RETTEN I LYNGBY

DOM
Afsagt den 21. oktober 2009 i sag nr. BS 150-3035/2008:

Sagseger A/S under konkurs
v/advokat Christina Bruun Geertsen
Sundkrogsgade 5

2100 Kegbenhavn @

mod

Sagsogte

Adresse

By

Sagens baggrund og parternes pastande

Sagen vedrarer sagsogers (i det folgende benavnt "konkursboet") krav om
tilbageskeadning af en fast ejendom, som skyldner overdrog til Sagsegte, ved
skade tinglyst efter fristdagen.

Sagsegerens pastand er, at Sagsegte, tilpligtes at tilbageskede ejendommen
Matrikel nr., beliggende Adresse, By, til Sagseger A/S under konkurs v/
kurator advokat Lisa Bo Larsen (CVR nr.), og afholde alle omkostninger
forbundet hermed.

Sagsegtes pastand er frifindelse.

Parterne er enige om, at der skal foretages et sedvanligt refusionsopger ved-
rerende tiden fra den 15. juli 2008 til ejendommens overdragelse til kon-
kursboet, hvis konkursboet far medhold i sin pastand om tilbageskedning.

Oplysningerne i sagen

Sagsegte var eneejer af selskabet, Sagsager A/S. I henhold til selska-bets
arsrapport for 2006 udgjorde den 1 sagen omhandlede ejendom Matrikel nr.,
beliggende Adresse i By, selska-bets vasentligste aktiv, med en bogfort veerdi
pa 9.391.270 kr. Ejendom-mens offentlige vurdering for 2007 var pa 7.050.000
kr. I juli 2008 vurdere-de Home i By ejendommens vardi til mellem 10 og 18
mio. kr. af-hengig af udfaldet af en tvist om ejendomsrettens til et tilliggende
pa 14 ha. Ejendomsmagler Person 1 har i vurderingsrapport af 22.juli 2008
vurderet ejendommens salgspris til mellem 16 og 18 mio. kr. Af vurderings-
rapporten fremgar, at der pa ejendommen er en arlig lejeindtegt pa 360.000 kr.
Home i By har pa ny vurderet ejendommens vaerdi i november 2008. Ved
denne lejlighed er ejendommen vurderet til en verdi pd mellem 12 og 13 mio.
kr.
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Ejendommen blev overdraget fra Sagseger A/S til Sagsagte ved skade af 15.
juli 2008. Af skedet fremgér, at overtagelsesdagen var den 15. juli 2008. Det
fremgar videre, at overdragelsen sker uden vederlag. Endelig fremgar, at keber
overtager indestdende realkreditlan samt indestaende do-kumenteret geeld til
Roskilde Bank. Skedets underskrifter er dateret den 15. juli 2008; men skedet
er forst indleveret til tinglysning den 1. oktober 2008, hvor det blev afvist.
Skedet blev pa ny indleveret til lysning i korrekt stand den 8. oktober 2008,
hvorpa det blev tinglyst. Det er under hovedforhandlin-gen oplyst, at der ikke
er sket gaeldsovertagelse af nogen del af gaelden pa nuverende tidspunkt. Der
foreligger ikke dokumentation for, at geeldsover-tagelse af realkreditgelden er
ansogt.

I henhold til tingbogsattest af 10. december 2008 er ejendommen beheftet
med en pantstiftende byrde pa 1.500 kr. pa 1. prioriteten. Som 2. prioritet er i
2004 lyst et pantebrev til Realkredit Danmark oprindelig stort 5.955.000 kr.
Efter realkreditpantebrevet er som 3. 4. og 5. prioritet 1 2001 tinglyst pan-te-
breve til Roskilde Bank med en samlet hovedstol stor 1.136.085 kr. Som 6. -
11. prioritet er lyst seks ejerpantebreve med meddelelse til Roskilde Bank.
Ejerpantebrevene har en samlet hovedstol eksklusiv rentetilskrivnin-ger pa
21.050.000 kr.

Sagseger A/S tradte 1 anmeldt betalingsstandsning den 23. juli 2008. Til-synet
1 betalingsstandsningen fratrddte den 10. oktober 2008, hvilket blev meddelt til
skifteretten ved brev af samme dato, jf. konkurslovens § 16 d. Tilsynet
begrundede sin udtraeden med, at selskabet uden tilsynets viden og tilsagn
havde overdraget selskabets faste ejendom til Sagsegte. P4 grund-lag af
konkursbegering indgivet den 13. oktober 2008 blev selskabet heref-ter taget
under konkursbehandling ved dekret af 16. oktober 2008.

Ved brev af 5. november 2008 til konkursboet har Roskilde Bank anmeldt en
fordring pa 1 alt 6.590.113,23 kr. Roskilde Bank har ved brev af 24. no-vember
2008 til Sagsagte gjort gaeldende, at ejerpantebrevene er fuldt be-lant og har
under henvisning hertil kraevet ejerpantebrevenes palydende 21.050.000 kr.
med tilleg af et ars rente. Differencen til det i boet anmeldte krav beror pé, at
ejerpantebrevene 1 henhold til bankens oplysninger til dels er stillet som
sikkerhed for tredjemands geeld. Sagsegte kan alene aner-kende, at Roskilde
Bank har et pantsikret krav 1 ejendommen svarende til de 6.590.113,23 kr., der
er anmeldt i konkursboet. Derudover anerkender Sagsegte et pantsikret krav
vedrerende tredjemands gaeld (Virksomhed A/S) pa 212.736,15 kr.

Forklaringer

Vidne 1 har som vidne forklaret blandt andet, at han er ansat 1 Roskilde Bank
siden 1. april 2008. Han er chef for afdelingen for meget sto-re engagementer.
Han har haft med den foreliggende sag at gore siden sin tiltreden, men han har
ikke haft noget at gare med ejendommens pantsat-ninger. Han skrev til
Sagsegte den 24. november 2008 og anmodede om
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en indfrielse. Banken har ikke fra Sagsegte modtaget anmodning om
galdsovertagelse. Banken har et pantsikret tilgodehavende, der vasentligt
overstiger de 6,5 mio. kr., der er anmeldt i boet. Der er store tredjemands-
pantsatninger. Banken har ikke indvilget i at acceptere en overdragelse mod
betaling af 6,5 mio. kr., ligesom der heller ikke pa anden vis er indgaet forlig i
sagen med Sagsegte. Han er bekendt med, at kurator blev anmodet om en
opgerelse 1 januar 2009. Han blev bedt om, at banken gjorde sit krav op.

I forbindelse med ejerskiftet har Roskilde Bank ikke ensket at begere ejen-
dommen pé tvangsauktion.

Vidne 2 har forklaret blandt andet, at han i dag er folkepensionist pa 71 &r. Han
har varet gift med Sagsogte 1 52 ar. "Ejendom" bestar af fire byg-ninger. Det
var en gammel gard, der var demt til nedrivning. Man var halv-vejs gennem
nedrivningen, da der blev givet mulighed for at bygge et nyt stuehus. De fik
dog ikke tilladelse til at opfere dette nye stuehus. Sagsegte og han har boet pa
gérden i 11 &r. Tre af bygningerne er lejet ud til en ar-lig lejeindtaegt pa i alt
175.000 kr. Udgifterne pa ejendommen er pa over 1,5 mio. kr. arligt.
Baggrunden for Sagsogtes keb af ejendommen var, at de var ndet til den alder,
hvor de kunne indefryse ejendomsskatten, hvilket de var interesserede i. Der
var ingen grund til at ejendommen blev liggende i selskabet. De ville gerne
have skatten ned, s& de kunne klare sig som pensio-nister. I 2006 opstod der et
problem, da der i selskabet var konstateret et ak-tionarlan, der matte ryddes af
vejen, for transaktionen vedrerende garden kunne gennemfores. I oktober 2007
blev de ringet op af Person 2 fra Roskilde Bank. Han sagde, at det var &benbart
for alle, at Roskilde Bank havde problemer, men det skulle han ikke bekymre
sig om. Den umiddelba-re grund til at skedet sd blev lavet 1 juni 2008 var, at
han var nerves fordi han intet horte fra Roskilde Bank. Han fandt, at det var
bedst at fa ejendom-men ud til Sagsegte. Overdragelsesverdien blev fastsat
efter en droftelse med tinglysningskontoret. Man besluttede, at
ejendomsvurderingen matte vere det rette tal, ndr Roskilde Bank ikke ville
opgere sin fordring under pantebrevene. Han antog, at der skyldtes i alt
mellem 10 og 11. mio. kr. 1 ejendommen. Banken lukkede kreditten 1 foraret
2008, hvorfor en reekke nedvendige arbejder pa ejendommen blev sat i std. RD
har efter ejerskiftet haft ejendommen begaret pa tvangsauktion vedrerende en
forsinket termins-betaling. RD medte op til tvangsauktionen, og de har haft
besog af en me-darbejder fra RD, der har besigtiget ejendommen. Auktionen
blev afveerget. RD har oplyst, at der ikke ville vaere problemer med at fa
ejendommen om-prioriteret, men det var en forudsatning, at den verserende
tvist med Roskil-de Bank blev afsluttet. Han har ikke kunnet fa galden opgjort
af Roskilde Bank. Brevet af 24. november 2008 fra Roskilde Bank reagerede
han pa ved at gi til advokat. Herefter har sagen verseret mellem advokaterne.
Han kan indfri Roskilde Banks krav pd 6,5 mio. kr.
Betalingsstandsningstilsynet blev oplyst om ejendomsoverdragelsen kort tid
for den 8. oktober 2008. Han blev utilfreds med tilsynets arbejde 1 nogle andre
sager 1 september 2008. Han fortalte ikke tilsynet om overdragelsen af
ejendommen, fordi han var util-freds med tilsynets arbejde. Han havde mode
med tilsynet i maj maned for
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betalingsstandsningen. Efter betalingsstandsningen den 23. juli 2008 havde
han mede med tilsynet en uge efter, det vil sige i slutningen af juli maned. Pa
det made oplyste han ikke, at ejendommen var overdraget.

Parternes synspunkter

Konkursboet har gjort geeldende blandt andet, at overdragelsen af ejendom-
men er omstedelig i medfor af konkurslovens § 72, stk. 2, jf. § 73. Tinglys-
ningen af ejendommen har fundet sted efter fristdagen. Tilsynet har ikke gi-vet
samtykke til dispositionen, og undtagelserne 1 § 72, stk. 2, er ikke anven-delige
i sagen. En omstadelse efter konkurslovens § 72, stk. 2, forudsetter ikke, at
dispositionen er forrykkende eller forringende, og konkursboet kan fordre
ejendommen tilbageskeadet 1 medfer af konkurslovens § 77.

Konkursboet har videre gjort gaeldende, at ejendomshandlen er vaesentligt
misligholdt, idet Sagsogte ikke har foranlediget geeldsovertagelse af den
indestaende geeld. Konkursboet er derfor berettiget til at have handlen og
kreeve ejendommen tilbageskedet.

Sagsegte har gjort geeldende blandt andet, at ejendomshandlen ikke kan
omstades, da enhver omstedelse forudsatter, at dispositionen har forringet
kreditorernes stilling eller forrykket forholdet mellem disse, hvilket ikke er
tilfeeldet 1 denne sag. Ejendommen er ikke overdraget til en pris under han-
delsvardien, og der var ingen friverdi i ejendommen. Dispositionen har der-
for ikke veeret til skade for kreditorerne.

Sagsegte bestrider, at konkursboet er berettiget til at haeve handlen som
misligholdt. Realkredit Danmark har ikke villet bevillige geeldsovertagelse, for
det er afgjort, om handlen er omstedelig, og Roskilde Bank har ikke ta-get
stilling til spergsmélet om geldsovertagelse. Boet kan derfor ikke pasté, at
Sagsegte er 1 misligholdelse, da det er boets egne forhold (denne om-
stadelsessag), og Roskilde Banks forhold, der ger, at geeldsovertagelsen ikke
er sket.

Rettens begrundelse og afgerelse

Sagseger A/S er taget under konkursbehandling ved dekret af 16. oktober 2008
pa grundlag af konkursbegaring indgivet den 13. oktober 2008. Forud for
konkursen var betalingsstandsning, der blev anmeldt den 23. juli 2008.
Tilsynet 1 betalingsstandsningen fratradte den 10. oktober 2008, hvilket blev
meddelt til skifteretten ved brev af samme dato, jf. konkurslovens § 16 d.
Konkursboets fristdag er derfor den 23. juli 2008, jf. konkurslovens § 1, stk. 2.
Den 1 sagen omhandlede disposition vedrerer overdragelse af fast ejen-dom.
Adkomstovergangen blev tinglyst den 8. oktober 2008. Dispositionen anses
derfor at veere foretaget den 8. oktober 2008 i relation til en eventuel
omstedelse, jf. herved konkurslovens § 73.

Dispositionen har ikke varet nedvendig af hensyn til bevarelsen af skyldne-
rens virksomhed eller erhvervelse af dagliglivets fornedenheder. Der er ikke
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omstandigheder 1 sagen, der kan begrunde, at dispositionen skulle vere ud-
tryk for en rimelig varetagelse af fordringshavernes felles interesser. Dispo-
sitionen kan derfor kraeves omstedt i medfer af konkurslovens § 72, stk. 2.

Som sagen foreligger, er det tvivlsom, om der bestér en friveerdi i ejendom-
men. Imidlertid er den konkursramte skyldner som folge af Sagsagtes
manglende gaeldsovertagelse enedebitor pa ejendommens 1&n, hvorfor kon-
kursboet bliver belastet med den anmeldte, udekkede pantegazld efter en
eventuel tvangsauktion. Endvidere fremgér det, at der pa ejendommen er be-
tydelige lejeindtaegter, hvilke indtegter konkursboet og boets pantsikrede
fordringshavere som folge af overdragelsen er afskaret fra at oppebere. Pa den
baggrund finder retten, at dispositionen paferer boet et tab. Sagsegers pastand
om tilbageskedning, jf. konkurslovens § 77 tages derfor til folge.

Den omstendighed, at Sagsegtes manglende gaeldsovertagelse udger en
vaesentlig misligholdelse af ejendomshandlen, er herefter uden betydning for
retsforholdet mellem parterne.

Retten bemerker at parterne er enige om, at der efter tilbageskedningen skal
foretages et refusionsopger vedrerende Sagsegtes ejerperiode. Der er ikke med
denne dom taget stilling til eksistensen eller storrelsen af et eventuelt
refusionstilsvar.

Ved udméling af sagsomkostninger er der lagt vaegt pa sagens vaerdi og ud-
fald. Ved retsafgiftsberegningen er det lagt til grund, at sagens verdi er
7.050.000 kr. Der er videre lagt veegt pa, at den relevante del af sagens for-
beredelse har veret beskeden, ligesom sagen er hovedforhandlet pd 7 rets-dag.
Konkursboet har betalt 1 alt 150.000 kr. 1 retsafgifter.

Thi kendes for ret:

Sagsegte, tilpligtes at tilbageskede ejendommen Matrikel nr., beliggende
Adresse, By, til Sagseger A/S under konkurs v/kurator advokat Lisa Bo Larsen
(CVR nr.), og afholde alle omkostninger forbundet hermed.

Sagsegte, skal i sagsomkostninger til Sagseger A/S under konkurs v/kurator

advokat Lisa Bo Larsen, inden 14 dage betale 400.000 kr.

Dommer
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