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ABSTRACT

The general subject of this master thesis is the provisions in chapter 24 in the Danish Rent Act.
According to the provisions in this chapter, the landlord is obliged to offer the tenants the op-
tions to buy the rental property before the landlord transfer the rental property to others. If the
tenants the offer, the tenants must establish a housing cooperative that will purchase the rental
property with the tenants as members. This obligation is a pre-emption right for the tenants.

The purpose of this master thesis is to determine — in both a de lege lata- and a de lege ferenda-
perspective — which transfers of a rental property that trigger the pre-emption right for the
tenants to buy the rental property, and which transfers that doesn’t trigger this pre-emption
right. The thesis is divided into four sections before the conclusion.

The first section consists of a historical review of the provisions, a review of the most important
changes of the provisions and a review of a proposal to change the provisions from 2022. This
proposal to change the provisions is used as de lege ferenda in the last section of this master
thesis. The second section consist of an analysis of the provisions governing which rental prop-
erties the pre-emption right applies to. These are rental properties with respectively six or more
residential units or 13 or more residential units if they are used for commercial purposes.

The third section consists of an analysis of which transfers of rental property that trigger the
obligation of the landlord to offer the tenants the rental property. The provisions lists which
transfers that trigger the pre-emption right. These transfers are sale, gift, merger or demerger
(split) of a company and exchange of properties. In addition, the pre-emption right is triggered
by the transfer of shares in companies that own properties, when the acquirer thereby obtains
the majority of the votes in the company. The provision also lists which transfers that do not
trigger the pre-emption right. These transfers are 1) when the acquirer is the state or a munici-
pality, 2) when the acquirer is the previous owner's spouse or is related or related by marriage
to the owner in the ascending or descending line or in their collateral line except siblings or
their children, 3) when the acquirer is a previous co-owner, 4) when the acquisition takes place
by inheritance, unless the acquirer is a legal person and 5) when the property has been owned
by a housing cooperative, a housing stock corporation or a housing partnership within the last
5 years.

According to case law, there are various ways in which a transfer doesn’t trigger the pre-emp-
tion right. This includes the situation where the property is transferred by a parent company to
a subsidiary that owns the rental property. Additionally, it is also an option to transfer the com-
pany that owns the property in such a way that no one obtains a majority of the voting rights
in the company.

The final section consists of an analysis of the proposed changes to the provisions. The pro-
posed change of the provisions reflects a political desire to change the existing regulations. The



proposed changes include provisions that will result in more transfers being subject to the pre-
emption right for the tenants.
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1. DEL - INDLEDNING

Lejeretten er et retsomrade, som er underlagt en omfattende regulering, hvor iser lejeloven!
indeholder en detaljeret regulering af lejers retsstilling inden for boliglejeretten. Tilmed er be-
stemmelserne ofte beskyttelsespraceptive, hvorfor lejelovens bestemmelser ikke kan fraviges
til skade for lejer.? Et eksempel pé lovgivers gennemgéende beskyttelse af lejers interesser er
lejelovens regler om tilbudspligt. Efter disse regler har lejerne i en ejendom — under visse be-
tingelser — krav pd at modtage tilbud om at overtage ejendommen pé andelsbasis, inden ejen-
dommen overdrages til en tredjemand. Tilbudspligten indebarer saledes, at udlejer i visse til-
feelde ikke selvstendigt kan veelge, hvem udlejer ensker at selge sin ejendom til, hvilket en
ejer ellers sedvanligvis har ret til ved salg af fast ejendom.

Ifolge flere udlejerorganisationer, herunder EjendomDanmark, udger reglerne om tilbudspligt
derfor en indgribende indskrenkning af den private ejendomsret.> Derudover kan tilbudsplig-
ten have stor betydning for markedsvardien af en ejendom, da et potentielt tvunget salg af en
ejendom til lejerne kan medfore, at ejendommes investeringsinteresse og omsattelighed ikke
kan opretholdes. Udlejere har gennem tiden foretaget forskellige mangvre ved overdragelse af
deres ejendomme, hvorved reglerne om tilbudspligt imidlertid ikke har fundet anvendelse.
Dette har skabt meget debat i samfundet, da lejeorganisationer, herunder bl.a. Lejernes Lands-
organisation, mener at udlejernes forskellige mangvre i virkeligheden omgar lovgivningen og
derved udhuler reglerne om tilbudspligt.* Dette har medfort flere retssager, hvor lejere og ud-
lejere er uenige om anvendelsesomradet for reglerne om tilbudspligt.

Selvom reglerne om tilbudspligt umiddelbart kan fremsta som kortfattede og ukomplicerede,
har den store uenighed om tilbudspligten blandt lejere og udlejere vist, at reglerne om tilbuds-
pligt er komplekse og i praksis giver anledning til en rakke tvivlsspergsméil. Tvivlen vedrerer
fortolkningen af hvilke overdragelser af tilbudspligtige ejendomme eller selskaber som ejer en
ejendom, som er underlagt reglerne om tilbudspligt. Politisk er der opmarksomhed pa denne
usikkerhed ved fortolkningen af reglerne om tilbudspligt, hvorfor der igennem en leengere pe-
riode, har varet et politisk enske om at foretage andringer af reglerne.’ Dette politiske onske
har medfert, at der den 27. juni 2022 blev sendt et udkast til lov om @ndring af lov om leje i
hering®, hvori en e&ndring af reglerne om tilbudspligt fremgik.

Formalet med narverende speciale er derfor at undersegge anvendelsesomradet for reglerne om
tilbudspligt, med henblik pa konkret at fastleegge, hvilke overdragelser af tilbudspligtige ejen-
domme der aktiverer tilbudspligten og hvilke overdragelser der ikke er omfattet af reglerne.
Dette giver anledning til nedenstdende problemformulering.

''Lov nr. 341 af 22. marts 2022 om leje

2 Birk, m.fl., Lejeloven med kommentarer, s. 95

3 Heringssvar til udkast til forslag til lov om andring af lov om leje, lov om boligforhold og lov om leje af almene boliger, s.
15

4 Herschend, Sofie Synneve, m.fl., Snydt af snedig boligmanaovre: Ejendomsinvestorer kover lejere ud pd et sidespor

5 Herschend, Sofie Synnove, m.fl., Snydt af snedig boligmanovre: Ejendomsinvestorer korer lejere ud pa et sidespor

¢ Udkast til forslag til lov om @ndring af lov om leje, lov om boligforhold og lov om leje af almene boliger
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1.1 Problemformulering

Hvilke overdragelser aktiverer i savel et de lege lata som et de lege ferenda-perspektiv den
lejeretlige tilbudspligt, og hvilke overdragelser aktiverer ikke tilbudspligten?

For at besvare specialets problemformulering i henhold til et de lege lata-perspektiv, er det
indledningsvist ngdvendigt at fastleegge anvendelsesomradet for lejelovens kapitel 24 om til-
budspligt. Det vil sdledes i specialets 2. Del blive analyseret, hvilke ejendomme der er omfattet
af reglerne om tilbudspligt. Derefter vil det blive analyseret i specialets 3. Del, hvilke overdra-
gelser der aktiverer og ikke aktiverer tilbudspligten, for konkret at kunne fastlegge anvendel-
sesomradet for reglerne om tilbudspligt.

I henhold til specialets problemformulering vedrerende et de lege ferenda-perspektiv, vil dette
blive besvaret i specialets 4. Del med afsat i det politiske enske om at @&ndre reglerne om
tilbudspligt, som konkret er udtrykt ved udkast til forslag til lov om a&ndring af lov om leje.
Den forventede fremtidige retstilstand vedrerende tilbudspligten vil séledes blive analyseret i
henhold til dette udkast, da dette er udtryk for det politiske enske om, hvordan retstilstanden
ber vare. Det vil séledes blive analyseret, hvilke konsekvenser en sddan @ndring af reglerne
om tilbudspligt vil have pa den nuverende retsstilling.

Det er imidlertid nedvendigt, forst at afgreense specialets problemfelt.
1.1.1 Afgraensning

Lejelovens kapitel 24 indeholder bestemmelserne om den lejeretlige tilbudspligt 1 §§ 196-201.
Selvom tilbudspligten er reguleret af et relativt begranset antal bestemmelser, er ikke alle be-
stemmelser relevante for besvarelsen af specialets problemformulering. P& baggrund heraf vil
serligt bestemmelserne i lejelovens §§ 196 og 198, om anvendelsesomrédet og aktiveringen af
tilbudspligten blive behandlet.

Derimod vil bestemmelsen om opfyldelse af tilbudspligten i lejelovens § 199, alene blive prae-
senteret i specialets afsnit 1.3.4 og vil ikke blive behandlet yderligere. Arsagen hertil er, at
bestemmelsen oplister udlejers pligter, safremt der foreligger en tilbudspligtig overdragelse.
Bestemmelsen bidrager dermed ikke til besvarelse af specialets problemformulering. Desuden
er reglerne om opfyldelse af tilbudspligten i lejelovens § 199, omfangsrige og detaljerede og
ville derfor kunne danne grundlag for et selvstendigt speciale. Endvidere vil bestemmelsen i
lejelovens § 200, om tinglysning, ikke blive inddraget i dette speciale, mens bestemmelsen i
lejelovens § 201, om ufravigelighed alene vil blive praesenteret i afsnit 1.3.4. Arsagen til at
disse bestemmelser ikke behandles i specialet er, at bestemmelserne ikke bidrager til besvarelse
af problemformuleringen. Endvidere er spergsmélet om retsvirkningen af at tilbudspligten til-
sidesattes, ikke behandlet i dette speciale. Endeligt er generelle spergsmél og problemstillinger
ved overdragelse af fast ejendom ikke behandlet.
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Da dette speciale har fokus pa den lejeretlige regulering af tilbudspligten, er selskabsretlige
forhold der har tilknytning til tilbudspligten, som udgangspunkt ikke behandlet i specialet. Den
selskabsretlige regulering i form af selskabsloven’ vil dog blive inddraget i de tilfelde, hvor
det er nedvendigt for besvarelsen af specialets problemformulering. Dette har veret tilfaeldet i
forbindelse med behandling af spergsmal om overdragelse af tilbudspligtige ejendomme som
led i en selskabsretlig fusion eller spaltning, hvorfor selskabslovens §§ 236 og 254, om defini-
tionen af fusion og spaltning er inddraget. Ligeledes inddrages selskabslovens § 7, med henblik
pa at fastlegge begrebet bestemmende indflydelse.

Endeligt vil specialet ikke inddrage udenlandsk ret, hverken til fortolkning eller sammenlig-
ning. Dette begrundes i, at ingen af de gvrige nordiske lande, som ofte kan sammenlignes med
dansk ret, har indfort bestemmelser, som er tilsvarende lejelovens regler om tilbudspligt.®

1.2 Metode

Nearverende speciale har til formal at fastleegge anvendelsesomradet for reglerne om tilbuds-
pligt i lejelovens kapitel 24, med serligt fokus pa at fastleegge, hvilke overdragelser af tilbuds-
pligtige ejendomme der aktiverer og ikke aktiverer tilbudspligten. For at fastlegge retstilstan-
den, vil specialet benytte den retsdogmatiske metode. Denne vil blive prasenteret nedenfor,
hvorefter de i specialet behandlede retskilder og de dertil knyttede metodiske overvejelser vil
blive prasenteret.

1.2.1 Den retsdogmatiske metode

Den retsdogmatiske metode anvendes til at analysere og beskrive galdende ret. Det overord-
nede formal med denne analyse er at finde ny viden om geldende ret. Eftersom den retsdog-
matiske metode relaterer sig til gaeldende ret, er denne forbundet med metoderne fra det prak-
tiske retsliv, hvor der bl.a. skal treffes beslutninger som eksempelvis afsigelse af domme eller
ydes radgivning om retlige problemstillinger. Dog er formalet med den retsdogmatiske metode
ikke at komme frem til en lgsning pa konkrete problemstillinger, men derimod at opna viden
om retstilstanden indenfor et bestemt omrade, hvorfor den retsdogmatiske metode adskiller sig
fra det praktiske retslivs metoder.’

1.2.2 Retskilder
Ved anvendelsen af den retsdogmatiske metode er det nedvendigt at inddrage og behandle flere

forskellige retskilder. Hvad der forstas ved en retskilde, er ikke endeligt defineret, men speci-
alet vil tage udgangspunkt i den traditionelle opfattelse, hvorefter der er fire retskildegrupper

7 Lovbekendtggorelse nr. 1451 af 9. november 2022 om aktie- og anpartsselskaber

8 Frost, Tilbudspligt i boligudlejningsejendomme, ET 2017.6

® Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori, s. 211 og Evald & Schaumburg-Miiller, Retsfilosofi, retsvidenskab og retskildelere, s.
212
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— loven, retspraksis, seedvane og forholdets natur.!® Neervarende speciale behandler dog kun
retskildegrupperne loven og retspraksis, da sedvane og forholdets natur ikke er relevant ved
besvarelsen af specialets problemformulering.

Ved behandlingen af loven og retspraksis, vil specialet tage hensyn til det indbyrdes forhold
mellem retskilderne. Der kan ikke opstilles et generelt retskildehieraki, men det kan fastlegges,
at der foreligger et hierarki internt indenfor retskildegrupperne, hvor f.eks. Grundloven gér
forud for almindelig lov, ligesom en Hgjesteretsafgerelse har forrang for en Landsretsafga-
relse.!! Det md dog antages, at loven har forrang, selvom der ikke er et fastlagt hierarki mellem
retskildegrupperne. Dette begrundes med, at loven betegnes som demokratisk legitimeret efter
Grundlovens § 3, hvorefter Kongen (regeringen) og Folketinget i forening er tildelt den lovgi-
vende magt.'? Denne demokratiske legitimitet har de evrige retskildegrupper ikke, hvorfor den
generelle opfattelse er, at loven har forrang for retspraksis og de gvrige retskilder. Dette syns-
punkt kan dog ikke streekkes til at vaere udtryk for, at der er tale om en ufravigelig rangorden
mellem loven og de evrige retskilder, da serlige forhold kan medfore, at et resultat kan stottes
pé en anden retskilde.'?

Nedenfor vil de i specialet behandlede retskilder blive beskrevet sammen med de metodiske
overvejelser tilknyttet de konkrete retskilder.

1.2.2.1 Loven

Den primare retskilde som behandles i nervaerende speciale, er loven. Specialet vil ligeledes
behandle lovbekendtgerelser, hvilket er en sammenskrivning af lov og senere @ndringslove,
hvorfor de behandles pd samme made som lov.!* Specialet vil ikke behandle bekendtgerelser,
ogsé betegnet anordninger, da disse ikke er relevante for besvarelsen af specialets problemfor-
mulering. Bekendtgorelser er ikke lov, men administrativt fastsatte bestemmelser, som skaber
ret eller pligt for borgeren, hvorfor de skal have hjemmel i lov.!?

Lov nr. 341 af 22. marts 2022 om leje (lejeloven) indeholder i kapitel 24 lejelovens regler om
tilbudspligt. Denne lov er séledes grundlaget for specialet, og saerligt lejelovens §§ 196 og 198,
vil blive analyseret med henblik pa at fastleegge anvendelsesomradet for bestemmelserne. Her-
udover inddrages ligeledes ogvrige love og lovbekendtgerelser, i de tilfzelde det findes relevant
for behandlingen af lejelovens regler om tilbudspligt. Dette omfatter lovbekendtgorelse nr.
1451 af 9. november 2022 om aktie- og anpartsselskaber (selskabsloven), lovbekendtgorelse
nr. 1281 af 28. august 2020 (andelsboligforeningsloven), lov nr. 908 af 18. juni 2020 om ejer-
lejligheder (ejerlejlighedsloven), lovbekendtgorelse nr. 769 af 7. juni om udstykning og anden
registrering i matriklen (udstykningsloven), lovbekendtgorelse nr. 1075 af 30. september 2014
om tinglysning (tinglysningsloven), lovbekendtgorelse nr. 1446 af 9. november 2022 om leje

10 Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori, s. 415

' Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori, s. 415f.

12 Evald & Schaumburg-Miiller, Retsfilosofi, retsvidenskab og retskildelcere, s. 290
13 Evald & Schaumburg-Miiller, Retsfilosofi, retsvidenskab og retskildelcere, s. 294f.
14 Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori, s. 279

15 Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori, s. 281f.
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af erhvervslokaler mv. (erhvervslejeloven) og lov nr. 342 af 22. marts 2022 om boligforhold.
Desuden behandles en rakke tidligere gaeldende love, i det omfang det findes relevant til at
beskrive nugaldende ret.

Det bemarkes til den nugaldende lejelov, at denne er tradt i kraft den 1. juli 2022 og er dermed
en relativ ny lov. Dette medferer dog ikke, at der er tale om et helt nyt og ubeskrevet retsom-
rade, idet den nugaldende lejelov i det vasentligste er en videreferelse af den tidligere geel-
dende lejelov!é. T forhold til den nugaldende lejelovs kapitel om tilbudspligt, fremgér det flere
steder i forarbejderne til denne lov, at der er tale om en videreforelse af den tidligere lejelovs
bestemmelser uden indholdsmeessige @ndringer. Dette fremgar bl.a. af de almindelige bemaerk-
ninger pkt. 2.24.2.3 om aktivering af tilbudspligt og af de specielle bemarkninger til § 198.

Der bestér dog visse ordlydsmassige forskelle mellem den nugzldende lejelov og den tidligere
lejelovs bestemmelser om tilbudspligt. Eksempelvis fremgér spaltning som en overdragelse
der aktiverer tilbudspligten i henhold til nugaldende lejelovs § 198, stk. 1, 1. pkt., mens spalt-
ning ikke fremgér af ordlyden af den tilsvarende bestemmelse i den tidligere lejelovs § 102,
stk. 1, 1. pkt. Specialet vil saledes forholde sig kritisk til tidligere retsstilling efter den tidligere
lejelovgivning, i de tilfeelde bestemmelserne ikke er ordlydsmeessigt fuldsteendig overensstem-
mende med nugeldende lejelov. I de tilfaelde bestemmelserne er viderefort uden @ndringer i
ordlyden, vil specialet dog som udgangspunkt inddrage retskilder, som beskriver de tidligere
gaeldende bestemmelser.

I specialets 4. Del er der inddraget et udkast til et forslag til en lovaendring af lejeloven fra
2022. Dette udkast bestér af fire hovedelementer, hvoraf ét af hovedelementerne angér en &n-
dring af dele af reglerne om tilbudspligt. Efter at udkastet har veret sendt 1 hering, er hoved-
elementet om a&ndring af reglerne om tilbudspligt udgéet fra det lovforslag, som senere er frem-
sat i Folketinget. Udkastet er dermed ikke udtryk for de lege lata, men er derimod udtryk for et
politisk enske om de lege ferenda. Udkastet er inddraget saledes, at der kan foretages en kom-
parativ analyse, hvor det foresldede regelgrundlag sammenlignes med geldende ret. Endvidere
vil det blive analyseret, hvilken betydning det foreslaede regelgrundlag vil have pa udvalgt
retspraksis. Denne analyse foretages med henblik pa besvarelse af specialets problemformule-
ring vedrorende aktivering af tilbudspligten ud fra et de lege ferenda-perspektiv.

1.2.2.2 Forarbejder

Endvidere er der i specialet anvendt lovforarbejder til lejelovgivningen, herunder serligt for-
arbejderne til den nugaldende lejelov. Forarbejderne er udtryk for lovgivers hensigt med de
enkelte bestemmelser i loven, hvorfor forarbejderne anvendes til en formalsfortolkning af de
relevante bestemmelser.!” Der findes flere forskellige grupperinger af forarbejder, da forarbej-
derne principielt inkluderer alt der har indgéet som grundlag for regelskabelsen. Forarbejder

16 Lovbekendtgerelse nr. 927 af 4. september 2019
17 Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori, s. 267
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kan séledes bl.a. vaere ressortministeriets bemarkninger til lovforslag, beteenkninger fra et Fol-
ketingsudvalg, herringsvar, betenkninger fra et sagkyndigt udvalg, Folketingets forhandlinger
eller beslutninger.!® Specialet vil imidlertid kun behandle de tre forstnavnte grupperinger af
forarbejder.

Specialet anvender sarligt Indenrigs- og Boligministeriets bemcerkninger til lovforslag nr. L
47 til lov om leje som fremsat'®, da dette lovforslag i veesentligt omfang er vedtaget i den nye
lejelov. Ved behandlingen af lovforslaget i Folketinget er lovforslaget som fremsat dog blevet
@ndret i et begreenset omfang, og serligt ved 2. behandling blev lovforslaget &ndret vedrerende
tilbudspligten. Denne @ndring blev foretaget som folge af indenrigs- og boligudvalgets be-
teenkning af 3. februar 2022 over forslag til lov om leje’’, hvorfor denne betankning ligeledes
behandles i specialet.

Ved specialets inddragelse af udkastet forslag til lov om cendring af lov af leje af 27. juni 2022,
behandles ligeledes heringssvar udarbejdet af forskellige organisationer i forbindelse med, at
udkastet blev sendt i hering.

Specialet benytter serligt forarbejder i de tilfzelde, hvor der ikke findes relevant retspraksis til
fortolkning af en bestemmelse. I disse tilfaelde benyttes i stedet forarbejder som fortolknings-
bidrag. Det skal imidlertid understreges, at forarbejder ikke er at anse som lov, hvorfor dom-
stolene ikke er bundet af forarbejderne. Dog udger forarbejder et vaesentligt fortolkningsbidrag
hos domstolene, hvorfor det anses som et forsvarligt fortolkningsbidrag.

1.2.2.3 Cirkulcere

I specialet er der henvist til cirkulerer. Et cirkulare er en tilkendegivelse fra en myndighed
rettet til en anden myndighed, hvorefter denne tilkendegivelse er bindende for sidstnevnte
myndighed. Et cirkulere kan vere udstedt med hjemmel i lov eller med stotte i et over-/under-
ordnelsesforhold. Et cirkulere kan ikke anses som en retskilde, da det ikke er bindende for
domstolene, men kun den administrative myndighed.?!

Cirkulcere nr. 213 af 4. december 1979 inddrages alligevel i specialet, da dette cirkulere bidra-
ger til fortolkningen og forstaelsen af anvendelsesomridet for reglerne om tilbudspligt.

1.2.2.4 Retspraksis

Retspraksis udger en vaesentlig retskilde i naervarende speciale. Retspraksis anses som en rets-
kilde, idet den er udtryk for en lighedsideologi, hvorefter en borger skal kunne forudse sin

18 Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori, s. 312

19 Folketingstidende 2021-22, tilleg A, L 47 som fremsat

20 Folketingstidende 2021-22, Tilleg B, beteenkning over L 47

21 Evald & Schaumburg-Miiller, Retsfilosofi, retsvidenskab og retskildelcere, s. 297
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retsstilling, da borgeren skal have samme behandling som en anden borger under samme be-
tingelser. I henhold til denne lighedsideologi, vil tidligere afsagte afgerelser fa betydning for
fremtidige afgerelser og dermed retstilstanden.?

Specialet har inddraget bade nyere og aldre retspraksis, samt afgerelser fra bdde Hgjesteret og
Landsretten. Specialet har imidlertid ikke behandlet afgarelser afsagt af Byretten. Det skal her-
til bemeerkes, at en afgerelses prajudikatsverdi varierer alt efter afgerelsens alder, samt i hvil-
ken instans afgerelsen er truffet. Nyere afgerelser har saledes generelt storre praejudikatsverdi
end @ldre afgoarelser. I de tilfzelde hvor en nyere afgerelse er i modstrid med en @ldre afgorelse,
vil specialet imidlertid analysere afgerelsernes begrundelser kritisk, forend afgerelsernes prae-
judikatsveerdi kan udledes. Ligeledes har en afgerelse afsagt af Hojesteret generelt storre pree-
judikatsveerdi end en Landsretsafgorelse, idet en hgjere instans ikke er bundet af en lavere in-
stans afgerelse.?® Specialet tillegger desuden afgorelser, som andre afgerelser efterfolgende
har henvist til og fulgt, en hej prajudikatsvaerdi. Endeligt inddrages ogsé tidligere instansers
begrundelser i de konkrete afgarelser, i det omfang dette findes relevant.

Endvidere er en vasentlig del af de behandlede afgerelser afgjort ved dissens. En afgerelse
afsagt med dissens er ikke ensbetydende med, at afgerelsen har en ringere prajudikatsverdi.
Dissensen kan dog vere udtryk for, at den pageldende sag omhandler en regels yderste ud-
streekning.>* Dette er der taget hensyn til ved specialets analyse af retspraksis, hvorfor bade
flertallets og mindretallets begrundelser vil blive behandlet i disse tilfelde.

Den i specialet analyserede retspraksis omhandler fortolkning af reglerne om tilbudspligt i den
tidligere geldende lejelov, da der pa tidspunktet for specialets udarbejdelse ikke bestar rets-
praksis vedragrende speorgsmal om tilbudspligt efter bestemmelserne i den nugaldende lejelov.
Dette udger en metodisk problemstilling, idet den analyserede retspraksis som henviser til den
tidligere lejelov, benyttes til fastleeggelsen af retstilstanden efter nugaeldende lejelov. Den ana-
lyserede retspraksis er alligevel anvendt til fortolkning af bestemmelserne om tilbudspligt i den
nugaeldende lejelov, da retspraksis efter den tidligere lejelov stadig er anvendelig til dette for-
mal i de tilfeelde, hvor bestemmelserne i den tidligere lejelov er viderefort i den nugaeldende
lejelov uden ordlyds- og indholdsmaessige @ndringer.

1.2.2.5 Retslitteratur
Endeligt har specialet anvendt retslitteratur. Ved benyttelse af retslitteratur er det vigtigt at
fremhave, at dette ikke kan betegnes som en retskilde, da forfatteren ikke har den nedvendige

legitimitet til at fastleegge ret.?>

Retslitteratur og juridiske artikler er alligevel inddraget i specialet, da disse kan indeholde re-
levante videnskabelige slutninger, ligesom de kan indeholde relevant retlig argumentation, der

22 Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori, s. 332
23 Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori, s. 341-345
24 Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori, s. 345
25 Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori, s. 397
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kan benyttes som inspirationskilde til behandling af specialets problemfelt. Retslitteratur er dog
kritisk udvalgt, hvorfor der er foretaget en baggrundsunderseggelse af forfatterne og deres kil-
der, 1 det omfang retslitteraturen er blevet behandlet i specialet. Ligeledes er det sarligt frem-
haevet, nar en forfatter praesenterer en selvsteendig meningstilkendegivelse, i modsatning til et
videnskabeligt resultat med henvisning til anerkendte kilder.2® Der er ligeledes inkluderet til-
feelde, hvor retslitteraturen udtrykker divergerende opfattelser. I disse tilfaeelde vil hvert syns-
punkt blive behandlet og sammenholdt med de gvrige retskilder behandlet i specialet.

Endeligt skal det bemarkes, at den i specialet anvendte retslitteratur, beskriver retstilstanden
efter bestemmelserne i den tidligere geeldende lejelov. Arsagen hertil er, at det pa tidspunktet
for specialets udarbejdelse ikke har varet muligt at finde retslitteratur, som beskriver bestem-
melserne om tilbudspligt i den nugaldende lejelov. Retslitteraturen til de tidligere bestemmel-
ser ma dog anses for stadig at kunne bidrage i de tilfzlde, hvor bestemmelserne er viderefort i
den nugezldende lejelov uden ordlyds- og indholdsmaessige @ndringer. Omvendt vil retslittera-
turen kun blive inddraget i meget begranset og kritisk omfang, i de tilfaelde bestemmelserne er
viderefort med ordlyds- og indholdsmessige andringer.

1.3 Praesentation af tilbudspligten

Til besvarelse af specialets problemformulering findes det hensigtsmaessigt forst at redegore
for reglerne om tilbudspligt i et historisk perspektiv, saledes at baggrunden for og hensigten
bag reglerne bliver belyst. Det findes ligeledes relevant at redegare for reglernes udvikling,
hvorfor de vaesentligste hidtidige endringer og mulige fremtidige aendringer ligeledes belyses.
Endelig vil de nugaldende regler vedrerende tilbudspligt blive prasenteret.

1.3.1 Tilbudspligtens historie

Regler og bestemmelser der har til formal at regulere forholdet mellem udlejer og lejer ses
forste gang indferti 1916. Ved lov nr. 187 af 9. juni 1916 vedtager Landstinget de forste regler
om fastsettelse af huslejens storrelse. Dette sker som et middel fra lovgivers side mod at udle-
jere 1 specielt Kebenhavn og andre storre byer, skal udnytte den knaphed pa boliger, som der
pa dette tidspunkt var, til at satte huslejen op. Herefter far landets kommuner befgjelse til at
nedsatte huslejenevn, som lejere kan benytte til at klage over en forhgjelse af huslejen.?’

I 1937 indferes ved lov nr. 54 af 23. marts 1937 den forste almindelige lejelov som var gael-
dende for hele landet. Med denne lejelov indskrenkes den hidtil geldende aftalefrihed for ud-
lejer med det formal at vaerne om lejere, herunder bl.a. indskraenkninger i udlejers hidtil frie
opsigelsesret over for lejer. I tiden efter vedtagelse af den forste almindelige lejelov indferes
der lebende midlertidige bestemmelser. Disse midlertidige bestemmelser ses eksempelvis ved,

26 Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori, s. 3971f.
27 Kebenhavns Stadsarkiv, Opgor med lejeboligernes husveertstyrani
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at der ved 2. verdenskrigs udbrud indferes et sakaldt huslejestop, idet man forventede bolig-
mangel som konsekvens af krigen. Ligeledes indferes et forbud mod sammenlagning af lejlig-
heder, idet man enskede en bedre udnyttelse af de eksisterende boliger.

Lejelovgivningen berer i tiden efter 2. verdenskrig preeg af at besta af mange bestemmelser,
som er indfert grundet ekstraordinaere omstendigheder, hvorfor der over flere omgange ses en
opdeling af den almindelige lejelovgivning og de ekstraordinere bestemmelser. I 1958 sker der
en opdeling af loven, séledes at de midlertidige ekstraordinare bestemmelser samles i et afsnit
for sig, og senere i 1967 gennemfores denne opdeling endnu mere konsekvent. Dette sker ved
at reglerne bliver opdelt i lov om leje og i lov om midlertidig regulering af boligforholdene
(boligreguleringsloven)?8, som dermed medforer at lejelovgivningen bestar af et todelt sy-
stem.?’

1 1975 @ndres lejeloven ved lov nr. 82 af 19. marts 1975. Med denne @ndring indferes reglerne
om udlejers tilbudspligt overfor lejerne forste gang. Reglen om tilbudspligt indsattes i § 57 b,
som findes i lejelovens nye kapitel 11A om beboerreprasentation. Bestemmelsen fastsatter, at
et flertal af lejere i en ejendom, hvor der er valgt en beboerrepraesentation®®, kan beslutte at
ejendommen skal tilbydes lejerne med henblik pa overtagelse pa andelsbasis af et flertal af
lejerne, inden ejendommen overdrages til anden side. Hvis et flertal af lejerne ensker dette,
skal ejeren af ejendommen i medfer af bestemmelsens stk. 2 og 3, oplyses dette og lade til-
budspligten tinglyse pa ejendommen. Tilbudspligten var derefter geeldende i fem ar med mu-
lighed for forleengelse.

Om lovgivers hensigt og overvejelser bag bestemmelsen om tilbudspligt i § 57 b, er der i for-
arbejderne til loven anfort folgende: “Der er endvidere foreslaet indsat en ny § 57 b om til-
budspligt. Bestemmelserne herom tager sigte pd at sikre lejerne mulighed for i tilfeelde af salg
at overtage ejendommen pd andelsbasis.”*! Det kan konstateres, at oplysninger om lovgivers
hensigt og overvejelser bag bestemmelsen er meget sparsomme. Det kan dog udledes, at be-
stemmelsen skal udgere en beskyttelse af lejeren. Desuden kan det formentlig udledes, at der
bag ordningen om tilbudspligt bestar et politisk enske om at fremme andelslejligheder som
boligtype.

Baggrunden for den meget sparsomme information i forarbejderne til bestemmelsen, skyldes
ifolge forfatterne til lejelovskommissionens betaenkning fra 1997 felgende:

“Forslaget til ncevnte cendringslov [lov nr. 82 af 19. marts 1975], som havde baggrund i en
boligpolitisk aftale af 11.6.1974, blev efter 1. behandling i Folketinget henvist til boligudvalget,
hvor parterne blev enige om yderligere cendringer, herunder tilbudspligt. Pa grund af valget

28 Lovbekendtggorelse nr. 929 af 3. september 2019 om midlertidig regulering af boligforholdene

29 Kallehauge, m.fl. Kommentar til lejelovene, bind 1,s. 12

30 Oprettelse af beboerreprasentation kraevede, at ejendommen indeholdt mere end 12 beboelseslejligheder, hvorfor det ikke
var alle ejendomme som var omfattet af tilbudspligten.

31 Folketingstidende 1974-75, 2. Samling, tillg A, spalte 283
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ndede udvalget imidlertid ikke at afgive beteenkning, og efter valget blev lovforslaget genfrem-
sat med henvisninger til det oprindelige lovforslag samt til de yderligere cendringer, der opnd-
edes enighed om i boligudvalget. ’’

Arsagen til den sparsomme information er altsi at et arbejde i boligudvalget, hvorunder par-
terne bliver enige om at tilfoje bestemmelsen om tilbudspligt, ikke feerdiggeres grundet et fol-
ketingsvalg, og at der ved lovforslagets genfremsattelse efter valget, blot sker en henvisning
til bemarkningerne i det oprindelige lovforslag og de @ndringer der er opnéet enighed om i
boligudvalget.

1.3.2 Andringer af tilbudspligten

Cirka fire ar efter at de forste regler om tilbudspligt indferes med 1975-1ejelovens § 57 b, bliver
lejeloven lavet betydeligt om i 1979. Ved lov nr. 237 af 8. juni 1979 er reglerne om tilbudspligt
nu ikke lengere at finde i samme kapitel som reglerne om beboerreprasentation, men findes
nu i et serskilt kapitel om tilbudspligt i §§ 100-105.

Reglerne om tilbudspligt bliver gjort uathaengige af kravet om beboerreprasentation og gjort
mere generelle, sdledes at reglerne finder anvendelse pa ejendomme der udelukkende anvendes
til beboelse, som indeholder mindst seks beboelseslejligheder, og ved andre ejendomme med
mindst 13 beboelseslejligheder — svarende til de anvendelseskrav der er i dag. Kravet om at
tilbudspligten skal tinglyses pa ejendommen bortfalder ligeledes, da tilbudspligten bliver en
generel rettighed efter lejeloven, hvorfor tinglysning ikke pakraves. Dette skyldes at lejers
rettigheder allerede pé dette tidspunkt, er gyldige mod enhver uden tinglysning efter reglerne i
lejeloven.?

I henhold til 1975-loven har lejerne en frist pa to uger fra udlejers tilbud om overtagelse af
ejendommen pé andelsbasis, til at acceptere overtagelsen. Denne acceptfrist @ndres med 1979-
lejeloven til seks uger. Denne @ndring skal formentlig ses i lyset af den kritik der gives af 1975-
lovens korte acceptfrist. I artiklen UfR 1975B.205% anferer Christian Arnskov om to ugers
fristen, at det i de allerfleste tilfzelde vil veere umuligt at bringe lejernes overtagelse i orden
inden for denne frist, idet de processer som lejerne skal igennem, sdsom at medes, overveje
tilbuddet, stifte en andelsforening og skaffe finansiering, krever en laeengere frist end to uger.?’
Om forlengelsen er det i forarbejderne anfort, at en yderligere fristforlengelse er hensigtsmaes-
sig, idet seks uger anses for en meget kort periode for lejerne til at afgere, hvorvidt de ensker
at erhverve ejendommen. Dog medferer hensynet til keberen, at det naeppe er muligt at give en
langere frist.’® Sidenhen er acceptfristen ved lov nr. 378 af 6. juni 1991 blevet @ndret til ti
uger, dog saledes at der ved beregning af fristen ses bort fra juli maned. I forarbejderne er det

32 Beteenkning nr. 1331, s. 308

33 Kallehauge, m.fl. Kommentar til lejelovene, bind 1, s. 385
34 Arnskov, 1975-lejelovene, UfR 1975B.205

35 Arnskov, 1975-lejelovene, UfR 1975B.205

36 Folketingstidende 1978-79, tilleg A, spalte 2473-2474
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anfort, at baggrunden for forleengelsen er, at en frist pa seks uger i nogle tilfaelde synes at legge
et unedvendigt stort tidspres pa lejerne.?’

I tiden efter 1979-lejeloven sker en lgbende udvidelse af mangden af de overdragelser som
aktiverer tilbudspligten. Ved lov nr. 170 af d. 28. april 1982 indsattes fusion af selskaber som
ejer tilbudspligtige ejendomme, som en overdragelse der aktiverer tilbudspligten. Ved lov nr.
300 af d. 4. juni 1986 vedtages det, at overdragelse af aktier og anparter i aktie- og anpartssel-
skaber, som ejer tilbudspligtige ejendomme, ligeledes er omfattet af reglerne om tilbudspligt,
nar erhververen opnar den afgerende indflydelse (majoritet) i selskabet. Om andringen i 1986
anfores det i forarbejderne, at reglerne om tilbudspligt vil veere illusoriske ved overdragelse af
aktier og anparter i aktie- og anpartsselskaber, sdfremt en sddan overdragelse ikke er tilbuds-
pligtig, idet der reelt finder et ejerskifte sted, nar overdragelsen medferer, at erhververen opnar
majoritet i selskabet.®

Efter mange érs lebende justeringer og tilfejelser i lejelovgivningen, som bestér af et todelt
system med hhv. lejeloven og boligreguleringsloven, enskes denne ordning forenklet og mo-
derniseret. Ved lov nr. 341 af 22. marts 2022 og lov nr. 342 af 22. marts 2022 sammenskrives
lejeloven og boligreguleringsloven, og foruden den nye lejelov vedtages en ny lov med titlen
lov om boligforhold*. Med denne ordning indeholder lejeloven nu udelukkende regler som
vedrerer det direkte lejeforhold, séledes at lejere og udlejere som udgangspunkt kan ngjes med
at orientere sig i denne lov. Samtidig indferes lov om boligforhold som indeholder bestemmel-
ser af offentligretlig karakter.*’ Selvom ensket med den nye lejelov som udgangspunkt blot var
en sammenskrivning af lejelovgivningens regelset, medferer loven alligevel nogle indholds-
maessige @ndringer - herunder reglerne om tilbudspligt. Med loven fastslas det, at ogsa over-
dragelse af en ejendom ved spaltning af et selskab medferer at tilbudspligten aktiveres.

1.3.3 Onske om skaerpede regler om tilbudspligt

Af en politisk aftale af den 30. januar 2020 mellem en reekke partier fremgér det, at parterne er
blevet enige om, at lejelovens regler om tilbudspligt skal endres, saledes at det ikke er muligt
at omga reglerne ved at placere ejendomme i et selskab.*! Med henblik pa at gennemfore denne
aftale udarbejdes et udkast til et lovforslag. Udkastet indeholder fire hovedelementer, hvoraf ét
af hovedelementerne er @ndringen af reglerne om tilbudspligt. Dette udkast til lovforslag sen-
des i hering og indeholder et forslag til en @ndring af lejelovens nugaeldende § 198, stk. 1, som
regulerer hvilke overdragelser der aktiverer tilbudspligten. Det bliver foreslaet, at tilbudsplig-
ten skal indtreede ved et kontrolskifte vedrerende ejendommen, svarende til de regler om kon-
trolskifte, som finder anvendelse ved huslejefastsattelse af gennemgribende forbedrede leje-
mal i henhold til lejelovens § 19, stk. 4.42

37 Folketingstidende 1990-91, 2. Samling, tilleg A, spalte 6422

38 Folketingstidende 1985-86, tilleg A, spalte 4676

39 Lov nr. 342 af 22. marts 2022 om boligforhold

40 Folketingstidende 2021-22, tilleg A, L 47 som fremsat, s. 40-41

41 Tnitiativer mod kortsigtede investeringer i private udlejningsboliger, s. 8

42 Udkast til forslag til lov om @ndring af lov om leje, lov om boligforhold og lov om leje af almene boliger, s. 12
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Om overvejelserne bag denne @&ndring anferes det i bemarkningerne til udkastet til lovforsla-
get som bliver sendt i hering, at det i praksis er konstateret, at det i flere tilfaelde er muligt at
omga reglerne om tilbudspligt ved forskellige typer af overdragelser. Det davaerende Indenrigs-
og Boligministerium vurderer, at disse muligheder for omgéelse af reglerne om tilbudspligt
udhuler ordningen, hvorfor det foreslés at &ndre reglerne om, hvornér tilbudspligten aktiveres,
séledes at der fokuseres pa overdragelsen snarere end erhvervelsen.*

Efter at lovforslaget sendes i hering, indkommer heringssvar fra forskellige parter — herunder
EjendomDanmark. I heringssvaret udtaler EjendomDanmark kraftig kritik af den foreslédede
@ndring af reglerne om tilbudspligt. EjendomDanmark anferer, at det er deres opfattelse, at
Indenrigs- og Boligministeriet med dette forslag ikke viser den fornadne respekt og tilbagehol-
denhed over for indgreb i den private ejendomsret. Det anfores i forlengelse heraf, at Ejend-
omDanmark helt generelt og pa det kraftigste skal opfodre til at lovforslaget om @ndring af
reglerne om tilbudspligt fuldkommen udgar af lovforslaget, da den foresldede udvidelse af reg-
lerne om tilbudspligt er steerkt betaenkelig og problematisk. EjendomDanmark opfordrer lige-
ledes til at lovforslaget, som EjendomDanmark beskriver som et samlelovforslag med karakter
af en ekspeditionssag, skilles ad i flere dele saledes at en eventuel fremtidig &ndring af reglerne
om tilbudspligt fremsattes separat.*

Efter horingsfristens udleb har davaerende Indenrigs- og Boligministerium udarbejdet et ho-
ringsnotat*, som indeholder bemerkninger til de indkommende heringssvar. Heri bemeerker
Indenrigs- og Boligministeriet, at det er mest hensigtsmeassigt at opdele lovforslaget, saledes
at @ndringen af reglerne om tilbudspligt udskilles til et separat lovforslag ud i fremtiden, og at
ministeriet i denne forbindelse vil undersgge @ndringen af reglerne om tilbudspligt neermere.*¢
Hvad denne narmere undersogelse af @ndringen af reglerne om tilbudspligt indeberer er uvis,
men det kan konstateres, at der fra politisk side pa nuvarende tidspunkt er et enske om at &endre
reglerne om tilbudspligt, og at denne @ndring skal medfere en udvidelse af anvendelsesomra-
det for tilbudspligten.

Efter den ovenfor beskrevet historiske gennemgang af reglerne om tilbudspligt, gennemgangen
af de vaesentligste @endringer af reglerne og gennemgangen af ensket om en skerpelse af reg-
lerne, vil de centrale nugaldende regler om tilbudspligt blive oplistet nedenfor, herunder de
seerligt relevante bestemmelser for specialet. Oplistningen af de centrale regler om tilbudspligt,
har til formal at skabe et overblik over tilbudspligten generelt, hvorfor der ikke er tale om en
udtemmende oplistning af reglerne om tilbudspligt.

1.3.4 Oversigt over nugzldende centrale regler om tilbudspligt

Lejelovens regler om tilbudspligten findes pr. 1. juli 2022 i lejelovens kapitel 24.

43 Udkast til forslag til lov om @ndring af lov om leje, lov om boligforhold og lov om leje af almene boliger, s. 12

4 Heringssvar til udkast til forslag til lov om @ndring af lov om leje, lov om boligforhold og lov om leje af almene boliger,
s.25-26

45 Heringsnotat, doknr.: 541645

46 Horingsnotat, doknr.: 541645, s. 2
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I henhold til lejelovens § 196, stk. 1, skal udlejeren, i ejendomme der helt eller delvist anvendes
til beboelse, tilbyde lejerne i ejendommen at overtage denne pa andelsbasis, inden ejendommen
overdrages til anden side. Reglerne finder som udgangspunkt anvendelse pa ejendomme der
udelukkende anvendes til beboelse, og som indeholder mindst seks beboelseslejligheder, jf. §
196, stk. 2, 1. pkt. Reglerne finder endvidere anvendelse pa andre ejendomme med mindst 13
beboelseslejligheder, jf. § 196, stk. 2, 2. pkt.

I henhold til lejelovens § 197 fremgar det, at tilbudspligten respekterer forkebsrettigheder og
kaberettigheder, der er tinglyst for den 3. maj 1979, men at reglerne om tilbudspligt i gvrigt
gér forud for andre rettigheder over ejendommen, uanset hvornar de er stiftet. Dermed folger
reglerne om tilbudspligt som udgangspunkt lejelovens § 17, stk. 1, hvorefter lejers rettigheder
er gyldige mod enhver uden tinglysning.

Tilbudspligten aktiveres i henhold til § 198, stk. 1, 1. pkt., ved hel eller delvis overdragelse af
ejendommen. Hel eller delvis overdragelse af ejendommen kan ske ved salg, gave, fusion,
spaltning eller mageskifte. Overdragelse af ejendommen kan tillige ske ved overdragelse af
aktier og anparter i det aktie- og anpartsselskab, som ejer ejendommen, nar erhververen herved
opnar majoriteten af stemmerne i selskabet, jf. § 198, stk. 1, 2. pkt.

Folgende overdragelser vil dog ikke aktivere tilbudspligten, jf. § 198, stk. 2:

1) Nar erhververen er staten eller en kommune.

2) Nar erhververen er den hidtidige ejers agtefzlle eller er beslagtet eller besvogret med
ejeren i op- eller nedadstigende linje eller i dennes sidelinje s& naer som sgskende eller
disses bern.

3) Nar erhververen er en hidtidig medejer.

4) Naér erhvervelsen sker ved arv, medmindre erhververen er en juridisk person.

5) Nér ejendommen inden for de seneste 5 &r har varet ejet af en andelsboligforening, et
boligaktieselskab eller et boliganpartsselskab.

Ejeren af ejendommen opfylder tilbudspligten ved, at vedkommende fremsatter tilbud om, at
en af lejerne dannet andelsboligforening kan erhverve ejendommen til samme kebesum, kon-
tante udbetaling og evrige vilkar, som ejeren kan opna ved salg til anden side. Tilbuddet skal
fremsettes over for samtlige lejere af beboelseslejlighederne i ejendommen, jf. § 199, stk. 1,
1. pkt. Vilkarene skal vere af et sddant indhold, at de kan opfyldes af en andelsboligforening,
mens acceptfristen skal vaere mindst 10 uger, hvor der ved beregning af fristen ses bort fra juli
maned, jf. § 199, stk. 1, 2. og 3. pkt.

Ved overdragelser af aktier og anparter, hvor tilbudspligten efter § 198, stk. 1, 2. pkt., geelder,
skal der desuden optages syn og sken, jf. § 199, stk. 3, 1. pkt. Der er dog ikke krav om udmel-
delse af syn og sken, safremt overdragelsen af aktier og anparter angar et selskab, som ikke
ejer andre aktiver end den tilbudspligtige ejendom, jf. § 199, stk. 3, 2. pkt.
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Safremt tilbuddet ikke bliver accepteret af lejerne, kan ejendommen overdrages til anden side
ved salg pa de tilbudte vilkér eller ved gave, mageskifte eller arveudlag, hvis skedet anmeldes
til tinglysning senest 1 ar efter tilbuddet til lejerne, jf. § 199, stk. 6.

Endelig er lejelovens regler om tilbudspligt praeceptive, hvorfor de ikke ved aftale kan fraviges
til skade for lejeren, jf. § 201.
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2. DEL — TILBUDSPLIGTIGE EJENDOMME

Specialet vil i de folgende afsnit behandle anvendelsesomradet for tilbudspligten. Formaélet
med denne del af specialet er at fastlegge, hvilke ejendomme der er underlagt reglerne om
tilbudspligt, idet dette er en forudseatning for, at en overdragelse aktiverer tilbudspligten. Ind-
ledningsvist vil lejelovens anvendelsesomréde kort blive omtalt, hvorefter anvendelsesomradet
for reglerne om tilbudspligt vil blive neermere behandlet.

2.1 Lejelovens anvendelsesomrade

Reglerne om tilbudspligt i lejelovens kapitel 24 har, som det vil blive beskrevet nedenfor, sit
eget anvendelsesomrade. Det skal dog herom bemarkes, at forend reglerne om tilbudspligt
finder anvendelse, er det en forudsatning at lejeloven som helhed finder anvendelse. Lejelo-
vens anvendelsesomrade vil derfor kort blive gennemgaet nedenfor. Dog vil gennemgangen
ikke berore hele lejelovens anvendelsesomrade, men kun de dele der anses som relevante for
specialet.

Efter lejelovens § 1, stk. 1, gaelder loven for leje — herunder fremleje — af hus eller rum, uanset
om lejeren er en fysisk eller juridisk person. Der skal dermed vere tale om en leje-situation,
hvilket er defineret ved en brugsret som modsvares af et vederlag. Brugsretten skal vere af en
sadan karakter, at den svarer til en ejers seedvanlige raden i faktisk henseende. Vederlaget som
skal modsvare brugsretten skal relatere sig til brugen, men skal ikke nedvendigvis betales med
penge idet lejelovens § 1, stk. 2, fastsetter, at loven gaelder selvom lejen betales med andet end
penge.?’

Ud over at der skal veare tale om en leje-situation, er det en betingelse, at denne leje-situation
angar leje af hus eller husrum. Om denne betingelse gelder, at huset eller rummet er beliggende
i en fast ejendom. Af den arsag er leje af husbad eller lokaler i en bad og leje af ubebyggede
grunde ikke omfattet af lejeloven. Der gelder desuden visse minimumskrav i forhold til hus
eller rum, hvorfor leje af skure, carporte eller lignende kan falde uden for lejeloven.*®

Lejeloven galder ikke for lejeforhold, som er omfattet af erhvervslejeloven®, jf. lejelovens §
2, stk. 5. Som konsekvens heraf, finder lejeloven kun anvendelse for leje af lokaler, der helt
eller delvist skal anvendes til beboelse, idet erhvervslejeloven kun finder anvendelse for leje af
lokaler, der udelukkende er udlejet til andet end beboelse, jf. erhvervslejelovens § 1, stk. 1.
Ved vurderingen heraf er det den aftalte anvendelse af lejemalet som er afgerende, og dermed
ikke den faktiske anvendelse.>®

47 Edlund & Grubbe., Boliglejeret, s. 23
48 Edlund & Grubbe, Boliglejeret, s. 34
4 Lovbekendtgerelse nr. 1446 af 9. november 2022 om leje af erhvervslokaler mv.
30 Edlund & Grubbe, Boliglejeret, s. 38
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Som navnt ovenfor indeholder denne korte gennemgang af lejelovens anvendelsesomrade ikke
alle aspekter herom, men de vaesentligste punkter er medtaget for at skabe forstéelse for, i hvil-
ken kontekst reglerne om tilbudspligt finder anvendelse. Er anvendelsesomréadet for lejeloven
opfyldt, felger det af lejelovens § 196, stk. 1, at en udlejer af ejendomme som anvendes helt
eller delvist til beboelse, under visse betingelser skal tilbyde lejerne at overtage ejendommen
pa andelsbasis, inden ejendommen kan overdrages til anden side. Denne bestemmelse fastsaet-
ter essensen af reglerne om tilbudspligt, men hvilke ejendomme der konkret er omfattet af
reglerne, vil blive behandlet nedenfor.

2.2 Ejendomme omfattet af tilbudspligten

Det folger af lejelovens § 196, hvilke ejendomme der er omfattet af reglerne om tilbudspligt. I
henhold til bestemmelsens stk. 2., finder lejelovens regler om tilbudspligt anvendelse for to
typer ejendomme:

1) Ejendomme der udelukkende anvendes til beboelse, og som indeholder mindst seks
beboelseslejligheder.
2) Andre ejendomme med mindst 13 beboelseslejligheder.

Reglerne om tilbudspligt sondrer ikke mellem regulerede®! og uregulerede kommuner?2, hvor-
for reglerne finder anvendelse, uanset i hvilken kommune ejendommen er beliggende.™?

Tilbudspligten finder saledes anvendelse pa rene beboelsesejendomme og blandede ejen-
domme. Disse vil blive behandlet nermere hver for sig i specialets afsnit 2.4 og 2.5. Ferend
disse behandles, er det imidlertid nedvendigt at fastleegge, hvilket ejendomsbegreb som finder
anvendelse ved tilbudspligten.

2.3 Tilbudspligtens ejendomsbegreb
I henhold til lejelovens § 8, forstas en ejendom i lejeloven som:

1) Et matrikelnummer.

2) Flere matrikelnumre, der ifelge notering i matriklen skal holdes forenet.
3) En ejerlejlighed.

4) En bygning pa lejet grund, som har eget ejendomsblad i tingbogen.

3! Ved regulerede kommune forstds kommuner, hvor de hidtidige regler om huslejeregulering i kapitel II-V i lov om midler-
tidig regulering af boligforholdene, jf. lovbekendtgerelse nr. 929 af 3. september 2019 med senere @ndringer fandt anven-
delse. Ved regulerede kommuner forstds endvidere kommuner, hvor kommunalbestyrelsen har besluttet, at kommunen skal
vere reguleret, jf. lejelovens § 4, stk. 1.

32 Ved uregulerede kommuner forstds kommuner, som ikke er regulerede og dermed omfattet af lejelovens § 4, stk. 1, jf.
Lejelovens § 4, stk. 1 modsatningsvist.

33 Husen, m.fl., Boliglejemdl, s. 1095
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Ejendomsbegrebet i henhold til lejeloven svarer siledes til det almindelige tingsretlige ejen-
domsbegreb, som det er fastlagt i udstykningsloven?, ejerlejlighedsloven® og tinglysningslo-
ven’®.>7 Et matrikelnummer med de derpa opferte bygninger udger séledes én selvsteendig fast
ejendom, da den matrikulere afgransning er afgerende.®

Det er imidlertid naerliggende at undersegge, hvorvidt lejelovens udvidede ejendomsbegreb i
lejelovens § 9, finder anvendelse ved reglerne om tilbudspligt.

I henhold til lejelovens § 9, anses flere ejendomme som én ejendom, hvis

1) ejendommene der ejes af samme ejer, er opfort kontinuerligt som en samlet bebyggelse,
og har fzlles friarealer eller nogen form for driftsfellesskab, jf. § 9, 1. pkt.,

2) ejendommene er samvurderet eller samnoteret i tingbogen, jf. § 9, 2. pkt., eller,

3) flere ejerlejligheder henhgrer under samme ejerforening og ejes af samme udlejer, jf. §
9, 3. pkt.

I afgarelsen UfR 1992.357 @ gjorde lejerne i ejendomskomplekset Holckenhus geeldende, at
Holckenhus skulle tilbydes ejendommens beboelseslejere til overtagelse pa andelsbasis i over-
ensstemmelse med reglerne i lejelovens kapitel XVI (nugaldende kapitel 24). Ejendomskom-
plekset Holckenhus var en sammenhangende bebyggelse der bestod af fem opgange, som var
opfort pa fem individuelle matrikelnumre.

Hele ejendomskomplekset havde indtil 1988 haft samme ejer, ligesom det i samme tidsrum
blev administreret som en helhed, bl.a. med fzlles driftsbudget. Derudover var der fzlles faci-
liteter som vaskekalder, cykelrum og gardsplads.

To af ejendomskompleksets matrikelnumre blev den 10. maj 1988 overdraget til et nyt selskab.
Som folge af overdragelsen gjorde lejerne gaeldende, at ejendomskomplekset skulle anses som
én ejendom i henhold til boligreguleringslovens § 4 a, stk. 2 (nugeldende lejelovs § 9, 1. og 2.
pkt.), hvorfor Holckenhus som helhed skulle tilbydes lejerne til overtagelse pa andelsbasis.
Synspunktet var begrundet ud fra tidligere retspraksis, hvorefter en samlet bebyggelse med
feelles drift, beliggende pa flere matrikelnumre, blev anset for én ejendom, jf. U.1979.27 H>®
og U.1983.23 H®.

Boligretten udtalte, at ved den generelle revision af lejelovgivningen i 1979, var man opmeerk-
som pa, at der kunne opstd fortolkningsproblemer i relation til lejelovens ejendomsbegreb.

3 Lovbekendtgerelse nr. 769 af 7. juni om udstykning og anden registrering i matriklen

3 Lov nr. 908 af 18. juni 2020 om ejerlejligheder

36 Lovbekendtggrelse nr. 1075 af 30. september 2014 om tinglysning

57 Folketingstidende 2021-22, tilleg A, L 47 som fremsat, s. 45

38 Husen, m.fl., Boliglejemdl, s. 1095

39 En driftsenhed udgjort af 3 matr.nr. anset for én ejendom i relation til ejerlejlighedslovens regler om tilbudspligt i forbindelse
med udstykningen af ejerlejligheder i pdgaldende ejendom.

0 En beboelsesbygning udgjort af 2 matr.nr. anset for én ejendom i relation til dagzeldende ejerlejlighedslovs § 11 om til-
budspligt 1 forbindelse med udstykningen af ejerlejligheder i pagaeldende ejendom.
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Dette forte til indforelsen af serregler vedrerende ejendomsbegrebet i serlige situationer, her-
under det udvidede ejendomsbegreb i boligreguleringslovens § 4 a, stk. 2 (nugeldende lejelovs
§9,1.0g2. pkt.).

Boligretten udtalte saledes vedrerende anvendelsesomradet for boligreguleringslovens § 4 a,
stk. 2.:

“Lovgiver mad herved antages i relation til lejelovgivningens regler at have gjort udtommende
op med, hvornar driftsfellesskabsbetragtninger isoleret set kan begrunde en fravigelse af det
seedvanlige ejendomsbegreb.”

I henhold til afgerelsens begrundelse skal begrebet ejendom 1 lejelovens § 196, stk. 1. (dageel-
dende § 100, stk. 1), forstds i overensstemmelse med tinglysnings- og udstykningslovens ejen-
domsbegreb, hvilket i afgarelsen konkret var det matrikulere begreb. Retten fandt ikke, at der
udover de anforte driftsfaellesskabsbetragtninger, var serlige omstendigheder der kunne fore
til fravigelse af udgangspunktet. Derfor fandt retten, at ejendomskomplekset Holckenhus be-
stod af fem selvstendige ejendomme, som hver is@r indeholdte ferre end 13 beboelseslejlig-
heder, hvorfor overdragelsen ikke var omfattet af reglerne om tilbudspligt. Landsretten stad-
faestede efterfolgende afgerelsen pa baggrund af samme anbringende som anfert i Boligretten.

Den i afgarelsen naevnte revision af lejelovgivningen i 1979, skete pa baggrund af betaenknin-
gen af lejelovsudvalget i 1977.%! Betenkningen ville bl.a. afskare tvivl og usikkerhed om,
hvornér lejelovgivningens udvidede ejendomsbegreb skulle finde anvendelse i stedet for det
almindelige ejendomsbegreb, hvorfor lejelovsudvalget gennemgik dageeldende lejeloves be-
stemmelser.%> Af beteenkningen fremgar det ikke, at lejerettens udvidede ejendomsbegreb
skulle finde anvendelse ved reglerne om tilbudspligt, hvorfor det modsatningsvist kan udledes,
at det almindelige ejendomsbegreb finder anvendelse ved reglerne om tilbudspligt.®* Dette un-
derstattes ligeledes af cirkulare nr. 213 af 4. december 1979 om lejeloven, pkt. 49 stk. 4 og 5,
som blev udstedt 1 forbindelse med revisionen af lejelovgivningen i 1979:

“Ved en ejendom forstds ogsd her samme begreb som fast ejendom i tinglysningslovens og
udstykningslovens forstand. Herefter forstds ved en fast ejendom forst og fremmest i overens-
stemmelse med udstykningslovens § 1 jorder, som i matriklen er anfort under eet matr.nr. (i
Sonderjylland art. nr.) eller er anfort med flere matr. nr.e, der ikke ma adskilles uden matri-
kelmyndighedernes samtykke.

Det er sdledes den matrikulcere afgreensning, der er afgorende for, om en ejendom rummer sd
mange lejligheder, at lejerne kan kreeve at overtage ejendommen pd andelsbasis. "**

61 Folketingstidende 1978-79, tilleg A, spalte 2477fF.

%2 Jespersen, m.fl., Hyldestskrift til Joren Norgaard, s. 732

3 Folketingstidende 1978-79, tilleg A, spalte 2480f.

% Cirkulere nr. 213 af 4. december 1979 om lejeloven, pkt. 49 stk. 4 og 5
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P4 baggrund af ovenstaende er der ikke tvivl om, at det efter de nugaldende regler er det al-
mindelige ejendomsbegreb, der finder anvendelse ved tilbudspligten, jf. lejelovens § 196, stk.
1. Lejelovens udvidede ejendomsbegreb finder saledes ikke anvendelse, hvilket yderligere er
praciseret ved 2022-lejeloven, da det nu fremgér direkte af § 9, 4. pkt., i hvilke tilfeelde det
udvidede ejendomsbegreb finder anvendelse. Reglerne om tilbudspligt er ikke oplistet her,
hvorfor de ma vere omfattet af lejelovens almindelige ejendomsbegreb, jf. lejelovens § 8.

Indenfor reglerne om tilbudspligt findes alligevel en undtagelse, hvorefter det almindelige ejen-
domsbegreb fraviges. I henhold til lejelovens § 8, nr. 3, udger en ejerlejlighed en selvstendig
ejendom, men ejendomme opdelt i ejerlejligheder behandles ikke nedvendigvis som en selv-
stendig ejendom, jf. lejelovens § 196, stk. 3, 2. pkt.> Denne problemstilling vil blive nermere
behandlet nedenfor i specialets afsnit 2.6.

2.4 Rene beboelsesejendomme

Som ovenfor anfert finder reglerne om tilbudspligt ferst og fremmest anvendelse pa rene be-
boelsesejendomme, da det folger af lejelovens § 196, stk. 2, 1. pkt., at reglerne om tilbudspligt
finder anvendelse pé ejendomme, der udelukkende anvendes til beboelse, og som indeholder
mindst seks beboelseslejligheder. Det vil derfor blive gennemgéet nedenfor, hvilke ejendomme
der er omfattet af denne bestemmelse.

2.4.1 Beboelseslejligheder

Lejeloven indeholder ingen definition af begrebet beboelseslejlighed, men pa baggrund af rets-
praksis kan det legges til grund, at beboelseslokaliteter med selvsteendigt kekken, normalt med
indlagt vand og afleb, lejeretligt skal anses som en beboelseslejlighed.®® Dette folger eksem-
pelvis af UfR 2013.3318 H*, hvor en lejlighed som oprindeligt udgjorde én enhed, efter en
ombygning og opdeling blev udlejet i to enheder, der begge var indrettet med selvstendigt
kekken, vand og aflgb. Hejesteret fandt herefter, at dette var at anse som to beboelseslejlighe-
der, "sdledes som dette begreb almindeligvis forstas i lejeretlig sammenhceng”. Det er derimod
ikke et kriterie, at der skal vare etableret bade- og toiletfaciliteter i beboelseslokaliteterne®®, og
det samme gaelder formentlig for s& vidt angér selvstendig indgang til lokaliteterne.®

Definitionen af en beboelseslejlighed retter sig mod en fysisk afgrenset enhed, men safremt
lejer har en eksklusiv brugsret til beboelsesrum og kekkenfaciliteter, kan et lejemal vedrerende
en del af en fysisk afgrenset enhed ligeledes vaere omfattet af begrebet beboelseslejlighed.
Omvendt forholder det sig sdledes, at et lejeméal vedrerende en del af en fysisk afgraenset enhed

% Edlund & Mehl, Ejendomme. 1 Formueret mv., s. 168

% Edlund & Grubbe, Boliglejeret, s. 36

7 Afggrelsen omhandler, hvorvidt en ejendom skulle karakteriseres som et smahus.
%8 Jespersen, Lejeret 1,s. 32

% Edlund & Grubbe, Boliglejeret, s. 36
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ikke vil veere omfattet af begrebet beboelseslejlighed, sdfremt lejeretten alene bestar af et vae-
relse med brugsret til kekkenfaciliteter feelles med andre, idet der i s fald vil foreligge et leje-
mal vedrerende et enkeltvarelse’® eller et klubveerelse.”!

Det forekommer ofte, at der i tilknytning til beboelseslejligheder er loftsrum eller kaelderrum,
der kan anvendes til opbevaring mv. Séfremt sddanne rum er tilknyttet beboelseslejligheden
som et seedvanligt accessorie til beboelsen, vil dette ikke andre p4, at lejemalet skal karakteri-
seres som en beboelseslejlighed. Sddanne forhold vil 1 gvrigt heller ikke @ndre pa, at der fore-
ligger en beboelseslejlighed, der udelukkende anvendes til beboelse.”” Se nermere herom ne-
denfor under afsnit 2.4.3.

2.4.2 Mindst seks beboelseslejligheder

Det er en betingelse for anvendelse af reglerne om tilbudspligt efter lejelovens § 196, stk. 2, 1.
pkt., at ejendommen indeholder mindst seks beboelseslejligheder. Hvorvidt dette er tilfeldet,
kan konstateres ved foretagelse af en simpel optalling. Det afgerende er ikke antallet af lejere
i ejendommen, men antallet af beboelseslejligheder, jf. ogsa cirkulere 213/1979 om lejeloven,
pkt. 49. I opteellingen indgér bade ledige beboelseslejligheder samt beboelseslejligheder, hvor
den dertil knyttede lejeaftale er opheavet eller opsagt. Det samme geelder for sa vidt en beboel-
seslejlighed, som udlejer selv bebor.”?

2.4.3 Udelukkende anvendes til beboelse

Endvidere er det en betingelse for anvendelse af reglerne om tilbudspligt efter lejelovens § 196,
stk. 2, 1. pkt., at ejendommen udelukkende anvendes til beboelse, dvs. at der foreligger en ren
beboelsesejendom. Denne betingelse indebarer, at ejendomme hvori der er lejemal, som an-
vendes til sdvel beboelse som andet formal end beboelse, ikke er omfattet af bestemmelsen.
Nér ejendommen indeholder sddanne blandede lejemal, skal det derimod afgeres efter lejelo-
vens § 196, stk. 2, 2. pkt., hvorvidt reglerne om tilbudspligt finder anvendelse pa ejendom-
men.’”* Se neermere herom nedenfor i afsnit 2.5.

Hvorvidt en beboelseslejlighed skal indgé i optaellingen, athanger ikke af lejekontraktens ka-
rakter af enten beboelseslejemal eller erhvervslejemal, det afgerende er derimod de faktisk
forhold, jf. ordlyden anvendes. Dog kan lejer ikke ensidigt @ndre lejemalets karakter, ved at
benytte det lejede i strid med lejekontrakten eller lejelovgivningen.”

Safremt et lejemal i henhold til lejekontrakten kan anvendes til savel beboelse som erhvervs-
formél, men lejemaélet udelukkende anvendes til beboelse, skal lejemélet medregnes 1 antallet

70 Forskellen pa et enkeltvaerelse og et klubvzrelse er, at et enkeltvaerelse er et lejet veerelse, som er en del af udlejers egen
bolig. Et klubverelse er derimod et lejet vaerelse, som ikke er en del af udlejers egen bolig.
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af beboelseslejligheder, jf. afgerelsen T:BB 2008.595 V som er nermere behandlet nedenfor i
afsnit 2.5.1. Dette kan eksempelvis forekomme, hvis lejers hidtidige virksomhed er ophert,
men lejer fortsat benytter det lejede til beboelse.”

Sarligt geelder det for lejemal, beliggende i regulerede kommuner eller uregulerede kommuner
der har vedtaget, at bestemmelsen i lov om boligforhold § 4, stk. 2, skal gelde, at det kreever
kommunalbestyrelsens samtykke til at anvende en hidtidigt udlejet beboelseslejlighed til ud-
lejning af enkeltvaerelser, jf. samme bestemmelse. Safremt en beboelseslejlighed i dette tilfaelde
bliver anvendt til vaerelsesudlejning uden den pakrevede tilladelse, endrer dette ikke pa, at
lejemélet skal klassificeres som en beboelseslejlighed. I modsat fald vil en udlejer ensidigt
kunne @ndre lejemalets karakter af beboelseslejlighed for derved at omgé tilbudspligten.”’

Det forhold at lejer anvender lejemaélet til erhvervsformal i strid med lejekontrakten, vil heller
ikke @ndre pa lejemaélets karakter af beboelseslejlighed. Dog vil ejendommen ikke leengere
udelukkende anvendes til beboelse, safremt udlejer indremmer lejer en ret til at anvende leje-
malet til erhvervsformal.”

Foreligger der derimod en anvendelse af lejemélet i strid med anden lovgivning, har Hojesteret
i afgarelsen UfR 2013.3318 H udetalt, at det er de faktiske forhold der er afgarende for, hvorvidt
lejemalet skal karakteriseres som et beboelseslejemal. Hvis eksempelvis den 6. beboelseslej-
lighed i ejendommen er i strid med byggelovgivningen, vil dette ikke @ndre p4, at ejendommen
er tilbudspligtig.”® Dette fremgér ligeledes af de specielle bemerkninger til lejelovens § 196,
stk. 2.80

Det forhold at en beboelseslejlighed er udlejet til en juridisk person til videreudlejning til be-
boelse, var tidligere at anse som et erhvervslejemal omfattet af erhvervslejelovens regler. Dog
er der siden hen ved lov nr. 632 af 11. juni 2010 foretaget en @ndring af lejelovens § 1, som
medforer, at udlejning til juridiske personer nu er omfattet af lejeloven — og ikke erhvervsleje-
loven som var tilfaeldet for endringen. Andringen gaelder for lejeaftaler indgaet efter den 31.
juni 2010. Dette medferer, at sadanne lejeaftaler nu er omfattet af lejelovens regler. Uanset om
lejeforholdet er underlagt erhvervslejelovens eller lejelovens regler, vil der 1 sddanne situatio-
ner foreligge en beboelseslejlighed, som skal medregnes i henhold til lejelovens § 196, stk. 2,
1. pkt. I modsat fald vil en udlejer igennem udlejningen have adgang til at kunne pévirke,
hvorvidt en ejendom er tilbudspligtig.?!

Som ovenfor anfert er enkelt- og klubvarelser ikke at anse som en beboelseslejlighed, hvorfor
enkelt- og klubvarelser heller ikke skal medregnes i1 optaellingen heraf. Omvendt vil tilstede-
vaerelsen af enkelt- eller klubverelser i sig selv ikke medfere, at en ejendom skal anses som en
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blandet ejendom. Hvis en ejendom eksempelvis bestar af seks beboelseslejligheder og fire en-

kelt- eller klubvarelser, vil ejendommen fortsat vere at anse som en ren beboelsesejendom i
henhold til lejelovens § 196, stk. 2, 1. pkt.®?

Der kan foretages fysiske @ndringer af en ejendom, hvilket kan have indflydelse pa, hvorvidt
reglerne om tilbudspligt finder anvendelse pa ejendommen. Dette kan eksempelvis vaere a&n-
dringer i form af sammenlagning af lejligheder, tilbygninger, nedrivning mv. Dog er det afgo-
rende herfor ejendommens beskaffenhed pa det tidspunkt, hvor den tilbudspligtsudlesende di-
sposition foretages.®?

2.5 Blandede ejendomme

Som ovenfor anfert finder reglerne om tilbudspligt ligeledes anvendelse pa blandede ejen-
domme, da det folger af lejelovens § 196, stk. 2, 2. pkt., at reglerne om tilbudspligt endvidere
finder anvendelse pa andre ejendomme med mindst 13 beboelseslejligheder. Det vil derfor
blive gennemgaet nedenfor, hvilke ejendomme der er omfattet af denne bestemmelse.

2.5.1 Andre ejendomme

Lejelovens § 196, stk. 2, 2. pkt., finder anvendelse pa ejendomme, der anvendes til sdvel bebo-
else som andet formél end beboelse, dvs. nér der foreligger en blandet ejendom. Det er saledes
en betingelse, at ejendommen udover at blive anvendt til beboelse, ligeledes anvendes til andet
end beboelse. Det afgerende herfor er de faktiske forhold, jf. ordlyden anvendes. Endvidere er
det forholdene pa tidspunktet, hvor den tilbudspligtudlesende disposition foretages som er af-
gorende, jf. afgerelsen T:BB 2008.595 V, som er behandlet nedenfor. Ligeledes er det en for-
udsatning, at anvendelsen af det lejede er lovlig.®

Udlejes der lokaler eller garager til hobby- eller lagerformal pa en selvstendig lejekontrakt, vil
dette veere en omstendighed som medferer, at der foreligger en blandet ejendom. Det samme
galder for sd vidt udlejning af en garage til en lejer, hvad enten der er indgaet en selvstaendig
lejekontrakt vedrerende leje af garage, eller om beboelseslejemalet ma anses som et blandet
lejemal. Som ovenfor anfert anses kealder- og loftsrum til opbevaring almindeligvis som sad-
vanlige accessorier til et beboelseslejemal, men safremt sddanne rum udlejes pa en selvstendig
kontrakt til en beboelseslejer, kan dette efter omsteendighederne vaere at anse som omgéelse af
reglerne om tilbudspligt.® I afgerelsen GD 2004.07 @ var en ejendom bestaende af 12 beboel-
seslejligheder og en reekke kalderrum, som var udlejet pa selvstendige kontrakter, imidlertid
ikke tilbudspligtig, da ejendommen séledes ikke indeholdte 13 beboelseslejligheder.
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Den omstaendighed at en ejendom indeholder et lokale som kunne vere udlejet pa en selvstaen-
dig lejekontrakt, er ikke i sig selv tilstraekkeligt til, at ejendommen skal anses som en blandet
ejendom, jf. T:BB 2008.595 V.3¢ Afggrelsen omhandlede en ejendom, der bestod af 8 eller 9
beboelseslejligheder samt en garage. Garagen var hverken udlejet eller havde tidligere veret
udlejet, men blev i stedet af udlejeren anvendt til opmagasinering. I forbindelse med salg af
ejendommen pastod to lejere i ejendommen, at reglerne om tilbudspligt fandt anvendelse efter
dagaldende lejelovs § 100, stk. 2, 1. pkt. (nugeldende § 196, stk. 2, 1. pkt.), hvorfor disse
havde krav pa at modtage tilbud om at overtage ejendommen pa andelsbasis. Pa trods af at
garagen var en del af ejendommen og denne kunne have vare udlejet, fandt Landsretten, at
ejendommen udelukkende blev anvendt til beboelse, hvorfor lejerne skulle tilbydes at overtage
ejendommen pa andelsbasis. Landsretten udtalte i afgerelsen, at formalet med reglerne om til-
budspligt er at beskytte og tilgodese lejerne, samt at der ved fortolkning af dageeldende lejelovs
§ 100, stk. 2, 1. pkt. (nugeldende § 196, stk. 2, 1. pkt.), “geelder et krav om, at ejendommen
aktuelt er i brug til andet end beboelse for at udelukke tilbudspligten”.

Kravet om at ejendommen aktuelt skal vaere 1 brug til andet end beboelse, kan medfere en
serlig problemstilling i perioder med midlertidig tomgang. Hvis der foretages en tilbudspligt-
udlesende disposition pé et tidspunkt, hvor erhvervslejemalene i ejendommen ikke er aktuelt
udlejet, men udlejer forsgger at genudleje, er ejendommen aktuelt ikke i brug til andet end
beboelse. Hvorvidt kravet om at ejendommen aktuelt skal vare i brug til andet end beboelse,
skal fortolkes s& indskreenkende, at der i dette tilfzelde foreligger en ren beboelsesejendom, er
uafklaret, men dette kan formentlig ikke antages. Derudover vil en udlejer almindeligvis serge
for, at ejendommens erhvervslejemal er udlejet for gennemforelsen af den potentielt tilbuds-
pligtudlesende disposition.?”

Safremt et blandet lejemal berettiget udelukkende anvendes til beboelse, og ikke delvist anven-
des til erhvervsformal, vil dette ikke medfere, at der foreligger en blandet ejendom. Dette skyl-
des, at det er de faktiske omstendigheder, og ikke alene muligheden for erhvervsmaessig an-
vendelse, der er afgorende for, hvorvidt der er tale om en blandet ejendom.®

2.5.2 Mindst 13 beboelseslejligheder

Det er en betingelse for anvendelse af reglerne om tilbudspligt efter lejelovens § 196, stk. 2, 2.
pkt., at ejendommen indeholder mindst 13 beboelseslejligheder. Som ovenfor anfert, er det
afgerende antallet af beboelseslejligheder i ejendommen og ikke antallet af lejere.

Det folger af lejelovens § 3, at lovens regler ogsa omfatter blandede lejemal. Blandede lejemal
skal her medregnes i antallet af beboelseslejligheder, sdfremt der i det blandede lejemél indgar
en beboelseslejlighed. Som ovenfor beskrevet skal lejligheder, der er udlejet til videreudlejning
til beboelse, ligeledes medregnes i antallet af beboelseslejligheder.’
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2.6 Ejerlejligheder

En ejerlejlighed udger efter lejelovens § 8, nr. 3, en ejendom, hvorfor ejerlejligheder efter ord-
lyden i lejelovens § 196, stk. 1, ber aktivere tilbudspligten. Ejendomme der er opdelt i ejerlej-
ligheder, er imidlertid ikke omfattet af lejelovens regler om tilbudspligt, jf. lejelovens § 196,
stk. 3, 1. pkt., med undtagelse af den ejerlejlighed som indeholder boligerne i den oprindelige
ejendom efter opdeling i henhold til ejerlejlighedslovens § 16, stk. 3 og § 20, stk. 1, 3. pkt.

En ejer af en tilbudspligtig ejendom, kan séledes lafte bygninger ud af reglerne om tilbudspligt,
safremt ejendommen kan opdeles i ejerlejligheder efter ejerlejlighedsloven.”® Tidspunktet for
ejendommens opdeling i ejerlejligheder er uden betydning for, hvorvidt opdelingen medferer
fritagelse fra reglerne om tilbudspligt.”! Der saledes mulighed for at opdele ejendommen i ejer-
lejligheder helt indtil en potentiel overdragelse af ejendommen. Opdelingen forudsatter imid-
lertid hjemmel i ejerlejlighedsloven, da udstykning, matrikulering eller arealoverforsel efter
reglerne i udstykningsloven ikke fritager for reglerne om tilbudspligt, jf. lejelovens § 196, stk.
5.2 Sondringen mellem opdeling i ejerlejligheder og udstykning, matrikulering eller arealover-
forsel er séledes vaesentlig for, hvorvidt reglerne om tilbudspligt skal opretholdes. Se mere
herom i afsnit 2.8.

Seren Andersen antager i artiklen T:BB 2006.155%, at en overdragelse af en ejerlejlighed med
12 beboelseslejligheder aktiverer tilbudspligten, da ejerlejligheden udger en selvstendig fast
ejendom i henhold til tinglysningslovens § 10, stk. 1, og ejerlejlighedslovens § 4, stk. 1 (nu-
gaeldende § 26, stk. 1). Dette viderebehandles af Kristin Jonasson i Boliglejemdl’*, hvori det
antages:

“Der vil saledes veere tilbudspligt uanset ejerlejlighedsopdelingen, hvis den enkelte ejerlejlig-
hed indeholder mindst 6 eller 13 beboelseslejligheder, jf- lejelovens § 100, stk. 2, 1. og 2. pkt.

Ovenstaende synspunkt kan ikke tiltreedes, idet ovenstaende ikke tager hejde for, at ejerlejlig-
heder efter lejelovens § 196, stk. 3, 1. pkt., er undtaget fra tilbudspligten. Ligeledes er der i
lejelovens § 196, stk. 3, 2. pkt., direkte oplistet to undtagelsestilfaelde til undtagelsen, hvorefter
tilbudspligten undtagelsesvist opretholdes ved ejerlejligheder. Dette ma antages at vere ud-
tommende undtagelser, hvorfor opdeling af en ejendom i ejerlejligheder i andre tilfeelde ma
medfere bortfald af tilbudspligten.

I henhold til lejelovens § 196, stk. 3, 2. pkt., finder reglerne om tilbudspligt alligevel anvendelse
pa den ejerlejlighed, som efter § 16, stk. 3 i lov om ejerlejligheder, indeholder boligerne i den
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oprindelige ejendom, og den ejerlejlighed, som efter § 20, stk. 1, 3. pkt. i lov om ejerlejligheder,
indeholder boligerne og eventuelle lokaler til andet end beboelse i den oprindelige ejendom.

Bygninger og ejendomme kan som udgangspunkt ikke opdeles i ejerlejligheder, safremt de er
pabegyndt opfert den 1. juli 1966 eller tidligere, jf. ejerlejlighedslovens § 16, stk. 1. Det folger
imidlertid af ejerlejlighedslovens § 20, stk. 1, 1. pkt., at bygninger, der er er pabegyndt opfert
den 1. juli 1966 eller tidligere, kan opdeles i ejerlejligheder, séfremt der den 1. juli 2004 er
blevet tilfgjet en eller flere beboelseslejligheder i bygningens uudnyttede tagetage eller i en
eller flere nye etager. De eksisterende boliger og eventuelle lokaler til andet end beboelse i
bygningen pr. 1. juli 2004 skal efter opdelingen udgere én ejerlejlighed, der som udgangspunkt
ikke kan videreopdeles, jf. ejerlejlighedslovens § 20, stk. 1, 3. pkt. Opdelingen er illustreret i
bilag 1.

Reglerne om tilbudspligt geelder dog i henhold til lejelovens § 196, stk. 3, 2. pkt., fortsat pd den
ejerlejlighed som indeholder samtlige oprindelige lejligheder, hvis en ejendom opdeles i ejer-
lejligheder i forbindelse med indretning af nye tagboliger, jf. ejerlejlighedslovens § 20, stk. 1,
3. pkt. Dette forudsetter dog selvfelgelig, at den oprindelige ejendom allerede var omfattet af
reglerne om tilbudspligt, jf. lejelovens § 196, stk. 2.

Hvis en ejendom opfert den 1. juli 1966 eller tidligere indeholder bade beboelseslejligheder og
erhverv, kan ejendommen ligeledes opdeles i ejerlejligheder, hvor alle beboelseslejlighederne
efter opdelingen udger én ejerlejlighed, som ikke kan videreopdeles, jf. ejerlejlighedslovens §
16, stk. 3.

Bestemmelsen blev indfort ved vedtagelsen af den nye ejerlejlighedslov®” i 2020. Den nye be-
stemmelse byggede pa de samme forudsaetninger, som 14 bag muligheden for at opdele en ejen-
dom i ejerlejligheder efter ejerlejlighedslovens § 20, stk. 1.%8

De beboelseslejligheder der udger én ejerlejlighed ved opdeling efter ejerlejlighedslovens §
16, stk. 3., vil fortsat veere omfattet af reglerne om tilbudspligt, jf. lejelovens § 196, stk. 3, 2.
pkt. Dette forudsetter, ligesom ved undtagelsen for opdeling efter ejerlejlighedslovens § 20,
stk. 1, 3. pkt., at den oprindelige ejendom opfyldte betingelserne for tilbudspligtens anvendelse,
jf. lejelovens § 196, stk. 2. Denne opdeling er illustreret i bilag 2.

I modsatning til opdeling efter ejerlejlighedslovens § 20, stk. 1, 3. pkt., vil der kunne opsté
situationer ved opdeling efter § 16, stk. 3., hvor den oprindelige ejendom ikke opfyldte betin-
gelserne for at vaere omfattet af reglerne om tilbudspligt, men hvor der efter opdelingen opstar
en ejerlejlighed, som har mindst seks beboelseslejligheder, hvorfor den nye ejendom vil op-
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fylde betingelserne for anvendelse af reglerne om tilbudspligt, jf. lejelovens § 196, stk. 2. Sa-
fremt man tiltreder synspunktet anfort af Seren Andersen®® i T:BB 2006.155 og Kristin Jonas-
son i Boliglejemdl'®, vil den nye ejerlejlighed bestidende af beboelseslejlighederne vare at anse
for tilbudspligtig, selvom den oprindelige ejerlejlighed — der var en blandet ejendom — ikke var
tilbudspligtig. Opdelingen er illustreret i bilag 3.

Synspunktet kan dog fortsat ikke tiltreedes, da den nye ejendom er en ejerlejlighed, hvilke som
udgangspunkt ikke er omfattet af reglerne om tilbudspligt, jf. lejelovens § 196, stk. 3, 1. pkt.
Det taler yderligere for, at den nye ejerlejlighed ikke skal vaere omfattet af reglerne om tilbuds-
pligt, at lejerne ikke fortaber en rettighed, da ejendommen forinden opdelingen af den oprin-
delige ejendom ikke har varet omfattet af reglerne om tilbudspligt. Af forarbejderne til lejelo-
vens § 196, stk. 3, 2. pkt., fremgér det, at det ikke er hensigten, at der skal vere forskel pa
opdeling efter ejerlejlighedslovens § 20, stk. 1, 3. pkt. og § 16, stk. 3.!1°! Dermed ma det vaere
den oprindelige ejendom der afger, hvorvidt den nye ejerlejlighed skal veere omfattet af reg-
lerne om tilbudspligt. En ny ejerlejlighed bestdende af de tidligere beboelseslejligheder, kan
saledes ikke blive omfattet af reglerne om tilbudspligt, hvis den oprindelige ejendom for opde-
lingen efter ejerlejlighedslovens § 16, stk. 3, ikke omfattede mindst 13 beboelseslejligheder.

2.7 Almene boligorganisationers ejendomme

I lejelovens § 196, stk. 4, er der taget stilling til, hvilken betydning overdragelse af visse typer
af ejendomme medferer i forhold til reglerne om tilbudspligt. I henhold til § 196, stk. 4, 1. pkt.,
fremgér det, at reglerne om tilbudspligt som udgangspunkt skal anvendes ved overdragelse af
ejendomme omfattet af lov om leje af almene boliger, hvis ejendommen ikke efter overdragel-
sen er omfattet af samme lov. Det ma modsetningsvist folge, at reglerne om tilbudspligt ikke
finder anvendelse ved en overdragelse af ejendomme omfattet af den navnte lov, hvis ejen-
dommen efter overdragelsen fortsat er omfattet af lov om leje af almene boliger. At dette er
tilfzeldet, bekraeftes i1 forarbejderne til bestemmelsen, hvor de padgaeldende ejendomme, som er
omfattet af lov om leje af almene boliger, generelt omtales som almene boligorganisationers
ejendomme.!?

Det udgangspunkt som fremgar af § 196, stk. 4, 1. pkt., modificeres i § 196, stk. 4, 2. pkt., hvor
det fremgér, at ejendomme, som er beliggende i et udsat boligomréade, jf. § 61 a, stk. 1 i lov om
almene boliger mv., eller et boligomrade, som ikke laengere er at anse som et udsat boligom-
rdde, men er omfattet af en fezlles udviklingsplan eller kommunal udviklingsplan, ikke skal
tilbydes lejerne. Formalet med denne modifikation er at imgdekomme lovgivers gnske om at
opnd en mere varieret beboersammensatning i de omtalte boligomrader, og at en opretholdelse

af reglerne om tilbudspligt i disse boligomrader, ma forventes at modvirke dette.!%
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2.8 Matrikulzere @ndringer

I henhold til lejelovens § 196, stk. 5, opretholdes tilbudspligten efter reglerne i lejelovens §
196, stk. 1, selvom ejeren foretager udstykning, matrikulering eller arealoverfersel efter lov
om udstykning og anden registrering i matriklen. Bestemmelsen hindrer, at reglerne om til-
budspligt kan omgas ved at udstykke en ejendom, som oprindeligt er omfattet af reglerne om
tilbudspligt, i mindre selvstendige ejendomme, som hver is@r indeholder faerre end henholds-
vis seks og 13 beboelseslejligheder, hvorved betingelserne i lejelovens § 196, stk. 2, ikke er
opfyldt. Tilbudspligten opretholdes for hele den oprindelige ejendom, hvorfor et salg af en
frastykket del af ejendommen aktiverer tilbudspligt for hele den oprindelige ejendom. '

Anvendelsen af lejelovens § 196, stk. 5, illustreres ved afgerelsen T:BB 2011.35 . Afgerelsen
omhandlede flere overdragelser, hvor bl.a. en tilbudspligtig ejendom blev udstykket i to selv-
steendige ejendomme, der efter udstykningen ikke var omfattet af lejelovens § 196, stk. 2. De
to udstykkede ejendomme blev efterfolgende overdraget til nye ejere, men lejerne blev i denne
forbindelse ikke tilbudt at overtage den oprindelige ejendom pa andelsbasis efter lejelovens §
196, stk. 1. Landsretten udtalte, at det var ubestridt, at overdragelsen udleste tilbudspligt, hvil-
ket ogsa var anerkendt af selskabet der ejede den oprindelige ejendom. Lejerne fik dog ikke
med tilbagevirkende kraft tilbudt den oprindelige ejendom til overtagelse pa andelsbasis, da
sagen var indbragt af et mindre antal lejere, end det var pakrevet for at lejerne kunne kraeve
tilbudspligten effektueret.!?®

Som ovenfor anfert skal bedemmelsen af, hvorvidt reglerne om tilbudspligt finder anvendelse
pa en ejendom, foretages pa tidspunktet, hvor ejendommen overdrages. Tilbudspligten for ejen-
dommen opretholdes imidlertid kun ved forste overdragelse, da det fremgar af forarbejderne
til bestemmelsen, at ved efterfolgende salg af de udstykkede dele af den oprindelige ejen-
domme, skal de adskilte ejendomme bedemmes hver for sig.!%

104 Folketingstidende 2021-22, tilleg A, L 47 som fremsat, s. 347

105 T henhold til andelsboligforeningslovens § 2, stk. 1, kan en andelsboligforening kun gyldigt erhverve en udlejningsejen-
dom, nar mindst 60% af ejendommens lejere af beboelseslejligheder er medlemmer af foreningen ved erhvervelsen. Pa tids-
punktet for afgerelsen var kravet kun 33%, hvilket dog heller ikke var opfyldt.

106 Folketingstidende 2021-22, tilleg A, L 47 som fremsat, s. 347
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3. DEL — TILBUDSPLIGTIGE OVERDRAGELSER

Formaélet med denne del af specialets analyse er at fastlaegge, hvilke overdragelser der ud fra
et de lege lata-perspektiv aktiverer tilbudspligten, og hvilke overdragelser der ikke aktiverer
tilbudspligten. Det er dog nedvendigt forst at definere begreberne tilbudspligt og overdragelse,
forend det kan analyseres, hvorvidt en overdragelse aktiverer tilbudspligten.

3.1 Forkebsret eller tilbudspligt

Aftaler om forkebsrettigheder og keberettigheder er underlagt princippet om aftalefrihed, hvor-
for indholdet og retsvirkningen af sidanne aftaleklausuler kan variere, og dermed ikke entydigt
kan defineres. En aftalt forkebsret forpligter ejeren af en ejendom til, safremt denne ensker at
selge ejendommen, at tilbyde den berettigede en fortrinsret til at erhverve ejendommen. Det
serlige ved en forkebsret er, at det alene er ejeren af ejendommen, der kan realisere en anven-
delse af forkebsretten. En aftalt keberet forpligter derimod ejeren af en ejendom til at salge
ejendommen til den berettigede, efter dennes pakrav herom. Det er dermed ikke ejeren, men
den berettigede, der kan realisere en anvendelse af koberetten. !0

Inden ejeren af en tilbudspligtig ejendom overdrager ejendommen, skal lejerne tilbydes at over-
tage ejendommen pa andelsbasis og pa samme vilkar, som ejeren kan opna ved salg til anden
side, jf. lejelovens § 196, stk. 1 og § 199, stk. 1. Idet lejerne herved har ret til at overtage
ejendommen, inden ejeren overdrager denne til en keber, skal lejernes rettighed efter disse
bestemmelser anses som en forkebsret. Lejerne opnar derimod ikke en keberet, idet lejerne
ikke til enhver tid har ret til at erhverve ejendommen. Det skal hertil bemarkes, at tilbudsplig-
ten kun skal anses som en forkebsret, 1 de tilfaelde, hvor det er selve ejendommen der overdra-
ges 1 henhold til lejelovens § 198, stk. 1, 1. pkt.

Dette folger af Hojesterets udtalelse i afgerelsen UfR 1993.868 H, som er nermere behandlet
i afsnit 3.5.2, hvorefter “Lejelovens § 102, stk. 1, 2. pkt. [nugeldende § 198, stk. 1, 2. pkt.], er
udtryk for en egentlig tilbudspligt og ikke blot en forkebsret [...]”. Hvad der nermere ligger
heri er, at tilbudspligten i henhold til lejelovens § 198, stk. 1, 2. pkt., geelder ved overdragelse
af aktier og anparter i aktie- og anpartsselskaber, som ejer en tilbudspligtig ejendom. Dermed
er der ikke tale om en overdragelse af selve den tilbudspligtige ejendom, men derimod en over-
dragelse af aktier eller anparter i det aktie- eller anpartsselskab, som ejer ejendommen. Herved
opnar lejerne en rettighed som raekker videre end en almindelig forkebsret, hvorfor den ret som
lejerne opnar i medfor af lejelovens § 198, stk. 1, 2. pkt., kan anses som en form for udvidet
forkebsret.

107 Tllum, Dansk tingsret, s. 315-317
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3.2 Overdragelsesbegrebet

Efter den almindelige obligationsret er en overdragelse defineret som de tilfelde, hvor en part
i henhold til en kontrakt eller aftale overdrager et formuegode eller en rettighed til en anden
part. Overdragelsen er sdledes baseret pa en aftale og overdragelsen anses som opfyldt, nar den
anden part, altsd erhververen, har opndet den faktiske eller retlige stilling, som overdrageren
har givet afkald p4.'%®

I henhold til lejelovens § 198, stk. 1, gelder tilbudspligten, nar en ejendom eller en del heraf
overdrages ved salg, gave, fusion, spaltning eller mageskifte. Tilbudspligten gaelder ligeledes
ved overdragelse af aktier og anparter i aktie- og anpartsselskaber, som ejer en tilbudspligtig
ejendom, nar erhververen herved opnar majoriteten af stemmerne i selskabet. Hvad der neer-
mere skal forstas ved de opregnede typer overdragelser i lejelovens § 198, stk. 1, vil blive
behandlet nedenfor.

Det folger af forarbejderne til bestemmelsen, at en overdragelse indenfor reglerne om tilbuds-
pligt skal forstis i overensstemmelse med de almindelige formueretlige regler, altsa en over-
dragelse ved aftale. Dermed vil en overdragelse ved arv eller retsforfelgning ikke udgere en
overdragelse, som medferer aktivering af tilbudspligten.!® Derudover er overdragelsen som
udgangspunkt ligeledes begraenset af ordlyden af lejelovens § 198, stk. 1, hvorfor overdragelser
som udlejning og 1an ikke er omfattet.

Det er naturligvis en forudsetning for, at de nevnte typer overdragelser aktiverer tilbudsplig-
ten, at den ejendom, som helt eller delvist overdrages, er en tilbudspligtig ejendom, jf. specia-
lets 2. Del. Det er ligeledes klart, at sdfremt en udlejer frivilligt tilbyder ejendommen til over-
tagelse pa andelsbasis til lejerne, er udlejerens tilbud bindende efter almindelige aftaleretlige
regler.!!% Til illustration herfor kan henvises til situationen refereret i T:BB 2004.114 @. Her
blev lejerne tilbudt ejendommen til trods for, at der ikke var tale om en tilbudspligtig overdra-
gelse, og Landsretten bemarkede folgende: “/...] reglerne om tilbudspligt efter lejelovens ka-
pitel XVI [nugeldende kapitel 24], som folge af henvisning til disse bestemmelser i de afgivne
tilbud, ma anses for geeldende i retsforholdet mellem parterne [...]”.

3.2.1 Hel eller delvis overdragelse

I henhold til ordlyden af lejelovens § 198, stk. 1, fastslas det indledningsvist, at tilbudspligten
aktiveres, ndr en ejendom eller en del heraf overdrages. En ordlydsfortolkning af bestemmelsen
forer til, at det er uden betydning, hvor stor en del af selve ejendommen som overdrages. En
udlejer af en tilbudspligtig ejendom vil dermed, selvom blot en mindre del overdrages, skulle
tilbyde lejerne ejendommen til overtagelse pa andelsbasis inden denne overdragelse. At dette
er tilfaeldet, korresponderer med det faktum, at tilbudspligten opretholdes, hvis ejeren foretager
matrikulaere @ndringer i henhold til lejelovens § 196, stk. 5.

108 Tversen, Obligationsret 1. del, s. 353

109 Folketingstidende 2021-22, tilleg A, L 47 som fremsat, s. 348
110 Birk, m.fl., Lejeloven med kommentarer, s. 985
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I artiklen ET 2017.6'!! argumenterer Kim Frost for, at overdragelse af en ubetydelig del af en
grund som er tilbudspligtig, ikke ber aktivere tilbudspligten, da en sddan overdragelse ikke
angar en del af den ejendom, som beboelseslejlighederne er beliggende i. Det anferes, at vur-
deringen af hvorvidt en del af ejendommen er ubetydelig, kan anga verdien af det overdragne
eller storrelsen af det overdragnes faktiske del af den samlede ejendom. Kim Frost bemerker
dog om begrebet ubetydelig del, at dette er uklart, hvilket ikke er enskvaerdigt. At Kim Frosts
argumentation er korrekt, stottes af det faktum, at det vil veere unedvendig bebyrdende for
udlejeren, hvis tilbudspligten aktiveres ved en overdragelse af en ubetydelig del af grunden
hvorpa beboelseslejligheder er beliggende. Det beskyttelseshensyn til lejerne, som reglerne om
tilbudspligt er udtryk for, pavirkes formentlig heller ikke ved en overdragelse af en ubetydelig
del, hvilket ligeledes taler for at Kim Frosts argumentation er korrekt.

3.3 Overdragelser undtaget fra tilbudspligten

Efter definitionen af begreberne tilbudspligt og overdragelse vil specialet i det folgende analy-
sere, hvilke konkrete overdragelser der aktiverer tilbudspligten, og hvilke overdragelser der
ikke aktiverer tilbudspligten. For sd vidt angar hvilke overdragelser der ikke aktiverer tilbuds-
pligten, findes der en raekke undtagelser i lejelovens § 198, stk. 2, nr. 1-5, som opregner for-
skellige tilfelde, hvor tilbudspligten ikke finder anvendelse, selvom der foretages en overdra-
gelse af en tilbudspligtig ejendom. Disse undtagelser fra tilbudspligten, vil blive behandlet en-
keltvist nedenfor.

3.3.1 Nar erhververen er staten eller en kommune

I henhold til lejelovens § 198, stk. 2, nr. 1, finder tilbudspligten ikke anvendelse, nar erhverve-
ren er staten eller en kommune.

3.3.2 Niar erhververen er den hidtidige ejers segtefzelle mv.

I henhold til lejelovens § 198, stk. 2, nr. 2, finder tilbudspligten ikke anvendelse, nar erhverve-
ren er den hidtidige ejers agtefalle eller er beslaegtet eller besvogret med ejeren 1 op- eller
nedadstigende linje eller i dennes sidelinje sa naer som sgskende eller disses bern.

Efter denne bestemmelse kan visse naertstdende til ejeren af en tilbudspligtig ejendom, erhverve
ejendommen uden at tilbudspligten aktiveres. Den af bestemmelsen omfattede personkreds, er
den hidtidige ejers @gtefalle, foreldre, bern, bernebern, seskende, neveer, niecer, svogre og
svigerinder. Dog er det en forudsetning for, at en overdragelse er omfattet af undtagelsesbe-
stemmelsen 1 lejelovens § 198, stk. 2, nr. 2, at den hidtidige ejer af ejendommen er en fysik

person.'!?

1 Frost, Tilbudspligt i boligudlejningsejendomme, ET 2017.6
112 Folketingstidende 2021-22, tilleg A, L 47 som fremsat, s. 349
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Safremt den hidtidige ejer af ejendommen er et selskab, vil en overdragelse af selskabet ikke
veere undtaget tilbudspligten, uagtet at den som erhverver selskabet i relation til den hidtidige
ejer heraf, er omfattet af den ovenfornavnte personkreds.''?

3.3.3 Nar erhververen er en hidtidig medejer

I henhold til lejelovens § 198, stk. 2, nr. 3, finder tilbudspligten ikke anvendelse, nar erhverve-
ren er en hidtidig medejer. Efter denne bestemmelse kan en hidtidig medejer af en tilbudspligtig
ejendom, uden at tilbudspligten aktiveres, opnd ejendomsret over den resterende del af ejen-

dommen.'4

Dog anforer Claus Rohde i Lejeloven med kommentarer''?, at: ”Selvom bestemmelsen stdr som
en generel undtagelse til tilbudspligten efter LL § 102, stk. I [nugeldende § 198, stk. 1], mad
undtagelsen formentlig forstds sdledes, at det er den direkte ejerandel til ejendommen, der skal
overdrages til den direkte medejer. Bestemmelsen vil i sd fald ikke kunne anvendes, hvis ejer-
skabet til ejendommen kun overdrages indirekte - altsda hvis f.eks. anparterne i et ApS, der ejer
51% af ejendommen, overdrages til ejeren af et anpartsselskab, der ejer 49% af ejendom-

men 116

Denne fortolkning er i overensstemmelse med de specielle bemaerkninger til den nugaeldende
lejelovs § 198, stk. 2, nr. 3. Heraf fremgar det, at en overdragelse kun er omfattet af denne
undtagelse, safremt der overdrages en direkte ejerandel af ejendommen til en direkte medejer
heraf. Endvidere er det angivet, at en overdragelse af aktier eller anparter i et selskab, som ejer
en tilbudspligtig ejendom, derfor ikke falder ind under denne bestemmelse.!!’

Som ligeledes anfort af Claus Rohde i Lejeloven med kommentarer''®, vil en modsatrettet for-
tolkning medfere muligheden for, at der forst kan overdrages en minoritetsaktiepost i et sel-
skab, uden at tilbudspligten aktiveres, hvorefter erhververen af aktierne er medejer af selskabet.
Senere kan de resterende aktier i selskabet overdrages til den, som nu er medejer af selskabet,
hvilket i1 givet fald vil veere omfattet af undtagelsesbestemmelsen i den nugaldende lejelovs §
198, stk. 2, nr. 3, hvorfor denne overdragelse ligeledes ikke aktiverer tilbudspligten. En sadan
fortolkning af denne bestemmelse vil ligeledes vere i strid med formélet bag bestemmelsen i
lejelovens § 198, stk. 1, 2. pkt., hvorefter tilbudspligten skal aktiveres, nér der sker en overdra-
gelse af aktier eller anparter i et selskab og erhververen herved opnar majoriteten af stemmerne
i selskabet.!!”

'3 Husen, m.fl., Boliglejemdl, s. 1110

114 Folketingstidende 2021-22, tilleg A, L 47 som fremsat, s. 349
115 Birk, m.fl., Lejeloven med kommentarer

116 Birk, m.fl., Lejeloven med kommentarer, s. 992

17 Folketingstidende 2021-22, tilleg A, L 47 som fremsat, s. 349
118 Birk, m.fl., Lejeloven med kommentarer

119 Birk, m.fl., Lejeloven med kommentarer, s. 992
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Domstolene har i afgerelsen UfR 2022.4196 O fortolket bestemmelsen i lejelovens § 198, stk.
2, nr. 3 (dageldende § 102, stk. 2, litra c¢). Sagen vedrerte hvorvidt tre konkrete transaktioner
var omfattet af reglerne om tilbudspligt. I sagen forela en tilbudspligtig udlejningsejendom
bestaende af 30 beboelseslejligheder, som indtil 2009 var ejet af bradrene A, B og C.

12009 blev ejendommen overdraget til selskabet Y ApS som led i en virksomhedsomdannelse.
A, B og C ejede hver en tredjedel af anparterne i selskabet Y ApS. Hvorvidt denne overdragelse
var omfattet af reglerne om tilbudspligt, var alene genstand for prevelse ved Boligretten, og vil
blive naermere behandlet under afsnit 3.6.1.

12011 overdrog Y ApS ejendommen til ejendomsselskabet X ApS som led i en ophersspalt-
ning. A ejede 100% af anparterne i ejendomsselskabet X ApS. Denne overdragelse behandles
straks nedenfor samt i afsnit 3.4.4.

12012 overdrog X ApS samtlige anparter i ejendomsselskabet til selskabet Z Invest ApS, hvori
A ligeledes ejede 100% af anparterne. Denne overdragelse behandles nedenfor samt i afsnit
3.5.1.

Da lejerne i ejendommen i forbindelse med de tre transaktioner, ikke modtog tilbud om at
overtage ejendommen pa andelsbasis, anlagde lejerne sag mod ejendomsselskabet X ApS.

Til fortolkning af undtagelsesbestemmelsen i lejelovens § 198, stk. 2, nr. 3 (dagaeldende § 102,
stk. 2, litra ¢), er det blot transaktionerne foretaget i 2011 og 2012, som er relevante. Ved over-
dragelsen i forbindelse med ophersspaltningen i 2011, gjorde ejendomsselskabet X ApS bl.a.
gaeldende, at A var medejer af det afstdende selskab Y ApS, samt eneejer af det erhvervende
selskab X ApS, hvorfor en hidtidig medejer videreforte ejerskabet efter ophersspaltningen,
hvilket var omfattet af undtagelsesbestemmelsen i lejelovens § 102, stk. 2, litra ¢ (nugaeldende
§ 198, stk. 2, nr. 3).

Boligrettens afgerelse blev afsagt med dissens. Flertallet fandt: “/...J uanset at A, var medejer
af det afstaende selskab og eneejer af det kobende selskab [...]", at overdragelsen af den til-
budspligtige ejendom som led i ophersspaltningen, aktiverede tilbudspligten. Modsat fandt én
dommer, at der foreld en overdragelse af den tilbudspligtige ejendom til en tidligere medejer,
hvilket var omfattet af undtagelsesbestemmelsen i den tidligere lejelovs § 102, stk. 2, litra ¢
(nugazldende § 198, stk. 2, nr. 3).

Det kan af Boligrettens afgerelse udledes, at en overdragelse i forbindelse med en ophersspalt-
ning, hvorved en tilbudspligtig ejendom overdrages fra et selskab til et andet selskab, ikke er
omfattet af lejelovens § 198, stk. 2, nr. 3, selvom ejeren af det erhvervende selskab ogsé er
hidtidig medejer af det afstdende selskab. Som bade anfert i de specielle bemarkninger til le-

jelovens § 198, stk. 2, nr. 3'2° samt af Claus Rohde i Lejeloven med kommentarer'?!, er en

120 Folketingstidende 2021-22, tilleg A, L 47 som fremsat, s. 349
121 Birk, m.fl., Lejeloven med kommentarer s. 992
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overdragelse af aktier eller anparter i et selskab, som ejer en tilbudspligtig ejendom, ikke om-
fattet af denne undtagelsesbestemmelse.

I den i sagen omhandlede overdragelse, foreligger der ikke blot en overdragelse af anparter i
det anpartsselskab, som ejer en tilbudspligtig ejendom, men det er derimod selve den tilbuds-
pligtige ejendom, der overdrages mellem to selskaber i forbindelse med ophersspaltningen.
Der sker derfor en overdragelse af en direkte ejerandel af ejendommen, hvilket umiddelbart
kan tale for, at overdragelsen ber vaere omfattet af undtagelsen. Dog er det inden overdragelsen
selskabet Y ApS der ejer ejendommen, mens det efter overdragelsen er ejendomsselskabet X
ApS der ejer ejendommen, hvorfor der ikke sker en overdragelse til en direkte medejer, idet A
blot er hhv. medejer og eneejer af de to selskaber.

Pa baggrund heraf synes Boligrettens afgerelse at vare i overensstemmelse med det anforte
synspunkt om, at det er en forudsetning for anvendelsen af lejelovens § 198, stk. 2, nr. 3, at
der overdrages en direkte ejerandel af ejendommen, til en direkte medejer.

I Landsrettens afgerelse, der ligeledes blev afsagt med dissens, fandt et flertal af dommerne
ikke, at overdragelsen aktiverede tilbudspligten. Dette begrundes dog ikke med, at overdragel-
sen var omfattet af den tidligere lejelovs § 102, stk. 2, litra ¢ (nugaldende § 198, stk. 2, nr. 3),
men derimod med at spaltning ikke var omfattet af den tidligere lejelovs § 102, stk. 1, 1. pkt.
Under henvisning til det af flertallet i Boligretten anferte, fandt én dommer i Landsretten der-
imod, at overdragelsen i forbindelse med den gennemforte ophersspaltning, aktiverede tilbuds-
pligten.

Idet der af Landsrettens flertal henvises til den tidligere lejelovs § 102, stk. 1, 1. pkt. (nugeel-
dende § 198, stk. 1, 1. pkt.), kan Landsrettens afgerelse ikke bidrage til en naermere fortolkning
af undtagelsesbestemmelsen i lejelovens § 198, stk. 2, nr. 3.

Ved transaktionen i 2012, overdrog A samtlige anparter i ejendomsselskabet X ApS, som ejede
den tilbudspligtige ejendom, til selskabet Z Invest ApS. A ejede som ovenfor anfert selv 100%
af anparterne i selskabet Z Invest ApS.

Lejerne gjorde bl.a. geeldende, at det ikke havde nogen indflydelse pa, hvorvidt overdragelsen
aktiverede tilbudspligten, at A ejede det erhvervende selskab. Lejelovens § 198, stk. 2, nr. 3
(dagaeldende § 102, stk. 2, litra ¢), blev ikke behandlet i begrundelsen for Boligrettens afga-
relse, men flertallet 1 Landsretten udtalte:

“A var sdvel for som efter overdragelsen eneejer af Z ApS og af X ApS. Henset til ordlyden af
§ 102, stk. 1, 2. pkt. [nugeldende § 198, stk. 1, 2. pkt.], og denne bestemmelses motiver samt
til undtagelsesbestemmelsen § 102, stk. 2, litra c [nugaeldende § 198, stk. 2, nr. 3], finder vi, at
det ikke med sikkerhed kan leegges til grund, at anpartsoverdragelsen medforte tilbudspligt”.

Landsretten synes ikke konkret at tage stilling til, hvorvidt overdragelsen af anparter ikke ak-
tiverer tilbudspligten pa baggrund af, at overdragelsen ikke er omfattet af lejelovens § 198, stk.

Side 37 af 86



1, 2. pkt., eller pd baggrund af at overdragelsen er omfattet af lejelovens § 198, stk. 2, nr. 3.
Begrundelsen kan umiddelbart forstds som om Landsretten mener, at begge dele er tilfzldet,
saledes lejelovens § 198, stk. 2, nr. 3, finder anvendelse ved overdragelse af aktier eller anpar-
ter. Omvendt kan begrundelsen ligeledes forstas, siledes lejelovens § 198, stk. 2, nr. 3, alene
anvendes som fortolkningsbidrag til anvendelsesomradet for lejelovens § 198, stk. 1, 2. pkt.,

og dermed ikke omhandler anvendelsesomradet for undtagelsen i lejelovens § 198, stk. 2, nr.
3.

Safremt forstnevnte forstielse folges, kan det af Landsrettens afgerelse udledes, at en overdra-
gelse af samtlige anparter i et selskab, der ejer en tilbudspligtig ejendom, er omfattet af denne
undtagelsesbestemmelse, nér ejeren af de anparter som overdrages, ligeledes ejer samtlige an-
parter i det erhvervende selskab. Denne fortolkning er imidlertid i strid med de specielle be-
maerkninger til den nugeldende lejelovs § 198, stk. 2, nr. 3'22, allerede fordi det heraf fremgér,
at en overdragelse af aktier eller anparter i et selskab, som ejer en tilbudspligtig ejendom, ikke
er omfattet af denne bestemmelse. Endvidere folger det af de specielle bemarkninger, at be-
stemmelsen kun omfatter overdragelser af en direkte ejerandel af ejendommen til en direkte
medejer, hvilket ligeledes er anfort af Claus Rohde i Lejeloven med kommentarer.'??

I afgarelsen overdrager A 1 2012 netop samtlige anparter i ejendomsselskabet X ApS til sel-
skabet Z Invest ApS, hvilket alene mé anses som en overdragelse af en indirekte ejerandel af
ejendommen, idet det er anparter og ikke selve ejendommen, som overdrages. Endvidere er det
A’s selskab Z Invest ApS og ikke A personligt, der erhverver anparterne i ejendomsselskabet
X ApS, hvorfor anpartsoverdragelsen alene er sket til en indirekte medejer af ejendommen.
Selvom A er eneejer af begge de involverede selskaber, kan det konstateres, at kriterierne for
at denne overdragelse er omfattet af undtagelsen for en hidtidig medejer, umiddelbart ikke er
opfyldt.

Denne forstéelse af Landsrettens fortolkning af lejelovens § 102, stk. 2, litra ¢ (nugeldende §
198, stk. 2, nr. 3), synes derfor at vare uoverensstemmende med det af Claus Rohde ovenfor
anforte, men ikke med ordlyden af lejelovens § 198, stk. 2, nr. 3. Fortolkningen er derimod i
direkte strid med de specielle bemerkninger til den nugaeldende lejelovs § 198, stk. 2, nr. 3,
hvorfor denne forstaelse, safremt denne laegges til grund, vil medfere at afgerelsen formentlig
ikke leengere er udtryk for gaeldende ret, for sa vidt angar lejelovens § 198, stk. 2, nr. 3.

Som ovenfor anfort kan Landsrettens begrundelse ligeledes forstas sdledes, at lejelovens § 198,
stk. 2, nr. 3, anvendes som fortolkning til anvendelsesomradet for lejelovens § 198, stk. 1, 2.
pkt. Hvis denne forstielse folges, kan afgerelsen dermed ikke benyttes til fortolkning af und-
tagelsesbestemmelsen i lejelovens § 198, stk. 2, nr. 3. Anvendelsesomridet for lejelovens §
198, stk. 1, 2. pkt., er nermere behandlet i afsnit 3.5.1.
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3.3.4 Nar erhvervelsen sker ved arv

I henhold til lejelovens § 198, stk. 2, nr. 4, finder tilbudspligten ikke anvendelse nar erhvervel-
sen sker ved arv, medmindre erhververen er en juridisk person. Dette medferer, at safremt en
tilbudspligtig ejendom erhverves ved arv af en fysisk person, aktiveres tilbudspligten ikke. Er
erhververen en juridisk person, finder tilbudspligten anvendelse.!?* Denne situation kan opsta,
hvis en ejer af en tilbudspligtig ejendom testamenterer ejendommen til en juridisk person.!?3

At reglerne om tilbudspligt alligevel finder anvendelse ved juridiske personers erhvervelse af
en tilbudspligtig ejendom ved arv, korresponderer med den sarlige stilling juridiske personer
generelt er tillagt i relation til reglerne om tilbudspligt.

3.3.5 Nar ejendommen har vzeret ejet af en andelsboligforening mv.

I henhold til lejelovens § 198, stk. 2, nr. 5, geelder tilbudspligten ikke nar ejendommen inden
for de seneste fem ar har veret ejet af en andelsboligforening, et boligaktieselskab eller et bo-
liganpartsselskab. Definitionen af hhv. et boligaktieselskab og et boliganpartsselskab folger af
§ 8 i andelsboligforeningsloven!?¢. Et boligaktieselskab er et aktieselskab, hvor der til en aktie
er knyttet en brugsret til en beboelseslejlighed i selskabets ejendom, og et boliganpartsselskab
er et anpartsselskab, hvor der til en anpart er knyttet en brugsret til en beboelseslejlighed i
selskabets ejendom.

Denne undtagelse er ny og er indsat ved lov nr. 341 af 22. marts 2022 om leje. Bestemmelsen
er dog blot en gengivelse af hvad der folger af andelsboligforeningsloven § 2, stk. 2, 4. pkt., og
formélet med at indsaette bestemmelsen i lejelovens kapitel om tilbudspligt er at klargere, at
reglerne om tilbudspligt ikke geelder for ejendomme, som inden for de seneste fem ar har varet
ejet af hhv. en andelsboligforening, boligaktieselskab eller boliganpartsselskab.!?” Bestemmel-
sen medferer dermed ikke en @ndring af retstilstanden.

I forarbejderne er det anfort, at begrundelsen for bestemmelsen, som nu bade fremgar af leje-
lovens § 198, stk. 2, nr. 5 og andelsboligforeningsloven § 2, stk. 2., 4. pkt., er, at en andelsbo-
ligforening efter andelsboligforeningsloven ikke kan indgé aftale om keb af en ejendom, der
inden for de seneste fem ar har veret ejet af en andelsboligforening, et boligaktieselskab eller
et boliganpartsselskab. Folgende anfores herefter i forarbejderne: “For at dette kan gennemfo-
res effektivt, foreslas det, at den kober af ejendommen, som efter kobet driver ejendommen som
privat udlejningsejendom, ikke tvinges til at tilbyde lejerne at overtage ejendommen pa andels-

basis efter lejelovens regler om tilbudspligt. '
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3.4 Overdragelser efter lejelovens § 198, stk. 1, 1. pkt.

I henhold til lejelovens § 198, stk. 1, 1. pkt., geelder tilbudspligten, nér en ejendom eller en del
heraf, overdrages ved salg, gave, fusion, spaltning eller mageskifte. I felgende afsnit vil det
blive analyseret, hvilke konkrete overdragelser, der er omfattet af bestemmelsen.

3.4.1 Salg

Det folger af lejelovens § 198, stk. 1, 1. pkt., at tilbudspligten aktiveres, nar en tilbudspligtig
ejendom overdrages ved salg.

Ved salg skal forstas overdragelse af den samlede ejendom eller en del heraf mod betaling af
et vederlag, f.eks. i form af penge eller kapitalandele. Det er fortsat en forudsatning, at salget
er i overensstemmelse med de almindelige formueretlige regler om overdragelser ved aftale,
hvorfor der skal vare indgéet en frivillig aftale mellem ejeren og erhververen af ejendom-
men.'? Det folger af forarbejderne til bestemmelsen, at salg pé tvangsauktion sledes ikke vil
veere omfattet af bestemmelsen, hvorimod et bos frivillige salg vil vare omfattet.!3°

3.4.2 Gave

En overdragelse af en hel eller delvis tilbudspligtig ejendom ved gave vil ligeledes aktivere
tilbudspligten, jf. lejelovens § 198, stk. 1, 1. pkt. Ved gave forstds en overdragelse, uden at
erhververen betaler et vederlag herfor.!3!

Tilbudspligten vil ligeledes aktiveres ved kombination af salg og gave.!3?
3.4.3 Fusion

I henhold til lejelovens § 198, stk. 1, 1. pkt., gaelder tilbudspligten ved hel eller delvis overdra-
gelse af en tilbudspligtig ejendom ved fusion. Fusion kan imidlertid ske ved egentlig eller
uegentlig fusion, hvorfor det er relevant at undersege, hvorvidt dette har betydning for aktive-
ring af tilbudspligten efter denne bestemmelse.

Ved en egentlig fusion forstas, nar to eller flere kapitalselskaber sammensmeltes til et nyt ka-
pitalselskab, jf. selskabslovens § 236, 2. pkt. Ved en uegentlig fusion forstas, nar et kapitalsel-
skab opleses uden likvidation ved overdragelse af kapitalselskabets aktiver og forpligtelser
som helhed til et andet kapitalselskab mod vederlag til det opherende kapitalselskabs kapital-
ejere, jf. selskabslovens § 236, 1. pkt.
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Forarbejderne til lejelovens § 198, stk. 1, 1. pkt., beskriver, at aktiveringen af tilbudspligten er
athengig af, i hvilket kapitalselskab den tilbudspligtige ejendom er placeret:

“Overdrages et selskabs aktiver og passiver til et allerede eksisterende selskab, vil ejendomme
i det ophorende selskab veere omfattet af reglerne om tilbudspligt. Overdrages aktiver og pas-
siver i alle de bestdende deltagende selskaber til et nyt selskab, vil ejendomme i alle de bestd-
ende selskaber veere omfattet af reglerne om tilbudspligt. Endelig vil ejendommen kunne veere
omfattet af tilbudspligtsreglerne, selvom den i forvejen er ejet af det fortscettende selskab, hvis
en ny aktioncer/anpartshaver opndr majoriteten af stemmer i selskabet. Tilbudspligten vil ikke
geelde for de ejendomme, der inden fusionen ejes af det selskab, der efter fusionen er det fort-

scettende selskab. 133

Safremt der sker overdragelse af en tilbudspligtig ejendom fra et opherende selskab til et fort-
settende selskab, vil tilbudspligten aktiveres. Dette vil altid vere tilfaeldet ved en egentlig fu-
sion, da denne forudsetter at to eller flere kapitalselskaber sammensmeltes til et nyt kapitalsel-
skab, jf. selskabslovens § 236, 2. pkt.

Ved en uegentlig fusion vil der imidlertid vare et fortsettende og et eller flere opherende ka-
pitalselskaber. Safremt den tilbudspligtige ejendom er placeret i det opherende selskab, vil der
ligesom ved en egentlig fusion, vere tale om en overdragelse der aktiverer tilbudspligten, jf.
lejelovens § 198, stk. 1, 1. pkt. Hvis ejendommen derimod er placeret i det fortsattende selskab,
vil der ikke vaere tale om en overdragelse, hvorfor tilbudspligten som udgangspunkt ikke akti-
veres. Tilbudspligten kan imidlertid fortsat aktiveres, safremt en erhverver opnar majoriteten
af stemmerettighederne i det fortsattende selskab i forbindelse med fusionen, jf. lejelovens §
198, stk. 1, 2. pkt. Aktivering af tilbudspligten efter lejelovens § 198, stk. 1, 2. pkt., behandles
narmere nedenfor i afsnit 3.5.

3.4.4 Spaltning

I henhold til lejelovens § 198, stk. 1, 1. pkt., gaelder tilbudspligten, nér ejendomme eller dele
heraf overdrages ved spaltning. Definitionen af en spaltning folger af selskabslovens § 254,
stk. 1, som indeholder to former for spaltning. Efter selskabslovens § 254, stk. 1, 2. pkt., kan
et kapitalselskab overdrage sine aktiver og forpligtelser som helhed til flere bestdende eller nye
aktie- eller anpartsselskaber, der dannes i forbindelse med spaltningens gennemforelse, mod
vederlag til kapitalejerne i det indskydende kapitalselskab. Denne spaltningsform betegnes som
en ophersspaltning og er kendetegnet ved, at et selskab overdrager hele sin formue til andre
selskaber, hvorefter det indskydende selskab opherer med at eksistere. Derudover kan et kapi-
talselskab efter selskabslovens § 254, stk. 1, 3. pkt., overdrage en del af sine aktiver og forplig-
telser til et eller flere bestadende eller nye kapitalselskaber, der dannes i forbindelse med spalt-
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ningens gennemforelse. Denne spaltningsform betegnes som en grenspaltning og er kendeteg-
net ved, at et selskab kun overdrager en del af sin formue til ét eller flere andre selskaber,
hvorefter det indskydende selskab fortsat eksisterer.'3*

Det at der gennemfores en spaltning er ikke i sig selv tilstraekkeligt til en aktivering af tilbuds-
pligten, da det ligeledes er en forudsetning, at der foreligger en overdragelse af en ejendom
eller en del heraf. Dette vil ikke veaere tilfeeldet, hvis et selskab alene overdrager en del af sine
aktiver, mens ejendommene forbliver i det indskydende selskab!3®, dvs. som et led i en gren-
spaltning.

At spaltning fremgar direkte af lejelovens opregning af overdragelser, som aktiverer tilbuds-
pligten, er som noget nyt indfert i 2022-lejeloven. Det folger af de specielle bemarkninger til
lejelovens § 198, stk. 1, at det foreslas praciseret i bestemmelsen, at spaltning af selskaber ogsa
er omfattet af reglerne om tilbudspligt.'*¢ Der foreligger pa baggrund heraf ingen tvivl om, at
spaltning af selskaber er en overdragelse, som aktiverer tilbudspligten.

Idet spaltning efter de tidligere lejelove ikke har indgaet i opregningen af overdragelser, som
aktiverer tilbudspligten, har der varet tvivl om, hvorvidt dette har veret tilfeeldet. Efter den
tilsvarende bestemmelse i den tidligere lejelovs § 102, stk. 1, er alene salg, gave, fusion, ma-
geskifte samt overdragelse af aktier og anparter, opregnet som tilbudspligtudlesende overdra-
gelser, hvorfor der har varet tvivl om fortolkningen af denne bestemmelse i relation til spalt-
ning. [ den i dette speciale anvendte retslitteratur er der generelt enighed om, at spaltning lige-
ledes har vaeret omfattet af den tidligere lejelovs § 102, stk. 1, 1. pkt.

137 "at: "I det omfang der ved spalt-
ningen sker overdragelse af en tilbudspligtig ejendom til et nyt selskab, md en sadan disposi-
tion udlose tilbudspligt”."*® Dette synspunkt begrundes med, at der forst ved lov nr. 1060 af
23. december 1992 blev indfert regler om spaltning i dansk ret, samt at der forst blev indsat
udtrykkelige regler om spaltning i aktieselskabsloven ved lov nr. 226 af 31. marts 2004. Indtil
dette tidspunkt blev spaltning behandlet som en form for fusion, idet spaltning blev reguleret

Claus Rohde anferer herom i Lejeloven med kommentarer

under henvisning til reglerne om stiftelser og fusioner i aktieselskabsloven. Pa baggrund heraf
anferer Claus Rohde videre: "Derfor md spaltning anses for omfattet af ordlyden om overdra-

gelse og fusion” !>

I artiklen T:BB 2006.155'4" anforer Seren Andersen, at: ”Spaltning af selskaber, der ejer ud-
lejningsejendomme, er efter ordlyden ikke direkte omfattet af Lejelovens § 102 stk. 1. Da be-
stemmelsen imidlertid fastslar, at tilbudspligtsreglerne finder anvendelse pd fuldstceendige eller
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delvise overdragelser ved salg af relevante ejendomme, ma det antages, at tilbudspligtsreg-
lerne ogsd finder anvendelse ved spaltning, idet en spaltning efter min mening er et salg hvor
vederleggelsen af kobesummen sker med aktier/anparter og eventuelt ogsa kontanter. I sd fald
opstdr tilbudspligten pd de ejendomme, der spaltes “ud” fra det tidligere selskab”.’*!

Ud fra samme argumentation som den af Seren Andersen anferte, antager Kristin Jonasson i
Boliglejemdl'*?, at spaltning vil vare omfattet af den tidligere lejelovs regler om tilbudspligt.
Dog anfores det, at det kan tale imod dette synspunkt, at en spaltning ikke vil medfere, at en
ejendom far nye ejere og at der derimod ofte vil ske en indskreenkelse af ejerkredsen. Endvidere
kan det tale imod, at ejendommen spaltes ud til en tidligere medejer, hvilket er omfattet af
undtagelsesbestemmelsen i den tidligere lejelovs § 102, stk. 2, litra ¢ (nugaeldende § 198, stk.
2, nr. 3), som er nermere behandlet ovenfor i afsnit 3.3.3. Slutteligt anferes det, at spergsmalet
om hvorvidt spaltning aktiverer tilbudspligten, er uafklaret i retspraksis.'*3

Dog er spargsmaélet om, hvorvidt spaltning er omfattet af den tidligere lejelovs § 102, stk. 1,
efterfolgende blevet behandlet i afgerelsen UfR 2022.4196 @. Som ovenfor i afsnit 3.3.3 anfert
vedrerte sagen, hvorvidt tre konkrete transaktioner var omfattet af reglerne om tilbudspligt,
hvoraf den ene var en ophersspaltning foretaget i 2011. Den tilbudspligtige ejendom var fra
2009 til 2011 ejet af selskabet Y ApS. Ejerskabet af Y ApS bestod af personerne A, B og C
med en tredjedel hver. Som led i den naevnte ophersspaltning blev ejendommen overdraget til
ejendomsselskabet X ApS, hvori A ejede 100% af anparterne.

Da lejerne i ejendommen i forbindelse med ophersspaltningen ikke modtog tilbud om at over-
tage ejendommen pa andelsbasis, anlagde lejerne sag mod ejendomsselskabet X ApS. Retten
skulle derfor tage stilling til, hvorvidt ophersspaltningen var omfattet af den tidligere lejelovs
§ 102, stk. 1, 1. pkt., og om ejendommen dermed skulle tilbydes lejerne i overensstemmelse
med reglerne i den tidligere lejelovs kapitel XVI (nugaldende kapitel 24).

Boligrettens afgoarelse blev afgjort med dissens, hvor et flertal kom frem til, at ophersspaltnin-
gen var omfattet af den tidligere lejelovs § 102, stk. 1, 1. pkt., hvorfor ejendommen skulle
tilbydes lejerne. To af dommerne fandt saledes, at ophersspaltning var en overdragelse, som
aktiverede tilbudspligten. Dommerne begrundede dette med, at “den skete overdragelse - uan-
set at den skete som et led i en ophorsspaltning af selskabet Y ApS, og uanset at A, var medejer
af det afstaende selskab og eneejer af det kobende selskab - de facto var en overdragelse mel-
lem to juridiske personer, som er omfattet af lejelovens § 102, stk. 1, 1. pkt., og derfor udloste
tilbudspligt efter reglerne i lejelovens kapitel 16 [nugeldende kapitel 24]”.

Herimod fandt én af dommerne i Boligretten, at ophersspaltning ikke aktiverede tilbudspligten.
Dette blev begrundet med, at der foreld en overdragelse til en tidligere medejer af ejendommen,
hvilket var omfattet af undtagelsesbestemmelsen i den tidligere lejelovs § 102, stk. 2, litra ¢
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(nugzldende § 198, stk. 2, nr. 3). Endvidere udtalte dommeren, at: “Henset hertil, og da over-
dragelse i forbindelse med spaltning - i modscetning til f-eks. fusion - ikke er neevnt direkte i §
102, stk. 1, 1. pkt., finder jeg, at der ikke efter bestemmelsens ordlyd eller motiver er et tilstreek-
keligt sikkert grundlag for at anse overdragelsen for omfattet af bestemmelsen”.

Det kan saledes udledes af Boligrettens afgearelse, at spaltning er omfattet af den tidligere leje-
lovs § 102, stk. 1, 1. pkt., og dermed er en overdragelse, som aktiverer tilbudspligten. Det
afgerende herfor er, at der ved spaltningen reelt sker en overdragelse af ejendommen mellem
to juridiske personer og den omstaendighed, at overdragelsen sker til en tidligere medejer af
ejendommen, a&ndrer ikke herpa. Dette synes umiddelbart at veere 1 overensstemmelse med det
af Seren Andersen i artiklen T:BB 2006.155'4 og Kristin Jonasson i Boliglejemdl'®®, anforte.
Disse forfatteres synspunkt er ligeledes, at spaltning er omfattet af bestemmelsen, idet der ved
spaltning sker et salg, hvorved ejendommen overdrages fra et selskab, til et andet selskab. !¢

Det af Kristin Jonasson i Boliglejemdl'*’ anferte synspunkt om, at spaltning ikke er omfattet af
den tidligere lejelovs § 102, stk. 1, 1. pkt., da en sddan overdragelse vil vaere omfattet af und-
tagelsesbestemmelsen 1 den tidligere lejelovs § 102, stk. 2, litra ¢ (nugaeldende § 198, stk. 2,
nr. 3), idet ejendommen spaltes ud til en tidligere medejer, er ikke i overensstemmelse med det
af Boligretten anforte. Dette skyldes, at det fremgar direkte af afgerelsen, at spaltning er om-
fattet af den tidligere lejelovs § 102, stk. 1, 1. pkt., uanset overdragelsen er sket til en tidligere
medejer.

Omvendt kom et flertal i Landsretten frem til, at ophersspaltningen ikke var omfattet af den
tidligere lejelovs § 102, stk. 1, 1. pkt., hvorfor ejendommen ikke skulle tilbydes lejerne. Under
henvisning til afgerelserne UfR 1993.868 H og UfR 2020.2342 H, udtalte Landsretten indled-
ningsvist, at “Tilbudspligt efter lejelovens § 102, stk. 1, indebcerer et veesentligt indgreb i sced-
vanlige ejerbefojelser, der ikke kan streekkes ud over, hvad der efter bestemmelsens ordlyd og
motiver med sikkerhed kan leegges til grund”.

To ud af Landsrettens tre dommere fandt herefter ikke, at det efter ordlyden af og motiverne
bag den tidligere lejelovs § 102, stk. 1, 1. pkt., med sikkerhed kunne lagges til grund, at op-
hersspaltning var omfattet af bestemmelsen. Dette blev begrundet med, at bestemmelsen ud-
gjorde en udtemmende opregning af overdragelser, der aktiverede tilbudspligten, hvoraf spalt-
ning ikke fremgik. Endvidere udtalte dommerne, at: “Bestemmelserne om spaltning blev ind-
fort ved lov nr. 1060 af 23. december 1992. Reglerne var oprindeligt udformet som en henvis-
ning til aktieselskabslovens regler om stiftelser og fusioner, idet der ved lov nr. 226 af 31. marts
2004 blev indsat udtrykkelige bestemmelser om spaltning i anpartsselskabsloven. Fra dette
tidspunkt og frem til ophorsspaltningen af Y ApS i 2011 er lejeloven cendret adskillige gange,
uden at dette har givet anledning til at cendre ordlyden i lejelovens § 102, stk. 1, 1. pkt.”.
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Under henvisning til det af flertallet i Boligretten anforte, fandt den disserende dommer i
Landsretten, at den gennemforte ophersspaltning var omfattet af den tidligere lejelovs § 102,
stk. 1., 1. pkt. Endvidere udtalte dommeren, at dette synspunkt var i overensstemmelse med
lovmotiverne til 2022-lejelovens § 198, stk. 1, hvoraf det fremgér, “at det foreslds »preecise-
ret«, at reglerne om tilbudspligt ogsd finder anvendelse ved spaltning af et selskab”.

Det kan derfor udledes af Landsrettens afgerelse, at spaltning ikke er omfattet af den tidligere
lejelovs § 102, stk. 1, 1. pkt., og derfor ikke er en overdragelse, som aktiverer tilbudspligten.
Dette skyldes, at spaltning ikke fremgéar direkte af bestemmelsens ordlyd, idet opregningen af
tilbudspligtudlesende overdragelser i den tidligere lejelovs § 102, stk. 1, skal anses som ud-
tommende. Derudover er der jevnligt foretaget endringer af lejeloven, siden de forste regler
om spaltning i 1992 er indfert i dansk ret, og siden der i 2004 er indsat bestemmelser om spalt-
ning i aktieselskabsloven. Da dette imidlertid ikke har givet lovgiver anledning til at indfere
spaltning i den tidligere lejelovs § 102, stk. 1, 1. pkt., taler det ligeledes for, at spaltning ikke
er omfattet af bestemmelsen. Dette er i strid med det af Claus Rohde i Lejeloven med kommen-
148 anforte. Claus Rohdes synspunkt er derimod, at spaltning er blevet behandlet som en
form for fusion, indtil indferelsen af reglerne om spaltning, hvorfor spaltning ligeledes er om-
fattet ordlyden om overdragelse og fusion, i den tidligere lejelovs § 102, stk. 1, 1. pkt.

tarer

Som anfert af den disserende af dommer i Landsretten og som ovenfor anfort, folger det af
bemarkningerne til den nugaeldende lejelovs § 198, stk. 1, at det foreslds praeciseret i bestem-
melsen, at spaltning er omfattet heraf'°. Endvidere folger det af de almindelige bemeerkninger
til 2022-lejeloven, at: “Reglerne om, hvorndr og hvorndr tilbudspligten ikke aktiveres, foreslds
viderefort uden indholdsmessige cendringer”.’?” Dette kan umiddelbart indikere, at hensigten
med at indsette spaltning 1 den nugaldende lejelovs § 198, stk. 1, 1. pkt., ikke har veret at
@ndre retstilstanden, men derimod blot at pracisere denne. Er dette tilfzeldet, er Landsrettens
afgerelse ikke 1 overensstemmelse med hensigten bag den tidligere lejelovs § 102, stk. 1, 1.
pkt., da spaltning i givet fald ogsa har veret omfattet af denne bestemmelse.

Det kan pa baggrund af ovenstaende konstateres, at der tidligere i retslitteraturen generelt har
veeret enighed om, at spaltning er omfattet af den tidligere lejelovs § 102, stk. 1, 1. pkt. Dog
ma det efter afgarelsen UfR 2022.4196 O, legges til grund, at spaltning ikke er omfattet af den
tidligere lejelovs § 102, stk. 1, 1. pkt., og derfor ikke aktiverer tilbudspligten efter den tidligere
lejelov. Det ma dog fremhaves, at den foreliggende afgerelse er den eneste afgarelse der be-
handler spergsmaélet, og at der er tale om en landsretsafgerelse, som er afgjort med dissens.

148 Birk, m.fl., Lejeloven med kommentarer
149 Folketingstidende 2021-22, tilleg A, L 47 som fremsat, s. 348
150 Folketingstidende 2021-22, tilleg A, L 47 som fremsat, s. 119
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3.4.5 Mageskifte

Ved mageskifte forstds den situation, hvor to ejere af to forskellige ejendomme bytter deres
ejendomme eller en del heraf.'>! Sddanne overdragelser vil ligeledes vare omfattet af lejelo-
vens § 198, stk. 1, 1. pkt.

3.5 Overdragelser efter lejelovens § 198, stk. 1, 2. pkt.

Foruden aktivering af tilbudspligten ved overdragelse af selve den tilbudspligtige ejendom ef-
ter lejelovens § 198, stk. 1, 1. pkt., folger det af lejelovens § 198, stk. 1, 2. pkt., at tilbudspligten
endvidere gelder ved overdragelse af aktier og anparter i aktie- og anpartsselskaber, som ejer
en tilbudspligtig ejendom, nar erhververen herved opnar majoriteten af stemmerne i selskabet.
Det vil i det felgende afsnit blive analyseret, hvilke konkrete overdragelser der er omfattet af
denne bestemmelse.

3.5.1 Overdragelse af aktier eller anparter

Det er afgerende for anvendelsen af lejelovens § 198, stk. 1, 2. pkt., at erhververen opnar stem-
memajoritet ved overdragelsen af aktier eller anparter. Det er ikke afgerende, hvilken selskabs-
retlig disposition der anvendes, for at opna majoritet, da folgende fremgar af forarbejderne:

“Der kan teenkes forskellige selskabsretlige dispositioner. Afgorende for, om dispositionen ud-
loser tilbudspligt, er, om erhververen herved opndr majoritet.”"'>?

I modsetning til lejelovens § 198, stk. 1, 1. pkt., er overdragelsesmetoden saledes ikke afga-
rende for anvendelsen af bestemmelsens 2. pkt. Foruden overdragelsesmetoden, kan det lige-
ledes fastslas, at den overdragelse, som efter 2. pkt., aktiverer tilbudspligten, ikke angar over-
dragelse af den tilbudspligtige ejendom, men derimod overdragelse af aktier eller anparter i det
aktie- eller anpartsselskab, som ejer ejendommen. Den direkte ejer af ejendommen, i form af
aktie- eller anpartsselskabet, vil dermed forblive den samme og det er saledes den indirekte
ejer, 1 form af aktionerer eller anpartshavere, som skifter. Det er dette skifte af aktionaerer eller
anpartshavere, sdfremt erhververen opnar majoriteten af stemmerne i selskabet, som aktiverer
tilbudspligten. Overdragelsen adskiller sig saledes fra lejelovens § 198, stk. 1, 1. pkt., herunder
overdragelse ved fusion eller spaltning, idet der ved disse overdragelser sker et skifte af den
direkte ejer af den tilbudspligtige ejendom.

Tilbudspligten vil imidlertid ikke aktiveres, hvis erhververen i forvejen har majoriteten af stem-
merettighederne i selskabet. Dette folger af de specielle bemarkninger til bestemmelsen:

151 Folketingstidende 2021-22, tilleg A, L 47 som fremsat, s. 348
152 Folketingstidende 2021-22, tilleg A, L 47 som fremsat, s. 348
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“Besidder en ejer af aktier eller anparter majoriteten i selskabet, 0og erhverver denne senere
flere aktier eller anparter i selskabet, vil denne disposition ikke kunne udlose tilbudspligt. Er-

hververen opndr ikke majoriteten ved denne disposition. !>

Det er altsé et krav for anvendelsen af § 198, stk. 1, 2. pkt., at erhververen opndr majoriteten
ved overdragelsen.

Det fremgar ligeledes konkret af de specielle bemarkninger til bestemmelsen, at en overdra-
gelse kan ske ved aktieombytning. Hvis en aktieombytning medferer, at der sker en overdra-
gelse af majoriteten af selskabet, vil aktiecombytningen séledes udlese tilbudspligt efter lejelo-
vens § 198, stk. 1, 2. pkt.!>

Endelig skal det bemarkes, at lejelovens § 198, stk. 1, 2. pkt., finder anvendelse, nar erhverve-
ren opndr majoriteten af stemmerne. Der tages séledes ikke udgangspunkt i majoriteten af aktie
eller anparterne, men derimod stemmerettighederne i selskabet. Et selskab kan saledes f.eks.
opdele sine kapitalandele i A- og B-andele, hvor kun A-andelene har tilknyttet stemmeret.
Selvom B-andelene udger majoriteten af kapitalandelene i selskabet, vil et salg af samtlige B-
andele ikke udlese tilbudspligt, hvis A-andelene ikke overdrages, da disse udger stemmeret-
tighederne i selskabet.!>

Anvendelsesomradet for lejelovens § 198, stk. 1, 2. pkt., er behandlet i afgerelsen T:BB
2011.35 @. Afgerelsen omhandler flere overdragelser, men sarligt én overdragelse belyser an-
vendelsesomradet for § 198, stk. 1, 2. pkt. Selskabet Hauser Plads 28-32 ApS erhvervede i
2003 en tilbudspligtig ejendom bestéende af 15 beboelseslejligheder. Forinden erhvervelsen af
ejendommen blev lejerne tilbudt at overtage ejendommen pé andelsbasis efter dageldende le-
jelovs kapitel XVI (nugeldende kapitel 24), men grundet finansieringsvanskeligheder blev til-
buddet ikke iagttaget. Hauser Plads 28-32 ApS var ved overtagelsen ejet af selskabet IPC-
Nordic Ltd.

12004 blev anparterne i Hauser Plads 28-32 ApS overdraget fra IPC-Nordic Ltd. til selskabet
CJV Holding ApS. CJV Holding ApS var forinden overdragelsen blevet oprettet af IPC-Nordic
Ltd. Overdragelsen medferte derfor, at CJV Holding ApS blev indsat som mellemled mellem
Hauser Plads 28-32 ApS, men at IPC-Nordic Ltd. fortsat i realiteten var ejer af Hauser Plads
28-32 ApS som moderselskab. Lejerne i ejendommen blev ikke i forbindelse med overdragel-
sen tilbudt ejendommen efter dageeldende lejelovs kapitel XVI (nugaeldende kapitel 24). Tre
lejere i ejendommen anlagde derfor sag mod de involverede selskaber med péastand om, at disse
skulle anerkende, at reglerne om tilbudspligt i lejelovens kapitel XVI (nugaldende kapitel 24),
ikke var overholdt ved overdragelsen. Overdragelsen er illustreret i bilag 4.

153 Folketingstidende 2021-22, tilleg A, L 47 som fremsat, s. 348f.
154 Folketingstidende 2021-22, tilleg A, L 47 som fremsat, s. 348
155 Husen, m.fl., Boliglejemdl, s. 1107
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Hauser Plads 28-32 ApS gjorde geldende, at der ved overdragelsen ikke var en erhverver, der
opniede majoritet ved overdragelsen, da [PC-Nordic Ltd. i realiteten bibeholdt sin bestem-
mende indflydelse i Hauser Plads 28-32 ApS efter overdragelsen. Overdragelsen skulle derfor
ifolge Hauser Plads 28-32 ApS ikke udlese tilbudspligt.

Landsretten udtalte imidlertid:

“Den omstendighed, at IPC-Nordic Ltd. havde en bestemmende indflydelse over det erhverv-
ende selskab, kan ikke cendre herpd, allerede fordi en afgorelse gdende ud pd, at tilbudspligten
ikke udloses i en sddan situation, reelt vil kunne gore bestemmelsen i lejelovens § 102, stk. 1,
2. pkt. [nugeeldende § 198, stk. 1, 2. pkt.], illusorisk derved, at en efterfolgende overdragelse
af anparterne i moderselskabet til det erhvervende selskab — uagtet at der i den situation samlet
set bade formelt og reelt havde fundet et ejerskifte af ejendommen sted — ikke ville udlose til-
budspligt, jf. Hojesterets dom af 31. august 1993, U.1993.868 H.”

Som folge heraf afgjorde Landsretten, at overdragelsen af anparterne i Hauser Plads 28-32 ApS
til CJV Holding ApS var omfattet af lejelovens § 102, stk. 1 (nugeeldende § 198, stk. 1), hvorfor
ejendommen i 2004 skulle have veret tilbudt lejerne i overensstemmelse med lejelovens kapi-
tel XVI (nugaldende kapitel 24).

Det kan udledes af Landsrettens afgerelse, at alle overdragelser hvor erhververen opnar stem-
memajoritet, vil veere omfattet af bestemmelsen, uanset om de reelle ejerforhold for og efter
overdragelsen @ndres. Det kan ligeledes udledes af Landsrettens afgorelse, at séfremt dette
ikke var retstilstanden, vil lejelovens § 198, stk. 1, 2. pkt., vaere illusorisk, da selskaber i sa fald
vil kunne indrette sig ud af bestemmelsen som folge af afgerelsen UfR 1993.868 H. Denne
afgoerelse vil blive behandlet naermere nedenfor i afsnit 3.5.2.

Denne fortolkning foelges imidlertid ikke i afgerelsen UfR 2022.4196 @. Som anfort i afsnit
3.3.3, omhandlede denne afgerelse tre transaktioner. I overdragelsen foretaget i 2012 overdrog
A samtlige anparter i ejendomsselskabet X ApS, som ejede den tilbudspligtige ejendom, til
selskabet Z Invest ApS. A ejede selv 100% af anparterne i selskabet Z Invest ApS. Efter denne
overdragelse var selskabet Z Invest ApS séledes moderselskab for ejendomsselskabet X ApS.
Retten skulle herefter tage stilling til, hvorvidt denne overdragelse aktiverede tilbudspligten.
Overdragelsen er illustreret i bilag 5.

Ejendomsselskabet X ApS gjorde til stotte for sin frifindelsespastand geldende, at A havde
majoriteten af stemmerne i ejendomsselskabet X ApS béade for og efter overdragelsen, hvorfor
der ikke foreld et reelt ejerskifte, og overdragelsen var derfor ikke omfattet af den tidligere
lejelovs § 102, stk. 1 (nugaeldende § 198, stk. 1). Lejerne gjorde herimod geldende, at den
foreliggende overdragelse var typetilfeeldet for en aktivering af tilbudspligten efter den tidligere
lejelovs § 102, stk. 1, 2. pkt. (nugeldende § 198, stk. 1, 2. pkt.). Dette blev begrundet med, at
samtlige anparter i ejendomsselskabet X ApS blev overdraget til én erhverver, som herved
opnaede 100% af stemmerne i selskabet, der ejede den tilbudspligtige ejendom. Under henvis-

Side 48 af 86



ning til afgerelsen T:BB 2011.35 O, gjorde lejerne endvidere gaeldende, at det ikke havde no-
gen indflydelse pa, hvorvidt overdragelsen aktiverede tilbudspligten, at A ejede det erhverv-
ende selskab.

Boligrettens afgerelse blev afgjort med dissens, og flertallet fandt, at denne overdragelse var
omfattet af den tidligere lejelovs § 102, stk. 1, 2. pkt. (nugaeldende § 198, stk. 1, 2. pkt.), hvorfor
tilbudspligten blev aktiveret. To af dommerne udtalte herefter: “Den omstendighed, at det
fortsat var A, der som ejer af Z ApS havde den bestemmende indflydelse over ejendomsselska-
bet, kan ikke cendre herpd. Der henvises til Ostre Landsrets dom af 23. oktober 2009 gengivet
i T:BB2011.35”. Modsat fandt én af dommerne i Boligretten, at overdragelsen ikke var omfat-
tet af den tidligere lejelovs § 102, stk. 1, 2. pkt. (nugeldende § 198, stk. 1, 2. pkt.), hvorfor
tilbudspligten ikke blev aktiveret. Dette blev begrundet med, at der ikke forela en reel &ndring
af ejerforholdet i ejendomsselskabet X ApS og ejendommen, idet A ejede 100% af anparterne
i selskabet Z Invest ApS.

Det kan af Boligrettens afgerelse udledes, at en overdragelse af kapitalandele i et selskab, der
ejer en tilbudspligtig ejendom, aktiverer tilbudspligten i henhold til lejelovens § 198, stk. 1, 2.
pkt., nér erhververen herved opnér en majoritet af stemmerne i selskabet. Dette gaelder, uagtet
overdragelsen ikke medferer en reel @ndring af ejerforholdet, hvilket er i overensstemmelse
med afgerelsen T:BB 2011.35 @, samt det ovenfor anforte.

Landsretten udtalte indledningsvist i afgerelsen, at tilbudspligten efter lejelovens § 102, stk. 1
(nugeldende lejelovs § 198, stk. 1), indebaerer et veesentligt indgreb i seedvanlige ejerbefojel-
ser, hvorfor bestemmelsen ikke kan straekkes ud over, hvad der med sikkerhed kan legges til
grund efter bestemmelsens ordlyd og motiver, jf. UfR 1993.868 H og UfR 2020.2342 H. Lands-
rettens flertal fandt efterfelgende ikke, at overdragelsen af samtlige anparter i ejendomsselska-
bet X ApS aktiverede tilbudspligten. To dommere udtalte saledes, at: “A4 var savel for som efter
overdragelsen eneejer af Z ApS og af X ApS. Henset til ordlyden af § 102, stk. 1, 2. pkt. [nu-
gaeldende § 198, stk. 1, 2. pkt.], og denne bestemmelses motiver samt til undtagelsesbestem-
melsen § 102, stk. 2, litra ¢ [nugeeldende § 198, stk. 2, nr. 3], finder vi, at det ikke med sikkerhed
kan lcegges til grund, at anpartsoverdragelsen medforte tilbudspligt”. Omvendt fandt én dom-
mer, under henvisning til det af flertallet i Boligretten anforte, at den foreliggende overdragelse
aktiverede tilbudspligten.

For sé vidt angar den del af begrundelsen, der er relateret til en fortolkning af lejelovens § 198,
stk. 1, 2. pkt., kan det af Landsrettens afgerelse udledes, at en overdragelse af samtlige anparter
i et selskab, ikke er omfattet af denne bestemmelse, sdfremt ejeren af de anparter som overdra-
ges, ligeledes ejer samtlige anparter i det erhvervende selskab. Med andre ord medferer en
sadan fortolkning af bestemmelsen, at en overdragelse af samtlige anparter i et selskab, som
ejer en tilbudspligtig ejendom, ikke aktiverer tilbudspligten, sdfremt der alene sker et indirekte
ejerskifte af ejendommen. Dette vil i s fald vere tilfaeldet 1 den foreliggende situation, hvor
de reelle ejerforhold er uandret, idet ejeren af det selskab som overdrages, fortsat har den be-
stemmende indflydelse pa det erhvervende selskab.
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Dog er denne fortolkning af lejelovens § 198, stk. 1, 2. pkt., imidlertid i strid med afgerelsen
T:BB 2011.35 @. I afgerelsen UfR 2022.4196 O, overdrages anparterne i det selskab, som ejer
den tilbudspligtige ejendom, fra en person til et selskab, som herved bliver ejendomsselskabets
moderselskab og som er ejet af samme person. I afgerelsen T:BB 2011.35 @, overdrages an-
parterne i det selskab, som ejer den tilbudspligtige ejendom, derimod fra et moderselskab til et
andet selskab, som har samme moderselskab. Der bliver sdledes indskudt et selskab mellem
moderselskabet og ejendomsselskabet. Selvom situationerne i de to afgerelser adskiller sig, er
der umiddelbart intet ved de foreliggende overdragelser af anparter som medferer, at de to
afgerelser bor have forskelligt udfald. Pa baggrund heraf er der intet der indikerer, at der fore-
ligger en serlig omstendighed i afgerelsen UfR 2022.4196 O i forhold til overdragelsen i T:BB
2011.35 @ som kan begrunde, at overdragelsen af anparter i denne situation ikke skal aktivere
tilbudspligten.

Som det kan udledes af Landsrettens afgerelse i T:BB 2011.35 @, er enhver overdragelse af
anparter, hvorved erhververen opnar stemmemajoritet, omfattet af lejelovens § 198, stk. 1, 2.
pkt., uagtet de reelle ejerforhold er uendret. Landsretten begrunder dette med, at en modsatret-
tet fortolkning af lejelovens § 198, stk. 1, 2. pkt., vil gere denne bestemmelse illusorisk, da
selskaber i givet fald vil kunne indrette sig ud af bestemmelsen som folge af afgerelsen UfR
1993.868 H. Dette vil netop vare retstilstanden, safremt Landsrettens afgerelse i UfR
2022.4196 O legges til grund, idet anparterne i moderselskabet Z Invest ApS, under henvisning
til afgerelsen UfR 1993.868 H, efterfelgende vil kunne overdrages uden at tilbudspligten akti-
veres. Safremt afgerelsen 1 UfR 2022.4196 O laegges til grund, vil dette veere udtryk for en
praksisendring, hvorefter lejelovens § 198, stk. 1, 2. pkt., ikke finder anvendelse ved en aktie-
eller anpartsoverdragelse, hvis et ejendomsselskabs reelle ejerforhold ikke @ndres ved over-
dragelsen.

Denne fortolkning af lejelovens § 198, stk. 1, 2. pkt., vil imidlertid forekomme uhensigtsmaes-
sig, da bestemmelsen i sé fald vil vaere illusorisk, som anfoert af Landsretten i T:BB 2011.35 O.
Ydermere er Landsrettens begrundelse forbundet med en vis usikkerhed, hvilket skyldes, at der
ligeledes henvises til lejelovens § 102, stk. 2, litra c. Som tidligere beskrevet i afsnit 3.3.3, kan
denne henvisning forstds pa flere mader. Henvisningen kan forstés saledes, at undtagelsen for
aktivering af tilbudspligten ved overdragelser til hidtidige medejere understotter, at en situation
som 1 UfR 2022.4196 @, hvor der ikke er en reel endring af ejerforholdene, ikke er omfattet af
lejelovens § 102, stk. 1, 2. pkt. De forskellige forstaelser af denne del af Landsrettens begrun-
delse medferer derfor en vesentlig usikkerhed for afgerelsens fortolkning af anvendelsesom-
radet for lejelovens § 198, stk. 1, 2. pkt.

Sammenholdes ovenstaende med at afgerelsen er afsagt med dissens, medferer dette, at sporgs-

malet ber behandles i Hojesteret, forend det endeligt kan konkluderes, hvorvidt afgerelsen UfR
2022.4196 O er udtryk for en praksisendring.
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3.5.2 Overdragelse af holding- eller moderselskaber

I ovenstdende afgorelser henvises der til afgerelsen UfR 1993.868 H!3¢, Denne afgorelse om-
handlede overdragelsen af 78% af aktierne i moderselskabet Aktieselskabet H. P. Lavengreens
Garveri. Ved overdragelsen ejede moderselskabet et datterselskab, Ejendomsaktieselskabet H.
P. Lovengreen, som ejede flere tilbudspligtige ejendomme. Ved overdragelsen af moderselska-
bet, anlagde beboelseslejerne sag mod datterselskabet, med pastand om, at aktieoverdragelsen
udleste tilbudspligt for de pagaeldende ejendomme.

Boligretten udtalte i sin dom, at da ejendommene i datterselskabet matte antages at vere et
vaesentligt element i forbindelse med overdragelsen af aktierne i moderselskabet, matte lejelo-
vens § 102, stk. 1, 2. pkt. (nugaeldende § 198, stk. 1, 2. pkt.), finde analog anvendelse pa aktie-
overdragelsen, da erhververen opniede majoritet i moderselskabet ved overdragelsen.

Landsretten vurderede i modsatning til Boligretten, at aktieoverdragelsen ikke udlgste tilbuds-
pligt. I bemarkningerne til dommen udtalte Landsretten:

“Selv i et tilfeelde som det omhandlede, hvor aktiviteterne i moderselskabet i veesentligt omfang

har veeret knyttet til det ejendomsbesiddende datterselskabs virksomhed, findes der ikke at veere
en sddan arsagernes lighed, at der er grundlag for at anvende bestemmelsen om tilbudspligt
analogt.”

Hojesteret stadfeestede Landsrettens afgerelse og bemerkede samtidig:

“Lejelovens § 102, stk. 1, 2. pkt. [nugeldende 198, stk. 1, 2. pkt.], er udtryk for en egentlig
tilbudspligt og ikke blot en forkobsret, og bestemmelsen indebcerer sdledes et veesentligt ind-
greb i scedvanlige ejerbefojelser. Bestemmelsens anvendelsesomrdde kan pd denne baggrund
ikke udstreekkes ud over, hvad der efter ordlyd og motiver med sikkerhed kan leegges til grund.
Huojesteret tiltreeder derfor, at bestemmelsen ikke kan anses for anvendelig i tilfeelde som det
foreliggende, hvor der ikke er sket overdragelse af aktier eller anparter i det selskab, der ejer
ejendommen, men alene af aktier eller anparter i dette selskabs moderselskab.”

Lejelovens § 198, stk. 1, 2. pkt., skal dermed fortolkes indskraenkende og kan ikke straekkes ud
over bestemmelsens ordlyd, hvorfor overdragelse af aktier og anparter i aktie- og anpartssel-
skaber 1 et moderselskab, hvor datterselskabet ejer en tilbudspligtige ejendom, ikke vil aktivere
tilbudspligt efter lejelovens § 198, stk. 1, 2. pkt.

Det er saledes kun en overdragelse af aktier eller anparter i det selskab, der direkte ejer en
tilbudspligtig ejendom, der vil aktivere tilbudspligten efter lejelovens § 198, stk. 1, 2. pkt. Med
afgerelsen UfR 1993.868 H abnes altsd en mulighed for, at tilbudspligtige ejendomme, som er
placeret i en tilsvarende selskabsstruktur, kan overdrages uden at tilbudspligten aktiveres.

156 Afgerelsens faktum er gengivet i Landsretsdommen U 1992.303 @
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3.5.3 Minoritetsoverdragelser

Ovenstaende analyse omhandler de tilfelde, hvor erhververen opnér majoriteten af stemmeret-
tighederne i selskabet ved overdragelsen. Dog er det ligeledes relevant at undersege, om leje-
lovens § 198, stk. 1, 2. pkt., finder anvendelse i de tilfelde, hvor overdrageren opgiver majori-
teten af stemmerettighederne i selskabet til flere erhververe, men hvor ingen af erhververne
selvsteendigt opnar majoriteten af stemmerettighederne.

Dette sporgsmal blev behandlet i afgerelsen UfR 2004.2221 Q. I afgerelsen blev anparterne i
Ejendomsselskabet Innovo ApS overdraget til tre selskaber, med henholdsvis 25% til Candur
ApS, 37,5% til Terne Invest A/S og 37,5% til Benny og Inge Andersens Familiefond. Ejen-
domsselskabet Innovo ApS ejede pé tidspunktet for overdragelsen to tilbudspligtige ejendom-
men og opgav ved overdragelsen majoriteten af stemmerettighederne til de tre erhververe, men
uden at en enkelt erhverver opnidede majoriteten af stemmerne i selskabet. De reelle ejere af de
tre erhvervende selskaber havde familiemaessige relationer. Ejendomsselskabet Innovo ApS
blev efterfolgende omdannet til et aktieselskab, hvilket vil blive behandlet yderligere i specia-
lets afsnit 3.6.1.

Beboelseslejerne i de tilbudspligtige ejendomme mente, at overdragelsen af stemmemajoriteten
aktiverede tilbudspligten efter dageeldende lejelovs § 102, stk. 1, 2. pkt. (nugeldende § 198,
stk. 1, 2. pkt.), hvorfor de anlagde sag med péstand herom.

Beboelseslejerne gjorde geldende, at der var tale om omgéelse af reglerne om tilbudspligt, da
de tre erhververe havde taet forbudne familiemassige relationer. Ligeledes gjorde beboelsesle-
jerne gaeldende, at lovens ord erhververen skulle fortolkes til ligeledes at omfatte erhververne,
da overdrageren havde solgt kapitalandele til tre selskaber, der tilsammen opnéede majoriteten
af stemmerne i selskabet. Modsat gjorde Ejendomsselskabet Innovo ApS geldende, at loven
skulle fortolkes bogstaveligt, sdledes at erhververen ikke ogsa skulle omfatte erhververne.

Boligretten tog Ejendomsselskabets Innovo ApS’ péstand til felge, da Boligretten ikke fandt,
at lejelovens § 102, stk. 1, 2. pkt., kunne fortolkes s vidt, at den fandt anvendelse pa de fore-
lagte overdragelser. Landsretten stadfzestede dommen og udtalte:

“Ved overdragelsen af anparterne opndede sdledes ingen af erhvervene hver for sig majoritet
af stemmer i selskabet. Der er herefter ikke grundlag for at fortolke lejelovens § 102, stk. 1, 2.
pkt. [nugeldende § 198, stk. 1, 2. pkt.], sdledes, at bestemmelsen omfatter de foreliggende

’

overdragelser.’

Landsretten fandt det ligeledes ikke godtgjort, at der var tale om omgéelse af reglerne om til-
budspligt, hvorfor overdragelsen ikke aktiverede tilbudspligten.

Béde Boligretten og Landsretten fortolkede i UfR 2004.2221 @ lejelovens § 198, stk. 1, 2. pkt.,
indskraenkende efter bestemmelsens ordlyd, hvilket er i overensstemmelse med Hojesterets af-
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gorelse UfR 1993.868 H. Bestemmelsens ordlyd erhververen skal dermed i henhold til afge-
relsen forstas bogstaveligt, og erhiververen kan ikke udvides til at omfatte flere erhververe i
forening.

Spergsmalet blev igen behandlet i afgerelsen UfR 2020.2342 H, som omhandlede Carlsberg-
fondets salg af samtlige kapitalandele i1 seks ejendomspartnerselskaber. Kapitalandelene i1 de
seks ejendomspartnerselskaber, der hver is@r ejede en tilbudspligtig ejendom, blev solgt til tre
pensionskasser, henholdsvis med 49% til PFA Pension A/S, 34% til Juristerne og @¥konomer-
nes Pensionskasse og 17% til Danske Civil og Akademiingenigrers Pensionskasse. Ved over-
dragelsen blev ejendomspartnerselskaberne omdannet fra aktieselskaber til partnerselskaber,
hvortil der blev stiftet et komplementaranpartsselskab som komplementar. Denne selskabsom-
dannelse vil blive nermere behandlet i specialets afsnit 3.6.1.

De erhvervende selskaber stiftede hver et datterpartnerselskab og et datterdatterpartnerselskab
med dertilhgrende komplementaranpartsselskaber. Erhververne overtog ejendomspartnersel-
skaberne med deres datterdatterpartnerselskab, mens erhververnes komplementaranpartssel-
skab erhvervede ejendomspartnerselskabernes komplementaranpartsselskab med samme ejer-
andele pa henholdsvis 49%, 34% og 17%. Der var saledes oprettet en dobbeltholdning struktur
efter overdragelsen. Ejerstrukturen for og efter overdragelsen er illustreret i bilag 6.

Ved overdragelsen blev lejerne i ejendommene ikke tilbudt at overtage ejendommene pa an-
delsbasis efter lejelovens dagaeldende kapitel XVI (nugeeldende kapitel 24), hvorfor lejerne i
fem ud af de seks ejendomme anlagde sag mod de fem ejendomspartnerselskaber.

Lejerne gjorde til stotte for deres pastand om, at overdragelsen udleste tilbudspligt geeldende,
at angivelsen erhververen i ental og bestemt form, jf. lejelovens § 102, stk. 1, 2. pkt. (nugeael-
dende § 198, stk. 1, 2. pkt.), skulle ses i ssmmenhang med den generelle terminologi, der var
anvendt i lejeloven, hvor partsangivelser konsekvent var anvendt i ental og bestemt form. De
gjorde endvidere geeldende, at resultatet i afgerelsen UfR 2004.2221 @ hvilede péd konkrete
omstendigheder, hvorfor afgerelsen ikke kunne have praejudikatsverdi, som ellers anfort af
ejendomspartnerselskaberne.

Landsretten tillagde imidlertid UfR 2004.2221 @ prajudikatsvaerdi, da de udtalte, at Ostre
Landsret i UfR 2004.2221 @ havde fastslaet, at tilbudspligt efter lejelovens § 102, stk. 1, 2.
pkt. (nugeldende § 198, stk. 1, 2. pkt.), alene indtreeder, nér én af flere erhververe opnar ma-
joriteten af stemmerettighederne i selskabet. Landsretten henviste ligeledes til UfR 1993.868
H, hvorefter bestemmelsens anvendelsesomrade ikke kunne strackkes ud over, hvad der efter
ordlyden og motiverne med sikkerhed kunne laegges til grund. Endelig udtalte Landsretten, at
erhververne ikke kunne anses som ét retssubjekt, men tre forskellige erhververe, hvorfor
Landsretten endeligt kom frem til, at overdragelsen ikke udleste tilbudspligt efter lejelovens §
102, stk. 1, 2. pkt. (nugeldende § 198, stk. 1, 2. pkt.).
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Landsrettens afgerelse blev efterfelgende anket til Hojesteret, hvor parterne gjorde samme péa-
stande og anbringender galdende. I Hojesteret blev afgerelsen afgjort med dissens, hvor fler-
tallet, under henvisning til afgerelsen UfR 1993.868 H, udtalte:

“Ordlyden ma neerliggende forstas sadan, at nogen ved overdragelsen skal have opndet en
stemmemajoritet, og det kan ikke efter forarbejderne med sikkerhed leegges til grund, at et
bredere anvendelsesomrdde har veeret forudsat.”

En dommer udtalte, at som folge af sprogbrugen i lejeloven, kunne det ikke sluttes at brugen
af entalsformen erhververen, forte til at bestemmelsen ikke omfattede 1 hvert fald den situation,
hvor der sker et samtidigt salg til flere erhververe, der tilsammen opnar majoritet af stemmerne.
Denne forstaelse indebar ikke efter dommerens opfattelse en udvidende fortolkning og var ikke
i strid med UfR 1993.868 H, da salget i UfR 1993.868 H angik kapitalandele i et holdingselskab
og ikke det selskab, der direkte ejede ejendommen, som det var tilfaeldet i UfR 2020.2342 H.

Dommen blev afsagt efter stemmeflertallet, og Landsrettens afgerelse blev derfor stadfestet
med flertallets begrundelse, samt de af Landsretten i gvrigt anferte grunde.

Som folge af Hojesterets afgorelse i UfR 2020.2342 H kan det dermed endeligt konkluderes,
at lejelovens § 198, stk. 1, 2. pkt., skal fortolkes indskreenkende efter dens ordlyd og det kan
ikke antages, at flere erhververe kan betragtes som én erhverver. Det er dermed en forudset-
ning for anvendelsen af § 198, stk. 1, 2. pkt., at én erhverver opnar majoriteten af stemmeret-
tighederne i selskabet ved overdragelsen, hvorfor tilbudspligten ikke aktiveres, safremt ingen
erhververe selvstendigt opnar majoriteten af stemmerettighederne.

3.5.4 Flerholdingselskabsmodellen

Med udgangspunkt i ovenstaende afsnit 3.5.2 om overdragelse af holding- eller moderselskaber
og afsnit 3.5.3 om overdragelser hvor ingen opnér majoritet, kan to forhold fastslas. For det
forste er det kun overdragelser af aktier eller anparter i det selskab, som direkte ejer en tilbuds-
pligtig ejendom, der aktiverer tilbudspligten, jf. UfR 1993.868 H. Dernaest folger det af bade
UfR 2004.2221 @ og UfR 2020.2342 H, at tilbudspligten alene aktiveres, hvis en erhverver af
en ejendom som er tilbudspligtig, opndr majoriteten af stemmerettighederne, og at flere erhver-
vere ikke kan betragtes som én erhverver.

Kombineres disse resultater, anforer Jesper Boge Pedersen i artiklen T:BB 2006.166'%, at dette
medferer en mulighed for, at en ejer af et kapitalselskab, som ejer en tilbudspligtig ejendom,
kan overdrage aktie- eller anpartsmajoriteten i dette selskab, uden at overdragelsen aktiverer
tilbudspligten. En figur af Jesper Boge Pedersens model er illustreret i bilag 7.

Hvis udgangspunktet er, at en fysisk person ejer alle aktier eller anparter i et aktie- eller an-
partsselskab, som ejer en tilbudspligtig ejendom, bestar modellen af to trin.

157 Pedersen, Visse problemstillinger i relation til tilbudspligt efter lejelovens kap. XVI, T:BB 2006.167
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Det forste trin bestar i, at den fysiske person overdrager en tredjedel af aktierne eller anparterne
1 aktie- eller anpartsselskabet der ejer ejendommen til tre nystiftede aktie- eller anpartsselska-
ber, som den fysiske person selv ejer. Da ingen af de erhvervende nystiftede selskaber opnér
majoritet af stemmerne i selskabet som ejer ejendommen, aktiveres tilbudspligten ikke, jf. UfR
2004.2221 @ og UfR 2020.2342 H.

Det andet trin bestér i, at den fysiske person overdrager samtlige aktier eller anparter i de tre
nystiftede selskaber til en potentiel kaber af den tilbudspligtige ejendom. Denne overdragelse
aktiverer ligeledes ikke tilbudspligten, da de selskaber som overdrages, ikke er den direkte ejer
af det selskab som ejer den tilbudspligtige ejendom, jf. UfR 1993.868 H. Efter disse to trin vil
den ultimative ejer af ejendommen séledes vere skiftet, uden at tilbudspligten aktiveres. Denne
model abner dermed en mulighed for, at en ejer af en tilbudspligtig ejendom, safremt ejerskabet
sker igennem et holdingselskab, kan overdrage ejendommen til en tredjemand uden at tilbuds-
pligten aktiveres. Jesper Boge Pedersen anforer dog, at safremt den tidsmaessige periode for
gennemforelsen af disse trin er meget kort og ikke er begrundet i nogle saglige forhold, at der
er en risiko for, at domstolene vil anse det som forsgg pad omgéelse og dermed alligevel aktivere
tilbudspligten.

3.6 Overdragelser i andre tilfzelde end dem som fremgér af § 198, stk. 1

Der har i retspraksis og i retslitteraturen laenge vaeret en overordnet enighed om, at lejelovens
§ 198, stk. 1, 2. pkt. (dageldende lejelovs § 102, stk. 1, 2. pkt.), skal anses for at veere udtem-
mende. Dette bunder i, at det i UfR 1993.868 H fastslés, at anvendelsesomradet for lejelovens
§ 198, stk. 1, 2. pkt., skal fortolkes indskreenkende og ikke kan straekkes ud over bestemmelsens
ordlyd. Dette er senere blevet bekraftet i UfR 2020.2342 H. Jesper Boge Pedersen rejser i
artiklen T:BB 2006.167 dog spergsmal om, hvorvidt lejelovens § 198, stk. 1, 2. pkt., ligeledes
finder anvendelse ved overdragelse af ejerandele i andre juridiske personer, sdsom s.m.b.a’er,
kommanditselskaber eller interessentskaber. Dette vil blive behandlet i afsnit 3.6.2.

I forhold til lejelovens § 198, stk. 1, 1. pkt., har der leenge hersket tvivl om, hvorvidt andre
former for overdragelser, end de i bestemmelsen direkte opregnede, aktiverer tilbudspligten.
Dog er denne tvivl som udgangspunkt afklaret med afgerelsen UfR 2022.4196 O, der som
ovenfor anfert bl.a. omhandlede, hvorvidt en spaltning aktiverede tilbudspligten. Om dette
sporgsmél bemarkede to ud af tre dommere i Landsretten, at den tidligere lejelovs § 102, stk.
1, 1. pkt., fremstod som udtemmende og fandt dermed ikke, at overdragelse af en tilbudspligtig
ejendom 1 forbindelse med en spaltning aktiverede tilbudspligten. Det skal hertil bemeerkes, at
denne afgerelse er afsagt med baggrund i den tidligere lejelovs regler om tilbudspligt, hvori
spaltning, modsat i den nugaldende lejelov, som navnt ikke fremgar direkte af bestemmelsen.
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Sammenholdes det faktum, at den tidligere lejelovs § 102, stk. 1, 1. pkt., skal anses som vee-
rende udtemmende, jf. UfR 2022.4196 © med det faktum, at det i forarbejderne til den nugel-
dende lejelovs § 198, stk. 1, 1. pkt., er anfort at: “Bestemmelsen videreforer den geeldende
lejelovs § 102, som omhandler de former for overdragelse, der udloser tilbudspligt”'>® méa det
antages, at ogsd den nugaldende lejelovs § 198, stk. 1, 1. pkt., skal anses for udtemmende.
Dette besvarer umiddelbart spergsmalet om, hvorvidt tilbudspligten aktiveres i1 andre tilfzlde,
end de i bestemmelsen opregnede, nemlig at lejelovens § 198, stk. 1, 1. pkt., og de opregnede
overdragelser, skal anses for udtemmende. Tilbudspligten aktiveres dermed ikke ved overdra-
gelse af en tilbudspligtig ejendom ved andre former for overdragelser.

Dog kan der alligevel s@ttes sporgsmalstegn ved rigtigheden af afgerelsens resultat, i forhold
til om lejelovens § 198, stk. 1, 1. pkt., og dermed ogsa spergsmélet om de i bestemmelsen
opregnede typer overdragelser, er udtemmende. Denne tvivl skyldes, at det ved den seneste
lovaendring af lejeloven i 2022 er anfort, at reglerne er viderefort uden indholdsmassige an-
dringer. Derudover er der i de specielle bemerkninger til bestemmelsen anfert, at der med
indsattelse af spaltning foreslds preeciseret i bestemmelsen, at spaltning er omfattet.!>® Dette
indikerer naermere, at lovgiver er af den overbevisning, at spaltning fer denne lovandring al-
lerede var at anse som en overdragelse der aktiverede tilbudspligten, end at hensigten med
lovaendringen var at endre pd hvilke situationer, som aktiverer tilbudspligten. Der er dermed
holdepunkter for at antage, at Landsrettens fortolkning i UfR 2022.4196 © om at § 198, stk. 1,
1. pkt., er udtemmende, ikke med sikkerhed kan leegges til grund.

At dette er tilfeldet, understottes ligeledes ved en gennemgang af de tidligere lejeloves bestem-
melser om, hvilke overdragelser der aktiverer tilbudspligten. Ved tilbudspligtens indferelse
med 1975-lejeloven i § 57 b, stk. 6, var ordlyden felgende: “Tilbudspligten geelder ved enhver
overdragelse af ejendommen.” Der var pa dette tidspunkt ikke pa samme méde, som i de senere
lejelove, en opregning af hvilke typer overdragelser der aktiverede tilbudspligten. Med 1979-
lejeloven fik reglerne om tilbudspligt, som ovenfor anfert, sit eget kapitel og 1975-lejelovens
bestemmelse om tilbudspligt blev flyttet til § 102, stk. 1. Ordlyden af denne bestemmelse var:
“Tilbudspligten geelder ndr, ejendommen eller en del heraf overdrages ved salg, gave, fusion
eller mageskifte ”. 1 forarbejderne til denne bestemmelse var folgende anfert: “Den foresldede
bestemmelse svarer til § 57 b, stk. 6. Det fastsldas heri, at tilbudspligten geelder ved enhver
overdragelse af ejendomme med de hidtidige undtagelser. ”'*° Dermed er der holdepunkter for
at antage, at 1979-lejelovens anvendelsesomrade er uaendret i forhold til 1975-1ejeloven, hvor-
for anvendelsesomradet for 1979-lejelovens § 102, stk. 1, og dermed hvilke overdragelser som
aktiverer tilbudspligten, er enhver overdragelse af ejendommen, jf. ordlyden af 1975-lejelovens
§ 57, stk. 6.

Sammenholdes dette med, at der som navnt bade i de almindelige og specielle bemarkninger
til 2022-lejeloven er anfort, at reglerne om tilbudspligt foreslas viderefort uden indholdsmaes-
sige andringer, dog med praecisering af at spaltning ogsé aktiverer tilbudspligten, er der ogsé

158 Folketingstidende 2021-22, tilleg A, L 47 som fremsat, s. 349
159 Folketingstidende 2021-22, tilleg A, L 47 som fremsat, s. 349
160 Folketingstidende 1978-79, Tillaeg A, spalte 2473
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her holdepunkter for at antage, at 2022-lejelovens anvendelsesomrade er uendret i forhold til
1975-lejeloven. Er dette tilfaeldet, er anvendelsesomradet for § 198, stk. 1, 1. pkt., dermed li-
geledes enhver overdragelse af ejendommen. Det kan dog undre at der ved vedtagelse af 1979-
lejeloven, og efterfelgende viderefort i 2022-lejeloven, er indsat en opregning af specifikke
overdragelsesformer, hvorefter tilbudspligten aktiveres, mens der henvises til at bestemmelsen
svarer til 1975-lejeloves § 57 b, stk. 6, hvorefter enhver overdragelse aktiverer tilbudspligten.
Hensigten med at indsatte en opregning af forskellige former for overdragelser som aktiverer
tilbudspligten, er ikke indlysende og fremgér ligeledes ikke af forarbejderne til nogle af lejelo-
vene. Det fremgar derimod af forarbejderne, at der i de seneste lejelove henvises tilbage til
1975-lejelovens bestemmelse om aktivering af tilbudspligten.

Endvidere stottes udgangspunktet om, at lejelovens § 198, stk. 1, 1. pkt., ikke med sikkerhed
er udtemmende, i en gennemgang af den argumentation som anvendes i afgerelsen UfR
2022.4196 Q.

Dommerne i Landsretten udtaler indledningsvist i begrundelsen for afgerelsen UfR 2022.4196
O, at: “Tilbudspligt efter lejelovens § 102, stk. 1 [nugaeldende § 198, stk. 1], indebcerer et
veesentligt indgreb i seedvanlige ejerbefojelser, der ikke kan streekkes ud over, hvad der efter
bestemmelsens ordlyd og motiver med sikkerhed kan lcegges til grund, jf. U1993.868H og
U2020.2342H . Efter indledningsvist at have konstateret dette, udtaler Landsretten felgende:
“Spaltning er ikke ncevnt i den opregning i den tidligere lejelovs § 102, stk. 1, 1. pkt. [nugeel-
dende § 198, stk. 1, 1. pkt.], der fremstdar som udtommende”.

Det tyder dermed p4, at Landsrettens resultat i afgerelsen UfR 2022.4196 O er baseret pa den
forudsetning, at afgerelserne UfR 1993.868 H og UfR 2020.2342 H omhandler fortolkning af
savel lejelovens § 102, stk. 1, 1. pkt. som 2. pkt. (nugeldende § 198, stk. 1, 1. og 2. pkt.),
saledes at det efter disse to afgerelser bade er lejelovens § 102, stk. 1, 1. og 2. pkt. (nugeldende
§ 198, stk. 1, 1. og 2. pkt.), der skal fortolkes indskraenkende. Dette er imidlertid ikke tilfzldet,
idet Hojesteret i de to afgerelser UfR 1993.868 H og UfR 2020.2342 H, alene henviser til
bestemmelsen i lejelovens § 102, stk. 1, 2. pkt. (nugeeldende § 198, stk. 1, 2. pkt.), hvorfor det
alene er denne del af bestemmelsen, der i henhold til afgerelserne skal fortolkes indskran-
kende. Hvorvidt lejelovens § 198, stk. 1, 1. pkt., herefter skal anses for udtemmende med be-
grundelse i1 afgerelserne UfR 1993.868 H og UfR 2020.2342 H, athenger derfor af, om Hoje-
sterets fortolkning af bestemmelsen i lejelovens § 102, stk. 1, 2. pkt. (nugeldende § 198, stk.
1, 2. pkt.), kan overfores pa lejelovens § 198, stk. 1, 1. pkt.

I artiklen T:BB 2006.167 udtaler Jesper Boge Pedersen, at afgerelsen UfR 1993.868 H “/...]
kan neeppe uden videre anvendes som preejudikat for, at samtlige tilbudspligtsregler skal for-
tolkes indskreenkende, idet Hojesteret netop leegger veegt pd, at § 102, stk. 1, 2. pkt. [nugeel-
dende § 198, stk. 1, 2. pkt.], er udtryk for en tilbudspligt og ikke blot en forkabsret [...]”. Da
det ma antages, at Hojesteret med afgerelsen sigter til, at en egentlig tilbudspligt er et andet og
mere vesentligt indgreb i de sadvanlige ejerbefojelser end en almindelig forkebsret, anforer
Jesper Boge Pedersen herefter, at afgerelsen UfR 1993.868 H formentlig ikke finder anven-
delse pa den del af reglerne om tilbudspligt, som omhandler overdragelse af selve ejendommen.
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Dette skyldes, at denne del af reglerne om tilbudspligt alene er udtryk for en forkebsret, hvilket
som ovenfor i afsnit 3.1 anfort, er tilfeeldet ved lejelovens § 198, stk. 1, 1. pkt.

Pé baggrund af disse betragtninger kan det ikke med sikkerhed fastslés, at det anforte udgangs-
punkt om at lejelovens § 198, stk. 1, 1. pkt., er udtemmende, jf. UfR 2022.4196 @, er retstil-
standen. Derfor findes det relevant at behandle, hvorvidt andre typer af overdragelser, end dem
som fremgér direkte af bestemmelsen, aktiverer tilbudspligten.

3.6.1 Virksomhedsomdannelse

I flere afgerelser vedrerende reglerne om tilbudspligt bliver der foretaget virksomhedsomdan-
nelser i forbindelse med overdragelser af tilbudspligtige ejendomme. Derfor er det relevant at
undersgge, hvorvidt en virksomhedsomdannelse kan vare omfattet af lejelovens § 198, stk. 1,
1. pkt.

I artiklen T:BB 2006.155 antager Seren Andersen, at der ved virksomhedsomdannelser efter
lov om skattefri virksomhedsomdannelse er tale om en overdragelse ved salg, hvor vederleg-
gelsen sker med aktier eller anparter i stedet for penge. ¢!

Spergsmaélet blev behandlet i UfR 2022.4196 @, hvor der blev foretaget en virksomhedsom-
dannelse, da en tilbudspligtig ejendom blev overdraget til Y ApS som led i en skattefri virk-
somhedsomdannelse. Den tilbudspligtige ejendom var forinden overdragelsen ejet af bradrene
A, B og C personligt og efter overdragelsen ejet af selskabet Y ApS, som A, B og C ejede med
en tredjedel hver. Der var saledes ikke sket et reelt ejerskifte. Boligrettens afgerelse blev afsagt
med dissens, hvor flertallet fandt:

“[...] at overdragen — uanset at den skete som led i en skattefri virksomhedsomdannelse, og
uanset at ejerkredsen bag selskabet Y ApS var identisk med ejendommens ejerkreds for over-
dragelsen - ma anses for en overdragelse omfattet af lejelovens § 102, stk. 1, 1. pkt. [nugeel-
dende § 198, stk. 1, 1.pkt.] /...]".

Boligretten fandt séledes, at overdragelsen 1 afgerelsen, der var sket som led i en skattefri virk-
somhedsomdannelse, var omfattet af dageldende lejelovs § 102, stk. 1, 1. pkt. (nugeldende §
198, stk. 1, 1. pkt.).

Den disserende boligretsdommer udtalte imidlertid, at overdragelsen ikke var omfattet af §
102, stk. 1, 1. pkt. (nugeldende § 198, stk. 1, 1. pkt.). Dommeren begrundede sit synspunkt
med dommene UfR 2020.2342 H og UfR 1993.868 H, hvorefter lejelovens § 198, stk. 1, ikke
kan straekkes ud over, hvad der efter ordlyden og lovmotiverne med sikkerhed kan laegges til
grund. Det ma dermed antages, at dommeren ikke mente, at overdragelsen kunne sidestilles
med et salg.

161 TBB 2006.155
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Det fremgér af de specielle bemarkninger til 2022-lejelovens § 198, stk. 1, at der ved en virk-
somhedsomdannelse efter lov om skattefri virksomhedsomdannelse sker et ejerskifte, idet ejen-
dommen ved overdragelsen gar fra at vere ejet af en fysisk person til at vaere ejet af en juridisk
person. Derfor vil sddanne overdragelser vare omfattet af tilbudspligten. 6

Boligretten fandt imidlertid, at beboelseslejernes ret til at f4 ejendommen tilbudt pa andelsbasis
ved overdragelsen 1 2009 var foraldet, hvorfor spergsmalet udgik af sagen ved Landsretten.
Boligrettens resultat ma dog anses som varende korrekt i henhold til gaeldende ret, da det med
sikkerhed 1 lovmotiverne fremgar, at overdragelser som led i en skatteftri virksomhedsomdan-
nelse skal udlese tilbudspligten, jf. de specielle bemerkninger til § 198, stk. 1.

I afgarelsen UfR 2020.2342 H blev der ligeledes foretaget en virksomhedsomdannelse. Denne
virksomhedsomdannelse var imidlertid ikke en omdannelse omfattet af lov om skattefri virk-
somhedsomdannelse, da selskaberne som ejede de tilbudspligtige ejendomme, blev omdannet
fra et aktieselskab til et partnerselskab. Der var saledes ikke tale om et ejerskifte fra en fysisk
person til en juridisk person.

I dommens sagsfremstilling fremgér det, at Carlsbergfondet fik udarbejdet et notat af advokat-
firmaet Plesner, der omhandlede hvorvidt denne virksomhedsomdannelse i sig selv udleste til-
budspligt. Det fremgik af notatet, at omdannelsen ikke ville udlese tilbudspligt, da:

“[...] en omdannelse af Selskaberne til partnerskaber ikke stiller boliglejerne i en anderledes
eller ringere situation end ved det pdteenkte salg af Selskaberne, idet boliglejerne i forvejen
ikke har krav pa at fa Ejendommene tilbudt pa andelsvilkdr under den nuvcerende salgsstruktur
med tre kobere af Selskaberne, hvoraf ingen far kontrol.”

Advokatfirmaet Plesner mente derfor, at den konkrete virksomhedsomdannelse ikke aktiverede
tilbudspligten, og da spergsmaélet ikke blev behandlet ved retten, idet lejerne ikke gjorde syns-
punktet geeldende, kan det ikke udledes pa baggrund af dommen, hvorvidt en sadan virksom-
hedsomdannelse vil aktivere tilbudspligten.

I afgerelsen UfR 2004.2221 O blev Ejendomsselskabet Innovo ApS omdannet til Boligselska-
bet Innovo A/S. Forinden omdannelsen havde Ejendomsselskabet Innovo ApS overdraget ma-
joriteten af sine anparter til tre erhververe, hvilket efter beboelseslejernes opfattelse aktiverede
tilbudspligt, se mere herom i specialets afsnit 3.5.3. Bade Boligretten og Landsretten fandt, at
overdragelsen ikke udleste tilbudspligt efter dagaeldende lejelovs § 102, stk. 1, 2. pkt. (nugeael-
dende § 198, stk. 1, 2. pkt.), da ingen af de tre erhververe opnidede majoritet. Boligretten udtalte
tilmed vedrerende virksomhedsomdannelsen: “Ligeledes leegges efter bevisforelsen til grund,
at denne fordeling bibeholdtes, efter selskabet blev omdannet til et aktieselskab.”. Boligretten
abner siledes op for, at en virksomhedsomdannelse fra et anpartsselskabs til et aktieselskab
ikke selvstaendigt aktiverer tilbudspligten, safremt majoriteten af stemmerettighederne ikke
@ndres ved omdannelsen.

162 Folketingstidende 2021-22, tilleg A, L 47 som fremsat, s. 349
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Boligrettens begrundelse gengives imidlertid ikke i Landsretten og spergsmalet er ikke neer-
mere behandlet i Landsretten. Boligrettens udtalelse er séledes forbundet med en vis usikker-
hed.

Omdannelsen fra et anpartsselskab til et aktieselskab i afgerelsen medferte ikke, at en fremtidig
overdragelse af stemmemajoriteten i selskabet ville vaere undtaget fra lejelovens § 198, stk. 1,
2. pkt., da bade anparts- og aktieselskaber fremgar af loven. Beboelseslejerne blev siledes ikke
stillet i en ringere position af virksomhedsomdannelsen, hvilket ogsa var advokatfirmaet Ples-
ners begrundelse for, at virksomhedsomdannelsen i afgerelsen UfR 2020.2342 H ikke aktive-
rede tilbudspligt.

En anderledes virksomhedsomdannelse kan imidlertid medfore, at et selskab bliver omdannet
fra et anparts- eller aktieselskab til en tredje selskabsform, som ikke fremgar af ordlyden af
lejelovens § 198, stk. 1, 2. pkt. Dette kan medfere, at en overdragelse af ejerandele i det nye
selskab ikke udleser tilbudspligt efter lejelovens § 198, stk. 1, 2. pkt., hvis denne bestemmelse
skal fortolkes indskrankende, hvilket behandles nermere nedenfor i afsnit 3.6.2. Derfor kan
det ikke afvises, at en virksomhedsomdannelse kan ske som led i en omgaelse af reglerne om
tilbudspligt, hvorfor omdannelsen formentlig vil kunne udlese tilbudspligt. Der er dog ingen
retspraksis der be- eller afkraefter dette synspunkt, hvorfor spergsmalet ma anses som uafklaret.

3.6.2 Overdragelse af andre juridiske personer end aktie- eller anpartsselskaber

Det folger af lejelovens § 198, stk. 1, 2. pkt., at “/...] overdragelse af aktier og anparter i aktie-
og anpartsselskaber [...]" kan udlese tilbudspligt. Som ovenfor anfort rejser Jesper Boge Pe-
dersen i artiklen T:BB 2006.167 spergsmél om, hvorvidt bestemmelsen finder anvendelse ved
overdragelse af ejerandele i andre juridiske personer.

Jesper Boge Pedersen argumenterer forst for, at en formalsfortolkning af bestemmelsen kan
fore til, at overdragelser af andre juridiske personer ligeledes er omfattet af bestemmelsen. Da
bestemmelsen blev indfert ved loveendringen i 1986, fremgik det af bemarkningerne:

“Andringsforslaget sigter sdledes til, at tilbudsreglerne ogsd skal geelde for ejendomsselska-
ber, idet det findes ganske urimeligt, at de undtages for reglerne. 1%

Formalet med bestemmelsen kan efter ovenstdende citat fortolkes saledes, at alle ejendomssel-
skaber skal vere omfattet af bestemmelsen og dermed ikke kun aktie- og anpartsselskaber.
Lovbemerkningerne til bestemmelsen navner imidlertid forinden ovenstéende citat direkte ak-
tie- og anpartsselskaber, hvorfor det ikke med sikkerhed kan laegges til grund, at det var lovgi-
vers hensigt, at bestemmelsen skulle finde anvendelse pé alle juridiske personer.

163 Folketingstidende 1985-86, Tilleg A, spalte 4676
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Det blev fastlagt i UfR 1993.868 H, at lejelovens § 198, stk. 1, 2. pkt., skulle fortolkes ind-
skreenkende efter dens ordlyd. Derfor kan en formalsfortolkning som ovenfor ikke medfere, at
anvendelsesomradet for bestemmelsen kan straekkes ud over bestemmelsens ordlyd. Dette er
ligeledes anfort af Jesper Boge Pedersen i artiklen T:BB 2006.167.

Lovgiver har varet bevidst om, at der findes forskellige juridiske personer, men har ved be-
stemmelsen kun navnt aktie- og anpartsselskaber. Dette synspunkt understettes ligeledes af et
svar fra davaerende Boligminister Sven Erik Hovmand til boligudvalget i 1992, vedrerende et
forslag om udtrykkeligt at anfore i loven, at overdragelse af anparter i kommanditselskaber
skulle vaere omfattet af bestemmelsen. Til dette svarede ministeren:

“Jeg er heller ikke umiddelbart indstillet pa at udvide tilbudspligten til at omfatte majoritets-
skifte for ejendomme ejet af kommanditselskaber... "%

Her fremgér det tydeligt, at ministeren er af den overbevisning, at lejelovens § 198, stk. 1, 2.
pkt., skal fortolkes efter dens ordlyd, saledes den kun omfatter aktie- og anpartsselskaber. Mi-
nisterens svar har dog imidlertid begranset fortolkningsmaessig verdi, men sammenholdt med
Hojesterets fortolkning af bestemmelsen i UfR 1993.868 H, ma det antages, at bestemmelsen
kun omhandler aktie- og anpartsselskaber, hvorfor overdragelse af ejerandele i andre juridiske
personer ikke aktiverer tilbudspligt efter lejelovens § 198, stk. 1, 2. pkt. Jesper Bage Pedersen
nar samme konklusion i sin artikel.

Claus Rohde gor i Lejeloven med kommentarer'®® geldende, at bestemmelsen ligeledes mé
antages at omfatte partnerselskaber, da disse betragtes som en serlig form for aktieselskaber
og er underlagt selskabslovens regler, jf. selskabslovens kapitel 21.!% Der er imidlertid intet
retspraksis der behandler dette spergsmal. I UfR 2020.2342 H blev spergsmalet ikke direkte
behandlet, selvom der var tale om overdragelser af ejerandele i ejendomspartnerselskaber. Den
manglende behandling af dette spergsmél kan vere udtryk for, at partnerselskaber er omfattet
af bestemmelsen, da Hojesteret afgjorde sagen pa baggrund af, at ingen opnaede majoriteten af
stemmerettighederne i selskaberne, jf. specialets afsnit 3.5.3. Da domstolene ikke behandlede
spoargsmaélet direkte, m& denne antagelse dog anses som usikker og uden konkrete holdepunk-
ter.

164 Besvarelse af sporgsmal 3 af 10.10.1992 (gengivet i TBB 2006.167)
165 Birk, m.fl., Lejeloven med kommentarer
166 Birk, m.fl., Lejeloven med kommentarer, s. 990
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4. DEL — DE LEGE FERENDA

I ovenstdende 3. Del er det analyseret, hvilke overdragelser der ud fra et de lege lata-perspektiv
aktiverer tilbudspligten og hvilke overdragelser, der ikke aktiverer tilbudspligten. I felgende
Del vil det med henblik pa besvarelse af specialets problemformulering blive analyseret, hvilke
overdragelser der aktiverer tilbudspligten, og hvilke overdragelser der ikke aktiverer tilbuds-
pligten, ud fra et de lege ferenda-perspektiv. For at besvare denne del af problemformulering,
vil formalet med udkastet til lov om a&ndring af lov om leje forst blive prasenteret, hvorefter
de konkrete regeleendringer samt deres betydning for retstilstanden vil blive analyseret.

4.1 Formilet med udkast til forslag til lov om 2endring af lov om leje

Ud fra ovenstdende 3. Del er sarligt tre former for overdragelser interessante ved fastleeggelsen
af tilbudspligtens anvendelsesomrade, da disse tre former for overdragelse umiddelbart ligner
overdragelser der burde aktivere tilbudspligten, men retspraksis har statueret, at tilbudspligten
alligevel ikke aktiveres.

Forst og fremmest de tilfelde hvor stemmemajoriteten af aktier eller anparter i et holdingsel-
skab, som ejer et datterselskab med en eller flere tilbudspligtige ejendomme, overdrages til én
erhverver. Det er statueret ved afgerelsen UfR 1993.868 H, som beskrevet i afsnit 3.5.2, at
tilbudspligten ikke aktiveres i disse tilfalde.

Dernast de tilfaelde, hvor et selskab, som ejer en eller flere tilbudspligtige ejendomme, over-
drages til flere erhververe, hvoraf ingen af erhververne opnar stemmemajoritet i selskabet. Det
er senest statueret ved afgerelsen UfR 2020.2342 H, som beskrevet i afsnit 3.5.3, at tilbuds-
pligten ligeledes ikke aktiveres i disse tilfaelde.

Endelig de tilfaelde, hvor et selskab der ejer en eller flere tilbudspligtige ejendomme overdrages
til et nyt selskab, men hvor der ikke sker et skifte af det reelle ejerforhold ved overdragelsen.
Det er ved overdragelsen foretaget i 2012 i afgerelsen UfR 2022.4196 3, som beskrevet i afsnit
3.5.1, statueret, at tilbudspligten ikke aktiveres i disse tilfzlde.

Som ovenfor anfert i afsnit 1.3.3 er der fra politisk side et enske om at udvide tilbudspligtens
anvendelsesomrade, hvorfor der er blevet udarbejdet et udkast til lovforslag om @ndring af
lejeloven, hvori reglerne om tilbudspligt ville blive @ndret. Udkastet til forslaget blev imidler-
tid trukket tilbage efter forslaget havde varet sendt i hering, men udkastet belyser alligevel
lovgiveres gnske om, hvordan en potentiel fremtidig retstilstand ber se ud.

I de almindelige bemarkninger til udkastet er det anfort, at der i praksis er konstateret flere

tilfzelde, hvor det har veret muligt at omga reglerne om tilbudspligt. Der nevnes to konkrete
tilfzelde. Forst naevnes det tilfzelde, hvor der overdrages aktie eller anparter i et selskab til flere
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erhververe, hvoraf ingen af erhververne opnar majoriteten af stemmerne i selskabet. Dette hen-
viser tydeligt til situationen i UfR 2020.2342 H. Dernast naevens det tilfzelde, hvor et holding-
selskab, som ejer et selskab, som ejer en eller flere tilbudspligtige ejendomme, bliver overdra-
get til én erhverver, hvilket tydeligt er en henvisning til situationen i UfR 1993.868 H.!¢

Det anfores i de specielle bemerkninger i udkastet til forslaget, at det er Indenrigs- og Bolig-
ministeriets vurdering, at selvom hensigten med forslaget er at udvide anvendelsesomradet for
tilbudspligten, vil denne udvidelse kun omfatte de dispositioner, som reelt er et forseg pa om-
gdelse af reglerne om tilbudspligt. Forslaget vil derfor ikke begranse reelle overdragelser.!6®
Hvad der nermere forstas ved en reel overdragelse beskrives ikke naermere. Det méd dog anta-
ges, at der hermed menes, at en reel overdragelse er en overdragelse, som ikke har til hensigt
at omga reglerne om tilbudspligt, og at udvidelsen af reglerne om tilbudspligt ikke vil begraense
disse overdragelser yderligere.

Som felge af det politiske enske om en udvidelse af anvendelsesomrédet for tilbudspligten, er
det interessant at undersege, hvilken potentiel betydning endringen af reglerne om tilbudspligt
i udkastet til lovforslaget ville have haft for afgerelserne UfR 2020.2342 H og UfR 1993.868
H, hvilket er de situationer, der henvises til 1 udkastet. Der henvises ikke direkte til situationen
i afgerelsen UfR 2022.4196 O, men udkastet ma ligeledes anses for at kunne have haft betyd-
ning i denne situation, hvorfor ogsa denne afgerelse vil blive behandlet.

For at kunne lave denne analyse, vil regelgrundlaget som er beskrevet i udkastet til lovforslaget
imidlertid forst behandles.

4.2 Det foresliede regelgrundlag
Det folger af udkastet til lovforslag § 1, nr. 5:

“§ 198, stk. 1, affattes sdledes: » Tilbudspligten indtrceeder ved et kontrolskifte vedrorende ejen-
dommen. Et kontrolskifte foreligger i folgende tilfeelde:

1) En eller flere fysiske eller juridiske personers erhvervelse ved aftale, gave eller fuld-
byrdelse af pant eller anden sikkerhed eller pd anden vis af mindst 50 pct. af ejerande-
len til ejendommen.

2) En direkte eller indirekte overgang eller overdragelse af den bestemmende indflydelse
over den eller de juridiske personer, der ejer ejendommen.

3) En cendring af mindst 50 pct. af det reelle ejerskab af den eller de juridiske personer,
der ejer ejendommen.

167 Udkast til forslag til lov om @ndring af lov om leje, lov om boligforhold og lov om leje af almene boliger, s. 12
168 Udkast til forslag til lov om @ndring af lov om leje, lov om boligforhold og lov om leje af almene boliger, s. 23

Side 63 af 86



4) En direkte eller indirekte overgang eller overdragelse af retten til mindst 50 pct. af det
okonomiske afkast fra ejendommen, eller de juridiske personer, der direkte eller indi-
rekte ejer ejendommen.

5) En direkte eller indirekte overgang eller overdragelse af retten til mindst 50 pct. af en
veerdistigning af ejendommen, eller de juridiske personer, der direkte eller indirekte
ejer ejendommen.

6) Foretagelse af en eller flere dispositioner, som ikke er omfattet af nr. 1- 5, men hvorved
der opnas en tilsvarende virkning.”

Ud fra bestemmelsens ordlyd kan det indledningsvist konstateres, at tilbudspligten aktiveres
ved et kontrolskifte. Det fremgér af de specielle bemarkninger til bestemmelsen, at begrebet
kontrolskifte er defineret bredt i de opregnede tilfzelde, med henblik pd at omfatte alle former
for direkte og indirekte overdragelser af ejendomme eller rettigheder hertil, séledes der ikke
skal kunne ske omgéelse af tilbudspligten ved forskellige aftale- og selskabskonstruktioner. !¢
Den foresldede bestemmelse fokuserer séledes mere pa overdragelsen end erhververen, som
det er tilfaeldet efter nugaeldende regler om tilbudspligt. Det kan ligeledes konstateres, at der
med den foreslaede @ndring skeles til de nuvarende regler om kontrolskifte, som fremgar af
lejelovens § 19, stk. 4, vedrerende huslejefastsattelse ved gennemgribende forbedrede leje-
mal.!”® Der er dermed ikke tale om en nyskabelse i udkastet til forslaget, men derimod tale om
en overforsel af den tankegang som findes i lejelovens § 19, stk. 4.

I udkastet til forslaget fremgar det, at tilbudspligten indtraeeder ved de i nr. 1-6, opregnede til-
feldegrupper. Af de specielle bemarkninger fremgar det, at en detaljeret og omfattende be-
skrivelse af disse tilfeelde har veret nedvendig, for at omfatte de mange forskellige méder,
hvorpa en ejendom kan overdrages.!”! Dette adskiller sig vasentligt fra den nugaldende § 198,
stk. 1, hvor der ikke pa samme made er en detaljeret og omfattende beskrivelse af, hvilke til-
feelde der aktiverer tilbudspligten. Ligeledes kan det konstateres, at fusion og spaltning ikke er
genstand for saerskilt regulering efter den foreslaede bestemmelse. Dette begrundes i, at den
detaljerede og omfattende beskrivelse af kontrolskifte medferer, at fusion og spaltning i sig
selv eller i forening med andre transaktioner kan udgere et kontrolskifte efter bestemmelserne
inr. 1-6.17

Endelig er der indsat en generalklausul i den foresldede bestemmelses nr. 6, hvorefter tilbuds-
pligten ligeledes indtreeder, sdfremt en eller flere dispositioner opnir samme virkning som en
disposition efter nr. 1-5, men ikke direkte er omfattet af en af disse. Formalet med denne be-
stemmelse er at undgd omgéelse af tilbudspligten, saledes en ikke-omfattet overdragelse der
opnér samme virkning som en omfattet overdragelse, vil aktivere tilbudspligten.'”® Dette ad-
skiller sig ligeledes vaesentlig fra den nugeldende § 198, stk. 1, hvor der ikke er indsat en

169 Udkast til forslag til lov om @ndring af lov om leje, lov om boligforhold og lov om leje af almene boliger, s. 23
170 Udkast til forslag til lov om @ndring af lov om leje, lov om boligforhold og lov om leje af almene boliger, s. 12
171 Udkast til forslag til lov om &ndring af lov om leje, lov om boligforhold og lov om leje af almene boliger, s. 23
172 Udkast til forslag til lov om @ndring af lov om leje, lov om boligforhold og lov om leje af almene boliger, s. 24
173 Udkast til forslag til lov om @ndring af lov om leje, lov om boligforhold og lov om leje af almene boliger, s. 27f.
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opsamlingsbestemmelse, da kun de konkrete overdragelser som aktiverer tilbudspligten, er op-
regnet.

Af udkastet til lovaendringen fremgar intet vedrerende undtagelserne til tilbudspligten, som
folger af den nugeldende lejelovs § 198, stk. 2, nr. 1-5.

4.3 Vurdering af retspraksis i forhold til udkastet

Efter ovenstdende redegerelse af de foresldede andringer til lejelovens regler om tilbudspligt,
vil disse @ndringers potentielle betydning for afgerelserne UfR 2020.2342 H, UfR 1993.868
H og UfR 2022.4196 O blive analyseret nedenfor.

4.3.1 UfR 2020.2343 H — Minoritetsoverdragelser

I afgarelsen UfR 2020.2343 H var der tale om en overdragelse af samtlige kapitalandele af seks
ejendomsselskaber til tre pensionskasser, hvoraf ingen af erhververne opniede majoritet. For
naermere gennemgang af faktum i afgerelsen henvises til afsnit 3.5.3. Hojesteret kom frem til,
at forholdet ikke var omfattet af dagaeldende lejelovs § 102, stk. 1, 2. pkt. (nugeldende § 198,
stk. 1, 2. pkt.), hvorfor overdragelsen ikke aktiverede tilbudspligten.

I henhold til den foresldede bestemmelse, indtraeeder tilbudspligten ved et kontrolskifte vedra-
rende ejendommen, jf. den foresldede bestemmelses § 198, stk. 1, 1. pkt. Bestemmelsens nr. 1,
kan ikke anses for at finde anvendelse, da denne omhandler kontrolskifte ved erhvervelse af
ejerandele af selve den tilbudspligtige ejendom, hvilket ikke er tilfeldet i afgerelsen, da der
sker en overdragelse af kapitalandele i de selskaber, som ejer de tilbudspligtige ejendomme.

Et kontrolskifte foreligger ligeledes i henhold til bestemmelsen, ved en direkte eller indirekte
overgang eller overdragelse af den bestemmende indflydelse over den eller de juridiske perso-
ner, der ejer ejendommen, jf. den foresldede bestemmelses §198, stk. 1, nr. 2. Det fremgér af
de specielle bemarkninger til den foresldede bestemmelse, at begrebet den bestemmende ind-
flydelse skal forstas i overensstemmelse med selskabslovens §§ 6-7.!74 I henhold til selskabs-
lovens § 7, stk. 1, er bestemmende indflydelse befajelsen til at styre en dattervirksomheds gko-
nomiske og driftsmassige beslutninger.

Forinden overdragelsen i UfR 2020.2343 H havde Carlsbergfondet den bestemmende indfly-
delse over de seks ejendomsselskaber, da Carlsbergfondet ejede samtlige kapitalandele og der-
ved kunne styre ejendomsselskabernes ekonomiske og driftsmassige beslutninger. Ved over-
dragelsen afgav Carlsbergfondet den bestemmende indflydelse, da samtlige kapitalandele blev
overdraget til de tre pensionskasser. Ingen af de tre pensionskasser opndede imidlertid bestem-

174 Udkast til forslag til lov om @ndring af lov om leje, lov om boligforhold og lov om leje af almene boliger, s. 24
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mende indflydelse, da ingen af de tre pensionskasser opnéede stemmemajoriteten i ejendoms-
selskaberne. Saledes kunne ingen af pensionskasserne selvstendigt styre ejendomsselskaber-
nes gkonomiske og driftsmaessige beslutninger, jf. selskabslovens § 7, stk. 1.

Det folger af de specielle bemerkninger til den foresldede bestemmelses § 198, stk. 1, nr. 2, at
det er afgerende for bestemmelsens anvendelse, at en ny fysisk eller juridisk person udever den
bestemmende indflydelse over ejendommen.!”> Bestemmelsen er sdledes tilsvarende den nu-
gaeldende lejelovs § 198, stk. 1, 2. pkt., og da ingen af de tre pensionskasserne opnaede den
bestemmende indflydelse, kan det ikke antages, at den foreslaede bestemmelses § 198, stk. 1,
nr. 2, finder anvendelse pa overdragelsen.

I henhold til den foresldede bestemmelses nr. 3, foreligger der imidlertid ligeledes et kontrol-
skifte ved en @ndring af mindst 50% af det reelle ejerskab af den eller de juridiske personer,
der ejer ejendommen. Af de specielle bemerkninger til bestemmelsen fremgér det, at en ud-
skiftning af halvdelen eller mere end halvdelen af den bagvedliggende ejerkreds, opgjort pa
baggrund af ejerandele, vil udlese et kontrolskifte.!’® Dette var netop tilfeldet i afgorelsen UfR
2020.2343 H, hvorfor overdragelsen séledes ville veere omfattet af den foreslaede bestemmel-
ses § 198, stk. 1, nr. 3, da der forela et kontrolskifte.

Safremt udkastet til lovforslaget var blevet vedtaget, havde dette saledes a&ndret retstilstanden,
da det efter den foreslaede bestemmelse ikke ville vaere muligt at lave minoritetsoverdragelser,
hvor halvdelen eller mere af ejerandelene i et ejendomsselskab bliver overdraget til flere er-
hververe, selvom ingen af erhververne selvstendigt opnar majoriteten af stemmerne. Der ville
saledes foreligge et kontrolskifte af ejendommen, hvorfor tilbudspligten i sa fald ville indtraede,
jf. den foreslaede bestemmelses § 198, stk. 1, nr. 3. Dette viser hensigten bag udkastet til lov-
forslaget, hvorefter tilbudspligten skal knytte sig til selve overdragelsen i stedet for erhverve-
ren.

4.3.2 UfR 1993.868 H — Overdragelse af holding- eller moderselskaber

Afgorelsen UfR 1993.868 H omhandlede en overdragelse af 78% af aktierne i et moderselskab,
som ejede et datterselskab med flere tilbudspligtige ejendomme. For neermere gennemgang af
faktum henvises til afsnit 3.5.2. Det er efter afgerelsen kun overdragelser af aktie eller anparter,
i det selskab der direkte ejer en tilbudspligtig ejendom, der aktiverer tilbudspligten. Overdra-
gelse af aktier eller anparter i et ejendomsselskabs ovenstdende holdingselskab eller modersel-
skab, vil sdledes efter afgerelsen og nuvearende retstilstand ikke aktivere tilbudspligt.

Ligesom ved afgerelsen UfR 2020.2343 H, omhandlede afgarelsen UfR 1993.868 H ikke en
overdragelse af ejerandele i selve de tilbudspligtige ejendomme. Overdragelsen i afgerelsen
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omhandlede en aktieoverdragelse af 78% af ejendomsselskabets moderselskab til et nyt sel-
skab. Derfor kan det konstateres, at den foresldede bestemmelses § 198, stk. 1, nr. 1, ikke vil
finde anvendelse ved denne overdragelse.

Der kan argumenteres for, at der var tale om et indirekte skifte af den bestemmende indflydelse
over ejendomsselskabet, som ejede de tilbudspligtige ejendomme, da aktiemajoriteten i mo-
derselskabet der ejede ejendomsselskabet, blev overdraget. Det fremgéar direkte af ordlyden af
den foreslaede bestemmelses § 198, stk. 1, nr. 2, at der foreligger et kontrolskifte, nar der sker
en overdragelse af den bestemmende indflydelse over den eller de juridiske personer, der ejer
ejendommen. Da det ikke er kapitalandele i1 ejendomsselskabet som ejer ejendommen, men
derimod aktier i ejendomsselskabets moderselskab der overdrages, synes det ikke at vaere i
overensstemmelse med bestemmelsens ordlyd, at denne overdragelse ville vaeere omfattet af
bestemmelsen.

Overdragelsen synes nermere at vaere omfattet af den foresldede bestemmelses § 198, stk. 1,
nr. 3. Dette underbygges af de specielle bemarkninger til denne bestemmelse, da det heraf
fremgér, at formalet med § 198, stk. 1, nr. 3, er at sikre, at reglerne om tilbudspligt ikke kan
omgdas ved at overdrage ejerandele leengere oppe i en ejerstruktur.!’”” Ved afgerelsen UfR
1993.868 H blev mere end halvdelen af ejerandelene i moderselskabet overdraget, hvilket sa-
ledes er en situation som beskrevet i de specielle bemarkninger. Derfor méa den foresldede
bestemmelses § 198, stk. 1, nr. 3, anses for at ville have fundet anvendelse ved overdragelsen
i UfR 1993.868 H.

Safremt det foreslaede udkast til lovforslaget var blevet vedtaget, ville tilbudspligten siledes
ogsa indtreede ved en overdragelse af halvdelen eller mere af ejerandelene i et ejendomssel-
skabs ovenstdende holding- eller moderselskab, i modsatning til retstilstanden efter nugel-
dende lejelovs § 198, stk. 1, 2. pkt.

4.3.3 UR 2022.4196 O — Overdragelser uden reelt ejerskifte

Afgorelsen UfR 2022.4196 © omhandlede bl.a. overdragelsen i 2012, hvor samtlige anparter i
ejendomsselskabet X ApS blev overdraget til selskabet Z Invest ApS, som herefter var moder-
selskab for ejendomsselskabet. For neermere gennemgang af faktum henvises til afsnit 3.5.1.
Ostre Landsret fandt, at dagaeldende lejelovs § 102, stk. 1, 2. pkt. (nugeldende § 198, stk. 1, 2.
pkt.), ikke fandt anvendelse, da Z Invest ApS og X ApS bade for og efter overdragelsen havde
den samme reelle ejer, A, hvorfor tilbudspligten ikke blev aktiveret.

Overdragelsen i UfR 2022.4196 O vedrorte ligeledes ikke ejerandele i selve den tilbudspligtige
ejendom, hvorfor den foresldede bestemmelses § 198, stk. 1, nr. 1, ikke ville finde anvendelse
pa overdragelsen.
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Den foreslaede bestemmelses § 198, stk. 1, nr. 2, omhandler kontrolskifte i form af direkte eller
indirekte overdragelse af den bestemmende indflydelse over den eller de juridiske personer,
der ejer ejendommen. Da den forliggende overdragelse omhandlede overdragelse af anparterne
i ejendomsselskabet X ApS, som ejede den tilbudspligtige ejendom, kan den foresldede be-
stemmelses § 198, stk. 1, nr. 2, umiddelbart finde anvendelse pa denne overdragelse. Endvidere
var det samtlige anparter i ejendomsselskabet X ApS som blev overdraget, hvorfor der var tale
om en overdragelse af den bestemmende indflydelse, idet Z Invest ApS efter overdragelsen
havde befgjelsen til at styre de skonomiske og driftsmassige beslutninger i ejendomsselskabet
X ApS, jf. selskabslovens § 7, stk. 1.

Det folger imidlertid af de specielle bemarkninger til den foreslaede bestemmelses § 198, stk.
1, nr. 2, at vurderingen af, hvorvidt der er sket en overgang eller overdragelse af den bestem-
mende indflydelse, beror pa en konkret vurdering af realiteten. Ved overdragelsen i afgerelsen
UfR 2022.4196 O skete der i realiteten ikke et skifte af den bestemmende indflydelse, da A
bade for og efter overdragelsen reelt var ejer af ejendomsselskabet X ApS, hvorfor han séledes
havde den bestemmende indflydelse bade for og efter overdragelsen. Det mé vurderes, at der
ved den foreliggende overdragelse derfor ikke skete et kontrolskifte efter den foreslaede be-
stemmelses § 198, stk. 1, nr. 2, hvorfor tilbudspligten ikke ville blive aktiveret efter denne
bestemmelse.

Efter den foreslaede bestemmelses § 198, stk. 1, nr. 3, aktiveres tilbudspligten, nar der foretages
en @ndring af mindst 50% af det reelle ejerskab af den eller de juridiske personer, der ejer
ejendommen. Idet der skete en overdragelse af samtlige anparter i ejendomsselskabet X ApS,
som ejede den tilbudspligtige ejendom, foreld der utvivlsomt en @ndring af over 50% af ejer-
skabet af den juridiske person, der ejede ejendommen. Dog var der som ovenfor anfert imid-
lertid ikke tale om en reel @ndring af ejerskabet, da A reelt ejede bade X ApS og Z ApS sével
for som efter overdragelsen. Som folge heraf, ma overdragelsen ligeledes ikke kunne antages
at vaere omfattet af den foreslaede bestemmelses § 198, stk. 1, nr. 3, hvorfor der ikke ville
foreligge et kontrolskifte, der aktiverer tilbudspligten efter udkastet til lovforslaget.

Den foreslaede bestemmelses § 198, stk. 1, nr. 4 og 5, omhandler henholdsvis overdragelse af
retten til skonomisk afkast fra ejendommen og overdragelse af retten til mindst 50% af en
veerdistigning af ejendommen. Den pdgaldende overdragelse i afgerelsen UfR 2022.4196 O
omhandlede tydeligt ikke overdragelser af sddanne rettigheder, hvorfor disse bestemmelser li-
geledes ikke ville finde anvendelse. Endeligt kan det konstateres, at opsamlingsbestemmelsen
i den foreslaede bestemmelses § 198, stk. 1, nr. 6, ligeledes ikke ville finde anvendelse, da der
ikke blev opnaet en tilsvarende virkning som efter bestemmelsens nr. 1-5, idet der ikke skete
et kontrolskifte.

Det kan pé baggrund af ovenstdende udledes, at en overdragelse af aktier eller anparter i et
ejendomsselskab, hvor der ikke foretages et reelt ejerskifte, ikke aktiverer tilbudspligten i hen-
hold til den foreslaede bestemmelses § 198, stk. 1, nr. 1-6. Dette skyldes, at der ikke foreligger
et kontrolskifte, hvis den reelle ejer af ejendomsselskabet forbliver den samme for og efter
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overdragelsen. Da det saledes fremgar tydeligt af ordlyden og motiverne til udkastet til lov-
forslaget, at sddanne overdragelser ikke er omfattet af bestemmelsen, ville der ikke vare tvivl
om retstilstanden, som det er tilfaldet efter nugaeldende lejelovs § 198, stk. 1, 2. pkt., jf. afsnit
3.5.1.

Udkastet til lovforslaget vil ligeledes medfere, at en fremtidig overdragelse af anparterne i Z
Invest ApS og derved af den tilbudspligtige ejendom, ville aktivere tilbudspligten, safremt
overdragelsen vedrarer mindst 50% af anparterne i Z Invest ApS. Dette skyldes, at der i sa fald
ville ske et kontrolskifte efter den foreslaede bestemmelses § 198, stk. 1, nr. 3. Som beskrevet
i specialets afsnit 3.5.1, ville Z Invest ApS efter nugaldende retstilstand, jf. afgerelsen UfR
1993.868 H, kunne overdrages uden aktivering af tilbudspligten. Dermed vil den nugaeldende
lejelovs § 198, stk. 1, 2. pkt., blive illusorisk, safremt afgerelsen i UfR 2022.4196 O tages til
folge. Denne problemstilling ville saledes vare undgaet, safremt udkastet til lovforslaget var
blevet vedtaget.
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5. DEL — KONKLUSION

Specialet har haft til formal at fastlegge anvendelsesomridet for reglerne om tilbudspligt i
lejelovens kapitel 24, for derved at kunne konkludere, hvilke overdragelser der aktiverer til-
budspligten, og hvilke overdragelser der ikke aktiverer tilbudspligten. Som folge heraf, er det
forst nedvendigt at fastlaegge, hvornar der foreligger en tilbudspligtig ejendom, da dette er en
forudsetning for, at en overdragelse er omfattet af reglerne.

I henhold til lejelovens § 196, stk. 2, 1. pkt., finder reglerne om tilbudspligt anvendelse pé rene
beboelsesejendomme, som indeholder mindst seks beboelseslejligheder. Ligeledes finder reg-
lerne anvendelse pa blandede ejendomme, som indeholder mindst 13 beboelseslejligheder, jf.
lejelovens § 196, stk. 2, 2. pkt. Beboelseslejligheder anses lejeretligt som beboelseslokaliteter
med selvstendigt kekken, normalt med indlagt vand og afleb. Antallet af beboelseslejligheder
i ejendommen kan konstateres ved en simpel optelling, hvor ogsé ledige beboelseslejligheder
skal medregnes. Afgerende for hvorvidt en beboelseslejlighed skal indgé i optellingen, athan-
ger af de faktiske forhold og dermed ikke af lejekontraktens angivelse af, om der foreligger et
beboelses- eller erhvervslejemal. Endvidere er det forholdene pa tidspunktet for den tilbuds-
pligtsudlesende disposition, der er relevant.

Det almindelige ejendomsbegreb finder anvendelse for reglerne om tilbudspligt, hvorfor en
ejendom kan vere 1) et matrikelnummer, 2) flere matrikelnumre, der ifolge notering i matrik-
len skal holdes forenet, 3) en ejerlejlighed eller 4) en bygning pé lejet grund, som har eget
ejendomsblad i tingbogen, jf. lejelovens § 8. Reglerne om tilbudspligt finder imidlertid ikke
anvendelse pa ejerlejligheder, uanset hvor mange beboelseslejligheder en ejerlejlighed inde-
holder, medmindre en ejerlejlighed indeholder boligerne i den oprindelige ejendom, hvor ejen-
dommen er opdelt i ejerlejligheder efter ejerlejlighedslovens § 16, stk. 3, eller § 20, stk. 1, 3.
pkt., jf. lejelovens § 196, stk. 3. Tilbudspligten opretholdes, hvis der foretages matrikuleere
@ndringer i ejendommen, men kun for sa vidt angér ferste overdragelse af dele af ejendommen,
herefter skal de adskilte ejendomme bedemmes hver for sig. Endelig finder tilbudspligten ikke
anvendelse pa overdragelser af ejendomme omfattet af lov om almene boliger, ejendomme
beliggende i et udsat boligomrade eller et boligomrade, som ikke leengere er at anse som et
udsat boligomrade, men er omfattet af en falles udviklingsplan eller kommunal udviklings-
plan.

Safremt en ejendom opfylder ovenstidende betingelser, er der séledes tale om en tilbudspligtig
ejendom. Retsvirkningen heraf er, at udlejer — séfremt der er tale om en tilbudspligtig overdra-
gelse — skal tilbyde lejere ejendommen til overtagelse pa andelsbasis, inden ejendommen over-
drages til anden side, jf. lejelovens § 196, stk. 1. Begrebet overdragelse skal forstis i overens-
stemmelse med de almindelige formueretlige regler, hvorfor der skal foreligge en overdragelse
ved aftale.

Lejelovens § 198, stk. 1, opregner hvilke overdragelser der aktiverer tilbudspligten. Tilbuds-
pligten aktiveres forst og fremmest, nér en tilbudspligtig ejendom overdrages ved salg, gave,
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fusion, spaltning eller mageskifte, jf. lejelovens § 198, stk. 1, 1. pkt. Overdragelsen forudsatter,
at der er tale om en frivillig indgaet aftale, hvorfor f.eks. overdragelse ved tvangsauktion ikke
aktiverer tilbudspligten. Lejelovens § 198, stk. 1, 1. pkt., er udtryk for en almindelig forkebsret,
idet ejendommen skal tilbydes lejerne til overtagelse pa andelsbasis, forend ejendommen kan
overdrages til anden side.

Endvidere aktiveres tilbudspligten efter lejelovens § 198, stk. 1, 2. pkt., ved overdragelse af
aktier eller anparter i et aktie- eller anpartsselskab, som ejer en tilbudspligtig ejendom, nar
erhververen herved opnér majoriteten af stemmerettighederne i selskabet. Dette er udtryk for
en udvidet forkebsret, da det ikke er selve den tilbudspligtige ejendom der overdrages, men
derimod kapitalandele i det selskab, som ejer den tilbudspligtige ejendom.

Det er i specialet analyseret, hvorvidt tilbudspligten aktiveres ved andre overdragelser end de
i lejelovens § 198, stk. 1, opregnede. Indledningsvist kan det konkluderes, at lejelovens regler
om tilbudspligt skal fortolkes indskreenkende, hvilket for s& vidt angar lejelovens § 198, stk. 1,
2. pkt., er fastlagt i afgarelsen UfR 1993.868 H. I henhold til afgerelsen UfR 2022.4196 O skal
bestemmelsens 1. pkt., ligeledes fortolkes indskraenkende, men det ma dog antages at ogsa
virksomhedsomdannelser, hvorved ejendommen skifter fra at vaere ejet af en fysisk person til
en juridisk person, ligeledes aktiverer tilbudspligten. Imidlertid vil virksomhedsomdannelser,
hvor en virksomhed der ejer en tilbudspligtig ejendom, skifter fra at veere et anpartsselskab til
et aktieselskab, ikke aktivere tilbudspligten, jf. Boligrettens begrundelse i afgerelsen UfR
2004.2221 .

Idet lejelovens § 198, stk. 1, 2. pkt., skal fortolkes indskreenkende og ikke kan streekkes ud
over, hvad der efter bestemmelsens ordlyd og motiver med sikkerhed kan lagges til grund, mé
det ligeledes antages, at overdragelser af ejerandele i andre selskaber end aktie- og anpartssel-
skaber, hvorved erhververen opndr majoriteten af stemmerettighederne i selskabet, ikke akti-
verer tilbudspligten. Partnerselskaber anses imidlertid som en sarlig form for aktieselskaber
og er underlagt samme regler, hvorfor partnerselskaber ma anses som omfattet af bestemmel-
sen. Retspraksis har dog ikke behandlet dette spergsmaél, hvorfor dette ikke endeligt kan anta-
ges.

Det kan saledes konkluderes, at ovenstaende overdragelser aktiverer den lejeretlige tilbudspligt
ud fra et de lege lata-perspektiv.

For sa vidt angar overdragelser, der ikke aktiverer den lejeretlige tilbudspligt i et de lege lata-
perspektiv, findes forst og fremmest undtagelsesbestemmelserne i lejelovens § 198, stk. 2, nr.
1-5, hvorefter tilbudspligten ikke aktiveres, selvom der foretages en tilbudspligtig overdra-
gelse. Dette gaelder 1) nér erhververen er staten eller en kommune, 2) nar erhververen er den
hidtidige ejers aegtefzlle eller er beslagtet eller besvogret med ejeren i op- eller nedadstigende
linje eller i dennes sidelinje s& ner som seskende eller disses barn, 3) nér erhververen er en
hidtidig medejer, 4) nar erhvervelsen sker ved arv, medmindre erhververen er en juridisk per-
son eller 5) ndr ejendommen inden for de seneste 5 &r har varet ejet af en andelsboligforening,
et boligaktieselskab eller et boliganpartsselskab.
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De opregnede undtagelser finder som udgangspunkt anvendelse pa de tilfaelde, hvor bade den
hidtidige ejer og erhververen er en fysisk person, med undtagelse af bestemmelsens nr. 1 og 5.
For si vidt angér lejelovens § 198, stk. 2, nr. 3, kan det pd baggrund af afgerelsen UfR
2022.4196 O antages, at denne bestemmelse ligeledes omfatter juridiske personer. Afgerelsen
er imidlertid afgjort i henhold til den tidligere lejelov, og da det direkte fremgér af motiverne
til den nugaldende lejelov, at ogsé lejelovens § 198, stk. 2, nr. 3, henvender sig til fysiske
personer, ma det konkluderes, at bestemmelsen ikke finder anvendelse pé overdragelser, hvori
der indgar en juridisk person.

Udover de overdragelser som i medfor af lejelovens § 198, stk. 2, nr. 1-5, direkte er undtaget
fra tilbudspligten, kan det efter specialets analyse konstateres, at der i retspraksis er flere former
for overdragelser af tilbudspligtige ejendomme, som ikke aktiverer tilbudspligten. I medfer af
afgerelsen UfR 1993.868 H kan det konkluderes, at tilbudspligten ikke aktiveres ved majori-
tetsoverdragelser af kapitalandele 1 et moderselskab, nar moderselskabet ejer et datterselskab,
som ejer en tilbudspligtig ejendom. Tilbudspligten aktiveres kun i henhold til lejelovens § 198,
stk. 1, 2. pkt., sdfremt der er tale om en overdragelse af kapitalandele i det selskab, der direkte
ejer den tilbudspligtige ejendom.

Ligeledes kan det efter en analyse af afgerelserne UfR 2004.2221 @ og UfR 2020.2342 H
konkluderes, at tilbudspligten ikke aktiveres i de tilfaelde, hvor kapitalejerne i et aktie- eller
anpartsselskab overdrager kapitalandele svarende til majoriteten af stemmerettighederne, men
hvor ingen af erhvervene selvsteendigt opnar stemmemajoriteten. Aktivering af tilbudspligten
efter lejelovens § 198, stk. 1, 2. pkt., forudsatter saledes, at én erhverver alene opnar majorite-
ten af stemmerettighederne i selskabet efter overdragelsen.

Endelig kan en analyse af afgerelsen UfR 2022.4196 O fore til, at tilbudspligten ligeledes ikke
aktiveres i de tilfzelde, hvor de reelle ejerforhold for og efter overdragelsen er uaendret, selvom
der sker en overdragelse af majoriteten af stemmerettighederne i det selskab, der ejer den til-
budspligtige ejendom. Afgerelsen UfR 2022.4196 O er imidlertid forbundet med en vesentlig
usikkerhed, ligesom den er i strid med afgerelsen T:BB 2011.35 @, hvorfor spergsmalet ber
afklares i Hojesteret, forend det endeligt kan fastlaegges, hvorvidt tilbudspligten aktiveres i
disse tilfelde.

Med stotte 1 udkast til forslag til lov om @ndring af lov om leje, kan det ud fra et de lege
ferenda-perspektiv konstateres, at tilbudspligten efter de forventede fremtidige regler, vil blive
aktiveret ved et kontrolskifte vedrerende den tilbudspligtige ejendom. At tilbudspligten akti-
veres ved et kontrolskifte, er udtryk for, at der neermere fokuseres pa overdragelsen end erhver-
veren. Ovenstdende tilbudspligtige overdragelser vil fortsat vaeere omfattet af de lege ferenda,
men tilbudspligtens anvendelsesomrade vil blive udvidet til ogsa at omfatte tilfeelde, som efter
de lege lata ikke aktiverer tilbudspligten.

Det kan saledes konkluderes, at sdfremt der vedtages regler i overensstemmelse med de fore-
sldede @ndringer af reglerne om tilbudspligt, vil tilbudspligten tillige aktiveres i de tilfeelde,
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hvor stemmemajoriteten i et moderselskab overdrages, ndr moderselskabet ejer et dattersel-
skab, som ejer en tilbudspligtig ejendom. Ligeledes vil tilbudspligten aktiveres, sdfremt der
foretages en minoritetsoverdragelse, hvor flere erhververe i forening opnar majoriteten af stem-
merettighederne i et aktie- eller anpartsselskab. Tilbudspligten vil imidlertid ikke aktiveres i de
situationer, hvor de reelle ejerforhold vedrerende en tilbudspligtig ejendom ikke @ndres, da
der séledes ikke sker et kontrolskifte af ejendommen. Undtagelsestilfeldene som fremgér di-
rekte af lejelovens § 198, stk. 2, nr. 1-5, vil imidlertid ikke blive pavirket af regeleendringen.
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- Andersen, Sgren, Krav til - og problemstillinger i forbindelse med - opfyldelse af
reglerne om tilbudspligt efter lejeloven, T:BB.2006.155

- Arnskov, Christian, /975-lejelovene, UfR 1975B.205
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- Frost, Kim, Tilbudspligt i boligudlejningsejendomme, ET 2017.6
- Pedersen, Jesper Boge, Visse problemstillinger i relation til tilbudspligt efter
lejelovens kap. XVI, T:BB 2006.167
6.2 Lovreferencer

6.2.1 Geldende lovreferencer

Lov nr. 341 af 22. marts 2022 om leje (Lejeloven)
- Lovnr. 342 af 22. marts 2022 om boligforhold
- Lovnr. 908 af 18. juni 2020 om ejerlejligheder (Ejerlejlighedsloven)

- Lovbekendtgorelse nr. 1075 af 30. september 2014 om tinglysning
(Tinglysningsloven)

- Lovbekendtgerelse nr. 1281 af 28. august 2020 (Andelsboligforeningsloven)

- Lovbekendtgoerelse nr. 1446 af 9. november 2022 om leje af erhvervslokaler mv.
(Erhvervslejeloven)

- Lovbekendtgerelse nr. 1451 af 9. november 2022 om aktie- og anpartsselskaber
(Selskabsloven)

- Lovbekendtgerelse nr. 769 af 7. juni om udstykning og anden registrering i matriklen
(Udstykningsloven)

6.2.2 Cirkulzerer
- Cirkuleere nr. 213 af 4. december 1979
6.2.3 Historiske lovreferencer

- Lovnr. 1060 af 23. december 1992 om @ndring af lov om aktieselskaber, lov om
anparts- selskaber og lov om visse selskabers aflaggelse af arsregnskab m.v.

- Lovnr. 170 af d. 28. april 1982 om @ndring af lov om leje

- Lovnr. 187 af 9. juni 1916 om fastsettelse af husleje
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- Lovnr. 226 af 31. marts 2004 om @ndring af lov om aktieselskaber, lov om
anpartsselskaber, lov om den selvsteendige offentlige virksomhed DSB og om DSB S-
tog A/S og kildeskatteloven

- Lovnr. 237 af 8. juni 1979 om leje

- Lovnr. 300 af d. 4. juni 1986 om @ndring af lov om leje

- Lovnr. 378 af 6. juni 1991 om @ndring af lov om leje og lov om midlertidig
regulering af boligforholdene (Tilbudspligt og forhandsgodkendelse)

- Lovnr. 54 af 23. marts 1937 om leje

- Lovnr. 632 af 11. juni 2010 om @&ndring af lov om leje og lov om midlertidig
regulering af boligforholdene

- Lovnr. 82 af 19. marts 1975 om @ndring af lov om leje
- Lovbekendtgerelse nr. 927 af 4. september 2019

- Lovbekendtgerelse nr. 929 af 3. september 2019 om midlertidig regulering af
boligforholdene (Boligreguleringsloven)

6.3 Lovforarbejder

6.3.1 Bemaerkninger til lovforslag
- Forslag til lov om leje, Folketingstidende 1978-79, Tilleeg A, spalte 2401-2498
- Forslag til lov om leje, Folketingstidende 2021-22, tilleeg A, L 47 som fremsat

- Forslag til lov om cendring af lov om leje, Folketingstidende 1974-75, 2. Samling,
Tilleg A, spalte 267-326

- Forslag til lov om cendring af lov om leje, Folketingstidende 1985-86, Tilleg A,
spalte 4669-4678

- Forslag til lov om cendring af lov om leje, lov om midlertidig regulering af
boligforholdene og lov om retsafgifter, Folketingstidende 1990-91, 2. Samling, Tilleeg
A, spalte 6411-6442
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Udkast til forslag til lov om @ndring af lov om leje, lov om boligforhold og lov om
leje af almene boliger
https://prodstoragehoeringspo.blob.core.windows.net/08fae841-b947-402b-99ad-
81bf1c2b3d6e/Udkast%20ti1%20LF%200m%202ndring%20at%201ov%200m%?20lej
€,%2010v%200m%20boligforhold%200g%2010v%200m%?201leje%20af%20almene%
20boliger.pdf (sidst besogt den 17. maj 2023)

6.3.2 Betenkninger

Betcenkning afgivet af Indenrigs- og Boligudvalget den 3. februar 2022,
Folketingstidende 2021-22, Tilleg B, Betenkning over L 47

Beteenkning fra lejelovsudvalget af 1977, Folketingstidende 1978-79, tilleg A, spalte
2477-2494

Lejelovskommissionens beteenkning, Betenkning nr. 1331, Boligministeriet, februar
1997

6.3.3 Heringssvar

Heringsnotat - lovforslag om @&ndring af lov om leje, lov om boligforhold og lov om
leje af almene boliger (Refusion af udlejers udgifter til ménedlige forbrugsmaélinger,
tilbudspligt ved kontrolskifte, forseg med undladelse af belobsopkravning ved
navnene samt rettelser som folge af sammenskrivningen af lejelovgivningen m.v.),
doknr.: 541645, 29. august 2022
https://prodstoragehoeringspo.blob.core.windows.net/08fae841-b947-402b-99ad-
81bflc2b3d6e/Horingsnotat.docx.pdf (sidst besggt den 17. maj 2023))

Horingssvar til udkast til forslag til lov om @ndring af lov om leje, lov om
boligforhold og lov om leje af almene boliger
https://prodstoragehoeringspo.blob.core.windows.net/08fae841-b947-402b-99ad-
81bflc2b3d6e/Horingssvar.pdf (sidst besegt den 17. maj 2023)

6.3.4 Andet

Aftale mellem regeringen (Socialdemokratiet), Dansk Folkeparti, Socialistisk
Folkeparti, Enhedslisten og Alternativet: Initiativer mod kortsigtede investeringer i
private udlejningsboliger
https://im.dk/Media/637595361853080178/aftale-om-initiativer-mod-kortsigtede-
investeringer-i-private-udlejningsboliger final-a.pdf (sidst besegt d. 17. maj 2023)

Besvarelse af sporgsmal 3 af 10.10.1992 (gengivet i T:BB 2006.167)
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6.4 Retspraksis
6.4.1 Ugeskrift for Retsvaesen

UfR 1979.27H

- UfR1983.23 H
- UfR 1992303 O
- UfR 19923570
- UfR 1993.868 H
- UfR2004.2221 0
- UfR2011.350
- UfR2013.3318H
- UfR 2020.2342 H
- UfR 2022.4196 ©
6.4.2 Tidsskrift for Bolig- og Byggeret
- T:BB2004.114 O
- T:BB2008.595V
- T:BB2011.350
6.4.3 Grundejernes Domssamling

- GD2004.070

6.5 Internetkilder

- Kebenhavns Stadsarkiv, Opgor med lejeboligernes husvceertstyrani
https://kbharkiv.dk/udforsk/historier-om-koebenhavn/bolignoed/opgoer-med-
lejeboligernes-husvaertstyranni/ (sidst besggt den 17. maj 2023)

Side 78 af 86



- Herschend, Sofie Synneve, m.fl., Snydt af snedig boligmanavre: Ejendomsinvestorer
korer lejere ud pa et sidespor, Danmarks Radio, 2016
https://www.dr.dk/nyheder/penge/snydt-af-snedig-boligmanoevre-
ejendomsinvestorer-koerer-lejere-ud-paa-et-sidespor (sidst besegt den 17. maj 2023)
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7. BILAG

Bilag 1: Ejerlejlighedslovens § 20, stk. 1, 3. pkt.

[lustration af opdeling efter ejerlejlighedslovens § 20, stk. 1, 3. pkt.:

Selvstaendig
s l—  ejerlejlighed
Beboelseslejemal i A
Beboelseslejemal i tageta gén (Ikke tilbudspligtig)
i tagetagen
\: —
Beboelses- Beboelses- Beboelses- Beboelses-
lejemal; lejemal, lejemal, lejemal,
Beboelses- Beboelses-
lejemal, lejemal,
e Beboclses: Baboelses; Bebosises- Selvstaendig
lejemaly lejemal, lejemal, lejemal — —_—— ejerlejlighed
lejemal lejemal — (Tilbudspligtig, .
9 o Lejelovens § 196, stk.
3,2. pkt.)
Beboelses- Beboelses- Beboelses- Beboelses-
lejemal lejemalg lejemals lejemalg
Beboelses- Beboelses-
lejemals lejemalg
Tilbudspligtig ejendom, jf. Bel jemal bliver
Lejelovens § 196, stk. 1, 1. pkt. i uudnyttet tagetage
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Bilag 2: Ejerlejlighedslovens § 16, stk. 3

Ilustration af opdeling efter ejerlejlighedslovens § 16, stk. 3 — eksempel 1:

N
Beboelses- Beboelses-
lejemal, lejemal,
Beboelses- Beboelses-
lejemaly lejemal,
Beboelses- Beboelses-
lejemalg lejemalg
Beboelses- Beboelses-
lejemal; lejemalg
Beboelses- Beboelses-
lejemalg lejemal;q
Beboelses- Beboelses-
lejemaly, lejemal;»
Beboelses- Beboelses-
lejemal; 3 lejemal; 4
Erhverevslejemal,

Tilbudspligtig ejendom, jf. Lejelovens
§ 196, stk. 2, 2. pkt.

Beboelses- Beboelses-
lejemal, lejemal,
Beboelses- Beboelses-
lejemaly lejemaly
Beboelses- Beboelses-
lejemals lejemalg
Beboelses- Beboelses-
lejemal; lejemalg
Beboelses- Beboelses-
lejemalg lejemalyq
Beboelses- Beboelses-
lejemaly, lejemal;,
Beboelses- Beboelses-
lejemal; 3 lejemal; 4

Erhverevslejemal,

Selvstaendig
ejerlejlighed
(Tilbudspligtig, jf.
Lejelovens § 196, stk.
3, 2. pkt.)

Selvstaendig
ejerlejlighed
(Ikke tilbudspligtig)
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Bilag 3: Ejerlejlighedslovens § 16, stk. 3

[lustration af opdeling efter ejerlejlighedslovens § 16,

stk. 3 — eksempel 2:

Beboelses- Beboelses-
lejemal, lejemal,
Beboelses- Beboelses-
lejemal; lejemal,
Beboelses- Beboelses-
lejemals lejemalg
Beboelses- Beboelses-
lejemal; lejemalg

Beboelses- Beboelses-
lejemal, lejemal,
Beboelses- Beboelses-
lejemaly lejemal,
Beboelses- Beboelses-
lejemals lejemalg
Beboelses- Beboelses-
lejemal; lejemalg
Erhverevslejemal,

Ikke tilbudspligtig ejendom

Erhverevslejemal,

Selvstaendig
ejerlejlighed
(Formentlig ikke
tilbudspligtig)

Selvstaendig
ejerlejlighed
(Ikke tilbudspligtig)
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Bilag 4: T:BB 2011.35 0

Ilustration af ejerforhold fer og efter overdragelsen i 2004:

IPC-Nordic Ltd.

CJV Holding
ApS

IPC-Nordic Ltd.

CJV Holding
ApS

Hauser Plads
28-32 ApS

Hauser Plads
28-32 ApS
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Bilag 5: UfR 2022.4196 O

Ilustration ejerforhold for og efter overdragelsen i 2012:

Z Invest

ApS

Z Invest

ApS

Ejendoms-
selskabet
X ApS

Ejendoms-

selskabet
X ApS
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Bilag 6: UfR 2020.2342 H

[lustration af ejerstrukturen for overdragelsen i 2016:

Carlsberg Fondet

Ejendom; A/S Ejendom, A/S

Ejendom; A/S

Ejendomy A/S

Ejendoms A/S

Ejendomg A/S

WW W W W

[lustration af ejerstrukturen efter overdragelsen i 2016:

Juristerne og Danske Civil og
PFA Pension A/S @konomernes Akademiingeniorers
Pensionskasse Pensionskasse
Datter- _| Datterkom- Datter- _ | Datterkom- Datter- _| Datterkom-
selskab, P/S plementar, ApS selskab, P/S plementar, ApS selskabs P/S plementar; ApS
Datterdatter- Datterdatter- Datterdatter-
Datterdatter- Datterdatter- Datterdatter-
selskab; P/S |~ komplementar, selskab, P/S |~ 1 komplementar, selskabs P/S |~ komplementar;
ApS ApS
49% 17%
Komplementar ApS
Ejendom, P/S Ejendom, P/S Ejendomg P/S Ejendomy P/S Ejendoms P/S Ejendomg P/S

ARARARARAEA
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Bilag 7: T:BB 2006.166

[lustration af Jesper Boge Pedersens model:

Seelger

Ejendom A/S

{nf

Seelger
Holding, A/S Holding, A/S Holdings A/S
33,33% 33,33% 33,33%
Ejendom A/S

{nf

=N

Kober
Holding, A/S Holding, A/S Holdingz A/S
33,33% 33,33% 33,33%
Ejendom A/S

{nf

Side 86 af 86



