Tilbudspligten efter lejelovens kap. XVI
- en kritisk undersggelse af regelseattet

The landlord’s obligation under the Rent Act Ch. XVI
to offer the property to the tenants
— a critical study of the set of rules

af JOACHIM REFSGARD SCHIZNNING

Emnet for denne afhandling er udlejerens tilbudspligt efter lejelovens kap. XVI. Afhandlin-
gens formal er at bestemme retstilstanden pa omradet samt at klarleegge lejernes retsstilling
og reaktionsmuligheder i de tilfeelde, hvor pligten til at tiloyde ejendommen til lejerne ikke er
korrekt opfyldt.

I afhandlingens ferste del foretages en dybdegaende undersggelse af tilbudspligtsreglerne.
Undersggelsen afslagrer, at reglerne er praeget af mangler og uklarheder. Samtidig er tilbuds-
pligten en stor byrde for udlejeren, og det er derfor ingen stor overraskelse, at nogle ejen-
domsoverdragelser gennemfgres (enten bevidst eller ubevidst) i strid med denne forpligtelse.
Nogle vaesentlige konklusioner i afhandlingens farste del er: 1) at tilbudspligtsreglerne falger
det almindelige ejendomsbegreb i dansk ret, 2) at tilbudspligten kan udlgses af andre transak-
tionsformer end de i LL § 102, stk. 1, naevnte, 3) at tilbuddet skal gives til de lejere, som har
en aktuel brugsret pa tiloudsfremsattelsestidspunktet, samt 4) at ejendommen kan videresal-
ges inden for “fredningsperioden™ pa mindre gunstige vilkar uden iagttagelse af tilbudsplig-
ten.

| afhandlingens anden del behandles lejernes retsstilling samt deres reaktionsmuligheder, nar
tilbudspligten ikke er blevet opfyldt pa korrekt vis. Det viser sig, at lejernes ret efter lejelovens
kap. XVI er beskyttet mod ekstinktion, jf. LL § 7, stk. 1. En lejer kan dog ikke pa egen hand fa
medhold i en fuldbyrdelsespastand ved domstolene, da der bestar et vist ngdvendigt proces-
feellesskab mellem de lejere, som boede i ejendommen pa tidspunktet for den tilbudspligtsud-
l@sende disposition.
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Abstract in English

The subject of this thesis is the landlord’s obligation under the Rent Act Ch. XV1 to offer the
property to the tenants. The purpose is to determine the state of the law and to clarify the legal
position of tenants in cases, where the duty to offer the property has not been properly ful-
filled.

The first part of the thesis is an in-depth study of the rules in the Rent Act Ch. XVI. The study
reveals that the rules are somewhat characterized by insufficiency and ambiguities. At the
same time the obligation to offer the property to the tenants is a great burden on the landlord.
Therefore it is no surprise that some transfers are carried out (either deliberately or not) in
breach of this obligation.

Significant conclusions in the first part of the thesis would be: 1) that the obligation to offer
the property may be triggered by other types of transactions that those mentioned in section
102(1) of the Rent Act, 2) that the offer must be given to the tenants, who have a right to use
an apartment on the date of the submission of the offer, and 3) that the property can be resold
in the “protected period” on less favorable terms without triggering the obligation.

The second part of the thesis deals with the tenants’ legal position, when their right has been
bypassed. It turns out that the tenants’ right under the Rent Act Ch. XVI is greatly protected
against extinction by section 7(1) of the Rent Act. Yet it may prove troublesome to seek re-
dress in court, since a tenant cannot bring the claim by himself, due to the litis consortium
between the tenants.
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Kapitel 1: Introduktion

1.1: Indledning

En gruppe journalister har henledt offentlighedens opmarksomheden pa, hvorledes spekulan-
ter udnytter brister i lejelovens tilbudspligtsregler til egen fordel. Spekulanterne snyder pen-
gene op af lejernes lommer eller forhindrer lejerne i at udnytte deres lovhjemlede rettighed™.

Det péstas, at tilbudspligtsreglerne som udgangspunkt er krystalklare?, og at lejernes rettighed
er skaret ud i pap>. Problemet er ifglge journalisterne, at der pé trods heraf findes smuthuller i
reglerne, som abner op for, at tilbudspligten kan undgas eller udnyttes. Det navnes, hvorledes
en aftale om et samlet salg af flere ejendomme, hvoraf ikke alle ejendommene er underlagt
tilbudspligten, kan drejes saledes, at prisen for de tilbudspligtige ejendomme settes op, mens
de restende ejendomme prisnedsettes. Safremt lejere bider pa, snydes de til at erhverve den
tiloudte ejendom, hvori de bor, til en kunstig overpris. Hertil pointeres det problematiske i
muligheden for omgaelse af tilbudspligten i forbindelse med overdragelse af kapitalandele i et
ejendomsselskab. Desuden navnes tilfelde, hvor spekulanterne kagber hinandens ejendomme
til opskruede priser, og sidst bemarkes den simple mulighed, at ejendommens ejer slet ikke
fremsender et tilbud til lejerne.

Pa baggrund af denne indledning synes det passende at ivaerksette en dybdegaende og kritisk
undersggelse af tilbudspligten.

1.2: Problemformulering

Specialet har til formal at redegare for, analysere og fortolke reglerne om tilbudspligten i leje-
lovens kapitel XVI med henblik pa at fastsla den geeldende retstilstand pa omradet. Herved
fremtraeder de situationer, hvor regelsettet pga. mangler og uklarheder ikke i tilstrekkelig
grad formar at vaerne mod, at overdragelsesaftaler gennemfares i strid med tilbudspligten.
Afslutningsvis forsgges lejernes retsstilling samt deres reaktionsmuligheder klarlagt i disse
tilfeelde.

1.3: Metode

Til besvarelse af afhandlingens problemstillinger anvendes den juridiske metode forstaet som
den traditionelle retsdogmatiske metode, hvis opgave er at beskrive, analysere og fortolke
geldende ret*. Til brug herfor anvendes udvalgt lovgivning, retspraksis og juridisk litteratur.

Pa trods af tilbudspligtsreglernes uklarheder og de heraf falgende tvivisspargsmal har dom-
stolene ikke veeret pa overarbejde. Den relevante retspraksis pa omradet er sparsom, og mange
af de komplicerede spargsmal, som tilbudspligten medfarer, er stadigvaek helt eller delvist
ubesvarede af domstolene. Det har naturligvis en vis afledt effekt pa den juridiske litteratur,
som ikke levnes meget nyt stof at bearbejde. Serligt pa omrader med meget begraenset doms-

! Sandge: Hvilken tilbudspligt (Jyllands-Posten), Sandge og Andersen: Tusindvis af lejere snydt til at kebe boli-
gen til overpris (Jyllands-Posten), samt Sandge og Svaneborg: Andre folks penge, kap. 6.

? Sandge og Svaneborg: Andre folks penge, s. 116.

3 Sandge: Hvilken tilbudspligt (Jyllands-Posten).

* Evald og Schaumburg-Miiller: Retsfilosofi, retsvidenskab og retskildelare, s. 212ff.
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praksis suppleres specialet af teenkte eksempler for at afspejle og fortolke nogle af de tvivls-
spgrgsmal, som tilbudspligtsreglerne medfarer.

1.4: Terminologi

I afhandlingen anvendes betegnelsen udlejer om den part, som gnsker at overdrage ejendom-
men, og som derfor skal opfylde tilbudspligten. Om den, som gnsker at erhverve ejendom-
men, anvendes betegnelsen tredjemand.

Kapitel 2: Lejelovens tilbudspligt

2.1: Lejelovens tilbudspligtsregler i oversigtsform

| ejendomme, der helt eller delvis anvendes til beboelse, skal udlejeren tilbyde lejerne ejendommen
til overtagelse pa andelsbasis, inden ejendommen overdrages til anden side”.

§ 100, stk. 1, indleder pa denne vis lejelovens kapitel XVI med en fastslaen af udlejers til-
budspligt. Paragraffen afgreenser herefter i stk. 2-4, de tilbudspligtige ejendomme, da tilbuds-
pligten ikke er geeldende for alle udlejningsejendomme. Sma udlejningsejendomme er ikke
underlagt tilbudspligten. Afslutningsvis konstateres det i stk. 5, at tilbudspligten opretholdes
pa trods af udstykning eller anden registrering i matriklen.

| § 101, stk. 1, fastslas det, at tilbudspligten gar forud for enhver anden rettighed over ejen-
dommen dog med undtagelse af private forkagbs- eller kaberettigheder, som er tinglyst for 3.
maj 1979.

Herefter angiver § 102, stk. 1, en liste over de overdragelsesformer, som udlgser tilbudsplig-
ten. Det geelder bl.a. overdragelse ved salg eller fusion. Tilbudspligten indtreeder, selvom kun
en af del af ejendommen overdrages. De tilfelde af ejendomsoverdragelser, som kan rubrice-
res under et af forholdene opregnet i stk. 2, udlgser dog ikke tilbudspligten. Det geelder bl.a.
overdragelser til den nermeste familie eller staten.

Den praktiske gennemfarsel af tilbudspligten samt kravene hertil behandles i § 103, stk. 1-4.
Her gives regler om tilbuddets indhold, acceptfristen, syn og sken samt udlejers oplysnings-
pligt. I stk. 5, gives udlejer en mulighed for at afvise andelsboligforeningens accept, dersom
andelsholigforeningen ikke kan dokumentere sin betalingsdygtighed. Sidst fastslas en regel i
stk. 6, hvorefter ejendommen kan overga til anden side, hvis lejerne ikke accepterer tilbuddet.
Skede pa ejendommen skal dog anmeldes til tinglysning senest 1 ar efter tilouddet til lejerne.

I § 104, bemyndiges justitsministeren til at fastsatte reglerne for tinglysning af skader for
ejendomme underlagt tilbudspligten. | medfer af bl.a. denne bestemmelse er tinglysningsbe-
kendtgerelsen (fast ejendom) udarbejdet.

Lejelovens kapitel XV1 afsluttes med en beskyttelsespraceptiv regel i § 105, som anfarer, at
reglerne i 88 100-104 ikke ved aftale kan fraviges til skade for lejerne.
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2.2: Oprids af tilbudspligtens historie

Da lejeloven blev endret i 1975 ved lov nr. 82 af 19. marts 1975, indfertes reglerne om til-
budspligten. Pa bekostning af udlejers almindelige ejerbefajelser over sin ejendom skabtes en
grobund for et gget antal andelsboligforeninger.

| forbindelse med behandlingen af lovforslaget anbefalede et nedsat boligudvalg nogle tilfe-
jelser, heriblandt tilbudspligten. De politiske overvejelser bag indfarslen af tilbudspligten er
uklare, da boligudvalget ikke ndede at afgive betenkning pga. et folketingsvalg®. P& trods
heraf ma det formodes, at baggrunden for reglerne har varet et gnske om tilvejebringelse af
flere andelsholigforeninger®. Dette gnske kan vare béret af, at andelsboligformen giver bebo-
erne af ejendommen en hgj grad af indflydelse pa ejendommens drift, samt at vedligeholdel-
sestilsta7nden generelt er hgjere i andelsboligejendomme sammenlignet med udlejningsejen-
domme’.

Tilbudspligtsreglerne var i 1975 samlet i den kompakte 8 57 b, som var en del af lejelovens
kapitel XI A om beboerreprasentationen. Tilbudspligten var dengang betinget af, at der var
valgt oprettelse af en beboerreprasentation, hvilket kraevede at ejendommen indeholdt mindst
13 beboelseslejligheder, jf. § 57 a, stk. 1. Var betingelsen opfyldt, kunne det pa et beboermg-
de besluttes, at tilbudspligten skulle geelde. Beslutningen tinglystes pa ejendommen, hvorefter
tilbudspligten gjaldt i 5 ar med mulighed for fornyelse.

Ved lov nr. 237 af 8. juni 1979 udvidedes tilbudspligten, og i denne forbindelse fik reglerne
sit eget kapitel i lejeloven, nemlig kapitel XVI. Tilbudspligtsreglerne udger herefter 8§ 100-
105. Tilbudspligten blev gjort generel for rene beboelsesejendomme med mindst 6 beboelses-
lejligheder og for blandede ejendomme med mindst 13 beboelseslejligheder. Det var hermed
ikke leengere forngdent at beslutte pa et beboermgde, hvorvidt tilbudspligten var galdende
eller ej, og tinglysning af rettigheden ungdvendiggjordes® (pga. LL (lejeloven) § 7°). Samtidig
fik lejerne forleenget fristen til at acceptere udlejers tilbud fra 2 uger til mindst 6 uger. Accept-
fristen pa 2 uger blev kritiseret af Chr. Arnskov i U 1975B.205, fordi en frist pa kun 2 uger i
praksis udelukker lejerne fra at overtage ejendommen, da det tidsmeessigt ikke er nok til stif-
telse af en andelsboligforening samt fremskaffelse af kapital.

Sidenhen er acceptfristen ved lov nr. 378 af 6. juni 1991 blevet yderligere forlenget til 10
uger, hvilket (igen) begrundedes med, at en frist pa 6 uger kan bibringe et uhensigtsmaessigt
stort tidspres pa lejerne’®. Acceptfristen er altsa over flere gange forleenget til lejernes fordel
for at sikre tilstreekkelig tid til fa etableret en andelsholigforening og fa overblik over finansie-
ringsmulighederne.

Det fandtes usammenhangende, at tilbudspligten var illusorisk ved overdragelse af aktier og
anparter i ejendomsselskaber, hvorved en erhverver opnar majoriteten af stemmerne i selska-
bet, da dette reelt er et ejerskifte™*. Ved andringslov nr. 300 af 4. juni 1986 indsattes derfor
som sidste punktum i LL 8§ 102, stk. 1, en regel, som sikrer, at tilbudspligten deekker denne
situation.

> Lejelovskommissionens betaenkning 1997 nr. 1331, s. 306.

® Lejelovskommissionens betsenkning 1997 nr. 1331, s. 64.

" Lejelovskommissionens betsenkning 1997 nr. 1331, s. 308.

8 Jf. bemaerkningerne til 111. Forslag til lov om leje nr. 33 og 36 i LBF 1979-05-15 nr. 138M (Karnov).
% Se mere om rettighedens tinglige beskyttelse i afsnit 2.5.1.

19 3f. bemarkningerne til § 1, nr. 4 i LFF 1991-05-16 nr. 205 (Karnov).

1 3f. bemarkningerne til nr. 7 i LFF 1986-02-12 nr. 182 (Karnov).
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Selvom den preecise baggrund for tilbudspligtens opstaen ikke forekommer klar, kan det dog
med sikkerhed konkluderes, at reglerne udelukkende er til fordel for lejerne og dermed til
ulempe for udlejer. Grundpillen for omgaelse og udnyttelse af reglerne er stabt.

2.3: Meningen med tilbudspligtsreglerne?

Det er naturligvis muligt for lejere at byde pa den udlejningsejendom, som udgar deres hjem,
nar udlejer udbyder ejendommen. Ligeledes kan lejerne kontakte udlejer med et uopfordret
kebstilbud. Disse modeller er drevet af, at lejerne selv tager initiativ til at fa igangsat en over-
tagelsesproces. Tilbudspligten giver lejerne en handsraekning, da initiativet nu udspringer di-
rekte af lejeloven, idet muligheden for at overtage ejendommen pa andelsbasis skal fremlag-
ges for lejerne, inden ejendommen overdrages (endeligt) til tredjemand. Yderligere skal til-
buddet til lejerne lyde pa samme kgbesum, kontante udbetaling og evrige vilkar, som udlejer
kan opnd ved salg til anden side®. Tilbudspligten medfarer séledes, at lejerne gives en for-
trinsstilling, og herved opstar ikke den konkurrence mellem lejerne og tredjemand, som ellers
er kendetegnede for den frie handel. Formalet med tilbudspligten er saledes at give lejerne en
overtagelsesmulighed, hvor lejerne magdes med et tilbud pa markedsmassige vilkar.

2.4: Den betingede aftale mellem udlejer og tredjemand

Nar en overdragelsesaftale indgaet mellem udlejer og tredjemand aktualiserer tilbudspligten,
da skal lejerne tilbydes ejendommen. Aftalens opfyldelse er derfor ngdvendigvis betinget af,
at lejerne ikke accepterer tilbuddet. Betingelsen udspringer direkte af loven, og betegnes som
en legal betingelse (condictio juris)*®. Tilmed er betingelsen af den art, hvis indtreeden hver-
ken udlejer eller tredjemand er herre over. Irritationsfaktoren er ikke til at overse i de tilfeelde,
hvor parterne efter aftaleforhandlinger, juridisk bistand og undersggelser af ejendom ma kon-
statere, at handlen ikke kan gennemfares, fordi lejerne accepterer tilbuddet. Dette er et steerkt
argument i kampen for afskaffelse af tilbudspligten®®.

2.5: Er tilbudspligten reelt udtryk for en forkgbsret?

Indehaveren af en forkgbsret har krav pa forud for andre at indga aftale om kab af en bestemt
ejendom pa de samme vilkar, som ejeren kan opna ved salg til anden side. Forudsetningen for
kravets opstaen er, at ejeren har besluttet sig for at selge ejendommen. Forkgbsretten adskiller
sig fra en kaberet, som giver indehaveren ret til at kabe en bestemt ejendom, nar dette gnskes
af den berettigede™.

Som falge af forkebsrettens indhold ma ejeren fremsende et overtagelsestilbud til den for-
kebsberettigede, farend et svar kan kraeves pa, om den aktuelle forkgbsret gnskes udnyttet
eller ej™.

12 Se mere herom i afsnit 2.9.

13 Ussing: Aftaler, s. 455.

¥ Udsen: Afskaf tilbudspligten (Huset).

5 I1llum: Dansk Tingsret, s. 316f.

16 TBB 2000.457 af Bang-Pedersen, afsnit 2.3.
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Tilbudspligtsreglerne tillegger ikke lejerne en kaberet, men derimod reelt en forkgbsret pa de
i loven indeholdte vilkar®,

Det er dog den veesentlige detalje, at tilbudspligtsreglerne siden 1986, hvor tilbudspligten ud-
straktes til at omfatte visse overdragelser af aktier/anparter i ejendomsselskaber, jf. LL § 102,
stk. 1, 2. pkt., i disse situationer tilleegger lejerne en ret, som ikke matcher definitionen pa en
forkebsret. 1 U 1993.868 H udtalte Hgjesteret, at LL 8§ 102, stk. 1, 2. pkt., er udtryk for en
egentlig tilbudspligt og ikke blot en forkabsret.

Ved et nermere syn pa bestemmelsen forekommer det klart, at udlejers byrde er veasentlig
anerledes, nar tilbudspligten udlgses ved en aktie- eller anpartsoverdragelse end ved en tradi-
tionel ejendomsoverdragelse. Ved en kapitalandelsoverdragelse skal lejerne tilbydes selve
ejendommen, mens handlen, som udlgser tilbudspligten, omhandler noget andet, nemlig over-
dragelse af aktier/anparter i ejendomsselskabet. Jesper Bgge Pedersen antager i TBB
2006.167, at det ma vaere dette faktum, som Hgjesteret hentyder til, nar byrden betegnes som
en egentlig tilbudspligt. Desuden papeger Jesper Bgge Pedersen, at hgjesterets udtalelse ma
forstas saledes, at denne byrde udtrykker et vaesentligere indgreb i de sedvanlige ejerbefajel-
ser end en almindelig forkabsret'®,

Det er mit synspunkt, at Hgjesterets udtalelse ikke udelukkende skal begrundes pa det faktum,
at handlen med tredjemand og tilbuddet til lejerne ikke angar det samme aktiv. Jeg mener, at
et beerende element for udtalelse ma vare, at tilbudspligten skal opfyldes af ejeren af ejen-
dommen (ejendomsselskabet), skent ejeren ikke ngdvendigvis er part i, men derimod gen-
stand for, den handel, som har udlgst tilbudspligten. Derfor er byrden i denne sammenhang
en egentlig tilbudspligt og ikke blot en forkgbsret.

2.5.1: Rettighedens tinglige beskyttelse

Pa trods af uklarheden omkring den pracise betegnelse herfor, er der ingen tvivl om, at lejer-
ne som falge af deres lejeaftaler og i kraft af tilbudspligtsreglerne har en rettighed (“forkabs-
ret”) over ejendommen. Lejerettigheder hviler pa ejendommen som ejendomsbyrder, hvilket
indebaerer, at de automatisk overgar som personlige forpligtigelser pa den til enhver tid vee-
rende ejer af ejendom, s&fremt de ikke bliver ekstingveret af den nye ejer’. Den nye ejer
overtager altsa den tidligere ejers forpligtelser (og rettigheder), uden et samtykke fra lejerne er
forngdent. Samtidig frigeres den tidligere ejer som udgangspunkt for sine forpligtelser over
for lejerne (dette geelder ogsa krav opstaet far ejerskiftet) fra det tidspunkt, hvor den nye ejer
overtager ejendommen (hvis tidspunktet for aftalens indgaelse undtagelsesvis ligger efter
overtagelsesdagen, da ma dette tidspunkt vare bestemmende?). En undtagelse til den tidlige-
re ejers frigarelse er, ndr den tidligere ejer har optradt ansvarspadragende?".

I medfer af TL (tinglysningsloven) 8 1, stk. 1, skal rettigheder over fast ejendom tinglyses for
at fa gyldighed mod aftaler om ejendommen og mod retsforfglgning. Af TL § 1, stk. 2, falger
det, at en tinglyst rettighed kan ekstingvere en utinglyst ret. For aftaleerhververe kraeves desu-
den som betingelse for ekstinktion god tro efter TL § 5.

7 Kallehauge, Blom og Ehlers: Kommentar til lejelovene 1, 1976, s. 226.
'8 TBB 2006.167 af Pedersen, afsnit 1.4.

19 Jespersen: Lejeret 1, s. 88.

20 Grubbe og Edlund: Boliglejeret, s. 460 (note 4).

2! Grubbe og Edlund: Boliglejeret, s. 459f.
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En undtagelse til dette almindelige tinglysningskrav findes i LL 8 7, stk. 1, 1. pkt. Heraf fal-
ger, at lejernes rettigheder efter lejeloven er gyldige mod enhver uden tinglysning. Som fglge
heraf skal enhver erhverver af ejendommen respektere de rettigheder, som er tillagt lejerne
gennem lejeloven?. Lejerne behgver altsd ikke iagttage nogen sikringsakt for at opn tinglig
beskyttelse af "forkebsretten”, da denne beskyttelse ydes direkte gennem lejeloven. ”Forkabs-
retten” kan altsa ikke gares til genstand for ekstinktion.

Hertil falger det af prioritetsreglen i LL § 101, stk. 1, at “forkabsretten” gar forud for alle an-
dre rettigheder over ejendommen med undtagelse af forkegbs- og kabsrettigheder, som er ting-
lyst for 3. maj 1979.

2.6: Omfattede ejendomme

Som naevnt gaelder tilbudspligten ikke for enhver udlejningsejendom. Reglerne finder anven-
delse pa ejendomme, der udelukkende anvendes til beboelse, og som indeholder mindst 6 be-
boelseslejligheder, jf. LL § 100, stk. 2, 1. pkt., samt pa andre ejendomme med mindst 13 be-
boelseslejligheder, jf. LL § 100, stk. 2, 2. pkt.

Antallet af beboelseslejligheder fastlegges pa baggrund af antallet af lejligheder i ejendom-
men og altsa ikke pa baggrund af antallet af aktuelle lejekontrakter. En ejendom kan derfor
veere underlagt tilbudspligten, selvom lejligheder star tomme eller udlejer selv bor i ejen-
dommen?.

Ved en beboelseslejlighed forstas en eller flere beboelseslokaliteter med dertilhgrende selv-
steendigt kekken, normalt med indlagt vand og aflab. Modstykket hertil er et enkeltveerelse,
som kan defineres som en beboelseslokalitet uden selvsteendigt kakken®*. Enkeltvarelser skal
derfor neppe medregnes i antallet af beboelseslejligheder i ejendommen. Samtidig skal de
formentlig ikke betragtes som vaerende anvendt til andet end beboelse, hvorfor de ikke ude-
lukker anvendelsen af LL 8 100, stk. 2, 1. pkt. Sammenfattet skal enkeltverelser holdes helt
ude af regnestykket, ndr det fastslas, om en ejendom omfattes af tilbudspligten®>.

Tilbudspligten gaelder (safremt ovenstaende betingelser i gvrigt er opfyldte) for ejendomme,
som efter overdragelsen ikke leengere omfattes af lov om leje af almene boliger, jf. LL § 100,
stk. 4. Modsatningsvis falger, at tilbudspligten ikke geelder for ejendomme, som efter en
overdragelse forbliver omfattet af loven.

Endnu en undtagelse findes i LL § 1, stk. 4, hvoraf det falger, at tiloudspligtsreglerne ikke er
geeldende for ejendomme med ustgttede private plejeboliger.

Tilbudspligten skal endvidere ikke iagttages for ejendomme, som inden for de seneste 5 ar har
veeret ejet af en andelsboligforening, et boligaktieselskab eller et boliganpartsselskab, jf. ABL
(andelsboligforeningsloven) § 2, stk. 2, 4. pkt.

Ligeledes fulgte det af lov om fremme af privat udlejningsbyggeri 8§ 3, at ejendomme, som har
modtaget tilskud efter loven, ikke omfattes af tilbudspligtsreglerne i de farste 20 ar efter

22 Karnov Lejelov (2015), note 71 og 73 til § 7.

2% Karnov Lejelov (2015) note 746 til § 100.

24 Jespersen: Lejeret 1, s. 31f.

% Jonasson m.fl.: Administration af boliglejemal, s. 1151, samt TBB 2006.155 af Andersen, afsnit 2.
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ibrugtagelsen. Selvom loven blev ophavet i 2006, har den stadigveek relevans for de ejen-
domme, som modtog tilskud?®.

Tilbudspligten gelder heller ikke for ejendomme, som er opdelt i ejerlejligheder, jf. LL § 100,
stk. 3, 1. pkt., og tilbudspligten bortfalder, nar ejendommen ejerlejlighedsopdeles, jf. LL §
101, stk. 2. En ejerlejlighedsopdeling forudseetter, at udstykning ikke er muligt, jf. ELL (ejer-
lejlighedsloven) § 3, samt at bygningen opfylder visse kriterier, jf. ELL 8§ 10. En ejerlejlig-
hedsopdeling er derfor ofte ikke en mulighed?’. I LL § 100, stk. 3, 2. pkt., findes en serlig
undtagelse til hovedreglen om tilbudspligtens bortfald ved ejerlejlighedsopdeling. Bestem-
melsen indfartes ved lov nr. 488 af 9. juni 2004, da selvsamme lov indfarte muligheden for
under visse omstendigheder at opdele en eksisterende udlejningsejendom i ejerlejligheder i
forbindelse med indretning af nye beboelseslejligheder i ejendommens uudnyttede tagetage
eller i en nypabygget etage, jf. ELL § 10, stk. 2, 1 og 2. pkt. Efter en sadan ejerlejlighedsopde-
ling udgar den oprindelige udlejningsejendom én ejerlejlighed, jf. ELL § 10, stk. 2, 3. pkt. Det
folger af LL § 100, stk. 3, 2. pkt., at tiloudspligten opretholdes for den oprindelige udlejnings-
ejendom, uanset at den nu udger en ejerlejlighed.

2.6.1: Ejendomsbegrebet

Tilbudspligtsreglernes ejendomsbegreb synes umiddelbart at fglge det almindelige ejendoms-
begreb i dansk ret, nemlig udstykningslovens og dermed tinglysningslovens. Det kan illustre-
res med dommen U 1992.357 @, hvor bygningen “Holckenhus” blev anset for veaerende 5
ejendomme pa trods af samme ejer og felles drift. Ejendomskomplekset var opfart pa 5 ma-
trikelnumre. | sagen fokuseredes pa den matrikulare afgrensning, hvilket er i overensstem-
melse med det almindelige ejendomsbegreb.

Far revisionen af lejelovgivningen i 1979 var der tvivl om fortolkningen af ejendomsbegrebet,
jf. bl.a. U 1979.27 H og U 1983.23 H, som afgjorde hvorledes ejendomsbegrebet skulle for-
stas i tilknytning til de dageeldende bestemmelser om tilbudspligt i ejerlejlighedsloven. Tviv-
len gik pa, hvorvidt en samlet bebyggelse bestaende af flere ejendomme kunne anses som
veaerende én ejendom, nar ejendommene uanset individuelle matrikelnumre var underlagt en
form for driftsfalleskab eller lignende, og hvor ejeren var den samme?®. | 1979 indsattes prae-
ciserende serregler i lejeloven, som fastslar, hvornar det almindelige ejendomsbegreb ikke er
geeldende. Et sadant udvidende ejendomsbegreb findes f.eks. i LL § 64, stk. 7, om beboerre-
praesentation.

Herefter ma det kunne konkluderes, at hvor lovgiver ikke direkte har bestemt andet ved ind-
seettelse af serregler, ma det almindelige ejendomsbegreb finde anvendelse inden for lejelov-
givningen. Ganske nerliggende er konklusionen i sammenhang med tilbudspligtsreglerne, da
et udvidende ejendomsbegreb vil tilfgre regelsattet (endnu flere) problemer. Det kan illustre-
res ved et eksempel:

2 Jonasson m.fl.: Administration af boliglejemél, s. 1164.
" TBB 2006.155 af Andersen, afsnit 2.
%8 Jespersen: Lovgivningens fast ejendoms-begreb med sarlig henblik pa lejeforhold, s. 732.
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Safremt flere ejendomme pa individuelle matrikler anses som varende én ejendom og derfor
tilbydes samlet til lejerne, da vil retsforfalgning mod enkelte ejendomme med tvangsauktion®®
til falge udhule tilbuddet til lejerne™.

Desuden vil der kunne opsta et udstykningslignende problem, safremt udlejer kun gnsker at
seelge en enkelt ejendom ud af de mange, som tilsammen udggr én ejendom under det udvide-
de ejendomsbegreb. Dette problem behandles nedenfor i afsnittet om matrikulaere andringer.

Ordet “ejendom” i tilbudspligtsreglerne skal falgelig forstas i overensstemmelse med det al-
mindelige ejendomsbegreb i dansk ret, hvilket kan opsummeres som veerende: 1) et matrikel-
nummer, 2) samnoterede matrikelnumre, 3) en bygning pa lejet grund, 4) eller en ejerlejlig-
hed. Dette almindelige ejendomsbegreb er fastslaet med syvtommersgm andetsteds i lejelov-
givningen, nemlig i EHL (erhvervslejeloven) § 3.

2.6.2: Afgreensning af de tilbudspligtige ejendomme

LL § 100 stk. 2, 1. pkt., leegger med ordene “udelukkende anvendes til beboelse” op til en
strikt ordlydsfortolkning. Dette ma haves in mente ved fastleggelsen af hvilke ejendomme,
som omfattes af tilbudspligten efter dette punktum, og derfor kan ngjes med at indeholde 6
beboelseslejligheder.

I U 1983.830 @ var ejendommen ikke omfattet af tilbudspligten, da ejendommen udover fire
rene beboelseslejemal indeholdt to blandede lejemal, som benyttedes dels til beboelse dels til
henholdsvis leegekonsultation og hjemmekontor.

Ved blandede lejemal forstas netop leje af en beboelseslejlighed samt leje af lokalitet(er) til
andet end beboelse ved samme kontraktforhold*".

Dissensen i @stre Landsret tillagde formalet bag udvidelsen af tilbudspligten i 1979 betydelig
veegt (udvidelsen medferte som navnt, at ejendomme med helt ned til 6 beboelseslejligheder
omfattes af reglerne). Formalet var at fremme lejernes overtagelse af udlejningsejendomme pa
andelsbasis*, og den dissentierende dommer argumenterede pé dette grundlag for, at en ejen-
dom uden rene erhvervslejemal udger en ren beboelsesejendom. Den galdende retstilstand
tillader ikke denne udvidende fortolkning.

Afgares tilbudspligten efter LL § 100, stk. 2, 2. pkt., hvorefter betingelsen er mindst 13 bebo-
elseslejligheder, da medregnes blandede lejemal naturligvis, jf. LL § 3%,

| tilfelde af at en beboelseslejlighed er udlejet alene med henblik pa videreudlejning til bebo-
else, forhindrer denne lejekontrakt formodentlig ikke, at ejendommen kan omfattes LL § 100,
stk. 2, 1. pkt., safremt betingelserne i gvrigt er opfyldte. | modsat fald ville ejeren af en min-
dre ejendom let kunne undga tilbudspligten ved at udleje en beboelseslejlighed til en ”perma-
nent fremlejegiver”®*. Antagelsen ma gealde, skent lejeren aldrig selv bebor lejligheden, og
retspraksis derfor tidligere tilsagde, at disse lejemal udgjorde erhvervslejemal omfattet af er-
hvervslejeloven. Se hertil TBB 2002.292 @. Ved lov nr. 632 af 11 juni 2010 s&ndredes LL § 1,

2% En tvangsauktion udlgser ikke i sig selv tilbudspligten, se herom i afsnit 2.8.2.

% Jespersen: Lovgivningens fast ejendoms-begreb med sarlig henblik pa lejeforhold, s. 739.

31 Jespersen: Lejeret 1, s. 34.

32 Jf. bemaerkningerne til 111. Forslag til lov om leje nr. 32 i LBF 1979-05-15 nr. 138M (Karnov).
%3 Karnov Lejelov (2015) note 747 til § 100.

3 Jonasson m.fl.: Administration af boliglejemal, s. 1150.
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hvorefter denne slags lejekontrakter, som indgas efter andringens ikrafttreedelse den 13. juni
2010 (jf. eendringslovens § 3, stk. 2), nu omfattes af lejeloven, jf. ordet "uanset” i LL § 1, stk.
1. Herved bestyrkes den netop naevnte antagelse yderligere.

Udleje af et lokale til hobby eller lagerformal ved en selvstendig lejekontrakt bevirker, at
ejendommen ikke kan omfattes af tilbudspligten efter LL 8 100, stk. 2, 1. pkt., fordi ejen-
dommen i sa fald ikke er en ren beboelsesejendom, jf. GD 1990/17 B. Ejendommen skal séle-
des opfylde betingelsen om mindst 13 beboelseslejligheder efter LL 8§ 100, stk. 2, 2. pkt., far-
end tilbudspligten er geldende. Samme resultat anferte @stre Landsret i GD 2004/07 @, hvor
to keelderlokaler var udlejet til lagerformal. Ejendommen indeholdte 12 beboelseslejligheder.
Her gjaldt ingen tilbudspligt.

Ligeledes vil udlejning af ejendommens garager til lejerne formentlig have denne virkning,
selvom garagen og beboelseslejligheden er udlejet ved samme lejekontrakt®. P4 trods af det
"blot” er en garage, ma lejemalet karakteriseres som et blandet lejemal*®. Kun sedvanlige
accessorier til beboelse, sésom kalder og loftsrum, andrer ikke pa lejeforholdets karakter®”.

Det er uafklaret, om uudlejede lokaliteter (til andet end beboelse) undertiden skal tilleegges
betydning ved afgraensningen af de tilbudspligtige ejendomme. Problemstillingen bergrtes i
TBB 2008.595 V, hvor en ejendom med 8-9 beboelseslejemal og én uudlejet garage skulle
tilbydes lejerne til overtagelse pa andelshasis efter LL § 100, stk. 2, 1. pkt. Vestre Landsret
udtalte, at bestemmelsen ma forstas som indeholdende et krav om en aktuel brug af ejendom-
men til andet end beboelse. Landsretten henviste til bestemmelsens forarbejder, serligt udvi-
delsen i 1979 (der som omtalt vedtoges som led i bestrabelserne pa at fremme lejernes over-
tagelse af udlejningsejendomme). Vestre Landsret anlagde herved en ordlydsfortolkning stat-
tet pa bestemmelsens forarbejder. Dog tillagdes det ogsa veegt, at den uudlejede garage aldrig
for havde varet udlejet. Dommen ville derfor muligvis have faet det modsatte udfald, hvis
garagen havde veret udlejet tidligere og nu (tilfeldigvis) henstod uudlejet. Baseret pa en
strikt ordlydsfortolkning er det min overbevisning, at det udslagsgivende element ma vare
den aktuelle brug, og resultatet ville falgelig veere blevet det samme.

Umiddelbart kan ejeren af en ejendom, som indeholder 6 til 12 beboelseslejligheder (alle ud-
lejet som rene beboelseslejemal) og én uudlejet garage, slippe uden om tilbudspligten ved at
udleje garagen til den kommende ejer, forinden ejendomsoverdragelsesaftalen indgas. Denne
disposition kan dog efter omstendighederne formentlig tilsideseettes af domstolene ud fra
omgaelsesbetragtninger.

2.7: Matrikulaere endringer

Tilbudspligten kan ikke omgas ved at udfere matrikulere forandringer, jf. LL § 100, stk. 5.
Udstykningstilfeeldene giver anledning til nogle overvejelser. Udlejer skal tilbyde lejerne at
overtage ejendommen(e) pa andelsbasis, selvom udlejer har udstykket den tilbudspligtige op-
rindelige ejendom i flere nye ejendomme, som ikke i sig selv opfylder betingelserne for at
veere underlagt tilbudspligten, jf. LL § 100, stk. 2.

% Karnov Lejelov (2015) note 746 til § 100.
% Jespersen: Lejeret 1, s. 34.
%7 Jespersen: Lejeret 1, s. 32.
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@stre Landsret fastslog dette i TBB 2011.35 @. Sagen omhandlede en udlejningsejendom,
som i flere omgange skulle have veeret tilbudt lejerne bl.a. pga. overdragelse af anparter i det
selskab, som ejede ejendommen. Ejendommen udstykkedes herefter i to selvstendige ejen-
domme, som ikke hver iseer opfyldte betingelserne i LL 8 100, stk. 2. Den ene ejendom inde-
holdte 10 boliglejemal og 7 erhvervslejemal, mens den anden indeholdte 5 boliglejemal ("bo-
liglejemal” ma pa baggrund af argumentationen og pastandene i dommen rettelig forstas som
"beboelseslejligheder™). De sarskilte ejendomme overdragedes med fa maneders mellemrum
til to kebere, uden lejerne fik tilbudt ejendommene. Landsretten fandt (naturligvis), at dette
var i strid med reglerne om tilbudspligten.

Problemerne udfoldes ved en nermere undersggelse af tiloudspligtens opretholdelse.

Hvis alle de nye ejendomme enkeltvis er omfattet af tilbudspligten, opstar umiddelbart intet
problem. Her kan udlejer ikke anklages for at ville omga tilbudspligten. | disse tilfeelde kan
tiloudspligten formentlig opfyldes ved at fremszatte tilbud over for de lejere, som bor i den
ejendom, der gnskes overdraget. De restende lejere i den oprindelige ejendom tilbydes ligele-
des en overtagelse pa andelsbasis, nar “deres” ejendom engang overdrages.

Tvivlsspgrgsmalene vanskeliggeres, nar mindst én af de nye ejendomme ikke er omfattet af
tiloudspligten, f.eks. en ny ejendom med kun 5 beboelseslejligheder. Her sikrer LL § 100, stk.
5, at lejerne i ejendommen, som ikke omfattes af tilbudspligten, ikke bliver ”snydt”, eftersom
tiloudspligten ikke bortfalder ved udstykningen. Bestemmelsens ordlyd og motiver anviser
dog ikke, hvorledes tilbudspligten rent praktisk opretholdes. Hvilke lejere skal have tilbud,
nar en ejendom gnskes overdraget? Og hvilke ejendomme skal de egentlig tilbydes? Problem-
stillingerne belyses enklest ved hjelp af et teenkt eksempel:

En ren beboelsesejendom, som indeholder 11 beboelseslejligheder, udstykkes i to ejendomme
med henholdsvis 5 (E1) og 6 (E2) beboelseslejligheder.

Hvis udlejer gnsker at overdrage E2, virker det oplagt, at lejerne i E2 skal tilbydes at overtage
E2, da betingelserne i LL 8 100, stk. 2, 1. pkt., er opfyldte for denne ejendom. En efterfalgen-
de overdragelse af E1 udlgser tilbudspligt over for lejerne i E1, da tilbudspligten opretholdes
som folge af veernbestemmelsen i LL § 100, stk. 5, selvom E1 kun indeholder 5 beboelseslej-
ligheder. Lasningen er ikke gnidningsfri, fordi tilbudspligten ikke skal tinglyses pa ejendom-
men. Denne tinglysningsfritagelse begrundes som tidligere nevnt med, at tilbudspligten er
gjort generel for visse ejendomme. Derfor bgr det veere muligt ud fra objektive kriterier at
afgare, om en ejendom er underlagt tilbudspligten eller ej. Efter udstykning kan en ejendom
uden at mgde de objektive kriterier i LL 8§ 100, stk. 2, alligevel veere omfattet af tilbudsplig-
ten. En “usynlig” tilbudspligt er selvsagt et problem for tredjemand, som potentielt kan tvin-
ges til at tilbyde ejendommen til lejerne, hvis udlejer ikke har opfyldt sin tilbudspligt®®. Jeg
mener ikke, at lgsningen er den rette, da “skjulte tilbudspligter” stiller erhververe af udlej-
ningsejendomme i en aldeles urimelig situation, hvor de aldrig kan vide sig sikker pa deres
retsstilling.

En alternativ lgsning, som stattes flere steder i litteraturen®, er at tvinge udlejer til at tilbyde
samtlige lejere i E1 og E2 at overtage begge ejendomme, skent udlejer kun gnsker at overdra-
ge den ene ejendom til tredjemand. At én ejendom ikke kan overdrages uden risiko for, at en
anden ejendom “tvangsmaessigt” erhverves af lejerne, det er utvivisomt en veesentlig ind-

% Se herom i afsnit 3.4.3.
% Jonasson m.fl.: Administration af boliglejemal, s. 1155, samt TBB 2006.155 af Andersen, afsnit 2.
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skraeenkning af udlejers radighed over sine ejendomme. Problemstillingen er sammenlignelig
med et problem, som ville opsta, hvis tilbudspligtsreglerne fulgte et udvidende ejendomsbe-
greb. Et udvidende ejendomsbegreb, som medfarer, at flere ejendomme skal anses som vee-
rende én samlet ejendom, ville bevirke, at udlejer ved overdragelse af én ejendom kunne risi-
kere at skulle tilbyde flere ejendomme til lejerne. Ifglge Halfdan Krag Jespersen synes det
oplagt, at tilbudspligtsreglerne ikke kan indebere, at udlejer tvinges til mod sin vilje at over-
drage sine ejendomme*’. Samme standpunkt kan geres gaeldende i udstykningstilfeldene. Det
harmonerer desuden ikke med selve tilbudspligten, at en ejendom skal tilbydes lejerne, nar en
overdragelse heraf til anden side ikke er aktuel.

Denne alternative lgsning kompliceres yderligere, hvis lejerne ikke accepterer tilbuddet, sa
ejendommene efterfglgende far forskellige ejere, U1 og U2. Situationen kan anskues saledes,
at tilbudspligten nu er udslukket for den oprindelige uudstykkede ejendom”. Efterfglgende
overdragelser af ejendommene bevirker herved ikke, at samtlige lejere igen skal have tilbudt
begge ejendomme. Denne Igsning synes samlet mest hensigtsmassig, og forekommer heller
ikke ubillig over for lejerne, eftersom de allerede én gang har modtaget et tilbud.

Hvis det derimod stedigt fastholdes, at tilbudspligten opretholdes, hvilket synes bedst
overensstemmende med LL § 100, stk. 5, da ma U1 finde sig i at skulle tilbyde sin ejendom til
samtlige lejere i tilfelde af, at U2 gnsker at overdrage sin ejendom og omvendt. Det er min
opfattelse, at LL § 100, stk. 5, ikke kan medfare en sa markant indskraenkning af ejerens sad-
vanlige ejerbefajelser.

Sammenfattet ma reglens mulige konsekvenser betegnes som ganske uoverskuelige. Reglen
efterlader en raekke vaegtige tvivlsspgrgsmal, som ma afvente foreleeggelse for domstolene.

2.8: Tilbudspligtens indtraeden

Safremt tilbudspligten galder for ejendommen, folger det af LL § 102, stk. 1, 1. pkt., at til-
budspligten aktualiseres, nar en betinget aftale om overdragelse af ejendommen eller en del
heraf ved salg, gave, fusion eller mageskifte indgas mellem udlejer og tredjemand. Hvis ejen-
dommen ejes af et ejendomsselskab, vil en aftale om overdragelse af aktier/anparter i ejen-
domsselskabet, hvorved erhververen opnar stemmemajoritet, ligeledes udlgse tilbudspligten,
jf. LL § 102, stk. 1, 2. pkt.

| medfer af LL 8 102, stk. 2, udlgser visse ejendomsovergange ikke tilbudspligten, skant for-
holdet ofte ligeledes kan subsumeres under stk. 1. Dette geelder:

a) Nar erhververen er staten, en kommune eller et godkendt saneringsselskab.

b) Nar erhververen er den hidtidige ejers aegtefalle eller er beslagtet eller besvogret med
ejeren i op- eller nedadstigende linje eller i hans sidelinje sd naer som sgskende eller
disses barn.

c) Nar erhververen er en hidtidig medejer.

d) Nar erhvervelsen sker ved arv, medmindre erhververen er en juridisk person.

Tilbudspligten udlgses altsa ved et (betinget) ejerskifte. Det betyder, at f.eks. pantsatning af
ejendommen ikke udlgser tilbudspligten. Safremt et konkursbo overtager radigheden over

%0 Jespersen: Lovgivningens fast ejendoms-begreb med serlig henblik pa lejeforhold, s. 739.
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ejendommen, vil tiloudspligten heller ikke indtraede, da konkurs ikke kan anses for et ejerskif-
te*!. Det samme geelder, hvis ejendommen tages til brugeligt pant.

Det er usikkert, hvorvidt LL § 102, stk. 1, 1. pkt., udtemmende opregner de transaktionsfor-
mer, som kan udlgse tilbudspligten. Tvivlen skyldes en principiel udtalelse fra Hgjesteret i U
1993.868 H. Hgjesteret fastslog:

Lejelovens § 102, stk. 1, 2. pkt., er udtryk for en egentlig tilbudspligt og ikke blot en forkabs-
ret, og bestemmelsen indebeerer saledes et vaesentligt indgreb i de sedvanlige ejerbefgjelser.
Bestemmelsens anvendelsesomrade kan pa denne baggrund ikke udstraekkes ud over, hvad der
efter ordlyd og motiver med sikkerhed kan laegges til grund™.

Hgjesteret angiver herved, at (i hvert fald) LL 8 102, stk. 1. 2. pkt., skal fortolkes indskraen-
kende, da der stilles krav om en klar hjemmel. Det er flere steder i teorien antaget, at denne
principielle udtalelse er generelt geeldende for alle tilbudspligtsreglerne med den falgelige
konsekvens, at reglerne ikke kan udstraekkes ud over, hvad der efter ordlyd og motiver er kla-
re holdepunkter for*.

Udtalelsen har i nogle sammenhange, f.eks. i U 2003.796 @, tjent som prejudikat for, at an-
dre tilbudspligtsregler ligeledes skal fortolkes med forsigtighed. | dommen fra @stre Landsret
var spgrgsmalet dog ikke, hvorvidt LL § 103, stk. 2, 2. pkt., skulle fortolkes indskraenkende,
men derimod om bestemmelsen kunne finde direkte eller analog anvendelse i det foreliggende
tilfelde. Spargsmalet blev besvaret benagtende under henvisning til Hgjesterets bemaerkning
i U 1993.868 H.

Efter en umiddelbar betragtning kan det udledes af U 2003.796 @, at tilbudspligtsreglerne
ikke kan fortolkes udvidende eller analogiserende til skade for ejeren pga. reglernes indgri-
bende karakter i ejerens sedvandlige ejerbefgjelser. Dommen arbejder ikke med en fast gren-
se mellem den udvidende fortolkning og den analogiserende fortolkning, og graensen er naep-
pe skarp. Det er dog min opfattelse, at dommen vedrgrer et forhold (et salg), som udelukken-
de via en analogifortolkning kan subsumeres under LL § 103, stk. 2, 2. pkt., da forholdet
utvivisomt falder under det foranstdende punktum (LL § 103, stk. 2, 1. pkt.) **. Af denne
grund kan dommen naeppe ikke tages til indteegt for, at tilbudspligtsreglerne aldrig kan fortol-
kes udvidende til skade for ejeren.

| RR.7.2014.60 papeger Anders Hermansen og Maj Blach, at en udvidende fortolkning vil
veere ngdvendig, safremt tilbudspligten skal indtreede i forbindelse med en ejendomsoverdra-
gelse ved spaltning, fordi denne transaktionsform ikke er udtrykkeligt nevnt i LL § 102, stk.
1, 1. pkt. U 1993.868 H udelukker ifglge Anders Hermansen og Maj Blach muligheden for
denne udvidende fortolkning®. Deres argumentation indebarer, at alle overdragelsesformer,
som ikke eksplicit fremgar af LL § 102, stk. 1, 1. pkt., ikke udlgser tilbudspligten. Tankegan-
gen medferer naturligvis, at bestemmelsen udtrykker en udtgmmende liste. Argumentation er
afhengig af, at Hgjesterets udtalelse i U 1993.868 H anses for generel og dermed forhindrer
enhver fortolkning af tilbudspligtsreglerne, som ikke pa baggrund af ordlyden og motiverne
med sikkerhed kan leegges til grund.

1 U 1996B.7 af Bang-Pedersen, afsnit 3.

*2 Jespersen: Lovgivningens fast ejendoms-begreb med sarlig henblik pa lejeforhold, s. 739, RR.7.2014.60 af
Hermansen og Blach, afsnit 5.2.1, samt TBB 2006.155 af Andersen, afsnit 4.

** Se naermere om bestemmelserne og U 2003.796 @ i afsnit 2.9.3.

* RR.7.2014.60 af Hermansen og Blach, afsnit 5.3.1.
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Det er sandt, at ejendomsoverdragelse ved spaltning ikke med sikkerhed omfattes af bestem-
melsens ordlyd (som positivt opregner nogle overdragelsesformer), men det udelukker ikke et
kig pa motiverne.

| forarbejderne til LL § 102 fremgar det, at “’den foreslaede bestemmelse svarer til § 57b, stk.
6%, Af § 57b, stk. 6, (i 1975-loven) fremgik det, at enhver overdragelse af ejendommen ud-
lgste tilbudspligten. Bemarkningen om, at LL § 102 svarer til § 57b, stk. 6, peger pa, at reali-
tetseendringer ikke har veret tilsigtede. LL 8 102 synes derfor ligeledes at omfatte enhver
ejendomsoverdragelse. Dette stgttes desuden af en lovforslagsbemerkning i forbindelse med,
at ordet ”fusion” indsattes i bestemmelsen ved lov nr. 170 af 28. marts 1982. Heraf falger, at
indsettelsen ikke @ndrer den eksisterende retstilstand, da overdragelse ved *fusion [...] ogsa
efter lejelovens nuveaerende formulering [ma] betragtes som en overdragelse, der udlgser til-
budspligt””*. Lovmotiverne &bner altsa op for den mulighed, at tilbudspligten indtraeder ved
andre end de opregnede transaktionsformer.

Af overstaende kan udledes, at dersom Hgjesterets udtalelse i U 1993.868 H anses for generel,
da vil ejendomsoverdragelse ved f.eks. spaltning eller virksomhedsomdannelse ikke udlgse
tiloudspligten. Det skyldes manglende tilstreekkeligt klare holdepunkter i ordlyden for lade LL
§ 102, stk. 1, 1. pkt., omfatte sadanne overdragelser.

Imidlertid er det min opfattelse, at Jesper Bgge Pedersen i TBB 2006.167 har ret, nar han om
U 1993.868 H skriver, at ”dommen kan nappe uden videre anvendes som prejudikat for, at
samtlige tilbudspligtsregler skal fortolkes indskraenkende, idet hgjesteret netop leegger veegt
p&, at § 102, stk. 1, 2. pkt., er udtryk for en tilbudspligt og ikke blot en forkebsret”*’.

Hgjesteretsdommen omhandler et forhold, hvor udlejers byrde er anderledes og sterre end
ellers ved opfyldelse af tilbudspligten®®, og det kan meget vel vare baggrunden for Hgjeste-
rets udtalelse. Uden at udelukke, at tilbudspligtsreglerne skal fortolkes med forsigtighed
(f.eks. udelade analogiserende fortolkninger, jf. U 2003.796 @) af hensyn til udlejer, mener
jeg, at LL § 102, stk. 1, 1. pkt., ikke ngdvendigvis udtrykker en udtemmende liste, fordi jeg
finder det vidtgaende at opfatte Hgjesterets udtalelse som generelt gaeldende for fortolkningen
af tilbudspligtsreglernes raeekkevide.

Det er min overbevisning, at bestemmelsen kan fortolkes udvidende ud fra en formalsfortolk-
ning, hvilket medfarer, at ogsa andre end de opregnede overdragelsesformer kan udlgse til-
budspligten. Nogle af disse transaktionsformer behandles i de falgende afsnit. § 102’s formal
fremgar af de ovenfor anfarte forarbejder samt sammenhangen med LL § 100, stk. 1. Af LL §
100, stk. 1, fremgar det, at lejerne skal tilbydes ejendommen, inden ejendommen overdrages
(endeligt) til anden side. Modsat ordlyden af LL § 102, stk. 1, 1. pkt., peger LL § 100, stk. 1’s
ordlyd altsa pa, at enhver overdragelse af ejendommen aktualiserer tilbudspligten.

Alternativt kan “problemet” anskues saledes, at ejendomsoverdragelser ved f.eks. spaltning
eller virksomhedsomdannelse anses for at veere salg af ejendommene, hvor vederlaget (til
dels) sker med aktier/anparter frem for penge*. Tilbudspligten udlgses, eftersom et ejen-
domssalg utvetydigt omfattes af LL 8 102, stk. 1, 1. pkt. At anse overdragelserne som et salg
virker dog inkonsekvent set i lyset af, at overdragelser ved fusion udtrykkeligt omfattes af LL

* Jf. bemarkningerne til § 102 i LFF 1979-01-31 nr. 141 (Karnov).
“® T 1981-1982, tilleg A, 1. samling, spalte 66.

*" TBB 2006.167 af Pedersen, afsnit 1.4.

*8 Se herom i afsnit 2.5.

* TBB 2006.155 af Andersen, afsnit 4.1 og 4.2.
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8 102, stk. 1, 1. pkt., side om side med overdragelser ved salg. Hvis overdragelser ved spalt-
ning anses for vaerende salg af ejendommene, sa ma overdragelser ved fusion vel ligeledes
betegnes som salg, og ordet "fusion” burde derfor ikke veere indsat i bestemmelsen. Pa dette
grundlag fremstar denne alternative lgsning ikke aldeles abenlys.

2.8.1: ”En del” af ejendommen

At tilbudspligten indtraeder ved overdragelse af en del af ejendommen, kan i visse situationer
forekomme ganske urimeligt over for udlejer og desuden veere en sa veesentlig indskraeenkning
i ejerens almindelige radighed over ejendommen, at tilbudspligtsreglerne muligvis ikke kan
beere dette. F.eks. vil en overfagrsel af et minimalt stykke ubebygget grund, jf. UL (udstyk-
ningsloven) 8§ 7, nr. 1, ifglge LL § 102, stk. 1, 1. pkt., have den konsekvens, at hele ejendom-
men skal tilbydes lejerne. Det forekommer ikke korrekt.

"En del” skal nok hovedsageligt ses i sammenhang med LL § 102, stk. 2, litra ¢, som fastslar,
at tilbudspligten ikke udlgses, nar erhververen er en hidtidig medejer. Denne undtagelse til
tilbudspligtens indtreeden tager sigte pa overdragelser af ideelle anparter af ejendomme, som
ejes af flere i felleskab®. En modsatningsslutning farer til, at tilbudspligten aktualiseres, nar
en ideel anpart overdrages til en udenforstaende person. Det bekraftes i LL § 102, stk. 1, 1.
pkt., med ordene en del”.

Dersom en udlejningsejendom ejes i sameje, og E1 veelger at selge sin anpart til tredjemand,
da ma E2 affinde sig med, at hele ejendommen skal tilbydes lejerne. Ejerne har muligvis sik-
ret hinanden en forkabsret, men lejernes “forkagbsret” gar ofte forud, jf. LL § 101, stk. 1.

2.8.2: Salg, herunder salg pa tvangsauktion

Ved et almindeligt salg af ejendommen udlgses tilbudspligten, nar en betinget kabsaftale ind-
gas mellem udlejer og tredjemand, jf. LL § 102, stk. 1, 1. pkt.

Hvis ejendommen salges pa tvangsauktion, indtrader tilbudspligten ikke®. Det tydeliggares i
forarbejderne til LL § 102. Heraf fremgar, at et salg pa tvangsauktion ikke kan anses for va-
rende en overdragelse, og derfor blev det fundet ungdvendigt at angive i lovteksten, at en
tvangsauktion over ejendommen ikke udlgser tilbudspligten®. Erhvervelse pd tvangsauktion
er dog reelt en overdragelse®®, og i mangel af de nazvnte forarbejder kunne en udvidende for-
tolkning af LL § 102, stk. 1, 1. pkt., derfor fare til tiloudspligtens aktualisering. Uanset denne
begrebsmaessige uorden er det indlysende, at hensigten har veeret at holde overgangen af ejen-
domsretten ved tvangsaktion uden for de tilbudspligtsudlgsende dispositioner. Desuden kan
dette naeppe tages til indtegt for, at bestemmelsen ogsa i andre sammenhange ikke skal for-
tolkes ud fra det geenge overdragelsesbegreb, da der ikke ses andre antydninger til stette her-
for i bestemmelsens ordlyd eller motiver.

%0 Jf. bemaerkningerne til nr. 16 i LFF 1982-11-10 nr. 54 (Karnov).

*! Kallehauge og Blom: Kommentar til lejelovene I, 1980, s. 388.

52 Jf. bemarkningerne til § 102 i LFF 1979-01-31 nr. 141 (Karnov).

53 Karnov Lejelov (2015) note 752 til § 102, samt Gomard: Fogedret, s. 324.
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2.8.3: Mageskifte

Hvis to ejere indgar en aftale om at bytte deres ejendomme, sa skal tilbudspligten ligeledes
iagttages, jf. LL 8§ 102, stk. 1, 1. pkt. Et mageskifte kan have en praktisk begrundelse, som
f.eks. at ejerne hver isar gnsker deres udlejningsejendomme samlet i samme by eller inden for
samme omrade. Ejerne har saledes nappe interesse i, at lejerne overtager en eller flere ejen-
domme, hvilket tilskynder til omgaelse af tilbudspligten.

2.8.4: Gave, arv og bodeling

Udlejer kan overdrage ejendommen ved gave enten helt (ren gave) eller delvist (blandet gave)
uden vederlag. Herved udlgses tilbudspligten, jf. LL § 102, stk. 1, 1. pkt. Da et skriftligt rent
gavelgfte ikke kraever accept®, ma tilbudspligten i disse tilfaelde allerede indtraede, nér gave-
loftet er kommet til modtagerens kundskab. En gave defineres traditionelt som en ydelse,
hvorved modtageren som udslag af gavmildhed tilfares en vederlagsfri fordel pa giverens
bekostning®. Definition indebaerer helt naturligt, at gaven ofte vil veere ydet til et familiemed-
lem, hvorfor tilbudspligten ofte ikke udlgses, jf. LL § 102, stk. 2, litra b.

Ejendomserhvervelse ved arv udlgser modsat gaver som hovedregel ingen tilbudspligt, jf. LL
8 102, stk. 2, litra d. Dette er overensstemmende med, at arv generelt ikke kan betegnes som
varende en overdragelse®®. Hvis ejendommen er testementeret til en juridisk person, da ind-
treeder tilbudspligten dog alligevel, jf. LL § 102, stk. 2, litra d, sidste led.

En bodeling udtrykker ej heller en overdragelse, og aktualiserer ikke tilbudspligten®”.

2.8.5: Virksomhedsomdannelse

Ved en virksomhedsomdannelse forstas, at ejeren/ejerne af en personligt ejet virksomhed om-
danner denne til et kapitalselskab. Ejerskabet af udlejningsejendommen(e) overgar til et sel-
skab, hvor hele aktie- eller anpartskapitalen ejes af den oprindelige ejer, som nu indirekte ejer
ejendommen gennem selskabet®®. Denne ejendomsoverdragelse er ikke eksplicit omfattet af
ordlyden af LL § 102, stk. 1, 1. pkt.

Teknisk set gennemfares virksomhedsomdannelsen ved, at den personligt ejede virksomhed
indskydes i et selskab. Indskuddet sidestilles skatteretligt med et salg og udlgser dermed af-
stdelsesheskatning, safremt virksomhedsomdannelsesloven ikke bringes i anvendelse®. Ejen-
dommen overdrages altsa til en ny ejer, og ifglge en udvidende fortolkning af LL § 102, stk.
1, 1. pkt., vil tilbudspligten indtraede.

For at smidiggare selskabsdannelser blev den netop omtalte virksomhedsomdannelseslov ind-
fart®®. Loven udtrykker et successionsprincip. Dersom ejeren valger at anvende disse regler,
kan omdannelsen ske skattefrit, jf. VOL 8§ 4, stk. 1. Selskabet indtreeder i den hidtidige ejers

> Ussing: Aftaler, s. 61.

> Ussing: Aftaler, s. 14 f.

° TBB 2000.457 af Bang-Pedersen, afsnit 2.1

> Karnov Lejelov (2015) note 752 til § 102, samt Kallehauge og Blom: Kommentar til lejelovene I, 1980, s. 387.
%8 Jonasson m.fl.: Administration af boliglejemél, s. 1158.

% pedersen m.fl.: Skatteretten 1, s. 469.

% J3f. Almindelige bemarkninger (nr. 5) i LFF 1982-12-08 nr. 80 (Karnov).
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skattemaessige stilling, jf. VOL § 6. Ejeren undgar herved den belastning, som falger af en
afstaelsesheskatning, og som kan udggre en barriere for omdannelsen. Den skattemaessige
succession a&ndrer dog ikke pa det faktum, at ejendommen overdrages til en ny ejer, og til-
budspligten ber felgelig udlgses.

Som et argument for, at virksomhedsomdannelser ikke udlgser tilbudspligten, kan fremfares,
at den oprindelige ejer stadigveek efter omdannelsen indirekte ejer ejendommen, og derfor er
den “egentlige ejer”. Dertil kommer, at tilbudspligten ikke kan omgas ved en virksomheds-
omdannelse efterfulgt af en overdragelse af alle kapitalandelene i selskabet, da en sadan kapi-
talandelsoverdragelse i sig selv udlgser tilobudspligten, jf. LL § 102, stk. 1, 2. pkt. En aktuali-
sering af tilbudspligten ved selve virksomhedsomdannelsen forekommer derfor ungdvendig.
Det kan desuden virke sardeles urimeligt, at en udlejer, som pa grundlag af forretningsmaes-
sige og strategiske overvejelser gnsker at omstrukturere sin virksomhed, risikere at "miste”
sin ejendom pga. tilbudspligten.

Forsvaret af, at tilbudspligten ikke skal udlgses ved en skattefri virksomhedsomdannelse, har
yderligere stgtte. Muligheden for den skattefri virksomhedsomdannelse er som navnt indfart
for at lette adgangen til virksomhedsomdannelser, og uden ordningen vil mange virksom-
hedsomdannelser sandsynligvis veere umulige at gennemfare pga. den likviditetsmassige be-
lastning, som en skattepligtig virksomhedsomdannelse medfarer. Det synes at veere en ”lumsk
feelde” at abne op for omdannelsesmuligheden, samtidig med ejendomsovergangen ikke und-
tages tilbudspligten.

Spergsmalet vedrgrende tilbudspligtens indtraeden ved en skattefri virksomhedsomdannelse
blev bergrt i U 2003.1624/1 @, hvor et nystiftet selskab skulle overtage 11 ejendomme fra
stifteren ved en skattefri virksomhedsomdannelse. Af skadet fremgik, at lejelovens tilbuds-
pligt ikke udlgstes, eftersom ejendommene ikke overdragedes ved salg, gave, fusion eller ma-
geskifte eller lignende efter LL 8 102. Tinglysningsdommeren var ikke overbevist herom og
afviste at tinglyse skadet. Under karesagen konstaterede @stre Landsret, at der hersker en
usikkerhed omkring, hvorvidt skattefri virksomhedsomdannelser kan udlgse tilbudspligten.
Det udtaltes, at spgrgsmalet ikke kan afggres som led i en tinglysningsekspedition, men ma
forelegges domstolene.

@stre Landsret afgjorde altsa ikke spargsmalet, men lod dgren sta pa klem for, at tilbudsplig-
ten ikke ngdvendigvis udlgses i forbindelse med en ejendomsoverdragelse ved en skattefri
virksomhedsomdannelse.

Baseret pa det veegtige faktum, at ejendommen overdrages til en ny ejer, mener jeg, at til-
budspligten udlgses uden hensyntagen til, om virksomhedsomdannelsen er skattepligtig eller
skattefri. Ved at fokusere pa, at der sker en overdragelse af ejendommen, sikres en konse-
kvent retsanvendelse. Ejendomsovergangen ved fusion er behandlet i naeste afsnit, og den
netop skildrede situation adskiller sig ikke veesentligt fra en skattefri fusion ved absorption
mellem to selskaber, som er 100% ejet af samme ejer. Fusionen udlgser utvivisomt tilbuds-
pligten, og her skelnes ikke mellem en skattepligtig fusion og en skattefri fusion efter reglerne
i fusionsskatteloven.

2.8.6: Fusion

| medfar af LL § 102, stk. 1, 1. pkt., udlgser en fusion tilbudspligten, safremt tilbudspligtige
ejendomme overdrages i forbindelse hermed. Ved fusion forstas en sammenslutning af to eller
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flere selskaber til ét selskab. Fusionen foregar enten ved, at et selskab overdrager samtlige
aktiver og passiver til et andet selskab (fusion ved absorption), eller ved at selskaberne sam-
mensmeltes (fusion ved kombination) ®*.

Ved en fusion ved absorption udlgses tilbudspligten naturligvis kun for ejendommene, som
ikke forinden fusionen ejedes af det modtagende selskab, da kun disse ejendomme skifter ejer.
Oprindelige ejendomme i det modtagende selskab skal dog (som udgangspunkt) tilbydes le-
jerne, hvis en ny aktionar/anpartshaver ved fusionen opnar stemmemajoriteten i dette sel-
skab®. Situationen kan opstd, nér kapitalandelshavere i det indskudte selskab vederlagges
med kapitalandele i det modtagende selskab, hvilket er almindelig praksis®. Tilbudspligtens
indtreeden for det modtagende selskabs ejendomme udledes af LL § 102, stk. 1, 2. pkt. Situa-
tionen kan ligeledes opsta i forbindelse med en aktieombytning eller en grenspaltning®.

Af situationen udspringer en problemstilling, som for overblikkets skyld behandles her. Ifglge
ordlyden af LL 8§ 102, stk. 1, 2. pkt., udlgses tilbudspligten ved en overdragelse af akti-
er/anparter. Som naevnt modtager kapitalandelshaverne i det indskydende selskab ofte kapital-
andele i det modtagende selskab. Safremt det modtagende selskab ikke besidder et forngdent
antal egne aktier/anparter (som kan overdrages), da ma kapitalandelene fremskaffes ved en
kapitalforhgjelse®. At de nye aktionzrer/anpartshavere (kapitalandelstegnere) modtager ny-
udstedte kapitalandele ved kapitalforhgjelsen, kan efter min opfattelse nappe betegnes som
vaerende en overdragelse af aktierne/anparterne, fordi kapitalandelene ikke eksisterer i forve-
jen. Da andringen i stemmefordelingen saledes ikke (udelukkende) skyldes en overdragelse
af kapitalandele, kan det overvejes, om tilbudspligten ikke udlgses i dette tilfeelde. Af hensyn
til bestemmelsens formal (at sikre tilbudspligtens indtreeden ved et reelt ejerskifte), synes det
mest ideelt, at bestemmelsen med henblik pa dette forhold fortolkes saledes, at tilbudspligtens
indtreeden ikke forhindres. Safremt kapitalandelsudstedelsen ikke kan betegnes som en over-
dragelse i bestemmelsens forstand, er Igsningen dog formentlig ikke holdbar, da den strider
direkte mod Hgjesterets udtalelse i U 1993.868 H om, at LL § 102, stk. 1, 2. pkt., skal fortol-
kes indskraenkende.

I gvrigt giver andre selskabsretlige dispositioner (f.eks. en kapitalnedsattelse), som ikke
umiddelbart kan subsumeres under LL 8 102, stk. 1, 2. pkt., men som desuagtet kan s&ndre
stemmefordelingen mellem kapitalandelshaverne, anledning til tilsvarende overvejelser.

Ved en fusion ved kombination udlgses tilbudspligten for alle ejendommene, da alle ejen-
dommene skifter ejer.

2.8.7: Spaltning

Ved spaltning forstas, at et selskab opsplittes ved at aktiver og passiver overdrages til et eller
flere modtagende selskaber. Spaltningen behgver altsa ikke ngdvendigvis indebere, at det
indskydende selskab ophgrer som led i spaltningen. | sa fald udspaltes kun en del af det ind-
skydende selskabs aktiver og passiver, hvilket kaldes en grenspaltning®®. Ordlyden af LL §

%1 pedersen m.fl.: Skatteretten 2, s. 539.

®2 TBB 2006.155 af Andersen, afsnit 4.1.

% Munck og Kristensen: Selskabsformerne, s. 368f.

* Se mere om denne bestemmelse og aktieombytning i afsnit 2.8.8. Se om grenspaltning i afsnit 2.8.7.
% pedersen m.fl.: Skatteretten 2, s. 540.

% pedersen m.fl.: Skatteretten 2, s. 557.
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102, stk. 1, 1. pkt., omfatter ikke udtrykkeligt ejendomsoverdragelser ved spaltning, og
spgrgsmalet om, hvorvidt tilbudspligten kan udlgses ved en spaltning, er uafklaret i retsprak-
sis. Safremt en ejendom overdrages fra en juridisk person til en anden ved spaltningen, mener
jeg, at tilbudspligten skal iagttages.

Som modargumentation kan anfgres, at ejendommen ved spaltningen skilles ud til en hidtidig
medejer, hvorfor tilbudspligten ikke udlgses, jf. LL 8 102, stk. 2, litra ¢, samt at “ejendommen
ikke far nye personer ind i ejerkredsen”®’. Modargumentation er ikke holdbar af fglgende
grunde:

For det farste er ejendommens eneste direkte ejer det indskydende selskab. Vestre Landsret
fastslog i FM 1996.60/1 V, at LL 8§ 102, stk. 2, litra c, ikke finder anvendelse ved salg af en
ejendom tilhgrende et interessentskab til en af interessenterne, eftersom interessenten ikke kan
anses for veaerende en hidtidig medejer af ejendommen. Som fglge af dommen, kan aktione-
rer/anpartshavere naturligvis heller ikke betegnes som hidtidige ejere af kapitalselskabers
ejendomme. En pastand gaende pa, at den nye ejer er en hidtidig medejer, ma derfor manes til
jorden.

For det andet kan “ejendommen fa nye personer ind i ejerkredsen”. Det er f.eks. tilfeldet ved
en grenspaltning, hvor en ejendom spaltes ud af S1, som ejes af Al, og indskydes i S2, som
ejes af A2. Al vederlegges med aktier i S2. Herved har “ejendommen faet en ekstra person
ind i ejerkredsen”, nemlig A2. At "ejerkredsen” i andre tilfeelde er status quo eller indskren-
kes, forhindrer desuden ikke, at tilbudspligten udlgses, da tilbudspligtens aktualiseres ved
ejendomsoverdragelsen. | denne sammenhang er en fastleggelse af de indirekte ejere af ejen-
dommen derfor ligegyldig.

2.8.8: Aktie/anparts-overdragelse (herunder aktie/anparts-ombytning)

Som navnt indtreeder tilbudspligten, hvis et tilstreekkeligt antal kapitalandele overdrages til en
erhverver, som herved opnar stemmemajoritet i ejendomsselskabet, jf. LL § 102, stk. 1, 2. pkt.
En kapitalsandelsoverdragelse som ikke resulterer i, at en aktionar/anpartshaver ender med
mere end 50% af stemmerne i selskabet, udlgser altsa ikke tilbudspligten. Denne situation
adskiller sig fra f.eks. fusion og spaltning, fordi det ikke er selve ejendommen, som overdra-
ges, men derimod aktierne eller anparterne i det selskab, som ejer ejendommen. Af forarbej-
derne til bestemmelsen fremgér, at “’der reelt finder et ejerskifte sted”®®. Ergo skifter ejen-
dommen ikke direkte ejer, men det blev fundet urimeligt, at tiloudspligten ikke gjaldt i disse
tilfeelde, eftersom den reelle ejer af ejendommen skifter.

Bestemmelsen omfatter formentlig ikke overdragelse af ejerandele i andre selskaber end ak-
tie- og anpartsselskaber®. Ejerandelsoverdragelser i f.eks. kommanditselskaber eller interes-
sentselskaber aktualiserer fglgelig ikke tilbudspligten.

Ved aktie/anparts-ombytning forstas en andring af holdingstrukturen i et kapitalselskab,
hvorved kapitalandele overdrages, og erhververen opnar stemmemajoriteten, jf. AABL (aktie-
avancebeskatningsloven) § 36, stk. 2 (loven finder uanset navnet tilsvarende anvendelse pa

%7 Jonasson m.fl.: Administration af boliglejemél, s. 1162.
%8 Jf. bemarkningerne til nr. 7 i LFF 1986-02-12 nr. 182 (Karnov).
* TBB 2006.167 af Pedersen, afsnit 1.2.
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anparter, jf. AABL § 1, stk. 2). Dette udlgser tilbudspligten”. Der er dog blevet rettet kritik
mod denne slutning”™. En aktie/anparts-ombytning sdvel som kritikken kan illustreres ved et
eksempel:

Aktionzren (A) ejer et ejendomsselskab (S1). Ved en aktieombytning indskydes et holding-
selskab (S2) mellem A og S1. Alle aktierne i S1 er herved overdraget til S2. A har til gengzld
herfor modtaget aktier i S2. Umiddelbart klart en situation omfattet af LL § 102, stk. 1, 2.
pkt., da en ny aktionar, S2, har opnaet stemmemajoriteten i S1. Kritikken lyder pa, at A sta-
digveek indirekte ejer S1, og at A som den ultimative aktionzr er den “egentlige ejer” af ejen-
dommen ejet af S1, hvorfor tilbudspligten ikke bar udlgses. Kritikken er logisk, men tanke-
gangen er kun holdbar, dersom tilbudspligten udlgses pa det senere tidspunkt, hvor en erhver-
ver opnar stemmemajoriteten i S2. Ellers kan tilbudspligten let omgas ved at indskyde et hol-
dingselskab. Det blev fastsldet i U 1993.868 H, at LL § 102, stk. 1, 2. pkt., skal fortolkes ind-
skreenkende og derfor ikke er anvendelig i tilfeelde, hvor der sker overdragelse af akti-
er/anparter i ejendomsselskabets moderselskab. Tilbudspligten skal derfor ngdvendigvis iagt-
tages ved aktieombytningen i eksemplet.

Tilbudspligtsreglerne kan dog omgas ved en mindre modificering af det ovenstaende eksem-
pel. Som anfart er betingelsen for tilbudspligtsaktualiseringen, at erhververen opnar stemme-
majoriteten, jf. LL § 102, stk. 1, 2. pkt. At overdrageren derimod mister stemmemajoriteten
har ingen selvstendig betydning. Dette blev konkluderet i U 2004.2221 @. Sagen omhandlede
et ejendomsselskab, som ejede to udlejningsejendomme. Ejendomsselskabet var 100% ejet af
et aktieselskab. Anparterne i ejendomsselskabet overdragedes til tre selskaber. Kgberene er-
hvervede henholdsvis 37,5%, 37,5% og 25% af anpartskapitalen. Skant, at der i kaberselska-
bernes ejerkreds i vidt omfang var personsammenfald, fandt byretten ikke, at tilbudspligten
udlgstes, da ingen af erhververne opndede majoriteten af stemmerne. @stre landsret stadfee-
stede dommen.

Dersom A fra det farnaevnte eksempel indskyder flere sidestillede selskaber mellem sig selv
og S1, da udlgses tilbudspligten altsa ikke, safremt intet holdingselskab opnar stemmemajori-
teten, jf. U 2004.2221 @ (da ingen opnar stemmemajoritet, er dette ikke en aktieombytning).
Herefter kan samtlige aktier i holdingselskaberne overdrages til én erhverver, uden tilbuds-
pligten aktualiseres, jf. U 1998.868 H. Dette betegnes af Jesper Bege Pedersen i TBB
2006.167 som "flerholdingselskabsmodellen”. Modellen holder sig inden for lovens rammer,
men som pointeret af Jesper Bage Pedersen vil domstolene muligvis underkende konstruktio-
nen ud fra omg&elsesbetragtninger, hvis hele processen gennemfares pa kort tid".

2.9: Tilbudspligtens opfyldelse

Ifalge LL 8§ 103, stk. 1, 1. pkt., opfyldes tilbudspligten ved, at udlejer tilbyder lejerne at er-
hverve ejendommen pa andelsbasis. Videre falger det, at tilbuddet skal vaere pa samme vilkar,
som udlejer kan opna ved salg til anden side, dvs. at tilbuddet forudsattes at veere pa mar-
kedsmaessige vilkar.

70 Jonasson m.fl.: Administration af boliglejemél, s. 1162.
! Roikjer og Hesselholt: Selskabsretlig omstrukturering (Huset).
"> TBB 2006.167 af Pedersen, afsnit 1.6.
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| sammenhang med LL § 102, stk. 1, ma bestemmelsen forstas saledes, at tilbuddet skal lyde
pa de vilkar, som udlejer kan opna ved salg til anden side pa tidspunktet for tilbudspligtens
indtraeden.

Tilbuddet skal have et indhold, som kan opfyldes af en andelsboligforening, jf. LL § 103, stk.
1, 2. pkt. Heraf kan formentlig udledes, at lejerne alene skal tilbydes den tilbudspligtige ejen-
dor%, selvom kgbsaftalen med tredjemand eventuelt angar et samlet salg af flere ejendom-
me"”.

Ved salg af ejendommen skal lejernes tilbydes at overtage ejendommen pa kgbsaftalens vil-
kar, da det netop er disse vilkar, udlejer kan opna ved salg til anden side. Kgbsaftalen forven-
tes at vaere pa markedsmaessige vilkar. Tilbuddet til lejerne skal vaere ledsaget af dokumenta-
tion for, at vilkarene i tilouddet stemmer overens med kgbsaftalens vilkar, jf. LL § 103, stk. 2,
1. pkt. Denne dokumentationspligt opfyldes pa simpel vis ved, at udlejer fremsender et tilbud,
som er vedlagt en kopi af den underskrevne betingede kebsaftale .

Safremt ejendommen overdrages pa anden vis end ved salg, og tilbudspligten udlgses, da skal
lejerne stadigveek have tilbudt ejendommen pa markedsvilkar. Her foreligger ingen kgbsafta-
le, som kan opfylde dokumentationskravet. For at sikre, at udlejers tilbud til lejerne er pa
markedsmaessige vilkar, skal der ifglge LL § 103, stk. 2, 2. pkt., optages syn og sken efter
reglerne i RPL (retsplejeloven) § 343 (sakaldt udenretligt syn og sken). Samme model anven-
des, nar en kapitalandelsoverdragelse udlgser tilbudspligten, jf. LL § 103, stk. 3. Skensman-
dens vurdering erstatter kgbsaftalen og fungerer som dokumentation for, at lejerne far tilbudt
ejendommen p& markedsmaessige vilkar ™.

Uden dokumentationspligten ville tilbudspligten reelt veere uden mening, da udlejer i sa fald
ensidigt og efter forgodtbefindende kunne fastsette tilbuddets vilkar. Af denne grund er selve
tilbuddet forst behgarigt, nar dokumentationen er fremlagt for lejerne, og som en naturlig kon-
sekvens heraf kan lejernes acceptfrist farst begynde at lgbe fra dette tidspunkt’®.

| medfer af LL § 103, stk. 4, 2. pkt., er acceptfristens begyndelsestidspunkt derforuden betin-
get af lejernes modtagelse af sedvanlige oplysninger om ejendommen’’. Fristen skal mindst
vaere 10 uger, og der ses bort fra juli maned ved beregningen heraf, jf. LL § 103, stk. 1, 3. pkt.
Fristen kan forleenges, men ikke forkortes, da tilbudspligtsreglerne ikke ved aftale kan fravi-
ges til skade for lejerne, jf. LL § 105.

Det skal bemerkes, at der bgr geelde et vaesentlighedskrav ved vurderingen af, om udlejers
mangelfulde opfyldelse af tilbudspligten medfarer, at tilbudspligten rent faktisk ma betegnes
som uopfyldt. Uvasentlige “fejl” kan naeppe bevirke, at tilbudspligten ikke er opfyldt™. Det
er uafklaret, hvor graensen precist skal treekkes, men mindre mangler ved opfyldelsen af op-
lysningspligten kan formentlig ikke betegnes som vaesentlige, nar de manglende oplysninger
ikke kan antages at ville have haft nogen indflydelse pa lejernes beslutning.

73 Jonasson m.fl.: Administration af boliglejemél, s. 1164f.

™ Kliiver: Redeggrelse for reglerne om tilbudspligt efter lejeloven, s. 11, samt Jonasson m.fl.: Administration af
boliglejemal, s. 1167.

7> Se narmere om syn og sken i afsnit 2.9.3.

’® Kallehauge og Blom: Kommentar til lejelovene 1, 1980, s. 390.

" Se om oplysningspligten i afsnit 2.9.2.

"8 TBB 2006.155 af Andersen, afsnit 9.
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2.9.1: Hvilke lejere skal modtage tilbud fra udlejer og hvornar?

Udlejer skal fremszette tilouddet over for samtlige lejere af beboelseslejligheder, jf. LL § 103,
stk. 1, 1. pkt. Herunder harer lejere af blandede lejemal, fordi deres lejekontrakt bl.a. angar
leje af en beboelseslejlighed.

| sammenhang med LL 8 102, stk. 1, synes det at veere tidspunktet for tilbudspligtens indtrae-
den, der er afggrende for hvilke lejere, som skal have tilbud fra udlejer. Der kan dog naeppe
veere tvivl om, at dette tidspunkt ikke er afggrende. Det ma derimod vaere tidspunktet, hvor
udlejer fremsetter tilbuddet, som er bestemmende herfor”®. Kun denne lgsning giver mening i
praksis. Lejere, hvis brugsret er ophgrt inden andelsboligforeningens stiftelse, har efter min
overbevisning ikke krav p& medlemskab af foreningen®, og det er derfor formalslgst at frem-
seette tilbud over for en lejer, hvis lejemal er ophgrt allerede inden tilbudsfremsattelsen.

At lejerne pa andelsbasis tilbydes at overtage ejendommen ma forstas saledes, at lejerne for at
kunne overtage ejendommen skal danne en andelsboligforening omfattet af andelsboligfor-
eningsloven, jf. f.eks. @stre Landsrets udtalelse i TBB 2004.114 @. Lovens regler bringes
altsa i spil. Efter ABL § 2, stk. 3, 1. pkt., skal enhver lejer af beboelseslejligheder have tilbud
om medlemskab af andelsboligforeningen, nar denne sgges stiftet ved erhvervelse af en udlej-
ningsejendom. Reglens eksistens skyldes et gnske om at sikre, at alle lejerne ligeledes tilby-
des medlemskab, nér andelsboligforeningen ikke stiftes efter tilbudspligtsreglerne ®. I sam-
menhaeng med tilbudspligtsreglerne har bestemmelsen derfor ingen selvsteendig betydning.
Kravet opfyldes saledes ved udlejers korrekte tilbudsfremsettelse efter LL § 103, stk. 1, 1.
pkt.

Det er nappe et lovmassigt krav, at nye lejere, hvis lejekontrakt er indgaet efter tilbudsfrem-
seettelsen, skal have tilbud fra udlejer. Det skyldes, at acceptfristen allerede kan veere igangsat,
og udlejer derfor har sit pa det tarre. Safremt lejere flytter ind i ejendommen inden stiftelsen
af andelsboligforeningen, vil de sandsynligvis blive opmarksomme pa den igangvaerende
tiloudsproces i forbindelse med indkaldelsen til den stiftende generalforsamling. Alle nytil-
komne lejere har desuden en lovbestemte ret til medlemsskab indtil andelsboligforeningens
accept af kebstilbuddet, jf. ABL § 2, stk. 3, 2. pkt., forudsatningsvist®®. Det bemarkes, at
brugsretten til lejeligheden skal veare overtaget (lejekontrakten er saledes tradt i kraft), farend
man betegnes som vaerende lejer” og derved opnar denne lovbestemte ret til medlemskab, jf.
TBB 2015.369 @.

Det skal formentlig ikke tillegges nogen betydning, at lejerne ikke selv bebor lejemélene®,
Hvis beboelseslejligheden er fremlejet, skal lejeren derfor som hovedregel stadigvaeek modtage
tilbuddet, mens fremlejetageren ikke skal have et tilbud pga. det manglende kontraktforhold
mellem fremlejetager og udlejer®.

| tilfeelde, hvor beboelseslejligheder er udlejet alene med henblik pa videreudlejning, skal
lejerne heraf dog naeppe have tilbud. Som tidligere omtalt betragtes sddanne lejemal indgaet
for @endringen af LL § 1 som vearende erhvervslejemal omfattet af erhvervslejeloven. Selvom
lejemalene angar leje af beboelseslejligheder, og en strikt ordlydsfortolkning LL § 103, stk. 1,

¥ Se ogséd (vedrarende ABL § 2, stk. 3, 1. pkt.) Neville: Andelsholigforeningsloven med kommentarer, s. 113.
8 Se herom i afsnit 2.9.1.2.

81 Redeggrelse afgivet i juli 1980, s. 15ff.

82 Redeggrelse afgivet i juli 1980, s. 15ff.

% TBB 2006.155 af Andersen, afsnit 7.

8 Jonasson m.fl.: Administration af boliglejemal, s. 1166.
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1. pkt., derfor farer til, at lejerne skal modtage et tilbud, da ma det omvendte resultat antages,
fordi lejemalene omfattes af erhvervslejeloven®. Nye lejekontrakter, som er indgaet efter &n-
dringens ikrafttreedelse den 13. juni 2010, omfattes af boliglejelovgivningens regler, jf. LL §
1, stk. 1. Disse nye lejemal kan selvsagt ikke betegnes som erhvervslejemal, hvorved hoved-
argumentet for, at lejerne ikke skal modtage tilbud, ikke laengere er slagkraftigt. Det ma falge-
lig overvejes, om et tilbud skal fremsettes. Formalet med lovaendringen var at afklare retstil-
lingen pa omradet, og samtidig forhindre udlejer i at spekulere i mulighederne for at bringe
lejeaftaler ind under erhvervslejeloven frem for lejeloven (strémandsudlejning)®. Ved brug af
denne konstruktion kunne udlejer bl.a. frigare sig fra boliglejelovgivningens regler om leje-
fastsaettelse. Det er altsa forholdsvis klart, at formalet med lovaendringen ikke var at &ndre pa
retstilstanden for tilbudspligten, og lejere, som efter lovaendringen har lejet en beboelseslej-
lighed alene med henblik pa videreudlejning, skal antageligvis ikke tilbydes at overtage ejen-
dommen.

Det bemarkes, at fremlejegivere jeevnligt slet ikke kan opfylde kravene for medlemskab af
andelsboligforeningen, fordi en beboelsespligt ofte falger af andelsboligforeningens vedtaeg-
ter. Saledes kan en beboelsespligt f.eks. udledes af ABF’s standardvedtagter (2014) § 7. De
fleste vedteaegter tillader dog fremleje ved midlertidigt fraveer. Safremt vedtagterne er tavse
vedrgrende spargsmalet om beboelsespligten, finder lejelovens fremlejeregler formentlig ana-
log anvendelse®’.

Ud fra en modsatningsslutning af LL 8§ 103, stk. 1, 1. pkt., skal lejere af enkeltveerelser og
erhvervslejere ikke modtage tilbud.

2.9.1.1: Frist for tilbudsfremsaettelsen?

Tilbudspligtsreglerne fastseetter ingen frist for udlejer til at fremseette tilbud over for lejerne.
Det eneste krav er, at tilbudsproceduren er overstaet, forinden overdragelsen til tredjemand
gennemfares. Der kan nappe veere tvivl om, at det ofte er i udlejers og tredjemands interesse
at fa "overstaet” tilbudspligtsproceduren hurtigt, sa deres aftale kan opfyldes. Herved tilskyn-
des udlejer til at eksekvere tilbudsfremsattelsen inden for kort tid efter tilbudspligtens aktua-
lisering. Pa trods heraf er der en risiko for, at lejemal opharer i perioden mellem tilbudsplig-
tens indtreeden og tilbudsfremsattelsen. Som anfart ma det dog veere fremsattelsestidspunktet
og ikke aktualiseringstidspunktet, som er afggrende for afgreensningen af de lejere, som skal
have tilbud. Risikoen udger derfor ikke et reelt problem.

2.9.1.2: Opsagte beboelseslejemal

En lejer af et opsagt beboelseslejemal skal naturligvis have et tilbud, safremt opsigelsesvarslet
ikke er udlgbet pa tidspunktet for tilbudsfremsettelsen, da lejemalet i sa fald endnu ikke er
ophart®®,

8 Jonasson m.fl.: Administration af boliglejemal, s. 1166, samt noten til GD 2004/24 @ (TBB 2004.114 @) ud-
arbejdet af Ejendomsforeningen Danmark.

8 Jf. bemarkningerne til § 1, nr. 1 i LFF 2010-03-26 nr. 200 (Karnov).

8 Neville: Andelsboligforeningsloven med kommentarer, s. 118ff.

8 Grubbe og Edlund: Boliglejeret, s. 501.
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Hvis opsigelsesvarslet udlgber (og lejemalet dermed ophgrer) efter tilbudsfremsattelsen, men
inden andelsboligforeningens stiftelse, opstar spgrgsmalet, om den forhenveerende lejer pa
lige fod med de andre lejere har ret til at indtreede som medlem af andelsboligforeningen.
Spargsmalet blev besvaret bekraeftende i TBB 2009.333 B. Det er ifglge dommen ikke en
betingelse for medlemskab, at lejeren er lejer pa tidspunktet for andelsholigforenings stiftelse,
da det er tilbudsfremseettelsestidspunktet, som er afggrende for, om lejeren har ret til at blive
medlem af andelsboligforeningen eller ej.

Retten til medlemskab skal vere gjort geldende, forinden andelsboligforeningen erhverver
udlejningsejendommen, jf. ABL § 2, stk. 3, 2. pkt. Denne betingelse opfyldtes i TBB
2009.333 B ved, at lejeren, inden lejemalets ophar, over for udlejers advokat udtrykte intenti-
onen om at blive medlem. Ifglge domme har en forhenvearende lejer altsa krav pa medlem-
skab under opfyldelse af dette dobbeltkrav”, nemlig at gare sin ret geeldende, og at gere dette
inden lejemalets ophar.

Byretsdomme har en begranset praejudikatsveerdi pga. byrettens lave placering i domstolshie-
rarkiet. Det kan ikke udelukkes, at resultatet var blevet et andet i en ankesag ved landsretten.
Jeg er ikke overbevist af dommens resultat samt begrundelse herfor. Af byrettens praeemisser
fremgar det, at ’der ikke i lejeloven eller andelsboligloven [er] holdepunkter for at antage, at
det er en betingelse for at blive optaget som andelshaver, at lejeren skal vare lejer pa tids-
punktet for stiftelsen af andelsboligforeningen”.

Dette synspunkt er vanskeligt foreneligt med den kendsgerning, at medlemskabet af andelsbo-
ligforeningen indebarer en brugsret til et lokale i ejendommen. ABL § 2, stk. 4, forhindrer
netop optagelse af medlemmer, som ikke har eller overtager en brugsret i forbindelse med
optagelsen.

Antages det, at byrettens resultat er rigtigt, bevirker dette ngdvendigvis, at den tidligere lejer
ved opfyldelse af kravet pa medlemskabet skal overtage brugsretten til et lokale i ejendom-
men. Hvis den forhenverende lejers tidligere lejlighed eller eventuelt en anden lejlighed er
ledig, kan brugsretten hertil overtages. Mere kompliceret bliver det, nar den forhenveerende
lejers tidligere lejlighed er genudlejet, og der ikke findes andre ledige lejligheder i ejendom-
men. Det ma overvejes, om den tidligere lejer kan kraeve "sin” lejlighed tilbage og tvinge den
nye lejer til at flytte. Hertil bemeerkes, at den nye lejer eventuelt selv i mellemtiden er blevet
medlem af andelsboligforeningen som falge af sin lovbestemte ret hertil, jf. ABL § 2, stk. 3,
2. pkt., forudsatningsvist. Spargsmalet ma besvares benagtende, fordi den tidligere lejer ikke
har en ret til lejligheden, som kan vindiceres, da lejemalet opharte ved opsigelsesvarslets ud-
lgb. | denne situation synes den forhenvaerende lejers krav pa optagelse i andelsboligforenin-
gen derfor reelt at veere indholdslgs. Da der ikke er tale om, at den forhenverende lejers
brugsret er blevet ekstingveret af en ny lejer, forekommer det uheldigt, at den tidligere lejers
retsstilling skal afhange af, om der er en ledig lejlighed i ejendom eller ej.

Som konsekvens heraf, er det min opfattelse, at medlemskab af andelsboligforeningen ikke
kan opnas pa baggrund af en brugsret, som er ophgrt pa tidspunktet for andelsboligforenin-
gens stiftelse. Denne lgsning er bedst overensstemmende med forbuddet mod passivt med-
lemskab i ABL 8§ 2, stk. 4.

Endda mener jeg, at der kan gas et skridt videre, sa en lejer, som har indmeldt sig i andelsbo-
ligforeningen, mister sin status som medlem, hvis lejemalet ophgarer i den ofte ret korte perio-
de mellem andelsboligforenings stiftelse og dennes erhvervelse af ejendommen. Det skyldes,
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at fortsat medlemskab ma antages at vere betinget af en aktuel brugsret ved andelsboligfor-
eningens erhvervelse af ejendommen.

En ny lejer, som er tilflyttet i selvsamme (korte) periode ma desuden have en lovbestemt ret
til at blive medlem af andelsboligforeningen indtil dennes erhvervelse af ejendommen, jf.
ABL 8§ 2, stk. 3, 2. pkt., forudseatningsvist, uagtet at lejeren ikke havde en brugsret pa tids-
punktet for stiftelsen af andelsboligforeningen. | denne sammenhang er den ovenstaende cite-
rede udtalelse fra byretten korrekt, men udtalelsen skal dog som bergrt forstas i anden kon-
tekst.

2.9.1.3: Ophavede beboelseslejemal

En forhenvaerende lejer, hvis beboelseslejemal blev ophavet inden den tilbudspligtsudlgsende
disposition, skal ikke tilbydes ejendommen, da lejemalet ved opheevelsen ophgrer straks. Le-
jeren har ikke lengere en brugsret, og dette faktum andres ikke ved, at lejeren eventuelt end-
nu ikke er fraflyttet lejligheden®.

Hvis lejemalet ophaves i perioden mellem tilbudsfremsattelsen og andelsboligforeningens
erhvervelse af ejendommen, da gelder de samme principper, som er beskrevet ovenfor vedrg-
rende opsagte lejemal, hvor opsigelsesvarslet udlgber i denne periode.

Er ophavelsen derimod uberettiget, da er lejeaftalen ikke ophgrt. Dette kan i sammenhang
med tilbudspligten medfagre nogle yderst komplicerede problemstillinger. Lignende problem-
stillinger kan naturligvis opsta ved en uberettiget opsigelse, men da lejemalet ved en opsigelse
ikke opharer straks, og da lejeren, safremt opsigelsen opfylder de formelle krav i LL § 87, stk.
1, allerede skal have gjort sin indsigelse, som har opsettende virkning for s& vidt angar opsi-
gelsens ikrafttraedelsestidspunkt®, gaeldende senest 6 uger efter opsigelsen fremkomst, jf. LL
8 87, stk. 2, 1. pkt., vil en uberettiget opsigelse sjeldent give anledning til problemstillinger-
ne.

Hvis tilbudspligtsproceduren endnu ikke er afsluttet, og lejeren far medhold i, at ophavelsen
er uberettiget, da har lejeren krav pa at blive genindsat i lejemalet, jf. GD 1999/48 @. Lejeren
har i sa fald stadigveek mulighed for at deltage i ejendomserhvervelsen. | tilfelde af, at lejlig-
heden er blevet genudlejet efter den uberettigede ophavelse, kan den oprindelige lejer som
udgangspunkt vindicere sin ret til lejemalet™. Den oprindelige lejers brugsret er tingligt be-
skyttet efter LL § 7, stk. 1, 1. pkt., og det ma ogsa gealde over for en senere tilkommen lejer,
hvis rettigheder efter lejeloven ligeledes beskyttes af reglen. Selvom det falger af ordlyden af
LL § 7, stk. 1, 1. pkt., at den nye lejers rettigheder "er gyldige mod enhver” og saledes som
udgangspunkt er prioritetsbeskyttede, sa skal tingligt beskyttede servitutter eller andre lignen-
de rettigheder (f.eks. en brugsret) over ejendommen, som allerede eksisterede ved lejemalets
indgaelse, alligevel respekteres, jf. LL § 15, stk. 1, forudsatningsvist (reglen omhandler leje-
res misligholdelsesbefgjelser ved oprindelige retsmangler)®. Som falge af almindelige tings-
retlige princippet kan den nye lejer dog muligvis ekstingvere den oprindelige lejers brugsret,
hvis ekstinktionsbetingelserne er opfyldte®. Betingelserne er: 1) at udlejer har haft lejlighe-

8 Jonasson m.fl.: Administration af boliglejemél, s. 1166.
% Jespersen: Lejeret 2, s. 191.

L TBB 2010.3 af Madsen, afsnit 3.2.1.

% Karnov Lejelov (2015), note 72 til § 7.

% TBB 2010.3 af Madsen, afsnit 3.2.1.
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den i sin besiddelse, 2) at den nye lejer nu har taget lejligheden i sin besiddelse, 3) at den nye
lejer da var i god tro, og 4) at hensynet til den nye lejer bestyrkes af "noget mere” som f.eks.
den oprindelige lejers uforsigtighed eller passivitet™.

Vasentligt forsteerkede komplikationer opstar, nar tilbudspligtsproceduren er overstaet, inden
lejeren far medhold i sin vindiktionspastand. Er tilbudspligten uopfyldt, fordi lejeren (sand-
synligvis) ikke har modtaget et tilbud, selvom lejeren havde en aktuel brugsret pa tidspunktet
for tilbudsfremsattelsen®? Kan lejeren ene mand f& medhold i en fuldbyrdelsespastand om, at
tilbudspligten skal opfyldes korrekt®™? Hvis en andelsboligforening allerede har erhvervet
ejendommen, skal sagsanlaegget da rettes mod denne®? Kan den oprindelige lejer vindicere
sin brugsret fra en ny lejer, som er blevet andelshaver? | bekraftende fald skal andelsboligfor-
eningens erhvervelse af ejendommen sa tilsidesattes, safremt den nye lejers medlemskab var
udslagsgivende i forhold til opfyldelse af deltagerkravet i ABL § 2, stk. 1 (den nye lejer har jo
aldrig veeret berettiget til at deltage i ejendomserhvervelsen)?

Spergsmalsreekken kan fortsattes, men som allerede illustreret kan problemstillingen udlgse
konflikter, som fremstar fornuftsstridige og ulgselige. Det tydeliggeres, at tilbudspligtsregler-
ne i betydelig grad er problemfyldte, og at det undertiden forekommer umuligt at reparere pa
en tilbudspligt, som ikke i farste omgang er gennemfart korrekt.

2.9.2: Szdvanlige oplysninger

Udlejer skal samtidig med tilbuddet give sedvanlige oplysninger om ejendommen, jf. LL §
103, stk. 4, 1. pkt. Opfyldes denne oplysningspligt ikke i forbindelse med tilbudsfremsattel-
sen, da lgber acceptfristen forst fra lejernes modtagelse af de manglende oplysninger, jf. LL 8
103, stk. 4, 2. pkt. Dette var tilfeldet i GD 1993/15 @, hvor en varmesynsrapport manglede.
Lejerne gives herigennem et grundlag for at vurdere, hvorvidt de pa baggrund af prisen og de
gvrige vilkar gnsker at erhverve ejendommen. Af bestemmelsens ordlyd falger, at bl.a. ejen-
dommens driftsudgifter, lejeforhold samt saldi pa den indvendige og udvendige konto er op-
lysninger af seedvandlig karakter. Da bestemmelsen ikke udtgmmende angiver, hvilke oplys-
ninger udlejer ngdvendigvis skal fremskaffe og give lejerne, ma den narmere afgrensning
fastseettes af domstolene.

Dersom udlejer vil selge ejendommen, ma lejerne som det mindste have krav pa at modtage
de samme oplysninger, som tredjemand har modtaget*.

Udlejer kan naeppe opfylde sin oplysningspligt ved at henvise lejerne til en gennemgang af
ejendommens dokumenter hos udlejers advokat ™.

Hgjesteret har endnu ikke defineret begrebet ”sedvanlige oplysninger”. | TBB 2003.26 @ tog
@stre Landsret stilling til, om acceptfristen begyndte at lgbe pa baggrund af de oprindeligt
tilsendte oplysninger eller farst senere i forbindelse med lejernes modtagelse af en reekke sup-
plerende oplysninger. De oprindelige oplysninger er opregnet i dommen. Listen er lang og

% Elmer og Skovby: Ejendomsretten 1, s. 166ff.

% Lejerens manglende deltagelse i andelsboligforeningen har maske veret udslagsgivende for andelsholigfor-
eningens mulighed for erhvervelse af ejendommen, se om deltagerkravet nedenfor i afsnit 2.11.

% Se desuden herom i afsnit 3.4.3.

% Se ligeledes afsnit 3.4.3.

% Jonasson m.fl.: Administration af boliglejemal, s. 1167.

% TBB 2006.155 af Andersen, afsnit 3.1.
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omfatter bl.a. slutseddel, tingbogsattest, ejendomsskattebillet, BBR-meddelelse, forsikrings-
oplysninger. Lejerne pastod naturligvis, at fristen ferst blev igangsat i forbindelse med mod-
tagelsen af de supplerende oplysninger, og heri fik de medhold i byretten. @stre Landsret &n-
drede byretsdommen og gav udlejer medhold, da de oprindelige oplysninger fandtes tilstraek-
kelige til at igangseette acceptfristen.

Dommen er betydningsfuld, fordi den giver et indblik i det detaljeringsniveau, lejerne kan
kreeve. Samtidig gives udlejer en ”guide” til hvilke oplysninger, som i hvert fald bgr udgere et
tilstreekkeligt grundlag for en korrekt opfyldelse af oplysningspligten. Begrebet “sedvanlige
oplysninger” er dog ikke herigennem endeligt fastlagt, hvilket maske heller ikke er muligt,
eftersom begrebet muligvis pavirkes bade af ejendommenes forskelligheder og samfundets
udvikling.

| GD 1993/15 @ fandt @stre Landsret, at "tilbudspligtens betingelser ikke var opfyldt, nar der
ikke sammen med tilbuddet var fremsendt varmesynsrapport”. Ole Malmquist anfagrer i U
1993B.216, at afgarelsen er principiel. Varmesynsrapporten (nu erstattet af et energimaerke)
er altsa en oplysning, som udlejer skal give lejerne for at opfylde oplysningspligten og derved
igangsette acceptfristen. Bortset fra denne dom giver retspraksis ikke noget svar pa, hvilke
oplysninger lejerne med sikkerhed har krav pa.

Indtil videre ma udlejer og tredjemand affinde sig med den usikre situationen og gardere sig
bedst muligt ved, at udlejer sender (for) fyldestggrende og dyre oplysningsportefaljer afsted
til lejerne.

Det er et problem, at LL § 103, stk. 4, 1. pkt., ikke udtemmende opregner de kraevede oplys-
ninger. Problemerne opstar, nar acceptfristen grundet mangelfulde oplysninger ikke er udlgbet
pa det forventede tidspunkt. Det stiller udlejer og tredjemand i en preker situation, nar udlg-
bet af lejernes acceptfrist i princippet er uvis pa trods af udlejers gode intentioner og oprigtige
bestraeebelser pa en korrekt opfyldelse af tilbudspligten. | naturlig forleengelse af det forvente-
de udlgb af acceptfristen vil udlejer og tredjemand opfylde deres betingede aftale, hvis lejerne
da ikke allerede har accepteret tilbuddet. Lejerne vil muligvis pasta, at de ikke har modtaget
de ngdvendige oplysninger, og hvis de far medhold i retten, er tilbudspligten selvsagt ikke
korrekt opfyldt. De heraf falgende konsekvenser behandles nedenfor i kapitel 3.

2.9.3: Syn og sken

Ved et salg mellem ikke-interesseforbundne parter vil kgbsaftalen pga. parternes modsatrette-
de interesser afspejle ejendommens veerdi i handel og vandel som udlejningsejendom. Efter-
som lejerne tilbydes at overtage ejendommen pa kgbsaftalens vilkar, er det i en almindelig
salgssituation ungdvendigt at optage syn og sken. Sker salget derimod mellem interessefor-
bundne parter, sa vil overdragelsesaftalen ikke ngdvendigvis veere pa markedsmaessige vilkar
pga. parternes felles gkonomiske eller skattemaessige interesser. Prisen pa ejendommen kan
veere skruet op enten for at "snyde” letsindige lejere til at kabe eller modsat for at holde lejer-
ne fra fadet. Alligevel skal syn og skan ikke optages i disse salgstilfeelde, jf. U 2003.796 @.
Problemet diskuteres i naste afsnit.

Ved andre transaktionsformer end salg er vilkarene for ejendomsoverdragelsen enten ikke
markedsmassige (f.eks. overdragelse ved gave), eller ofte ikke mulige at udskille fra resten af
vilkarene i overdragelsesaftalen (f.eks. overdragelse ved fusion). Desuden er parterne ofte
interesseforbundne. For at sikre lejerne en overtagelsesmulighed pa markedsvilkar skal der
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optagelsogyn og skan, jf. LL § 103, stk. 2, 2. pkt. Udlejer afholder de hertil forbundne omkost-
ninger=.

Det fremgar af bestemmelsens ordlyd, at syn og sken skal optages i forbindelse med ejen-
domsoverdragelser ved gave, fusion eller mageskifte samt i forbindelse med patenkt arveud-
leg til en juridisk person. Ejendomsoverdragelser ved virksomhedsomdannelse eller spaltning
er (som forventet) ikke udtrykkeligt omfattet af ordlyden. Det er min opfattelse, at safremt
disse transaktionsformer udlgser tilbudspligten (hvilket jeg mener'®*), ma de ogsa nedvendig-
gere optagelse af syn og skegn. Sgren Andersen anfgrer i TBB 2006.155, at der skal optages
syn og skan, nar en ejendom overdrages ved spaltning, hvorimod det modsatte geelder, nar
overdragelsen sker ved en virksomhedsomdannelse. Denne sidstnavnte betragtning baseres
pa princippet i U 2003.796 @%.

I U 2003.796 @ solgte udlejer en udlejningsejendom for godt 12,5 mio. kr. til et selskab, som
var ejet af et andet selskab, hvori udlejer ejede hele aktiekapitalen. Der var altsa ingen tvivl
om parternes interessefeellesskab. Lejerne fik tilbudt ejendommen, men der optoges intet syn
og sken. Lejerne pastod udlejer demt til at anerkende, at acceptfristen ikke kunne begynde at
labe farend lejernes modtagelse af en skanserklearing. Da der var tale om et salg, fandt byret-
ten, at forholdet matte subsumere under LL § 103, stk. 2, 1. pkt., hvorefter der ikke skulle
optages syn og sken. Byretten var dog opmarksom pa, at et syn og skan ville vaere passende i
dette tilflde, men fandt p& baggrund af Hajesterets principielle udtalelse i U 1993.868 H'%,
at LL § 103, stk. 2, 2. pkt., hverken var direkte eller analogt anvendelig pa forholdet. Udlejer
blev frifundet, og dommen stadfeestedes af @stre Landsret.

Ligheden mellem den i dommen beskrevne situation og en virksomhedsomdannelse er klar.
Begge tilfelde vedrarer en ejendomsoverdragelse til et selskab, som direkte eller indirekte
ejes af overdrageren. Forskellen er, at dommen omhandler et salg af ejendommen, mens virk-
somhedsomdannelsen indeberer et indskud af ejendommen. Jeg mener, at begreberne skal
holdes adskilt. Kun overdragelse ved salg er udtrykkeligt omfattet af LL § 103, stk. 2, 1. pkt.,
og dermed fritaget for et tvunget syn og skan. Det kan derfor ikke udelukkes, at syn og sken
skal optages i forbindelse med en ejendomsoverdragelse ved virksomhedsomdannelse.

Syn og sken skal ligeledes optages ved tilbudspligtsudlgsende overdragelser af akti-
er/anparter, jf. LL § 103, stk. 3. Det er ngdvendig, fordi overdragelsesaftalen ikke angar selve
ejendommen, men derimod aktierne/anparterne. Sgren Andersen anferer i TBB 2006.155, at
denne skgnsforretning er mere kompliceret og dermed lettere praeges af fejlskan, fordi skens-
manden skal vurdere hvilke vilkar, som knytter sig til henholdsvis kapitalandelene og ejen-
dommen'®. Bekymringen er ikke begrundet, da det ikke er meningen, at udlejer (uden for
salgssituationen) skal tilbyde lejerne at overtage ejendommen pa pracist de samme vilkar,
som er geeldende for den tilbudspligtsudlgsende aftale. Med sarligt gaveoverdragelser i tan-
kerne er en sadan forstaelse af tilbudspligten helt absurd. Meningen er tveertimod, at udlejer
skal tilbyde lejerne at overtage ejendommen pa de samme vilkar, som kan opnas ved salg af
ejendommen (og altsa ikke aktierne/anparterne) til anden side, og det er disse vilkar, skans-
manden skal kontrollere.

190 j0nasson m.fl.: Administration af boliglejemél, s. 1170.
101 5o herom i afsnit 2.8.5 og 2.8.7.

192 TBB 2006.155 af Andersen, afsnit 5.1.

103 ga ydtalelsen ovenfor i afsnit 2.8.

104 TBB 2006.155 af Andersen, afsnit 5.2.
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Safremt ejendomsoverdragelsen er omfattet af reglerne om tvunget syn og skan, er det vard at
overveje, om syn og skgn kan udmeldes, inden tilbuddet fremsattes over for lejerne. For udle-
jer er det en fordel, at skansmandens vurdering foreligger far tiloudsfremsattelsen, da udlejer
i sa fald kan afgive et tilbud, som er i overensstemmelse med skanserklaringen. Dersom til-
buddet skal afgives inden optagelse af syn og sken, risikeres det, at ejendomsveerdien ansaet-
tes for lavt i tilbuddet sammenlignet med skegnsmandens efterfaglgende vurdering. Udlejer er
bundet af tilbuddet med den lave pris, jf. AFTL (aftaleloven) § 1.

Hensynet til udlejer taler altsa for, at syn og sken kan udmeldes forud for afgivelse af tilbud-
det til lejerne. Der er ingen modsatrettede hensyn at tage til lejerne, eftersom lejerne far ejen-
dommen tilbudt pa markedsvilkar, hvilket er formalet med tilbudspligten. Boligministeren
stgttede denne lgsning i et svar til boligudvalget. Det udtaltes, at i henhold til LL § 103, stk. 2,
2. pkt., skal tilbuddet ledsages af en skenserklaring™®.

Selve ordlyden af LL § 103, stk. 2, 2. pkt., taler dog mod ovenstaende lgsning, da det klart
fremgar, at skensmanden skal vurdere, om de “tilbudte vilkar” svarer til markedsvilkarene.
Det er herved forudsat, at skensforretningen foretages efter tilbudsafgivelsen. Hertil fremhee-
ver Sgren Andersen i TBB 2006.155, at tilladelse til isoleret bevisoptagelse efter RPL § 343
kraever retlig interesse samt en modpart, og at det har udlejer ikke, far tilbuddet er afgivet. Pa
denne baggrund finder Sgren Andersen, at der ikke lovmedholdeligt kan udmeldes syn og
skgn forinden tilbudsafgivelsen, men han sander, at det sker i praksis'®®. Denne vurdering er
jeg uenig i, da jeg mener, at disse processuelle betingelser ikke farst opfyldes ved tilbuds-
fremseettelsen, men derimod allerede ved tilbudspligtens indtraeden (fra dette tidspunkt er ud-
lejer jo forpligtet til at opfylde en pligt over for lejerne).

Det forekommer alt i alt mest hensigtsmaessigt, at et syn og sken kan udmeldes inden tilbuds-
afgivelsen. Problemstillingen er dog uafklaret og ma afvente endelig afgarelse ved domstole-
ne.

Det skal bemarkes, at safremt skensmandens prisansettelse er lavere end den pris, som udle-
jer forventede at kunne fa for ejendommen, da ma udlejer vere tvunget til fremsatte et tilbud
I overensstemmelse med skensmandens vurdering (eller nedjustere et allerede fremsat tilbud).
Denne retsvirkning kan udlejer kun undga, dersom aftalen med tredjemand kan tilsidesattes
som ugyldig (evt. som falge af urigtige forudsatninger om ejendomsvardien®’), s tilbuds-
pligten ogsa bortfalder.

2.9.3.1: Salgsaftale mellem interesseforbundne parter

Som det fremgar af ovenstaende afsnit (sarligt U 2003.796 @) vaerner tilbudspligtsreglerne
ikke mod prismanipulering, nar ejendommen overdrages ved salg. Hvis udlejer og tredjemand
er enige herom, kan de efter forgodtbefindende fastsatte en kunstig ejendomspris i kebsafta-
len. Tilbudspligten udhules ved, at lejerne gives et tiloud, men ikke et tilbud pa markedsmaes-
sige vilkar.

Ved et samlet salg af seks ejendomme, hvoraf tre var tilbudspligtige, blev priserne manipule-
ret saledes, at priserne pa de tilbudspligtige ejendomme var veesentlig hgjere end markedspri-

105 3£, Boligministerens svar pa spargsmal 79, 28. februar 1991.
1% TBB 2006.155 af Andersen, afsnit 5.1.
197 Andersen og Madsen: Aftaler og mellemmand, s. 184ff.
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sen. Lejerne pa Enghavevej 18A og 18B hoppede i feelden og overtog ejendommen pa kgbsaf-
talens vilkar. Lejerne betalte 19,1 mio. kr. for ejendommen, selvom denne ifglge et salgspro-
spekt var udbudt til 12,3 mio. kr.**®

Eksemplet udtrykker pa fornemmeste vis, hvorledes tilbudspligten kan drejes, sa den kan ud-
nyttes til egen vinding. Niels Sandsge beskrev i ”Hvilken tilbudspligt?” bl.a. denne mulighed
for omgaelse af intentionerne bag reglerne, og socialministeren blev efterfalgende bedt om at
kommentere artiklen. Ministeren svarede, at det ’er [...] op til lejerne at anlaegge retssag, for
at fa afklaret om det inden for de geeldende retsregler, herunder eventuelt ved et syn og sken,
kan fastslas, om en ejendom er kabt for dyrt som fglge af ejernes omgaelse af reglerne om
tilbudspligt”**°.

Frem for overvejelser omkring en lovaendring gives stafetten videre til lejerne, som ma sgge
hjelp hos domstolene. Domstolene vil utvivisomt reagere pa sadanne tilfeelde, hvor hensigten
med tilbudspligten tydeligvis er blevet omgaet, men alligevel synes lejerne at vare sendt ud
pa en uhensigtsmaessig omve;j.

Omgaelsesproblematikken kunne lgses ved, at lejerne gennem loven gives adgang til at kreeve
optagelse af syn og skan ved viden eller mistanke om, at salget foregar mellem interessefor-
bundne parter. Samtidig kan lejerne paleegges at afholde omkostninger hertil, hvis det viser
sig, at kgbsaftalens vilkar udtrykker ejendommens veerdi i handel og vandel som udlejnings-
ejendom. | modsat fald skal udlejer (som saedvanligt) afholde udgiften.

2.10: Dispositionsretten i “mellemperioden”

Den retlige raden over udlejningsejendommen i perioden mellem tilbudspligtens indtraeden
og tilbudspligtsprocedurens afslutning giver anledning til nogle overvejelser. Af den betinge-
de aftale mellem udlejer og tredjemand kan udledes visse rettigheder. Mens betingelsen er
svaevende har bade udlejer og tredjemand en vis retlig raden over ejendommen, da de hver
iser kan disponere over deres betingende ret*'°. Dette giver dog intet svar pa, hvem der har
adgang til at udeve en retlig raden over “selve ejendommen”, herunder retten til at indga nye
lejekontrakter for at fa besat tomme lejligheder. Retsstillingen beror hovedsageligt pa over-
dragelsesaftalen mellem udlejer og tredjemand™*. Det kan heri som udgangspunkt aftales, at
tredjemand har en dispositionsret (samt indholdet heraf), imens betingelsen er svaevende. Hvis
intet andet er aftalt, ma den deklaratoriske regel vzre, at udlejer bevarer dispositionsretten'*2.
I sammenhang med tilbudspligtsreglerne giver dispositionsretten grobund til yderligere pro-
blemstillinger pga. hensynet til lejerne.

Ved et ejendomssalg skal lejerne tilbydes at overtage ejendommen pa kebsaftalens vilkar.
Dette indebarer formentlig i sig selv, at tredjemand ikke gennem kgbsaftalen kan tilleegges en
ret til at disponere over tomme lejligheder i "mellemperioden”, da lejerne ikke samtidig kan
tilbydes dette vilkar. Safremt tredjemand opnar dispositionsretten i henhold til den betingede
kebsaftale, opstar en vilkarsforskel, som ikke er i overensstemmelse med LL § 103, stk. 1, 1.
pkt.

198 sandge og Andersen: Tusindvis af lejere snydt til at kabe boligen til overpris (Jyllands-Posten).
109 3£, Socialministeriets svar pa spgrgsmal 319, 14. juni 2010.

10 \willumsen: Larebog i tinglysning, s. 86.

Y1 \willumsen: Larebog i tinglysning, s. 85.

12 TBB 2006.155 af Andersen, afsnit 10.
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Som tidligere navnt skal lejernes ikke tilbydes ejendommen pa vilkar, som er identiske med
vilkarene i overdragelsesaftalen med tredjemand, nar overdragelsen ikke sker ved salg. Derfor
er det ikke udelukket, at tredjemand gennem sadanne aftaler transporteres dispositionsretten.

Dispositioner over ledige lejligheder i "mellemperioden” kan potentielt anvendes til at blokere
for lejernes overtagelsesmulighed. Isaer tredjemand vil forstaeligvis ofte have en interesse i, at
lejerne ikke overtager ejendommen. Det er derfor oplagt, at nye lejekontrakter indgas med en
erklaering fra de nye lejere om, at de ikke vil indmelde sig i andelsboligforeningen (afkaldet”
er dog ugyldigt**®). Andelsboligforeningen kan ikke stiftes, nér deltagerkravet i ABL § 2, stk.
1, ikke leengere kan opfyldes'**. P4 denne made kan tilbudspligten reelt omgas. Dette kan dog
naeppe i sig selv bevirke, at tomme lejligheder skal forblive tomme, indtil lejerne har taget
stilling til tilbuddet. Et sadant synspunkt harmonerer ikke med andre relevante hensyn, fordi
lasningen vil resultere i tabte lejeindteegter samt til tider veere i modstrid med lovregler som
f.eks. tabsbegraensningspligten i LL 8§ 86, stk. 3 og 95, stk. 2, eller den offentligretlige regel
om tvangsudlejning af ubenyttede boliger, jf. BRL (boligreguleringsloven) § 48.

Dispositioner over ledige lejligheder i "mellemperioden” kan desuden vere i strid med de til
lejerne tilbudte vilkar. | TBB 2002.260 B lagdes det uden videre til grund, at det ikke var et
vilkar for handlen, at den pagealdende lejlighed skulle forblive ledig. Andelsholigforeningen
fik derfor ikke medhold i, at den nye lejer skulle fraflytte ejendommen, og den skulle herud-
over anerkende, at lejeren skulle optages som medlem af foreningen.

| andre tilfaelde er det utvivisomt et handelsvilkar, at lejligheden er ledig ved andelsboligfor-
eningens erhvervelse. Det gelder f.eks., nar ejendomsprisen er forhgjet som falge af den di-
sponible lejlighed. Tilbudspligten indebaerer som navnt en ret for lejerne til pa andelsbasis at
overtage ejendommen pa de tilbudte vilkar, inden ejendommen overdrages (endeligt) til anden
side. Nar denne "forkegbsret” aktualiseres ved tilbudspligtens indtreeden, afledes en aktuel
“forkebsret”, som naturligvis er tingligt beskyttet efter LL § 7, stk. 1, 1. pkt. | GD 1990/04 @
fastslog @stre Landsret, at denne aktuelle "forkebsret” indplacerer sig i prioritetsreekkefalgen
pr. den dag, tilbudspligten indtreeder. Andelsboligforeningen skal altsa ikke umiddelbart re-
spektere en ny lejer. Den nye lejer, hvis brugsret kolliderer med denne aktuelle “forkgbsret”,
har ingen ekstinktionsmuligheder, da den aktuelle "forkebsret” er tingligt beskyttet efter LL §
7, stk. 1, 1. pkt. Andelsboligforeningen synes falgelig at kunne kraeve naturalopfyldelse. Den
nye lejer ma udsattes af lejemalet og er henvist til at haeve lejeaftalen samt sgge erstatning fra
udlejer, jf. LL § 15, stk. 1. Denne lgsning er dog ikke i harmoni med de fgrnavnte lovregler
(bl.a. BRL § 48). Den korrekte lgsning er derfor uvis pga. de potentielle lovsammenstgd.

2.11: Lejerne accepterer tilbuddet

Hvis (en del af) lejerne bliver enige om, at de gerne vil overtage ejendommen, ma de danne en
andelsboligforening omfattet af andelsboligforeningsloven. Andelsboligforeningen kaber
ejendommen ved at acceptere udlejers tilbud. Forinden ikrafttreedelsen af lov nr. 1365 af 16.
december 2014 kunne udlejer afvise accepten, hvis ikke mindst halvdelen af lejerne af bebo-
elseslejligheder var medlem af foreningen pa accepttidspunktet, jf. dagaeldende LL § 103, stk.
5, 1. led. Dette gjaldt pa trods af, at en andelsboligforening kunne erhverve en udlejningsejen-
dom med tilslutning fra kun 1/3 af lejerne af beboelseslejligheder, jf. den dageldende ABL 8

13 Se nermere herom i afsnit 2.12.
114 5e om deltagerkravet i naste afsnit.
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2, stk. 1. Som fglge af, at ABL § 2, stk. 1, ved den ovennavnte lov a&ndredes, sa ”1/3” erstat-
tedes med ”60%”, blev afvisningsmuligheden i lejeloven overfladiggjort, og denne udgik af
stk. 5'*°. Nu skal mindst 60% af lejerne af beboelseslejligheder altsd vare medlem af andels-
boligforeningen pa accepttidspunktet, for at kabet kan gennemfares.

Lejere af blandende lejemal medregnes naturligvis i deltagerkravet. Erhvervslejere og lejere
af enkeltvaerelser medregnes ikke.

Det er mere usikker, hvorvidt lejere af beboelseslejligheder, som er udlejet alene med henblik
pa videreudlejning, skal medregnes i deltagerkravet eller ej. Svaret ma dog formentlig veere
benagtende ud fra samme betragtninger, som udelukker disse lejere fra at have krav pa at
modtage et tilbud fra udlejer''®. Det savner sammenhang, at lejere, som ikke modtager et
tilbud, skal medregnes i deltagerkravet.

Udlejer kan desuden i medfer af LL 8§ 103, stk. 5, afvise accepten, hvis ikke andelsboligfor-
eningen pa anfordring kan dokumentere at vere i stand til at betale den kraevede kontante ud-
betaling. | forbindelse med accepten, bgr andelsboligforeningen derfor vedleegge dokumenta-
tion for, at finansieringen er sikret™’.

2.12: Lejerne accepterer ikke tilbuddet

Safremt udlejer pa korrekt vis har opfyldt sin tilbudspligt, og tilbuddet ikke er blevet accepte-
ret af en andelsboligforening inden udlgbet af acceptfristen, da kan den betingede aftale mel-
lem udlejer og tredjemand opfyldes efter sit indhold. Af LL § 103, stk. 6, fremgar, at skadet
pa ejendommen skal tinglyses (endeligt) senest 1 ar efter tilbudsfremsattelsen til lejerne. Der
er herved sat en tidsfrist, inden for hvilken tredjemands adkomst til ejendommen skal tingly-
ses. Hvis tinglysningsfristen ikke iagttages, vil tilbudspligten udlgses pa ny, dersom aftalen
med tredjemand stadigveek enskes opfyldt. Umiddelbart omfatter bestemmelsen kun ejen-
domsoverdragelse ved salg, gave, mageskifte eller arveudleeg. Overdragelse ved fusion er
altsd ikke udtrykkeligt omfattet af bestemmelsens ordlyd, hvilket ma antages at veere er en
lapsus. Antagelsen baseres pa, at fusion omfattes af ordlyden af LL 8§ 102, stk. 1, 1. pkt., og
103, stk. 2, 2. pkt., side om side med de gvrige overdragelsesformer. | forbindelse med en
overdragelse ved fusion skal ejendommen falgelig ligeledes tilskades den nye ejer inden for
1-ars fristen. Efter min vurdering geelder det samme, nar ejendommen overdrages ved spalt-
ning eller virksomhedsoverdragelse, da jeg mener, at disse transaktionsformer aktualiserer
tiloudspligten, og derfor udlgser samme retsvirkninger, som en ejendomsoverdragelse ved
f.eks. gave eller fusion ger.

Udlejer eller tredjemand har ofte interesse i, at den 10-uger lange acceptfrist forkortes, sa de-
res aftale kan opfyldes tidligere. Det er heller ikke usandsynligt, at lejerne hver iser tidligt i
processen beslutter sig for ikke at ville deltage i en overtagelse af ejendommen pa andelsbasis.
Det bor derfor overvejes, om afkaldserkleringer kan sendes til lejerne. Lejerne underskriver
disse og giver herved afkald pa at deltage i ejendomserhvervelsen. Spgrgsmalet blev forelagt
Hgjesteret i U 2006.3281 H. Hgjesteret udtalte, at lejerne er givet en acceptfrist pa mindst 10
uger for at sikre den forngdne tid til i feellesskab at overveje tilbuddet, og derfor ma LL § 105,
hvorefter tilbudspligtsreglerne ikke ved aftale kan fraviges til skade for lejerne, forstas sale-

15 3f. bemeerkningerne til § 2 i LFF 2014-10-30 nr. 47 (Karnov).
116 g afsnit 2.9.1.
17 Kallehauge og Blom: Kommentar til lejelovene I, 1980, s. 390.
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des, at lejerne ikke gyldigt kan give afkald pa at indmelde sig i en andelsboligforening. Som
folge af dommen ma udlejer og tredjemand altsa vaebne sig med talmodighed i 10 uger.

2.12.1: Videreoverdragelse i "fredningsperioden”

En konsekvens af 1-ars fristen for anmeldelse af skade er antageligvis, at ejendommen kan
videreoverdrages (utallige gange) uden tilbudspligt, safremt videreoverdragelsen sker inden
for fristen (“fredningsperioden”)™®. Som falge af LL § 103, stk. 6’s ordlyd kraeves ved vide-
resalg tillige, at ejendommen videreoverdrages pa de til lejerne tidligere tilbudte vilkar. Til
stotte for denne konsekvens af bestemmelsen kan anferes, at det synes rimeligt, at ejeren af
ejendommen ikke skal belemres af den bekostelige tilbudspligt, nar lejerne alligevel i en nar
fortid har afvist et tilbud om overtagelse af ejendommen. Lejerne har jo sa at sige faet buddet.

Ejendommen kan derfor overdrages ved gave under iagttagelse af tilbudspligten, hvorefter
den fa maneder senere videreoverdrages uden tilbudspligt til et selskab i forbindelse med en
virksomhedsomdannelse. Hvis ejendommen derimod overdrages ved gave og efterfglgende
seelges, da udlgses tilbudspligten, safremt ejendommen ikke sealges pa tilsvarende vilkar (eller
mindre gunstige vilkar, se herom lige nedenfor), som blev tilbudt lejerne i forbindelse med
gaveoverdragelsen.

2.12.1.1: Videresalg

En ordlydsfortolkning af LL § 103, stk. 6, farer til, at videresalget skal ske pa precist de
samme vilkar, som tidligere har veret tilbudt lejerne. Ellers udlgses tilbudspligten. Der ma
dog stilles spgrgsmalstegn ved, om tilbudspligten indtreeder i tilfeelde, hvor ejendommen vide-
reselges pa mindre gunstige vilkar end de tidligere tilbudte, eftersom det forekommer nzrlig-
gende, at lejerne heller ikke vil overtage ejendommen pa sadanne vilkar. Desuden virker det
ulogisk og formalslest, at tilbudspligten udlgses, nar videresalget sker pa mindre gunstige
vilkar, men ikke udlgses ved et videresalg pa de samme vilkar. Efter en umiddelbar betragt-
ning ma lejerne altsa “tale”, at ejendommen videresalges i "fredningsperioden” uden tilbuds-
pligt, nar overdragelsen sker pa vilkar, som ikke overskrider “talegreensen”. “Talegraensen”
udgares af de tidligere tilbudte vilkar, og et videresalg pa mindre gunstige vilkar holder sig
naturligvis inden for graensen.

| 1987 blev spargsmalet behandlet af @stre Landsret i en utrykt dom™*®. Landsretten udtalte,
at "lejelovens § 103 findes efter bestemmelsens formal og forarbejder alene at stille krav om
fornyet tilbud til lejerne, safremt ejendommen inden den fastsatte frist overgar til andre til en
lavere pris end den tilbudte™.

Dommen angiver, at ejendommen kan videresalges til en hgjere pris end den tilbudte, uden at
tilbudspligten udlgses. Landsretten omtaler kun prisen, selvom denne kun udger ét af eventu-
elt mange vilkar i forbindelse med en ejendomsoverdragelse. Preemisserne ma dog antagelig
forstds saledes, at LL § 103, stk. 6, ikke udelukker, at ejendommen uden tilbudspligt kan
overdrages pd mindre gunstige vilkar, f.eks. en hgjere pris'?°.

118 TBB 2006.155 af Andersen, afsnit 8, samt TBB 2006.167 af Pedersen, afsnit 2.2.
19 @51 D af 6. marts 1987, 17. afd., sag nr. 125/1985 og sag nr. 132/1985.
120 TBB 2006.155 af Andersen, afsnit 8.
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Jesper Bgge Pedersen pointerer i TBB 2006.167, at skensmanden i den netop omtalte sag
skulle svare pa, hvorvidt videresalgsvilkarene efter en samlet bedemmelse var mere gunstige
end de til lejerne tidligere tilbudte vilkar. Herudfra udtrykker Jesper Bgge Pedersen den hold-
ning, at vurderingen af, om ejendommen overdrages pa mere eller mindre gunstige vilkar end
de tilbudte, ma indebzre en samlet bedgmmelse af alle indblandede vilkar. Hvis vilkarene
efter denne samlede bedemmelse er mere gunstige, da udlgses tilbudspligten*?".

Der ss flere steder i litteraturen tvivl om, hvorvidt landsrettens udtalelse er korrekt*??. Sgren
Andersen erkender i TBB 2006.155, at retstilstanden er fastslaet med dommen, men han pa-
peger, at LL § 103, stk. 6, er krystalklar og derfor kraever, at videresalget sker pa samme vil-
kar for ikke at udlgse tilbudspligten.

Det er min overbevisning, at den rette forstaelse af LL § 103, stk. 6, farer til, at en udlejnings-
ejendom kan videresalges uden iagttagelse af tilbudspligten, nar videresalget sker pa mindre
gunstige vilkar end de tilbudte. Dette ma galde desuagtet, at en strikt ordlydsfortolkning tyde-
ligvis farer til det modsatte resultat. Denne udvidende fortolkning af reglen abner desuden
ikke op for omgaelsesmuligheder. Herudover tages et rimeligt hensyn til ejeren af ejendom-
men, da det undgas, at ejendommen gang pa gang skal tilbydes til (sandsynligvis) uinteresse-
rede lejere.

Dertil er jeg enig med Jesper Bgge Pedersen i, at en samlet bedemmelse af vilkarene er ngd-
vendig for at konstatere, om videresalgsvilkarene er mere gunstige end de til lejerne tidligere
tilbudte vilkar. Holdningen skyldes, at lejerne allerede er blevet madt med et tiloud pa (for-
venteligvis) markedsmaessige vilkar, som de har afvist. Formalet med tilbudspligten er altsa
allerede blevet varetaget.

Sammenfattet ma et videresalg pa vilkar, som efter en samlet bedemmelse enten kan ligestil-
les med eller er mindre gunstige end de til lejerne tidligere tilbudte vilkar, derfor kunne gen-
nemfgares inden for "fredningsperioden” uden iagttagelse af tilbudspligten.

2.12.1.2: Andre videreoverdragelser end ved salg

Det er ifalge LL § 103, stk. 6°s ordlyd kun videresalg, som skal ske pa de til lejerne tidligere
tilbudte vilkar. Det ville heller ikke give mening, safremt en videreoverdragelse ved gave
skulle ske pa de disse vilkar. Det indikeres, at ejendommens almindelige vardisvingninger i
"fredningsperioden” er uden betydning, nar ejendommen videreoverdrages ved andet end
salg. Skant lejerne taenkeligt kunne overtage ejendommen pa mere gunstige vilkar ved videre-
overdragelsen, sa kraeves et syn og skegn for at dokumentere dette, og lejerne har nappe krav
pa optagelse af syn og sken i situationen. Tilbudspligten skal fglgelig ikke iagttages, nar vide-
reoverdragelsen inden for "fredningsperioden” sker ved andet end salg.

2.12.1.3: Vasentlige forandringer

Afslutningsvis bemarkes det, at “fredningsperioden” formentlig kun kan opretholdes, sa l&n-
ge ejendommen ikke undergar vesentlige forandringer. I tilfelde af f.eks. en starre moderni-
sering eller indgaelse af fordelagtige lejekontrakter ma “fredningsperioden” derfor ophgare, og

12 TBB 2006.167 af Pedersen, afsnit 2.3.
122 TBB 2006.155 af Andersen, afsnit 8, samt Jonasson m.fl.: Administration af boliglejemal, s. 1174.
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lejerne skal tilbydes ejendommen pa ny ved en videreoverdragelse. Dette skyldes, at lejernes

beslutningsgrundlag nu er @ndret*.

2.12.2: Hvad med aktie- eller anpartsoverdragelser?

Tilbudspligtsudlgsende kapitalandelsoverdragelser omfattes ikke udtrykkeligt af LL 8 103,
stk. 6. | disse situationer skifter ejendommen ikke direkte ejer, og der skal falgelig ikke ske
tinglysning af et skade. Forholdet synes derfor slet ikke at kunne omfattes af LL 8§ 103, stk. 6.
Der kan dog stilles spargsmalstegn ved, om der alligevel galder en sarlig regel om, at kapi-
talandelsoverdragelsen skal opfyldes senest 1 ar efter tilbudsfremsettelsen for ikke at udlgse
tilbudspligten pa ny. Problemstillingen er uafklaret i retspraksis.

Der kan argumenteres for, at aktie/anpartsoverdragelsen ngdvendigvis ma omfattes af LL §
103, stk. 6, da bestemmelsen indeholder hjemlen til, at ejendommen kan overga til andre, nar
lejerne ikke har accepteret tilbuddet. Det ma dog erindres, at situationen ikke omhandler et
direkte ejerskifte, hvorfor argumentationen ikke i sig selv er tilstreekkeligt tungtvejende til, at
forholdet omfattes af bestemmelsen.

Hensyn til udlejer taler for, at bestemmelsen anvendes analogt pa disse kapitalandelsoverdra-
gelser. Ganske vist seettes en tidsfrist for handlens gennemfarsel (kapitalandelenes endelige
overdragelse), men samtidig abnes der op for en "fredningsperiode” pa ét ar. Det synes ikke
urimeligt over for lejerne, at ejendommen underleegges denne “fredningsperiode”, hvori kapi-
talandelene kan handles uden iagttagelse af tilbudspligten. Det skyldes, at lejernes rettighed i
en ner fortid er blevet tilgodeset ved fremsendelsen af et tilbud pa markedsmassige vilkar
(dokumenteret ved et syn og skan, jf. LL 8§ 103, stk. 3).

Resumeret forekommer det rimeligt, at forholdet efter en analogiserende fortolkning omfattes
af LL § 103, stk. 6. Dette harmonerer med, at tilbudspligtsudlgsende kapitalandelsoverdragel-
ser ligeledes andetsteds i lejelovens kapitel XVI sidestilles med ejendomsoverdragelser ved
gave, fusion, osv.

Kapitel 3: Ukorrekt opfyldelse af tilbudspligten
3.1: Arsagen til den ukorrekte opfyldelse

Som lgbende behandlet er tilbudspligten ikke umulig at slippe udenom. F.eks. kan udlejer
under de rette omstaendigheder omga tilbudspligten ved at udleje en garage til den kommende
ejer'?*. Safremt ejendommen ejes af et selskab, kan “flerholdingselskabsmodellen” anvendes
til omgaelse af pligten?*.

Incitamenterne til omgaelse af tilbudspligten er tydelige. For det farste er det bekosteligt at
opfylde oplysningspligten over for samtlige lejere samt at afholde eventuelle udgifter til opta-
gelse af syn og sken. For det andet vil udlejer og tredjemand ofte bruge bade megen tid og
mange penge pa forhandlinger. Det er spildte krafter, hvis lejerne overtager ejendommen.
Den negative effekt bestyrkes yderligere af, at opfyldelsen af overdragelsesaftalen mellem
udlejer og tredjemand ma afvente udlgbet af lejernes 10-ugers acceptfrist. Udbuddet af ejen-

122 TBB 2006.167 af Pedersen, afsnit 2.4.
124 5 afsnit 2.6.2.
125 gp afsnit 2.8.8.
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dommen er derfor unagteligt mindre tillokkende, nar ejendommen er underlagt tiloudspligten.
Derforuden kan det i forbindelse med en hensigtsmaessig selskabsomstrukturering veere sar-
deles problematisk, hvis ejendommen midt i processen overtages af lejerne.

Den ukorrekte opfyldelse af tilbudspligten kan ogsa skyldes interesseforbundne parters jagt pa
"lette penge”. Tilbudspligtens formal omgas ved, at lejerne gives et tilbud, som ikke er pa
markedsmassige vilkar.

Endvidere kan tilbudspligtsreglernes uklarheder i sig selv veere arsag til, at udlejer ser bort fra
pligten. Uklarhederne kan bringe udlejer i tvivl om, hvorvidt ejendommen er underlagt til-
budspligten. Da tilbudspligten er en byrde for udlejer, er det indlysende, at udlejer ikke er
interesseret i at opfylde pligten "for en sikkerheds skyld”. Udlejer er desuden efter almindelig
aftaleret bundet af sit afgivne tilbud (jf. AFTL § 1), selvom det senere viser sig, at ejendom-
men alligevel ikke var underlagt tilbudspligten, jf. TBB 2004.114 @.

Det skal naturligvis naevnes, at den ukorrekte opfyldelse af tilbudspligten ikke altid skyldes en
bevidst forbigaelse af reglerne. Udlejer kan have forsggt at opfylde sin tilbudspligt og veere i
god tro herom, men pga. utilstreekkelig opfyldelse af oplysningspligten er det imidlertid ikke
lykkedes.

Ved manglende eller mangelfuld opfyldelse af tilbudspligten opstar spgrgsmalene om lejernes
retsstilling og reaktionsmuligheder.

Nar lejerne er blevet snydt til at kebe ejendommen til en kunstig opskruet pris, er lejerne for-
mentlig alene interesseret i en refundering af det for meget betalte. Domstolene har mulighed
for at nedszette den urimelige overpris eller ligefrem tilsideseette hele aftalen ved brug af gene-
ralklausulen i AFTL § 36™°. Huvis prisen nedsattes, har lejerne et tilbagebetalingskrav. Sa-
fremt aftalen tilsideseettes i sin helhed (dvs. hele aftalen erkleres ugyldig), kan lejerne sgge
erstatning for deres eventuelle tab gennem den negative kontraktsinteresse. Lejerne stilles
herefter gkonomisk som om, de aldrig var blevet tilbudt ejendommen??’. Udlejer og tredje-
mand kan naturligvis ikke herefter lade deres betingede aftale opfylde. En retmaessig opfyl-
delse af den betingede aftale kraever, at udlejer har opfyldt sin tilbudspligt pa behgrig vis, og
enten at lejerne har takket nej til tilouddet, eller at den accepterende andelsboligforening ikke
kan bevise sin betalingsevne.

Anderledes komplekst bliver det i de tilfeelde, hvor ejendommen er overgaet til tredjemand i
strid med lejernes gnske eller uden deres viden. Det behandles efter naste afsnit.

3.2: Kontrol af tilbudspligtens overholdelse?

Konsekvenserne af, at tilbudspligten ikke opfyldes korrekt, kan veere voldsomme for alle ind-
blandede parter, hvilket illustreres i de fglgende afsnit. Det synes derfor optimalt, at kontrol-
mekanismer indbygges i lovgivningen, sa offentlige myndigheder kan “overvage” tilbudsplig-
tens overholdelse. Tilbudspligtsreglerne indeholder ikke pa nuvaerende tidspunkt en sadan
kontrol.

Den eneste gaeldende “kontrol” findes i tinglysningsbekendtgarelsen (fast ejendom) § 38. |
medfar af stk. 1, skal dokumenter om overdragelse af udlejningsejendomme indeholde ejerens

126 Andersen og Madsen: Aftaler og mellemmand, s. 213f.
127 Andersen og Madsen: Aftaler og mellemmand, s. 107.

RETTID 2016/Specialeafhandling 8 38



erklaering om, at tilbudspligten enten ikke finder anvendelse samt grunden hertil, eller ejerens
erklering om, at ejendommen er tilbudt lejerne med angivelse af dato herfor, men at tilbuddet
ikke accepteredes. Det falger af stk. 2, at i overensstemmelse med LL § 103, stk. 6, afvises
skadet, hvis det indleveres til tinglysning senere end et ar efter tilbudsfremszttelsen til lejer-
ne. Kravene gelder naturligvis ikke, nar ejendommen tilskades en andelsboligforening stiftet
af lejerne.

Der stilles som udgangspunkt ikke spgrgsmalstegn ved erklaringens rigtighed, eftersom en
nermere materiel prgvelse heraf ikke skal udfgres af tinglysningsdommeren, jf. @stre Lands-
rets udtalelse i U 1981.766 @. Erklaeringen udger derfor kun et vagt bevis for, at tilbudsplig-
ten rent faktisk er opfyldt. Det bemeerkes, at udlejer kan straffes ved forsetlig afgivelse af
falsk erklaring, da afgivelse af en falsk lovpabudt erklering til en offentlig myndighed er
strafbelagt, jf. STRFL (straffeloven) 8 161. Iser for den godtroende tredjemand (og eventuelt
fremtidige ejere), kan det virke ganske urimeligt, at ejendommen muligvis skal tilskedes eller
tilbydes lejerne, fordi tilbudspligten ikke er blevet behgrigt iagttaget'?®. Tredjemand kan alene
statte sig til udlejers erkleaering. Pa denne baggrund er det berettiget at eftersparge forstaerkede
kontrolforanstaltninger. Det kunne i det mindste kreeves, at udlejer sammen med erklaeringen
fremlaegger en vis dokumentation for tilbuddets fremsattelse som f.eks. lejernes kvittering for
modtagelse af tilbuddet.

3.3: Lejernes retsstilling

Safremt lejerne gnsker at forfglge deres forbigaede aktuelle “forkabsret”, er deres retsstilling
egentlig ganske klar. Lejernes aktuelle forkabsret” afledes som tidligere naevnt af forkabs-
retten” pa tidspunktet for den tilbudspligtsudlgsende disposition, og den er tingligt beskyttet
efter LL § 7, stk. 1, 1. pkt., uden tinglysning. Tredjemand kan altsa ikke ved i god tro at fa
tinglyst skade pa ejendommen ekstingvere lejernes aktuelle “forkabsret” efter TL § 1, stk. 2.

En senere ejer kan naturligvis heller ikke efter denne bestemmelse ekstingvere den aktuelle
“forkebsret”, som opstod ved overdragelsen mellem udlejer og tredjemand. Der kan stilles
spgrgsmalstegn ved, om den senere ejer gennem tinglysningsloven er tillagt andre ekstinkti-
onsmuligheder. Af TL § 27, stk. 1, 1. pkt., falger, at en godtroende aftaleerhverver af en ting-
lyst rettighed ikke kan mgdes med indsigelser mod gyldigheden af medkontrahentens tingly-
ste skade. TL § 27 anvendes normalt som et redskab for den senere ejer til at ekstingvere ind-
sigelser fra tidligere omsatningsled, men kan formentlig ligeledes anvendes pa tilfelde, hvor
den senere ejers ejendomsret strider mod utinglyste rettigheder (f.eks. servitutter)'?®. Den se-
nere ejer kan dog ikke med henvisning hertil ekstingvere lejernes ret, fordi enhver erhverver
ma respektere lejernes aktuelle “forkgbsret”, jf. LL § 7, stk. 1, 1. pkt.

Tinglysningsloven yder altsa ingen mulighed for ekstinktion af lejernes aktuelle “forkgbsret”.
Derimod kan retten “ekstingveres” efter reglen i LL 8 7, stk. 1, 3. pkt. Ifglge denne regel skal
lejeren gere sit krav geeldende ved sagsanlaeg (indbringelse for huslejenavnet er tilstreekke-
ligt, ndr navnet i henhold til LL § 106 kan behandle kravet'*®) senest 1 &r efter lejemalets
ophar (hvilket ma vare efter den sidste dag, som lejeren er forpligtet til at betale leje for™*")

128 Se herom i afsnit 3.4.2 og 3.4.3.

129 Willumsen: Laerebog i tinglysning, s. 10ff.
130 Grubbe og Edlund: Boliglejeret, s. 465f.
31 Grubbe og Edlund: Boliglejeret, s. 466.

RETTID 2016/Specialeafhandling 8 39



for at sikre sig mod "ekstinktion”. Reglen kan kun paberébes af en ny ejer**. Der galder ikke
noget krav om, at sagen skal vere rettet mod den nye ejer, jf. U 1991.736 H. Efter bestem-
melsens ordlyd er det udelukkende krav, som fremsattes efter lejemalets opher, der kan “eks-
tingveres”. Hertil fglger det af bestemmelsens forarbejder, at der, farend kravet kan “ekstin-
gveres”, skal vere sket et ejerskifte, og at den nye ejer skal opfylde ekstinktionsbetingelserne
i TL § 1, stk. 2%,

Hojesteret synes i U 2012.2360/1 H (findes in extenso i TBB 2012.402 H) at fastsla, at sidst-
naevnte betingelse ikke er geeldende for EHL 8 6, stk. 2, 1. pkt. En fraflyttet lejer havde godt 1
ar efter lejemalets ophgar gjort sit krav galdende ved sagsanlaeg mod sin oprindelige udlejer.
Steevningen blev tinglyst pa ejendommen jf. TL § 12, stk. 3, far tinglysningen af udlejers
konkurs, jf. TL 8 13, stk. 1, 2. pkt. Lejeren fik medhold i denne sag, som konkurshoet var
indtradt i. Alligevel gav Hgjesteret ikke efterfalgende lejeren medhold i, at (en del af) kravet
skulle medtages i starstebelgbet ved en tvangsauktion (krav, som i henhold til lejelovgivnin-
gen er geldende mod enhver uden tinglysning, skal medtages heri, jf. tvangsauktionsvilkarene
pkt. 6, litra j).

Konkursboet havde altsa fortreengt lejerens ret, uden betingelsen i TL § 1, stk. 2, var opfyldt.

EHL § 6, stk. 2, 1. pkt., svarer til LL § 7, stk. 1, 3. pkt.*®*, hvorfor de to bestemmelser forven-
teligvis skal fortolkes ens. Selvom LL 8 7, stk. 1, 3. pkt., synes at veere en ekstinktionsregel,
sa skal den efter hgjesteretsdommen formentlig betegnes som en sarlig foraeldelsesregel til
fordel for senere ejere (eller andre, som overtager radigheden over ejendommen, heriblandt et
konkursbo)*®. P& denne baggrund kan foraldelseslovens regler antagelig supplere bestem-
melsen, jf. FL (foraldelsesloven) § 28*%.

En ny ejer kan altsa potentielt fortrenge lejernes aktuelle "forkgbsret”, jf. LL § 7, stk. 1, 3.
pkt. Det specielle i denne sammenhang er dog, at den aktuelle “forkgbsret” er en “art sam-
fordringsret” (som udtalt af @stre Landsret i TBB 2011.35 @). Ifglge tilbudspligtsreglerne
tilkommer "forkabsretten” som sadan den enkelte lejer (bl.a. LL § 105"s ordlyd bekrafter
dette ved at fastsla, at reglerne ikke ved aftale kan fraviges til skade for lejeren), og nar den
aktualiseres, afledes en aktuel "forkgbsret”, som kun kan udnyttes af mindst 60% af lejerne i
feellesskab (jf. ABL § 2, stk. 1). Lejerne kan hver isar fa fortreengt sin ret til sammen med
andre lejere at overtage ejendommen pa andelsbasis. Det betyder samtidig, at den aktuelle
“forkgbsret” dybest set ikke udslukkes endeligt, sa lenge tilstreekkeligt mange lejere endnu
har sin ret i behold.

Det bemarkes, at hvis lejerne har modtaget et tilbud fra udlejer og acceptfristen er begyndt at
lgbe, da ma lejerne stifte en andelsboligforening, som accepterer tilbuddet rettidigt, ogsa selv-
om overdragelsesaftalen med tredjemand uretmaessigt opfyldes, inden acceptfristens udlgb.
Dette skyldes, at tilbuddet naturligvis skal accepteres rettidigt, da lejerne ellers forpasser deres
ret til at erhverve ejendommen, jf. LL § 103, stk. 6.

132 Se hertil den tilsvarende bestemmelse i EHL § 6, stk. 2, 1. pkt., som lyder: * [...] s&fremt det skal kunne gg-
res geldende mod en anden ejer end den, der ejede ejendommen, da kravet opstod”.

133 Jf. FT 1983-84, tilleg B, 1. samling, spalte 195f, samt Jespersen: Lejeret 1, s. 90.

134 3f. bemeerkningerne til § 6 i LFF 1999-10-13 nr. 33 (Karnov).

135 Grubbe og Edlund: Boliglejeret, s. 467.

136 Se om denne lov i naste afsnit.
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3.3.1: Fortabelse af overtagelsesretten ved passivitet eller foraldelse

Lejernes aktuelle "forkgbsret” kan som andre krav fortabes ved passivitet eller foraldelse.
Her ma det haves in mente, at lejerne hver i sar kan fortabe sin ret til at overtage ejendommen
sammen med andre lejere. Retstabet indtreeder derfor ikke ngdvendigvis pa samme tid for
samtlige lejere, og den aktuelle “forkabsret” bestar reelt, indtil for mange lejere har fortabt sin
ret.

Fra en umiddelbar betragtning forekommer retsfortabende passivitet at veere et broget og ab-
strakt omrade. Alligevel er det i litteraturen pastaet, at der gaelder en almindelig passivitets-
grundsztning i dansk ret, hvis indhold dog ikke kan fastslas med ngjagtighed*®’. P4 trods her-
af synes Hgjesteret at arbejde med et tostringet system fremfor én passivitetsregel. Det frem-
gar bl.a. af U 2007.529/3 H, hvor det udtaltes, at "’der er ikke grundlag for at fastsla, at hav-
nen har undladt at reklamere rettidigt eller i gvrigt har udvist retsfortabende passivitet™.

Jens Ravnkilde har i bogen "Passivitet” pa baggrund af dette tostringede system forsggt at
afmystificere omradet for den retsfortabende passivitet. Efter min overbevisning er forsaget
serdeles vellykket. I bogen benavnes de to veje til retsfortabelse som ”simpel passivitet” (den
ulovbestemte reklamationsret) og “kvalificeret passivitet” (stiltiende frafald).

| dansk ret geelder en almindelig ulovfaestet reklamationsregel om, at den kraenkede part skal
reklamere over et retsbrud inden rimelig tid, hvis muligheden for at gare indsigelsen gelden-
de skal bevares'®®. Reglen har hjemmel i forholdets natur, og dens eksistensberettigelse mé
udledes af et hensyn til den forpligtedes indrettelse efter, at status quo bevares™*°. Lejerens
indsigelse om, at “forkabsretten” er ukorrekt opfyldt, kan altsa fortabes pa grundlag af tidens
blotte gang**°. For at den simple passivitet kan udlgse retsfortabelse, skal udlejer enten veere i
god tro om rettighedens eksistens eller veere i ond tro herom, men dog vere i god tro om leje-
rens vilje til at statte ret pd forholdet'*!. Reklamationsfristen indledes pa det tidspunkt, hvor
lejeren blev eller burde veere blevet bekendt med, at den aktuelle “forkgbsret” er blevet for-
semt**2. Har lejeren aldrig modtaget et tilbud fra udlejer, vil han/hun almindeligvis ret hurtigt
blive opmarksom pa ejendomsoverdragelsen. Det sker, nar tredjemand ved denuntiation gar
lejeren opmarksom pa kreditorskiftet. Lejeren ma reagere inden rimelig tid fra dette tidspunkt
for at undga et retstab (en “samlet reklamation” fra lejerne via en underskriftindsamling er en
neerliggende mulighed). At lejeren ingen viden har omkring indholdet af retten til at overtage
ejendommen sammen med andre lejere, det er ikke til hinder for, at retten fortabes som falge
af passivitet, da retsvildfarelse som hovedregel ikke er en undskyldelig omstendighed, der
udskyder fristens begyndelsestidspunkt'*®. Fristens leengde lader sig ikke pracist fastlegge,
eftersom den afhanger af mange forskelligartede forhold, bl.a. om en lang frist giver lejeren
en urimelig spekulationsmulighed'**. Fristlengden ma derfor ansettes pa baggrund af sagens
konkrete omsteendigheder.

37 Gomard: Obligationsret 3. del, s. 267f., samt Jensen: Retsfortabende passivitet — hvorfor, hvordan og hvor-
nar?, s. 69ff.

138 Ravnkilde: Passivitet, s. 30.

139 Ravnkilde: Passivitet, s. 86ff.

101 modsat retning Gomard: Obligationsret 3. del, s. 268, samt Jensen: Retsfortabende passivitet — hvorfor,
hvordan og hvornar?, s. 82.

141 Ravnkilde: Passivitet, s. 27.

142 Ravnkilde: Passivitet, s. 34.

143 Ravnkilde: Passivitet, s. 198.

144 Ravnkilde: Passivitet, s. 35.
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Da domstolene netop arbejder med et tostringet system, kan retstabet indtreede selv efter en
rettidig reklamation. Ved kvalificeret passivitet frafalder lejeren sin ret ved et stiltiende lgfte
om ikke-brug af rettigheden, hvorved udlejer kan indrette sig efter, at status quo vil forblive
urgrt. Retstabet hviler altsa pa et aftaleretligt grundlag, og her varetages ogsa et indrettelses-
hensyn. Retsfortabelsen er betinget af, at passiviteten udvises under reaktionskraevende om-
steendigheder (f.eks. efter udlejers tilkendegivelse af, at han/hun ikke mener at veere forpligtet
til at opfylde tilbudspligten*), og at udlejer er i ond tro om rettighedens eksistens og lejerens
vilje til at handhaeve retten’*®. Nar lejeren ved eller burde vide, at passiviteten med fgje kan
opfattes dispositivt, da mé lejeren forsvare sin ret uden ugrundet ophold*’.

Passivitetsreglerne gelder sidelgbende med forzldelseslovens almindelige foraeldelsesfrister.
| medfer af FL § 3, stk. 1, foraldes lejerens ret til at overtage ejendommen i feellesskab med
andre lejere efter 3 ar. Som hovedregel regnes fristen fra tilbudspligtens indtraeden, jf. FL § 2,
stk. 1. Fristbegyndelsen suspenderes dog, indtil lejeren opnar viden eller burdeviden om den
aktuelle "forkabsret”, jf. FL 8 3, stk. 2. Af FL § 3, stk. 3, nr. 4, fglger den absolutte frist. For-
ldelse indtraeder herefter senest 10 ar efter tilbudspligtsaktualiseringen.

3.4: Lejernes reaktionsmuligheder

Lejernes retstilling er som navnt ganske klar. Sa leenge den aktuelle "forkabsret” ikke er bort-
faldet ved passivitet eller foraeldelse, kan den forfalges af lejerne.

Safremt tredjemand lider et tab som konsekvens heraf, ma tredjemand vare henvist til at rette
et erstatningskrav mod udlejer. Et krav om erstatning forudsetter naturligvis, at udlejer er
erstatningsansvarlig, samt at tabet kan dokumenteres. Dette opger behandles ikke narmere,
men det bemarkes, at udlejer kan vare objektivt ansvarlig over for tredjemand pa grundlag af

fuldsteendig vanhjemmel, jf. KBL § 59, analogt™*® eller en garanti**°.

Det naturlige spgrgsmal er herefter, hvilke reaktionsmuligheder lejerne har, nar deres ret-
tighed i farste omgang er blevet forbigaet.

3.4.1: Anerkendelsespastand

Lejerne kan anlaegge et anerkendelsessggsmal med pastand om, at udlejer skal anerkende, at
tilbudspligten ikke er behgrigt iagttaget. Selvom lejerne far medhold ved domstolen, opnar de
ofte ikke gnskede resultat, fordi dommen ikke kan fuldbyrdes**°. Lejerne vil derfor ofte veere
interesserede i enten at anlaegge et fuldbyrdelsessggsmal eller at nedlaegge flere pastande mod
(de) sagsggte under samme sag, sa anerkendelsespastanden herigennem kombineres med
fuldbyrdelsespastande(n). | TBB 2010.35 @ fik tre lejere til dels medhold i deres anerkendel-
sespastand, men ikke i deres fuldbyrdelsespastand (om “effektuering™ af tilbudspligten>?).

145 Ravnkilde: Passivitet, s. 114.

146 Ravnkilde: Passivitet, s. 26.

7 Ravnkilde: Passivitet, s. 202.

%8 Munk-Hansen: Fast ejendom, s. 474.

9 Munk-Hansen: Fast ejendom, s. 330ff.

150 Bang-Pedersen og Christensen: Den civile retspleje, s. 108f.
151 e herom i afsnit 3.4.3.
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Selvom den aktuelle “forkgbsret” alene kan udnyttes af flere lejere i feellesskab, kan en lejer
formentlig p& egen hand anlegge et anerkendelsessagsmal*>?.

3.4.2: Tilskgdning af ejendommen

Der kan eventuelt fremsattes pastand om tilskedning af ejendommen. Denne fuldbyrdelse-
spastand forudsaetter, at en stiftet andelsboligforening har accepteret udlejers tilbud og herved
opnaet ejendomsretten til ejendommen. Er ejendommen overgaet til tredjemand ved tinglyst
endeligt skade i strid hermed, opstar en konflikt mellem andelsboligforeningen og tredjemand
om adkomsten til ejendommen. Andelsboligforeningens ejendomsret afledes af den aktuelle
“forkgbsret”, og den kan falgelig ikke ekstingveres af tredjemand. Desuden gar andelsbolig-
foreningens ret forud for tredjemands ret, da tredjemands retmassige opnaelse af ejendoms-
retten er betinget af, at lejerne ikke accepterer tilbuddet, eller at andelsboligforeningens accept
kan afvises.

For at fa tilskadet ejendommen ma andelsholigforeningen (som minimum) rette sagsanlaegget
mod personen, som ifalge tingbogen er berettiget til at rade over ejendommen, da kun denne
er legimiteret til at rade over ejendommen i retlig henseende, jf. TL § 10, stk. 1.

I U 2006.3281 H blev ejendommen endeligt overdraget til tredjemand, efter et flertal af lejer-
ne havde afgivet ugyldige afkaldserklaeringer. Lejerne havde stiftet en andelsboligforening,
som fik medhold i, at ejendommen skulle tilskades denne. Andelsboligforeningen opfyldte
dageldende deltagerbetingelse i LL § 103, stk. 5, 1. led, og accepterede tilbuddet, inden ac-
ceptfristens udlgb. Sagsanlaegget var rettet mod bl.a. tredjemand.

| lignende tilfaelde, hvor en andelsboligforening pa trods af en rettidig accept ikke overtager
ejendommen, bestar muligheden for tilskedning. Om end det er vasentligt at veere opmark-
som pa, at en sag kan versere ved domstolene i op til flere ar, far der foreligger en endelig
afgarelse. Derfor kan forholdene &ndre sig betydeligt undervejs. Det er f.eks. meget muligt, at
nogle andelshavere er fraflyttet ejendommen som falge af opharte lejemal, og at "deres” lej-
ligheder er blevet genudlejet. Ny lejere, som saledes har erhvervet en brugsret fra tredjemand
eller en anden senere ejer, ma formentlig kunne tvinges til at flytte. Det skyldes, at deres
hjemmelsmand ikke har veret materielt berettiget til at udleje lejlighederne, eftersom andels-
boligforeningen fra accepttidspunktet overtog dispositionsretten™=.

3.4.3: Opfyldelse af tilbudspligten

| andre tilfeelde er acceptfristen (reelt) aldrig er begyndt at Igbe. Det geelder: 1) nar overdra-
gelsen til tredjemand er sket, uden lejerne er blevet tilbudt ejendommen, 2) nar et tilbud fra
udlejer tilsidesattes pga. en kunstig hgj pris, samt 3) nar udlejer dog har fremsendt et tilbud,
men aldrig opfyldt sin oplysningspligt.

Safremt lejerne gnsker at paberabe den aktuelle "forkabsret”, kan de anleegge sag med pa-
stand om naturalopfyldelse af tilbudspligten. Dette indebarer, at lejerne skal have ejendom-
men tilbudt (pa ny), men skal de oprindelige lejere, som boede i ejendommen pa tidspunktet
for den tilbudspligtsudlgsende disposition, eller de nuvarende lejere modtage tilbuddet? Her

152 Gomard og Kistrup: Civilprocessen, s. 539.
153 TBB 2006.155 af Andersen, afsnit 7.
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er en lejerudskiftning ligeledes meget taenkelig. Safremt lejerne far medhold i deres pastand,
synes den eneste lgsning at veere, at ejendommen tilbydes de nuvaerende lejere. Lasningen
stemmer overens med, at tilbudsfremsattelsestidspunktet almindeligvis er bestemmende for
afgreensningen af de lejere, som skal have tilbud™*. Desuden har oprindelige lejere, hvis le-
jemal er ophart, alligevel ingen mulighed for at blive medlem af den kommende andelsbolig-
forening™>.

Lejerne kan naturligvis forlange at fa ejendommen tilbudt pa de vilkar, som enten blev eller
skulle have veret tilbudt lejerne i forbindelse med den tilbudspligtsudlgsende disposition, jf.
GD 1990/04 @. | samme dom blev det desuden fastslaet, at den aktuelle "forkabsret” indpla-
cerer sig i prioritetsreekkefglgen pr. den dag, tilbudspligten aktualiseres. Det indebeerer, at
Iejernf,5 6som udgangspunkt ikke skal respektere senere stiftede ejendomsbyrder og pantehaef-
telser=".

Ogsa her ma sagsanlaegget (i det mindste) rettes mod den, som har tingbogslegitimationen. En
pastand om naturalopfyldelse af tiloudspligten giver herudover anledning til en anden proces-
suel overvejelse, nemlig spgrgsmalet om rette sagsgger.

| TBB 2011.35 @ udtalte @stre Landsret, at ’der ved udnyttelse af tilbuddet [er] tale om en
art samfordringsret, hvorefter lejerne alene i et vist feellesskab [...] vil kunne udnytte et tilbud
om at fa en ejendom overdraget”. Pa denne baggrund fandt domstolen ikke, at "’sagsggerne
som lejere i ejendommen selvsteendigt kan gare denne ret geldende, eller at sagsegerne, der
ikke har anlagt sagen i et forpligtende feellesskab med andre lejere, i gvrigt opfylder betingel-
serne for at kunne imgdekomme et tilbud efter reglerne om tilbudspligt”.

@stre Landsrets udtalelse er ikke overraskende, eftersom den aktuelle “forkagbsret” kun kan
udnyttes, hvis en gruppe lejere bliver enige herom. Gruppen skal besta af tilstraekkelig mange
lejere til, at deltagerkravet i ABL § 2, stk. 1, kan opfyldes. Medhold ved domstolene i en pa-
stand om naturalopfyldelse af tilbudspligten kan derfor alene opnas, safremt pastanden ned-
leegges af mindst 60% af lejerne i forening (tidligere 50%, jf. dageeldende LL § 103, stk. 5, 1.
led). Der er altsé tale om et nadvendigt procesfzllesskab (litis consortium)™”.

Selvom tilbuddet skal gives til de nuveerende lejere, ma det ngdvendige procesfaelleskab ud-
gares af de oprindelige lejere, da det er deres aktuelle forkgbsret”, som er blevet undertrykt.
Heraf falger, at det for hver lejerudskiftning bliver sverere at kunne anleegge sagen. Nar en
oprindelig lejers lejemal opherer, har lejeren ikke leengere nogen konkret interesse i sagen, da
lejeren fra dette tidspunkt ikke laengere kan opna medlemsskab af en andelsboligforening stif-
tet ved erhvervelse af ejendommen. Lejeren opfylder derfor ikke leengere alle betingelserne
for at have retlig interesse i at fa behandlet sagen™*®.

De tre sagsggere i TBB 2011.35 @ havde ingen bemyndigelse til at repraesentere gvrige pro-
cesfeeller. En ret til at repraeesentere gvrige procesfeller fglger af RPL § 256, hvorefter ude-

>4 Se afsnit 2.9.1.

1% e afsnit 2.9.1.2.

158 En ny lejer, som er tilflyttet i "mellemperioden”, er muligvis en undtagelse til dette udgangspunkt, se afsnit
2.10.

157 Bang-Pedersen og Christensen: Den civile retspleje, s. 260.

158 Bang-Pedersen og Christensen: Den civile retspleje, s. 108ff.
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blevne personer kan repraesenteres af de mgdte personer. Det forudseettes dog, at steevningen
159

er underskrevet af alle procesfellerne™”.

Samlet ma det konstateres, at tidens blotte gang og den heraf forventelige lejerudskiftning kan
gore det besverligt eller ligefrem umuligt at fA medhold i en pastand om, at tilbudspligten
skal opfyldes behgrigt.

3.4.4: Erstatning

De oprindelige lejere kan i stedet nedlaegge pastand om erstatning af det tab, som er fulgt af
den ukorrekte opfyldelse af tilbudspligten. Da der som naevnt foreligger et ngdvendigt proces-
feelleskab med hensyn til kravet om naturalopfyldelse af tilbudspligten, ma det samme gealde
ved et krav om erstatning™®°.

Sagsanlegget kan enten rettes mod udlejer, som ikke opfyldte sin tilbudspligt (og derfor er
objektivt ansvarlig for tabet, fordi tilbudspligten ifalge loven skal opfyldes inden endelig
ejendomsoverdragelse til anden side), eller den nuvarende ejer (den enkelte lejers ret kan dog
veere fortreengt af en senere ejer jf. LL § 7, stk. 1, 3. pkt.).

Der findes ingen domme, hvori lejerne tilkendes erstatning pa baggrund af, at deres aktuelle
“forkabsret” er blevet forsgmt.

| GD 1990/04 @ udtalte @stre Landsret, at udlejer havde tilsidesat sin tilbudspligt, og derved
forela det forngdne erstatningsgrundlag. Landsretten tog dog ikke naermere stilling til lejernes
erstatningskrav, da stagrrelsen heraf var uvis. Det var endda usikkert, om der overhovedet kun-
ne dokumenteres et tab.

Der er intet mystisk ved den manglende retspraksis pa omradet. Det vil nemlig oftest veere en
umulig opgave for lejerne at dokumentere et tab. Serligt, nar ejendommen er blevet overdra-
get uden lejernes viden, star det klart, at det nappe efterfalgende kan bevises, at lejerne ville
have stiftet en andelsbolig, som ville og var i stand til at erhverve ejendommen, dersom til-
budspligten var blevet opfyldt. Da tabet saledes ikke ofte lader sig bevise, vil det pa trods af
udlejers objektive ansvar for tabet immervaek veaere nytteslgst at fare en erstatningssag.

Kapitel 4: Afsluttende bemarkninger
4.1: Konklusion

| farste del af specialet var formalet at fastsla den geeldende retstilstand pa omradet for lejelo-
vens tilbudspligt for at bringe lys over regelsettes svage punkter.

For at opna dette resultat foretoges en detaljeret undersggelse af regelsettet fra ende til anden.
Nogle veesentlige konklusioner undervejs var: 1) at tiloudspligtsreglerne falger det almindeli-
ge ejendomsbegreb i dansk ret, 2) at tilbudspligten kan udlgses af andre transaktionsformer
end de i LL § 102, stk. 1, naevnte, 3) at tilbuddet skal gives til de lejere, som har en aktuel
brugsret pa tilbudsfremsettelsestidspunktet, samt 4) at ejendommen kan videresalges inden
for "fredningsperioden” pa mindre gunstige vilkar uden iagttagelse af tilbudspligten.

159 Gomard og Kistrup: Civilprocessen, s. 540 (note 5).
160 Bang-Pedersen og Christensen: Den civile retspleje, s. 261.
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Undersggelsen viste tidligt, at tilbudspligtsreglerne er preeget af uklarheder, som gar reglerne
besverlige at handtere.

Eftersom regelsettet kan medfgre uoverskuelige konsekvenser og konflikter, kan man let fa
en fornemmelse af, at beslutningen om at vedtage reglerne var en smule forhastet. De uover-
skuelige konsekvenser fremtraeder f.eks., nar udlejer foretager udstykning. Loven er klar i
spyttet og bestemmer, at tilbudspligten opretholdes pa trods af udstykningen, men den anviser
ikke, hvorledes opretholdelsen foregar i praksis. De teoretiske lgsninger herpa forekommer
utilstreekkelige. At veelge en af lgsningerne er nermest et valg mellem pest og kolera. Det er
ligeledes problematisk, at tilbudspligtsreglerne tildeler lejerne en acceptfrist pA mindst 10
uger uden at indkalkulere de potentielle lovsammenstad mellem regelszttet og andre lovregler
(f.eks. BRL § 48). Desuden kan sammenblandingen af tilbudspligten og en uberettiget ophee-
velse resultere i nermest ulgselige konflikter.

| et regelset som dette, hvor udlejers sedvandlige ejerbefgjelser indskrenkes, og hvor tred-
jemands retsstilling kan pavirkes af, om tilbudspligten er behgrigt opfyldt eller ej, forekom-
mer det hensigtsmaessigt med faste rammer. Denne opgave lgftes ikke af tilbudspligtsreglerne,
da regelseettet arbejder med uudtemmende lister. Det geelder listen over de overdragelsesfor-
mer, som udlgser tilbudspligten, samt listen over de sedvanlige oplysninger, som er ngdven-
dige at fremsende til lejerne for at igangsatte acceptfristen.

Herudover er der abenlyse huller i regelsettet, som kan udnyttes til at omga tilbudspligten
eller hensigten bag denne. Den omtalte "flerholdingselskabsmodel” er gjensynligt helt i over-
ensstemmelse med loven, selvom den tydeligvis kan anvendes til omgaelse af tilbudspligten.
Ligeledes mangler tilbudspligtsreglerne en bestemmelse om, at syn og sken skal optages, nar
salget sker mellem interesseforbundne parter. Uden en sadan bestemmelse synes lejerne at
veere kastet for lgverne. At hjelp kan sgges hos domstolene retfeerdigger ikke et ufuldstendigt
regelseet.

| sidste del af specialet var formalet at klarleegge lejernes retsstilling og reaktionsmuligheder,
nar deres aktuelle “forkgbsret” er blevet forbigaet.

Det bemarkedes her, at regelsattes mange uklarheder og den manglende kontrol med tilbuds-
pligtens opfyldelse nermest af natur medfarer, at overdragelser (bevidst eller ubevidst) gen-
nemfares i strid med tilbudspligtsreglerne. Hertil kommer, at tilbudspligten er bekostelig og
tidskreevende at opfylde, samt at den kan komme i vejen for en hensigtsmaessig selskabsom-
strukturering. Disse elementer tilskynder til omgaelse af reglerne.

Det konkluderedes herefter, at lejernes aktuelle forkabsret” ikke kan ekstingveres af en er-
hverver af ejendommen, men at retten dog kan fortabes som falge af passivitet eller foraeldel-
se. Pa trods af den tinglige beskyttelse er lejernes reaktionsmuligheder ofte begreensede, sa-
fremt en andelsboligforening ikke allerede har accepteret et fremsat tilbud. Begraensningerne
viser sig, nar der sker lejerudskiftning, da der mellem de oprindelige lejere bestar et ngdven-
digt procesfalleskab. Desuden vil det sjeeldent vaere muligt for lejerne at dokumentere et gko-
nomisk tab ved, at tiloudspligten ikke er opfyldt korrekt.

Samlet set ma det konkluderes, at tilbudspligtsreglernes uklarheder og mangler skaber en rets-
tilstand praeget af manglende retssikkerhed. Udlejer har faet presset en pligt ned over hovedet
og far intet til gengeeld herfor. Safremt udlejer ikke opfylder denne pligt, ma lejerne reagere
herpa, men deres reaktionsmuligheder udvandes i takt med lejerudskiftningen i ejendommen.
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Situationen er ganske uheldig, og det synes aldeles berettiget at stille sig skeptisk over for, om
det kan retfeerdiggaeres at bibeholde tilbudspligtsreglerne i deres nuveerende tilstand.
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