldende arealer med bygninger
med henblik p& efablering af en animalsk pro-
duktion, og der er sdledes mulighed for efab-
lering af jordlase brug uden begraensninger of
ejerskabet.

MEN det er en betingelse, at kommunen har
givet en miliggodkendelse til husdyrprodukio-
nen, og der er effer planloven krav om bade
filladelse fil udstykning of de pagaeldende are-
aler og til opferelse af eventuelle driftsbygnin-
ger. | den forbindelse er der i planen om Gran
Vaekst lagt op til, at kommunerne f&r mulighed
for at planleegge placeringen af nye starre hus-
dyrbrug. En aendring af planloven herom kan
forventes gennemfert pd et senere tidspunkt.

ERHVERVELSE AF LANDBRUGS-
JORD TIL NATURFORMAL

For af f& etableret mere natur i Danmark er der
lagt op til, at foreninger og juridiske personer,
der har il formél af stette almennyttige naturbe-
skyttelsesformal, kan erhverve landbrugsejen-
domme fil naturformal.

FORTRINSSTILLING TIL
SUPPLERINGSJORD

Endvidere er reglere om fortrinsstilling fil sup-
pleringsjord blevet sendret, idet bl.a. graensen
for, hvordr naboer, der opfylder befingelserne
for at kunne gere krav pé& fortrinsstilling, er ble-
vet haevet til 150 ha.

KONKLUSION

Med den nye landbrugslov er reglerne for er-
hvervelse blevet lempet betydeligt, hvilket gar
def langt nemmere af gennemfere generations-
skifte udenfor familiekredsen bade i personligt
regi og i selskabsregi.

| er altid velkomne til at kontakte vores land-
brugsspecialister for uddybende spargsmdl.
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VI BYDER VELKOMMEN TIL VORES
NYE MEDARBEJDERE

Beck & Partnere har i lgbet of foraret 2010 an-
sat fre nye medarbejdere. Vi gleeder os rigtig
meget til samarbejdet, og vi héber, at | vil tage
godt imod dem.

JACOB PLUM THOLLE
advokatfuldmaegtig
ipt@becklaw.dk

Jacob er fadti 1979
og sfammer oprinde-
ligt fra Kebenhavn.

Jacob er jurist fra 2005 og har indfil ansaettel-
sen hos os arbejdet hos PricewaterhouseCoop-
ers’ centrale skatteafdeling i Kebenhavn med
personskatter&dgivning om udstationering af
infernationale pendlere /graensegaengere.

Jacob arbejder szerligt med selskabsret, lejeret,
personskatteret (ind-/udstationering af medar
bejdere), insolvensret, konkurrenceret og imma-
ferialret.

JESPER H&ZJ JOSEFSEN
advokat

ihj@becklaw.dk

Jesper er fedt i 1975
og stammer oprinde-
ligt fra Vildbjerg ved
Herning.

Jesper er jurist fra 2004 og har indtil anszettel-
sen hos os arbejdet hos KPC (entreprenar- og
projektudviklingsvirksomhed) i Herning.
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