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INDLEDNING

Tilbudsp lig t: LL §§ 100-105

• Sæ rlige  reg le r om , a t le je rne  ska l have e jendom m en tilbudt på  andelsbasis

• Forkøbsre t fo r le je rne

• Sam m e vilkår, som  kunne opnås hos tred jem and

• Egentlig  tilbudsp lig t – gæ lder også  ved overdragelse  a f aktie r/anparte r.

• G yld ig  m od enhver, jf. LL § 7

• D vs. hvile r på  e jendom m en som  en serv itu t
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HVILKE EJENDOMME?

H vilke  e jendom m e?

• A lm . e jendom sbegreb , 

• ikke  B RL § 4a

• U  1992.357 Ø : A lm . e jendom sbegreb finder anvendelse  – 5  ens opgange var 

sæ rskilt m atriku le re t og  derm ed 5  e jendom m e

CLAUS ROHDE
7. SEPTEMBER 2018 PROFESSORAARHUS UNIVERSITET

JURIDISK INSTITUT

O ve rskrift to  lin je r 

HVILKE EJENDOMME?

• LL § 100 , stk . 2 :

• Rene beboelsese jendom m e: M indst 6  beboelsesle jligheder

• ”E jendom , som  udelukkende anvendes til beboelse”

• D vs. ikke  hverken erhverv e lle r b landede le jem ål

• U dle jede kæ lderrum  vil som  H R væ re erhverv , jf. G D  2004.07 Ø

• M åske undtagelse  hvor accessorium

• (T:BB 2008.595 V: uudlejet garage, der af ejeren blev anvendt til opmagasinering, 

medførte ikke, at en ejendom med 8 eller 9 beboelseslejemål blev anvendt til andet

end beboelse. Derfor + tilbudspligt)

• O gså e je rens egen, uud le jede og v idereudle jede le jligheder

• Ikke  k lubvæ relser
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HVILKE EJENDOMME? (FO R TSA T)

• B landede e jendom m e: M indst 13  beboelsesle jligheder

• H vis f.eks. b lo t garagele jem ål – da b landet e jendom , sm l. T :B B  2008.595 V  (U ’s 

garage)

• B landet le jem ål – da ikke  ”e jendom , som  udelukkende anvendes til beboelse”

• U  1983.830 Ø : ikke  tilbudsp lig t a f e jendom  m ed 6  le jligheder, hvor a f de  2  

kontraktsm æ ssig t de lv ist b lev anvendt til e rhverv .

• G D  2004/07 Ø : E jendom  m ed 12 beboelsesle jligheder sam t sæ rskilt ud le jede 

kæ lderrum  til lagerfo rm ål. Ikke  tilbudsp lig t.

• T:B B  2017.669 Ø : T ilbudsp lig t var ikke  ophørt trods sam m enlæ gning af 

le jligheder. T illade lse  til sam m enlæ gning fo re lå  fø rst e fte r overdragelsen . 

• A fgørende er faktiske  lovlige  anta l på  tilbudsp lig tud løsn ingstidspkt.
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HVILKE EJENDOMME

Efte rfø lgende æ ndringer af e jendom m en:

Fysiske æ ndringer

• Sam m enlæ gning

• N edrivn ing

• Tilbygning/om bygning

• A fgørende m å væ re ejendom m ens udseende på tilbudstidspunkt.

• (LL-1975 § 57b , stk . 4 , e r udgået bortse t fra e je rle jlighedsopdeling . I bem . til LL § 101 

anføres, a t den svarer til den h id tid ige bestem m else).
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HVILKE EJENDOMME?

Ejerle jlighedse jendom m e (vandrette  sn it)

• LL § 100 , stk . 3 : Reg lerne  gæ lder ikke , hvor opdelt i e je rle jligheder

• Reglen er fo r sto rt se t overflød ig  pga . e jendom sbegrebet, m en opdeling  v il så ledes 

også  udelukke tilbudsp lig t, hv is en e je rle jlighed er indeholder fle re  

beboelsesle jligheder, der e lle rs opfy lder anta ls kravet.

• D og hovedejendom  (som  udgør én sam let e je rle jlighed) ved ny påbygget tagetage

• Specia lbestem m else  som  understø tte r, a t e je rle jlighedsopdeling  m edfører 

bortfa ld

• H vis e jendom m en e je rle jlighedsopdeles, bortfa lder tilbudsp lig ten , 

jf. LL § 101 , stk . 2
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HVILKE EJENDOMME?

U dstykning : (Lodrette  sn it)

• LL § 100 , stk . 5 : T ilbudsp lig ten opretho ldes trods udstykning

• U ndgå at udstykke  sig  ud  af tilbudsp lig ten sm l. e je rle jlighedsopdeling

• Eks. hv is ræ kkehuse  – tilbudsp lig ten v il hv ile  på  hver frastykket m atrike l

• M å betragtes som  en byrde på e jendom m en, som  overfø res ved udstykning

• Prob lem atisk når e jendom m ene overdrages sæ rskilt

• Tilbudsp lig ten m å om fatte  he le  e jendom m en (som  byrden hvile r på)

• M å antages, a t tilbudsp lig ten er udtøm t e fte r gennem føre lse  fø rste  gang , 

m edm indre  e jd . fo rtsa t e r om fatte t a f tilbudsp lig t.



5

CLAUS ROHDE
7. SEPTEMBER 2018 PROFESSORAARHUS UNIVERSITET

JURIDISK INSTITUT

O ve rskrift to  lin je r 

HVILKE EJENDOMME
Ex. Hvis 20 rækkehuse udstykkes til 20 matrikler. 

• Først sælges et rækkehus (nr. 20) til K1.

• Dette er delvis overdragelse af ejendommen, som må udløse tilbudspligt på hele 

ejendommen, vs. alle 20.

• Dernæst sælges et  (nr. 19) til K2.

• Udløser i hvert fald tilbudspligt på resterende 19, men næppe på K1’s hus.

• Dernæst sælger K1 sit hus til E1.

• Næppe tilbudspligt.

• Spørgsm ål, om  en frastykket og  fraso lg t fo rtsa t e r på lagt tilbudsp lig ten , e lle r om  denne 

m å anses fo r a t have udtøm t sit indho ld .

K1K2

K3
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HVORNÅR UDLØSES TILBUDSPLIGT?

H vornår ud løses tilbudsp lig t: LL § 102 , stk . 1?

• H el e lle r de lv is overdragelse

• Salg

• G ave

• Fusion

• H vis e jendom m en fo rb liver i fo rtsæ ttende se lskab , da  ikke  tilbudsp lig t. Ingen 

æ ndring  i adkom st.  
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HVORNÅR UDLØSES TILBUDSPLIGT?

»O verdragelse«

• Forudsæ tter friv illig overdragelse .?

• TV A  er ikke om fatte t

• Forarbe jderne – og udtrykke lig t LL 75 § 57b , stk . 6 , n r. 4 . (udgået som overflød ig t)

• Form ålsfo rto lkn ing – vanske lig t ikke at se  køb på TV A  som overdragelse .

• M å udløse tilbudsp lig t, hv is TV A -køber videroverdrager.
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HVORNÅR UDLØSES TILBUDSPLIGT?
• M ageskifte

• V il også  angå ideel andel

• U anset hvor lille  andel, der overdrages

• Spaltn ing? Ja .

• Påses til de ls ved afg ive lse  a f e rk læ ringer til T ing lysn ingsre tten
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HVORNÅR UDLØSES TILBUDSPLIGT?

Endvidere  ved sa lg af aktie r e lle r anparte r, når e rhverver herved opnår m ajorite t a f 

stem m er i se lskabet

• Forudsæ tter a t se lskabet e je r den tilbudsp lig tige  e jendom

• U dløses på  tidspunktet fo r sa lget hvorved m ajorite t opnås

• U  2004.2221 Ø

• Salg  a f aktie r til A , B  og  C  m ed hhv. 37 ,5  % , 37 ,5  %  og 25 % . Ikke  opnået m ajorite t, så  

ingen tilbudsp lig t

• H vis e fte rfø lgende sa lg , så  en a f parte rne  opnår m ajorite t, da  tilbudsp lig t
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HVORNÅR UDLØSES TILBUDSPLIGT?

• Ikke  I/S

• FM 1996.60 VLK (overdragelse til ene interessent ikke fritaget efter reglen om overdragelse til 
medejer). Ikke et sikkert præjudikat.

• TBB 2004.114 Ø:  Tilbud var fremsat efter loven, og derfor bindende, selv om overdragelse af 
I/S andel.

• Hvad er afgørende for sondringen mellem sameje og I/S?
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HVORNÅR UDLØSES TILBUDSPLIGT?

U  1993.33 H  

• O verdragelse  a f aktie r i m oderse lskab ud løser ikke  tilbudsp lig t

• Reglerne  ska l fo rto lkes indskræ nkende

Stifte lse  a f 3  ho ld ingse lskaber, som  aktie rne  overdrages til m ed 1/3 til hver, hvorefte r de  3  

se lskaber overdrages til K  – om gåelse?

• Se Jesper B øge Pedersen i TB B  2006 .167 .

N æ ppe andre  se lskaber end A /S og  A pS

• K om m anditse lskab?

• Parte rnese lskab? Form entlig  ikke

• Ikke  I/S
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HVORNÅR UDLØSES TILBUDSPLIGT?

A ktieom bytn ing

• Selskab 1  e je r e jendom

• Selskab 1  sæ lges til se lskab 2  og  b liver datte r heraf

• Ejeren af se lskab 1  få r som  vederlag  aktie r i se lskab 2

• + T ilbudsp lig t

• H vad m ed: 

• K apita lfo rhø je lse? – H er e r ingen overdragelse

• K apita lnedsæ tte lse? – H vorved én tilbagevæ rende er m ajorite ts-aktionæ r?

• Æ ndring  af aktieklasser/stem m evæ gte?
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HVORNÅR UDLØSES TILBUDSPLIGT?

U ndtagelser fra  tilbudsp lig ten

• Erhverver e r sta t, kom m une e lle r saneringsse lskab

• Ejers æ gtefæ lle  e lle r beslæ gtet e lle r besvogret m ed e je ren i op- e lle r nedadstigende 

lin je  e lle r side lin je  så  næ r som  søskende e lle r d isses børn

• H idtid ig  m edejer

• Forudsæ tter fo rm entlig  a t det e r m edejer a f e jendom m en. 

• FM  1996 60 V LK : Ikke  anvendelig  ved overdragelse  a f I/S  andele .

• A rv , m edm indre  til ju rid isk person

• Tvangsauktion
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HVORNÅR UDLØSES TILBUDSPLIGT?
• A B L § 2 , stk . 2 : E jendom m en har inden fo r de  seneste  5  å r væ ret e je r a f 

andelsbo lig fo rening

• Lov om  frem m e af p rivat ud le jn ingsbyggeri. T ilbudsp lig t gæ lder ikke  de fø rste  20 år fra  

m odtagelse  a f bevillingsram m e
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HVILKE LEJERE?

LL § 103 , stk . 1  

• Tilbud frem sæ ttes til sam tlige  le je re  a f beboelsesle jligheder og  evt. b landede le jem ål

• Ikke  krav a t frem sæ ttes til enke ltvæ re lsesle je re  e lle r e rhvervsle je re , m en kan ske  –

genera lfo rsam lingsbeslu tn ing

• A B L § 2 , stk . 3

• Frem le jede le jligheder: T ilbud  til L  (frem le jeg iver)

• Le je  til frem le jn ing . T id ligere  e rhverv , m en nu LL § 1 . T ilbud?

• Frem le je tager – ikke  kontrakt m ed U

• N y LL § 1  æ ndrer næ ppe herved

• T:BB 2015.369 Ø: L havde ikke krav på indtrædelse i A/B på stiftelsesvilkår, selv om 

lejekontrakt var indgået inden foreningens erhvervelse af ejendommen., men først trådte 
i kraft senere.
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HVILKE LEJERE?

O psagte  le je re : Ja

• H vis tilbudsud løsende d isposition  sker inden ud løb

• T:B B  2009.333 B

• Prob lem atisk hvis tilbuddet frem sæ ttes fo r sent og  e fte rfø lgende genudle jn ing

O phæ vede le jem ål

• N ej. Ikke  læ ngere  brugsre t

• Forudsæ tter a t ophæ velse  e r berettiget e lle r re tskra ftig  (p rob lem  hvis der e r veserende

sag)

Frafly ttede le je re : (F .eks. udskiftn ing  pga . fo r sent tilbud)

• A B L § 2 , stk . 4 : K un optage m edlem m er som  overtager b rugsre tten
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FREMSÆTTELSE AF TILBUD

LL § 103 , stk . 1 : E rhverve ejendom m en på sam m e vilkår.

• V ilkår ska l kunne opfyldes af A /B .

• G æ ldsovertagelse?

Tilbuddet ska l om fatte he le  e jendom m en

• O gså ved delsa lg/overdragelse af ideel andel.

• H andlen om fatte r fle re e jendom m e?

• K un den pågæ ldende ejendom

• H vis udstykket, da  he le  e jd som den så ud før udstykning .

• B yttehandler
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FREMSÆTTELSE AF TILBUD

• Sam m e vilkår

• D vs. p ris m v.

• Ikke  sk ju lte  rabatte r

• T:B B  2006.456/2 Ø : V ilkår om , a t S  sku lle  beta le  600tkr. til en  a f in te ressenterne  i 

K  fo r ”sa lgsm odning” anset fo r sk ju lt rabat. Ikke  lavet a rbe jde , som  m odsvarede 

honoraret.

• Ikke  juste re  p rise r i byttehandler

• B eta ling  af honorarer til T

• H vem  d isponerer over tom m e le jligheder? (Ikke  K , da  så  fo rske l)

• In te resse  i a t indsæ tte  ny L , som  vil stem m e ne j
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FREMSÆTTELSE AF TILBUD

T:B B  2007.525 Ø : 

K  indgik a fta le  m ed e jendom sm æ gler M  om  dennes b istand m ht. udarbejde lse  a f 

slu tsed ler, verifika tion a f S ’s op lysn inger og  gennem føre lse  a f tilbud til le je rne . A fta lt i 

købsafta len , a t køberen af e jendom m en sku lle  beta le  1%  af købesum  fo r teknisk 

gennem gang, land inspektø ropm åling  og energ im æ rkning . L stiftede A /B , som  erhvervede 

e jendom m en. Fastslået, a t A /B  ved erhverve lsen var indtrådt i p lig ten til a t beta le  sa læ r til 

M . M ’s a rbe jde var ikke  m angelfu ld t, og  ikke  grundlag fo r nedsæ tte lse  e lle r bortfa ld , a t S  

ikke  havde in te resse  i v ilkåre t, e lle r a t A /B  end ikke  havde fået ud leveret M ’s rådgivn ing  til 

K .
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FREMSÆTTELSE AF TILBUD

U 2018.1096 Ø (T:BB 2018.212):

En udlejningsejendom blev i medfør af lejelovens regler om tilbudspligt købt af en af beboerne stiftet andelsboligforening A. Af 
købsaftalens § 10, 7, 2. afsnit fremgik, at »Køber, hvad enten det måtte blive B A/S eller en af lejerne etableret 
andelsboligforening betaler salær stort kr. 1 mio. med tillæg af moms til K A/S for forhandling og formidling af overdragelsen. 
Ethvert salær til K A/S i henhold til nærværende punkt er sælgerne uvedkommende i enhver henseende, hvorfor sælgerne ikke 
indestår herfor«. K A/S anlagde sag mod A med påstand om betaling af 1.250.000 kr. Byretten tog påstanden til følge. 
Landsretten fandt efter bevisførelsen, at A alene accepterede at overtage ejendommen på de vilkår, der kunne aftales 
efter lejelovens § 103. Spørgsmålet var herefter om forpligtelsen til at betale et honorar til K A/S, uanset hvem der måtte overtage 
ejendommen, udgjorde et vilkår, som ejeren kunne opnå ved salg til anden side, og som A dermed efter lejelovens § 103, stk. 1, 
var pligtig at betale. Efter købsaftalens pkt. 9 udgjorde købesummen 110 mio. kr. svarende til den udbudte pris. Parterne skulle 

efter købsaftalens pkt. 15 betale omkostninger til egen advokat, og ejerne skulle betale omkostningerne til den ejendomsmægler, 
som parterne havde benyttet ved handelens indgåelse. Herudover fremgik det af sidste led af købsaftalens pkt. 10.7, at salæret til 
K A/S i enhver henseende var ejerne af ejendommen uvedkommende. Herefter anført, at det lagdes til grund, at den rapport, der 
blev udarbejdet af K A/S, og som bl.a. indeholdt en juridisk og teknisk gennemgang af ejendommens forhold, ikke blev stillet til
rådighed for A, som havde antaget egen rådgiver. I hvert fald under disse omstændigheder fandt landsretten det ikke godtgjort, 
at der var tale om et vilkår, som ejerne kunne opnå ved salg til anden side. A blev herefter frifundet

https://pro.karnovgroup.dk/document/rel/LBKG2016227?src=document
https://pro.karnovgroup.dk/document/rel/LBKG2016227_P103?src=document
https://pro.karnovgroup.dk/document/rel/LBKG2016227_P103?src=document
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FREMSÆTTELSE AF TILBUD

K øbenhanvs B yrets dom  af 1 . august 2018 (B S 19c-6409/2017):

A/B havde accepteret tilbud om erhvervelse af ejendommen efter reglerne om tilbudspligt. 

Købesummen udgjort 235.750.000 kr., og det fremgik af aftalen, at S skulle betales købers mæglers 
honorar på 5.750.000 kr. inkl moms. Mægler var koncernforbundet med køber.

Der havde været langvarige forhandlinger mellem mægler og S/S’ mægler, og prisen var forhandlet 
ned. 

A/B krævede tilbagebetaling af 5.750.000 kr., som var lagt oveni prisen, da S netto fik 229 mio. kr. 
efter et afslag på yderligere 1 mio. kr. 

A/B fik medhold heri. Anført, at reelle købspris var 229 mio. kr., og vilkåret i købsaftalen om betaling 

af købermæglers honorar medførte en prisforhøjelse, uanset at A/B ikke havde modtaget 
rådgivning, materialer eller andre ydelser fra købermægler. Denne prisforhøjelse skulle A/B ikke tåle.

Forekommer vidtgående.

CLAUS ROHDE
7. SEPTEMBER 2018 PROFESSORAARHUS UNIVERSITET

JURIDISK INSTITUT

O ve rskrift to  lin je r 

FREMSÆTTELSE AF TILBUD

U dløses ved tilbudsud løsende d isposition

Le jerne  ska l sam m en m ed tilbuddet m odtage :

• Det modtagne tilbud fra tredjemand

• Sædvanlige oplysninger om ejendommen 

• Oplysninger efter LL § 103, stk. 4 

• A/B overtager ejendommen på samme vilkår, herunder ansvars-fraskrivelser, oplysninger om dårlig stand 
mv.

• GD 2004.33 Ø: A/B bekendt med dårlig stand

• Digital kommunikation – pr. 1/1 2018 I § 103, stk. 4, indsættes som 3. pkt.:»De oplysninger, der er nævnt i 1. 

pkt., kan gives digitalt, herunder ved at gøre oplysningerne tilgængelige på en digital platform, når udlejeren 
har givet lejeren meddelelse herom.

M angler m ateria le , suspenderes acceptfrist



14

CLAUS ROHDE
7. SEPTEMBER 2018 PROFESSORAARHUS UNIVERSITET

JURIDISK INSTITUT

O ve rskrift to  lin je r 

SYN OG SKØN

LL § 103 , stk . 2 : Syn og  skøn ved fusion , gave , m ageskifte , a rveudlæ g

Til a fgøre lse  a f, om  de tilbudte  v ilkår e r rim elige

• H er findes ingen sam m enligningspris (fra  T)

• U  2003.796 Ø : O verdraget e jendom  til eget A pS. Ikke  S& S, betæ nkelig t henset til U  

1993 .868 H .

• Skatte fri v irksom hedsom dannelse?

• Sm l. Sø ren A ndersen : S& S ska l tage stilling  til ”he le  pakken”.
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O ve rskrift to  lin je r 

SYN OG SKØN

Spørgsm ål om  syn og  skøn kan indhentes fo rud  fo r tilbud

• H vis e rk læ ring  når frem  til hø je re  p ris:

• D a bundet a f frem satte  tilbud – G D  2008.46 H

• H vis e rk læ ring  når frem  til lavere  p ris end tilbudte :

• Spørgsm ål om  U  har p lig t til a t sæ lge til den lavere  p ris

• B ristende fo rudsæ tninger, se lvom  tilbud er frem sat?
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A/B’S ACCEPT

LL § 103 , stk . 5

• U  kan afv ise  accept, hv is:

• A B L § 2 , stk . 1 : K rav a t m indst 60%  er m edlem m er, fo r a t A /B  kan erhverve  

e jendom m en

• Erhvervsle je re  tæ lle r ikke  m ed

• Ledige le jligheder – kan ikke  b id rage til a t opfy lde  kravet. (Tæ lle r 

m ed i § 100)

• Le je  til v idereudle jn ing? Erhverv , m en nu LL § 1?

CLAUS ROHDE
7. SEPTEMBER 2018 PROFESSORAARHUS UNIVERSITET

JURIDISK INSTITUT

O ve rskrift to  lin je r 

A/B’S ACCEPT

• Foreningen ikke  på anfordring  dokum enterer, a t den kan beta le  den kontante  

udbeta ling
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O ve rskrift to  lin je r 

SÆRLIGE PROBLEMER

H vis reg lerne  ikke  er fu lg t:

• L ska l kun respektere  byrder og  hæ fte lser på  tidspunktet fo r tilbuds-ud løsn ing

• Senere  tilkom ne byrder og  hæ fte lse r?

• Ska l ikke  respekteres – G D  1990.4  Ø

• Ejendom m en tilbydes på  ”oprindelig” p ris

• L kan kræ ve ersta tn ing  – vanske lig  bevisbyrde

CLAUS ROHDE
7. SEPTEMBER 2018 PROFESSORAARHUS UNIVERSITET

JURIDISK INSTITUT

O ve rskrift to  lin je r 

SÆRLIGE PROBLEMER

U dskiftn ing  af le je re  – hvilke  le je re?

• A ktue lle  le je re  se lvom  ikke  le je re  på tilbudsp lig tstidspunkt?

• H vad hvis ikke  tilstræ kkelig t m ange ”oprindelige” le je re  tilbage til, a t fo rening  kan stiftes 

og  acceptere?

• Frafly ttede le je re  kan ikke  væ re m edlem m er a f A /B

T:B B  2011.35 Ø : 3  tilbagevæ rende le je re  kunne ikke  se lvstæ ndigt gøre  krav gæ ldende.

• H vis dom m en ska l fo rstås så ledes, a t tilbud re ttes til opr. le je re , e r dette  p rob lem atisk  ift. 

LL § 103 .


