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Folketingets Boligudvalg har d. 31. oktober 2024 stillet felgende spargsmal nr.
19 (alm. del) til social- og boligministeren, som hermed besvares.

Spoergsmal nr. 19:

Vil ministeren estimere de gkonomiske og administrative lempelser forbundet
med en national ophzevelse huslejereguleringsreglerne med henvisning til, at
alle lejekontrakter, som er indgaet under de nuvaerende regler, fortsat vil veere
beskyttede, men nar en lejlighed fraflyttes, vil den nye lejer vaere omfattet af de
gaeldende regler for udlejningsboliger, som er opfart efter 31. december 19927
Svaret bedes opgjort i arsvaerk samt i skonomiske konsekvenser for
henholdsvis private, stat, kommuner og erhvervsliv.”

Svar:

Indledende vil jeg ggre opmeerksom pa, at de gskonomiske konsekvenser, der
er beskrevet i svaret er udtryk for skan og estimater og derfor skal tages med
forbehold.

Jeg har til brug for besvarelsen indhentet bidrag fra Social- og Boligstyrelsen,
som oplyser fglgende:

"Det antages, at spgrgsmalet vedraerer reguleringen af huslejerne i private
udlejningsboliger — og ikke huslejereguleringen af almene boliger.

Boliger opfert efter 1991 har i skonomisk henseende principielt markedsleje.
Hvis dette huslejeprincip overferes til alle andre private udlejningsboliger ved
naeste genudlejning, vil det i praksis betyde, at huslejereguleringen over tid
afskaffes. En afskaffelse af huslejereguleringen indebeerer vaesentlige
huslejestigninger, hvilket vil have konsekvenser for, hvilke befolkningsgrupper,
som vil have rad til at bo i det private udlejningsbyggeri. Generelt vil forslaget
gare det vanskeligere for familier i lavindkomstgruppen at finde en bolig til en
passende boligudgift.

Derudover vil mulighederne for at kunne forlange en hgjere husleje hurtigt
saette sig i veerdien af udlejningsejendommene. Det skyldes, at vaerdien af
ejendommene blandt andet afhaenger af den kapitaliserede veerdi af de
fremtidige huslejeindteegter. Det indebaerer, at der vil veere markante
kapitalgevinster for ejerne af udlejningsejendomme sa snart det meddeles, at
huslejereguleringen fjernes.



Idet reguleringen af andelsboliger i hgj grad er knyttet til reguleringen af private
udlejningsboliger, vil en opheevelse af huslejereguleringen pa det private
udlejningsmarked have en afledt positiv effekt pa priserne pa andelsboliger og
pa vaerdien af de eksisterende andelshaveres andelsbeviser. Denne effekt er
ikke medtaget i det felgende.

De gkonomiske konsekvenser af, at huslejen er reguleret i det private
udlejningsbyggeri, har tidligere veeret belyst gennem en beregning af den
sakaldte reguleringsgevinst — det vil sige forskellen mellem den faktiske husleje
efter de geeldende lejefastseettelsesregler og en estimeret markedsleje for de
samme boliger ved fri lejefastsaettelse. Reguleringsgevinsten er saledes et
udtryk for, hvor meget huslejen vil stige ved afskaffelse af huslejereguleringen.

Det Jkonomiske Rad (DDR) har senest i 2023 beregnet reguleringsgevinsten i
private udlejningsboliger. Reguleringsgevinstens stagrrelse vil afspejle
markedssituationen pa opgarelsestidspunktet og kan saledes variere over tid.
D@R fandt, at reguleringsgevinster for private udlejningsboliger udgjorde 4,2
mia. kr. i 2021. Der er tale om en arlig gevinst, som vil eksistere sa laenge
huslejereguleringen opretholdes, men gevinstens starrelse kan som naevnt
variere mellem arene. Gevinsten er stgrst i Kgbenhavn samt resten af
hovedstadsomradet og er generelt lavere i mindre byer. En afskaffelse af
huslejereguleringen indebaerer saledes ifalge DR en arlig omfordeling i
starrelsesorden 4,2 mia. kr. fra lejerne til udlejerne. Hvor hurtigt omfordelingen
vil ske, vil afhaenge af fraflytningsfrekvensen i de omfattede boliger. Det skal
bemaerkes, at DJR anfarer, at de 4,2 mia. kr. hgjst sandsynligt er et
overkantsskan.

En afskaffelse af huslejereguleringen vil gge huslejen i det aeldre private
udlejningsbyggeri, hvilket vil gge udlejernes indkomst. Samtidig vil den del af
lejernes indkomst, som kan ga til gvrigt forbrug end boligforbrug, blive
reduceret. Denne omfordeling vil have en raekke konsekvenser for de offentlige
udgifter. | det fglgende er der opgjort grove skan for de umiddelbare (direkte)
gkonomiske konsekvenser givet den af DR beregnede reguleringsgevinst.

DJR redeger for, at der kan veere en raekke adfeerdsvirkninger ved aendringer i
huslejereguleringen, som kan pavirke bade beboere og udlejere. Det vurderes,
at der ikke er et fuldkomment overblik over, hvad adfeerdsvirkningerne vil veere,
hvorfor det aktuelt ikke er muligt at indregne adfaerdsvirkninger.

En afskaffelse af huslejereguleringen vil reducere antallet af relativt billige
lejeboliger, som i stedet bliver til boliger, som udlejes pa markedsvilkar, hvilket
f.eks. vil have konsekvenser for de gvrige dele af boligmarkedet, herunder for
huslejen i de private lejeboliger, som i dag har fri huslejefastsaettelse.
Derudover vil de hgjere huslejer i det private udlejningsbyggeri f.eks. betyde, at
visse typer af husstande ikke leengere vil have rad til at bo i den private
udlejningssektor, hvorfor de vil ssge mod andre ejerformer (f.eks. almene
boliger) og andre geografiske omrader med et lavere prisniveau. Priserne pa
andelsboliger vil stige som fglge af afskaffelsen af huslejereguleringen og
derved blive gkonomisk mere uoverkommelige for flere. Disse afledte
virkninger vil have betydning for de offentlige udgifter. Det skal derfor
understreges, at beregningerne er forbundet med betydelig usikkerhed.

Med udgangspunkt i DJRs resultater skgnnes den samlede huslejestigning
forbundet med en afskaffelse af huslejereguleringen at udgere 4,2 mia. kr.



(2021-priser). | perioden 2020-2023 har fraflytningsfrekvensen i de aeldre
udlejningsboliger opfert far 1992 i gennemsnit ligget pa ca. 20 pct., svarende til
at hver femte zeldre udlejningsbolig fraflyttes inden for et ar. Hvis det
forudseettes, at afskaffelsen af huslejereguleringen sker fra 1. januar 2026, kan
huslejestigningen i 2026 skgnnes til at udgere ca. 840 mio. kr. De hgjere
huslejer forudsaettes at have fglgende tre umiddelbare effekter for de offentlige
udgifter.

Stigningen i udlejernes huslejeindteegter betyder for det forste stigende
overskud i ejendomsejernes udlejningsvirksomhed, og dermed ggede offentlige
indteegter fra skatter og afgifter. Det kan vaere selskabsskat eller anden form
for skat afheengigt af virksomhedsform. Statens skatteindteegter stiger
desuden, nar det ggede overskud haeves i viksomheden og udbetales til
ejeren. Det kan veere udbytteskat eller personlig indkomstskat eller i visse
tilfeelde ingen skat. Dette vil afheenge af virksomhedsformen, og om ejeren er
dansk eller udenlandsk. Den hgjere disponible indkomst for danske ejere af
udlejningsvirksomhed giver et gget forbrug og anledning til ggede indtaegter fra
moms og afgifter. Ved anvendelse af en standardforudsaetning for det samlede
tilbageleb ved @get overskud i erhverv pa 45 pct. skennes med betydelig
usikkerhed et merprovenu i stegrrelsesorden 380 mio. kr. i 2026 som fglge af
ggede skatter og afgifter fra udlejningsvirksomhed.

For det andet vil de ggede huslejer indebaere offentlige merudgifter til individuel
boligstatte. Med betydelig usikkerhed skannes aendringen at indebaere
offentlige merudgifter til boligstatte mv. pa 55 mio. kr. far tilbagelgb i 2026,
stigende til 275 mio. kr. fuldt indfaset. En andel af de ggede udgifter til
boligstatte vil veere kommunale merudgifter, som skgnnes at vaere omtrent 20
mio. kr. i 2026, som stiger til 100 mio. kr. ved fuld indfasning.

Skennet for merudgifterne til boligstatte mv. baserer sig pa en raekke
beregningstekniske antagelser. Bl.a. tager eendringen i huslejen afseet i den
gennemsnitlige husleje i lejeboliger opfart far 1992 sammenholdt med
lejeboliger opfart efter 1991. Ligesom det beregningsteknisk er lagt til grund, at
ca. 1/3 af personer, som bor i boliger opfart far 1992, modtager boligstatte,
hvoraf omtrent 2/3 modtager boligsikring og 1/3 modtager boligydelse. Det
bemaerkes, at der ikke er taget hgjde for personer, som aktuelt eller, som falge
af stigningen i huslejeudgifterne, fremadrettet vil sgge boligstatte. Der er
desuden ikke taget hgjde eventuelle afledte merudagifter til seerordninger,
sasom seerlig stette.

Endelig vil afskaffelsen af huslejereguleringen for det tredje reducere den del af
lejernes indkomst som kan ga til gvrigt forbrug end boligforbrug. Det vil betyde
et faldende forbrug og dermed et fald i statens indtaegter fra moms og afgifter.
Ved anvendelse af en standardforudsaetning for det samlede tilbagelab pa 23
pct. sk@nnes det med betydelig usikkerhed (nar der tages hgjde for
boligstatteeffekten) et mindreprovenu pa i starrelsesorden 180 mio. kr. i 2026
som fglge af faerre indtaegter fra moms og afgifter.

Samlet set skannes det med betydelig usikkerhed at give et offentligt
merprovenu i 2026 pa 140 mio. kr.

P& baggrund af en gennemsnitlig fraflytningsfrekvens pa 20 pct. sk@nnes det,
at merprovenuet vil udgare 140 mio. kr. i 2026 stigende gradvist til 285 mio. kr.
i 2027, 425 mio. kr. i 2028, 570 mio. kr. i 2029 og 710 mio. kr. i 2030, jf. tabel 1.



Det skal bemaerkes, at det i praksis formentlig vil tage veesentlig laengere tid
end 5 ar, for den sidste bolig underlagt huslejereguleringen er fraflyttet. Det
skyldes blandt andet, at afskaffelsen af huslejeregulering vil reducere lejernes
incitament til at fraflytte de pagaeldende boliger, hvilket vil fa
fraflytningsfrekvensen til at falde.

Tabel 1
@konomiske konsekvenser for det offentlige

Mio kr. 2021-prisniveau 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033
Umiddelbare gkonomiske

konsekvenser efter skat og 140 285 425 570 710 710 710 710
tilbagelob

Anm.: Et positivt belgb angiver et merprovenu/mindreudgift. Det bemaerkes, at der ikke er indregnet
adfeerdsvirkninger i besvarelsen.
Belgbene er afrundet til naermeste 5 mio. kr.

Kilde: Social- og Boligstyrelsens beregninger pa baggrund af bl.a. registerdata fra Danmarks Statistiks

myndighedsordning.

Den gnskede beregning af de administrative konsekvenser af en afskaffelse af
huslejereguleringen forudseetter data om det administrative omkostningsniveau
for erhvervsliv og kommuner for lejemal med husleje fastsat efter de forskellige
regelsaet for huslejefastsaettelse (omkostningsbestemt leje, det lejedes veerdi
og fri huslejefastsaettelse). Da styrelsen ikke har adgang til denne type data, er
det ikke muligt at gennemfagre de gnskede beregninger.

Der skannes ikke at vaere naevneveerdige statslige administrative besparelser
forbundet med afskaffelsen af huslejereguleringen. Det skyldes blandt andet, at
staten i en relativ lang overgangsperiode fortsat vil skulle administrere
regelsaettet for de forskellige typer af huslejeregulering.”

Med venlig hilsen
Sophie Haestorp Andersen
Social- og boligminister
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