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KAPITEL IV
REGULERING AF PRIVATE LEJEBOLIGER

Huslejen for de fleste danske lejeboliger er i dag reguleret,
blandt andet for at tilgodese lejere med lave indkomster.

En analyse i kapitlet viser dog, at lejere med hgj indkomst
og lang uddannelse opnar de starste besparelser i deres
husleje som fglge af reguleringen. Dertil er der store for-
skelle i besparelsen for lejere med lave indkomster. Regu-
leringen tilgodeser dermed ikke lejere med lav indkomst
seerlig preecist.

Regulering af huslejen medfarer, at der kan opsta et dar-
ligt match mellem lejeboligerne og lejernes gnsker. Det in-
debeerer et effektivitetstab. Analyser i kapitlet finder, at der

er et darligt match i 15-35 pct. af de regulerede lejeboliger.

Huslejen reguleres over tid ofte med nettoprisindekset,
som historisk er steget mindre end den markedsbestemte
husleje. Det vil give bedre match og dermed et mindre ef-
fektivitetstab, hvis huslejen i hgjere grad felger udviklingen
i den markedsbestemte leje. En sadan aendring indebaerer
dog en afvejning mellem effektivitet og fordelingshensyn.
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V.1
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huslejeregulering

Fordelingshensyn er
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huslejeregulering
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INDLEDNING

Boligen udger en vigtig ramme for alle danskeres liv, og omkring 40
pct. af boligerne i Danmark er lejeboliger. Heraf er omkring halvdelen
private lejeboliger, hvilket vil sige boliger, der udlejes af eksempelvis
virksomheder, pensionskasser eller privatpersoner. Den anden halvdel
er almene boliger, som udlejes af almene boligselskaber. Der er en
omfattende regulering af lejeboligmarkedet. Reguleringen betyder
blandt andet, at lejen pa sterstedelen af lejeboligmarkedet er lavere
end lejen pa et ureguleret lejemarked. Reguleringen indebaerer ogsa,
at der er rationering og ventelister til de forholdsvis billige regulerede
lejeboliger.

Den nuvaerende lejeregulering i Danmark tog sin begyndelse i 1939
ved udbruddet af 2. verdenskrig, hvor lejen blev last fast nominelt. |
lgbet af krigen steg inflationen markant, hvilket som fglge af den nomi-
nelle fastlasning gjorde, at det blev relativt billigere at bo til leje i forhold
til andet forbrug. Men det betad ogsa, at der efter krigen var en stor
eftersporgsel efter lejeboliger, mens udbuddet var stagneret, jf. Ander-
sen (1994) og Hansen (2022).

Selvom huslejereguleringen har eendret karakter over tid, er centrale
elementer i reguleringen fortsat gaeldende. Lejen i private lejeboliger
opfart frem til 1991 er saledes huslejereguleret og kan ikke aftales frit
mellem lejer og udlejer. Det omfatter ca. 75 pct. af alle private lejeboli-
ger. Lejen i boliger opfart efter 1991 kan aftales frit, men kan kun regu-
leres med udviklingen i nettoprisindekset, efter at lejemalet er indgaet.

Der er tilsvarende typer af regulering i mange andre lande. Et vigtigt
argument for huslejereguleringen er at sikre billige boliger til husstande
med relativt lave indkomster. Huslejerne i de store byer er hgje og er
steget veesentligt siden 2010. Det er ogsa blevet fremfart som argu-
ment for regulering, at beboersammensaetningen i de starre byer bar
afspejle et bredt udsnit af befolkningen.

Der er en raekke effektivitetsvirkninger af huslejeregulering. Eksempel-
vis har lejere ikke mulighed for at sikre sig mod uventede stigninger i
huslejen, og derfor kan det faggkonomisk begrundes, at der er regler
for udviklingen i lejen, efter at lejeren er flyttet ind. Ydermere kan regler
for udviklingen i husleje hindre, at udlejeren efter indflytningen kan
haeve huslejen over markedslejen.
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Men det indebaerer
ogsa omkostninger

Kapitlets formal:

Analyser i kapitlet

Afgransning
af kapitlet

Reguleringen af dele af lejeboligmarkedet kan imidlertid ogsa inde-
bzere, at huslejen pa den uregulerede del af lejemarkedet bliver hgjere,
end den ellers ville have veeret. Det er en ulempe for dem, der ikke har
adgang til de billigere lejligheder, som er omfattet af huslejeregulering.
Huslejeregulering kan ogsa betyde, at mobiliteten mindskes, eksem-
pelvis fordi eeldre bliver boende i relativ store og billige boliger, selvom
bgrnene er flyttet hjiemmefra.

De overordnede formal med kapitlet er at:

e  Beskrive, hvordan markedet for private lejeboliger fungerer
under huslejeregulering

e Undersgge de fordelingsmaessige effekter af huslejeregule-
ring

. Redeggre for, hvordan huslejeregulering pavirker beboernes
og udlejernes adfaerd pa boligmarkedet

| kapitlet opggres, hvor meget lavere lejen er i de regulerede lejeboliger
sammenlignet med den uregulerede del af lejeboligmarkedet. For be-
boere i de regulerede lejeboliger indebaerer reguleringen en gevinst,
fordi de skal betale en lavere husleje. Fordelingshensyn er, som
naevnt, en vaesentlig motivation for reguleringen af huslejerne. Det un-
dersgges derfor i kapitlet, om det overvejende er lejere med lav ind-
komst, som har glaede af de lavere huslejer. Det undersgges ogsa, om
alle lejere med lav indkomst far en nogenlunde ens gevinst i form af
lavere husleje, eller om gevinsten er ulige fordelt blandt lejere med lav
indkomst. Huslejeregulering indebzerer, at efterspargslen efter de bil-
lige regulerede boliger er starre end udbuddet. Derfor fordeles de re-
gulerede boliger via eksempelvis ventelister eller til dem, som har gode
kontakter til udlejere. Analyser i kapitlet undersager, om det giver en
hensigtsmaessig allokering af de regulerede lejeboliger.

| dette kapitel fokuseres pa konsekvenser af lejereguleringen af private
lejeboliger. Der ses saledes ikke naermere pa den subsidiering, som
folger af stotte til almene boliger og boligstatte til lejere. Tilsvarende
ses ikke pa markedet for andels- og ejerboliger. Der sker imidlertid
ogsa en subsidiering af bade andels- og ejerboliger i form af blandt
andet en lempelig beskatning af begge boligtyper, hvilket ogsa har for-
delingsmeessige konsekvenser og samfundsgkonomiske omkostnin-
ger, jf. Dansk @konomi, forar 2001. | Dansk @konomi, forar 2016 er
konsekvenserne af den lempelige beskatning af ejerboliger yderligere
behandlet, herunder den geografiske fordeling af gevinster for bolig-
ejere af den nominelle fastfrysning af ejendomsvaerdiskatten siden
2002.

172 Dansk @konomi, efterar 2023 De @konomiske Rédo



Regulering af private lejeboliger - Reguleringen af huslejer i Danmark V.2

Indhold

V.2
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Stram lejeregulering
indfert i forbindelse
med verdenskrigene
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I afsnit IV.2 redeggres for den historiske baggrund og de geeldende
regler for huslejeregulering. Dette efterfalges af afsnit V.3, hvor der er
en beskrivelse af udviklingen i antallet af lejeboliger og en sammenlig-
ning af alders- og indkomstfordelingerne for beboere i lejeboliger med
de tilsvarende fordelinger for hele befolkningen. | afsnit 1V.4 redeggres
for de direkte og indirekte konsekvenser af huslejeregulering ud fra
bade teoretiske betragtninger og tidligere empiriske analyser. Der er
gennemfart to nye empiriske analyser af virkningen af huslejeregule-
ringen i forbindelse med kapitlet, som der redeggres for i afsnit IV.5 og
IV.6. | afsnit IV.5 preesenteres en analyse af stgrrelsen og fordelingen
af lejernes gevinster ved huslejeregulering, og i afsnit IV.6 praesente-
res en analyse, der undersgger, hvordan regulerede lejeboliger forde-
les blandt lejere med fokus pa, om lejere i aeldre private lejeboliger bor
i en anden starrelse bolig, end de ville gare i fraveer af huslejeregule-
ring. Endeligt indeholder afsnit IV.7 en sammenfatning og perspektive-
ring.

REGULERINGEN AF HUSLEJER
1 DANMARK

Afsnittet indledes med en summarisk beskrivelse af den historiske ud-
vikling i lejereguleringen i Danmark og internationalt, samt hvilke be-
grundelser der har veeret for indferelsen af reguleringen. Dernaest be-
skrives reglerne for huslejeregulering pa det private lejeboligmarked i
Danmark. Afslutningsvist beskrives kort stagtten til almene boliger og
reglerne for boligstatte til husholdninger.

UDVIKLINGEN | LEJEREGULERINGEN | DANMARK OG
INTERNATIONALT

Lejen for boligen udgar med 25 pct. den starste udgift i det private for-
brug blandt lejerne i Danmark. De lovgivningsmaessige rammer for le-
jefastseettelsen er derfor vigtige for lejerne. Der har over tid veeret ind-
fart forskellige regler for, hvordan lejen reguleres.

Far 1. verdenskrig var huslejerne i Europa stort set uregulerede. Men
i forbindelse med krigen blev der indfert en nominel fastlasning af lejen
i mange europeaeiske lande, herunder Danmark. Efter krigen blev hus-
lejereguleringen i Danmark afviklet, men den blev genindfert i 1939 i
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Fastfrysningen

af huslejerne
mindskede
vedligeholdelse
og nyinvesteringer

Opblgdningen af
huslejereguleringen
i Danmark fra 1966
fejlede

forbindelse med 2. verdenskrig. | USA blev der ligeledes indfert husle-
jeregulering, da de tradte ind i 2. verdenskrig. Baggrunden for indferel-
sen af en nominel fastfrysning af huslejen var, at der som felge af krigs-
indsatsen skete en flytning af arbejdskraften til omrader, hvor industri-
produktionen var koncentreret. Det gav et kraftigt opadgaende pres pa
lejeprisen pa lokale boligmarkeder, jf. Arnot (1995), Malpezzi (2017),
samt Whitehead og Williams (2018). Samtidig betad krigsindsatsen
ogsa, at der var meget begreensede muligheder for at igangseette ny-
byggeri, der kunne imgdekomme den ggede efterspgrgsel. Det betad
samlet set, at lejen hurtigt steg i de bergrte omrader. Den nominelle
fastfrysning af lejen, der skulle ggre det overkommeligt at betale hus-
leje, betegnes i den internationale boliggkonomiske litteratur som 1.
generationshuslejeregulering, jf. boks IV.1

Denne form for huslejeregulering fortsatte efter 2. verdenskrig i mange
lande, men blev over tid afviklet eller modificeret. Farst i USA, hvor
huslejereguleringen var afviklet med udgangen af 1940’erne, men ikke
i nogle storbyer som eksempelvis New York. Afviklingen af den nomi-
nelle fastfrysning af huslejen skete senere i Europa, hvor krigen havde
destrueret mange lejeboliger. £Endringen af lejeregulering skete i Eu-
ropa i erkendelse af, at den skrappe huslejeregulering resulterede
bade i darlig vedligeholdelse af eksisterende lejeboliger og manglende
investeringer i nye lejeboliger, da den stramme huslejeregulering inde-
bar et relativt darligt afkast for investorerne, jf. Lopez-Rodrigues og
Matea (2020). | Europa skete sendringerne i lejereguleringen i forskel-
ligt tempi og i forskelligt omfang.

I Danmark blev lejeloven fra 1939 erstattet af en vurderingsbestemt
husleje i forbindelse med lejelovsforliget i 1966. Hensigten var, at hus-
lejerne ogsa i eksisterende lejemal over en periode pa otte ar gradvist
skulle forhgjes, sa de i slutningen af perioden ville svare til markedsle-
jen. Samtidig blev der ogsé indfgrt indkomstafhaengig boligstatte, der
betad, at den @ndrede huslejeregulering i mindre omfang ramte hus-
holdninger med relativt lave indkomster. Imidlertid steg inflationen
mere end forventet i perioden, og derfor steg de reale huslejer ikke,
som det var hensigten, jf. Lejelovskommissionen (1997).
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BOKS IV.1 HUSLEJEREGULERING

Der skelnes i den internationale boliggkonomiske litteratur mellem tre former for huslejeregulering,
der benzevnes 1., 2. og 3. generation:

e 1. generation: Lejen er fastlast nominelt over tid

e 2. generation: Der er fastsat regler for, hvordan huslejen fastsaettes bade mellem og in-
denfor et lejemal

e 3. generation: Lejen for nye lejemal kan aftales frit, men der er regler for, hvordan lejen
ma reguleres indenfor lejemalet

1. generationshuslejeregulering blev indfert i forbindelse med verdenskrigene, men er generelt af-
viklet siden. Nar huslejerne er fastsat nominelt indebaerer det, at den reale husleje vil falde over tid,
nar de generelle priser stiger.

2. generationshuslejeregulering blev indfert i Igbet af 1950’erne og 1960’er. Reglerne for fastsaet-
telse af huslejen ved indgaelsen varierer. Det kan eksempelvis veere, at huslejen er fastsat ud fra
en beregning af udlejerens omkostninger, eller at et offentligt rad fastlaegger, hvilken leje de finder
passende. Reguleringen indenfor lejemalet er eksempelvis, at huslejen reguleres med udviklingen
i forbrugerpriserne.

I mange lande er reguleringen af lejen aendret til 3. generationshuslejeregulering i labet af 1980’erne
og 1990’erne. | de fleste lande indebzerer regeleendringerne, at alle lejeboliger overgar til de nye
regler. | nogle lande, herunder Danmark, reguleres nyere lejeboliger efter regler svarende til 3. ge-
nerationshuslejeregulering, mens lejemal opfert for lovaendringen reguleres efter 2. generationsre-
guleringen. | Danmark er reglerne eksempelvis forskellige for boliger opfert far og efter 1991.

1975 markerer | lgbet af 1970’erne og starten af 1980’erne gik man i de europaeiske
overgang til lande over til sakaldt 2. generationshuslejeregulering, der indebar, at
2. generations- udlejeren fik mulighed for at lade huslejen fglge inflationen, og i de fle-
regulering ste lande at ejerne fik mulighed for at fa deekket omkostningerne ved

veesentlige forbedringsarbejder, jf. Whitehead mfl. (2012). 2. genera-
tionshuslejeregulering er karakteriseret ved, at der bade er regler for,
hvordan niveauet af lejen fastlaegges ved indgaelse af lejemalet og
regler for, hvordan huslejen ma udvikle sig, efter lejemalet er indgaet.
| Danmark markerede Boligreguleringsloven fra 1975 overgangen til 2.
generationshuslejeregulering, hvor reglerne om omkostningsbestemt
husleje blev indfert. | 1996 blev der ogsa indfgrt muligheden for, at
lejemal, som gennemgar en omfattende renovering, kan overga til en
regulering af lejen efter det lejedes vaerdi. Denne regel beskrives naer-
mere i boks IV.2.
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3. generations-
huslejeregulering
med
markedsbestemt
husleje ved
indflytning

Indforelse af
regulering pa dele af
lejeboligmarkedet
efter artusindeskiftet

Stor forskel i Europa
pa omfanget af
huslejeregulering

Siden 1980’erne er reguleringen af huslejerne igen blevet aendret i
mange lande. De nye regler indebeerer, at lejen aftales frit ved lejema-
lets indgéelse, men at der indenfor lejemalet er regler for, hvordan le-
jen reguleres over tid. Nar lejen frit kan aftales ved lejemalets indga-
else, vil den i hgjere grad afspejle en markedsbestemt leje. Dette be-
naevnes ogsa 3. generationshuslejeregulering. | en del lande gaelder
reglerne uanset ejendommens opferelsestidspunkt, men i andre lande,
herunder Danmark, geelder det hovedsageligt for ejendomme, der er
opfert efter lovens ikrafttraedelse. Baggrunden for indferelse af mar-
kedsbestemt husleje ved indgéelse af lejemalene var et gnske om at
fremme investeringer i boliger, mens argumentet for regler for regule-
ring efter indflytningen er, at det giver sikkerhed for udviklingen i lejen.

Som fglge af de betydelige stigninger i huslejerne i de store byer har
der siden 2010 veeret tiltag rettet mod at genindfgre huslejeregulering
bade i amerikanske byer og nogle europaeiske lande, jf. Lopez-Rodri-
gues og Matea (2020). De store stigninger i huslejerne i de store byer
skal ses i lyset af urbaniseringen, der @ger befolkningen i de store byer,
mens udbuddet af lejeboliger ikke i tilstraekkelig grad er fulgt med den
ogede efterspgrgsel. Zndringer i huslejereguleringen, der er foretaget
i den forbindelse, har ikke omfattet hele lejeboligmarkedet, men har
veeret rettet mod udvalgte dele af lejeboligmarkedet, hvor stigningerne
i huslejerne har vaeret seerligt hgje. Disse tiltag er blandt andet blevet
gennemfgrt i Californien, Oregon og New York. | Europa er det i saerlig
grad Tyskland og Frankrig, som har iveerksat tiltag, der begreenser mu-
ligheden for at saette husleje op i udvalgte omrader. Tilsvarende kan
det sakaldte Blackstone-indgreb i lejeloven fra 2020 ses som et tiltag,
der skal begraense store huslejestigninger i de stgrre byer. Formalet
med aendringen af lejeloven i 2020 er at deemme op for udlejerenes
mulighed for at foretage en gennemgribende renovering af lejemalet
ved fraflytning og derefter seette huslejen markant i vejret. ££ndringen
af loven indebeerer blandt andet, at udlejeren skal have ejet eller kon-
trolleret lejemalet i mindst fem ar for at kunne haeve huslejen.

Efter mere end trekvart arhundrede med skiftende former for husleje-
regulering er der i dag betydelige forskelle i reguleringens karakter pa
tveers af OECD lande, jf. OECD (2023) og tabel IV.1. | de fleste lande
aftales lejen frit pa hele det private lejemarked, nar lejekontrakter ind-
gas, men der er ogsa lande som Danmark, hvor det kun er pa dele af
lejemarkedet, at lejen aftales frit. Det er kun i Sverige og Luxemburg,
hvor lejen er reguleret pa hele det private lejemarked ved indgaelse af
lejeaftalen. OECD (2021) vurderer, at stramhedsgraden i huslejeregu-
leringen i Danmark svarer til gennemsnittet blandt OECD-landene. |
vurderingen indgar ogsa regler for lejernes sikkerhed i form af eksem-
pelvis kontraktleengde og opsigelsesvarsel.
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TABEL IV.1  LEJEKONTROL | PRIVATE LEJEBOLIGER

| de fleste sammenlignelige lande aftales lejen frit, nar lejekontrakten indgas.

Reguleret leje ved indgéelse af leje-
aftale med efterfglgende regulering

Bade fri og reguleret leje ved indga-
else af lejeaftale med efterfglgende

Luxembourg og Sverige

Danmark, Frankrig, Holland,
Irland, Tyskland og Dstrig

regulering

Fri leje ved indgaelse af lejeaftale Estland, Norge, Polen,

med efterfelgende regulering Portugal, Schweiz og Spanien

Fri leje ved indgaelse af lejeaftale Belgien, Finland, Island,

uden efterfalgende regulering Letland, Slovakiet og Storbritannien

Kilde: OECD (2023).

Tre regelsaet

Lejen for boliger
opfort efter 1991
kan aftales frit ved
indflytning
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HUSLEJEFASTSATTELSE | PRIVATE LEJEBOLIGER

Der er tre regelsaet for huslejeregulering for private udlejningsboliger i
Danmark. Hvilket der gaelder afhaenger blandt andet af opfgrelsestids-
punktet, og hvilken kommune ejendommen er placeret i. De tre regel-
seet er, jf. tabel 1V.2 og boks IV.2:

e  Frilejefastsaettelse
e  Omkostningsbestemt leje
e Detlejedes veerdi

Det farste regelseet gaelder primeert for private lejeboliger, der er opfart
efter 1991. Der kan lejer og udlejer frit aftale lejen for boligen ved ind-
flytningen. Lejen betegnes derfor ofte som markedsbestemt. Efter ind-
flytningen kan lejen reguleres med udviklingen i nettoprisindekset.
Denne regulering er af 3. generation, jf. boks IV.2. Nar lejen reguleres
med udviklingen i nettoprisindekset efter indflytningen, giver det almin-
deligvis en forudsigelighed for udviklingen i huslejen for lejeren. Over
tid vil huslejen komme til at adskille sig fra den markedsbestemte hus-
leje, sa leenge lejeren bliver boende, hvis stigningen i markedslejen
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adskiller sig fra stigningen i nettoprisindekset. Efter fraflytning kan ud-
lejer og en ny lejer frit aftale lejen for boligen.

Midlertidig
begraensning
i stigningen

Folketinget har i kelvandet p& den store stigning i inflationen i 2022

vedtaget midlertidigt at suspendere udlejernes mulighed for at regulere

huslejen med nettoprisindekset i 2023 og 2024 og fastlagt reguleringen

af huslejen til maksimalt 4 pct. om aret.

TABEL IV.2

Der er tre regelsaet for huslejefastszettelse.

REGLER FOR FASTSATTELSE AF HUSLEJE | PRIVATE LEJEMAL

Galder for

Regler

Fri lejefastsaettelse

Omkostningsbestemt husleje

Leje efter det lejedes veerdi

Primeert private lejeboliger
bygget efter 1991.
25 pct. af de private lejemal.

Lejemal bygget frem til 1991 i
79 kommuner med huslejere-
gulering og alle almene boli-
ger.

50 pct. af de private lejemal.

Lejemal bygget frem til 1991 i
19 kommuner og gennemre-
noverede lejemal i 79 kom-
muner med omkostningsbe-
stemt husleje.

25 pct. af de private lejemal.

Lejere og udlejer aftaler frit

lejen ved nyudlejning. Lejen
reguleres efter indgaelse af
lejeméalet med udviklingen i

nettopriserne.

Husleje svarer til driftsudgif-
ter og kapitalomkostninger.
Hvis huslejen ikke kan
deekke driftsudgifter, kan le-
jen seettes op.

Huslejen skal svare til lejen
for sammenlignelige lejemal i
nzeromradet. Det kan aftales,
at lejen reguleres med netto-
prisindekset.

Anm.:
Kilde:

For en mere detaljeret

Omkostnings-
bestemt leje
fastlagt ud fra
driftsomkostninger
og et kapitalafkast
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beskrivelse af reglerne se boks IV.2.

Boks 1V.2, Transport- og Boligministeriet (2019) og egne beregninger.

Det andet seet af regler benaevnes omkostningsbestemt husleje. Disse
regler geelder for private lejeboliger opfart frem til 1991, der ligger i 79
kommuner. 90 pct. af alle private udlejningsboliger ligger i disse kom-
muner. Nar lejen er omkostningsbestemt, er lejen fastlagt som drifts-
omkostningerne plus et fastsat kapitalafkast. Kapitalafkastet er fastsat,
sa det som hovedregel er afheengigt af tidspunktet for ibrugtagningen
af ejendommen til lejeformal. Reglen indebeerer, at afkastet af aeldre
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Det lejedes vaerdi er
et juridisk begreb
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boliger med omkostningsbestemt husleje generelt set er lavere end
nyere boliger. Hvis huslejen ikke daekker driftsomkostningerne, kan le-
jen blive forhgjet, ligesom forhgjelser af skatter og afgifter pa ejendom-
men kan paleegges lejen. Huslejen i almene boliger er ligeledes om-
kostningsbestemt. Kapitaludgifterne for almene boliger er offentligt
subsidieret og starrelsen af kapitaludgifterne for den enkelte almene
bolig afhaenger blandt andet af opferelsestidspunktet.

Det tredje seet af regler fastsaetter huslejen som det lejedes vaerdi. Det
lejedes vaerdi er et juridisk begreb, hvor lejen fastsaettes, sa den svarer
til lejen for lejemal med tilsvarende lokal beliggenhed, art, starrelse,
kvalitet, udstyr og vedligeholdelsestilstand. Lokale huslejenaevn og bo-
ligretten fastsaetter niveauet for det lejedes veerdi i forbindelse med de
afgerelser, der traeffes, nar lejere har indbragt sager om huslejens star-
relse. De treeffer deres afggrelser ud fra, hvad de til enhver tid anser
for at vaere en rimelig leje sammenholdt med sammenlignelige lejemal.
I den vurdering indgér ikke, om efterspgrgslen er hgjere end udbuddet
af boliger. Det vil sige, at det lejedes vaerdi ikke afspejler markedsfor-
holdene." Det kan aftales, at huslejen reguleres med udviklingen i net-
toprisindekset. Husleje fastsat efter det lejedes vaerdi er generelt hg-
jere end den omkostningsbestemte leje.

1) Der er et huslejenaevn i hver kommune, som bestar af en formand med juridisk em-
bedseksamen og to medlemmer udpeget af kommunalbestyrelsen, der skal repraesen-
tere henholdsvis ejere og lejere.
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BOKS IV.2 REGLER FOR LEJEFASTSATTELSE | PRIVATE LEJEMAL

Reglerne for fastsaettelsen af lejen i private udlejningsboliger er bestemt i den almene lejelov. |
lejeloven skelnes mellem, det der i loven bensevnes regulerede kommuner, og det der i loven be-
nzevnes uregulerede kommuner. Fglgende 19 kommuner er sakaldte uregulerede: Billund, Fang,
Fredensborg, Greve, Herning, Holstebro, |kast-Brande, Laesa, Mariagerfjord, Rebild, Ringkgbing-
Skjern, Samsg, Solrgd, Struer, Thisted, Tender, Varde, Vesthimmerland og Arg.

Der skelnes mellem tre mader at fastleegge huslejen pa: fri lejefastseettelse, omkostningsbestemt
husleje og husleje efter det lejedes veerdi. | den almene lejelov er fastsat reglerne for fri lejefastsaet-
telse, det lejedes veerdi og den omkostningsbestemte husleje, der gaelder i 79 kommuner. | de ure-
gulerede kommuner fastsaettes lejen i lejeboliger opfart frem til 1991 efter det lejedes vaerdi, mens
der i de andre 79 kommuner er omkostningsbestemt husleje for hovedparten af lejeboliger opfert
frem til 1991, jf. nedenfor. Boligreguleringsloven fastleegger ogsa de regler, der skal vaere opfyldt
for, at lejemal kan overga fra omkostningsbestemt leje til det lejedes vaerdi.

Fri lejefastseettelse

Der er fri lejefastsaettelse i fire typer af lejeboliger: 1) lejeboliger bygget efter 1991, 2) erhvervsejen-
domme konverteret til lejeboliger efter 1991, 3) nyindrettede lejligheder eller vaerelser i en tagetage,
der ikke blev brug til beboelse fer september 2002 samt 4) lejligheder og enkeltvaerelser i nypabyg-
gede etager, hvortil der er givet byggetilladelse efter juni 2004.

Ved fri lejefastleegges kan lejere og udlejer frit aftale lejen ved nyudlejning, hvilket ogsa i nogle
sammenhaenge benzaevnes, at lejen er markedsbestemt. Lejen reguleres efter indgaelse af lejemalet
arligt med udviklingen i nettopriserne, hvis det fremgar af lejekontrakten, ellers kan den ikke regu-
leres.

| 2023 og 2024 ma private udlejere, der regulerer lejen med nettoprisindekset, maksimalt lade hus-
lejen stige 4 pct. arligt, med mindre de kan dokumentere, at stigningen pa 4 pct. ikke kan deekke en
stigning i ejendommens “rimelige og ngdvendige” driftsudgifter.

Omkostningsbestemt husleje
Omkostningsbestemt leje anvendes for private lejeboliger opfert frem til 1991 i de 79 regulerede
kommuner.

Den omkostningsbestemte husleje ma ikke overstige driftsudgifterne, hvilket er udgifter til ejen-
domsskatter, afgifter, vedligeholdelse og renovation, administration og forsikring samt et kapitalaf-
kast. Hvis driftsudgifterne stiger, kan huslejen gges tilsvarende. Stgrrelsen af det kapitalafkast, ud-
lejeren ma paleegge huslejen, athaenger af, hvornar ejendommen er taget i brug som lejebolig.
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BOKS IV.2 REGLER FOR LEJEFASTSATTELSE | PRIVATE LEJEMAL, FORTSAT

For lejeboliger taget i brug far 1964 geelder, at kapitalafkastet fastsaettes til 7 pct. af ejendomsveer-
dien ved vurdering pr. 1. april 1973 af landets faste ejendomme for lejeboliger. For lejeboliger ibrug-
taget fra 1964 til 1991 ma paleegges et kapitalafkastet pa mellem 8 og 14 pct. af anskaffelsessum-
men og stigende med ibrugtagningstidspunktet. Hvis der er gennemfart gennemgribende forbedrin-
ger, ma udlejeren paleegge et forbedringstillaeg, der beregnes som ydelsen pa et seedvanligt lang-
sigtet realkreditlan til finansiering af det pagaeldende forbedringsarbejde.

Husleje efter det lejedes vaerdi

| de uregulerede kommuner anvendes reglerne for husleje efter det lejedes vaerdi for boliger, der er
opfert frem til 1991. | regulerede kommuner anvendes disse regler for ejendomme opfgrt frem til
1991 for felgende tre grupper: ejendomme med seks eller feerre beboelseslejemal, ejendomme,
hvor mere end 80 pct. af bruttoarealet pr. 1. januar 1980 anvendes til andet end beboelse, samt
lejemal, der har gennemgaet sterre renovering, jf. ovenfor om reglerne for omkostningsbestemt
husleje.

Huslejen kan fastsaettes, sa den svarer til lejen for lejemal i naeromradet, der ogsa er omfattet af
reglerne for husleje efter det lejedes veerdi. Sammenligningen skal ske med lejemal med tilsvarende
beliggenhed, starrelse, art og kvalitet. Huslejen kan reguleres med to ars mellemrum, hvis lejen ikke
svarer til det lejedes veerdi, eller med nettoprisindekset.

Et lejemal kan overga fra omkostningsbestemt husleje til leje efter det lejedes veerdi, hvis det har
gennemgaet en renoveringen inden for to ar, der har forbedret veerdien vaesentligt, og hvis forbed-
ringsudgiften samtidig er starre end 2.280 kr. pr. m? eller i alt 260.738 kr. i 2022-priser. Belgbene
reguleres med nettoprisindekset. Det er kun rene forbedringsudgifter, der kan medtages. Hvis der
er elementer af udgifter til vedligeholdelsesarbejde, skal de fradrages. Derudover skal udlejeren
have ejet eller kontrolleret lejemalet i mindst fem ar for at kunne gere brug af reglen. Huslejeforhgj-
elser kan farst treede i kraft, nar lejemalet skifter lejer.

Det lejedes vaerdi Fastseettelse af huslejen efter det lejedes vaerdi anvendes for lejeboli-
anvendes i udvalgte ger opfart frem til 1991 i 19 kommuner, jf. boks IV.2. Private udlejnings-
kommuner og for boliger i disse kommuner udggr 10 pct. af alle private udlejningsboli-
gennemrenoverede ger. Derudover kan lejemal, som er opfert frem til 1991 og ligger i en
lejeboliger af de 79 kommuner, hvor lejen er omkostningsbestemt, overga til det

lejedes veerdi, hvis de har gennemgaet en gennemgribende renove-
ring. Dette kan indebaere en betydelig stigning i huslejen. En sparge-
skemaundersggelse viser saledes, at huslejen for lejemal, der har gen-
nemgaet en omfattende renovering og derfor kan fastsaettes efter det
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lejedes veerdi, er 81 pct. hgjere end lejemal i den samme ejendom, der
har omkostningsbestemt leje, jf. Transport- og Boligministeriet (2019).2

Bade omkostningsbestemt husleje og husleje efter det lejedes veerdi
betegnes som 2. generationsregulering, da der bade er regler for hus-
lejefastseettelsen ved nyudlejning og den efterfalgende regulering.

Der er en lang raekke andre regler, der regulerer forholdet mellem lejer
og udlejer, ud over fastsaettelse af lejen. Ved indflytning har udlejeren
eksempelvis ret til at opkraeve et depositum, der svarer til tre maneders
husleje. Herudover kan udlejer opkraeve et belgb, der svarer til tre ma-
neders husleje i forudbetalt leje og den fgrste maneds husleje.

En vigtig regel er, at udlejeren har begraenset mulighed for at ophaeve
et lejemal. Udlejeren kan ikke blot ophaeve et lejemal, hvis hun ikke
bryder sig om lejeren, eller gnsker at en anden skal flytte ind. For at
opheeve lejemalet skal lejeren vaesentligt misligholde sine forpligtigel-
ser. Den typiske form for misligholdelse fra lejers side er manglende
betaling af husleje.’

ALMENE BOLIGER OG BOLIGSTGTTE

| kapitlet er der fokus pa private lejeboliger, men almene boliger og
boligstatte bruges som sammenligningsgrundlag for de beregnede for-
delingsvirkninger og misallokering af private udlejningsboliger som
felge af huslejeregulering, jf. afsnit IV.5 og I1V.6. Formalet med offent-
lige tilskud til almene boliger og boligstatte er at stgtte boligforbruget
til husstande med relativt lave indkomster.

Formalet med almene boliger er at tilgodese grupper, som har vanske-
ligheder med at skaffe sig en passende bolig pa almindelige markeds-
vilkar, samt at fremme en varieret beboersammenszetning.

Der ydes direkte offentlig statte til almene boliger bade i form af et ka-
pitaltilskud ved opferelsen og tilskud til de Igbende kapitaludgifter. Le-
jen i almene boliger fastszettes, sa den daekker de samlede omkost-
ninger, hvilket vil sige, at den skal deekke drifts- og kapitaludgifter.

2) Undersggelsen sammenligner ikke huslejen i samme lejemal fgr og efter en omfattende
renovering, men giver et indtryk af, at huslejen sandsynligvis haeves markant ved ny-
udlejning efter en gennemgribende renovering.

3) Andre former for misligholdelse af forpligtigelser er eksempelvis, at lejemalet vanrag-
tes, lejer overlader brugen af lejemalet til andre eller lejer tilsidesaetter god skik og or-
den.
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Dette benaevnes ogsa balancelejen og svarer overordnet set til, at le-
jen fastsaettes efter samme princip som den omkostningsbestemte leje
i private udlejningsejendomme.

Der ydes ogsa direkte stotte til den enkeltes boligforbrug i form af bo-
ligstatte. Der er to typer af boligstatte. Boligsikring der tildeles personer
i den erhvervsaktive alder, og boligydelse som kan tildeles folkepensi-
onister og fertidspensionister, der har faet tilkendt fertidspension far
2003. Reglerne for boligydelse til pensionister er generelt mere favo-
rable end reglerne for boligsikring. Boligydelsen udger séledes op {il
75 pct. af boligudgiften, mens boligsikring udger maksimalt 60 pct. Den
maksimale boligydelse er ogsa stgrre end den maksimale boligsikring.
I 2021 var den gennemsnitlige manedlige udbetalte boligstette pr.
modtager 3.200 kr. for boligydelse og 1.200 kr. for boligsikring. Over %2
mio. husstande modtager boligstette, svarende til halvdelen af alle le-
jere. De samlede udgifter til boligydelse og boligsikring var henholdsvis
10,5 mia. kr. og 4,9 mia. kr.

Sterrelsen af bade boligsikring og boligydelse afhaenger udover af ind-
komst- og formueforhold ogsad af sammensaetningen af husstanden
samt af lejemalet og huslejens starrelse. Det indebaerer eksempelvis,
at husstande med samme disponible indkomst og lige mange voksne
og bgrn kan modtage meget forskellig boligstatte, fordi deres husleje
divergerer. Der er betydelig forskel pa huslejen, som indgar i beregnin-
gen af boligsikring til eksempelvis kontanthjeelpsmodtagere. Ydelses-
kommissionen (2021) har opgjort, at de 10 pct. laveste huslejer, der
danner baggrund for beregningen af boligsikring, var under 3.000 kr.,
og de 10 pct. hgjeste var over 7.000 kr. om maneden i 2019.
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V.3 BESKRIVELSE AF DET
PRIVATE LEJEBOLIGMARKED

| det fglgende beskrives fgrst udviklingen i antallet af leje- og ejerbolig-
er. Dernaest beskrives udviklingen i huslejen for forskellige typer af le-
jeboliger. Endeligt sammenlignes alders- og indkomstfordelingen for
beboere i private lejeboliger og den generelle befolkning.

BOLIGER | DANMARK

Stor stigning i antal Siden 2010 er det samlede antal af boliger i Danmark steget med
boliger — isar 315.000, hvilket iseer kan henfares til en stigning i antallet af lejeboli-
lejeboliger ger, jf. figur IV.1.4

FIGURIV.1  BOLIGER | DANMARK FIGURIV.2  ANDEL AF PRIVATE OG

ALMENE LEJEBOLIGER

Antallet af lejeboliger er steget med godt Andelen af private udlejningsboliger er steget
260.000 siden 2010, mens antallet af ejerbo- siden 2010.
liger kun er steget med godt 40.000.
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Anm.: Andelsboliger m.m. i figur IV.1 omfatter ogsa uoplyste og offentligt ejede lejeboliger. | figur V.2 er data
for 2021 og 2022 beregnet ved interpolering af data mellem 2020 og 2023, da Danmarks Statistik ikke
har offentliggjort oplysninger for de to mellemliggende ar.

Kilde: Danmarks Statistik, Statistikbanken og egne beregninger.

4) Stigningen i antallet af boliger siden 2010 er sterre end stigningen i befolkningen. An-
tallet af boliger er steget med 13 pct., mens befolkningen er steget med 7 pct.
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Siden 2010 har der har veeret en relativt stor stigning i antallet af private
lejeboliger, hvilket har betydet, at andelen af private lejeboliger er ste-
get fra godt 14 til godt 20 pct. af alle boliger, jf. figur IV.2. Den store
stigning i antallet af lejeboliger siden 2010 skal blandt andet ses i lyset
af, at stigningen i befolkningen iszer har fundet sted i de starre byer,
samt at andelen af enlige og personer under 35 ar er steget, jf. Hansen
mfl. (2021). | de stgrre byer bygges der i stgrre omfang lejeboliger,
ligesom enlige og unge ogsa i hgjere grad bor til leje. En stigning i
nybyggede private lejeboliger betyder, at en starre andel af lejeboliger
frit kan aftale huslejen ved indgaelse af nye lejemal. 25 pct. af private
lejemal folger disse regler.

Andelen af private lejeboliger varierer betragteligt pa tvaers af landet,
jf. figur IV.3. Typisk har store byer som Frederiksberg og Kgbenhavn
samt stgrre bykommuner som Aarhus, Odense og Aalborg en stor an-
del af private lejeboliger. Generelt har landkommuner en relativt lav
andel af private udlejningsboliger. De laveste andele af private lejebo-
liger findes dog typisk i kebenhavnske omegnskommuner som
Bragndby og Albertslund med 2 pct.

Der har iseer vaeret en stor stigning i andelen af private lejeboliger i
Aarhus, Skanderborg, Silkeborg, Middelfart og de nordastlige kommu-
ner pa Sjeelland, jf. figur IV.4. Vallensbeek Kommune har haft den star-
ste stigning pa 57 pct. Antallet af private lejeboliger i kommuner som
Kgbenhavn og Aarhus, hvor der i forvejen var mange private lejeboli-
ger, er steget med henholdsvis 23 og 28 pct.
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FIGURIV.3  PRIVATE LEJEBOLIGER FIGURIV.4  PRIVATE LEJEBOLIGER

OPF@RT EFTER 1991
Mange private lejeboliger i starre bykommu- Mange nye private lejeboliger i Aarhus og neer-
ner. liggende kommuner samt Region Hovedstaden.

Anm.: Figur IV.3 viser andelen af private lejeboliger ud af samtlige boliger, hvilket omfatter leje-, andels- og
ejerboliger. Figur IV.4 viser private udlejningsboliger opfart efter 1991 som andel af alle private udlej-
ningsboliger. Data er for 2018.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata.

LEJEN | PRIVATE LEJEBOLIGER

Hgjest leje ved fri De forskellige regelsaet for fastlaeggelsen af huslejen betyder, at lejen
lejefastsaettelse i forskelligt omfang vil adskille sig fra en markedsbestemt husleje. Le-
og lavest for ldre jen pr. m? for nyudlejede boliger opfert efter 1991 er hgjest, jf. figur
lejeboliger og IV.5. Lejen i disse boliger kan udlejer og lejer frit aftale, og den svarer
almene boliger derfor i vidt omfang til den markedsbestemte husleje. ZAldre lejeboliger

har den laveste leje pr. m2. Disse boliger har enten omkostningsbe-
stemt husleje, eller huslejen er fastsat efter det lejedes vaerdi. Lejen pr.

m? er i perioden 2010-21 steget mest i nyudlejede boliger opfart efter
1991.
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NOMENKLATUR FOR PRIVATE UDLEJNINGSBOLIGER

Der skelnes mellem to overordnede kategorier af private lejeboliger i
de statistiske beskrivelser i kapitlet:

e  /Eldre boliger
o Nyere boliger

/Eldre boliger omfatter boliger opfaert frem til 1991. Lejen fastseettes
enten som omkostningsbestemt husleje eller det lejedes vaerdi.

Nyere boliger omfatter boliger opfart efter 1991. Lejen i nyere boliger
aftales frit, nar lejemalet indgas, og reguleres efterfglgende med net-
toprisindekset.

Nyere boliger underopdeles i to grupper:

e Nyudlejede boliger opfert efter 1991
e |kke-nyudlejede boliger opfart efter 1991

Nyudlejede boliger opfert efter 1991 omfatter boliger, hvor lejeren har
boet i boligen i op til to ar. Lejen i disse boliger kan opfattes som en
markedsbestemt husleje.

Ikke-nyudlejede boliger opfart efter 1991 omfatter boliger, hvor leje-
ren har boet i mere end to ar. Lejen her adskiller sig fra den markeds-
bestemte leje, fordi lejen reguleres med nettoprisindekset efter ind-
flytning. Jo laengere tid en husstand har boet i boligen, jo mere vil
lejen typisk afvige fra markedslejen.

Siden 2010 er huslejen i nyudlejede boliger opfart efter 1991 steget
mere end nettopriserne i alle dele af landet, jf. figur IV.6. Der er dog
betydelig geografisk variation i, hvor meget huslejerne er steget. | Kg-
benhavns og Frederiksberg Kommune er den reale husleje i nyudle-
jede boliger opfart efter 1991 steget mere end 30 pct. siden 2010,
mens den kun er steget knap 10 pct. udenfor de starre byer.
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FIGURIV.5 HUSLEJE FIGUR IV.6 REGIONALT FORDELT
HUSLEJE

Nyudlejede boliger opfert efter 1991 har den Lejen i nyudlejede boliger opfart efter 1991 er

hajeste arlige leje pr. m? og eeldre private le- steget med godt 30 pct. mere end nettoprisin-

jeboliger den laveste. dekset i Kebenhavn og Frederiksberg og knapt

10 pct. udenfor de starre byer.
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Anm.: “/Eldre boliger” omfatter private lejeboliger opfert frem til 1991. “Ikke-nyudlejede boliger” omfatter private
boliger opfart efter 1991, hvor lejeren har boet i boligen mere end to ar. “Nyudlejede boliger” omfatter
private boliger opfart efter 1991, hvor lejeren har boet op til to ar i boligen. “Resten af hoveds.” omfatter
ovrige kommuner i hovedstadsomradet. Data for 2018 er beregnet ved interpolering af data mellem 2017
og 2019, da der ikke er tilgeengelige oplysninger for det ar. Der bruges arlig husleje, som er deflateret
med nettoprisindekset, 2021 = 100.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata.

Lejen i almene Lejen i de almene boliger ligger pa samme niveau som lejen for aeldre
boliger er pa niveau private lejeboliger, hvilket skal ses pa baggrund af, at lejen i almene
med aldre private boliger er omkostningsbestemt. Endvidere ydes offentlige tilskud til al-
lejeboliger mene boliger, hvilket ogsa bidrager til en lavere husleje.

Lejen i nyudlejede Lejen i nyudlejede boliger opfart efter 1991 er pa et hgjere niveau end
private lejeboliger lejen i ikke-nyudlejede boliger. Det afspejler, at lejen i de eksisterende
er steget mere end lejekontrakter kun kan stige med nettoprisindekset. Den gennemsnit-
nettopriserne lige arlige stigning i nettoprisindekset har vaeret vaesentligt lavere end

stigningen i lejen for de nyudlejede boliger, som ma formodes at af-
spejle udviklingen i markedslejen, jf. tabel 1V.3. Det er denne forskel,
som kommer til udtryk ved de forskellige niveauer for husleje for de
nyudlejede og de ikke-nyudlejede boliger. Stigningen i lejen i de nyud-
lejede boliger har vaeret en smule hgjere end stigningen i lgnningerne.
Det tilsiger, at huslejen ville udgere en stigende andel af den typiske
Iznindkomst, hvis den var markedsbestemt.
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TABEL IV.3  UDVIKLINGEN I PRISER, LONNINGER OG
HUSLEJE, 2010-21

Markedslejen er er steget mere end nettopriserne.

Arlig stigning
--------- Pct. --------
Lejen i nyudlejede nyere private lejeboliger 24
Nettopriser 1,0
Timelgn i industrien 1,9

Kilde: Danmarks Statistik, registerdata, ADAM’s databank og egne bereg-
ninger.

En hgj ejerandel for en enkelt eller fa ejere af lejeboliger i et omrade
kan give ejeren markedsmagt og mulighed for at kraeve en hgjere hus-
leje. En analyse af ejerskabet af lejeboliger finder, at der er forholdsvist
hgj markedskoncentration for lejeboliger ejet af virksomheder i nogle
kommuner, jf. Nationalbanken (2022). Koncentration af ejerskab kan
opgeres ved det sdkaldte Herfindahl-Hirschman-indeks (HHI). Indek-
set gar fra 0 til 100, hvor veerdier over 20 anses som potentielt proble-
matiske for konkurrencesituationen pa et marked, jf. EU-Kommissio-
nen (2004). Analysen finder, at der er store forskelle i HHI mellem for-
skellige kommuner, og at der er ca. 20 kommuner, som har et HHI, der
er hgjere end den potentielt problematiske greense. Pageeldende kom-
muner ligger iseer i hovedstadsomradet.®

Analysen finder ogsa en positiv. sammenhaeng mellem huslejen og
markedskoncentrationen i den enkelte kommune, hvilket kan tyde pa,
at en g@get markedskoncentration medfgrer en hgjere husleje. Sam-
menhaengen svarer til, at huslejerne er ca. 5 pct. hgjere i en kommune
med en forholdsvist hgj koncentration end i en kommune med lav kon-
centration. Forfatterne gegr dog opmeerksom p4, at den empiriske sam-
menhaeng ikke ngdvendigvis kan tolkes som en arsags-virkningssam-
menhaeng. Saledes angives, at sammenhaengen potentielt kan af-
spejle, at omrader med hgj husleje tiltraekker store udlejere. Af tekniske
arsager ser analysen bort fra udlejere, der er privatpersoner.®

5) Opgerelsen tager hgjde for, at virksomheder kan have kontrol over flere ejere af leje-
boliger gennem eksempelvis holdingselskaber.

6) En egen opgerelse peger pa, at ca. 44 pct. af de privatejede lejeboliger er ejet af pri-
vatpersoner.
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| neevnte opgerelse er malet for markedskoncentration, HHI, opgjort
for kommuner. Det faktiske marked, som en individuel lejer ser pa, kan
bade vaere starre og mindre. Pa den ene side kan det veere, at lejere,
der f.eks. skal finde en ny bolig i forbindelse med jobskifte, vil se pa
boliger i et sterre pendlingsopland til deres arbejdsplads. Pa den an-
den side kan lejeren alene veere interesseret i en bestemt type af bolig,
f.eks. en bestemt starrelse eller stil. Sidstnaevnte kan resultere i, at le-
jer i realiteten kun er interesseret i et begraenset antal boliger, hvilket
reducerer den effektive starrelse af markedet. Dette kan give en udle-
jer starre markedsmagt, jf. afsnit IV.4.

BEBOERNE | LEJEBOLIGER

En relativt stor andel af de yngre aldersgrupper bor i private lejeboliger,
jf. figur IV.7. Blandt lejerne i private lejeboliger bor en stgrre andel af
de 18-25 arige og de 45-60 arige i eldre private lejeboliger. Samlet set
bor personer under 45 ar i starre grad i private lejeboliger, mens per-
soner mellem 46-80 ar bor i ejerboliger. Aldersfordelingen for beboerne
i de almene boliger svarer stort set til befolkningens aldersfordeling.
Det geelder dog ikke personer over 80 ar, hvor en relativt stor andel bor
i almene boliger. Det afspejler blandt andet, at eeldreboliger og boliger
pa plejehjem i vidt omfang er almene boliger.

Blandt beboerne i private lejeboliger har beboerne i aldre private leje-
boliger de laveste indkomster, jf. figur IV.8. Det afspejler blandt andet,
at en relativt hgj andel af beboerne er ufagleerte. Blandt beboerne i

indkomster nyere lejeboliger er der en stgrre andel med hgje indkomster. Det af-
spejler blandt andet, at en starre andel af beboerne i nyere boliger har
en videregaende uddannelse. | de almene boliger har en stor andel af
beboerne lave indkomster.

190 Dansk @konomi, efterar 2023 De @konomiske Réd‘:.



Regulering af private lejeboliger - Beskrivelse af det private lejeboligmarked V.3

FIGUR IV.7 ALDERSFORDELING FIGURIV.8 INDKOMSTFORDELING
Lejerne i private lejeboliger harer til blandt de En stor del af beboerne i de seldre private udlej-
yngre. ningsboliger har lave indkomster.

18-25 26-45 46-60 61-70 71-80 +80
Ar

m /ldre boliger ® Nyere boliger ® Almene boliger @ Alle m /ldre boliger ® Nyere boliger @ Almene boliger = Alle

Anm.:

Kilde:

“/Eldre boliger” omfatter private lejeboliger opfert frem til 1991.“Nyere boliger” omfatter private lejeboliger
opfert efter 1991 og nyindrettede lejligheder eller vaerelse i en tagetage, der ikke blev brug til beboelse
for september 2002 samt lejligheder og enkeltveerelser i nypabyggede etager, hvortil der er givet byg-
getilladelse efter juni 2004. “Alle” omfatter personer i leje- andels- og ejerboliger. Figur IV.7 viser, hvor
stor en andel af husstande i hver boligtype, hvor den aldste person er i et givent aldersinterval. Dvs.
sgjlerne summer til 100 pct. for hver boligtype. Figur IV.8 viser den sekvivalerede disponible indkomst
fordelt pa indkomstdeciler. Den aekvivalerede disponible indkomst er beregnet som den disponible ind-
komst pr. person, hvor der er taget hgjde for, at der er stordriftsfordele ved at bo flere personer sammen
i en husholdning. Data er for 2021.

Egne beregninger pa baggrund af registerdata.

Yngre flytter fra leje-
til ejerbolig, seldre
flytter den anden vej

En lavere andel
af ufagleerte og
faglaerte flytter
i ejerbolig
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Som det fremgar af figur IV.7, bor en stgrre andel af personer under
45 ar i private lejeboliger end personer mellem 45 og 80 ar. Dette af-
spejler sig ogsa i det aldersbetingede flyttemenster. Eksempelvis flyt-
ter en stigende andel af husholdninger med lang videregéende uddan-
nelse fra en lejebolig til en ejerbolig frem til de bliver i midten af 30 ar,
hvorefter andelen falder med alderen, jf. figur IV.9. Andelen af hushold-
ninger, der flytter fra en ejer- til en lejebolig er lavere, end andelen af
husholdninger der flytter den modsatte vej. Fra midten af 50-arsalde-
ren stiger andelen, der flytter fra ejerbolig til en lejebolig.

Der er dog en markant forskel i flyttemanstrene for uddannelsesgrup-
perne. Andelen, der flytter fra en lejebolig til en ejerbolig, er vaesentligt
lavere for de ufagleerte end for de andre uddannelsesgrupper. Andelen
af personer med en videregdende uddannelse, der flytter fra en leje-
bolig til en ejerbolig, er ogsa hajere end for faglaerte bortset fra i starten
af 20-arsalderen.
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FIGURIV.9  FLYTNING FRA LEJER TIL EJER OG EJER TIL LEJER

Yngre med en uddannelse flytter til ejerboliger og eeldre til lejeboliger.
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= Ufagleert = Fagleert = KVU og MVU = LVU = Ufagleert = Fagleert = KVU og MVU = LVU

Anm.: Figuren viser, hvor stor en andel af husstandene, der flytter fra henholdsvis en lejebolig til en ejerbolig
og fra en ejerbolig til en lejebolig. Lejeboliger omfatter private udlejningsboliger og almene boliger.
“KVU, MVU og LVU” angiver henholdsvis kort, mellemlang og lang videregdende uddannelse. Ud-
dannelsen er opgjort som 30-arig. Hemmeboende bgrn under 25 ar er ikke selvsteendige hushold-

ninger i statistikken, og deres flytninger indgar derfor ikke i beregningerne.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata.

V.4

Samfunds-
okonomiske
effekter af
huslejeregulering

KONSEKVENSER AF
HUSLEJEREGULERING

| dette afsnit beskrives de forventede direkte og indirekte samfunds-
gkonomiske konsekvenser af huslejeregulering. Afsnittet starter med
at gennemga de forventede virkninger af huslejeregulering i en ideali-
seret markedssituation, hvor der er fuldkommen konkurrence pa leje-
boligmarkedet. Derved beskrives de forvridende effekter af huslejere-
gulering i en situation, hvor der ikke er markedsfejl, som kan begrunde
reguleringen. Dernaest beskrives en raekke mulige markedsimperfekti-
oner pa lejeboligmarkedet, som potentielt kan begrunde regulering af
huslejerne. Hvis der er markedsimperfektioner, som forvrider marke-
det, kan regulering af huslejerne saledes bidrage til at korrigere for for-
vridninger pa markedet. Herefter falger en beskrivelse af de forventede
konsekvenser af huslejeregulering for omfordelingen i samfundet. En
lang raekke af de forventede effekter af huslejeregulering er underbyg-
get af empiriske studier. Udvalgte empiriske studier beskrives til sidst i
afsnittet.
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Huslejeregulering betegner i dette afsnit dels et loft over det initiale ni-
veau af huslejen eller over stigningstakten for huslejen efter indflytning,
jf. afsnit IV.2. Begge former for regulering kan betyde, at huslejen i de
regulerede boliger bliver lavere, end den ville vaere uden regulering.
De to former for regulering giver derfor anledning til ensartede effekter
péa lejeboligmarkedet. | det falgende skelnes der som udgangspunkt
ikke mellem de to mekanismer, medmindre andet er naevnt.

FORVENTEDE EFFEKTER AF HUSLEJEREGULERING

| denne del af afsnittet beskrives de forventede konsekvenser af hus-
lejeregulering i en idealiseret situation, hvor lejeboligmarkedet er ka-
rakteriseret ved fuldkommen konkurrence og fraveer af markedsfejl.
Ved fuldkommen konkurrence forstas en situation, hvor der er mange
lejere og udlejere, alle har fuld information om boligerne og den enkelte
lejer og udlejer ikke har indflydelse pa huslejeniveauet. Denne situation
svarer ikke ngdvendigvis til, hvordan lejeboligmarkedet fungerer i vir-
keligheden, men ger det muligt at fokusere pa de forvridende effekter
af huslejeregulering. | neeste delafsnit omtales mulige markedsfejl,
som reguleringen potentielt kan afhjeelpe. Som udgangspunkt antages
det, at alle lejeboliger er omfattet af huslejeregulering; sidst i delafsnit-
tet diskuteres en situation, hvor en del af markedet er ureguleret.

Lavere udbud af regulerede lejeboliger

Huslejeregulering reducerer huslejerne, hvilket alt andet lige gor det
mindre attraktivt at udbyde lejeboliger pa et reguleret lejemarked. Hus-
lejeregulering méa derfor forventes at fgre til et mindre udbud af lejebo-
liger med regulerede huslejer, jf. boks 1V.3. En lavere husleje giver in-
citament til, at der bygges faerre lejeboliger, at lejeboliger konverteres
til ejerboliger samt at regulerede boliger ombygges eller renoveres, sa
de kan fritages af lejereguleringen.
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BOKS IV.3 VELFARDSEFFEKTER AF LEJEREGULERING

En regulering af lejeboligmarkedet, hvor der indfgres et loft over huslejer, mindsker udbuddet af
lejeboliger. Det indebeerer et velfeerdstab for bade lejere og udlejere samt en omfordeling af velfeerd
fra udlejere til lejere.

| nedenstaende figur er efterspargslen efter lejeboliger ved forskellige huslejeniveauer angivet ved
D* og udbuddet af lejeboliger ved forskellige lejeniveauer angivet ved S*. Med en fri prisdannelse
giver dette i en markedsligevaegt en husleje p* og et udbud af lejeboliger g*. For udbuddet af leje-
boliger antages der at veere stigende marginalomkostninger som fglge af f.eks. knaphed af jord i og
omkring de starre byer.

| en situation, hvor alle lejeboliger omfattes af et huslejeloft pR, vil antallet af lejeboliger reduceres
til g~, da det ikke laengere er rentabelt for udlejere med omkostninger over p® at udbyde deres
boliger pa lejeboligmarkedet. Det lavere udbud af lejeboliger reducerer producentoverskud med V.

Efterspgrgselskurven viser den maksimale betalingsvilje for lejeboliger. Det lavere antal lejeboliger
medferer dermed et velfeerdstab fra et tabt forbrugeroverskud, V;, for de lejere, der ikke far en re-
guleret lejebolig. Ved en fri prisdannelse opnar udlejere et producentoverskud svarende til arealet
mellem udbudskurven og p*, det vil sige forskellen mellem deres omkostninger og markedsprisen.
Nar huslejereguleringen saetter et prisloft, p?, omfordeles en del af dette overskud, V3, fra udlejere
til lejere.

Husleje

U Lejeboliger

Kilde: Glaeser og Luttmer (2003), Andersson og Sdderberg (2012) og egne illustrationer.
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Huslejeregulering giver endvidere incitament til reduceret vedligehol-
delse af de regulerede lejeboliger. | modseetning til et ureguleret mar-
ked vil huslejeregulerede boliger stadig blive efterspurgt, selvom bolig-
standarden reduceres, fordi huslejen er lavere end den markedsbe-
stemte leje. Udlejer kan derfor reducere vedligeholdelsesstandarden
pa boligen, uden at lejere fraflytter.

Denne negative effekt pa vedligeholdelsen kan mindskes, hvis udleje-
ren far mulighed for at indregne omkostninger til vedligeholdelse og
renoveringer i de regulerede huslejer, jf. Arnott (1995). For at mod-
virke, at vedligeholdelse bliver lgftestang for hgjere stigninger, kan der
indfares muligheder for klage til huslejenaevn mv. Denne mulighed kan
omvendt reducere udlejeres incitamenter til at udfere vedligeholdelse,
jf. Glaeser (2003). Hvorvidt huslejeregulering leder til darligere vedli-
geholdelse og darligere boligstandard, afhaenger saledes af, hvordan
udgifter til vedligeholdelse konkret handteres i forbindelse med fast-
seettelsen af den regulerede leje. Det ma dog under alle omsteendig-
heder forventes, at de administrative omkostninger forbundet herved
reducerer boligmarkedets effektivitet.

Misallokering af lejeboliger

Pa et ureguleret boligmarked vil huslejen blive fastlagt, sa udbud er lig
efterspagrgsel. Dermed far alle lejere, der er villige til at betale markeds-
lejen, en bolig. Med huslejeregulering reduceres huslejen, sa efter-
spargslen efter lejeboliger bliver sterre end udbuddet. Der er lejere,
der er villige til at betale den lavere, regulerede husleje, men ikke mar-
kedslejen, som nu ogsa gnsker en lejebolig. | den udstreekning at boli-
ger tilfalder denne nye gruppe af boligefterspargere, sker det pa be-
kostning af den gamle gruppe af boligefterspargere, der er villige til at
betale mere for den pagaeldende bolig. Dermed reduceres den sam-
lede velfeerd i samfundet, fordi gevinsterne for dem, der vinder i bolig-
lotteriet, er mindre end tabene for dem, der taber i boliglotteriet.
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BOKS IV.4 VELFARDSTAB FRA MISALLOKERING AF LEJEBOLIGER

Huslejeregulering fierner prissignalet som allokeringsmekanisme for lejeboliger og kan medfare, at
boligerne ikke tilfalder de lejere, der har den hgjeste vaerdissetning og betalingsvilje for den enkelte
bolig.

| en situation, hvor lejeboligerne tilfalder de lejere, der har den hgjeste betalingsvilje for den enkelte
bolig, falger veerdiseetningen af de regulerede boliger efterspegrgselskurven D*. Med lejeregulering
og et huslejeloft p® vil der vaere en overefterspargsel efter regulerede lejeboliger, da g’ lejere efter-
sperger en reguleret lejebolig, som der dog kun udbydes g* af, jf. boks IV. ovenfor. Fordelingen af
det begreensede antal regulerede lejeboliger kan medfere misallokering.

Nar de g regulerede lejeboliger fordeles tilfzeldigt blandt den stgrre gruppe af interesserede lejere,
q', kan efterspargselskurven for de lejere, der far en reguleret lejebolig, vises ved den stiplede linje
DR, som forbinder den hgjeste og den laveste veerdisaetning af de regulerede lejeboliger blandt de
interesserede lejere, jf. Bloze og Skak (2013). Velfeerdstabet fra misallokering svarer dermed til
arealet M, dvs. forskellen mellem de faktiske beboeres betalingsviljer for de regulerede boliger, DX,
og den hgijeste betalingsvilje for boligerne pa et ureguleret marked, D*. Velfeerdstabet fra misallo-
kering kan potentielt vaere betydeligt sterre end velfaerdstabet som fglge af reduktionen i udbud af
regulerede lejeboliger (svarende til V4 og Va, jf. boks 1V.3).

Husleje

pmax

QF-----------------

Lejeboliger

Kilde: Glaeser og Luttmer (2003), Bloze og Skak (2012) og egne illustrationer.

a) Hvis de regulerede boliger ikke fordeles tilfeeldigt, men i hgjere grad tilfalder husstande med en lavere (hgjere)
veerdisaetning af de regulerede boliger, vil DX rykke ned (op) og dermed @ge (mindske) velfeerdstabet fra misallo-
kering.
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Den manglende allokering af lejeboligerne efter betalingsvillighed, der i
faglitteraturen kaldes for misallokering, kan séledes fare til et samlet vel-
feerdstab, jf. f.eks. Glaeser og Luttmer (2003), Bloze og Skak (2013)
samt Mense mfl. (2023). Misallokeringen kan betyde, at lejere far en bo-
lig med en anden stgrrelse, stand eller geografisk placering, end de ville
veelge pa et frit marked. Velfaerdstabet fra misallokering kan potentielt
veere vaesentligt sterre end velfaerdstabet fra et lavere udbud af regule-
rede lejeboliger, jf. boks 1V.4. | afsnit IV.6 praesenteres en analyse af
omfanget af misallokering i regulerede private lejeboliger i Danmark.
Den omfordeling af velfaerd, der sker mellem lejere, kan imidlertid vaere
hensigten med huslejereguleringen. Det er f.eks. tilfaeldet, hvis der er et
politisk @nske om, at lejere med lavere indkomster og dermed lavere be-
talingsmuligheder skal have bedre muligheder for at fa en lejebolig.

Misallokering af regulerede lejeboliger kan for det farste opstéa i forbin-
delse med tildelingen af ledige lejemal. Nar boligerne ikke tildeles ud fra
lejernes betalingsvilje, allokeres de ledige lejemal i stedet ud fra f.eks.
ventelister, kontakter og udlejerens preeferencer. Det kan fare til, at bo-
ligen tildeles en husstand, der har en mindre betalingsvilje end andre.
Hvis lejeren betaler penge under bordet kan allokeringen af regulerede
boliger i princippet tilfalde husstande med stgrre betalingsviljer. Isoleret
set kan dette reducere misallokeringen af boliger. Penge under bordet
udger dog en transaktionsomkostning og et samfundsgkonomisk tab,
og Bulow og Klemperer (2012) finder, at tabet fra penge under bordet
overstiger gevinsten fra en lavere grad af misallokering.

Misallokering af regulerede lejeboliger kan for det andet skyldes mang-
lende fraflytning. Huslejeregulering giver lejere en besparelse i forhold
til en markedsbestemt husleje, hvilket vil gare dem mere tilbgjelige til
at blive boende, selvom de matte have en lavere vaerdisaetning af bo-
ligen end andre potentielle lejere. Eksempelvis kan boligen vaere ble-
vet for stor til lejernes behov, men de bliver boende, fordi de ved fra-
flytning ville ga glip af gevinsten ved den regulerede, lavere husleje.

En lavere fraflytning fra regulerede lejeboliger kan blandt andet gere
arbejdsmarkedet mindre fleksibelt og i den forbindelse medfgre et ef-
fektivitetstab, jf. Svarer mfl. (2005) og Hardman og loannides (1999).
Huslejereguleringen giver lejere en besparelse i forhold til en markeds-
bestemt husleje. Effektivitetstabet vil kunne opsta, hvis personer, der
har en besparelse i deres husleje, vaelger at undlade at flytte for tage
et job med bedre lgn- og arbejdsvilkar i et andet omrade af landet. Nar
personen som fglge af huslejereguleringen vaelger at forblive i sit nu-
veerende job eller i tilfeelde af arbejdslgshed saenker reservationslgn-
nen for lokale job, indebaerer det et samfundsgkonomisk tab, fordi den
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lavere lgn er udtryk for en lavere produktivitet og veerdiskabelse, jf.
Svarer mfl. (2005).

Konsekvenser af huslejeregulering for uregulerede lejeboliger

Beskrivelsen af de afledte konsekvenser af huslejeregulering ovenfor
har taget udgangspunkt i en situation, hvor alle lejeboliger er omfattet
af huslejeregulering. | Danmark og i flere andre lande er dele af leje-
boligmarkedet imidlertid helt eller delvist undtaget huslejeregulering, jf.
afsnit IV.2. Huslejereguleringen af dele af lejeboligerne har dog afledte
konsekvenser pa lejeniveauet for de uregulerede lejeboliger.

Huslejeregulering, der lzegger et loft over huslejen pa en del af marke-
det, kan @ge huslejen pa den uregulerede del. Et reduceret udbud og
misallokering af regulerede lejeboliger medfgrer, at nogle af de lejere,
der eftersparger regulerede lejeboliger, fortraenges og i stedet efter-
sparger uregulerede lejeboliger. Huslejeniveauet pa det uregulerede
delmarked pavirkes af, hvilke husstande som eftersparger en uregule-
ret lejebolig, fordi de ikke far en billigere huslejereguleret bolig. Hvis
boligerne pa det regulerede delmarked tilfalder husstande med en la-
vere betalingsvilje for lejeboliger, vil det i hgjere grad veere husstande
med hgjere betalingsviljer, der eftersperger boliger pa det uregulerede
delmarked. Dette ma forventes at @ge huslejerne for boliger pa det
uregulerede delmarked, jf. Hubert (1993) og boks IV.5.”

En hgjere leje pa det uregulerede marked fgrer alt andet lige til, at det
samlede antal lejeboliger bliver hgjere, end det ville have veere helt uden
regulering. Det indebeerer en velfaerdsgevinst for lejere og udlejere i for-
hold til en situation, hvor alle lejeboliger er underlagt huslejeregulering.
Et ureguleret delmarked reducerer saledes velfaerdstabet fra huslejere-
gulering. Der vil dog fortsat veere et velfaerdstab ved delvis regulering
sammenlignet med en situation helt uden nogen huslejeregulering.

7) Huvis der er to delmarkeder med boliger af forskellig kvalitet, og der er et huslejeloft for
alle typer af boligkvalitet, viser Hackner og Nyberg (2000), at en reduktion i huslejeloftet
pa det ene delmarked enten kan gge eller mindske huslejer pa det andet delmarked.
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BOKS IV.5 BETYDNING AF REGULERING FOR UREGULEREDE LEJEBOLIGER

En regulering af en del af lejeboligmarkedet kan pa et ureguleret delmarkedet medfare en leje, som
er hgjere end huslejen pa et helt ureguleret lejemarked.

En huslejeregulering med et prisloft pa huslejer, p”, reducerer udbuddet af regulerede lejeboliger til
q", hvilket indebeerer en overefterspargsel efter lejeboliger, jf. boks IV.3. Efterspargslen efter boliger
pa det uregulerede delmarked starter derfor ved ", hvor betalingsviljerne for lejeboliger som ud-
gangspunkt er mellem p™ og p'. Samtidig medfgrer misallokering af regulerede lejeboliger, at nogle
af de lejere, der eftersparger regulerede lejeboliger, fortreenges og efterspgrger uregulerede leje-
boliger, jf. boks IV.4. Denne gruppe af lejere har betalingsviljer for lejeboliger mellem p™ og p™%*.
Efterspergselskurven pa det uregulerede delmarked kan derfor vises ved den stiplede rede linje,
D¥, der forbinder snitpunktet af p™%* og q" med snitpunktet af p” og D*, jf. Andersson og Sdderberg
(2012) og Mense mfl. (2023).

| kombination med udbudskurven kan D" indebzere en ligeveegtspris for uregulerede lejeboliger, p,
som kan veere hgjere end ligevaegtsprisen i fraveer af regulering, p*. Et gget udbud af lejeboliger
Aq*, i forhold til det regulerede antal lejeboliger, q", indebaerer velfaerdsgevinster for lejere og udle-
jere svarende til arealet af trekanten afgreenset af DY, S™ og q”. Udbuddet af lejeboliger pa det ure-
gulerede lejemarked kan medfgre, at det samlede udbud af lejeboliger, g" + Aq", overstiger udbud-
det af lejeboliger pa et lejemarked helt uden regulering, q*. Et udbud, der overstiger q*, indebeerer
et effektivitetstab i forhold til et helt ureguleret marked, jf. Andersson og Séderberg (2012).

Husleje

9" 99" g Lejeboliger

Kilde: Andersson og Sdderberg (2012), Mense mfl. (2023) og egne illustrationer.
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Effekt af fastlagt lav stigningstakt for huslejer

| det foregaede er konsekvenserne af huslejeregulering diskuteret,
hvor reguleringen kan dsekke over enten et lavere loft for den initiale
husleje eller en lavere efterfalgende stigningstakt for lejen. | dette un-
derafsnit diskuteres det, hvilke specifikke effekter en fastlagt stignings-
takt for huslejen har for lejeboligmarkedet. En fastlagt stigningstakt, der
er lavere end udviklingen af en markedsbestemt husleje, indebzerer, at
veerdien af den faktiske husleje for et lejemal over tid vil falde i forhold
til en markedsbestemt husleje. Dette betegnes i det fglgende som en
lav stigningstakt. Det er blandt andet tilfeeldet for nyere private lejebo-
liger, hvor huslejen typisk reguleres med nettoprisindekset, som siden
2010 arligt i gennemsnit er steget med 1,4 pct.point mindre end mar-
kedsbestemte huslejer og med 0,9 pct.point mindre end Ignningerne,
jf. afsnit IV.3.

En lav stigningstakt for huslejer efter indflytning kan ligesom en regu-
lering af huslejeniveauet ved indflytning medfgare effektivitetstab pa le-
jeboligmarkedet af samme arsag som en regulering af det initiale hus-
lejeniveau kan medfgre effektivitetstab. En lav stigningstakt ger det
mindre attraktivt at udleje boliger og kan derfor reducere udbuddet af
lejeboliger med en reguleret stigningstakt. Samtidig vil en lav stignings-
takt give lejere et incitament til at blive boende, hvilket kan medfere en
reduceret flyttemobilitet, en misallokering af regulerede lejeboliger og
produktivitetstab, som beskrevet ovenfor.

En fastlagt stigningstakt, der giver lavere huslejestigninger end udvik-
lingen af en markedsbestemt leje, vil som udgangspunkt indebaere et
tab for udlejer i forhold til en fri lejefastseettelse. | en situation, hvor
huslejen ved indflytning samtidig frit kan forhandles (3. generations-
huslejeregulering, jf. afsnit 1V.2), vil udlejer have et incitament til at fo-
retreekke lejere, som forventes at flytte igen efter kort tid, da det giver
mulighed for at genudleje boligen og opna en markedsbestemt husleje,
jf. Arnott (2003).

Med en lav stigningstakt af huslejen vil udlejere have et incitament til
at seette en hgjere husleje ved indflytning, jf. Basu & Emerson (2000).
En lav stigningstakt indebaerer pa laengere sigt et tab for udlejer, da
lejen bliver lavere end en markedsbestemt husleje. En hgjere husleje
fra starten af lejeforlgbet kan modgé dette tab. | forventning om senere
huslejebesparelser kan lejere, der forventer at bo i boligen i en ar-
reekke, ligeledes veere villige til at betale en hgjere husleje.
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HUSLEJEREGULERING OG MULIGE
MARKEDSIMPERFEKTIONER

Pa et ureguleret lejeboligmarked kan der vaere imperfektioner, som po-
tentielt kan modgas af huslejeregulering. | det fglgende gennemgas
mulige markedsimperfektioner pa lejeboligmarkedet, og det diskute-
res, i hvilken udstreekning huslejeregulering kan adressere dem. De
mulige markedsimperfektioner betragtes én af gangen under den an-
tagelse, at der ikke er andre markedsimperfektioner. Der fokuseres pa
de konsekvenser, som imperfektioner kan have for effektivitet og res-
sourceallokering pa lejeboligmarkedet, mens mulige konsekvenser for
omfordeling af indkomst behandles senere i afsnittet. Der ses ferst pa
markedsimperfektioner, som har relation til regulering af den initiale
husleje ved indflytning og dernaest markedsimperfektioner, som har re-
lation knyttet til regulering af udviklingen af huslejen over tid efter ind-
flytning.

Markedssituation ved ny lejekontrakt

Nar en lejer s@ger en lejebolig og skal tegne en ny kontrakt, bestar
lejeboligmarkedet som udgangspunkt af mange potentielle boliger. An-
tallet af boliger, der opfylder den enkelte lejers gnsker kan dog vaere
mere begraensede. Det kan resultere i, at der er et begraenset antal
boliger at veelge imellem, hvis den boligs@gende har meget faste krite-
rier til f.eks. en lejeboligs indretning, beliggenhed og starrelse. Dette
kan give udlejer en vis grad af markedsmagt og dermed mulighed for
at kraeve en hgjere husleje, jf. Arnott (1989) og Raess og Ungern-
Sternberg (2002).

En mulig markedsmagt for udlejer kan principielt begrunde en vis grad
af regulering af huslejer, men skal ogsa holdes op imod mulige om-
kostninger. Et studie, der opstiller en model for lejeboligmarkedet, hvor
lejere med individuelle boligpraeferencer sgger efter passende boliger,
finder, at udlejere kan have en vis grad af markedsmagt, jf. Arnott og
Igarashi (2000). | denne modelramme konkluderer studiet, at en “mild”
grad af regulering af huslejen kan have positive velfaerdseffekter, men
at der kan veere store omkostninger ved en for hgj grad af regulering.®

8) | et numerisk eksempel finder Arnott og Igarashi (2000), at en regulering svarende til
en reduktion i huslejen pa 5 pct. giver en velfeerdsgevinst svarende til 2 pct. af huslejen.
En strengere huslejeregulering, der reducerer huslejen med 9 pct., indebaerer imidlertid
et velfeerdstab svarende til 100 pct. af huslejen pa grund af misallokering.
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En anden kilde til markedsmagt for udlejer i forbindelse med indflytning
i en lejebolig er, hvis enkelte udlejere ejer en stor del af lejeboligerne i
et omrade. Hvis efterspgrgslen efter boliger i et givet omrade er inela-
stisk, vil udlejere i det pageeldende omrade kunne anvende deres mar-
kedsposition til at opna en hgjere husleje. En analyse fra Nationalban-
ken (2022) viser en hgj koncentration af ejerskab af lejeboliger ejet af
virksomheder i en reekke kommuner og finder tegn pa, at dette kan
have fort til en lidt hgjere husleje i pdgaeldende kommuner, jf. afsnit
IV.3.

Der er ogsa argumenteret for, at huslejeregulering kan vaere en form
for forsikring mod indkomststed for iszer lejere med lav indkomst. Sa-
ledes viser modelanalyser, at gget huslejeregulering har en forsikrings-
funktion for risikoaverse husstande med lavere indkomster, hvilket fg-
rer til en samlet velfeerdsgevinst, jf. Favilukis mfl. (2023). | deres model
har huslejereguleringen dog karakter af et second-best instrument til
forsikring mod indkomsttab, da modellen ikke tager hgjde for tilstede-
veerelsen af mere direkte former for indkomstforsikringer via f.eks. dag-
penge og social ydelser.

Markedssituation efter indflytning

Nar en lejer er flyttet ind, giver det udlejer mulighed for at @ge huslejen,
hvis der ikke er regulering, der forhindrer dette. Det skyldes, at der er
faste omkostninger og besvaer ved at flytte for lejeren, ligesom der kan
veere gener ved at skulle skifte lokalomrade og eventuelt skole og job.
Denne tilknytning til lokalomradet kan forventes at stige med tiden. En
lejer, der har boet i en bolig i et stykke tid, er derfor tilbgjelig til at ac-
ceptere en hgjere husleje for ikke at skulle flytte. Der er derfor en
reekke bidrag til litteraturen, som argumenterer for, at udlejer med tiden
kan opna en vis markedsmagt i forbindelse med f.eks. en genforhand-
ling af lejebetingelser, jf. f.eks. Arnott (1995) og Basu og Emerson
(2003).°

Regulering af stigninger i huslejen kan modga, at en udlejer udnytter
sin markedsmagt efter lejeren er flyttet ind. | Danmark er der regler af
denne art for alle typer af lejeboliger, jf. afsnit IV.2.

9) Udlejer har ligeledes omkostninger fra et ledigt lejemal til f.eks. annoncering og frem-
visninger, hvis en lejer fraflytter. Denne type af omkostninger for udlejer vil dog ikke
afhaenge af, hvor leenge lejer har boet i boligen, og omkostningerne kan vaere begreen-
sede, hvis der er andre lejere, som er interesserede i boligen.
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Hvis den fastlagte stigningstakt er mindre end udviklingen i en mar-
kedsbestemt husleje, vil lejen over tid blive lavere end markedslejen.
Pa sigt indebaerer det samme typer af effektivitetstab som regulering
af niveauet for husleje ved indflytning kan medfere. Det kan séaledes
lede til f.eks. lav mobilitet, misallokering og kan potentielt ogséd mind-
ske udbuddet af lejeboliger, jf. ovenfor.

En fastlagt regulering over tid for huslejer i bestaende lejemal kan ogsa
opfattes som en forsikring, da en fast stigningstakt kan give lejere en
sikkerhed om den fremtidige udvikling af deres boligudgifter, jf. Arnott
(2003). Pa ejerboligmarkedet tegner ejere fastforrentede laneaftaler,
der kan udglatte boligudgifter over tid. Lejere ma forventes at have
samme @nske for forsikring, men kan typisk ikke stille med sikkerhed.
De er derfor lanebegreensede pa kreditmarkedet og kan ikke pa
samme made udnytte mulighederne til at udjeevne og forsikre deres
fremtidige boligudgifter.

Et @nske fra lejere om sikkerhed om fremtidige boligudgifter kan i prin-
cippet varetages i lejekontrakten. | en situation med fuld konkurrence
og fuld forudseenhed er der ikke noget til hinder for, at en lejer og en
udlejer tegner en langsigtet lejekontrakt, der fastlaegger kriterier for ar-
lige stigningstakter for huslejen. Den aftalte stigningstakt vil i princippet
afspejle dels forventninger til den fremtidige udvikling af huslejer og
dels den forsikringspraemie, som lejer er villig til at betale for en laen-
gere sikkerhed i huslejebetalingerne.°

En fastlagt regulering af stigningstakten for huslejer i bestaende leje-
mal kan imidlertid ses som forbrugerbeskyttelse, hvis lejerne ikke er
forudseende og har tilstraekkelig information, nar de indgar en ny leje-
kontrakt. Et stort antal studier har fundet, at mennesker ikke altid for-
mar at indarbejde al tilgaengelig information i en konsistent beslutning,
jf. DellaVigna (2009). Eksempelvis peger analyser af blandt andet kre-
ditkortaftaler pa, at vi kan veere overoptimistiske om vores fremtidige
adfeerd og derfor laegger mindre vaegt pa mulige negative konsekven-
ser i fremtiden, jf. Grubb (2015). Studier viser ogsa, at mange personer
er tilbgjelige til at acceptere aftaler, de praesenteres for, uden at

10) Isoleret set kan asymmetrisk information om lejers forventede adfaerd forhindre lang-
sigtede lejekontrakter, jf. Arnott (1995) og Hubert (1995). Udlejer kender ikke lejers for-
ventede adfeerd, men vil bl.a. gnske at tage hgjde for en forventet misligholdelse af
lejeboligen i en aftale om huslejeudviklingen. Det vil dog indebaere huslejestigninger,
der er for hgje for lejere med lav misligholdelse, og der ikke vil daekke misligholdelsen
af boligen fra lejere med hgj misligholdelse. Dette kan forhindre et lejemarked for lang-
sigtede kontrakter, da kontrakten ikke er attraktiv for “gode” lejere og udlejer star tilbage
med “darlige” lejere. | den danske lejelovgivning handteres en mulig misligholdelse af
lejeboliger typisk direkte via depositum og krav om istandseettelse ved fraflytning.
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komme med eendringsforslag. Dette er observeret for f.eks. pensions-
ordninger, jf. Madrian og Shea (2001). Det kan veere uhensigtsmaes-
sigt for lejerne at acceptere standardkontrakter, hvis kontrakterne ikke
indeholder fastlagte stigningstakter for huslejen. Sameksistenen af
kreditmarkedsimperfektioner og begreenset rationalitet kan dermed be-
tyde, at der er velfeerdsgevinster ved regulering af huslejeudviklingen
efter indflytning ud fra et forsikringsargument.

FORDELING OG HUSLEJEREGULERING

| det falgende gennemgas en reekke mulige omfordelingseffekter af
huslejeregulering.

Huslejeregulering pa det private lejeboligmarked indebaerer en over-
fersel fra udlejere til lejere. Pa den ene side medferer huslejeregule-
ringen et indkomsttab for udlejere, idet de ville kunne kraeve en hgjere
husleje uden regulering. Pa den anden side giver en husleje, der ligger
under huslejeniveauet pa et ureguleret marked, lejere en umiddelbar
indkomstgevinst svarende til huslejebesparelsen. En regulering af le-
jeboligmarkedet indebaerer derfor en overfarsel fra udlejere til lejere i
forhold til et ureguleret marked. Huslejebesparelsen for lejere i regule-
rede lejeboliger opggres og analyseres naermere i afsnit IV.5. Udlejers
indkomsttab vil i betydelig grad blive kapitaliseret. Det betyder, at det
primaert er den udlejer, der ejer eiendommen, nar reguleringen indfe-
res eller eendres, der lider et tab svarende til nutidsveerdien af de frem-
tidige indkomsttab. Omvendt vil en lempet huslejeregulering indebzere
veerdistigninger for ejerne af de bergrte udlejningsejendommene.’

En bolig er i de fleste menneskers liv et centralt forbrugsgode, som har
afggrende betydning for menneskers velfeerd. En bolig af en vis kvalitet
kan derfor opfattes som et sakaldt meritgode. Dette betegner et gode,
for hvilket samfundet ansker et seet af minimumskriterier for alle bor-
gere, jf. Musgrave (2008).'2 Huslejeregulering reducerer huslejerne,
hvilket som udgangspunkt giver lejere mulighed for at bo i en bedre
bolig end i et ureguleret boligmarked. Hvordan regulerede boliger for-
deles (ventelister, kontakter mv.) bliver imidlertid afgarende for, i hvil-
ken grad denne mulighed kan udnyttes.

11) Huslejeregulering i omrader med mange regulerede lejeboliger kan lokalt reducere
ejendomsveerdierne for uregulerede udlejningsbygninger, hvis huslejeregulering via
manglende vedligeholdelse ger et omrade mindre attraktivt, jf. Autor mfl. (2014).

12) Et meritgode betegner tilfaelde, hvor feelles normer, etiske overvejelser, eller giveres
praeferencer medferer at overordnede preeferencer i samfundet seettes over individu-
elle valg. Et andet eksempel pa et meritgode er borgernes uddannelsesniveau, hvor et
samfund kan gnske at et vist niveau for alle borgere.

204 Dansk @konomi, efterar 2023 De konomiske Réd‘:‘



Regulering af private lejeboliger - Konsekvenser af huslejeregulering V.4

Stotte sker pa
bekostning af
fremtidige lejere

Stigningstakt for
leje er afvejning
mellem effektivitet
og fordeling

lkke oplagt at
huslejeregulering
sikrer en mere
blandet beboer-
sammensatning

De @konomiske Rz‘id""

Generelt er huslejeregulering en fordel for lejere i de regulerede boliger
og en ulempe for fremtidige lejere, som ikke har faet en billigere regu-
leret lejebolig. Hvis alle lejeboliger er omfattet af huslejeregulering, op-
nar alle de nuveerende lejere en gevinst, men udbuddet af lejeboliger
falder, hvilket indebaerer en vanskeligere adgang til lejeboliger for
fremtidige lejere. | en situation, hvor der kun er regulering af dele af
lejeboligerne, kan huslejen stige for de ikke-regulerede lejeboliger. Det
vil sige, at lejerne her far en hgjere husleje. Huslejeregulering medfgrer
dermed en omfordeling fra fremtidige, potentielle lejere til nuvaerende
lejere, jf. Diamond mfl. (2019).

Fastlaeggelse af en stigningstakt for huslejer efter indflytning er en af-
vejning mellem en effektiv prisseetning og fordelingspolitiske @nsker.
En stigningstakt for huslejen i bestaende lejemal, der falger den mar-
kedsbestemte leje, kan give en effektiv ressourceallokering, som dis-
kuteret ovenfor. En fastlagt stigningstakt, der er lavere end udviklingen
i en markedsbestemt husleje, vil indebaere en overfersel fra udlejer til
lejer. Saledes er nettoprisindekset, som huslejen i nyere private leje-
boliger typisk reguleres med efter indflytning, siden 2010 steget bety-
deligt mindre end markedslejen, jf. afsnit IV.3.

Huslejeregulering og blandet beboersammensatning

Huslejeregulering af private lejeboliger bidrager ikke nadvendigvis til
en mere blandet beboersammensaetning, jf. Glaeser (2003). For det
forste kan fordelingen af regulerede ledige lejemal ske ud fra f.eks.
kontakter og udlejers praeferencer. Hvis f.eks. hgjindkomstgrupper har
bedre netveerk til udlejere af (attraktive) regulerede private lejeboliger,
kan det risikere at lede til en mindre blandet beboersammensaetning.
For det andet far lejere af regulerede boliger et incitament til at blive
boende lzengere. | et byomrade i fremgang kan dette medfare en mere
blandet beboersammensaetning, hvis f.eks. husstande med hgjere ind-
komst flytter til, mens reguleringen giver lejere med lavere indkomster
mulighed for at blive boende. | et omrade i tilbagegang kan regulerin-
gen i stedet fgre til en mindre blandet beboersammensaetning, hvis re-
guleringsgevinsterne fastholder f.eks. hustande med lavere indkom-
ster, jf. Glaeser (2003). For det tredje kan lejereguleringen give ejerne
af lejeboliger et incitament til i stedet at bygge ejerboliger (eller konver-
tere lejeboliger til ejerboliger), som i hgjere grad end lejeboliger bebos
af hgjindkomstgrupper, jf. Diamond mfl. (2019). Afhaengig af lokalom-
radets udvikling kan dette enten lede til mere eller mindre blandet be-
boersammensaetning. Samlet set vil det saledes afhaenge af lokale for-
hold, om en generel huslejeregulering leder til en mere eller mindre
blandet beboersammensaetning i et omrade.
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Empiriske studier
bekraefter
konsekvenser af
huslejeregulering

EMPIRISKE STUDIER AF EFFEKTER AF
HUSLEJEREGULERING

En reekke empiriske studier fra Danmark og sammenlignelige lande
finder resultater, der bekraefter en lang raekke af de konsekvenser af
huslejeregulering, som er beskrevet ovenfor, jf. boks I1V.6. Eksempelvis
finder en langsigtet analyse af en udvidelse af lejereguleringen i San
Francisco i 1994, at udbuddet af regulerede lejeboliger faldt med 15
pct., og at senere lejere derudover betalte hgjere huslejer, jf. Diamond
mfl. (2019). Bade et dansk studie og en raekke udenlandske studier har
vist, at huslejeregulering kan medfere misallokering af regulerede leje-
boliger og lejere, jf. blandet andet Bloze og Skak (2013), Glaeser og
Luttmer (2003) og Wang (2011). Empiriske studier fra blandt andet
Danmark finder, at huslejeregulering reducerer flyttemobiliteten for
husstande, der bor i regulerede lejeboliger, og at dette kan medfere
produktivitetstab pa arbejdsmarkedet, jf. Dansk @konomi, forar 2001
og Munch og Svarer (2002). Der er konsensus i den empiriske litteratur
om, at en regulering af huslejer i en del af lejeboligmarkedet gger hus-
lejerne i den uregulerede del af lejeboligmarkedet. Samtidig medfarer
huslejeregulering en lavere ejendomsveerdi for bade udlejningsejen-
domme, der er omfattet af regulering, og nzerliggende ejendomme,
som ikke er omfattet af regulering, jf. Autor mfl. (2014).
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BOKS IV.6 EMPIRISKE STUDIER AF HUSLEJEREGULERING

Effekt af huslejeregulering pa udbud af lejeboliger

En udvidelse af lejereguleringen i San Francisco i 1994 medfarte et fald i udbuddet af de nyregule-
rede lejeboliger i byen pa 15 pct., jf. Diamond mfl. (2019). Det reducerede udbud af regulerede
lejeboliger skyldtes iseer konvertering af lejeboliger til ejerlejligheder samt renoveringer, der med-
forte, at boligerne kunne undtages lejeregulering, jf. ogsa Asquith (2019). Analogt er der undersg-
gelser, som viser, at afskaffelse af huslejeregulering kan gge udbuddet af lejeboliger. Eksempelvis
forte en reform i Massachusetts, der afskaffede lejeregulering for de ca. 20 pct. af boligmassen, der
var lejereguleret, til at ejerboliger i hgjere grad blev omlagt til lejeboliger, jf. Sims (2007).

Misallokering af regulerede lejeboliger

For Danmark har Bloze og Skak (2013) fundet, at husstande i private regulerede lejeboliger i gen-
nemsnit har en bolig, der er ca. to pct. stgrre, end hvis de ikke havde vaeret underlagt lejeregulering.
| en analyse af regulerede lejeboliger i New York finder Glaeser og Luttmer (2003), at knap 21 pct.
af husstandene har flere eller feerre vaerelser, end hvis de ikke havde veeret underlagt lejeregulering.
Chapelle mfl. (2019) konkluderer, at husstandes geografiske misallokering og transportomkostnin-
ger @ges, hvis en stgrre andel af en by er underlagt huslejeregulering. Ved anvendelse af en mar-
kedsbestemt husleje som et mal for en boligs samlede boligtjenester finder Wang (2011), at beboere
i regulerede lejeboliger i Kina forbrugte 15 pct. faerre boligtjenester, end de ville have gjort, hvis de
ikke havde veeret underlagt huslejeregulering.

Lavere flyttemobilitet

Tidligere danske studier finder, at lejere med en huslejebesparelse som fglge af huslejeregulering
bliver boende laengere i deres boliger, jf. Dansk @konomi, forar 2001 og Munch og Svarer (2002).
En analyse af en udvidelse af huslejeregulering i San Francisco i 1994 finder ligeledes, at lejere,
som blev omfattet af eendringen, blev boede lzengere end sammenlignelige lejere, der ikke var om-
fattet, jf. Diamond mfl. (2019). En litteraturgennemgang finder en stor overvaegt af studier, der opgar
negative mobilitetseffekter af huslejeregulering, jf. Kholodilin (2022).

Effekter pa arbejdsmarkedet

Et dansk studie finder, at husstande i boliger, hvor huslejen er betydeligt under den markedsbe-
stemte husleje, har en lavere sandsynlighed for at finde et job uden for nseromradet, mens sand-
synligheden er hgjere for at finde et job i naeromradet, jf. Svarer mfl. (2005). Et andet studie model-
lerer husstandes valg af boligomrade samtidig med deres valg af job og Ianforhandling ud fra data
fra Paris. Dette studier finder analogt, at en @get grad af huslejeregulering seenker Ignninger, jf.
Chapelle mfl. (2019).

Hajere husleje for uregulerede boliger

Mense mfl. (2023) finder, at en reform, som indferte et huslejeloft for dele af det tyske lejeboligmar-
ked, medfarte hgjere huslejer for uregulerede lejeboliger. En litteraturgennemgang finder, at hoved-
parten af studier af afledte effekter pa huslejer for uregulerede boliger finder en positiv effekt af
reguleringen pa huslejer pa det uregulerede delmarked, jf. Kholodilin (2022). Fortsaettes
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BOKS IV.6 EMPIRISKE STUDIER AF HUSLEJEREGULERING, FORTSAT

Omfordeling fra fremtidige til nuvaerende ejere

Et studie af en udvidelse af huslejereguleringen i San Francisco i 1994 finder, at de lejere, som blev
omfattet af reformen ved dens indferelse, i hgjere grad kunne blive boende i deres bolig end hus-
stande, der ikke var omfattet af den @gede huslejeregulering. Senere potentielle beboere bar om-
kostningerne af huslejeregulering i form af bl.a. et lavere udbud af lejeboliger og hgjere huslejer, jf.
Diamond mfl. (2019).

Huslejeregulering som forsikring

Forsikringsargumentet for huslejeregulering er grundigt analyseret i Favilukis mfl. (2023). De opstil-
ler en model med risikoaverse individer, hvor huslejeregulering bl.a. kan tjene som forsikring mod
indkomstchoks pa arbejdsmarkedet. Studiet finder store nettogevinster ved at udvide adgangen til
regulerede lejeboliger som en forsikring mod indkomstchok, ogsa efter der tages hgjde for forvrid-
ningseffekter af huslejeregulering.

Effekt pa ejendomsveerdier

Et studie af en lokal afskaffelse af huslejeregulering i USA finder, at udlejningsejendomme med
huslejekontrol inden reformen var veerdisat op til 50 pct. lavere end tilsvarende ejendomme uden
huslejeregulering, samt at ejendomspriserne for de afregulerede ejendomme steg med op til 25 pct.
som felge af afreguleringen, jf. Autor mfl. (2014). Samtidig finder studiet, at ogsa ejendomsvaerdier
for uregulerede udlejningsbygninger i omrader med mange regulerede lejeboliger var lavere vaerd-
isat som fglge af huslejereguleringen. Dette tilskrives, at huslejeregulering via f.eks. manglende
investeringer i bygninger kan ggre et omrade mindre attraktivt.

OPSUMMERING

Afsnittet har diskuteret forventede konsekvenser af huslejeregulering,

Huslejeregulering
giver besparelse
for lejere

Tab for udlejere
og andre lejere

Regulering kan
skabe misallokering

betydningen af markedsimperfektioner pa lejeboligmarkedet samt ef-
fekter af huslejeregulering for omfordeling i samfundet.

Huslejeregulering kan give lejere i regulerede boliger en gkonomisk
gevinst. Lejeres huslejebesparelse opggres og analyseres naermere i
afsnit IV.5.

En lejebesparelse for nuveerende lejere modsvares af et indkomsttab
for udlejere. Reguleringen af dele af lejeboligerne kan ogsa indebaere
en hgjere husleje for de lejere, som bor i lejeboliger, der i mindre grad
er reguleret.

Huslejereguleringen kan fare til en misallokering af regulerede lejebo-
liger, i den forstand at boligerne ikke tilfalder de lejere, der har storst
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Regulering kan
modga mulig
markedsmagt,
men risiko for
effektivitetstab

Fastlagt stignings-
takt kan modga
markedsmagt

Hgjde pa stignings-
takt er afvejning
mellem effektivitet
og fordeling

IV.5

Huslejeregulering
giver lejerne en
reguleringsgevinst i
form af lavere leje,

... men et tab
for blandt andet
udlejere
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gleede af dem. Graden af misallokering for private lejeboliger i Dan-
mark undersgges neermere i afsnit IV.6.

Boliger er sammensatte og heterogene goder. Dette kan i kombination
med specifikke behov og @nsker fra lejere medfgre et tyndt marked og
en vis markedsmagt for udlejer. | princippet er dette et argument for en
vis grad af regulering af prisniveauet pa lejeboligmarkedet, men dette
skal holdes op mod risikoen for, at en for skrap regulering kan inde-
baere vaesentlige effektivitetstab.

En fastlagt stigningstakt for huslejen i bestaende lejemal kan modga,
at udlejer bruger sin markedsmagt til at saette priserne op, efter lejer er
flyttet ind. Markedsmagten afspejler, at lejere har omkostninger ved at
flytte.

En stigningstakt, der fglger udviklingen i en markedsbestemt husleje,
sikrer en effektiv allokering af lejeboliger. En lavere stigningstakt for
huslejer i bestdende lejemal vil indebaere en overfgrsel fra udlejer til
lejer, som stiger med lejemalets laengde.

HUSLEJEREGULERING 0OG
FORDELING

Huslejereguleringen i Danmark saetter en reekke regler for, hvordan
huslejen skal fastsaettes, jf. afsnit IV.2. Formalet er at seenke huslejen
i forhold til en husleje, der er sat pa markedsvilkar. Huslejereguleringen
indebeerer sdledes en gkonomisk gevinst for de nuvaerende lejere. |
dette afsnit betegnes denne gevinst som en reguleringsgevinst, der gi-
ver en indikation pa i hvor hgj grad, huslejereguleringen nedseetter
huslejen i den regulerede bolig.

Reguleringsgevinsten er dog alene udtryk for en gkonomisk gevinst for
lejerne og ikke et udtryk for en samfundsmaessig gevinst ved husleje-
regulering. Den gkonomiske gevinst for lejerne modsvares af et gko-
nomisk tab for udlejerne, idet de ville kunne kraeve hgjere husleje, hvis
lejeboligerne ikke var underlagt regulering. Derudover kan huslejere-
guleringen skabe en reekke effektivitetstab pa lejeboligmarkedet blandt
andet i form af misallokering, jf. afsnit IV.6
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Undersgges, om
huslejeregulering
er til gavn for
husstande med
lavindkomst ...

... ved at se pa
forskelle i gevinster
indenfor og pa tvaers
af indkomstgrupper

Afsnittets indhold

DEFINITION AF REGULERINGSGEVINSTEN

Reguleringsgevinsten er forskellen mellem den faktiske husleje un-
der huslejeregulering og et mal for den markedsbestemte husleje,
som tilneermelsesvis er huslejen i fravaer af huslejeregulering. Regu-
leringsgevinsten udtrykker herved, hvor meget huslejen forventes at
stige, hvis den enkelte bolig overgar til fri lejefastsaettelse, mens den
gvrige huslejeregulering forbliver usendret.

Huslejeregulering begrundes ofte med fordelingspolitiske hensyn. Re-
guleringen skal szenke huslejen blandt andet for at give bedre mulig-
hed for, at alle typer af husstande kan bo i billigere boliger, seerligt i de
starste byer. | dette afsnit undersgges det, om gevinsten ved lavere
husleje tilfalder husstande med lav indkomst. Der fokuseres pa, om
reguleringsgevinsten er hgjere for husstande med lav indkomst, og om
husstande med samme indkomst har samme gevinst. Herved under-
sgges, om alle lejere med relativt lave indkomster far gleede af de la-
vere huslejer, og om gevinsterne er ligeligt fordelt mellem lejere med
samme indkomst.

Konkret undersgges fordelingen af reguleringsgevinsterne pa tveers af
og indenfor indkomstgrupper for husstande i private aldre lejeboliger
(opfart frem til 1991), som er underlagt regulering af niveauet for hus-
leje. Tidligere studier har ogsa analyseret reguleringsgevinsterne pa
tveers af indkomstgrupper, jf. Dansk @konomi, forar 2001 og Kristen-
sen (2012). Hvorvidt der er forskelle i gevinsterne for husstande med
samme indkomst, er dog ikke tidligere blevet undersggt. Neervaerende
analyse viser, at huslejeregulering ikke synes at vaere malrettet hus-
stande med lav indkomst, og at der er store forskelle i reguleringsge-
vinsterne for husstande med samme indkomst.

Resten af dette afsnit vil farst beskrive, hvordan reguleringsgevinsten
beregnes. Herefter analyseres fordelingen af reguleringsgevinsterne
for husstande, som bor i 2eldre lejeboliger. Hovedfokus er pa fordelin-
gen pa tveers af og indenfor indkomstgrupper, hvor fordelingen i aeldre
lejeboliger sammenlignes med fordelingen i almene boliger og forde-
lingen af boligstette. Afslutningsvist undersgges, om huslejeregulerin-
gen for private lejeboliger pavirker den samlede ulighed i den dispo-
nible indkomst for alle husstande i Danmark.
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BEREGNING AF REGULERINGSGEVINSTER

Reguleringsgevinsten observeres ikke direkte, men skal beregnes.
Denne beregning kraever oplysninger om den faktiske husleje og den
markedsbestemte husleje i fraveer af regulering.

Oplysninger om den faktiske husleje er tilgaengelige for lejeboliger,
hvor husstanden modtager boligstette, og for visse private lejeboliger,
hvor udlejer har indberettet huslejen til EiendomDanmark. For de re-
sterende husstande er den faktiske husleje imputeret blandt andet ud
fra huslejen i lejligheder i samme opgang, hvor der foreligger oplysnin-
ger om huslejen, jf. boks IV.7.

Den markedsbestemte husleje kan ikke observeres for husstandene i
de regulerede lejeboliger, fordi huslejen netop er reguleret og ikke be-
stemmes pa det frie marked. Derfor estimeres den markedsbestemte
husleje. Det gares ved at bruge huslejen i sammenlignelige nyudlejede
boliger opfert efter 1991. | disse lejeboliger kan lejer og udlejer frit af-
tale huslejen og er derfor det taetteste, man kan komme pa den mar-
kedsbestemte husleje. Konkret bruger vi en machine learning metode
til at estimere den markedsbestemte husleje, jf. boks IV.7. Den mar-
kedsbestemte husleje estimeres ud fra oplysninger om en boligs fysi-
ske karakteristika og beliggenhed.

Den beregnede reguleringsgevinst er ikke den samme som forskellen
mellem den faktiske leje og den markedsbestemte leje i det tilfaelde,
hvor huslejen for alle lejeboliger blev fastsat pa markedsvilkar. | stedet
skal gevinsten tolkes som den forventede huslejestigning, hvis én en-
kelt lejebolig overgik til fri lejefastseettelse. Huslejen i nyudlejede boli-
ger opfart efter 1991 kan nemlig adskille sig fra den markedsbestemte
husleje i fravaer af nogen form for huslejeregulering af to arsager, jf.
afsnit IV.4. For det farste kan misallokering give hgjere husleje i nyere
lejeboliger. Misallokering indebeerer, at husstande, der eftersparger
nyere lejeboliger, har en hgjere betalingsvilje. Det far huslejen fil at
blive hgjere end den markedsbestemte husleje. For det andet kan lejer
veere villig til at acceptere en foraget startleje, hvis den forventede stig-
ningstakst for huslejen reduceres pa grund af huslejereguleringen.
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BOKS IV.7 DATABESKRIVELSE OG METODE

Databeskrivelse

Analysen bygger pa registerdata fra Danmarks Statistik i perioden 2010-21. Der fokuseres pa hus-
stande boende i private lejeboliger, der er defineret som boliger beboet af en lgjer og ejet af privat-
personer eller selskaber.? Kollegier og offentligt ejede lejeboliger indgar ikke i analysen, da disse
boliger er atypiske i forhold til det generelle lejemarked. Det er ikke muligt ud fra data fra Danmarks
Statistik at identificere, hvilke boliger som er udlejet i perioden 2019-21. Det antages derfor, at en
bolig er en lejebolig i 2019-21, hvis den var en lejebolig i 2016-18. Alle moneteere starrelser, dvs.
husleje, indkomst og reguleringsgevinster, er deflateret med forbrugerpriserne med 2020 som base.

Huslejeoplysningerne stammer fra tre kilder. Huslejen for private lejeboliger i perioden 2010-21 og
almene boliger far 2013 bygger primzert pa boligstatteregisteret. Boligstatteregistret bygger pa data
fra Udbetaling Danmark, og datakvaliteten for huslejeoplysningerne vurderes derfor til at veere hg;j.
Huslejeoplysningerne for private lejeboliger i arene 2014-21 suppleres med data fra EjendomDan-
mark, som har indsamlet huslejen for et stgrre udsnit af deres medlemsorganisationer. For almene
boliger efter 2012 stammer huslejeoplysningerne fra registret om almene boliger. Ud fra disse op-
lysninger kendes huslejen for ca. 40 pct. af alle private lejeboliger og ca. 65 pct. af alle lejeboliger
inkl. almene boliger i perioden 2010-21. Huslejen kendes for en lidt stgrre andel af lejeboligerne i
de seneste ar.

Huslejerne i de resterende 35 pct. af lejeboligerne imputeres med samme metode som i Kristensen
(2012). Imputationen har to dele. For husstande i lejeboliger, som bor i en bygning, hvor mindst én
anden husstand modtager boligstgtte, beregnes den gennemsnitlige husleje pr. kvadratmeter for
de husstande, som modtager boligstette. Herved beregnes huslejen for ca. 30 pct. af alle husstande
i private lejeboliger. For de resterende 30 pct. af husstandene, som bor i bygninger uden andre
boligstettemodtagere, beregnes huslejen i to trin ved hjaelp af Heckmans selektionsmodel (Heck-
man (1979)). | farste trin estimerer modellen sandsynligheden for, at en husstand modtager bolig-
stotte. | andet trin indgar denne sandsynlighed som en forklaringsfaktor i en OLS-regression, der
estimerer huslejen ud fra en raekke karakteristika om boligen og dens beliggenhed. Modellen esti-
merer et middelret skan for den faktiske husleje, idet modellen tager hgjde for sandsynligheden for
at modtage boligstatte. Metoden til at imputere huslejen er neermere beskrevet i analysens bag-
grundsnotat.

a) Husstande er defineret som personer med samme bopzaelsadresse.
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BOKS IV.7 DATABESKRIVELSE OG METODE, FORTSAT

Metode til beregning af reguleringsgevinsten
Reguleringsgevinsten (RG) beregnes som forskellen mellem den estimerede markedsbestemte
husleje (hl™”) og den faktiske husleje (hl):

RG = hI™ — hl

Den faktiske husleje observeres eller imputeres, jf. ovenfor. Den markedsbestemte husleje estime-
res pa baggrund af nyudlejede boliger opfert efter 1991. En bolig er nyudlejet, hvis husstanden har
boet i boligen i hgjest to ar. Der bruges en sakaldt random forest-model, der er en machine learning-
algoritme, som egner sig godt til praediktion af eksempelvis huslejen, jf. Mullainathan og Spies
(2017). Modellen bruger information om boligernes fysiske og geografiske karakteristika til at pree-
diktere den markedsbestemte husleje. Disse karakteristika er blandt andet boligens stgrrelse, antal
veerelser, geografisk placering defineret ud fra postnumre og miljgfaktorer som stgj, luftforurening
samt neerhed til natur. Disse karakteristika repraesenterer de faktorer, som anses for de vigtigste
determinanter af en boligs veerdi, jf. Freeman (1993) og Sopranzetti (2015).

En ulempe ved at estimere den markedsbestemte husleje pa baggrund af huslejen i nyudlejede
boliger er, at disse lejeboliger er opfart efter 1991, mens de regulerede lejeboliger primzert er opfart
frem til 1991. Herved kan boligens opferelsesar ikke medtages i de boligkarakteristika, som bruges
til at estimere den markedsbestemte husleje. Zldre boliger kan vaere af darligere kvalitet, og derfor
kan reguleringsgevinsten blive overvurderet, hvis der ikke tages hgjde for, hvornar boligen er opfert.
| beregningen af den markedsbestemte husleje tages der hgjde for dette ved at beregne en opfa-
relsesarseffekt pa veerdien af ejerboliger. Denne effekt konverteres til en effekt pa huslejen for leje-
boliger, sa den markedsbestemte husleje og derved reguleringsgevinsten kan korrigeres for, hvor-
nar boligen er opfert. Beregningen vurderes at indebaere en usikkerhed i selve niveauet af regule-
ringsgevinsten, men ikke i fordelingen af reguleringsgevinsten mellem husstande med forskellig
indkomst, jf. baggrundsnotat pa www.dors.dk.

STORRELSEN PA REGULERINGSGEVINSTERNE

Reguleringsgevinst Den gennemsnitlige arlige reguleringsgevinst er opgjort til ca. 17.000
ca. 17.000 kr. i ldre kr. for eldre lejeboliger, jf. tabel IV.4. Det svarer til 30 pct. af den gen-
lejeboliger nemsnitlige husleje. Reguleringsgevinsten udger i gennemsnit ca. 7

pct. af husstandenes disponible indkomst for husstande i seldre lejebo-
liger. For almene boliger er den arlige reguleringsgevinst lidt hgjere og
ligger pa ca. 22.000 kr. svarende til 37 pct. af huslejen. Alle almene
boliger har saledes omkostningsbestemt husleje, hvor kapitalomkost-
ninger er offentligt subsidieret, jf. afsnit IV.2. Disse regler synes at med-
fgre en mere restriktiv huslejeregulering end i private eeldre lejeboliger.
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TABEL IV.4 REGULERINGSGEVINST FORDELT PA
REGULERINGSTYPER, 2021

Reguleringsgevinsten er ca. 17.000 kr. om aret i seldre lejeboliger
svarende til 30 pct. af huslejen.

Arlig Gevinst Gevinst
gevinst  ift. husleje ift. disp.
indkomst
2020-kr. Pct.
AEldre lejeboliger 17.000 30 7
Almene boliger 21.900 37 10
Ikke-nyudlejede boliger 4.200 6 2

Anm.: Tabellen viser de gennemsnitlige reguleringsgevinster. Observatio-
ner med arlig husleje under 1.000 kr. er fiernet i anden sgjle, der op-
ger reguleringsgevinsten ift. huslejen. Det geres, da meget fa hus-
stande har en urealistisk lav husleje, hvilket traekker gennemsnittet af
gevinsten ift. huslejen op. PA samme made er observationer med di-
sponibel eekvivaleret indkomst under 10.000 kr. fiernet i tredje sgijle,
hvor gevinsten opgeres ift. indkomsten. Zldre lejeboliger er private
lejeboliger opfert frem til 1991. lkke-nyudlejede boliger omfatter pri-
vate lejeboliger opfert efter 1991, hvor beboerne har boet i mindst to
ar.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata og data fra Ejendom-
Danmark.

Reguleringsgevinsten i denne analyse er pa nogenlunde samme ni-
veau som i to tidligere danske studier. Et studie finder en gennemsnitlig
reguleringsgevinst pa ca. 35 pct. af huslejen i aeldre lejeboliger, '3 jf.
Dansk @konomi, forar 2001, mens Bloze og Skak (2013) finder, at re-
guleringsgevinsten udger knap 25 pct. En tredje dansk undersggelse
finder dog en noget hgjere reguleringsgevinst pa ca. 60 pct. af huslejen
for zeldre lejeboliger i 2010, jf. Kristensen (2012). Det vurderes, at en
del af den store forskel kan skyldes forskellige metoder til at beregne
den markedsbestemte husleje.'

13) Denne beregning fremgar af baggrundsnotat pa www.dors.dk, jf. Jespersen og Munch
(2001).

14) Kristensen (2012) beregner den markedsbestemte husleje med udgangspunkt i salgs-
priser for ejerboliger, mens naerveerende analyse anvender huslejen for nyudlejede bo-
liger opfart efter 1991.

De @konomiske Réd"‘



Regulering af private lejeboliger - Huslejeregulering og fordeling V.5

Dynamisk
reguleringsgevinst
for nyere lejeboliger,

... der stiger, jo
lengere husstanden
har boet i boligen

De @konomiske Rz‘id""

Stigningstakten for huslejen for nyere lejeboliger er reguleret, idet den
hgjest méa stige med nettoprisindekset, efter lejemalet er indgaet. Det
giver en gennemsnitlig reguleringsgevinst pa ca. 4.200 kr. for hus-
stande i ikke-nyudlejede boliger opfert efter 1991 svarende til 6 pct. af
huslejen, jf. tabel IV.4. Huslejen for nyere lejeboliger aftales frit mellem
lejer og udlejer ved indflytning. Den positive reguleringsgevinst er der-
for et udtryk for en dynamisk reguleringsgevinst, som opstar i labet af
lejemalet, fordi den markedsbestemte husleje stiger mere end netto-
prisindekset, jf. afsnit IV.3. Man méa derfor forvente, at reguleringsge-
vinsten for nyere lejeboliger i gennemsnit er hgjere for husstande, som
har boet laenge i boligen.

Analysen understgtter eksistensen af en dynamisk reguleringsgevinst
for boliger med aftalt leje. Reguleringsgevinsten stiger for husstande i
nyere lejeboliger jo laengere, man har boet i husstanden, jf. figur
IV.10."5 Reguleringsgevinsten er ca. 1.000 kr. om aret for husstande,
der har boet 2-5 ar i boligen, mens den vokser til henholdsvis 5.000 og
9.000 kr., hvis man har boet 5-10 eller 10-20 ar i boligen. For hus-
stande, som har boet mere end 20 ar i en nyere lejebolig, er regule-
ringsgevinsten ca. 18.000 kr. Det er dog stadig kun halvdelen af regu-
leringsgevinsten for husstande i aeldre lejeboliger, som ogsa har boet
mere end 20 ar i deres bolig. Gevinsten i aeldre lejeboliger er nemlig
hgj ved indflytning, men er ogsa hgjere for husstande, der har boet
laenge i boligen.'®

15) En regressionsanalyse leder til samme konklusion angadende den dynamiske regule-
ringsgevinst, jf. baggrundsnotat pa www.dors.dk. Analysen ser pa aendringerne i regu-
leringsgevinsten i samme bolig, nar én husstand flytter ud af boligen og en ny flytter
ind. Herved kan reguleringsgevinsten i samme bolig sammenlignes ved indflytning og
efter en husstand har boet i boligen i laengere tid.

16) De hgjere reguleringsgevinster for husstande, som har boet lzenge i boligen, kan vaere
et udtryk for, at husstande med meget attraktive boliger er tilbgjelige til at blive boende
i lang tid, jf. Munch og Svarer (2002). Det kan ogsa skyldes, at husstande, der lige er
flyttet ind, i hajere grad bor i boliger, hvor lejen fastsaettes ud fra det lejedes vaerdi.
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Reguleringsgevinst
i @ldre lejeboliger
uandret siden 2010,
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FIGUR IV.10 REGULERINGSGEVINST FOR NYERE LEJE-
BOLIGER, 2021

Arlig reguleringsgevinst i nyere lejeboliger er hgjere i boliger, hvor
beboerne har boet mange ar i boligen.
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Anm.: Figuren viser den gennemsnitlige arlige reguleringsgevinst opgjort pa
lejeboligtype og antal ar efter indflytning. Zldre (nyere) lejeboliger er
private lejeboliger opfert frem til (efter) 1991.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata og data fra Ejendom-
Danmark.

Den gennemsnitlige reguleringsgevinst i eldre lejeboliger har stort set
ikke eendret sig i perioden 2010-21 og var ca. 17.000 kr. i bade 2010
og 2021. Der var et mindre fald fra 2010-14, hvorefter reguleringsge-
vinsten steg igen indtil 2017, jf. figur IV.11. Til sammenligning er regu-
leringsgevinsten i almene boliger steget fra 17.000 kr. i 2010 til 22.000
kr. i 2021. De to boligtyper havde altsd samme niveau i 2010, men
efterfalgende er reguleringsgevinsten steget mere i almene boliger end
i private eeldre boliger.
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FIGURIV.11 REGULERINGSGEVINST OVER TID

Reguleringsgevinsten er omtrent usendret for aldre lejeboliger i pe-
rioden 2010-21.

2020-kr.
25,000  ~---mmmmm

2010 2012 2014 2016 2018 2020

= /Eldre lejeboliger == Almene boliger = Ikke-nyudlejede boliger

Anm.: Figuren viser den gennemsnitlige reguleringsgevinst opgjort pa leje-
boligtype og ar. Tallene for 2018 er baseret pa en linezer interpolation
mellem 2017 og 2019, jf. boks IV.7. /ldre lejeboliger er private leje-
boliger opfert frem til 1991. Ikke-nyudlejede boliger omfatter private
lejeboliger opfart efter 1991, hvor beboerne har boet i mindst to ar.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata og data fra Ejendom-

Danmark.
... hvilket formentlig Forskellen i udviklingen mellem de to boligtyper kan skyldes, at en del
skyldes, at flere eeldre lejeboliger er overgaet fra omkostningsbestemt leje til det leje-
boliger er overgaet des veerdi som fglge af en gennemgribende renovering.'” Det vil fgre
til det lejedes veaerdi til en stigning i den faktiske husleje i eeldre lejeboliger, fordi husleje-

fastsaettelse efter det lejedes vaerdi er en mere lempelig regulerings-
form, jf. afsnit IV.2. En anden mulig forklaring er, at almene boliger i
hgjere grad ligger i kebenhavnsomradet, hvor den markedsbestemte
husleje er steget mest siden 2010, jf. afsnit IV.3.

17)En analyse baseret pa en spgrgeskemaundersggelse sendt til udlejere af private leje-
boliger viser, at knap 3.000 zeldre lejeboliger hvert ar i perioden 2006-18 er overgaet
fra omkostningsbestemt leje til det lejedes veerdi, jf. Transport- og Boligministeriet
(2019). Samme analyse viser, at huslejen er vaesentlig hgjere, hvis huslejen fastszettes
efter lejedes veerdi.
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Reguleringsgevinst Der er betydelige forskelle i reguleringsgevinsten pa tveers af landet, jf.
storst i Kebenhavn tabel IV.5. Gevinsten er stgrst i Kebenhavn samt resten af hovedstads-
og resten af omradet og er generelt lavere i mindre byer. For aeldre lejeboliger er
hovedstadsomradet den gennemsnitlige reguleringsgevinst ca. 37.000 kr. i Kgbenhavn,

hvilket er mere end tre gange sa stort som i de restende dele af landet.

TABEL IV.5 REGULERINGSGEVINST FORDELT PA
BYSTORRELSE, 2021

Reguleringsgevinsten er stgrst i Kabenhavn og hovedstadsomradet.

Aldre Almene
lejeboliger boliger

------------- 2020-kr. ---=---------
Kgbenhavn 37.100 41.000
Resten af Hovedstadsomradet 32.000 30.500
Aarhus 14.400 30.600
Odense, Aalborg, Esbjerg 9.400 19.400
6.-10. starste byer 11.900 16.000
11.-20. stgrste byer 12.100 16.200
Resten af landet 12.800 12.400

Anm.: Tabellen viser den gennemsnitlige reguleringsgevinst opgjort pa leje-
boligtype og byomrade. Kgbenhavn omfatter bade Kebenhavns Kom-
mune og Frederiksberg Kommune. De resterende kommuner grup-
peres efter bystgrrelse, saledes at “6.-10. sterste byer” eksempelvis
betegner de kommuner, der rummer de 6.-10. stgrste byer. De 6.-10.
starste kommuner er: Randers, Horsens, Kolding, Vejle og Roskilde.
De 11.-20. stgrste kommuner er: Herning, Silkeborg, Hersholm, Hel-
singer, Naestved, Viborg, Fredericia, Kage, Holstebro, Taastrup. Al-
dre lejeboliger er private lejeboliger opfert frem til 1991.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata og data fra Ejendom-

Danmark.
Lav gevinst for | Aarhus er reguleringsgevinsten i private eeldre lejeboliger betydeligt
2ldre lejeboliger i lavere end gevinsten i almene boliger. Arsagen er, at den faktiske hus-
Aarhus ift. almene leje pr. kvadratmeter for eeldre lejeboliger er meget hgj i Aarhus sam-
boliger menlignet med resten af landet. Det kan skyldes, at veesentligt flere

eldre lejeboliger i Aarhus er overgaet til lejedes vaerdi, som en spar-
geskemaundersggelse fra Transport- og Boligministeriet (2019) viser.
Herved er reguleringsgevinsten forholdsvis lav pa trods af, at den mar-
kedsbestemte husleje er hgj i Aarhus.
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FORDELING AF REGULERINGSGEVINSTER PA TVAERS AF
OG INDENFOR INDKOMSTGRUPPER

Huslejereguleringen gaelder for alle private aldre lejeboliger, men der
kan vaere store forskelle i reguleringsgevinsterne for husstande i disse
boliger. Reguleringen af disse boliger indebeerer, at der er for mange,
som gnsker at bo i de billigere regulerede lejeboliger i forhold til ud-
buddet af boliger. Det betyder, at de aeldre lejeboliger fordeles ud fra
eksempelvis ventelister, netvaerk eller udlejernes preeferencer. Det til-
siger, at det til en vis grad kan veere tilfaeldigheder, som afger, om en
husstand far tilbudt en billigere lejebolig. | dette delafsnit undersages
fordelingen af de eekvivalerede reguleringsgevinster for husstande i
eeldre lejeboliger pa tvaers af og indenfor indkomstgrupperne. Ved at
eekvivalere reguleringsgevinsten bliver den sammenlignelig pa tvaers
af husstande med forskellige stgrrelser, og der tages samtidig hejde
for stordriftsfordele ved at bo flere personer i samme husstand.®

Husstandene inddeles i ti grupper ud fra deres placering i fordelingen
af den aekvivalerede disponible indkomst for alle husstande i Dan-
mark.'® Herved vil den laveste indkomstgruppe besta af de husstande,
som har den laveste aekvivalerede disponible indkomst blandt alle hus-
stande i Danmark, og den hgjeste indkomstgruppe besta af husstande
med de hgjeste indkomster. Ved at inddele husstandene i eeldre leje-
boliger pa baggrund af indkomsten for alle husstande sikres det, at
indkomstgrupperne afspejler indkomstfordelingen for alle husstande,
ogsa ejerboligindehavere.

Den gennemsnitlige absolutte reguleringsgevinst er sterst i den hgje-
ste indkomstgruppe for husstande i zeldre lejeboliger, jf. figur IV.12.20
Reguleringsgevinsten er ca. 12.000 kr. i den laveste indkomstgruppe,
hvilket er 35 pct. lavere end gevinsten i naesthgjeste indkomstgruppe
og ca. halvt s& meget som reguleringsgevinsten i den hgjeste ind-
komstgruppe. Det afspejler, at de attraktive zeldre lejeboliger med la-
vere husleje ofte tilfalder husstande med hgj indkomst, blandt andet
fordi disse husstande i hgjere grad bor i kebenhavnsomradet. Samme
billede gzelder ogsa i almene boliger, hvor reguleringsgevinsten ogsa
er starre for husstande med hgje indkomster. Det kan skyldes, at reg-
lerne for tildelingen af almene boliger heller ikke sikrer, at det i hgjere

18) Sterrelsen pa reguleringsgevinsten i dette delafsnit kan ikke direkte sammenlignes med
gevinsten i forrige delafsnit, idet gevinsten her er ekvivaleret.

19) Analysens konklusioner eendres ikke, hvis der bruges 100 grupper i stedet for 10.

20) Fordelingen af reguleringsgevinsten ift. huslejen viser ca. samme resultater, idet den
ogsa er hgj for husstandene i de gverste indkomstgrupper. Den er dog ogsa forholdsvis
hgj for husstandene i de laveste grupper, idet de har en lav husleje.

Dansk @konomi, efterar 2023 219



Regulering af private lejeboliger - Huslejeregulering og fordeling V.5

FIGUR IV.12 REGULERINGSGEVINST FORDELT PA INDKOMSTGRUPPER, 2021

Den absolutte reguleringsgevinst er stgrst for husstande med hgj indkomst, mens reguleringsge-

vinsten relativt til indkomsten er lavest for disse husstande.
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Anm.: Figurerne viser den gennemsnitlige reguleringsgevinst opgjort pa lejeboligtype og indkomstgruppe.
Reguleringsgevinsten og den disponible indkomst er aekvivaleret. Indkomstgrupperne er dannet ud
fra indkomstdecilerne beregnet ud fra alle husstande i Danmark uanset boligform, men kun hus-
stande, som bor i lejeboliger, er inkluderet i figuren. Observationer med disponibel aekvivaleret ind-
komst under 10.000 kr. er fiernet. ZAldre lejeboliger er private lejeboliger opfert frem til 1991.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata og data fra EjendomDanmark.

Reguleringsgevinst
ift. indkomst falder
med indkomsten

Forskelle indenfor
indkomstgrupper
undersgges ...

grad er husstande med lave indkomster, som far de attraktive, billigere
almene boliger. Dansk @konomi, forar 2001 og Kristensen (2012) fandt
ligeledes, at de hgjeste indkomstgrupper har de stgrste reguleringsge-
vinster.

Reguleringsgevinsten relativ til husstandenes disponible indkomst er
dog starst for husstande med lave indkomster. | gennemsnit er gevin-
sten i aeldre lejeboliger omkring 12 pct. af indkomsten i den laveste
indkomstgruppe og ca. 4 pct. af indkomsten i den hgjeste gruppe. Det
betyder, at reguleringsgevinsten udger en mindre del af husstandenes
indkomst, jo hgjere indkomsten er.

Indtil nu har fokus veeret pa fordelingen af reguleringsgevinster pa
tveers af indkomstgrupper, men i det falgende ses pa fordelingen in-
denfor de enkelte grupper. Ved at sammenligne fordelingen af regule-
ringsgevinsten indenfor indkomstgrupperne kan det belyses, i hvor hgj
grad for eksempel alle husstande med lave indkomster far lige store
reguleringsgevinster.
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Forskelle i reguleringsgevinsterne indenfor indkomstgrupperne kan il-
lustreres ved de sakaldte Lorenz-kurver. En Lorenz-kurve viser, hvor
store forskelle, der er i fordelingen af reguleringsgevinster indenfor en
indkomstgruppe i forhold til, hvis gevinsterne var helt lige fordelt. Hvis
gevinsterne var helt lige fordelt, ville 20 pct. af husstandene have 20
pct. af gevinsterne, 40 pct. af husstandene have 40 pct. af gevinsterne
osv. 45-graderslinjen viser derfor den helt lige fordeling. Jo stgrre for-
skelle i reguleringsgevinsterne, des lavere haenger Lorenz-kurven un-
der 45-graderslinjen.

Der er store forskelle i reguleringsgevinsterne blandt husstande i eeldre
lejeboliger med samme indkomst, jf. figur 1V.13.2122 Det kan ses ved,
at Lorenz-kurverne for anden og niende indkomstgruppe haenger lavt
under 45-graderslinjen. Eksempelvis har de 10 pct. af husstandene
med de stgrste gevinster i anden indkomstgruppe ca. 40 pct. af de
samlede gevinster for alle husstande i anden indkomstgruppe. Til sam-
menligning er der knap 20 pct. af husstandene i anden indkomst-
gruppe, som ikke har en reguleringsgevinst. Det understreger, at der
er store forskelle i gevinsterne blandt husstande med samme lave ind-
komster. Det samme billede gor sig ogsa gaeldende for husstande med
hgje indkomster (niende indkomstgruppe).

Man kan pa baggrund af Lorenz-kurverne beregne en Gini-koefficient.
Gini-koefficienten er et summarisk mal for graden af ulighed i fordelin-
gen og udregnes som arealet mellem Lorenz-kurven og 45-graderslin-
jen relativt til arealet under 45-graderslinjen. Gini-koefficienten for for-
delingen af reguleringsgevinster er ca. 0,7 for bade anden og niende
indkomstgruppe. Det kan tolkes som, at den forventede forskel i gevin-
sterne for to vilkarlige husstande i samme indkomstgruppe er ca. 140
pct., jf. Atkinson (1975).

21) Figuren viser to udvalgte indkomstgrupper, men billedet er det samme i de resterende
otte indkomstgrupper.

22) Forskellene i reguleringsgevinsterne er ca. lige sa store, hvis man bruger 100 indkomst-
grupper i stedet for ti.
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FIGURIV.13 FORSKELLE | REGULERINGSGEVINSTER INDENFOR INDKOMST-

GRUPPER, 2021

De 10 pct. af husstandene med de sterste gevinster i anden indkomstgruppe har ca. 60 pct. af de
samlede gevinster i anden indkomstgruppe. Modsat har 20 pct. af husstandene ingen gevinster.
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Anm.: Figurerne viser Lorenz-kurver for fordelingen af eekvivalerede reguleringsgevinster. Lorenz-kurven

opgeres ved at opstille alle husstande i lejeboliger efter stgrrelsen pa reguleringsgevinsten. Derefter
beregnes den andel af den samlede sum af reguleringsgevinsterne, som en husstand og alle hus-
stande med lavere reguleringsgevinster tisammen har. Et punkt (x,y) pa Lorenz-kurven viser, hvor
stor en andel (y pct.) af de samlede reguleringsgevinster, der haves af husstandene med de x pct.
laveste reguleringsgevinster. Visse husstande har en negativ reguleringsgevinst, hvilket ses ved, at
Lorenz-kurven i starten er under nul. De negative gevinster skyldes usikkerhed i estimaterne og tolkes
som ingen gevinst, da beboerne i givet fald vil foretraekke en bolig til markedsleje. Indkomstgrupperne
er dannet ud fra indkomstdecilerne beregnet ud fra alle husstande i Danmark uanset boligform. ZAldre
lejeboliger er private lejeboliger opfert frem til 1991.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata og data fra EjendomDanmark.

Forskelle i gevinster De samlede forskelle i reguleringsgevinsterne for alle husstande i eel-
kan dekomponeres dre lejeboliger, bade pa tveers af og indenfor indkomstgrupperne, kan
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dekomponeres ved brug af det sakaldte Theil-indeks. Herved kan det
undersg@ges, hvor stor en del af forskellene, som skyldes henholdsvis
forskelle pa tveers af og indenfor indkomstgrupperne, jf. boks 1V.8.23

23) Tidligere studier (f.eks. Dansk @konomi, efterar 2016 og @konomi og Miljs 2019) har
ogsa brugt Theil-indekset til at dekomponere ulighed i hhv. indkomst og miljggoder pa
tveers af og indenfor grupper.
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BOKS IV.8 DEKOMPONERING AF FORSKELLE | REGULERINGSGEVINSTER

Theil-indekset (T) er, ligesom Gini-koefficienten, et summarisk mal for ulighed, der méler, hvor stor
afvigelsen er mellem den faktiske fordeling og den helt lige fordeling. Hvis alle har samme regule-
ringsgevinst, vil Theil-indekset vaere 0, og en starre vaerdi betyder starre forskelle i reguleringsge-
vinsterne. Veerdien af Theil-indekset kan ikke sammenlignes med starrelsen af Gini-koefficienten.

Theil-indekset kan, i modsaetning til Gini-koefficienten, dekomponeres, sa det er muligt at belyse,
hvor stor en del af den samlede ulighed, der skyldes forskelle henholdsvis pa tvaers af og indenfor
grupper, jf. Theil (1967):

K K

Sk
T = ZSkln (—) + Zska
k=1 Pk k=1
Ulighed pa tvaers Ulighed indenfor

hvor s, er indkomstgruppe k’s andel af reguleringsgevinsterne, p, er antallet af husstande i ind-
komstgruppe k som andel af det samlede antal husstande, og T er Theil-indekset for indkomst-
gruppe k. Det ferste led viser, hvor stor en del af uligheden i reguleringsgevinsterne, der skyldes
forskelle pa tvaers af indkomstgrupperne. Dette led opfanger, om husstande i hver indkomstgruppe
far en storre eller mindre andel af de samlede reguleringsgevinster, end de ville fa, hvis gevinsterne
var lige fordelt. Det andet led viser den del af uligheden, som skyldes forskelle indenfor hver ind-
komstgruppe. Det bestar af Theil-indekset beregnet indenfor hver gruppe.

For en mere detaljeret beskrivelse af Theil-indekset henvises til baggrundsnotat pa www.dors.dk.

97 pct. af forskellene | eeldre lejeboliger afspejler ca. 97 pct. af forskellene i reguleringsge-
skyldes forskelle vinsterne forskelle indenfor indkomstgrupperne, jf. tabel IV.6. Forskel-
indenfor len i reguleringsgevinsterne kan altsd nsesten udelukkende tilskrives
indkomstgrupper forskelle blandt husstande med samme indkomst.?* Det samme er

geeldende i almene boliger, hvor ca. 99 pct. af forskellene i gevinsterne
skyldes forskelle indenfor indkomstgrupperne. Det underbygger, at
huslejereguleringen ikke tilgodeser alle husstande med lav indkomst,
idet nogle lavindkomsthusstande far en meget lav gevinst, mens andre
far en hgj gevinst.

24) Ca. 95 pct. af forskellene i reguleringsgevinsterne skyldes stadig forskelle indenfor ind-
komstgrupperne, selvom husstandene opdeles i 100 grupper i stedet for ti.
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TABEL IV.6 DEKOMPONERING AF FORSKELLE | ARLIG

REGULERINGSGEVINSTER

Ca. 97 pct. af forskellene i reguleringsgevinsterne for husstande i zel-
dre lejeboliger skyldes forskelle indenfor indkomstgrupper.

Almen bolig
pct.
Forskel pa tveers af .
indkomstgrupper '
Forskel indenfor
99,2

indkomstgrupper

Anm.: Tabellen viser, hvor stor en del af de samlede forskelle i regulerings-
gevinsterne, som skyldes forskelle pa tveers af og indenfor indkomst-
grupperne. Reguleringsgevinster under 0 er sat til laveste veerdi over
nul for at de kan medtages i Theil-indekset. Reguleringsgevinsten er
kvivaleret. Indkomstdecilerne er beregnet ud fra alle husstande i
Danmark uanset boligform. ZAldre lejeboliger er private lejeboliger op-

fort frem til 1991.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata og data fra Ejendom-

Danmark.
Ogsa store forskelle Geografiske forskelle i reguleringsgevinsterne er en mulig forklaring pa
indenfor de store forskelle i gevinsterne for husstande med samme indkomst.2®
indkomstgrupper Forskelle i reguleringsgevinsterne pa tveers af landet forklarer dog ikke
i Kebenhavn umiddelbart de store forskelle i gevinsterne indenfor indkomstgrup-

perne. Saledes skyldes ca. 98 pct. af forskellene i gevinsterne i Kg-

benhavn forskelle indenfor indkomstgrupperne.

25) Hvis hensigten med huslejeregulering er at sikre boliger af en vis stgrrelse og kvalitet
til husstande med lav indkomst, er det ikke sikkert, at forskelle i gevinsterne for lavind-
komsthusstande er problematiske. Der kan eksempelvis veere et mal om, at alle familier
skal have rad til at bo i en 70 kvadratmeter stor bolig. Det mal kan godt indfris samtidig
med, at der er geografiske forskelle i reguleringsgevinsterne for husstande med samme

indkomst.
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De @konomiske Réd‘:.

En anden made at opna indblik i hvilke grupper, der far gavn af regu-
leringsgevinsterne, er ved hjeelp af en regressionsanalyse, der under-
sgger sammenhaengen mellem reguleringsgevinsterne og en raekke
husstandskarakteristika. P4 den made kan det undersgges, om nogle
typer af husstande har en systematisk hgjere gevinst.?

Den arlige reguleringsgevinst er knap 18.000 kr. stgrre for husstan-
dene, der bor i hovedstadsomradet end for husstandene i resten af
landet, jf. tabel IV.7. Det afspejler, at hovedstadsomradet er et attraktivt
omrade med hgj markedsbestemt husleje. Ligeledes er gevinsten hgj
for husstande med aeldre personer og lavere for husstande med flere
vokse og bgrn. Endelig har husstande med en lang videregdende ud-
dannelse en lidt hgjere reguleringsgevinst, ogsa efter at der er taget
hgjde for forskelle i indkomst. Disse sammenhaenge er i overensstem-
melse med en tilsvarende analyse i Dansk @konomi, forar 2001, der
blandt andet fandt hgje reguleringsgevinster for hgjtuddannede og i
overvejende grad lave gevinster for husstande med yngre personer.

26)Man kan dog ikke bruge analysen til at sige hvilke faktorer, som forarsager hhv. hgje
og lave reguleringsgevinster.
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TABEL IV.7

HUSSTANDSKARAKTERISTIKA SAMMENHANG MED

REGULERINGSGEVINSTER | £LDRE LEJEBOLIGER, 2021

Reguleringsgevinsterne er hgje for husstande, som er eeldre, har en lang videregaende uddannelse
og som bor i hovedstadsomradet.

Estimater

Estimater

AEldste pers. i husstand:
18-30 ar

31-45 ar (ref. gr)

46-60 ar

61-70 ar

71+ ar

Antal voksne:

1

2 (ref. gr)

3+

Antal born:
0 (ref. gr)

1
2
3+

Herkomst:

Dansk (ref. gr)

Vestlig

Ikke-vestlig

Arbejdsmarkedsstatus:

| arbejde (ref. gr)

Ledig

Uden for arbejdsmarkedet

Tusind 2020-kr.

2,1
2,7
53
10,2

-0,2
0,5

Uddannelse:
Ufagleert (ref. gr)

Tusind 2020-kr.

Erhvervsfaglig 0,7
KVU 0,4
MVU 0,3
LVU 0,9
Indkomstgruppe:

1. (ref. gr) o
2. 0,9
3. -2,6
4, 1,8
5. -1,3
6. -0,8
7. -0,6
8. 0,2
9. 1,3
10. 6,5
Bystarrelse:

Hovedstadsomradet 17,6
2.-5. stgrste byer 0,8
Resten af landet (ref. gr) .
Kommunetype:

Lejedes veerdi 0,2

Omk. bestemt (ref. gr)

Anm.:

Kilde:

226

Estimationen bygger ca. 315.000 husstande i private aldre lejeboliger (opfert frem til 1991), og den

Dansk @konomi, efterar 2023

Egne beregninger pa baggrund af registerdata og data fra EjendomDanmark.

afhaengige variabel er den eekvivalerede reguleringsgevinst. Estimater skrevet med fed er signifikante
pa et 5-pct. niveau. Der er brugt robuste standardfejl. Indkomstgrupperne er dannet ud fra indkomstde-
cilerne beregnet ud fra alle husstande i Danmark uanset boligform. 2.-5. stgrste byer omfatter Aarhus,
Odense, Aalborg og Esbjerg.
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Fordeling af reguleringsgevinster og boligstoette

Boligstatte er en ydelse malrettet husstande, der bor til leje. Til forskel
fra huslejereguleringen afhanger sterrelsen af boligstgtten pr. lovgiv-
ning af blandt andet husstandens indkomst. Som udgangspunkt ma
det derfor forventes, at boligstette i hgjere grad tilfalder husstande med
lav indkomst, og at lejere med samme indkomst i hgjere grad opnar
samme boligstatte. Der kan dog stadig veaere betydelige forskelle i bo-
ligstatten for husstande med samme indkomst, idet boligstatten ogsa
bestemmes af eksempelvis niveauet af huslejen, boligens starrelse,
antal barn, og om der er folkepensionister i husstanden, jf. afsnit IV.2.

Den gennemsnitlige boligstatte i aeldre lejeboliger er generelt hgjest
for husstande med lav indkomst, jf. figur IV.14.27 Det gaelder bade den
absolutte boligstatte og boligstatten relativt til indkomsten. Derudover
fremgar det, at husstande med hgje indkomster ikke kan modtage bo-
ligstotte. Det viser, at boligstatten i hajere grad tilfalder husstande med
lav indkomst sammenlignet med gevinsterne ved huslejeregulering.

Derudover far husstande med samme indkomst i hgjere grad samme
boligstatte. Forskellene i boligstatten kan dekomponeres i forskelle pa
tveers af og indenfor indkomstgrupperne pa samme vis som dekompo-
neringen af reguleringsgevinsterne ovenfor. Godt 70 pct. af de sam-
lede forskelle i boligstgtten skyldes forskelle indenfor indkomstgrup-
perne. Det er 25 pct.point mindre end ved reguleringsgevinsterne.
Sterstedelen af forskellene i boligstetten skyldes dog forskelle indenfor
indkomstgrupperne, og det afspejler, at boligstetten afhaenger af flere
andre faktorer end blot husstandsindkomsten, jf. ovenfor.?®

Resultaterne viser samlet set, at sammenlignet med boligstatten er
huslejereguleringen i mindre grad malrettet lavindkomstgrupperne, og
der er starre tilfeeldighed i hvilke lejere med lav indkomst, der har gavn
af huslejereguleringen.

27)Den lave boligstette til husstande i de to laveste indkomstgrupper skyldes bl.a. lav hus-
leje for disse grupper, og at der er mange folkepensionister i tredje indkomstgruppe.
Boligstetten er nemlig hgjere ved hgj husleje og for folkepensionister.

28) Samme konklusion nas ved at bruge 100 indkomstgrupper i stedet for ti.
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Omfordeling blandt
hele befolkningen
sfa. regulering af
husleje undersgges

FIGURIV.14 BOLIGST@TTE FORDELT PA INDKOMST-
GRUPPER

Boligstatten er hgj for husstande med lave indkomster og lav for hus-
stande med hgje indkomster. Neesten ingen husstande med hgje
indkomster modtager boligstette.

2020-kr. Pct.
16.000 - [ 8
12.000 [ 6
8.000 S 4
4.000 S 2
0 0
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Indkomstgruppe

- Boligstatte = Boligstgtte ift. indkomst (h.akse)

Anm.: Figuren viser den gennemsnitlige arlige boligstette indenfor hver ind-
komstgruppe for husstande i private aeldre lejeboliger (opfert frem til
1991). Boligstatten og den disponible indkomst er sekvivaleret. Ind-
komstgrupperne er dannet ud fra indkomstdecilerne beregnet ud fra
alle husstande i Danmark uanset boligform, men kun husstande, som
bor i zldre lejeboliger, er inkluderet i figuren. Observationer med di-
sponibel aekvivaleret indkomst under 10.000 kr. er fiernet.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata.

HUSLEJEREGULERING OG DEN SAMLEDE FORDELING AF
INDKOMSTER

| det foregadende har fokus vaeret pa fordelingen af reguleringsgevin-
sterne blandt husstande, som bor til leje. Dette underafsnit fokuserer
pa, hvor omfordelende huslejereguleringen er, nar der tages hgjde for,
at lejere generelt set har lavere indkomst end den samlede befolkning,
jf. figur 1V.8 i afsnit 1V.3.2°

29) Der gives ogsa indirekte skonomisk stette til ejerboligindehavere i form af rentefradrag
og et lavt niveau af ejendomsveerdiskatten. Der ses bort fra denne stette, da fokus
alene er pa effekten af huslejeregulering. Derudover ses der bort fra udlejers indkomst-
tab grundet lavere husleje og skattefinansieringen ved boligstette.
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Den samlede gevinst af huslejereguleringen er stgrst for husstandene
i de laveste indkomstgrupper, nar reguleringsgevinsterne laegges sam-
men for alle husstande i ldre lejeboliger, jf. figur IV.15. Det afspejler,
at der er flere lejere blandt husstande med lave indkomster. Der kan
pa den baggrund argumenteres for, at huslejereguleringen tilgodeser
husstande med lav indkomst.

FIGUR IV.15 SAMLET VARDI AF REGULERINGSGEVINST
FORDELT PA INDKOMSTGRUPPER, 2021

Den samlede veerdi af reguleringsgevinsterne er sterst for husstande
med lav indkomst, da de fleste lejere har en forholdsvis lav indkomst.

Mia. 2020-kr.
1,0

0,8

0,6

0,4

0,2

0,0

Indkomstgruppe

Anm.: Figuren viser den samlede veerdi af reguleringsgevinsterne i hver ind-
komstgruppe for husstande i private zldre lejeboliger (opfert frem til
1991). Dvs. summen af gevinsterne for alle husstande i hver gruppe.
Reguleringsgevinsten er eekvivaleret. Indkomstgrupperne er dannet
ud fra indkomstdecilerne beregnet ud fra alle husstande i Danmark
uanset boligform, men kun husstande, som bor i zldre lejeboliger, er
inkluderet i figuren.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata og data fra Ejendom-
Danmark.

En anden og mere fyldestggrende made at belyse den omfordelende
virkning af huslejeregulering er at tilfaje reguleringsgevinsterne for
husstande i private aeldre lejeboliger til den disponible indkomst. Her-
ved kan man vurdere, i hvor hgj grad huslejereguleringen mindsker
uligheden i den disponible indkomst for alle husstande i Danmark, nar
der tages hgjde for, at de fleste lejere har en forholdsvis lav indkomst.
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Indkomstuligheden i hele befolkningen mindskes kun lidt ved at tilfgje
reguleringsgevinsten for husstande i eeldre lejeboliger, idet Gini-koeffi-
cienten kun falder fra 0,301 til 0,299, jf. tabel IV.8.3° Denne begraen-
sede effekt kan dels afspejle, at ikke alle husstande med lav indkomst
har en reguleringsgevinst, dels at summen af reguleringsgevinsterne
for husstande i eeldre lejeboliger kun er pa ca. 4,2 mia. kr.3' Det er en
meget lille andel af den samlede sum af den disponibel indkomst pa
ca. 850 mia. kr.

Til sammenligning falder Gini-koefficienten fra 0,304 til 0,301, nar man
tager hgjde for boligstattens andel af den disponible indkomst. Det er
ogsa en forholdsvis lille aendring i Gini-koefficienten, men den samlede
sum af boligstette for husstande i eeldre lejeboliger er kun 2,1 mia. kr.
Séaledes fas en stgrre reduktion i indkomstuligheden ved boligstette
end ved huslejeregulering, selvom den samlede udbetalte boligstatte
er mindre end de samlede reguleringsgevinster.3? Det illustrerer, at
huslejereguleringen ikke er den mest effektive made at tilgodese lejere
med lav indkomst.

30) Definitionen af husstande og populationsafgraensningen i denne analyse kan adskille
sig fra andre studier, som opger indkomstuligheden. Gini-koefficienten kan derfor vaere
forskellig fra andre opgerelser.

31) Den beregnede reguleringsgevinst overvurderer hgjst sandsynlig den faktiske husleje-
stigning, hvis alle regulerede lejeboliger overgar til fri lejefastsaettelse, jf. tidligere i af-
snittet. Den samlede sum af reguleringsgevinster pa 4,2 mia. kr. er derfor hgjst sand-
synligt et overkantssken og overvurderer lejernes samlede gevinst af huslejeregulering.

32) Denne konklusion er usendret, hvis man tilfgjer effekten af hhv. huslejeregulering og
boligstette for husstande i almene boliger.
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TABEL IV.8 HUSLEJEREGULERINGS EFFEKT PA
INDKOMSTMULIGHEDEN, 2021

Indkomstuligheden for alle husstande i Danmark er naesten usendret
ved at tilfgje lejernes reguleringsgevinst til deres disponible indkomst.

Gini- Samlet sum Mia. kr. pr.
koefficient  af boligstette/  Gini-point?
reg.gevinst
Disponibel indkomst
. 0,304 . .
ekskl. boligstatte
Disponibel indkomst
1 2,1

(inkl. boligstatte) 0,30 ’ 68
Disp. indkomst inkl. 0,299 42 20.2

reguleringsgevinster

a) Denne beregning er et regneeksempel for at illustrere, hvor effektiv
huslejeregulering hhv. boligstatte er til at mindske indkomstuligheden.
Saledes kan den ikke bruges til at vurdere effekten pa indkomstulig-
heden ved at gge eller mindske graden af huslejeregulering hhv. bo-
ligstatten.

Anm.: Tabellen viser eendringen i indkomstuligheden, nar reguleringsgevin-
sten hhv. boligstetten tilleegges den disponible indkomst for hus-
stande i private eeldre lejeboliger (opfert frem til 1991). Den disponible
indkomst er defineret, sa boligstette indgar i dette indkomstbegreb.
Forskellen mellem fgrste og anden raekke viser derfor effekten af bo-
ligstette pa indkomstuligheden. Indkomst, reguleringsgevinst og bo-
ligstatte er sekvivaleret.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata og data fra Ejendom-
Danmark.

SAMMENFATNING

Analysen i dette afsnit underseger effekten af huslejeregulering pa
huslejen og kaster lys over, hvem som har glaede af den lavere leje.
Den arlige gevinst for lejerne, den sakaldte reguleringsgevinst, er ca.
17.000 kr. i private eeldre lejeboliger og tilfalder i hgjere grad zeldre,
hgjtuddannede lejere med hgje indkomster. Reguleringsgevinsten er
starst i hovedstadsomradet, og gevinsten i nyere lejeboliger er hgjest
for lejere, som har boet laenge i boligen.
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Analysen viser, at huslejereguleringen ikke synes at vaere malrettet
husstande med lav indkomst. For det farste er den arlige regulerings-
gevinst i eldre lejeboliger hgjere for husstande med hgje indkomster.
For det andet er der store forskelle i gevinsten for husstande med om-
trent samme indkomst. Det betyder, at nogle lavindkomsthusstande
har en meget stor gevinst, mens andre har en meget lille gevinst. For-
skellene indenfor indkomstgrupperne udger saledes godt 95 pct. af de
samlede forskelle i reguleringsgevinsterne blandt husstande i aeldre
lejeboliger. For det tredje reducerer huslejereguleringen indkomstulig-
heden mindre end boligstetten, selvom summen af de samlede regu-
leringsgevinster er stgrre end den udbetalte boligstatte.

HUSLEJEREGULERING 0G
MISALLOKERING

Dette afsnit undersgger betydningen af huslejeregulering for, hvordan
boliger fordeles blandt lejere. Konkret undersages, om lejere i de re-
gulerede private eeldre lejeboliger (opfart frem til 1991) bor i en anden
starrelse bolig, end de ville gere i fraveer af huslejeregulering. Analy-
sen viser, at ca. 15 pct. af lejere i &ldre lejeboliger bor i boliger, der er
enten mindre eller stgrre, end de ville have i fraveer af regulering. Hvis
der ses pa et bredere mal for boligens karakteristika end boligens star-
relse, er det ca. 35 pct. af lejerne, som bor i en anden bolig, end de
ville i fraveer af huslejeregulering.

Pa et frit lejeboligmarked vil huslejen ligge pa et niveau, hvor boligud-
buddet svarer til efterspgrgslen. Det betyder, at alle, der er villige til at
betale den markedsbestemte husleje, far en bolig. Under fuldkommen
konkurrence vil denne allokering af boligerne veere samfundsgkono-
misk optimal.

Det er ikke tilfeeldet med huslejeregulering, da efterspargslen er stgrre
end udbuddet. Det skyldes, at lejere, der er villige til at betale den re-
gulerede husleje, men ikke den markedsbestemte leje, nu gnsker en
reguleret lejebolig. Derfor fordeles de regulerede boliger ud fra andre
kriterier, sasom hvor gode forbindelserne er til udlejeren eller placerin-
gen pa en venteliste. Derudover kan lejere veelge at blive boende i en
bolig, til trods for at den ikke laengere er optimal i forhold til f.eks. hus-
standens stgrrelse. Det er dermed ikke ngdvendigvis de hustande,
som har starst nytte ved at bo en given reguleret bolig, der far boligen.
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Denne sakaldte misallokering giver et velfeerdstab, da en andret for-
deling af lejeboligerne ville kunne gge husstandenes samlede tilfreds-
hed med deres valg af bolig, jf. afsnit IV.4.

Misallokering kan komme til udtryk pa mange mader. Det kan veere en
eeldre enlig, som bor i en (for) stor, men billig bolig, efter barnene er
flyttet og partneren gaet bort. Det kan ogsa veere en stor familie, som
bor i en for lille bolig, fordi den pa grund af huslejereguleringen er me-
get billig. Huslejereguleringen kan saledes indebaere, at nogle hus-
stande i regulerede lejeboliger bor i starre boliger, mens andre hus-
stand bor i mindre boliger, end de ville i fraveer af huslejeregulering.

| det felgende preesenteres en analyse, der giver et bud pa graden af
misallokering af private zeldre lejeboliger opgjort ud fra boligernes star-
relse. Med andre ord undersgges, om husstandene i regulerede leje-
boliger bor i stgrre eller mindre boliger, end de ville gore i fraveer af
huslejeregulering. Opggrelsen af misallokering ud fra boligstarrelse
ger resultaterne forholdsvis nemme at fortolke. Der er imidlertid andet
end boligstarrelse, som har betydning for, hvor attraktiv en bolig er. Det
geelder f.eks. vedligeholdelsesstand, og om lejlighed ligger i stuen eller
péa gverste etage med en altan. En supplerende analyse beregner gra-
den af misallokering opgjort ud fra boligens markedsbestemte husleje,
som er et summarisk mal for boligens karakteristika og kvalitet. Dette
mal tager i hgjere grad hgjde for andre aspekter end boligens starrelse,
omend metoden er forbundet med stgrre analytiske usikkerheder.

Resten af afsnittet beskriver farst metoden til opgerelse af misalloke-
ring, efterfulgt af en gennemgang og tolkning af resultaterne. Metode
og resultater uddybes i et baggrundsnotat.

METODE TIL OPGQRELSE AF MISALLOKERING

Graden af misallokering for regulerede lejeboliger opggres ideelt set
ved at sammenholde den faktiske boligstarrelse for husstande i de re-
gulerede zldre lejeboliger med den boligsterrelse, som de ville veelge
i en situation uden huslejeregulering. Det er imidlertid ikke muligt di-
rekte at observere, hvor stor en lejebolig hustande, som bor i en eeldre
lejebolig, ville vaelge i fravaer af huslejeregulering. | stedet beregnes
den gnskede boligstarrelse ud fra en efterspgrgselsmodel, der estime-
res for husstande i uregulerede lejeboliger, jf. boks 1V.9. Uregulerede
lejeboliger betegnes som nyudlejede boliger opfart efter 1991, hvor le-
jerne har boet i maksimalt to ar. For denne gruppe af boliger kan lejere
og udlejere frit aftale huslejen ved indflytning, hvorfor huslejen fastsaet-
tes pa markedsvilkar, jf. afsnit 1V.2.
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BOKS IV.9 OPGOQRELSE AF MISALLOKERING

Misallokering for husstande i huslejeregulerede aeldre boliger opggres i to overordnede trin; (1)
Estimation af efterspgrgslen efter boligstarrelse uden huslejeregulering, og (2) Sammenligning af
den faktiske boligsterrelse med den praedikterede boligstgrrelse i fraveer af regulering.

Efterspargsel efter boligstarrelse
Efterspgrgslen efter boligstarrelse i fraveer af huslejeregulering estimeres ved brug af en log-lineser
efterspegrgselsmodel, jf. bl.a. Zabel (2004), Wang (2011) og Bloze og Skak (2013):

In(H;) = Bo + p1Z; + B,Y; + BzUDD; + m, + ¢

hvor H; er boligens stgrrelse, der modelleres som en funktion af husstandssammenseetning, Z;,
dummyer for husstandens aekvivalerede disponible indkomst, Y;, dummyer for hgjest fuldfgrte ud-
dannelsesniveau i husstanden, UDD;, samt en fixed-effects for kalenderar, ;.

Modellen estimeres pa baggrund af husstande i uregulerede lejeboliger i perioden fra 2010-21.
Disse husstande udveaelges, sa de er sammenlignelige med husstande i eldre lejeboliger ud fra bl.a.
indkomst, husstandssammensaetning og uddannelse. En korrekt opggrelse af boligefterspgrgslen
uden huslejeregulering beror pa, at husstandene i de zeldre lejeboliger har samme praeferencer for
boligsterrelsen som husstande i uregulerede lejeboliger, nar der er taget hejde for faktorerne i ef-
terspgrgselsmodellen. Det sandsynliggares ved at veelge en sammenlignelig gruppe af husstande.

Den praedikterede efterspargsel efter boligstarrelse i fraveer af huslejeregulering vil ikke nedvendig-
vis fuldt ud afspejle en situation, hvor alle lejeboliger er uregulerede. Den eksisterende lejeregule-
ring kan have afledte effekter pa de uregulerede boliger, jf. afsnit 1V.4. Samtidig vil prisbevaegelser
ved en fuld afregulering pavirke efterspergslen og udbuddet af lejeboligerne.

Opgorelse af misallokering
For at vurdere, om en husstand er misallokeret, sammenlignes sta@rrelsen pa den faktiske bolig med
starrelsen pa den bolig, som husstanden forventes at ville bo i uden huslejeregulering, i to deltrin.

e En bolig betegnes som for stor eller for lille, hvis den faktiske boligstarrelse er mindst 25 pct.
starre eller mindre end den boligsterrelse, som hustanden vurderes at ville eftersparge pa et
ureguleret lejeboligmarked. Greensen pa 25 pct. svarer til den graense, som er anvendt i et
tidligere studie af misallokering, jf. Glaeser og Luttmer (2003)

e  Farste deltrin vil overvurdere graden af misallokering, idet der kan veere statistisk usikkerhed i
forbindelse med efterspgrgselsmodellen og treegheder i boligvalget. | andet deltrin fratrackkes
denne usikkerhed estimeret ud fra den statistiske usikkerhed i uregulerede lejeboliger. Den
statistiske usikkerhed i disse boliger medferer nemlig, at husstande tilsyneladende bor med en
anden boligstgrrelse, end de efterspgrger.

For en mere detaljeret beskrivelse af metoden henvises til baggrundsnotat pa www.dors.dk.
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Analysen tager ikke hgjde for, hvordan efterspgrgslen og udbuddet af
lejeboliger eendres, hvis alle regulerede lejeboliger overgar til fri leje-
fastseettelse. Den estimerede efterspergsel efter boligsterrelse afspej-
ler derfor alene boligvalget, hvis én enkelt lejebolig overgar til fri leje-
fastsaettelse. Man kan ikke anvende analysen til at forudsige den ef-
terspurgte boligstarrelse i fraveer af nogen form for huslejeregulering.

RESULTATER

| det felgende vises forst resultaterne for misallokering malt i forhold til
boligstarrelse. Derefter beskrives resultaterne, nar misallokeringen er
opgjort ud fra andre karakteristika og kvalitet.

Den samlede grad af misallokering ud fra boligstgrrelse er opgjort til
knap 15 pct., jf. figur IV.16. Trefijerdedele af misallokeringen skyldes,
at husstande bor i mindre boliger, end de ville i fraveer huslejeregule-
ring, mens den sidste fierdel skyldes, at husstande bor i starre boli-
ger.® Det kan veere attraktivt for en husstand at bo i en mindre, regu-
leret bolig i stedet for at vaelge en starre, ureguleret lejebolig. Det kan
give husstanden flere penge til andre formal, der ogsa eger livskvalite-
ten, eksempelvis ferier, restaurantbesag eller kgb af tgj. | fraveer af
reguleringen ville husstanden dog fa starre glaede af en starre bolig.

Der er faerre husstande i private aldre lejeboliger, som er misallokeret,
end i almene boliger, hvor ca. 25 pct. af husstandene bor i for store
eller for sma boliger. | almene boliger skyldes misallokeringen udeluk-
kende, at husstandene bor i mindre boliger, end de ville eftersperge i
fraveer af huslejereguleringen.

33) Tidligere studier definerer det ogsa som misallokering, hvis husstandene primaert bor i
mindre boliger, end de ville eftersperge i fravaer af huslejeregulering, jf. Wang (2011)
samt Bloze og Skak (2013).
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FIGURIV.16 SAMLET GRAD AF MISALLOKERING

Ca. 15 pct. af de zeldre lejeboliger er misallokerede. Misallokering
skyldes primeert, at husstande bor i for sma boliger.
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Anm.: Graden af misallokering er opgjort ud fra boligstgrrelsen. Zldre leje-
boliger er private lejeboliger opfert frem til 1991.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata.

| stedet for boligsterrelse kan misallokeringen ogsa opgeres ud fra den
markedsbestemte husleje, der er et summarisk mal for boligens karakteri-
stika og kvalitet. En sddan opgerelse finder, at graden af misallokering for
private aeldre lejeboliger er pa ca. 35 pct., mens graden af misallokering i
almene boliger ikke zendres, jf. baggrundsnotat pa www.dors.dk. Det indi-
kerer, at den reelle misallokering, seerligt for de aeldre lejeboliger, er sterre,
end hvad fremgar af analysen af boligstgrrelse.3*

Resultater fra andre studier af misallokering

En analyse af New York, der metodemaessigt minder om den praesen-
terede analyse, finder for regulerede lejeboliger omkring ar 1990, at
godt 20 pct. af husstandene i regulerede lejeboliger bor i en starre eller
mindre bolig, end de ville vaelge i fraveer af lejeregulering, jf. Glaeser

34) Der kan veere sterre usikkerhed knyttet til en beregning af misallokering opgjort ud bo-
ligens karakteristika og kvalitet, da der forventes at vaere knyttet en storre statistisk
usikkerhed til opgerelsen af markedsbestemte huslejer for regulerede lejeboliger end
til opgerelsen af boligsterrelser i fravaer af regulering. Dette uddybes i baggrundsnotat
pa www.dors.dk.
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og Luttmer (2003). Disse lejeboliger var underlagt 2. generationshus-
lejeregulering, og reguleringen kan derfor til en vis grad sammenlignes
med reguleringen i aldre lejeboliger i Danmark.

Et tidligere studie opger graden af misallokering i Danmark for regule-
rede lejeboliger omkring ar 2000. Det finder, at husstande i aldre leje-
boliger i gennemsnit bor i ca. 2 pct. mindre boliger, end de ville i fravaer
af regulering, jf. Bloze og Skak (2013). Studiet finder, ligesom indevae-
rende analyse, at husstandene i aldre boliger primeert bor i mindre
boliger, end de ville i fravaer af huslejeregulering.3®

Nyere empiriske analyser fra Tyskland og Frankrig finder ogsa tegn pa,
at huslejeregulering har ledt til misallokering, jf. Mense mfl. (2023) og
Chapelle mfl. (2019). Disse studier opger dog ikke egentlige mal for
graden af misallokering. Et studie fra Kina opger misallokering ud fra-
boligens karakteristika og kvalitet ligesom den ene analyse i dette af-
snit. Det finder misallokering i den forstand, at husstande har et lavere
boligforbrug, end de ville i uden huslejeregulering, jf. Wang (2019).

Faktorer bag misallokering

Overordnet set stiger graden af misallokering af private aeldre lejeboli-
ger med husstandsindkomst, og graden af misallokering er ca. dobbelt
sa stor i de hgjeste indkomstgrupper som i de laveste, jf. den venstre
del af figur IV.17. Den positive sammenhaeng afspejler primaert, at hus-
stande med hgj indkomst i hgjere grad bor i sma boliger i forhold il
deres forventede boligstarrelse uden huslejeregulering.

En misallokering af regulerede lejeboliger kan overordnet set skyldes
allokeringen af ledige lejemal eller manglende fraflytning, hvis husstan-
dens boligbehov endres, jf. afsnit IV.4. Supplerende analyser peger i
retning af, at misallokeringen af aeldre lejeboliger isaer afspejler forde-
lingen af hustande i ledige lejemal og i mindre grad en manglende fra-
flytning fra boligerne, nar boligbehovet aendrer sig. En opgerelse af
misallokering for husstande, der har boet i deres eeldre lejebolig i op til
to ar, viser saledes, at ca. 13 pct. er misallokeret, jf. hajre figur i figur
IV.17. For husstande, der har boet i en eldre lejebolig i mere end to
ar, er graden af misallokering pa ca. 15 pct. og dermed kun marginalt
hgjere end for de nyligt indflyttede husstande. For almene boliger fas
tilsvarende resultater, ligesom der findes et tilsvarende billede, nar
misallokeringen opgares ud fra boligens karakteristika og kvalitet.

35)Bloze og Skak (2013) ser pa den gennemsnitlige afvigelse af boligstarrelse med og
uden huslejeregulering, men uden at opgere andelen af boliger, hvor der er misalloke-
ring. Ggres det i indeveerende analyse fas, at husstande i zldre lejeboliger i gennem-
snit bor i ca. 1,5 pct. mindre boliger, end de ville i fraveer af regulering.
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FIGUR IV.17 MISALLOKERING OPDELT PA HUSSTANDSKARAKTERISTIKA

Graden af misallokering er sterst i husstande med hgj indkomst og stiger svagt ved starre grad af

huslejeregulering.
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Anm.: Det vaegtede gennemsnit af misallokeringen i hver gruppe svarer til den samlede misallokering i figur
IV.5. Indkomstdecilerne i venstre figur er beregnet ud fra alle husstande i Danmark uanset boligform.
Indkomsten er aekvivaleret. | hgjre figur er husstandene inddelt i grupper pa baggrund af den arlige
reguleringsgevinst pr. kvadratmeter. ZAldre lejeboliger er private lejeboliger opfert frem til 1991. Misal-
lokering i figurerne er baseret pa boligsterrelse.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata.
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USIKKERHED OM NIVEAUET AF MISALLOKERING

De praesenterede resultater viser tegn pa misallokering i aeldre lejebo-
liger. Sterrelsen af den opgjorte misallokering er dog forbundet med en
vis usikkerhed, idet tolkningen af resultaterne bygger pa en raekke an-
tagelser.

| fastlaeggelsen af misallokering er i et farste indledende trin lagt til
grund, at der er misallokering, hvis den faktiske boligsterrelse (eller
gvrige boligkarakteristika) afviger med 25 pct. fra den efterspurgte bo-
ligstarrelse, jf. boks IV.9. Greensen pa 25 pct. er valgt for at veere i
overensstemmelse med et tidligere studie, men der er ikke nogen ob-
jektiv korrekt graense. Anvendes i stedet en greense pa 10 pct., fas et
hgjere niveau for misallokering.

Der kan argumenteres for, at graden af misallokering kan veere stgrre
end opgjort i dette afsnit. Personers vaerdisaetning af boliger kan sale-
des variere mere end den estimerede efterspargselsmodel viser. Det
kan for eksempel vaere, at en hustand har faet tildelt en reguleret bolig,
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som praecist har den starrelse, som hustanden ville veelge i fravaer af
regulering. Men den tildelte regulerede bolig kan ligge i et andet om-
rade end hustanden ville vaelge pa et frit marked. En sadan geografisk
misallokering fanges ikke i analysen. Det traekker i retning af, at graden
af misallokering er undervurderet.

Modellen, der bruges til at opggre misallokeringen, bygger pa en reekke
antagelser. Graden af misallokering kan vaere over- eller undervurderet,
hvis disse antagelser ikke er opfyldt. Eksempelvis vil det vaere et pro-
blem, hvis husstande i nyere lejeboliger har praeferencer for at bo i
starre (mindre) boliger, og dette ikke opfanges af de karakteristika, der
indgar i efterspargselsmodellen. Det vil fejlagtigt traekke i retning af en
for hgj (lav) grad af misallokering opgjort for boligstarrelse. En anden
mulig usikkerhed ved analysen er potentielle markedsfejl pa det uregu-
lerede lejeboligmarked. | tilfeelde af eksempelvis markedsmagt til udle-
jer vil huslejen veaere hgjere end huslejen under fuldkommen konkur-
rence, jf. afsnit IV.4. Isoleret set traekker det i retning af en undervurde-
ring af misallokeringen sammenlignet med en situation, hvor analysen
var lavet pa baggrund af et ureguleret marked med fuldkommen kon-
kurrence. Omvendt kan graden af misallokering vaere overvurderet. Det
vil veere tilfeeldet, hvis en husstand bor i en reguleret bolig, der opfylder
dens gnsker om f.eks. stgrrelse og beliggenhed, men den estimerede
model fejlagtigt vurderer, at husstanden burde bo i en anden bolig. |
opgerelsen af misallokeringen er der dog delvist taget hgjde for dette
ved at fratreekke den statistiske usikkerhed, jf. boks 1V.9.

OPSUMMERING

Huslejeregulering kan aendre pa fordelingen af lejeboliger, idet prisme-
kanismen, som normalt sgrger for at fordele boligerne ud fra lejernes
betalingsvillighed, ikke fungerer optimalt. | afsnittet rapporteres resul-
taterne af en analyse, der sammenligner boligsterrelsen for husstande
i private aeldre lejeboliger, med den boligstgrrelse, som de ville vaelge
i en situation uden huslejeregulering.

Analysen finder, at ca. 15 pct. af husstande i aldre lejeboliger bor i en
starre eller mindre bolig, end de ville i fraveer af huslejeregulering.
Denne misallokering skyldes primeert, at husstandene bor i mindre bo-
liger, end de ville uden regulering. Bruges i stedet flere boligkarakteri-
stika og kvaliteten af boligen bor ca. 35 pct. at husstandene i en anden
bolig, end de ville veelge i fraveer af reguleringen.
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Der er tegn pa, at misallokering sker allerede ved fordelingen af hus-
tande i de ledige regulerede boliger. | princippet kan misallokering
ogsa opsta, hvis husstande ikke skifter bolig, nar der sker sendringer i
f.eks. husstandens stgrrelse eller indkomst, som pavirker boligbeho-
vet. Analysen tyder imidlertid pa, at denne fastholdelse har mindre be-
tydning for misallokering.

SAMMENFATNING 0G
PERSPEKTIVERING

Boliger er vigtige for borgernes dagligdag og velfeerd, og udgifter til
boligen udger med 25 pct. den sterste enkeltstdende post i lejernes
forbrug. | Danmark udger lejeboliger ca. 40 pct. af alle boliger. Heraf
er omkring halvdelen private lejeboliger, mens den anden halvdel er
almene lejeboliger.

En stor del af lejeboligerne er omfattet af en regulering af huslejen,
som indebeerer, at lejen er lavere end en markedsbestemt leje. Kapitlet
fokuserer pa konsekvenser af huslejeregulering for private lejeboliger.

Reguleringen afhaenger af, hvornar lejeboligen er opfgrt. Saledes er
niveauet for huslejen i private lejeboliger opfart frem til 1991 reguleret,
hvilket omfatter ca. 75 pct. af de private lejeboliger. For private lejebo-
liger opfart efter 1991 kan stgrrelsen af huslejen aftales frit mellem lejer
og udlejer, nar lejemalet indgas.

Derudover er der for alle private lejeboliger regler for, hvor meget hus-
lejen ma stige fra ar til ar, efter at lejemalet er indgaet. For boliger op-
fart efter 1991 bliver den aftalte husleje saledes typisk reguleret med
udviklingen i nettoprisindekset.

Der er tilsvarende regulering af lejen i flere andre lande. Et vigtigt ar-
gument for reguleringen er at sikre billigere boliger til husstande med
relativt lave indkomster. Et saerligt opmaerksomhedspunkt de senere
ar har veeret stigende boligomkostninger i storbyer. Eksempelvis har
der veeret en stgrre stigning i huslejerne for uregulerede lejeboliger i
og omkring Kgbenhavn siden 2010 sammenlignet med andre dele af
landet. En lignende udvikling ses i andre lande. Internationalt har det
ledt til en fornyet debat om, hvorvidt huslejeregulering kan veere et til-
tag til at sikre boliger i storbyer, som er til at betale, sa det ikke kun er
personer med hgje indkomster, der har rad til at bo i de store byer, jf.
Metcalf (2018).
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Traditionelt har gkonomer haft fokus pa, at der er en raekke negative
effekter af huslejeregulering. Der er imidlertid ogsa en raekke argumen-
ter for, at nogen grad af regulering kan veere fordelagtig, f.eks. kan det
imgdega markedsmagt og beskytte forbrugerne. En for hgj grad af re-
gulering af huslejerne kan dog indebaere effektivitetstab, som kan over-
skygge gevinsterne ved regulering.

Kapitlet analyserer fordelingsmaessige effekter og effektivitetseffekter
af reguleringen af huslejer i private lejeboliger.

HUSLEJEREGULERING OG FORDELING

Huslejeregulering er en fordel for de nuvaerende lejere i ldre private
udlejningsboliger. Beregningerne i kapitlet viser, at huslejeregulerin-
gen sanker den arlige leje med i gennemsnit 17.000 kr. for eeldre pri-
vate udlejningsboliger i forhold til lejen pa det uregulerede lejemarke-
det, svarende til 30 pct. af lejen.3®

Huslejeregulering kan derimod vaere en ulempe for lejere, som flytter
ind i nyere private lejeboliger, da huslejen i disse kan veere hgjere som
folge af reguleringen af de aeldre private lejeboliger. Reguleringen
medferer ogsa, at lejere i seldre private boliger bliver boende, selvom
deres boligbehov har sendret sig. Det gor det vanskeligere for nye le-
jere at fa adgang til de eeldre private lejeboliger. Reguleringen er sale-
des en fordel for nogle lejere, men en ulempe for andre lejere.

| kapitlet er foretaget en analyse af, om det blandt de nuvaerende lejere
i eeldre private lejeboliger isaer er lavindkomstgrupper, som opnar be-
sparelser i huslejen som fglge af reguleringen. Analysen viser, at det
ikke er lejere med lave indkomster, som gennemsnitligt set opnar den
starste besparelse. Samtidig er der store forskelle pa besparelserne
blandt lejere med relativt lave indkomster. Nogen opnar en hgj bespa-
relse, mens mange ikke far en besparelse.

Beregninger viser saledes, at den gennemsnitlige besparelse i husle-
jen stiger med indkomsten. Konkret er den gennemsnitlige arlige hus-
lejebesparelse ca. 12.000 kr. for lejere med lave indkomster og ca.
25.000 kr. for lejere med hgje indkomster.3” Samtidig er det i hgjere

36) Disse tal afspejler principielt set, hvor meget lejen ville stige, hvis ét lejemal overgik til
det uregulerede lejemarked. Hvis lejen i alle zeldre private udlejningsboliger blev afre-
guleret, ville forggelsen i lejen vaere mindre, fordi lejen pa det uregulerede marked i sa
fald matte forventes at falde.

37)De her angivne tal er aekvivalerede ud fra antal personer i husstanden. Opgjort uden
ekvivaleringen er besparelsen saledes stgrre pr. husstand.
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grad beboere i de starre byer, sldre og hgjtuddannede, der opnar de
starste besparelser i huslejen.

Besparelsen er dog lavere for lejere med hgj indkomst, hvis den ses i
forhold til den disponible indkomst. For lejere med lav indkomst udger
besparelsen i gennemsnit ca. 12 pct. af indkomsten, mens den kun
udger ca. 4 pct. af indkomsten for lejere med hgj indkomst.

Der er store forskelle pa de gennemsnitlige arlige besparelser for lejere
med samme indkomstniveau. Der er saledes knap 20 pct. af lejerne
med lav indkomst, som ikke opnar nogen besparelse, mens ca. 8 pct.
af lejerne med lav indkomst har en arlig besparelse pa over 50.000 kr.
Der er tilsvarende forskelle pa besparelserne mellem lejere med hen-
holdsvis mellemindkomster og hgje indkomster. | forhold til at tilgodese
lejere med lave indkomster rammer huslejereguleringen saledes langt
fra preecist. Samlet set bidrager forskellene mellem lejere med samme
indkomstniveau veesentligt mere til uligheden i fordelingen af husleje-
besparelser end forskellene mellem indkomstgrupper.

Personer med lave indkomster bor dog i hgjere grad i lejeboliger sam-
menlignet med personer med hgje indkomster. Huslejeregulering tilgo-
deser derfor i hgjere grad personer, som har lavere indkomst. Saledes
mindskes uligheden i hele befolkningen opgjort ud fra Gini-koefficien-
ten, nar huslejebesparelsen indregnes i den disponible indkomst. Re-
duktionen er dog beskeden, idet Gini-koefficienten falder fra 0,301 til
0,299. Faldet i ulighed er mindre end den reduktion i uligheden, som
kan tilskrives udbetaling af boligstatte. Boligstatte er séledes et mere
malrettet vaerktgj end huslejeregulering, hvis der er et gnske om at til-
godese husstande med lave indkomster.

Det er ikke kun beboere i zeldre private udlejningsboliger, der opnar en
besparelse ved huslejeregulering. Beboere i nyere private udlejnings-
boliger opnar ogsa en besparelse, hvis de bliver boende i boligen i en
leengere arreekke. Det skyldes, at lejen alene ma stige med udviklingen
i nettoprisindekset. Den arlige stigning i den uregulerede leje er sale-
des stgrre end stigningen i nettoprisindekset. | perioden 2010-21 er
den uregulerede leje i gennemsnit steget med 2,4 pct. om aret, mens
nettoprisindekset er steget med 1 pct. Stigningen i den uregulerede
leje har ogsa veeret stgrre end den gennemsnitlige stigning i timelgn-
nen pa 1,9 pct. om aret.
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HUSLEJEREGULERING OG MARKEDSFEJL

Pa et ureguleret lejeboligmarkedet er der markedsfejl, som kan be-
grunde nogle former for huslejeregulering. | det fglgende diskuteres
forst, om der er markedsfejl, som giver et rationale for en generel re-
gulering af huslejeniveauet. Derngest ses pa, om der er markedsfejl,
som kan begrunde reguleringen af udviklingen i huslejer over tid, efter
der er tegnet en lejekontrakt.

Der er i dele af faglitteraturen argumenteret for, at udlejere i et vist om-
fang kan have markedsmagt, nar en boligsagende skal tegne en ny
lejekontrakt. P& den baggrund kan en mild grad af regulering af husle-
jen i princippet kan vaere hensigtsmaessig. En analyse fra Nationalban-
ken finder desuden, at der i nogle kommuner i Danmark er forholdsvis
fa private udlejere og en hgj markedskoncentration, som kan have fart
til en hgjere leje i de pagaeldende kommuner.

Derimod kan markedsfejl tilsige regulering af udviklingen i huslejen over
tid, efter der er indgaet en lejekontrakt. Saledes kan udlejer have en for-
delagtig forhandlingssituation, nar lejer har boet i en bolig et stykke tid.
En flytning indebzerer faste omkostninger og besveer for lejeren, ligesom
lejers tilknytning til lokalomradet kan forventes at stige med tiden. Regu-
lering, der fastseetter en stigningstakt for huslejen i bestaende lejemal,
kan modvirke markedsmagt for udlejer efter indflytning.

Regulering af stigningstakten for huslejen indebaerer ogsa en form for
forsikring for lejerne mod uventede stigninger i huslejen. Det kan give
en velfaerdsgevinst pa grund af risikoaversion. Regulering af stignings-
takten for huslejen kan saledes opfattes som en form for forbrugerbe-
skyttelse.

EFFEKTIVITETSTAB VED HUSLEJEREGULERING

Pa et reguleret lejemarked fungerer huslejen ikke som mekanisme for
tildeling af boliger, da regulering seetter et loft over huslejerne. | stedet
fordeles boligerne ved hjaelp af eksempelvis ventelister, kontakter eller
udlejernes praeferencer.

En sadan fordeling af lejeboligerne kan medfgre et darligt match mel-
lem lejeboligerne og lejernes gnsker. Det kan f.eks. veere en bolig, som
er mindre eller stgrre end den bolig, lejerne ville veelge, hvis der ikke
var huslejeregulering. En sadan misallokering indebaerer et samfunds-
gkonomisk effektivitetstab.
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To analyser i kapitlet opger graden af misallokering for aeldre (regule-
rede) private lejeboliger i Danmark. Analyserne peger i retning af, at
der er misallokering i en betydelig del af de regulerede lejeboliger. Sa-
ledes finder den ene analyse, at omkring 15 pct. af husstandene i al-
dre private lejeboliger bor i en bolig, som er mindre eller stgrre end den
bolig, de ville veelge i fravaer af huslejeregulering. Den anden analyse
bruger et bredere mal for ydelsen ved at bo i en bolig end blot stagrrelse.
Ud fra denne analyse bor ca. 35 pct. i en anden type af bolig, end de
ville i fraveer af reguleringen.

Huslejeregulering kan have indvirkning pa, hvor og hvor laenge den
enkelte husholdning veelger at bo i en reguleret bolig. Danske og uden-
landske undersggelser viser, at huslejeregulering resulterer i, at per-
soner, der bor i en huslejereguleret bolig, flytter sjaeldnere, og at flytte-
mobiliteten falder med sterrelsen af lejernes huslejebesparelse fra re-
guleringen.

En lavere mobilitet kan have betydning for arbejdsmarkedet. Et tidli-
gere dansk studie finder, at husstande i boliger, hvor huslejen er bety-
deligt under den markedsbestemte husleje, har en lavere sandsynlig-
hed for at finde et job udenfor neeromradet, mens sandsynligheden er
hgjere for at finde et job i neeromradet. Det betyder, at personer, der
bor i en huslejereguleret bolig, vil acceptere en lavere Ign og dermed
job med en lavere produktivitet for at undga at flytte fra en lejebolig
med stor besparelse i huslejen. Det medfarer et samfundsgkonomisk
effektivitetstab.

PERSPEKTIVERING

Samlet set vurderes det, at der er markedsfejl, som kan begrunde re-
gulering af stigningen i huslejen over tid, nar lejemalet er indgaet. | dele
af litteraturen er der ogsa argumenteret for, at en mild grad af regule-
ring af niveauet for husleje i forbindelse med indgaelse af lejemalet kan
veere hensigtsmeessigt, fordi det kan imgdegad markedsmagt. Der er
ogsa i nogle kommuner i Danmark en hgj markedskoncentration, som
kan have fart til en for hgj leje i pagaeldende kommuner.

En stram regulering af niveauet for huslejen, nar lejemal indgas, inde-
baerer betydelige effektivitetstab i form af f.eks. misallokering af de re-
gulerede boliger og lavere mobilitet.

Huslejeregulering indebaerer ogsé en reekke fordelingseffekter. Regu-

leringen er en gevinst for nuveerende lejere i lejeboliger med lav hus-
leje, men der er omkostninger for lejere i boliger, som ikke er reguleret.
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Huslejeregulering rammer langt fra praecist i forhold til at tilgodese nu-
veerende lejere med lav indkomst.

Der er relativ stram regulering af huslejen i aeldre private lejeboliger op-
fort frem til 1991, hvilket giver et betydeligt effektivitetstab. Dette effek-
tivitetstab kunne reduceres ved f.eks. at lempe reguleringen for nye le-
jeaftaler. Det vil ogsa have betydelige omfordelende effekter, herunder
store kapitalgevinster til de nuvaerende lejere. Der er séledes en afvej-
ning mellem fordeling og effektivitet. Over tid falder andelen af disse
eldre private lejeboliger imidlertid, sa der sker i realiteten en gradvis
udfasning af den forholdsvis stramme regulering.

Stigningen i husleje pa det uregulerede marked har veeret hgjere end
stigningen i nettoprisindekset, som bruges til regulering af lejen over
tid i bestdende lejemal for private lejeboliger opfert efter 1991. Det in-
debeerer, at huslejen kommer under den markedsbestemte husleje for
lejere, som bliver boende i en leengere arraekke. Det medfgrer stigende
effektivitetstab over tid.

Det vil mindske effektivitetstabet, hvis stigningen i huslejerne over tid i
hgjere grad felger udviklingen i den markedsbestemte husleje. Dette
indebaerer en afvejning mellem effektivitetstab og fordeling. Hvis hus-
lejen far lov at stige med markedslejen, kan det séledes udggre en
udfordring for husstande med relativt lave indkomster. Hvis stigningen
hgjst mé svare til Isnudviklingen, vil det indebzere et lavere effektivitet-
stab over tid, samtidig med at huslejen ikke kommer til at udgare en
stigende del af indkomsten for lenmodtagere og modtagere af ind-
komstoverfarsler.

Stigninger i huslejerne i Kgbenhavn og andre storbyer verden over har
ledt til en fornyet debat om, hvorvidt der er behov for en gget grad af
huslejeregulering, sa storbyerne fremover ikke kun bliver hjemsted for
hgjindkomstgrupper.

Det kan ikke anbefales at @ge graden af huslejeregulering ud fra en
malsaetning om at sikre, at flere personer med lave indkomster far mu-
lighed for at bo i de stgrste byer i Danmark. Det skal ses i lyset af
effektivitetstabene ved en hgjere grad af huslejeregulering, og at den
nuveerende huslejeregulering ikke i seerlig hgj grad tilgodeser lejere
med lavere indkomster.

Det kan veere veerd at overveje andre tiltag, hvis der er et gnske om,
at lav- og mellemindkomstgrupper skal sikres mulighed for at bo i de
store byer. Eksempelvis kan det mindske boligudgifterne, hvis udbud-
det af boliger i de store byer @ges. Her kan der blandt andet ses pa
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regler, der lsegger begraensninger pa opferelse af nye boliger i de store
byer. En andret regulering af f.eks. arealanvendelse eller byggetaet-
hed kan dog indebaere omkostninger for de nuvaerende beboere. Der
er i naerveerende kapitel ikke foretaget en naermere afvejning af gevin-
ster og omkostninger ved tiltag af denne art, der kan modga stigende
boligudgifter i de starre byer.
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