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Sagsnr. 2022 - 2047. Hering over forslag til lov om andring af lov om leje m.m.

Indenrigs- og Boligministeriet har ved haringsbrev af 27. juni 2022 sendt ovennaevnte lovforslag i haring med
frist for svar den 18. august 2022.

Andelsboligforeningernes Fzellesreprassentation (ABF) takker for det tilsendte udkast til lovforsiag. ABF har
alene nedenstaende bemzerkninger til den del af lovforslaget, der angar den foreslaede aendring af lejelo-
vens § 198 om tilbudspligt.

1. ABF stotter den foreslaede a&ndring af § 198, stk. 1.
Som situationen er nu bliver tilbudspligten i stigende grad sat ud af kraft ved, at tilbudspligtige
ejendomme lzegges ind i selskabskonstruktioner, hvorved ejendommene reelt laftes ud af tilbudspligten.

Med den foresléede zendring vil tilbudspligten fa den reekkevidde, som oprindeligt var forméalet ved reglernes
indferelse i 1975. Det er derudover hensigtsmaessigt, at der benyttes en ensartet ejerskiftedefinition i lovens
kapitel 3 (om huslejefastseettelse) og kapitel 24 (om tilbudspligt).

ABF udtaler derfor sin klare stette til den foresldede aendring af § 198, stk. 1.

For at sikre, at zendringen ogsé far den tilsigtede virkning i (rets-)praksis, har ABF et forslag til tilfajelse til lov-
bemeaerkningerne:

Den nugeeldende § 198, stk. 1, 2. pkt. omtaler alene overdragelser af aktier/anparter i aktie-/anpartsselska-
ber. Ifglge retspraksis - szerligt UR 1993.838 H - bliver tilbudspligtsreglerne fortolket meget tekstneert, og det
er f.eks. derfor uklart, om den nuvaerende § 198, stk. 1, 2. pkt. ogsa griber ejendomsoverdragelser, hvor ejer-
skabet ligger andre selskabsformen end de naesvnte.

Da den foreslaede aendring af § 198, stk. 1 ifolge lovbemaerkningeme har til hensigt at gribe alle kontrolskif-
ter uanset ejerform vil det for at undga tvivl vzere hensigtsmzessigt, at det i lovbemaerkningerne udtrykkeligt
anferes, at et kontrolskifte f.eks. ogsa kan indtraede ved kontrolskifte i partnerselskaber, interessentskaber
eller kommanditselskaber.
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2, Forslag til praecisering af undtagelserne i § 198, stk. 2, nr. 3 og 4.
2.1 Vedrerende § 198, stk. 2, nr. 3

Ifelge lovbemaerkningerne vil den foreslaede sendring af § 198, stk. 1 kunne anses for en udvidelse af anven-
delsesomradet for tilbudspligten, men — som det ogsé anfares i bemaerkningerne — ma de dispositioner, der
fremover vil biive grebet af det udvidede anvendelsesomrade, betegnes som omgaelsesforseg for at undga
tilbudspligten. ABF er enig i denne betragtning, men domstolene har generelt vaeret tilbageholdende med at
statuere omgaelse nar det kommer til tilbudspligten — ogsa i de situationer, hvor ejendomsejerne vedstar, at
en ejerstruktur er etableret med det formal at undga tilbudspligten. Det var situationen i UfR 2020.2342 H.
Det er derfor veesentligt, at selve ordlyden af reglerne om tilbudspligt efterlader sa lille et spillerum for omga-
else som muligt.

Et kontrolskifte vedrgrende en ejendom kan ske ved erhvervelse af det direkte ejerskab, dvs. den klassiske
"skedehandel” hvor kaber tinglyser sin adkomst, ligesom en erhvervelse kan ske indirekte ved overtagelse af
kapitalandele i et selskab, der ejer ejendommen. Ved en udvidelse af tilbudspligtens anvendelsesomrade ma
det forventes, at visse aktarer fremover vil rette deres fokus p&, om et kontrolskifte kan ske pa en made, sa
det falder indenfor de undtagelser til tilbudspligten, som er oplistet i § 198, stk. 2.

ABF vil i den forbindelse szerligt fremhzeve § 198, stk. 2 nr. 3, hvorefter tilbudspligten ikke indtreeder:
”3) nér erhververen er en hidtidig medejer’

Bestemmelsen blev indfert | 1982 ved LFF 1982-11-10 nr. 54 med folgende bemaerkninger:

"Til nr. 16

Det foreslés, at tilbudspligten ikke kommer til anvendelse i tilfaelde, hvor en del af en ejen-
dom, der gjes af flere i feellesskab, saelges til en medejer. Baggrunden for forslaget er den
upraktiske situation, der i sadanne tilfaelde opstar ved, at en ideel anpart af en ejendom skal
tilbydes lejerne til overtagelse p& andelsbasis.”

Ved vedtagelsen af den ny lejelov (L 2022-03-22 nr. 341), der tradte i kraft den 1. juli 2022, blev undtagelsen
ledsaget af falgende lovbemzerkninger:

"I stk. 2, nr. 3, foreslas, at tilbudspligten ikke kommer til anvendelse, ndr erhververen er en
hidtidig medejer.

Bestemmelsen indebeerer, at en hidtidig medejer af ejendommen kan opna ejendomsret til
resten af ejendommen, uden at der derved indtraeder tilbudspligt. Denne undtagelse gasider
kun, nér det er en direkte ejerandel af ejendommen, som overdrages til en direkte medejer.
Det betyder, at bestemmelsen ikke kan paberébes ved overdragelse af aktier eller anparter i
et selskab, som ejer en eller flere ejendomme.”
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Uanset det af ovenstéende citerede lovbemaerkninger fremgar, at der med en "hidtidig medejer” menes en
direkte medejer, og ikke et indirekte medejerskab i form af kapitalandele i et selskab, ma det tages i betragt-
ning, at Hgjesteret har anlagt en ramme for fortolkning af tilbudspligtsreglerne, som i overvejende grad bety-
der, at tilbudspligten kun indtraeder, hvis en disposition udtrykkeligt er omfattet af ordlyden af § 198, stk. 1. |
UfR 1993.868 H udtalte Hajesteret, at tilbudspligten udger "et veesentligt indgreb i saedvanlige ejerbefajel-
ser’, og at tilbudspligtens anvendelsesomrade derfor ikke kan *udstraekkes ud over, hvad der efter ordlyd og
motiver med sikkerhed kan lsegges til grund”. | efterfelgende Hajesteretsafgarelser om tilbudspligtsreglernes
anvendelsesomrade ses Hajesteret at tillaegge ordlyden af bestemmelserne storre vaegt end motiverne. Det
var f.eks. tilfaeldet i UfR 2020.2342 H, hvor afgarelsen var baseret p& en meget tekstnzer ordlydsfortolkning
af selve lovbestemmelsen.

Uanset det falger af lovbemaerkningerne, at undtagelsen i § 198, stk. 2 nr. 3 ikke kan paberabes ved over-
dragelse af aktier eller anparter i et selskab, som ejer en eller flere ejendomme, ma det derfor forventes, at
lovbemaerkningerne vil blive forsagt udfordret, hvis ikke den retstilstand, der beskrives i lovbemaerkningerne
utvivisomt (ogsé) kan udledes direkte af bestemmelsens ordiyd. Eksempelvis anfarte EjendomDanmark i et
heringssvar' til den ny lejelov (L 2022-03-22 nr. 341), der tradte i kraft den 1. juli 2022, at:

"EjendomDanmark vurderer, at ministeriets bemaerkning om, at undtagelsen ikke gaelder ved
overdragelse af aktier eller anparter i et selskab, som ejer en eller flere ejendomme, hverken
frerngér af lovteksten eller af nuvaerende praksis. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at
denne bemaerkning udgar.”

Baseret pa den foreliggende Hojesteretspraksis kan det ikke udelukkes, at domstolene ud fra en ordlydsfor-
tolkning vil fortolke begrebet "en hidtidig medejer” bredere, end hvad lovbemaerkningerne tilsigter. Det kan
derfor ikke udelukkes, at domstolene vil né til, at en "hidtidig medejer” ogsé kan omfatte eksempelvis en mi-
noritetsaktionaer, der keber sig til en kontrollerende aktiepost, hvilket ellers vil statuere et kontrolskifte, der
aktiverer tilbudspligten i medfer af den foreslaede § 198, stk. 1.

| en endnu utrykt dom afsagt den 16. august 2022 af @stre Landsret fandt flertallet af dommerne, at undta-
gelsesbestemmelsen i § 198, stk. 2 nr. 3 kan anvendes pa den situation, hvor en eneanpartshaver A indsky-
der et holdingselskab mellem sig selv og et driftsselskab/ejendomsselskab, uden at det aktiverer tilbudsplig-
ten for den ejendom, som ejes af driftsselskabet.

1 Side 28 i https://prodstoragehoeringspo.blob.core.windows.net/2d3f5205-9fa1-47a2-bff2-
0bd95961d83e/Hearingssvar - hgring over sammenskrivningen.pdf
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[ Situationen kan illustreres saledes:

(M)

| den skitserede "efter’-situation ovenfor kan ejendommen i medfer af UfR 1993.868 H herefter szelges uden

aktivering af tilbudspligten, nar blot salget foretages ved salg af holdingselskabet (og ikke driftsselskabet).
Dommen gér dermed imod @stre Landsrets tidligere afgerelse fra T:BB 2011.35 @ (Hauser Plads-dommen),
som ellers havde statueret, at en s&dan disposition aktiverede tilbudspligten. Dommen understreger tenden-
sen i retspraksis om, at domstolene — nar de kommer til reglerne om tilbudspligt — tenderer til at foretage en
ren ordlydsfortolkning og se bort fra lovbemaerkningerne.

ABF anbefaler derfor, at ordlyden af § 198, stk. 2, nr. 3 preciseres, f.eks. ved at lovbemaerkningernes anven-
delse af begrebet den "direkte medejer” ogsa benyttes i bestemmelsen, sé:

8) nar erhververen er en hidtidig medejer”
Preeciseres til
”3) nar bade overdrageren og erhververen er hidtidige direkte medejere af ejendommen”

2.2 Vedrorende § 198, stk. 2, nr. 4.

Det foreslas, at undtagelsen om, at tilbudspligten ikke indiraaeder ved arv far en ordlyd, der svarer til § 19, stk.
5 nr. 2 i lovens kapitel 3 (om huslejefastseettelse), sa § 198, stk. 2 nr. 4, der lyder:

"4) Nér erhvervelsen sker ved arv, medmindre erhververen er en juridisk person.”
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AEndres til:

“4) Kontrolskifte, der sker ved arv efter arveloven eller hensidden i uskiftet bo efter arvelovens

§ 26 eller i begge tilfeelde tilsvarende udenlandske regler. Arveforskud, og arv hvor erhverve-

ren er en juridisk person, omfattes uanset 1. pkt. af stk. 1.

3. Forslag til sproglige praciseringer i ovrige bestemmelser i kap 24.

I tillzeg til det anferte i afsnit 1 og 2 ovenfor foreslar ABF, at der foretages en raekke yderligere sproglige pree-

ciseringer i nogle af de gvrige bestemmelser i kap. 24, for at reglerne samlet set fremstar mere sammenhaen-

gende. Et begreb bar overalt i lovteksten betegnes med samme udtryk, jf. vejledningen om lovkvalitet, og ek-

sempelvis betegnes ejeren af ejendommen bade som "udlejeren” (f.eks. i § 196, stk. 1) og "ejeren” (f.eks. i §

199, stk. 1), uden at der dermed er tiltzenkt nogen forskel.

ABF foreslar derfor de sproglige preeciseringer som ses af nedenstdende skema (forslag til endringer er

fremhaevet med red skrift).

Nuvarende ordlyd

Kapitel 24. Tilbudspligt
Anvendelsesomrade

§ 196

| ejendomme, der helt eller delvis anvendes til bebo-
else, skal udlejeren tilbyde lejerne ejendommen fil
overtagelse pa andelsbasis, inden ejendommen over-
drages til anden side.

Stk. 2.

Reglerne om tilbudspligt finder anvendelse pa ejen-
domme, der udelukkende anvendes til beboelse, og
som indeholder mindst seks beboelseslejligheder.
Reglerne finder endvidere anvendelse pa andre ejen-
domme med mindst 13 beboelseslejligheder.

Stk. 3.

Reglerne om tilbudspligt finder ikke anvendelse pa
ejendomme, der er opdelt i ejerlejligheder. Dette gael-
der dog ikke den ejerlejlighed, som efter § 16, stk. 3, i

ABF’s forslag til sproglige prasciseringer
Kapitel 24. Tilbudspligt
Anvendelsesomrade

§ 196

| ejendomme, der helt eller delvis anvendes til bebo-
else, skal ejeren udlsjeren tilbyde lejerne ejendommen
til overtagelse pa andelsbasis, inden et kontrolskifte-

Stk. 2.

Reglerne om tilbudspligt finder anvendelse p4 ejen-
domme, der udelukkende anvendes til beboelse, og
som indeholder mindst seks beboelseslejligheder.
Reglerne finder endvidere anvendelse pa andre ejen-
domme med mindst 13 beboelseslejligheder.

Stk. 3.

Reglerne om tilbudspligt finder ikke anvendelse pa
ejendomme, der er opdelt i ejerlejligheder. Dette gasl-
der dog ikke den ejerlejlighed, som efter § 16, stk. 3, i
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lov om ejerlejligheder indeholder boligerne i den oprin-
delige ejendom, og den ejerlejlighed, som efter § 20,
stk. 1, 3. pkt., i lov om ejerlejligheder indeholder boli-
gerne og eventuelle lokaler til andet end beboelse i
den oprindelige ejendom.

Stk. 4.

Reglerne om tilbudspligt anvendes ved overdragelse
af ejendomme omfattet af lov om leje af almene boli-
ger, hvis ejendommen efter overdragelsen ikke er om-
fattet af samme lov. Dette gaelder dog ikke for ejen-
domme, som er beliggende i et udsat boligomrade, jf.
§ 61 a, stk. 1, i lov om almene boliger m.v., eller et bo-
ligomrade, som ikke opfylder betingelserne i § 61 a,
stk. 1, i lov om almene boliger m.v., men er omfattet af
en feelles udviklingsplan eller en kommunal udviklings-
plan, jf. § 168 a, stk. 1, eller § 168 b, stk. 1, i lov om al-
mene boliger m.v.

Sik. 5.

Tilbudspligten efter stk. 1 og 2 opretholdes, selv om
ejeren foretager udstykning, matrikulering eller areal-
overfarsel efter lov om udstykning og anden registre-
ring i matriklen.

lov om ejerlejligheder indeholder boligerne i den oprin-
delige ejendom, og den ejerlejlighed, som efter § 20,
stk. 1, 3. pkt., i lov om ejerlejligheder indeholder boli-
gerne og eventuelle lokaler til andet end beboelse i
den oprindelige ejendom.

Stk. 4.

Reglerne om tilbudspligt anvendes ved overdragelse
af ejendomme omfattet af lov om leje af almene boli-
ger, hvis ejendommen efter overdragelsen ikke er om-
fattet af samme lov. Dette geelder dog ikke for ejen-
domme, som er beliggende i et udsat boligomrade, jf.
§ 61 a, stk. 1, i lov om almene boliger m.v., eller et bo-
ligomrade, som ikke opfylder betingelserne i § 61 a,
stk. 1, i lov om almene boliger m.v., men er omfattet af
en faelles udviklingsplan eller en kommunal udviklings-
plan, jf. § 168 a, stk. 1, eller § 168 b, stk. 1, i lov om al-
mene boliger m.v.

Stk. 5.

Tilbudspligten efter stk. 1 og 2 opretholdes, selv om
ejeren foretager udstykning, matrikulering eller areal-
overfagrsel efter lov om udstykning og anden registre-
ring i matriklen.

Dvrige rettigheder

§ 197

Tilbudspligten respekterer private forkgbsrettigheder
og keberettigheder, der er tinglyst fer den 3. maj 1979,
men gar i gvrigt forud for andre rettigheder over ejen-
dommen, uanset hvornar de er stiftet.

@vrige rettigheder

§ 197

Tilbudspligten respekterer private forkgbsrettigheder
og kaberettigheder, der er tinglyst far den 3. maj 1979,
men gar i evrigt forud for andre rettigheder over ejen-
dommen, uanset hvornar de er stiftet.

Aktivering af tilbudspligt

Aktivering af tilbudspligt

§ 198

Tilbudspligten indtreeder ved et kontrolskifte vedra-
rende ejendommen. Et kontrolskifte foreligger i fal-
gende tilfaelde:

1) En eller flere fysiske eller juridiske personers er-
hvervelse ved aftale, gave eller fuldbyrdelse af pant
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Stk. 2.
Tilbudspligten kommer dog ikke til anvendelse i fal-
gende tilfeelde:

1) Nar erhververen er staten eller en kommune.
2) Nar erhververen er den hidtidige ejers segtefzslle el-
ler er beslaegtet eller besvogret med ejeren i op- eller

nedadstigende linje eller i dennes sidelinje s naer
som sgskende eller disses barn.

3) Nar erhververen er en hidtidig medejer.

4) Nar erhvervelsen sker ved arv, medmindre erhver-
veren er en juridisk person.

eller anden sikkerhed eller pa anden vis af mindst
50 pct. af ejerandelen til ejendommen.

2) En direkte eller indirekte overgang eller overdra-
gelse af den bestemmende indflydelse over den el-
ler de juridiske personer, der ejer ejiendommen.

3) En aendring af mindst 50 pct. af det reelle ejerskab
af den eller de juridiske personer, der ejer ejen-
dommen.

4) En direkte eller indirekte overgang eller overdra-
gelse af retten til mindst 50 pct. af det skonomiske
afkast fra ejendommen, eller de juridiske personer,
der direkte eller indirekte ejer ejendommen.

5) En direkte eller indirekte overgang eller overdra-
gelse af retten til mindst 50 pct. af en veerdistigning
af ejendommen, eller de juridiske personer, der di-
rekte eller indirekte ejer ejendommen.

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

Stk. 2.
Tilbudspligten kommer dog ikke til anvendelse i fal-
gende tilfeelde:

1) Nar Kontrolskifte, hvor erhververen er staten eller
en kommune.

ejers agtefaelle eller er beslaegtet eller besvogret med
ejeren i op- eller nedadstigende linje eller i dennes
sidelinje s& naer som s@skende eller disses barn.

3) Nar bade overdraaeren og erhververen er en hidti-
dige direkie medejere af ejendommen.

4) Kontrolskifte, der sker ved arv efter arveloven eller
hensidden i uskiftet bo efter arvelovens § 26 eller i
beqaqe lilfeelde tilsvarende udenlandske regler. Arve-
forskud, og arv hvor erhververen er en juridisk per-
son, omfattes uanset 1. pkt. af stk. 1.
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5) Nar ejendommen inden for de seneste 5 ar har vae-
ret ejet af en andelsboligforening, et boligaktieselskab
eller et boliganpartsselskab

5) Nar ejendommen inden for de seneste 5 ar har vae-
ret ejet af en andelsboligforening, et boligaktieselskab
eller et boliganpartsselskab

Opfyldelse af tilbudspligt
§199

Tilbudspligten opfyldes, ved at ejeren over for samtlige
lejere af beboelseslejligheder fremsaetter tilbud om, at
en af beboerne dannet andelsboligforening kan er-
hverve ejendommen til samme kebesum, kontante ud-
betaling og svrige vilkar, som ejeren kan opné ved
salg til anden side. Vilkarene skal vaere af et sadant
indhold, at de kan opfyldes af en andelsboligforening.
Acceptfristen skal vaere mindst 10 uger, dog séledes
at der ved beregning af fristen ses bort fra juli méned.

Stk. 2.

I tilfeelde af pateenkt salg skal tilbuddet ledsages af do-
kumentation for, at ejeren ved salget kan opna de til-
budte vilkar. | tilfelde af pateenkt overdragelse ved
gave, fusion, spaltning eller mageskifte eller af pa-
teenkt arveudlzeg skal der til afggrelse af, om kgbe-
summen og de gvrige tilbudte vilkar svarer til ejen-
dommens vaerdi i handel og vandel som udlejnings-
ejendom, optages syn og sken efter reglerne herom i
retsplejelovens § 343.

Stk. 3.

Ved overdragelse af aktier og anparter, hvor tilbuds-
pligten efter § 198, stk. 1, 2. pkt., geelder, skal der lige-
ledes optages syn og sken, jf. stk. 2. Dette gaelder dog
ikke ved overdragelse af aktier og anparter i selska-
ber, som ikke ejer andre aktiver end den tilbudspligtige
ejendom. ’

Stk. 4.

Opfyidelse af tilbudspligt
§ 199

Tilbudspligten opfyldes, ved at ejeren over for samtlige
lejere af beboelseslejligheder fremsaetter tilbud om, at
en af beboerne dannet andelsboligforening kan er-
hverve ejendommen til samme kebesum, kontante ud-
betaling og @vrige vilkar, som ejeren kan opna ved

ko ift . Vilkarene skal veere af
et sdant indhold, at de kan opfyldes af en andelsbo-
ligforening. Acceptfristen skal veere mindst 10 uger,
dog séledes at der ved beregning af fristen ses bort
fra juli maned.

Stk. 2.
| tilfeelde af patsenkt skal tilbuddet
ledsages af dokumentation for, at ejeren ved

kan opna de tilbudte vilkar. | tilfselde af
pataenkt ; ved gave, fusion,
spaltning eller mageskifte eller af pataenkt arveudlzeg
skal der til afgerelse af, om kebesummen og de avrige
tilbudte vilkar svarer til eiendommens vaerdi 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 tilbuds-
pligten efter § 198, stk. 1 g

skal der ligeledes optages syn og sken, jf. stk. 2. Dette
geelder dog ikke ved overdragelse af aktier og anpar-
ter i selskaber, som ikke ejer andre aktiver end den til-
budspligtige ejendom.

Stk. 4.
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Senest samtidig med tilbuddet skal ejeren give saed-
vanlige oplysninger om ejendommen, herunder ejen-
dommens driftsudgifter, lejeforhold og saldi pa de for-
skellige konti, som ejeren skal fare i henhold til denne
lov. Den i stk. 1 nzevnte acceptffrist lgber fra det tids-
punkt, hvor lejerne har modtaget oplysningerne. De
oplysninger, der er naevnt i 1. pkt., kan gives digitalt,
herunder ved at gere oplysningerne tilgeengelige pa
en digital platform, nar udlejeren har givet lejeren
meddelelse herom.

Stk. 5.

Ejeren kan afvise andelsboligforeningens accept, hvis
foreningen ikke pa anfordring dokumenterer, at den
kan betale den kraevede kontante udbetaling.

Stk. 6.

Bliver ejerens tilbud ikke accepteret, kan ejendommen
videreoverdrages til andre ved salg pa de tilbudte vil-
kar eller ved gave, mageskifte eller arveudiseg, hvis
skode anmeldes til tinglysning senest 1 ar efter tilbud-
det til lejerne.

Senest samtidig med tilbuddet skal ejeren give szed-
vanlige oplysninger om ejendommen, herunder ejen-
dommens driftsudgifter, lejeforhold og saldi pa de for-
skellige konti, som ejeren skal fare i henhold til denne
lov. Den i stk. 1 naevnte acceptffrist laber fra det tids-
punkt, hvor lejerne har modtaget oplysningerne. De
oplysninger, der er nzevnt i 1. pkt., kan gives digitait,
herunder ved at gare oplysningerne tilgeangelige pa
en digital platform, nar har givet leje-
ren meddelelse herom.

Stk. 5.

Ejeren kan afvise andelsboligforeningens accept, hvis
foreningen ikke pa anfordring dokumenterer, at den
kan betale den kreevede kontante udbetaling.

Stk. 6.

Bliver ejerens tilbud ikke accepteret, kan ejendommen
videreoverdrages til andre ved salg pa de tilbudte vil-
kar eller ved gave, mageskifte eller arveudlaeg, hvis
skede anmeldes til tinglysning senest 1 ar efter tilbud-
det til lejerne.

‘] [
Méj'd venlig hilsen

A A

Jan Hansen
D%ektm
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