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LE.JELOVENS PRECEPTIVE REGEL OM TILBUDSPLIGT UDVANDES VED UDLEJERS
ETABLERING AF EJENDOMSAKTIESELSKABER — DET ER N&DVENDIG MED EN
OPSTRAMNING AF LEJELOVENS § 102.

Oven pa finanskrisen er der nu igen godt gang i ejendomsmarkedet. Udlejningsejendommen handles igeni
stort omfang, hvilket i alle situationer ber udlese tilbudspligt for lejerne. Imidlertid har vi kunne konstatere en
ny tendens til, at ejendomsejere seger at undgé lejelovstilbud, ved at etablere ejerskab i selskabsform. Flere
ejendomsmaeglerfirmaer reklamerer med konstruktioner, hvorved tilbudspligt undgas, og senest har Carls-
berg Fondet valgt at saelge sine ejendomme i en konstruktion, hvor fondet dermed undgér at falde ind under
lejelovens tilbudsregler.

ABF skal derfor opfordre Boligudvalget til at foretage en nedvendig opstramning af lejelovens § 102, saledes
at tilbudspligten sikres ved enhver reel overdragelse af en beboelsesejendom.

Lejelovens tilbudsregler
Lejelovens kapitel XV indehclder regler om filbudspligt. Lejelovens regler om tilbudspligt er i henhold til leje-
lovens § 105 prasceptiv, hvilket betyder, at reglerne ikke ved aftale kan fraviges til skade for lejerne.

Reglerne om tilbudspligt er forholdsvis enkle. N&r en ejendom eller en del af en ejendom overdrages, skal
lejerne have tilbudt at overtage ejendommen til samme kebesum, kontante udbetaling og pvrige vilkar, som
ejeren kan opné ved salg til anden side. Lejerne kan saledes overtage deres ejendom, ved at danne en an-
delsboligforening, og betale saelger den samme kabspris, som saelger beviseligt kan f4 for ejendommen i fri
handel til en 3. mand.

Reglerne om tilbudspligt finder anvendelse p4 alle ejendomme der udelukkende anvendes til beboelse, og
som indeholder mindst & beboelseslejligheder, samt pa alle ejendomme med erhverv, som indeholder mindst
13 beboelseslejligheder. Der er saledes i lovens § 100 sat en nedre greense for ejendommens storrelse.

Som lejelovens regler om tilbudspligt er formuleret i dag, har lejerne 10 uger til at tage stilling til, om de vil
kebe ejendommen pa andelsbasis.

Hensigten med indferelsen af lejelovens regier om tilbudspligt i 1975 var utvivisomt, at alle beboelsesejen-
domme skulle vasre omfattet af reglerne om tilbudspligt.
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Det har vist sigt, at reglerne om tilbudspligt i flere tilfeelde ikke er gaeldende, nar ejerskabet etableres | sel-
skabsform — ndr den tinglyste ejer er et ejendomsaktieselskab eller -anpartsselskab.

Der kan vaere gode grunde til, at det kan vaere fornuftigt at eje en ejendom i selskabsform, men det ber ikke
fritage ejerne for gennemforelse af tilbudspligten efter lejelovens kapitel XVI.

Ejendomsaktieselskaber og ejendomsanpartsselskaber som ejendomsejere
Ejes en udlejningsejendom af et sjendomsaktieseiskab, er den tinglyste ejer aktieselskabet.

Salger ejendomsaktieselskabet ejendommen til en ny ejer, vil dette ejerskifte blive registreret i tingbogen.
Ejerskiftet skal tinglyses. Tinglysningsdommeren sikrer af egen drift, at lejelovens regler om tilbudspligt over-
holdes.

Hvis ejendomsaktieselskabet ikke seelger ejendommen, men derimod overdrager aktierne i ejendomsaktie-
selskabet til en ny aktiegjer, vil dette reelle ejerskifte af ejendommen ikke skulle registreres i tingbogen. N&r
aktier i et aktieselskab overdrages til ny ejer, skal overdragelser p& mere end 5 % registreres i det offentlige
ejer register. @nsker et ejendomsaktieselskab derfor at overdrage alle aktier | ejendoms-aktieselskabet til ny
ejer, vil dette ejerskifte blive registreret i det offentlige ejer register, men ikke i tingbogen.

Derved foregér der ikke en kontrof af, at tilbudspligten i lejeloven overholdes.

Lovgiver har forsegt at indszette en bestemmelse i lejelovens § 102, som skulle sikre tilbudspligten ogsa for
lejere | ejendomme ejet af ejendomsaktie- og anpartsselskaber.

Teksten i lejelovens § 102, stk. 1 2. punktum lyder séledes:
"Den (tilbudspligten) geelder endvidere ved overdragelse af aktier og anparter i aktie- og an-
parisselskaber, nar erhververen derved opnar majoritet af stemmer i selskabet.”

Retspraksis har imidlertid vist, at denne bestemmelse meget let kan omgas.

Et ejendomsaktieselskab kan nemlig overdrage aktieme i ejendomsaktieselskabet 100 %, uden at dette udlg-
ser tilbudspligt.

En overdragelse af alle aktier i ejendomsaktieselskabet udlaser ikke tilbudspligt, s&fremt overdragelsen sker
til flere nye ejere af aktier, uden at én af de nye ejere opnar majoritet af stemmer i selskabet. Der skal sale-
des overdrages aktier til mindst 3 nye aktiegjere.

Denne praksis er blevet lagt fast ved @stre Landsrets dom fra 2004, som refereret | UfR 2004.2221.

Det har ikke vasret hensigten med indseettelsen af 2. punktum i lejelovens § 102 ved lov nr. 330 af 4. juli
1996 at etablere en mulighed for 100 % aktieoverdragelse i ejendomsaktieselskaber uden tilbudspligt.

Derimod er reglen indsat for at sikre tilbudspligt, selv ved successiv overdragelse af aktier til ny ejer i det gje-
blik den nye aktieejer erhverver mere end 50 % af aktiekapitalen. Det vil sige, at den aktieoverdragelse, som
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udlaser tilbudspligten, kan vaere en aktieoverdragelse pé 2 % af aktierne til en ny ejer, hvis den nye ejer ved
netop denne overdragelse far mere end 50 % af aktiekapitalen.

Reglen kan meget nemt ndres, ved at eendre fokus fra erhververen til overdrageren (ejer). Teksten kunne f.
eks aendres fil:

"Den (tilbudspligten) gzelder endvidere ved overdragelse af aktier og anparter i aktie- og an-
partsselskaber, nar hidtidige ejer af aktier eller anparter ved salget ikke laengere har majoritet
af stemmer i selskabet.”

Etableres ejerskab af en udlejningsejendom i en dobbelt holdingstruktur, udi@ser salg af aktier eller anparter i
holdingselskabet ikke tilbudspligt af den reelt handlede beboelsesejendom.

I den situation er det reelt ikke selve beboelsesejendommen, der handles, men aktierne i det "moderselskab”,
der ejer aktierne i ejendomsaktieselskabet.

Hojesteret har i en dom fra 1883 (UfR 1993.668H) fastsl3et, at bestemmelsen i lejelovens § 102, stk. 2, 2.
punktum ikke kan anvendes i dette tilfaelde, hvor der ikke sker overdragelse af aktier eller anparter i det sel-
skab, der ejer ejendommen, men alene aktier eller anparter i dette selskabs moderselskab. Det fremgar di-
rekte af hojesterets praemis, at i det omfang lovgiver snsker, at en overdragelse af aktier i holdingselskabet
skal udlgse tilbudspligt, vil det kraeve en lovaendring.

ABF finder det direkie provokerende, at flere ejendomsmaeglerfirmaer annoncerer med fordelen af, at etab-
lere ejerskab i dobbelt holdingstruktur alene for at undga tilbudspligt.

ABF opfordrer til opstramning af lejelovens § 102
ABF skal opfordre boligudvalget til at medvirke til en opstramning af lejelovens § 102, saledes at lejernes til-

budspligt sikres, uanset hvilken ejerform ejer af en ejendom har valgt at etablere ejerskabet 1.

Tilbudspligten bar sikres ved alle reelle overdragelser af beboelsesejendomme med mere en 6 efler 13 bebo-
elseslejligheder.

P4 den baggrund skal ABF anmode om foretraade for boligudvalget.
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