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1. Indledning

Siden 1. juli 1996 har der i regulerede kommuner veret mulighed
for, at private udlejningsboliger, som er gennemgribende forbed-
ret, kan genudlejes til en husleje, der ikke vaesentligt overstiger det
lejedes veerdi, jf. § 5, stk. 2, i boligreguleringsloven.

Bestemmelserne i boligreguleringslovens § 5, stk. 2, blev indfert
for at begreense anvendelsen af en hidtidig retspraksis, der gav
udlejerne mulighed for ved genudlejning at fastseette huslejen ef-
ter det lejedes veerdi i stedet for efter reglerne om omkostningsbe-
stemt husleje, nar en bolig var blevet gennemgribende modernise-
ret.

Bestemmelserne i boligreguleringslovens § 5, stk. 2, blev som led i
en lovpligtig revision aendret pa visse punkter med vedtagelsen af
lov nr. 406 af 2. juni 2000. Med eendringen blev bl.a. sondringen
mellem forbedring og vedligeholdelse preeciseret. Det blev samti-
dig palagt udlejer at opretholde veerdien af forbedringerne for
fortsat at kunne oppebeere lejefastseettelse efter § 5, stk. 2. Sker det-
te ikke, skal lejen fastseettes efter § 5, stk. 1, med et seedvanligt for-
bedringstilleeg. Desuden blev ordningens belebsgraenser reguleret
til 2000-niveau, ligesom der blev fastsat regler for regulering af
belobsgraenserne efter nettoprisindekset. Yderligere blev der ved-
taget regler om udlejerens pligt til at fremlaegge dokumentation i
sager om lejefastsaettelse efter stk. 2. Ifelge boligreguleringslovens
§ 25 a har udlejer ret til at fa huslejensevnets forhdndsgodkendelse
af huslejens storrelse efter forbedringsarbejdernes gennemforelse.

Boligreguleringslovens § 5, stk. 2, finder anvendelse i store udlej-
ningsejendomme opfert for 1992, hvori der indgar mindst 7 leje-
mal (boliger i etageboligbebyggelser og reekkehuse). Geografisk er
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anvendelsen afgreenset til regulerede kommuner. Det regulerede
omrade steg i perioden 1996 til 2006 fra 148 til 176 kommuner.

Det tidligere Socialministerium har i samarbejde med Ejendoms-
foreningen Danmark og Jydske Grundejerforeninger gennemfort
en sporgeskemaundersogelse, der primeert har til formal at belyse
omfanget af anvendelsen af § 5, stk. 2, i boligreguleringsloven
samt huslejeniveauet i gennemgribende forbedrede boliger. Her-
udover belyser sporgeskemaundersogelsen ogsa anvendelsen af
huslejenaevn og okonomiske kalkuler samt udlejernes vurdering
af rentabiliteten i forbindelse med investeringsovervejelserne. En
lignende sporgeskemaundersggelse blev udarbejdet som led i lov-
revisionen og forud for ovennaevnte loveendringer i ar 2000.

I det folgende praesenteres resultaterne af den seneste undersogel-
se. I afsnit 2 sammenfattes undersogelsens hovedresultater. I afsnit
3 belyses omfanget af genudlejning efter § 5, stk. 2, i boligregule-
ringsloven. Afsnit 4 belyser indledningsvist moderniseringsom-
kostningernes storrelse. Herefter belyses huslejeforskellene mel-
lem omkostningsbestemt husleje, husleje fastsat efter boligregule-
ringslovens § 5, stk. 2. I afsnit 5 beskrives udlejernes kendskab til §
5, stk. 2, i boligreguleringsloven, og i afsnit 6 kigges der naermere
pa anvendelsen af skonomiske kalkuler samt udlejernes vurdering
af rentabilitet. Afsnit 7 belyser, i hvor hej grad der indhentes for-
handsgodkendelse hos huslejeneevn. Redegorelse for undersogel-
sens datagrundlag er medtaget som bilag 1, mens sporgeskema og
tilherende vejledning findes i bilag 2.

2. Sammenfatning

Af afsnit 3 fremgar, at medio 2006 er mellem 17-20.000 boliger,
udlejet efter § 5, stk. 2, i boligreguleringsloven (i det felgende be-
naevnt 5.2-boliger). Siden 2000 er bestanden steget med 10-12.000
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boliger i alt svarende til en arlig tilgang pa omkring 2.000 boliger.
Niveauerne kan synes lave, men vurderes bl.a. pa baggrund af
data om antallet af fraflyttede boliger ikke at veere urealistiske (det
er overvejende i forbindelse med fraflytning, at boligregulerings-
lovens § 5, stk. 2, anvendes). Blandt de indkomne besvarelser fin-
des der 5.2-boliger i 35 kommuner. Anvendelsen af § 5, stk. 2, i
boligreguleringsloven er mest udbredt i Arhus, Odense og Aal-
borg kommuner, hvor knap 14 pct. af de private udlejningsboliger
er 5.2-boliger. I Kebenhavns og Frederiksberg kommuner drejer
det sig om 8 pct. af bestanden af private udlejningsboliger i store
ejendomme. Omkring 75 pct. af 5.2-boligerne i undersogelsen er
placeret i hovedstadsomradet samt Arhus, Odense og Aalborg
kommuner.

Af afsnit 4 fremgar, at de gennemsnitlige moderniseringsomkost-
ninger udger 4.080 kr. pr. m2 For en gennemsnitsbolig pa om-
kring 81 m? svarer det til 330.000 kr. pr. lejemal. Det fremgar des-
uden, at huslejeforskellen pa boliger udlejet med omkostningsbe-
stemt leje og leje fastsat efter § 5, stk. 2, i boligreguleringsloven i
gennemsnit er pa ca. 350 kr. pr. m? hvilket svarer til en huslejefor-
skel pa ca. 70 pct. Den gennemsnitlige husleje for spergeskema-
undersogelsens 5.2-boliger er 860 kr. pr. m? mens den gennem-
snitlige omkostningsbestemte husleje ifolge sporgeskemaunder-
sogelsen er ca. 500 kr. pr. m2. Huslejeforskellen afspejler, at 5.2-
boligerne har fdet foretaget gennemgribende renoveringer, der
ifolge regelseettet udger mindst 1.820 kr. pr. m? samt mindst
208.000 kr. (2006-prisniveau).

Af afsnit 5 fremgar, at storstedelen af udlejerne har kendskab til §
5, stk. 2, i boligreguleringsloven, hvilket drejer sig om 83 pct.
Kendskabet stiger med bymaessigheden.
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Af afsnit 6 fremgar, at 31 pct. af udlejerne har fiet foretaget en
okonomisk kalkule over rentabiliteten ved modernisering af leje-
mal med henblik pa udlejning efter § 5, stk. 2, i boligregulerings-
loven. 67 pct. af udlejerne vurderer, at en gennemgribende mo-
dernisering vil veere rentabel. Det geelder for de store udlejere, at
83 pct. vurderer en modernisering til at veere rentabel. Blandt de
udlejere, der ikke har faet foretaget en ekonomisk kalkule, har
knap 19 pct. overvejet at fa foretaget en.

Af afsnit 7 fremgar, at huslejenaevnets forhandsgodkendelse ind-
hentes af 6 pct. af de adspurgte. I Kebenhavns og Frederiksberg
kommuner er der tale om 9 pct., mens det til gengeeld drejer sig
om 6 pct. i kommuner med under 100.000 indbyggere.

Hvad angar undersogelsens datagrundlag, fremgar det af bilag 1,
at andelen af brugbare sporgeskemaer er 40 pct., mens den var 58
pct. i den sporgeskemaundersogelse, som blev gennemfert i 2000.
Det vurderes, at den lavere andel af returnerede sporgeskemaer i
denne undersogelse kan haenge sammen med en hgjere detalje-
ringsgrad i spergeskemaet. For naerveerende undersggelse geelder,
at 53 pct. af sporgeskemaerne blev returneret, mens der var tale
om 70 pct. i den tidligere undersogelse. Neerveerende undersogel-
se har et storre bortfald, som primeert skyldes fejl i registreringer-
ne af ejerforholdskoden i BBR, hvorfra stikpreven er udtrukket.
Undersogelsens brugbare besvarelser vurderes at vere repraesen-
tative for hele populationen. Det understreges dog, at nogle af un-
dersogelsens beregninger er baseret pa fa observationer, hvorfor
disse resultater skal tages med et vist forbehold.

3. Omfanget af genudlejning efter § 5, stk. 2

Resultaterne af sporgeskemaundersogelsen viser, at medio 2006
findes der pa landsplan mellem 17-20.000 boliger i store ejen-
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domme, som er udlejet efter § 5, stk. 2, i boligreguleringsloven.
Dette svarer til en stigning pa 10-12.000 boliger siden 2000, hvor
en lignende sporgeskemaundersogelse blev udarbejdet. I perioden
2000 til 2006 har der siledes veeret en gennemsnitlig tilgang pa
omkring 2.000 boliger om é&ret. Bestanden af 5.2-boliger omfatter
2-3.000 boliger, som er gennemgribende forbedret, uden at der er
sket en fraflytning. Forbedringerne kan i henhold til boligregule-
ringslovens § 5, stk. 2, forst udlese lejestigning i forbindelse med
genudlejning. Lejen i disse boliger er derfor fastsat efter boligregu-
leringslovens almindelige regler. Den samlede bestand af private
udlejningsboliger i store ejendomme opfert for 1992 udger
177.000.

Tabel 1. Anvendelsen af § 5, stk. 2, i boligrequleringsloven, fordelt pd
kommunegrupper

Resultater af spergeskemaundersggelsen

Antal kom- - heraf - heraf
andel af
muner blandt  antal kom- .
5.2-boliger
Kommuneeruppe returnerede  muner med (pet)
PP sporgeskemaer 5.2 boliger P .
i omradet
Kebenhavn og Frederiksberg 2 2 8,0
Resten af hovedstadsomradet 18 8 9,7
Arhus, Odense og Aalborg 3 3 13,8
Under 100.000 indbyggere 73 22 9,7
I alt 96 35 9,8

Som det fremgar af tabel 1, viser undersegelsen, at i 35 af 96 kom-
muner findes der boliger, som er reguleret efter § 5, stk. 2, i bolig-
reguleringsloven. For disse 35 kommuner gelder, at andelen af
5.2-boliger tilsammen udger 9,8 pct. Den hgjeste andel findes i
Arhus, Odense og Aalborg kommuner og udger knap 14 pct.,
mens den laveste andel pa 8 pct. findes i Kebenhavns og Frede-
riksberg kommuner. Det kan umiddelbart forekomme overra-
skende, at Kebenhavns og Frederiksberg kommuner, ifelge denne
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undersogelse, har sd meget lavere andele af 5.2-renoveringer end
f.eks. Arhus. De lavere andele kan blandt andet heenge sammen
med, at Kebenhavns og Frederiksberg kommuner, jf. nedenfor,
har en lavere arlig fraflytningsprocent fra private udlejningsboli-
ger. Lavere fraflytningsprocenter vil alt andet lige medfere feerre
5.2-renoveringer.

Tabel 2. Undersogelsens 5.2-boliger fordelt pd kommunegrupper

Resultater af sporgeskema-

undersogelsen
Kommunegruppe .
Antal 5.2-boliger Andel af 5.2-boliger
(pet.)
Kebenhavn og Frederiksberg 522 30,0
Resten af hovedstadsomradet 280 16,1
Arhus, Odense og Aalborg 508 29,3
Under 100.000 indbyggere 425 24,5
I alt 1.735 100,0

Tabel 2 viser, at omkring 75 pct. af 5.2-boligerne er placeret i ho-
vedstadsomradet samt Arhus, Odense og Aalborg kommuner.
Hovedparten af 5.2-boligerne, svarende til 77 pct., er opfort for
1939.

Nettotilgangen af 5.2-renoverede boliger ligger ifolge bade denne
og den tidligere undersogelse (fra 2000) pa omkring 2.000 boliger
arligt. Pa trods heraf synes der at veere tale om en stigende anven-
delse af 5.2-renoveringer i forbindelse med fraflytninger. Dette
skyldes, at antallet af private udlejningsejendomme — og dermed
antallet af fraflytninger — har veeret faldende igennem den under-
sogte periode. Hvis antallet af private udlejningsboliger i 2006
havde veeret det samme som i 2000, ville tilgangen af 5.2-boliger
med det nuveerende aktivitetsniveau for 5.2-renoveringerne have
veeret omkring 2.400 boliger arligt.
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I perioden 1996 til 2006 faldt bestanden af private udlejningsboli-
ger i de regulerede kommuner med 8 pct. — fra 190.000 i 1996 til
161.000 i 2006 — dels pa grund af boligernes overgang til andre
ejerformer (primeert private andelsboliger), og dels pa grund af
sammenleaegninger og nedleggelser. I Kebenhavns og Frederiks-
berg kommuner faldt antallet af private udlejningsboliger fra
78.000 til 55.000, hvilket svarer til et fald pa 30 pct. Eftersom be-
stemmelserne i boligreguleringslovens § 5, stk. 2, som neevnt
overvejende anvendes i forbindelse med en fraflytning, har antal-
let af fraflyttede private udlejningsboliger en vesentlig betydning
for, hvor mange boliger der kan frigives til gennemgribende reno-
veringer. P& baggrund af Velfeerdsministeriets beregninger! skon-
nes det, at andelen af fraflyttede private udlejningsboliger i store
ejendomme udger 17 pct. arligt for hele landet og omkring 6 pct.
arligt i Kebenhavns og Frederiksberg kommuner. I perioden 1996
til 2006 skennes det saledes, at antallet af fraflyttede private udlej-
ningsboliger faldt fra omkring 33.000 til omkring 26.000 arligt pa
landsbasis, og fra omkring 8.000 til omkring 6.000 flytninger arligt
i Kobenhavns og Frederiksberg og Arhus, Odense og Aalborg
kommuner til sammen. Der er siledes tale om et fald i det arlige
antal af fraflytninger pa skensmaessigt 25 pct. fra 1996 til 2006 i de
kommuner, som star for 75 pct. af 5.2-renoveringerne.

Med henblik pa en baggrundskontrol af niveauet for 5.2-boliger
kan der foretages en opgorelse af antallet af boliger i ejendomme,
hvor boligreguleringslovens § 5, stk. 2 anvendes. Som det fremgar
af afsnit 4, udger huslejeforskellen pa 5.2-boliger og lejemal udle-
jet med omkostningsbestemt husleje 70 pct. i gennemsnit for hele
landet.

! Beregnningerne er baseret pa opgerelser over fraflyttede boliger fra Danmarks Statistik for 2003 samt
Boligfraflytninger — Analyse af samtlige fraflyttede boliger i perioden 1981-1992 (Boligministeriet, 1997).
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Der er pa den baggrund foretaget et udtreaek fra Boligstetteregistret
samt BBR, der peger p4, at der i alt findes knap 33.000 boliger, som
indgar i ejendomme med private udlejningsboliger, hvor forskel-
len pa laveste og hojeste husleje er mindst 70 pct. Med dette ud-
gangspunkt kan det saledes konstateres, at i stoerrelsesordenen
hver anden af de 33.000 boliger er moderniserede efter § 5, stk. 2, i
boligreguleringsloven.

Opgorelsen er naturligvis forbundet med en vis usikkerhed, idet
der er tale om en summarisk opgerelse, som pa den ene side neep-
pe far alle 5.2-ejendomme med og pa den anden side medregner
ejendomme, hvor 5.2 ikke anvendes, men hvor forskellene i husle-
jen i biligste og dyreste bolig overstiger 70 pct. Opgeorelsen skal
derfor ikke tages som mere end en angivelse af en storrelsesorden.

Boligstetteregistret indeholder huslejeoplysninger for omkring
hver tredje private udlejningsbolig, og nar der foretages en sam-
kering med BBR, opnas en deekningsgrad pa 85 pct. pa ejendoms-
niveau.

5.2-boligerne har et gennemsnitligt boligareal pa 81 m?, mens det
udgor 71 m?for en gennemsnitlig privat udlejningsbolig.
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Tabel 3. Antallet af ejendomme med 0g uden 5.2-boliger fordelt pd, hvor-
vidt der udfores forbedringer, som ikke er et led i moderniseringer efter
boligrequleringslovens § 5, stk. 2

Derindgdr  Der indgar ikke
5.2-boliger i 5.2-boliger i

ejendommen ejendommen
Udferes der forbedringer i de
. I . Ja 61 320
ovrige lejemal, som ikke er et
led i moderniseringer efter bo- .
Nej 128 381

ligreguleringslovens § 5, stk. 2

Antal ejendomme i alt 189 701

Anm: Tabellen er baseret pd besvarelser fra 890 ud af 901 ejendomme.

Det fremgar af tabel 3, at blandt de 701 ejendomme, hvor der ikke
er udfert 5.2-forbedringer, har lidt under halvdelen af ejendom-
mene, hvilket svarer til 320 ejendomme, fdet udfert andre forbed-
ringstyper efter lejeloven. Blandt de 189 ejendomme, hvor der er
udfert 5.2-forbedringer, har lidt over en tredjedel af ejendommene
(61) ogsa faet udfert andre forbedringstyper efter lejeloven.

4. Moderniseringsomkostningernes storrelse og husleje-
virkninger

Det fremgar af tabel 4, at de gennemsnitlige moderniseringsom-
kostninger ved 5.2-forbedringer udger 4.080 kr. pr. m? og at ni-
veauet i de viste geografiske grupper ligger ret teet pa gennemsnit-
tet for hele landet. Dog adskiller “resten af hovedstadsomradet”
sig fra de evrige kommunegrupper ved at have de hojeste gen-
nemsnitlige moderniseringsomkostninger pa 4.615 kr. pr. m?.

Ved et gennemsnitligt boligareal pa 81 m? for de 5.2-renoverede
ejendomme er de gennemsnitlige moderniseringsomkostninger
pr. lejlighed cirka. 330.000 kr. I “resten af hovedstadsomradet”
ligger gennemsnitsomkostningerne pa cirka 375.000 kr.
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Tabel 4. Moderniseringsomkostninger fordelt pd kommunegrupper

Gns. moderniserings- Antal besvarelser
Kommunegruppe . .

omkostninger pr. m? (boliger)
Kebenhavn og Frederiksberg 4.093 184
Resten af hovedstadsomradet 4.615 73
Arhus, Odense og Aalborg 4.044 133
Under 100.000 indbyggere 4.098 54
I alt 4.080 444

Anm: I det tilgrundliggende spogeskema bliver der bedt om husleje- og moder-
niseringsomkostninger for 10 lejemal. Hvis der indgar mere end 10 lejemal i
ejendommen, anmodes om oplysningerne for de 10 seneste 5.2-renoverede bo-
liger. Der findes oplysninger om moderniseringsomkostninger for 444 ud af de
1.735 boliger, som er gennemgribende renoveret, jf. boligreguleringslovens § 5,
stk. 2.

Tabel 5 viser, at hovedparten af de 5.2-boliger, der findes husleje-
oplysninger for, har faet foretaget en gennemgribende forbedring i
perioden 2004 til 2006. Den storste andel findes i resten af hoved-
stadsomradet og udger 84 pct.

Tabel 5. Andel af besvarelser fordelt pd indflytningsdr

Indflytningsar Antal
For 2000- 2002- 2004- Besvarelser
Kommunegruppe 2000 2001 2003 2006 Talt* (boliger)
---pct.--

Kebenhavn og Frederiksberg 2 5 13 75 100 184
Resten af hovedstadsomradet 4 3 8 84 100 73
Arhus, Odense og Aalborg 6 8 18 69 100 133
Under 100.000 indbyggere 9 8 25 56 100 54
I alt 5 6 15 59 100 444
* Inkl. uoplyst

Anm: I det tilgrundliggende spogeskema bedes ikke om huslejeoplysninger
vedrerende samtlige 5.2-renoverede lejemal. Der findes oplysninger om mo-
derniseringsomkostninger for 444 ud af de 1.735 boliger, som er gennemgri-
bende renoveret, jf. boligreguleringslovens § 5, stk. 2.
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I lighed med den tidligere spergeskemaundersoggelse fra 2000, be-
lyser undersggelsen ikke, hvordan lejemalene er blevet forbedret
(hvilke arbejder, der er blevet udfert). Betingelsen for, at et lejemal
anses som gennemgribende forbedret, er, at forbedringerne vee-
sentligt har foreget det lejedes veaerdi, samt at forbedringsudgiften
enten overstiger 1.820 kr. pr. m? eller et samlet beleb pa 208.000 kr.
(prisniveau for juni 2006).

I sporgeskemaundersogelsen fra 2000 blev huslejevirkningerne af
udlejning efter § 5, stk. 2, i boligreguleringsloven belyst pa basis af
en sammenligning af huslejens storrelse for og efter en gennem-
gribende modernisering. I denne sporgeskemaundersggelse bely-
ses huslejevirkningerne ud fra en sammenligning af gennemsnitli-
ge huslejer for henholdsvis omkostningsbestemte lejemal og leje-
mal, hvor huslejen er fastsat efter § 5, stk. 2, i boligreguleringslo-
ven i samme beboelsesejendom. Sammenligningerne er saledes
kun foretaget, safremt der forekommer bade 5.2-boliger og boliger
udlejet med omkostningsbestemt husleje i samme op-
gang/ejendom og vises i tabel 5. Til sammenligning vises derfor
ogsa det gennemsnitlige huslejeniveau i private udlejningsejen-
domme generelt.

Det ses af tabel 6, at i elendomme med gennemgribende forbedre-
de lejemal er den arlige gennemsnitlige husleje 860 kr. pr. m?
mens den er 506 kr. pr. m? for de lejemal, der er udlejet med om-
kostningsbestemt husleje. Dette svarer til en huslejeforskel pa 70
pct. Den gennemsnitlige leje for private udlejningsboliger opfert
for 1992 i regulerede kommuner er til sammenligning 617 kr. pr.
m?2.

Der forekommer boliger i ejendomme opfert i perioden 1964-1991,
hvor den omkostningsbestemte husleje reelt overstiger markedsle-
jen, fordi disse ejendomme efter lovgivningen har et seerligt hojt
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afkast. Den relativt lave omkostningsbestemte husleje for de af
sporgeskemaundersggelsens udlejningsejendomme, der er opfort i
perioden 1964-1991, er, jf. tabel 5, baseret pa huslejeoplysninger
for kun 8 af i alt 137 ejendomme.

Tabel 6. Gennemsnitlig drlig husleje fordelt efter opforelsesdr

Resultater af spergeskemaundersogelse
Husleje i Huslejeforskel
private Om-
udlejnings-| kost- Hus-
boligeri | nings- §5, stk. leje- |Gen- Antal
regulerede |bestemt 2, hus- for- [nem- 25 50 75 | pesva-
Bygnin- |kommuner | husleje leje  skel | snit pct. fraktil relser
gens Gennem- Ejen-
opferel- snit Gennemsnit (kr./m2) Pct. dom-
sesar (kr./m?) me
For 1920 622 495 898 403 | 81,4 61,4 84,6 1074 63
1920-1939 581 531 803 272 | 51,2 29,1 46,1 93,8 46
1940-1963 588 485 825 340 | 70,1 383 70,5 128,5 20
1964-1991 680 392 887 495 |126,3 54,6 185,7 185,7 8
Alle 617 506 860 354 | 70,0 39,9 76,8 105,2 137

Anm: Huslejeoplysningerne i 2. kolonne er beregnet pa baggrund af udtreek fra
Velfeerdsministeriets huslejeregister primo 2007 og omfatter private udlejnings-
boliger beliggende i regulerede kommuner i ejendomme opfert for 1992. Der er
anvendt geografiske veegte i de beregningerne af de omkostningsbestemte hus-
lejer samt 5.2-huslejer.

Det fremgar af tabel 7, at der er en klar tendens til, at huslejefor-
skellen stiger i takt med, at bymaessigheden stiger. I Kebenhavns
og Frederiksberg kommuner observeres saledes den storste husle-
jeforskel, som er pa 84 pct.,, mens den udger 17 pct. i kommuner
med under 100.000 indbyggere.
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Tabel 7. Gennemsnitlig drlig husleje fordelt efter kommunegrupper

Resultater af spergeskemaundersogelse

Husleje i Huslejeforskel
private
udlejnings- | Omkost- 25 50 75
boligeri | nings- §5, ~Hus- |Gen- pct. pct. pct. | Antal
regulerede | bestemt stk.2- leje- |nem- frak- frak frak- |besva-
kommuner| husleje husleje forskel| snit il  til  til | relser
Gennem- . Ejen-
Kommune- snit Gennemsnit Pct. dom-
(kr./m?)
grupper (kr./ m?) me
Kobenhavn/
Frederiks-
berg 605 | 511 941 430 | 84,1 56,8 88,5 123,6/ 53
Resten af
hovedstads-
omradet 659 481 926 445 | 92,5 70,5 124,2 152,3) 14
Arhus,
Odense og
Aalborg 723 502 772 270 | 53,8 29,1 539 87,8 47
Under
100.000 indb. 623 505 593 88 | 174 12 41 302 23
Alle 617 506 860 354 | 70,0 39,9 76,8 1052 137

Anm.: Huslejeoplysningerne i 2. kolonne er beregnet pa baggrund af udtraek fra

Velfeerdsministeriets huslejeregister primo 2007 og omfatter private udlejnings-

boliger beliggende i ejendomme opfert for 1992. Der er anvendt geografiske

veegte i de beregningerne af de omkostningsbestemte huslejer samt 5.2-huslejer.

Tabel 8 viser, at der er en tendens til, at den gennemsnitlige m?-leje
falder i takt med stigende lejlighedssterrelse. Tendensen er dog
mindre udtalt for de renoverede 5.2-boliger.
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Tabel 8. Gennemsnitlig drlig husleje fordelt efter boligstorrelse

Resultater af
sporgeskemaundersogelse

Husleje i private Husleje i

udlejningsboliger 5.2-boliger Antal besvarelser
Boligsterrelse (regulerede kommuner) Gennemsnit (ejendomme)

(m?) Gennemsnit (kr./ m2) (kr./ m2)

0-59 676 873 28
60-79 635 801 42
80-99 642 837 30
100-119 617 852 10
Over 120 547 799 18
Uoplyst - - 9
Alle 617 860 137

Anm.: Huslejeoplysningerne i 2. kolonne er beregnet pa baggrund af udtrek fra
Velfeerdsministeriets huslejeregister primo 2007 og omfatter private udlejnings-
boliger beliggende i ejendomme opfert for 1992. Der er anvendt geografiske
veegte i de beregningerne af de omkostningsbestemte huslejer samt 5.2-huslejer.

5. Kendskabet til § 5, stk. 2, i boligreguleringsloven

Denne sporgeskemaundersogelse belyser til forskel fra sporge-
skemaundersggelsen i 2000 kendskabet til § 5, stk. 2, i boligregule-
ringsloven. Sterstedelen af udlejerne, hvilket svarer til 83 pct., har
kendskab til muligheden for at fastsaette lejen efter det lejedes
veerdi efter en gennemgribende modernisering. Spergeskemaun-
dersogelsen viser, at det storste kendskab findes i de storste byer. I
Kebenhavns og Frederiksberg kommuner er det sdledes 96 pct.,
der angiver, at de kender til denne bestemmelse, mens det drejer
sig om 69 pct. i kommuner med under 100.000 indbyggere. Under-
sogelsen viser ligeledes — ikke overraskende — at kendskabet er
storst hos de store udlejere, hvor det drejer sig om 91 pct. Blandt
de mindste udlejere er det 79 pct., der har kendskab til lejefastseet-
telsesreglerne efter § 5, stk. 2, i boligreguleringsloven. Store udle-
jere er her defineret som udlejningsejendomme med mere en 49
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lejemal, og ”de mindste udlejere” er defineret som udlejere med 7-
12 lejemal.

6. Anvendelsen af en gkonomisk kalkule og vurdering af
rentabilitet

Spergeskemaundersogelsen viser, at 31 pct. af udlejerne har faet
foretaget en skonomisk kalkule. I Kebenhavns og Frederiksberg
kommuner udger denne andel 40 pct., mens den tilsvarende andel
udger 24 pct. i Arhus, Odense og Aalborg kommuner. Underso-
gelsen viser herudover, at blandt de udlejere, der har faet foretaget
en gkonomisk kalkule, vurderer 67 pct.,, at en gennemgribende
modernisering vil veere rentabel. I Kebenhavns og Frederiksberg
kommuner drejer det sig om 76 pct. af udlejerne, mens der er tale
om godt 56 pct. i kommuner med under 100.000 indbyggere. Det
geelder for de store udlejere, at 83 pct. vurderer en eventuel mo-
dernisering til at veere rentabel, mens samme vurdering findes hos
56 pct. af de sma udlejere.

Blandt de udlejere, der ikke har faet foretaget en ekonomisk kal-
kule over rentabiliteten af en gennemgribende modernisering, har
kun 19 pct. overvejet at fa foretaget en. I Kebenhavns og Frede-
riksberg kommuner udger andelen 21 pct., mens det drejer sig om
18 pct. i kommuner med under 100.000 indbyggere.

7. Anvendelsen af huslejenavn

Huslejenaevnets forhdndsgodkendelse bliver indhentet af 6 pct. af
de adspurgte. I Kebenhavns og Frederiksberg kommuner er der
tale om 9 pct., i Arhus, Odense og Aalborg kommuner 3 pct., mens
andelen udger 6 pct. i kommuner med under 100.000 indbyggere.
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Bilag 1
Datagrundlag

Denne undersogelse er baseret pa en stratificeret bruttostikprove,
som omfatter 2.403 private udlejningsejendomme i 144 af landets
daveerende 179 regulerede kommuner pr. 1. januar 2006. Brutto-
stikproven, som omfatter i alt omfatter 50.424 boliger og er ud-
trukket ved hjelp af en samkering af bygnings- og boligregistret
(BBR) og det feelleskommunale ejendomsregister (ESR) pr. 1. janu-
ar 2006, udger 26 pct. af en samlet bestand pa 9.100 ejendomme og
29 pct. af en samlet bestand pa 177.000 boliger. Stikproven er ud-
trukket pa baggrund af 80 strata fordelt pa ejendomssterrelse, op-
forelsesar og geografi.

P& grund af mangelfuld identifikation af ejendommen/admini-
strator omfatter nettostikpreven 2.240 ejendomme. Ud af 2.240
afsendte sporgeskemaer blev 1.190 besvaret. Dette resulterer i en
bruttobesvarelsesprocent pa 53, hvilket er betydeligt lavere end
undersggelsen fra 2000, hvor den ndede op pa 70. Nar svarprocen-
ten ikke er hgjere i denne undersogelse, kan det blandt andet
skyldes, at udfyldelsen af sporgeskemaet viste sig at vaere sveaerere
pa grund af en storre detaljeringsgrad. For begge undersogelsers
vedkommende blev sporgeskemaet udsendt i maj maned.

Herefter blev 289 ud af 1.190 spergeskemaer frasorteret, hvilket
giver en nettobesvarelsesprocent pa 40. Dette ma betegnes som
mindre tilfredsstillende. I undersogelsen fra 2000 var nettobesva-
relsesprocenten 58. For de frasorterede sporgeskemaer geelder, at
234 besvarelser blev frasorteret pa grund af uoverensstemmelser
mellem de indkomne besvarelser og BBRs registrering af ejen-
dommens ejerforholdskode. Der indkom saledes besvarelser fra
bl.a. almene boligafdelinger, private andelsboligforeninger og ejer-
lejligheder, selvom de var registreret som private udlejningsejen-
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domme i BBR. Herudover blev 55 besvarelser frasorteret, primeert
fordi spergeskemaerne var mangelfuldt udfyldt.

Spergeskemaundersogelsen er baseret pa besvarelser fra 901 ejen-
domme med 21.069 boliger i 96 kommuner. Dette svarer til, at de
indkomne besvarelser omfatter 10 pct. af den samlede bestand af
ejendomme og 12 pct. af den samlede bestand af boliger. Antallet
af besvarelser, der omfatter boliger udlejet efter § 5, stk. 2, i bolig-
reguleringsloven, repraesenterer 189 ejendomme og 1.735 boliger.
Heraf er oplysninger, der omfatter omkostningsbestemt husleje og
5.2-husleje, baseret pa besvarelser fra 137 ejendomme. Underse-
gelsens huslejeberegninger er baseret pa lejemdl med folgende
huslejestorrelser: Omkostningsbestemte huslejer udger mellem
250 og 1.500 kr. pr. m? mens der for 5.2-huslejer er tale om 300 og
2.000 kr. pr. m2.

Blandt de indkomne besvarelser forekommer der en mindre over-
repraesentation af yngre ejendomme, mens aldre ejendomme til
gengeeld er underrepraesenterede. Blandt de frasorterede besvarel-
ser viser det sig, at de yngre ejendomme er overrepraesenterede,
mens de eldre ejendomme er underrepraesenterede. De brugbare
besvarelser viser sig bl.a. pa den baggrund at veere afbalancerede i
forhold til veegtningen i de udsendte sporgeskemaer, og ingen
strata er skeevt repraesenterede. De brugbare besvarelser er saledes
repreesentative for hele populationen af private udlejningsejen-
domme i regulerede kommuner. Det skal dog pointeres, at antallet
af besvarelser, der vedrerer 5.2-boliger, giver anledning til at tage
forbehold for dele af undersogelsens resultater.

I lighed med den tilsvarende sporgeskemaundersogelse om an-
vendelsen af § 5, stk. 2, i boligreguleringsloven i 2000 er folgende
kriterier anvendt for at afgreense de private udlejningsboliger, som
er interessante i forbindelse med denne undersogelse:
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e Boligen er beboet af en lejer.

e Boligen er en del af en ejendom med flere end 7 boliger.

e Der er tale om en egentlig bolig (BBR kode F308=1).

e Boligen er beliggende i en bygning opfert for 1992, som enten
en etageboligbebyggelse, reekke-, keede- eller dobbelthus.

¢ Boligen er del af en ejendom, som er ejet af én af folgende: Pri-
vatperson, i/s, a/s, aps, andet selskab eller forening.

¢ Boligen er del af en ejendom, som ogsa kan veere ejet af stat,
amt eller kommune, hvis bygningens opferelsesar er for 1980.

For afsnit 3 geelder, at tallene for tabel 1 er opregnede, mens afsnit-
tets gvrige tal er baseret pa undersogelsens faktiske resultater. For
afsnit 3 geelder, at huslejeoplysningerne er beregnet pa baggrund
af geografisk veegtede gennemsnit. Herudover er tallene i de efter-
folgende afsnit baseret pa undersogelsens faktiske resultater.

Antallet af 5.2-boliger er estimeret til at udgere 17-20.000 boliger
pa landsbasis. Dette antal er fremkommet pa basis af en opregning
af spergeskemaundersogelsens besvarelser om antallet af 5.2-
boliger.
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Undersogelse af brugen af § 5, stk. 2 i boligreguleringsloven

Bilag 2

(Skemaet kan ogsa wdfyldes og indsendes via Internettet. Skemaet ligger pa adressen sm social dk'bolig/.
Adgangskoden er ejendommens BBE nummer. Hvis De har mulighed for besvarelse via Internettet, opfordres De til at

benytte denne mulighed. da bearbejdningen af data herved lettes)

Bedes udfyldt med: Besvarelser fordelt pa

Administrators eller ejers navn v ejendomme, lejemil og
! {fomclf} 1(165) gennemsnitlige husleje mv. er

angivet i de gra bolse

Ejendommens beliggenhed

Undersegelseslabenummer (forudfyldes)

nedenfor.

1. Hvor mange beboelseslejemal er der i ejendommen?

Antal

11.069
lejemil

(Der ses bort fra boliger med fr1 lejefastsattelse jf. boligreguleningslovens § 15 a, dvs. nyindrettede
taglejligheder eller tagboliger 1 nypabyggede tagetager samt omdannede erhvervslejemal )

2. Hvor mange af disse beboelseslejemal har faet ny lejer i labet af
20057

3. Hvor mange af ejendommens lejemal er pr. 1. januar 2006
udlejet med leje fastsat efter det lejedes verd: jf.
boligreguleringslovens § 5, stk. 2 (gennemgribende
moderniserede lejemal)?

(Se evt. vejledningen med henblik pi forklaring pa § 5. stk. 2)

4. Hvor mange af ejendommes beboelseslejemal er
gennemeribende moderniserede, men vil forst blive udlejet efter
boligreguleringslovens § 5, stk. 2 ved nuvarende lejers
fraflytning?

Udferes der forbedringer i de gvrige lejemal, som ikke er et led
1 moderniseringer efter boligregulerigslovens § 5, stk. 27

[ ]

6. Indhentes huslejen@vnets forhandsgodkendelse for
1gangseining af moderniseringer?

Besvares kun, hvis der er svaret 0 i bade sporgsmail 3 og 4:
Er der konkrete planer om at ga 1 gang med gennemeribende
moderniseringer jf. boligreguleringslovens § 5. stk. 2 7

3.576
lejemil
Antal
1.735
lejemil
Antal
237
lejemal
Antal
Al INEIL ]
81 09
lejemal lejemal
1Al |NEI[ ]
50 510
lejemsl lejemil
JA[ NEI[ ]
44 01
lejemal lejemal
Side 1
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Hvis der i ejendommen er lejemal udlejet efter § 5, stk. 2 jf. besvarelse af
sporgsmal 3, bedes sporgsmal 8 og 9 besvaret.

8. Areal, leje og moderniseringsomkostninger for beboelseslejemal med leje
efter § 5. stk 2 bedes oplyst. (Ved mere end 10 lejemal gives kun
oplysninger for de seneste 10 lejemal udlejet efter § 5, stk 2).

Manedlig leje Hvornér er den
Lejemal Apeq] | PP 1-januar nuverende lejer Moderniseringsomkostninger
efter § (mz‘) 2006 (kr.) flyttet ind (4rstal) for lejemalet (1 forbindelse
5, stk 2 i (eksklusiv varme- med § 5, stk. 2)
og antennebidrag)
1 860 kr. pr m"i gennemsnit pr. lejemil 4.080 kr. pr m’ i gennemsnit pr. lejemil
.
3.
4.
5.
6.
7.
8.
9.
10.

9. Den gennemsnitlige arlige leje pr. m® i de beboelseslejemal i ejendommen, der pr.
1. januar 2006 har omkostningsbestemt leje? |506 k. prm'i gennemsnit | Ly /m’.

pr. lejemal

10. Har De for modtagelse af dette spergeskema kendt reglerne om
adgangen til at fastsatte lejen efter det lejedes vardi efter en
gennemgribende modernisering?

Hvis svaret 1 10. er ja, bedes De besvare 11.

A [ INET[]

729 149
= d LS d

Side 2
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11 Har De faet foretaget en akonomisk kalkule over rentabiliteten ved
modernisering af lejemal med henblik pa udlejning efter § 5, stk. 27 JA /NEJ

18 £09

4 e

£l

12. Hvis JA 1 11, er moderniseringen rentabel? JA /NEJ

152 74
LS A x A

&)

EJ

13. Hvis NEJ 1 11, har De overvejet at fa foretaget en ekonomisk kalkule

over rentabiliteten ved modernisering af lejemal med henblik pa udlejning
efter § 5, stk. 27 JA /NEI

52 397
B R

€l

14. Oplysninger om ejendommens adminmstrator og underskrift.

Ejendommen admunistreres af ejer? JA[INET[]
Hvor mange lejligheder administrerer ejer/admnistrator? Antal:
Kontaktpersonp.

Adresse:

(Hwis forskellig fra adressen pa felgebrevet)

Underskrift:
(Tkke nodvendig ved elekironisk udfyldelsel —— — ~

Skemaet bedes mdsendt t1l Socialministeriet, Holmens Kanal 22, 1060 Kaebenhavn K senest
den 31. maj 2006

Eventuelle spergsmal til skemaet kan rettes til Ole Kjergaard, Socialministeriet, tIf 33 92 93
24 eller e-mail: okj@sm dk

Side 3
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Vejledning til skema vedrorende brugen af § 5, stk. 2, i boligreguleringsloven

Skemaet bedes udfyldt af den person (ejer. ejendomsadmimstrator eller lignende), der er ansvarlig
for administrationen af ejendommen.

Spergeskema kan ogsa besvares elektromisk via Internettet pd adressen sm social dk/bolig/.
Brugemawvn og adgangskode til udfyldelse af spergeskemaet er undersegelseslebenummeret anfert
pa skemaets forste side.

Undersegelsen vedrarer alene huslejefastsettelsen 1 regulerede ejendomme, der pr. 1. januar 1993
bestod af 7 boliger eller derover. Skemaet vedrerer saledes ikke ejendomme, hvor
huslejefastsettelsen sker efter de serlige regler for smaejendomme 1 kapitel IV A 1
boligregulenngsloven.

Ejendommen er udvalgt til spergeskemaundersegelsen pa grundlag af en stikpreve udtaget af
Bvgge- og Boligregistret (BBR). Registrets oplyvsninger kan vaere mangelfulde. Hvis Deres ejendom
ikke er omfattet af ovenstaende definition, bedes de returnere skemaet med angivelse af
begrundelsen (fx andelsboligforenming, faerre end 7 lejligheder osv.).

Spergsmal 1

Det oplvses, hvor mange af ejendommens beboelseslejemal, der er omfattet af
boligreguleringslovens regler om ombkostningshestemt husleje. Der medtages saledes ikke
lejligheder med fr1 leje efter boligreguleningslovens § 13 a, dvs. nymndrettede taglejligheder eller
tagboliger 1 nypabyggede tagetager samt omdannede erhvervslejemal.

Spergsmail 2
Det oplyses. hvor mange af lejlighederne anfort 1 felt 1. der er genudlejet (dvs. har faet ny lejer) 1
lebet atf 2005, Genudlejninger 1 2006 medtages 1kke.

Spergsmal 3
I feltet anferes det antal lejligheder, der efter en gennemgnbende modernisening er genudlejet med
en husleje fastsat efter det lejedes vaerdi, i boligreguleringslovens § 3, stk. 2.

Ver opmeerksom pa falgende: I loven bruges udtrvkket “gennemgribende forbedret™, men 1 daglig
tale er det mere almindeligt at sige “modermseret” eller “gennemgribende moderniseret”. I dette
skema  bruges “gennemgribende  modermiseret”  for  forbedringer. som  opfylder
boligreguleringslovens § 3, stk. 2.

Efter denne bestemmelse anses et lejemal for gennemgribende modemniseret, hvis forbedringerne
vaesentligt har foreget det lejedes vaerdi og forbedringsudgiften enten overstiger 1.799 kr. pr m- eller
et samlet beleb pa 205818 kr. for det enkelte lejemal (2005-niveau). Forbedringerne skal vere

gennemfert inden for en periode pa 2 ar.
Spergsmal 4

I feltet anfares hvor mange beboelseslejemal 1 ejendommen der er gennemgribende moderniserede.
men venter pa at blive udlejet efter boligreguleringslovens § 3, stk. 2.

Side 4
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Spergsmil 5

Det oplyses, om der udferes forbedringer, som ikke imedekommer kravene til “gennemgribende
moderniseringer efter boligregulenngslovens § 3. stk. 2, men forbedninger som har givet anledning
t1l en lejeforheyelse efter boligreguleningslovens § 27 (§ 58 1 lejeloven).

Spergsmail 6

Ifelge boligregulenngslovens § 25 a stk 2, kan wudlejer indhente huslejensvnets
forhandsgodkendelse af moderniseringen. Det bedes oplyst, om man benytter sig af denne mulighed
inden igangsetning af arbejderne.

Spergsmal 7
Hvwis ingen af ejendommens lejemal er moderniserede, bedes det oplyst, om der er konkrete planer
om at ga 1 gang med moderniseringer (fx byggetegninger, projekteringer eller lign.).

Spergsmal 8
I forste kolonne anfores lejlighedens bruttoetageareal

I anden kolonne anfores den aftalte leje. opgjort som den manedlige leje i hele kroner pr. 1. januar
2006. Varme- og antennebidrag medregnes ikke.

I tredje kolonne anferes arstallet for seneste udlejning efter boligregulergslovens § 5, stk. 2. ogsa 1
tilfzlde hvor arstallet er sammenfaldende med forste udlejning.

I fierde kolonne anfores den samlede moderniseringsudgift for lejemalet. siledes som udlejer har
opgjort den.

Sporgsmal 9

Den gennemsnitlige &rlige m’-leje for de lejligheder. der er udlejet efter boligreguleringslovens
bestemmelser om omkostningsbestemt husleje, beregnes og anferes 1 dette felt Varme- og
antennebidrag medregnes ikke.

Sporgsmil 10
I feltet anfares, om De har kendt boligreguleringslovens § 3. stk 2, for modtagelse af dette skema.
Hvis De kan svare ja til spergsmalet, bedes spergsmal 11 ogsa besvaret.

Sporgsmal 11 - 13
Hvis De har svaret ja 1 spergsmal 10, bedes De besvare spergsmal 11 og eventuelt 12 eller 13, hvis
relevant.

Sporgsmil 14

De bedes oplyse. om ejer ogsa er administrator af ejendommen, eller administrationen er lagt ud til
en ejendomsadnunistrator. Endvidere bedes de oplyse, hvor mange lejligheder admumistrator er
ansvarlig for.

Kontaktperson, telefonnummer og evt. adresse og e-mail anferes, og skemaet underskrives af den
person, der er ansvarlig for oplysningerne. Ved elektronisk udfyldelse er underskrift ikke nedvendig.
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