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Disposition

1. Selskabsoverdragelse — hvilke vilkar
skal tilbydes lejerne?

2. Fredningsreglen i § 103, stk. 6

— Kun pa samme vilkar?

— Er selskabsoverdragelser omfattet?
3. Hauser Plads-dommen
4. Diverse



1. Selskabsoverdragelse —
hvilke vilkar skal tilbydes
lejerne?

Lejelovens § 103

Stk. 1. Tilbudspligten opfyldes ved, at ejeren over for
samtlige lejere af beboelseslejligheder fremseetter tilbud om,
at en af beboerne dannet andelsboligforening kan erhverve
ejendommen til samme kgbesum, kontante udbetaling og
gvrige vilkar, som ejeren kan opnd ved salg til anden side.
Vilkarene skal veere af et sadant indhold, at de kan opfyldes
af en andelsboligforening. Acceptfristen skal vaere mindst 10
uger, dog sdledes at der ved beregning af fristen ses bort fra
julimédned.




Stk.2. | tilfeelde af pdteenkt salg skal tilbuddet ledsages af
dokumentation for, at ejeren ved salget kan opna de tilbudte
vilkar. | tilfaelde af pdtaenkt overdragelse ved gave, fusion
eller mageskifte eller af pataenkt arveudlaeg skal der til
afgdrelse af, om kasbesummen og de gvrige tilbudte vilkdr
svarer til eeendommens veerdi i handel og vandel som
udlejningsejendom, optages syn og skan efter reglerne
herom i retsplejelovens § 343.

Stk.3. Ved overdragelse af aktier og anparter, hvor
tilbudspligten efter § 102, stk. 1, 2. pkt., gaelder, skal der
ligeledes optages syn og ska@n, jf. stk. 2.




Ved en overdragelse af aktier eller anparter vil det der
overdrages ikke kunne overdrages til en
andelsboligforening

Allerede af den arsag kan §103, stk. 1, 1. pkt. ikke
opfyldes efter sit indhold

Seelgeren kan ikke dokumentere, at han kan opna de til
lejerne tilbudte vilkar til anden side, jf. § 103, stk. 2, 1.
pkt.

Derfor syn og sken til dokumentation for, om
kebesummen og de gvrige tilbudte vilkar svarer til
ejendommens vaerdi i handel og vandel, jf. § 103, stk. 2,
jf. stk. 3




* Det har vaeret anfgrt, at de vilkar, lejerne skal have
tilbudt pa samme vilkar, som salgeren overdrager til, og
hvis dette ikke kan lade sig gor sa tilneermelsesvis samme
vilkar

* Eksempelvis forudszetningsvis af Sgren Andersen (S.A:) i TBB 2006.155

ff. (s. 162)

* S.Aanfgrer, at skensmanden skal foretage en opsplitning af de vilkar,
der knytter sig til aktierne og de, der knytter sig til eiendommen, og at
skensmanden skal tage stilling til “hele pakken”




e Udfordringer, eksempler

* Hvordan skal en udskudt skat handteres? Skal lejerne
have samme rabat som kgberen af selskabet har faet for
at overtage den udskudte skat - uden at overtage
skatten?

* Hvordan skal tinglysningsafgiften handteres?




e Jeg er uenigisynspunktet

* Overordnet hensigt med tilbudspligtsreglerne er, at sikre,
at lejerne far tilbudt ejendommen pa markedsmaessig
vilkar
* Ved alm. salg er de markedsmaessige vilkar pr. definition givet

* Maske tvivisom ved salg til et af szelger ejet selskab, men anerkendt i praksis,
at sadant salg ikke udlgser krav om syn og sken, jf. U 2003.796 @LD. Bygge- og
Boligstyrelsen har tidligere (24.2.1993) givet udtryk for den modsatte
opfattelse)

* Ved andre overdragelse, herunder arv, gave, mageskifte og
selskabsoverdragelser kan vilkarene for “ejendomsoverdragelsen”
ikke udsondres (kontraktens enhed). Derfor skal syn og skgn sikre,
at de tilbudte vilkar er markedsvilkarene




* Bestemmelsen om syn og sk@n er i realiteten
den samme ved selskabsoverdragelse og gave

* Det ville medfgre, at lejerne i en ejendom, som
blev overdraget ved gave, skulle have
ejendommen foraerende!

* Helt uantageligt

* Boligministerens svar pa Boligudvalgtes
sp@rgsmal 79 af 13 februar 1991 stgtter mit
synspunkt:
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Boligministerens besvarelse af Boligudvalgets spgrgsmidl 79 af 13.
februar 1991 (Alm. del - bilag 57) lejeboliger (2.samling) ;

Spergsmdl 79: Hvorledes kan ejendommens overdragelsespris fast-
szttes i forbindelse med tilbud til lejerne, nir
"ejerskiftet" finder sted ved overtagelse af aktie-
andele?

Svar: I henhold til § 103, stk. 2, i lejeloven skal ejeren
i tilfalde af pitankt salg ledsage tilbuddet til
lejerne af dokumentation for, at ejeren ved salget
kan opnd de tilbudte vilkdr. I tilfalde af patankt
overdragelse ved gave, fusion eller mageskifte eller
af pdtankt arveudleg skal tilbuddet ledsages af en
erklaring fra en sagkyndig, der er udmeldt af bolig~
retten, om, at kebesummen og de ¢vrige tilbudte
vilkdr svarer til ejendommens vardi i handel og
vandel som udlejningsejendom.

Bestemmelsen sikrer, at der fastsattes en egentlig
handelspris i de tilfzlde, hvor der er tale om en
sarlig form for overdragelse, enten uden modydelse
eller ved en modydelse, som en andelsboligforening
ikke kan opfylde.

Da bestemmelsen i § 102, stk. 1, om tilbudspligt ved
overdragelse af aktier og anparter blev indfert,
&ndrede man ikke p4 bestemmelsen om pris og andre
vilkdr i § 103, stk. 2. Hensynene mAd imidlertid
siges at vare de samme, idet prisen pi aktierne ved
en aktieoverdragelse ikke npdvendigvis alene afspej-
ler handelsprisen pd ejendommen, og jeg er derfor af
den opfattelse, at ejendommens overdragelsespris mi
fastsattes pd grundlag af en erklaring fra en sag-
kyndig, udmeldt af boligretten, jfr. ovenfor.




§ 103, stk. 6:

Bliver ejerens tilbud ikke accepteret, kan
ejendommen overga til andre ved salg pa
de tilbudte vilkar, eller ved gave,
mageskifte eller arveudleeg, hvis skade
anmeldes til tinglysning senest 1 ar efter
tilbuddet til lejerne

Stetter ogsa, at lejerne ikke skal have tilbudt
ejendommen pa samme vilkar som erhververen




2. Fredningsreglen i § 103, stk.
6

2.1 Salg pa andre vilkar

2.2 Er selskabsoverdragelser omfattet?



2.1 Salg pa andre vilkar

Hvad hvis salg pa andre vilkar?
Ved for keber mere gunstige vilkar — nyt tilbud

— Veern mod omgaelse

Ved andre men for kgberen mindre gunstige
vilkar? — eksempelvis hgjere pris
— Ej krav om nyt tilbud, jf. utrykt @stre Landsrets dom
(PLD af 6.3 1987, 17. afd., sag 125/1885 og 132/1885)

e Skgnsmand konkluderede at ud fra en samlet bedgmmelse var
viekdrene i handel nr. 2 ikke mere gunstige end i handel nr. 1

* Landsrettens praemisser omtaler kun prisen, men det ma veaere
en samlet vurdering af alle vilkarene




* Hvis ejendommen er vaesentligt 2endret mellem
1. og 2. handel, ma der endvidere kraeves nyt
tilbud

— Vaesentlig ombygning

— Vaesentlig nyudlejning
— Eller lignende



2.2 Er selskabsoverdragelser
omfattet af fredningsreglen?

e § 103, stk. 6’s primaere formal er ikke en
fredningsregel for at sikre, at der kan ske
yderligere overdragelser indenfor et ar, men

derimod

— hjemlen til at der kan ske en overdragelse til kpberne,
efter at der har vaeret givet behgrigt tilbud til lejerne,
som ikke er blevet accepteret, og

— give en tidsfrist indenfor hvilken det kan ske




| det almindelige salg er det aftalen mellem kgber og
seelger, der sikrer, at overdragelsen er sket pa
markedsmaessige vilkar. Hvis det salg, der danner grundlag
for tilbuddet til lejerne ikke bliver gennemfgrt, kan det ikke
anses for at dokumentere markedsvilkarene, og hvis der
efterfglgende kunne overdrages pa mere gunstige vilkar,
ville det abne op for omgaelsesmuligheder




Bestemmelsen naevner ikke, at ex. fusion eller
selskabsoverdragelse kan gennemfgres
— Ma antages at veere en lapsus

— Den fusion eller overdragelse, der har givet anledning
til tilbudspligten ma kunne gennemfgres




e § 103, stk. 6 skal ikke sikre mod, at ejendommen
pa anden vis end ved almindelig handel overgar
til andre pa mere favorable vilkar

— Det folger af, at overdragelsen indenfor et ar kan ske
ved gave.

— Derfor ma ogsa selskabsoverdragelser og fusion kunne
gennemfgres indenfor et ar

— Lejernes rettigheder ma anses for tilstraekkeligt
varetaget, hvis de indenfor et ar har faet tilbudt
ejendommen pa markedsmaessige vilkar, som er
dokumenteret ved gennemfert almindeligt salg eller
ved syn og skegn



3. Hauser Plads dommen - TBB 2011.35 @LD

2003 juni: Ejendomsselskabet Norden A/S ("Norden”)
overdrog ved skgde dateret 13. juni 2003 ejendommen Hauser
Plads 28-32 til Hauser Plads 28-32 APS ("HP ApS”). HP ApS er
datterselskab til IPC. Ejendommen blev tilbudt lejerne i
henhold til lejelovens kap. 16.

2004 dec.: IPC overdrog anparterne | HP ApS til CJV Holding
ApS ("CIV”). IPC var tillige moderselskab for CJV. Der skete
saledes en overdragelse af anparterne i det selskab, der ejede
ejendommen. Ny ejer af anparterne var tidligere ejers
moderselskab. Overdragelsen var angiveligt alene
skattemaessigt begrundet. Ejendommen blev ikke tilbudt
lejerne.




2005 februar: Anparterne i HP ApS overdrages af CJV til SCSK.
Ejerskabet til SCSK er uklart. Eiendommen blev ikke tilbudt
lejerne.

2005 maj: Ejendommen udstykkes af SCSK i 2 ejendomme. A:
HP 30-32 med 5 boliglejemal og B: HP 28 med 10 boliglejemal
og 7 erhvervslejemal. Det vil sige, at ingen af de nye
ejendomme hver for sig er tilbudspligtige.

2005 nov. Ejendommen A overdrages til Skovgard Larsen.
Ejendommen blev ikke tilbudt lejerne.

2006 jan. Ejendommen B overdrages til E A/S. Ejendommen
blev ikke tilbudt lejerne.

Der var over arene sket en stgrre udskiftning i lejermassen.



Hauser Plads dommen - fortsat

Sagen blev henvist til @stre Landsret som principiel
3 lejere, som var oprindelige nedlagde fglgende pastande:

 P3astand 1:

* Nuvaerende og tidligere ejere tilpligtes at anerkende, at
tilbudspligten ikke blev overholdt i forbindelse med hver enkelt af de
skete overdragelser af ejendommen(e) og anparterne.

e P3astand 2

* Lejernei ejendommen Hauser Plads 28-32 (den samlede ejendom)
pa tidspunktet for fg@rste gang, tilbudspligtsreglerne er overtradt,
tillaegges ret til at fa effektueret tilbudspligten med ovennaevnte
virkningstidspunkt.

[simplificeret]




* Her overfor anlagde de sagsggte pa stand om afvisning
subsidizert frifindelse f.s.v.a. begge pastande.

* Afvisningspastanden var bl.a. begrundet i manglende retlig
interesse, og i at pastandene var for ubestemte til at blive
taget under padgmmelse.

* Endvidere blev det gjort geeldende, at de nedlagte pastande
vedrgrte en bredere kreds end de 3 sagsggere, og at de 3
sagsggere ikke havde bemyndigelse til at indtale kravet pa de
gvriges vegne.




Hauser Plads dommen - fortsat

Landsrettens dom

* Pastand 1:

* Landsretten fandt ikke grundlag for at afvise pastand
1. Pastanden vedrgrte ikke opfyldelse af
tilbudspligten men blot anerkendelsen af en
rettighed, som sags@gerne gjorde geeldende skulle
have veeret iagttaget over for dem som lejerer. Der
var ikke ngdvendigt procesfellesskab med de andre
lejere i ejendommen.

* Vedrgrende den fgrste overdragelse fandt

landsretten, at Norden ikke havde handlet
retsstridigt, hvorfor Norden i det hele blev frifundet.




Ej heller HP, som kgbte ejendommen af
Norden, var der noget at bebrejde.

Vedrgrende den efterfglgende
anpartsoverdragelse mellem moder- og
datterselskab fandt landsretten, at dette
udlgste tilbudspligt. | modsat fald ville
tilbudspligten kunne ggres illusorisk, henset til
at en efterfplgende overdragelse af
moderselskabet efter Hpjesterets dom i U
1993.868, ikke udlgser tilbudspligt. Ved denne
og efterfglgende anpartsoverdragelse fandt
landsretten, at tilbudspligten var tilsidesat.




* Landsretten fandt imidlertid alene, at det var HP, der
skulle anerkende dette, da de gvrige sags@gte ikke
havde deltaget i disse overdragelser eller var forpligtet
til at iagttage tilbudspligtsbestemmelserne i denne
sammenhang.

» Stemmer darligt overens med LL § 7.

* F.s.v.a. overdragelserne efter udstykningen fandt
landsretten, at tilbudspligtsreglerne var tilsidesat. Igen
var det alene HP, der skulle anerkende dette.

 Det sidste stemmer darligt overens med LL § 7.



Hauser Plads dommen - fortsat

e Pastand 2

e Landsretten fandt at den kun kunne tage pastand 2 under
padgmmelse f.s.v.a. de 3 sags@gere, da de ikke havde
bemyndigelse til at indtale kravet f.s.v.a. en ubestemte kreds
af lejere i egendommen.

* Endvidere fandt landsretten, at det fremstod uklart, hvad
sagsggerne mente med at fa “effektueret tilbudspligten”.
Udnyttelse af et tilbud efter kap. 16 er en art
”samfordringsret”, og da de 3 sagsggere ikke kunne opfylde
betingelserne for at acceptere et tilbud, kunne de heller ikke
kraeve, at lejerne skulle have ejendommen tilbudt.



* Bemarkninger til dommen

* | realiteten kan det vise sig meget vanskeligt at fa en
ejendom tilbudt efterfglgende, hvis der har vaeret skiftet ud
i lejermassen. Kravet om 50% (af de “oprindelige” lejere)
kan veere umuligt at opfylde

* Hvem skal have ejendommen tilbudt?

* Alle lejere, som bor i eiendommen, skal have tilbud om indtreedelse i
andelsboligforening, men hvis der blot er en lejerudskiftning, kan dette
ikke lade sig @re, hvis tilbuddet skal ske til de oprindelige lejere (hvis
rettigheder er blevet tradt under fode) Hertil kommer forbuddet mod
passivt medlemskab i en andelsboligforening, sa en fraflyttet lejer kan
ikke blive medlem

* Lejerne havde ikke nedlagt erstatningspastand



4. Diverse

* Hvornar kan syn og skgn udmeldes?

*For eller efter tilbuddet er afgivet?
» "pataenkt overdragelse”, § 103, stk 2, 2. pkt.
 "de tilbudte vilkar”, § 103, stk. 2, 2. pkt.

*S.A.: Saelger mangler retlig interesse forud
for tilbud
* Anerkender, at det sker i praksis
» Ofte beskikker retten advokat for lejerne



e Udlgser indlgsning/udstedelse af
aktier, hvorved majoriteten af
stemmer skifter, tilbudspligt?

*Ej "overdragelse”

*Som udgangspunkt indskreenkende
fortolkning, jf. U1993.868

* Eksempler pa udvidende (formals-
)Jfortolkning, eksempelvis spaltning




e Bortfald af tilbudspligt ved
ejerlejlighedsopdeling
* Cf. Kallehauge og Blom, 1979. s. 385 og

386: Tilbudspligt geelder hvis opdeling er
sket efter 28/5 1979
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