Vestre Landsrets 1. afdeling holdt den 28. maj 2014 kl. 14.00 mede pé tingstedet i Viborg.

Som dommer fungerede landsdommer Astrid Begh, Kristian Petersen og Anne-Vibeke

Dolleris (kst.).
V.L. B-0149-14

A/B Doktorparken under likvidation
mod

Nykredit Bank A/S

og

Nykredit Realkredit A/S

Fremlagte bilag:

- kereprocesskrift 1 med bilag 27 fra advokat Michael Thygesen
- indk®redes processkrift A fra advokat Carsten Ceutz
- brev af 27. marts 2014 fra advokat Michael Thygesen.

Skifteretten i Aalborg traf ved kendelse af 6. januar 2014 afgerelse om ikke at tage en egen
konkursbegazring fra A/B Doktorparken under likvidation til falge.

Kendelsen er karet af A/B Doktorparken under likvidation (herefter Andelsboligforenin-
gen) med principal pastand om, at konkursbegaringen fremmes og der afsiges dekret, sub-

sidizrt at sagen hjemvises til fornyet behandling.

Nykredit Bank A/S og Nykredit Realkredit A/S (herefter Nykredit) har pastiet kendelsen
stadfaestet.

Nykredit har for landsretten fremlagt brev af 9. januar 2014 fra Nykredits advokat, [l
IEEERIEN. (il Andelsboligforeningens formand, [GEEIA Det hedder i brevet blandt

andet:

"

Jeg henviser til tidligere forslag fra Nykredit fremsendt d. 17. december
2013 fra advokat Carsten Ceutz, ligesom jeg henviser til mail fremsendt d.



4. september 2013 fra advokat (ISR = Nykredit til likvida-
tor, advokat Andreas Karoff.

Min klients forslag er derfor i hovedtrek felgende:

at

at

at

at

den enkelte andelshaver, som madtte enske at s®lge sin andel, la-
der sig bista ved salget via Nybolig i Hobro,

omkostningerne til maeglersaler betales af Nykredit i det om-
fang, at kebsprisen for andelen ikke kan dekke maeglersalaret.

Sifremt det ikke lykkes ejendomsma:gleren at afhende andelen
efter 6 mineder, kan andelshaveren vederlagsfrit udtrde af
Andelsboligforeningen Doktorparken. Det forudsettes, at an-
delshaveren afgiver uigenkaldelig salgsfuldmagt til Andelsbo-
ligforeningen eller vederlagsfrit overdraper andelen og brugen
af lejemalet til Andelsboligforeningen, sdfremt Andelsboligfor-
eningen matte foretrekke dette.

Andelsboligforeningen er forpligtet til efter aftale med Nykredit
enten at fortsatte salgsbestrebelserne eller tidshegrenset at
udleje lejligheden. Nykredit deekker den eventuelle forskel pa
boligafgift og husleje i udlejningsperioden. Safremt det efter
aftale med Nykredit besluttes at forsege salg af en ledig bolig,
dekker Nykredit boligafgiften, indtil salg matte ske eller udlej-
ning foretages,

Nykredit som led i hjelpeforanstaltningerne uendret er indstil-

let pa at fjerne rentetrappen, hvilket bl.a. indebzarer:

- fornyet lobetid pa lanet med Nykredit pa 30 ar.

- Renten forbliver anslaet 4,16 % afhangig af rente-
vilkdr pa tidspunktet for renteberegning, men un-
der alle omstendigheder en lavere rente end afta-
len om rentetrappe.

- Alle andelshavere, der valger at blive boende i
Andelsboligforeningen, skal acceptere at betale en
mdnedlig boligforeningsudgift, der afspejler bort-
fald af rentetrappen, jfr. ovenfor. Men boligafgif-
ten kan dog aldrig overstige den nuvarende be-
talte boligafgift.

- Ved indgdelse af aftale som skitseret indfrier
Nykredit Andelsboligforeningens engagement
med Sparekassen Hobro og stiller tilsvarende kre-
dit til radighed for Andelsboligforeningen efter
godkendelse af budget for 2014.

der lebende betales terminsydelser til linet med Nykredit i det
omfang den lebende drift tillader dette.



Ifelge referat fra ekstraordiner generalforsamling i Andelsboligforeningen den 16. januar
2014 blev der dreftet tilbud fra Nykredit om at indlese andelshaverne, men ingen onskede
at acceptere tilbuddet, og der blev ikke ytret enske eller stillet forslag om at ophave likvi-
dationen. Der blev endvidere stillet spergsmal til keere af kendelse af 6. januar 2014 fra

Skifteretten i Aalborg. Der var ingen indvendinger mod keremalet.

Det fremgdr af brev af 17. januar 2014 fra advokat Michael Thygesen til advokat [
SRR ot der havde varet afholdt ekstraordinzer generalforsamling, hvor det enstem-

migt blev besluttet at afvise tilbud om forhandling af en aftale med udgangspunkt i hoved-
treek anfort i skrivelse af 9. januar 2014 til [FEEIEN

Det er oplyst, at en af andelshaverne efter den afsagte kendelse fra Skifteretten i Aalborg er
afgaet ved deden. Ifalge Andelsboligforeningen er salg af boligen tilhorende dedsboet ikke
en mulighed. Forventningen er, at dedsboet stopper med betaling af boligafgiften med et
yderligere underskud pa driften til felge i sterrelsesordenen 90.000 kr. Det er Andelsbolig-
foreningens opfattelse, at de tre tomme andelsboliger vil medfere et arligt drifisunderskud i
storrelsesordenen 270.000 kr., hvilket ikke kan betales i mer-boligafgift af de evrige 11

andelshavere.
Andelsboligforeningen har fremlagt rykkerskrivelser af 9. oktober 2013 og 10. januar 2014
fra Nykredit, hvoraf det fremgér, at Andelsboligforeningen er i restance med betaling til

Nykredit af to terminsydelser pa i alt 119.716,24 kr.

Parterne har i deres processkrifter for landsretten i det vaesentlige gentaget og uddybet de-

res anbringender for skifteretten.
Landsretten afsagde
Kendelse:
Bestemmelsen i § 34 1 Andelsboligforeningens vedtegter er formuleret siledes:

3§ 34, stk. 1. Oplosning ved likvidation forestds af to likvidatorer, der velges
af generalforsamlingen.



Stk. 2. Efter realisation af foreningens aktiver og betaling af gaelden deles den
resterende formue mellem de til den tid vaerende medlemmer i forhold til de-
res andels storrelse.”

Bestemmelsen m4 forstds sdledes, at den omhandler solvent likvidation, og der er ikke i
vedtegterne taget stilling til, hvem der pd foreningens vegne kan indgive en konkursbega-
ring mod foreningen selv. Der er efter Andelsboligforeningens karakter og formil ikke ud
fra en analogislutning fra selskabslovens § 233, stk. 2, grundlag for at fastsl4, at likvidato-
rer, der er valgt af generalforsamlingen efter vedtegtermnes § 34, uden foreleggelse af
sporgsmalet pd en generalforsamling skal eller kan traeffe afgerelse om at indgive egen
konkursbegaering, hvis likvidatorerne under likvidationen métte komme til den opfattelse,

at foreningen er insolvent.

Det er imidlertid ubestridt, at samtlige eksisterende andelshavere i Andelsboligforeningen
den 17. december 2013 har erkleret at veere enige i den indgivne konkursbegering af 8.

november 2013.

Pa denne baggrund tiltreder landsretten, at der foreligger den fornedne bemyndigelse til

likvidatorerne til at fastholde den indgivne konkursbegzring.

Andelsboligforeningen har gjort gaeldende, at den er insolvent. Nykredit har bestridt, at
dette er tilfeldet. Uanset formodningsreglen i konkurslovens § 18, nr. 1, har Andelsbolig-
foreningen herefter — i lighed med andre konkursrekvirenter — bevisbyrden for, at betingel-

sen om insolvens er opfyldt, jf. konkurslovens § 17, stk. 2.

Det er oplyst, at Andelsboligforeningen er i restance med to terminsbetalinger pa i alt 119.
716,24 kr., men Nykredit har ikke taget skridt til opsigelse af lanet, og en tidligere indgivet
anmodning om tvangsauktion er den 29. oktober 2013 tilbagekaldt. Det fremgir endvidere
af drsrapporten for Andelsboligforeningen for 2012, at de evrige kreditorer er Sparekassen
Hobro med et tilgodehavende pa 185.109 kr., og at der er anden geeld pd i alt 64.123 kr.,
som vedrorer skyldige omkostninger og revision. Der foreligger ikke oplysninger om, at
gxlden til Sparekassen Hobro er forfalden, eller hvorledes det forholder sig med galdspo-

sterne under anden geld.

Andelsboligforeningen har ikke n@rmere underbygget sit udsagn om, at den ikke vil kunne

oppebare de samlede boligafgifter fra de eksisterende andelshavere. Der er siledes ikke



fremlagt dokumentation, der viser, at foreningen forgaves har forsegt at inddrive skyldige
boligafgifter, eller at de enkelte andelshavere ikke har udsigt til at kunne betale boligafgif-
ten. Det er ikke tilstrekkeligt til at godtgere insolvens, at Andelsboligforeningens passiver

efter det oplyste overstiger veerdien af aktiverne.

Nar dette sammenholdes med de tilbud, som Andelsboligforeningen har fiet fra Nykredit,
der er langt den sterste kreditor, er der ikke grundlag for at fastsla, at Andelsboligforenin-
gen ved indgivelsen af konkursbegaringen eller — som sagen foreligger oplyst — pa nuvz-
rende tidspunkt ikke er i stand til at opfylde sine forpligtelser, efterhdnden som de forfal-
der, jf. konkurslovens § 17, stk. 2. Den omstndighed, at Andelsboligforeningen pa bag-
grund af andelshavernes indstilling har afvist at indgd aftale med Nykredit pa de skitserede

vilkar, kan ikke fore til en anden vurdering.

Der er herefter ikke anledning til at tage stilling til, om Andelsboligforeningen har den for-

ngdne retlige interesse 1 at blive oplest gennem konkursbehandling,

Med den anfarte begrundelse stadfester landsretten skifterettens kendelse.

Thi bestemmes:

Skifterettens kendelse stadfestes.

1 sagsomkostninger for landsretten skal A/B Doktorparken under likvidation inden 14 dage
betale 7.500 kr. til Nykredit Bank A/S og 7.500 kr. til Nykredit Realkredit A/S.

Sagen sluttet.

Astrid Begh






	Unavngivet



