Pas pa udlejningsfalden ved foraeldrekeb

Det er hojsason for forzldrekob, og der er rift om de velegnede lejligheder. Men kobelyste
forzldre bor allerede fra start overveje, hvad der skal ske, nar barnet flytter ud igen. Der
er nemlig flere faldgruber, hvis man ikke griber det rigtigt an.
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A ntallet af foreldrekebte ejetlejligheder har de
seneste artier udgjort en stadig storre andel af
de privatejede ejerlejligheder — 15 pet. I Kobenhavn
og knap 9 pct. pa landsplan (2013). Da disse lejlig-
hedskeb meget ofte er foretaget som en midlertidig
investering, opstar det centrale sporgsmal ved bar-
nets fraflytning: Skal jeg sxlge eller skal jeg genudleje?

Ved salg bliver man beskattet af en eventuel for-
tjeneste efter ejendomsavancebeskatningslovens reg-
ler, medmindre pagaldende forzldre reelt har beboet
¢jetlejlicheden tidligere 1 kortere eller lengere tid.
Velger man som foraldre at genudleje ejetlejlighe-
den, er lejeindtaegten skattepligtig.

Ofte vil der i Ejerforeningens vedtaegter vare be-
stemmelser, der regulerer udlejningen, siledes at
denne skal vare tidsbegranset, ligesom forbud mod
varelsesudlejning kan forekomme i sidanne vedtaeg-
ter.

Tidsbegrenset lejekontrakt

Det er ikke ganske uproblematisk at foretage en tids-
begranset udlejning af en ejerlejlighed, da Boligretten
senere kan tilsidesztte tidsbegraensningen og gore le-
jeforholdet tidsubegranset, siledes at ejetlejligheden
herefter reelt kun kan szlges med tab, hvis ikke leje-
ren fraflytter frivilligt.

Boligretten vil kunne tilsidesztte tidsbegransnin-
gen, hvis denne ikke er tilstrakkeligt begrundet i ud-
lejers forhold. Boligretterne accepterer normalt en
tidsbegraensning, der er begrundet i, at udlejer, for at
undga tab, ensker at szlge pé et senere tidspunkt, i
forventning om at markedet herefter vil blive bedre.

Men risikoen for tilsidesattelse af tidsbegraensnin-
gen kan aldrig helt elimineres.

Det sa man i en sag, som blev afgjort af Vestre
Landsret 1 1998, hvor udlejer ikke for udlejningen
havde forsogt at sxlge ejerlejligheden, saledes at han
ikke efterfolgende kunne bevise, at det ville have va-
ret tabsgivende at salge ejerlejligheden i stedet for at
udleje denne. I en anden sag afgjorde Dstre Landsret
12004, at tidsbegraensningen skulle tilsideszttes, fordi
udlejer ligefrem havde afsldet et kobstilbud (som for-
mentlig ikke var tabsgivende for denne), for ejerlej-
ligheden blev genudlejet.

Som udlejer kan man forebygge risikoen for tids-
begransningens tilsideszttelse ved at skrive begrun-

delsen herfor ind i lejekontrakten samt ved at frem-
skaffe dokumentation for en tabsgivende salgspris pa
udlejningstidspunktet.

Hvis ¢jerlejligheden efterfolgende udlejes pa ny,
oges risikoen for tilsidesattelse af tidsbegraensningen.

Hyvis lejeren bliver boende efter tidsbegransnin-
gens udleb, er det vigtigt, at man skaffer bevis for, at
lejer, inden en maned efter udlebet af lejeperioden,
er blevet bedt om at flytte, da tidsbegrensningen el-
lers bortfalder pr. automatik.

Den aftalte leje i lejekontrakten
Selvom man som udlejer har hoje udgifter pad ejerlej-
ligheden, herunder udgifter til terminsydelser, ejen-
domsskatter, ejerforeningsbidrag, vedligeholdelse,
kan man ofte ikke udleje denne for en leje, som er
stor nok til at dekke disse udgifter.

Saledes er en aftalt leje ulovlig, safremt den er vae-
sentligt hojere end det lejedes vardi, hvorefter at
Huslejenavnet vil nedsatte lejen til dette niveau, sa-
fremt lejer indgiver klage herover.

Det lejedes vaerdi er udtryk for den leje, der beta-
les for tilsvarende lejemdl 1 samme kvarter og kan sd-
ledes variere en hel del. I hovedstadsomradet ligger
niveauet typisk i storrelsesordenen kr. 900-1.300,-
/m2 pr. ir, athengig af lejemalets beliggenhed, art,
storrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsesstand.
Nogle typer af lejemil er undtaget for reglerne om
det lejedes vaerdi, siledes at huslejen som udgangs-
punkt kan aftales frit.

Hyvis lejligheden sdledes forst er taget i brug efter
31.12.1991 eller hvis den pa det tidspunkt blev an-
vendt til ethvervsformadl og senere @ndres til anven-
delse til beboelse, er huslejefastsattelsen i princippet
fri.

Det gzlder tilsvarende for nyindrettede beboel-
seslejemal i tagetagen, sifremt registreringen/benyt-
telsen (forste gang) som beboelseslejemal finder sted
efter 1.9.2002.

Undtagelserne galder kun, hvis lejer skriftligt er
blevet gjort opmarksom herpa i lejekontrakten. 1
sjzldne tilfxlde kan man omvendt risikere, at den
lovlige leje vil vaere mindre end det lejedes veerdi, pga.
reglerne om omkostningsbestemt leje, navnlig hvis
lejemalet ikke er gennemgribende moderniseret.

Hyvis ejetlejlicheden pr. 1.1.1995 saledes var en del
af en udlejningsejendom med mindst syv beboelses-
lejligheder, ejet af samme udlejer, vil lejen af Husleje-
navnet kunne nedsettes til et niveau pa kr. 6-700,-
/m?2 pr. ir(Kebenhavn).
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