Kan modernisering af lejemal stadig betale sig
efter den nye karensperiode for kontrolskifte?

En karensperiode pa 5 ar ved et kontrolskifte af et lejemal er et af de centrale
Blackstone-indgreb, der far konsekvenser for udlejeres fortjeneste ifm.
modernisering. Men hvad gar karensperioden ud pa, og hvad er et kontrolskifte? Vi
giver et overblik over, hvad aendringerne betyder, og hvilke konsekvenser det far
for investorer og udlejere, som gnsker at modernisere og investere |
udlejningsejendomme.

Hvad gar den nye karensperiode ud pa?

Den nye karensperiode indebaerer, at udlejer skal have ejet eller kontrolleret lejemalet i 5 ar, for udlejer far
adgang til at foretage udlejning til en ny lejer efter det lejedes vaerdi. Er lejemalet udlejet ved karensperiodens
udlgb, ma udlejer saledes tadlmodigt vente pa, at lejeren flytter. Forst herefter kan udlejer genudleje lejemalet
og fastseette lejen efter det lejedes vaerdi.

| karensperioden kan udlejer modernisere lejemalet. Indtil karensperioden er udlgbet, ma udlejer dog ngjes med
at leje ud efter den omkostningsbestemte leje med tillaeg for forbedringerne.

Hvornar foreligger et kontrolskifte?

Blackstone-indgrebet indeholder en detaljeret regulering af, hvornar der foreligger et kontrolskifte. Overordnet
set bygger reglerne pa den forudsaetning, at enhver form for overgang af mindst 50 % af ejerskab, ejerandele,
bestemmende indflydelse, ret til afkast eller vaerdistigning og lignende udger et kontrolskifte. Et sadant
kontrolskifte udlgser den nye femarige karensperiode.

Enkelte situationer er dog undtaget. Det drejer sig om:

e kontrolskifte ved arv efter arveloven
e koncerninterne transaktioner

Derudover kan en ejendom i tre tilfaelde undtages fra reglerne om karensperiode:



e Hvis en andelsboligforenings ejendom omdannes til en udlejningsejendom. Dette gaelder ogsa ved
senere videresalg af ejendommen.
Hvis udlejer foretager energiforbedringer for mindst 3.000 kr. pr. m2 over en 2-arig periode.
Hvis ejendommen energiforbedres, sa den far et energimaerke, der ligger mindst tre niveauer over det
niveau, ejendommen havde den 1. juli 2020.

Hvornar traeder reglerne om karensperiode i kraft?

Reglerne om kontrolskifte og karensperiode gaelder fra lovforslagets fremsaettelse den 22. april 2020. Det
betyder, at karensperioden lgber fra det tidspunkt, hvor det forste kontrolskifte sker efter den 22. april 2020.

Hvilke konsekvenser far reglerne for udlejer?

Reglerne om kontrolskifte og karensperiode indebeerer, at ejendomsinvestorer ma vente talmodigt pa, at
karensperioden lgber ud, og at lejeren flytter, for de kan haste frugterne af lejemalets modernisering. Der kan
ga mange ar, for udlejer far mulighed for at haeve lejen efter en gennemgribende modernisering, iseer som folge
af det nye forbud mod at betale lejere for at flytte.

Det kan stille udlejer i et dilemma, hvis et lejemal fraflyttes op til karensperiodens udlgb. Her ma udlejer veelge
mellem at leje lejemalet ud og risikere, at lejeren bliver boende meget laenge, hvorved udlejer afskaeres fra at
fastseette lejen efter det lejedes veerdi eller lade lejemalet stad tomt i en periode frem til karensperiodens udlgb.

I den sammenhaeng kan det naevnes, at det ikke er tilladt at udleje et lejemal pa vilkar om, at huslejen ved
karensperiodens udlgb overgar fra omkostningsbestemt leje til det lejedes veerdi. Nogle udlejere kunne maske
veere fristede til at indga en tidsbegraenset lejeaftale, sa lejemalet frigeres ved karensperiodens udlgb, men en
sadan tidsbegraensning vil ikke veere gyldig.

NJORD anbefaler

Reglerne om karensperiode og kontrolskifte kommer til at pavirke investeringspotentialet for mange
udlejningsejendomme. Hvordan pavirkningen udmenter sig for den udlejningsejendom, som du er interesseret i
eller ejer, afhaenger af den konkrete ejendom. Uanset om du vil kabe eller saelge en udlejningsejendom, der er
omfattet af de nye regler, anbefaler NJORD, at du s@ger advokatbistand og far klarlagt, hvordan du opnéar det
bedste afkast pa kort og lang sigt.

Har du brug for radgivning?

Star du overfor at investere i en udlejningsejendom, eller ejer du en ejendom, der omfattes af de nye regler? S&
tag fat i NJORD's team, der radgiver om, hvordan du handterer de nye regler og undgar de mange nye
faldgruber, som Blackstone-indgrebet medferer for mange udlejere.

Laes mere

Blackstone-indgrebet

#1 Krav til energiforbedringer

#2 Forbud mod at betale lejere for at flytte
#3 Lejenedseettelse

#4 Regler for karensperiode og ejerskifte


https://njord.ovdal.dk/da/blackstone-indgrebet
https://njord.ovdal.dk/da/oedelaegger-skaerpede-energikrav-forretningen-boligudlejere
https://njord.ovdal.dk/da/blackstone-indgrebet-forbyder-udlejer-betale-lejere-flytte
https://njord.ovdal.dk/da/medfoerer-de-nye-regler-om-lejenedsaettelse-et-lavere-afkast-udlejere
https://njord.ovdal.dk/da/kan-modernisering-af-lejemaal-stadig-betale-sig-efter-den-nye-karensperiode-kontrolskifte
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