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Abstract

The purpose of this thesis is to clarify the application of the Danish Housing Regulations Act
section 5, subparagraph 2, in the light of the change in the law on short-term investments in
private rental housing. The thesis aims to find which limitations and opportunities tenants,

landlords and investors face as a result of the legislative change.

The Danish Housing Regulations Act will be the main law to this thesis, however the Rental
Act will as the main law for rental control be involved to point out limitations and opportunities.
To describe, classify, interpret and analyze existing law the thesis applies the legal dogmatic

method, legal method, legal economic theory and interpretation of the law.

This thesis examines the current legal state of law with a comparison with the former legal
position. Before the legislative change a lot of foreign investors had a special interest in buying
old properties for rental purposes in Denmark. The former law had a few very easily met criteria
making it possible to increase the rent considerably, the economic incentive for this was really
big among investors. The investors mainly did this in the cities of Copenhagen, Frederiksberg,
Aarhus, Odense and Aalborg. In order to prevent investors from eroding the rental housing
market, the Danish Government entered into a political agreement, which resulted in the pass-

ing of the Housing Regulations Act.

The change of legislation has meant restrictions for landlords and a further protection of the
tenants. The legislative change contains a waiting period of 5 years where the landlords can’t
increase the rent, in accordance with the Housing Regulations Act section 5, subparagraph 2.
As a further requirement for the landlords, the energy requirement has been raised. This means
that landlords can only make radical renovations after the rental has been brought up to the
increased energy level. These new changes and restrictions are an outcome of a political deal
to stop foreign investors increasing the rent level of privately-owned rental properties dramat-

ically.

There has been a general wish for a simplification of the legislation of this area. The politicians
decided to set up a committee, which should prepare different models for legislative changes

that could help impact the law in the way the government and their supporting parties wanted.



The committee’s different models will be used to examine if the legislative change could have

been less restrictive.

Finally, the thesis examines some of the economic consequences in the light of the legislative
change. The thesis will eventually examine whether the legislative change lives up to its pur-

pose and contains the necessary considerations.

The result is that the legislative change shows that the legislation has changed the positions for
tenants, landlords and investors. The legislation has become restrictive for landlords and inves-
tors and meant further protection for the tenants. The protection happens through restrictions
to the landlords’ ability to change the rent after a comprehensive improvement. Furthermore,
the requirements for the Rent Committee have been increased, with more stringent require-
ments before comprehensive improvements can be made. The legislative change could have
been of a less restrictive character, seen in the light of the different initiatives proposed by the

committee.
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1. Indledning

I Danmark er betydelige dele af reguleringen pa det lejeretlige omrade beskyttelsespraceptiv.
Det geelder ogséa regulering af lejens storrelse, da udlejerne ellers ville kunne opné fordelagtige
investeringer pa lejeboligmarkedet pd bekostning af lejerne. Omvendt er der ogsé en politisk
interesse 1, at det kan betale sig for udlejerne at istandsatte og vedligeholde den aldre
boligmasse. For lejeboliger, der er beliggende i1 regulerede kommuner, er det muligt at fastsaette
en husleje efter boligreguleringslovens! § 5, stk. 2, for de lejemal, der er gennemgribende
renoveret. Det betyder, at lejen umiddelbart kan fastsattes hgjere, end hvad der ellers er
gaeldende efter boligreguleringsloven. Det har blandt andet betydet, at kapitalfonde har opkebt
ldre lejemal, og gennemgribende forbedret dem, for derefter at udbyde dem pé lejemarkedet

til en vaesentlig hojere leje.?

Udgangspunktet er, at huslejen for et boliglejemal 1 regulerede kommuner ikke ma fastsattes
til et storre beleb end dakningen af ejendommens nedvendige driftsudgifter, jf.
boligreguleringslovens § 5, stk. 1. Har udlejer gennemgribende forbedret lejemélet, ma lejen
ikke fastsettes saledes, at den overstiger det lejedes verdi, jf. boligreguleringslovens § 5, stk.
2. Det lejedes veaerdi vurderes ud fra et sammenligningsprincip efter lejelovens § 47, stk. 2.
Lejen bliver herved sammenlignet med den leje, der er almindelig geldende 1 omradet for en
tilsvarende lejebolig. Blandt andet pd grund af afvejningen omkring det lejedes verdi, har
boligreguleringslovens § 5, stk. 2, givet udlejere mulighed for at {4 et hejere afkast gennem en

leje, der er fastsat herefter.

Lejestigningsproblematikken blev kendt 1 offentligheden, da den udenlandske kapitalfond
Blackstone opkebte en raxkke aldre udlejningsejendomme 1 Kebenhavnsomrédet.
Kapitalfonden opkebte primart ejendomme med @ldre og slidte lejemal, der have potentiale
for gennemgribende forbedringer og dermed lejestigninger. Kapitalfonden blev pa den
baggrund genstand for flere klagesager ved huslejen@vnene, da flere lejere mente, at deres

husleje vaesentligt oversteg det lejedes verdi.

Denne problematik forte til et enske 1 den danske regering om at begranse investeringsfonde 1

at udnytte det danske lejeboligmarked. Pa den baggrund indgik regeringen 1 samarbejde med

! Lov om midlertidig regulering af boligforholdene, LBK nr. 929 af 4. september 2019,
herefter boligreguleringsloven

2 Initiativer mod kortsigtede investeringer i private udlejningsboliger, den 30. januar 2020, s.
2



Dansk Folkeparti, Socialistisk Folkeparti, Enhedslisten og Alternativet den 30. januar 2020 en
politisk aftale om kortsigtede investeringer pa lejeboligmarkedet. Den politiske aftale
resulterede 1 tre lovforslag (LF nr. 176, LF nr. 177 og LF nr. 178), der blev vedtaget den 4. juni
2020, og tradte 1 kraft den 1. juli 2020.

Gennem tiden er boligreguleringsloven § 5, stk. 2, blevet @ndret. I ar 2000 blev bestemmelsen
@ndret, s den indeholdt en pracisering af de forbedringsarbejder, der falder ind under
boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Igen 1 2020 har bestemmelsen varet genstand for en storre
lovendring. P4 baggrund af denne lovandring, koncentrerer kandidatspecialet sig om
retstilstanden for gennemgribende renoverede lejemél, der er beliggende 1 regulerede

kommuner.

Kandidatspecialets formal er at skabe klarhed over retstilstanden efter boligreguleringslovens
§ 5, stk. 2. Kandidatspecialet vil endvidere klarleegge, hvilke begrensninger og muligheder den
seneste lovaendring har, ud fra den tidligere retstilstand. Kandidatspecialet tager udgangspunkt

1 bade lejerne, udlejerne og investorernes perspektiv.

2. Problemformulering

Dette kandidatspeciale er en undersogelse af boligreguleringslovens § 5, stk. 2, herunder set i

lyset af loveendringen mod kortsigtede investeringer i private udlejningsboliger.

Kandidatspecialet vil klarlegge retstilstanden, samt de juridiske og okonomiske
begreensninger og muligheder ved lovendringen af boligreguleringslovens § 5, stk. 2.
Yderligere vil kandidatspecialet belyse formdlet med lovendringen og vurdere om

loveendringen kunne have veeret mindre indgribende.

3. Afgrensning

Loveandringen, som kandidatspecialet tager udgangspunkt i, omhandler ogsa andelsboliger og
huslejen@vnene. Problemstillinger og lovandringer, som omhandler huslejenevnene vil kun
blive belyst 1 det omfang, det vedrerer kandidatspecialets emne. Lovendringen vedrerende

andelsboliger, der er valuarvurderede, vil ikke blive behandlet i dette kandidatspeciale.



Lejeloven® vil blive behandlet i det omfang, det vedrerer kandidatspecialets emne.
Almenlejeloven og erhvervslejeloven er ikke genstand for specialets emne, og vil derfor ikke
blive behandlet. Lov om sanering, lov om byfornyelse og boligforbedring, lov om byfornyelse
og udvikling af byer eller lov om privat byfornyelse vil ikke blive serskilt behandlet, selvom

de udger undtagelser til boligreguleringslovens § 5, stk. 2.

Kandidatspecialets ekonomiske analyse indeholder estimater ved en afskaffelse af
boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Estimaterne bruges udelukkende til at perspektivere de

mulige konsekvenser ved lovaendringen, ud fra udlejernes og investorernes perspektiv.

4. Metode og kandidatspecialets opbygning

4.1 Metode og kildeovervejelser

Kandidatspecialet er en undersogelse af den retlige regulering efter boligreguleringslovens §
5, stk. 2 og tager derfor udgangspunkt i den retsdogmatiske metode for at beskrive og analysere
gaeldende ret, der knytter sig til specialets emne.* Udgangspunktet for undersegelsen er derfor
loven og fortolkning af loven. Ved fortolkning af loven anvendes primert ordlydsfortolkning
og formélsfortolkning. Som udgangspunkt gér lovgivningen forud for alle andre retskilder, da
lovgivningen er retligt bindende for borgerne og som udgangspunkt kan hindhaves ved

domstolene.’

Leje af lokaler er reguleret 1 lejeloven, almenlejeloven, erhvervslejeloven samt
boligreguleringsloven. Hvilken lov, der finder anvendelse, bestemmes ud fra lejeaftalen og
lejemalets adresse. Specialet tager udgangspunkt i1 de lejemédl, der reguleres efter
boligreguleringsloven. I Danmark gzlder sarregler for boliglejemal, der er placeret i
regulerede kommuner. I dag er langt de fleste kommuner i Danmark regulerede kommuner. En
reguleret kommune betegnes ved at have over 20.000 indbyggere 1 1979, jf.
boligreguleringslovens § 1. Kommunalbestyrelsen kan dog beslutte at fravige udgangspunktet
om at anvende den gzldende lovregulering for en reguleret kommune. Det sker ved, at
kommunalbestyrelsen treffer afgerelse om at afskaffe reglerne, jf. boligreguleringslovens § 1,

stk. 1, 2. pkt.

3 Lov om leje, LBK nr. 927 af 9. april 2004, herefter lejeloven
4 Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori, s. 190.
> Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori, s. 228 f.



Udgangspunktet for de regulerede kommuner betyder, at boligreguleringslovens bestemmelser
er geldende, og bestemmelsen vedrerende fastsettelse af husleje finder anvendelse.
Bestemmelserne finder dog undtagelsesvis ikke anvendelse pa ejendomme, hvor mere en 80%
af bruttoarealet den 1. januar 1980 blev anvendt til andet end beboelse, ogsd kaldt 80/20-
ejendomme, enkeltverelser, sm& huse og ustettede private plejeboliger jf.

boligreguleringslovens § 3, stk. 3-6.

Som fortolkningsbidrag anvendes forarbejder, da de er mere detaljerede end selve loven.
Forarbejderne til en lov uddyber baggrunden for loven og kan bidrage til, hvordan den skal
fortolkes. Forarbejderne udger derfor et supplement til forstielse eller fortolkning af loven. Det
bemarkes, at forarbejderne ikke udger en retskilde, da forarbejderne ikke er bindende for
borgerne.b Forarbejderne knyttet til boligreguleringsloven har en veasentlig betydning som
fortolkningsbidrag. Serligt forarbejderne til lovforslagene, der vedrerer @ndringen af § 5, stk.
2, vil blive brugt til at beskrive formalet med lovaendringen. Endvidere vil kandidatspecialet
inddrage forarbejderne fra tidligere gaeldende lovgivning, som vil blive brugt til fortolkning af

det oprindelige formal med boligreguleringslovens § 5, stk. 2.

Desuden vil kandidatspecialet inddrage praksis fra huslejena@vnene samt domstolspraksis. Da
kandidatspecialet belyser en retsregel, der tradte 1 kraft den 1. juli 2020, skal det bemarkes, at
der under tiden for kandidatspecialets udarbejdelse, ikke er offentliggjort praksis inden for
lovomradet. De afgerelser der inddrages i kandidatspecialet, er afgjort pd baggrund af den

tidligere gaeldende § 5, stk. 2, 1 boligreguleringsloven.

Retspraksis bliver udledt af domstolsafgerelser, der bliver truffet af hgjesteret, landsretterne,
byretterne eller af serdomstolene. Domstolsafgerelserne har en hgj retskildemaessig veerdi, da
en dom kan danne praecedens for efterfelgende juridiske afgerelser. Ved indbringelse af
lejeretlige afgorelser omtales byretten som boligretten. Rangfelgen fra hejesteret til byretten
betyder, at de overordnede domstoles afgerelser har serlig vaegt 1 forhold til de afgerelser, der
treeffes af byretterne. Det betyder, at hgjesteretsdommene har den sterste prajudikatveerdi.’
Retspraksis har en hgj retskildemessige vaerdi, da dommenes prajudikatverdi danner menster
for fremtidige afgerelser. Samtidig underbygger retspraksis et effektivitets- og

retssikkerhedshensyn.® Specialet inddrager domme afsagt af boligretten, med henblik pa at

¢ Evald, At teenke juridisk, s. 37
7 Evald, At teenke juridisk, s. 48
8 Evald, At teenke juridisk, s. 43



fastlegge retstilstanden for boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Ved lejeretlige tvister i
regulerede kommuner indbringes sagerne normalt forst 1 huslejena@vnene. Afgerelser, der er

truffet af huslejenavnene, er administrative afgerelser, jf. boligreguleringslovens § 35, stk. 1.

Huslejenavnets afgeorelser 1 Kebenhavns Kommune kan indbringes for Ankenavnet for
kebenhavnske huslejenavn, jf. boligreguleringslovens § 44, stk. 1. Huslejen@vnets afgerelser
1 andre kommuner kan indbringes til boligretten ved at wudtage stevning, jf.
boligreguleringslovens § 43, stk. 1. Indbringes huslejenevnets afgarelse ikke for boligretten,

har afgerelsen retskraft.

Trafik,- Bygge- og Boligstyrelsen driver i fellesskab med Grundejernes Investeringsfond,
Huslejenavn.dk, der offentligger et udvalg af principielle afgarelser, som er behandlet hos de
starre husleje- og beboerklagenavn. Det er derfor ikke alle afgerelser, der treffes af
huslejenevnene, der bliver offentliggjort. Huslejen@vnenes afgerelser vil blive brugt til
fortolkning af loven. Da afgerelserne vedrerende investeringsfonden Blackstone ikke er
offentliggjort, har vi 1 samarbejde med Kebenhavn- og Frederiksberg Huslejenevn faet
aktindsigt 1 nogle af navnets afgorelser vedrerende Blackstone og dettes danske

administrationsselskab. Afgerelserne vedlegges som bilag 1-3.

Retslitteratur giver ofte udtryk for en forfatters opfattelse af, hvordan retskilderne skal forstas,
og litteraturen kan derfor vare pavirket af forfatternes holdninger. Kandidatspecialet inddrager
relevant lejeretlig litteratur 1 form af artikler og beger, som belyser problemstillingerne.
Litteraturen er med til at give forskellige forstielser for konkrete udfordringer, som udlejere og
lejere tilkendegiver. Til uddybning og besvarelse af kandidatspecialets problemstilling vil der
blive anvendt et udvalg af retslitteratur. Da dette ikke udger en retskilde, vil litteraturen blive
anvendt til at inspirere med angivelse af hensyn og give overblik til forstaelse af

lejereguleringen.

I den politiske aftale, som laegger til grund for lovaendringen, indgir der ekonomiske
betragtninger. Der vil ogsd i dette kandidatspeciale indgd ekonomiske betragtninger, som
perspektiverer til de mulige konsekvenser for udlejerne og investorerne efter lovaendringen.
Specialet vil ogsd indeholde en ekonomisk analyse, som vil tage udgangspunkt i den
retsokonomiske teori. Denne teori indenfor omrader, hvor juraen overlapper og henger

sammen med ekonomien. Den retsekonomiske teori har sarligt fokus pa, at der genereres den



starst mulige samfundsmaessige ressourceanvendelse. Denne teori anvendes, da lovaendringen

vil have gkonomiske konsekvenser, set i lyset af den juridiske @ndringer i retstilstanden.’

I dette kandidatspeciale indgar der ekonomiske betragtninger og estimater, der forefindes i
okonomiske rapporter. Kandidatspecialet vil tage hensyn til rapporternes validitet, da disse er
udarbejdet af interesseorganisationer. Specialet vil forholde sig kritisk til de ekonomiske
estimater og betragtninger som er indeholdt i rapporterne, da disse kan vere genstand for en

interessekonflikt.

Til besvarelse af problemformuleringen anvendes den juridiske metode for at tage stilling til
de retlige problemstillinger, som @ndringen af boligreguleringslovens § 5, stk. 2, tilsigter at

regulere.!”

4.2 Kandidatspecialets opbygning
Kandidatspecialet indeholder 12 afsnit:

Afsnit 1-4 indeholder en beskrivelse af kandidatspecialets emne, samt en vurdering af de
forhold, der ikke wvil blive taget stilling til 1 specialet. Afsnit 1-5 omfatter desuden en
gennemgang af, hvordan specialets problemstilling vil blive behandlet metodisk. Slutteligt

gennemgds de relevante retskilder og deres vaerdi.

Afsnit 5-6 klarleegger lovgivningens anvendelsesomrdde og gennemgar tidligere gaeldende
samt geeldende regler for lejefastsettelse for lejemal der er gennemgribende forbedrede. Afsnit

6 indeholder afgorelser, der er markeret ved indrykning.

Afsnit 7-8 behandler den tidligere geldende retstilstand for gennemgribende forbedrede
lejemal, og der vil i forlengelse heraf gennemgas afgerelser fra huslejen@vnene, som
udspringer fra kandidatspecialets problemstilling. Afgarelser markeres ved indrykning. For at
vurdere hvordan retstilstanden har @ndret sig, indeholder afsnit 8 en gennemgang af tidligere

lovaendringer.

Afsnit 9 klarlegger den geeldende retstilstand for gennemgribende forbedrede lejemal efter

lovendringen af boligreguleringsloven.

9 Bryde Andersen, Ret & Metode, s. 107
10 Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori, s. 178.
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Afsnit 10 indeholder en vurdering af mulige initiativer, med henblik pa at kunne vurdere, om

lovendringen kunne have varet mindre indgribende.

Afsnit 11 indeholder en ekonomisk analyse af udlejningsejendomme med baggrund i1

boligreguleringslovens § 5, stk. 2.

Afsnit 12 indeholder den samlede vurdering af kandidatspecialets juridiske og ekonomiske

analyse.

11



5. Boligreguleringslovens anvendelsesomrade

Pé det lejeretlige omrade er lejeloven hovedloven, og lovens bestemmelser finder fuldt ud
anvendelse ved lejemél, som er placeret 1 uregulerede kommuner. Befinder lejemélet sig 1 en
reguleret kommune, finder boligreguleringslovens bestemmelser vedrerende fastszttelse og
regulering af lejen anvendelse, og boligreguleringsloven erstatter dermed lejelovens
bestemmelser. Er lejemalet derimod en 80/20-ejendom, et enkeltveaerelse, et smahus eller en
ustettet privat plejebolig, finder lejeloven anvendelse, selvom disse lejemal befinder sig i en
reguleret kommune.!' Der er som udgangspunkt aftalefrihed mellem lejer og udlejer, men
mange af lejelovens bestemmelser er beskyttelsespraceptive over for lejer.'? Indgér lejer og
udlejer en aftale, som strider mod lejelovens praceptive bestemmelser, vil aftalen vare

ugyldig.'?

Som beskrevet finder boligreguleringsloven anvendelse i1 regulerede kommuner. Det betyder,
at boligreguleringsloven er geldende i de kommuner, hvor befolkningen den 1. april 1979
oversteg 20.000 indbyggere, jf. boligreguleringslovens § 1, stk. 1. Kommunalbestyrelsen kan
beslutte, at reglerne skal gzlde eller ikke skal galde uanset udgangspunktet, jf.
boligreguleringslovens § 1, stk. 1, 2 pkt. og stk. 2.

Boligreguleringsloven fastsetter regler af betydning for lejefastsattelse for visse ejendomme.
80/20-ejendomme, jf. boligreguleringslovens § 4, stk. 3, er ejendomme, hvor mere end 80% af
ejendommens bruttoetageareal den 1. januar 1980 blev anvendt som erhvervsejendomme.
80/20-ejendomme er fritaget for lejefastsattelse efter den omkostningsbestemte leje, og 1 stedet
gaelder lejelovens § 47-53.'* Smahuse, jf. boligreguleringslovens 4, stk. 5, er ejendomme, som
den 1. januar 1995 omfattede 6 eller faerre beboelseslejligheder. For smahuse gaelder
fastsaettelsen ud fra en omkostningsbestemt husleje ikke, jf. § 3, stk. 5. Disse lejemél reguleres
efter det lejedes veerdi, men bliver sammenlignet med lejemal, hvis husleje er fastsat efter den
omkostningsbestemte husleje, jf. boligreguleringslovens § 29 c. Det betyder, at ejendomme der

indeholder 7 eller flere beboelseslejligheder, er omfattet af den omkostningsbestemte leje.

"' Edlund, Boliglejeret, s. 50
12 Edlund, Boliglejeret, .70
13 Edlund, Boliglejeret, s. 71
14 Edlund, Boliglejeret, s. 337
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Undtagelsesvis er sméhuse, der er byfornyet efter lov nr. 381 af 10/6 1997, omfattet af den

omkostningsbestemte husleje.!
6. Lejefastszettelse for gennemgribende forbedrede lejemal

Lejefastsettelse efter boligreguleringsloven sker som udgangspunkt efter princippet om den
omkostningsbestemte lejefastsattelse, dog med undtagelse for lejemal der er gennemgribende
forbedret efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2. For lejemalene, der genudlejes efter en
gennemgribende forbedring, kan lejen fastsettes efter princippet om det lejedes verdi.

Narvarende afsnit vil redegere for og sammenligne de to forskellige lejefastsettelser.
6.1. Generel lejefastsattelse efter boligreguleringsloven

I boligreguleringsloven sker lejefastsettelsen som  udgangspunkt efter den
omkostningsbestemte leje. Det centrale ved anvendelsen af denne lejefastsettelse er, at lejen
skal dekke ejendommens nedvendige driftsudgifter og et afkast af ejendommens vardi.
Udlejer har hjemmel til at kraeve lejen forhgjet, hvis lejen ikke dekker driftsudgifterne samt
afkast, jf. boligreguleringslovens § 7, stk. 1, 1. pkt. Onsker udlejer at lave en lejeforhgjelse,
beregnes huslejen som forskellen mellem driftsudgifterne og afkast mod de aktuelle
lejeindtaegter.'® For at udligne lejeniveauet i en ejendom, bliver lejeforhgjelsen fordelt, sd den
forlods pélaegges de lejligheder, der efter den indbyrdes verdi, har den laveste leje, jf.
boligreguleringslovens § 10, stk. 1.

Ejendommens nedvendige driftsudgifter omfatter udgifter til skatter, afgifter, renholdelse,
administration, forsikring samt beleob, der afsattes til vedligeholdelse, jf.
boligreguleringslovens § 8, stk. 1. Udgifterne skal vere nedvendige og knytte sig til
ejendommen, og disse udgifter skal vere rimelige. Pa baggrund af en afvejning omkring hvad
der er rimelige udgifter, har flere huslejenevn fastsat normtal for en rimelig betaling for

sedvanlige ydelser.!”

Afkast af ejendommens veardi opgeres som hovedregel til 7% af den ejendomsvardi, der den

1. april 1973 ved 15. almindelige vurderinger er fastsat, jf. boligreguleringslovens § 9, stk. 1.

15 Lovbekendtgerelse, nr. 260 af 7. april 2003, jf. § 51, stk. 1.
16 Edlund, Boliglejeret, s. 275
17 Edlund, Boliglejeret, s. 288
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Serligt for ejendomme, der er taget 1 brug efter 1963, mé afkastningsgraden beregnes ud fra et
beleb, der ikke mé overstige rimelige ydelser pd saedvanlige prioritetslan, der er blevet optaget
til finansiering af ejendommens opferelse. Herudover ma der tillegges en lovbestemt
forrentning af den resterende del af egenfinansieringen, dog med fradrag af lejeindskud, jf.

boligreguleringslovens § 9, stk. 2.

Yderligere gelder der sarregler for indeksfinansierede ejendomme, hvor udlejer kan beregne
sit afkast som den rente, udlejer lobende betaler pa sit indekslén, der er blevet optaget til
finansiering af ejendommens opferelse, samt med et tilleeg af 4% af den indekserede hovedstol.
Ydermere kan udlejer beregne en forrentning pd 4% af den resterende anskaffelsessum, dog
med fradrag af lejeindskud, jf. boligreguleringslovens § 9, stk. 3. Samtidig geelder der serregler
for ejendomme, der udlejes af udlejere, der er omfattet af lov om realrenteafgift, og hvor
ejendommen er taget i brug efter 1. januar 1989. Herved kan udlejer beregne det samme afkast

som for de indeksfinansierede ejendomme, jf. boligreguleringslovens § 9, stk. 4.

Den omkostningsbestemte husleje udger pad den baggrund et maksimum for den leje, der kan
aftales, nar lejemalet udlejes, jf. boligreguleringslovens § 5, stk. 1. Undtagelsesvis galder den
omkostningsbestemte leje ikke for de lejemal, der genudlejes efter en gennemgribende
forbedring. Lejen for disse lejemal er ikke begrenset til den omkostningsbestemte leje, men
derimod gelder princippet om, at lejen ikke ma overstige det lejedes verdi, jf.
boligreguleringslovens § 5,

stk. 2.

Princippet om det lejedes vardi vurderes ud fra en sammenligning med den galdende leje 1
omradet for tilsvarende ejendomme. Ved sammenligningen legges der vaegt pa beliggenhed,

art, storrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsesstand, jf. lejelovens § 47, stk. 2.

Forskellen pd de to forskellige lejefastsattelser fremstar blandt andet ved, at lejen efter den
omkostningsbestemte leje ikke frit kan aftales, og huslejen mé ikke overstige ejendommens
nedvendige driftsudgifter og afkast af ejendommens verdi, jf. boligreguleringslovens § 5, stk.
1. Selvom denne beregning umiddelbart kan resultere i en hgj leje, ma en omkostningsbestemt
lejeforhgjelse ikke overstige det lejedes verdi, jf. boligreguleringslovens § 7, stk. 2. Verdien
af det lejede vurderes pd baggrund af en sammenligning af den leje, “der er almindelig

geeldende for tilsvarende lokaler, herunder med hensyn til beliggenhed, art, storrelse, kvalitet,
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udstyr og vedligeholdelsesstand, jf. lejelovens § 47, stk. 2.”’'% Sammenligningsgrundlaget er
derfor, hvilken leje, der betales i tilsvarende lejeforhold.!” Denne afvejning betyder, at lejen

efter det lejedes verdi oftest er hgjere end lejen efter den omkostningsbestemte leje.

6.2. Tidligere geeldende lejefastsaettelse

Fastsattelsen af lejen for et gennemgribende forbedret lejemal kunne frem til den gaeldende
lovendring 1 2020 fastseettes, s& den ikke veesentligt oversteg det lejedes veerdi. Bestemmelsen

led som felgende:

“Ved lejeaftalens indgdelse ma lejen for lejemdl, som er gennemgribende forbedret,
ikke fastscettes til et belob, der veesentligt overstiger det lejedes veerdi efter § 47, stk. 2,

i lov om leje, jf. dog stk. 3 0og 4 og § 73, stk. 3, i lov om leje.”*°

Det betod, at de lejemal, der var gennemgribende forbedret, ikke var begraenset til den
omkostningsbestemte leje. Lejen kunne derfor fastsettes hejere under hensynet til, at lejen ikke
vasentligt oversteg det lejedes vardi. Den hgje lejefastsattelse fik flere lejere til at indbringe
tvister om lejens starrelse for huslejenevnene med pastand om, at lejen vasentligt oversteg det
lejedes vaerdi.?! Den omtalte investeringsfond, Blackstone, har haft flere sager ved Kebenhavn-
og Frederiksberg Huslejenavn, hvor lejerne har pastaet, at investeringsfonden har fastsat en

leje for gennemgribende forbedrede lejemal, der veesentligt oversteg det lejedes vaerdi.

For lovaendring af boligreguleringslovens § 5, stk. 2, 1 2020 var der indenfor lejefastsattelsen
af det lejedes verdi en skensmargin, der betod, at lejen ikke veesentligt matte overstige det
lejedes verdi. Skensmarginen betad, at lejen kunne fastsattes op til 10% hejere end det

lejemal, der har vaeret genstand for en sammenligning.??

I TBB: 2015.385 lagde landsretten sarlig veegt pa, at en leje, der var 9,2% hejere end
det lejedes verdi, ikke vasentligt oversteg det lejedes veardi. Ud fra en samlet vurdering

lagde landsretten til grund, at lejen ikke var mere byrdefuld for lejer, sammenlignet med

18 if. lejelovens § 47, stk. 2, 1. pkt.

19 Edlund, Boliglejeret, s. 228

20 if. boligreguleringslovens § 3, stk. 2. 2. pkt.
21 if. bilag 1-3 om huslejenavnenes afgerelser
22 Edlund, Boliglejeret, s. 227
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de andre lejere i ejendommen, selvom lejers husleje var 130 kr. dyrer pr. m?. Den aftalte

leje blev godkendt af landsretten med henvisning til boligreguleringslovens § 5, stk. 9.

Efter praksis treffes afgerelserne om lejens verdi af huslejenavnet i1 forste instans, og
huslejenaevnet har umiddelbart et fagligt kendskab til den geldende leje 1 omradet for de
forskellige nevn. Et nevnsmedlem lagde 1 huslejenavnets afgerelse, der er vedlagt som bilag
1, vaegt pa nogle kriterier for at vurdere lejeniveauet. Den omtalte lejebolig 1 afgerelsen er ejet

af Blackstone og udlejet af investeringsfondens danske datterselskab.

I forbindelse med huslejena@vnets made ved Frederiksberg Kommune den 26. juni 2019
anmodede lejer huslejenevnet om at tage stilling til, om udlejer opkrevede en hgjere
leje end tilladt efter lejelovgivningen. Den érlige leje udgjorde 1.969 kr. pr. m?, hvor
lejemalet udgjorde 110 m?. Udlejer lagde til grund for sin péstand, at lejemalet var
gennemgribende forbedret, og udlejet efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Naevnets
bygningssagkyndige besigtigede lejemaélet, og pa grundlag af denne besigtigelse fandt
huslejenevnets formand og ejerrepresentanten, at lejemélet utvivisomt var
gennemgribende forbedret, og at lejen pad den baggrund kunne fastsettes efter
boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Flertallet vurderede dog, at en lejen svarende til
1.969 kr. pr. m?, sammenlignet med andre lejemal, veasentligt oversteg det lejedes
veerdi. Ejerrepraesentanten ville skensmeessigt godkende en leje svarende til 1.600 kr.

pr. m2

Lejerrepreesentanten lagde vaegt pa en undersogelse foretaget af
Velferdsministeriet omhandlende lejeniveauet for § 5, stk. 2. Underseggelsen viste, at §
5, stk. 2, lejemaél 1 Kebenhavn/Frederiksberg primo 2007 havde en leje omkring 941 kr.
pr. m?> Lejerrepraesentanten lagde vagt pd, at det lejedes vaerdi var steget med
udviklingen af den omkostningsbestemte leje. Ifolge forbrugerprisindeksets huslejepost
var indekset 1 perioden 2007-2019 steget fra 80,6 til indeks 105,2 (30,5%).
Lejerrepreesentanten lagde til grund, at lejen ma antages at stige med samme
procentsats, hvorfor lejeniveauet vurderes til cirka 1.228 kr. pr. m?. Formanden stemte
derimod for at fastsatte lejen til 1.450 kr. pr. m? og lagde ikke vagt pd de samme
kriterier som ejerreprasentanten eller lejerrepraesentanten. Da der var stemmelighed,

udgjorde formandens stemme udslaget, og lejen blev nedsat til 1.450 kr. pr. m?.23

23 if. bilag 1, s. 11-16
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Selvom det ma antages, at huslejena@vnet har kendskab til lejeverdien i1 deres pagaeldende
omrader, viser ovenstaende afgerelse fra Frederiksberg Kommunes huslejenavn, at der for
lovendringen 1 2020 var et bredt sken over lejeniveauet, samt forskellige vurderinger af,
hvorledes lejevaerdien fastsaettes. Ud fra hvad ejerrepraesentanten mente, lejen skulle fastsattes
efter, ville lejen udgere 14.666 kr. pr. mdr. Til sammenligning med, hvad lejerreprasentanten
mente, den skulle fastsattes til 11.256 kr. pr. mdr., udger forskellen 3.410 kr. pr. mdr. 1 husleje
for en almindelig lejer. Samme overvejelser over det lejedes vardi gjorde det sammen naevn

ved afgerelsen, der er vedlagt som bilag 1.

Ved huslejenavnets mede 1 Frederiksberg Kommune den 8. marts 2019 anmodede
Lejernes LO, pd vegne af lejer, huslejena@vnet om at tage stilling til lejens storrelse.
Efter lejekontraktens § 11, fremgik det, at lejemélet var udlejet efter
boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Lejen udgjorde pa den baggrund 1.855 kr. pr. m?
arligt ved 60 m?. Navnets bygningssagkyndige besigtigede lejemalet. P4 den baggrund
og sammenholdt med de dokumenterede afholdte udgifter for forbedringer fandt
huslejenevnets formand og ejerrepresentanten, at lejemélet utvivisomt var
gennemgribende forbedret. Lejen blev dog skennet til vaesentligt at overstige det lejedes
veerdi, sammenlignet med andre lignende lejemal. Navnets formand stemte pd den
baggrund for at nedsatte lejen til 1.450 kr. pr. m?. pr. ar. Ejerrepraesentanten stemte for
at nedsette lejen, men at fastsaette den hgjere end, hvad nevnets formand stemte for.
Lejerrepraesentanten lagde en underseggelse foretaget af Velfaerdsministeriet til grund
for at nedsette lejen til 1.200 kr. pr. m?. En undersogelse viste, at veerdi af lejen i
Kobenhavn/Frederiksberg i 2007 udgjorde 941 kr. pr. m? Udviklingen for
moderniserede lejemdl var 1 perioden steget med wudviklingen for den
omkostningsbestemte leje, som fulgte forbrugerprisindekset. For perioden var indekset
steget med 30%, hvilket betod en lejeverdi pad 1.200 kr. pr. m? A&rligt, som
lejerrepraeesentanten ville godkende. Ved tilfelde af stemmelighed, blev formandens
stemme udslagsgivende, og lejen blev pa den baggrund nedsat til 1.450 kr. pr. m?. pr.
ar.>*

Det lejedes vaerdi var pa baggrund af skensmarginen svert at fastlegge for lovendringen 1

2020. Det medferte, at de lejemaél, der blev udlejet efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, blev

24 if. bilag 1, s. 17-22
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fastsat efter en leje, der ikke veesentligt overstiger det lejedes veerdi. Problemstilling voksede 1
takt med skensmarginen af det lejedes vaerdi, der gjorde det muligt at ege lejeniveauet. I dag
indeholder boligreguleringslovens § 5, stk. 2, ikke et skensmargin som “vasentligt” og lejen
fastsaettes “ved lejeaftalens indgdelse, md lejen for lejemdl, som er gennemgribende forbedret,
ikke fastscettes til et belob, der overstiger det lejedes veerdi efter § 47, stk. 2 og 3 i lov om leje,
Jjf- dog stk. 3-7 og 73, stk. 3, i lov om leje. > Lejen fastsattes derfor ud fra “en sammenligning
med den leje, som er almindeligt geeldende i kvarteret eller omrddet for tilsvarende hus og

husrum med hensyn til beliggenhed, art, storrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsesstand. >

6.3. Sammenfatning

Lejen fastsettes efter boligreguleringsloven som den omkostningsbestemte leje, dvs. at
huslejen som udgangspunkt ikke mé overstige ejendommens driftsudgifter, lovbestemte afkast
og forbedringsforhgjelser, jf. boligreguleringslovens § 5, stk. 1, 1. pkt. Efter lejeloven
fastsaettes lejen til det lejedes verdi, hvis lejens storrelse ikke er aftalt, jf. lejelovens § 4, stk. 4.
Lejen, der fastsattes efter den omkostningsbestemte leje, er oftest lavere end en lejefastsattelse
efter det lejedes vaerdi. Det er derfor mere attraktivt for udlejerne at fastatte lejen efter det

lejedes vaerdi 1 stedet for efter den omkostningsbestemte leje.

Efter lovendringen 1 2020 er det ikke leengere muligt at fastsatte huslejen op til 10% hejere
end de lejemal, der er genstand for en sammenligning efter lejelovens § 47, stk. 2. For
lovendringen gjorde skensmarginen det attraktivt for udlejerne at udleje lejemél efter
boligreguleringslovens § 5, stk. 2, da udlejerne pd den méde kunne omgd den lavere

lejefastsattelse efter den omkostningsbestemte leje.

25 if. boligreguleringslovens § 5, stk. 2, 1. pkt.
26 Jf. lejeloven § 47, stk. 2, 1, pkt.
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7. Boligreguleringslovens § 5, stk. 2, som vedtaget i 1996

Oprindeligt blev § 5, stk. 2, 1 Boligreguleringsloven indfert ved lov nr. 461 af 12. juni 1996.
Formalet var at udarbejde et serligt regelsat for lejefastsaettelse 1 lejemal, som bade var blevet
forbedret og gennemgribende renoveret. Forud for § 5, stk. 2, var praksis, at lejemélene blev
forbedret i et omfang, der medforte, at lejemalene ikke kunne sammenlignes med ejendommens
ovrige ikke-forbedrede lejemaél. Praksis havde vist, at lejemalene ikke beheovede at have
gennemfort omfattende forbedringer, for lejemalet ikke var genstand for en sammenligning.
Under dette hensyn, kunne den aftalte leje ikke anses at vaere mere byrdefuld for lejerne af de
forbedrede lejeméal.?” Lejen kunne herefter fastsattes efter princippet om det lejedes vaerdi.
Lovgiver onskede at indfere en grense for lejen i1 forbedrede lejemal, sd huslejen ved
lejeaftalens indgéelse ikke kunne fastsettes til et belab, som vasentligt oversteg det lejedes
veerdi. Samtidigt var det lovgivers gnske, at der fortsat var relevante incitamenter for udlejerne

til at foretage gennemgribende forbedringer i private lejemal, sa &ldre lejemal blev fornyet.?8

Bestemmelsen fra 1996 bevirkede, at det var muligt for udlejerne at have huslejen markant
efter en gennemgribende forbedring, og dermed fik udlejerne mulighed for at fi et favorabelt
afkast gennem en hej fastsat leje. Dette havde ogsa utilsigtede konsekvenser. Reglen tiltrak
udenlandske investorer, som har opkebte ejendomme med gamle og slidte lejemal.
Investorerne gennemforte gennemgribende forbedringer af lejemaélene, og udlejede dem
herefter med en hgj leje. Derefter atheendende investorerne ejendommene til veesentligt hojere
priser. Det resulterede i en reekke kortsigtede investeringer, der har pavirket huslejeniveauet pa

boliglejemarkedet.

Selvom boligreguleringslovens § 5, stk. 2, fastsatte en gvre grense for huslejen ved, at lejen
ikke vaesentligt kunne overstige det lejedes verdi, viste problematikken sig is@r, da de
gennemgribende forbedringer primert skete 1 de store bykommuner, Keobenhavn,
Frederiksberg, Odense, Aarhus og Aalborg. Da flere lejemal blev gennemgribende forbedret,
steg lejeniveauet ved, at lejen for de gennemgribende forbedrede lejemél blev fastsat ud fra det
lejedes verdi, som var hgjere end den omkostningsbestemte leje. Da den samlede boligmasse
af de gennemgribende forbedrede lejemal blev eget, kunne de gennemgribende forbedrede
lejemal kun sammenlignes andre lejemal, som ogsé havde en hgj husleje. Dette udgangspunkt

og muligheden for at fastsatte lejen inden for en skensmargin, der ikke veesentligt oversteg det

27 Ekspertgruppens rapport om boligreguleringslovens § 5, stk. 2, s.10
28 Ekspertgruppens rapport om boligreguleringslovens § 5, stk. 2, s. 10 f.
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lejedes verdi, gjorde det muligt at fastsatte lejen hegjere end for de lejemal, som udgjorde

sammenligningsgrundlaget.

Siden 1996 er huslejepriserne generelt steget mere end forbrugspriserne. Inden for de private
udlejningsboliger har der 1 gennemsnit veret en huslejestigning pa 3,6 % pr. ar over en periode
pa 30 ér. Lejemélene med en omkostningsbestemt leje er 1 perioden steget med 2,4 % pr. ar.
Forbrugspriserne er i samme periode i gennemsnit er steget med 1,8 % pr. ar. Huslejerne ved
de private udlejningsboliger er derfor steget dobbelt s& meget som forbrugerpriserne. De
lejemal, som er gennemgribende forbedret, har i gennemsnit en leje pa 1.407 kr. pr. m? og
lejemal 1 samme ejendom, med en omkostningsbestemt leje, havde 1 gennemsnit en leje pa 779
kr. pr. m?. Lejen er derfor i gennemsnit 628 kr. pr. m? hejere end i lejemal, der var udlejet efter

boligreguleringslovens § 5, stk. 2.%°

7.1. Huslejenzevnets afgorelser efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2

Folgende afgorelser fra Kebenhavn og Frederiksbergs huslejenevn vil give et indblik i den

problematik, som investeringsfonden Blackstone har varet genstand for.

Ved Kebenhavns Huslejenavns mede den 4. oktober 2019, blev navnet bedt om at tage
stilling til lejens storrelse pr. 1. oktober 2017. Af lejekontraktens § 11 fremgik det, at
lejemalet var totalmoderniseret, og at lejen var fastsat efter boligreguleringslovens § 5,
stk. 2. Den aftalte leje udgjorde 1.641 kr. pr. m? ved 99,5 m?. Efter huslejenevnets
besigtigelse kunne naevnet konstatere, at lejemaélets kokken og badevarelse var nyere
moderniseret. Navnet lagde til grund for sin afgerelse, at efter den foretagne
besigtigelse og sagens materiale, var nevnet af den opfattelse, at der utvivlsomt var tale
om et gennemgribende moderniseret lejemal 1 henhold til boligreguleringslovens § 5,
stk. 2, og at forbedringerne var gennemfort indenfor en periode pa 2 r, samt at
forbedringerne vasentligt havde foreget det lejedes vardi. Flertallet var dog af den
opfattelse, at lejen pr. d. 1. januar 2019 vasentligt oversteg det lejedes vardi, og
nedsatte lejen til 1.480 kr. pr. m?. Afgerelsen blev af udlejer anket til ankenevnet.
Udlejer pastod, at der var brugt betydelige midler til at renovere lejemalet, og det lejedes
veerdi burde vare vasentligt hgjere end 1.480 kr. pr. m?. Ankenavnet besigtigede

lejemalet, og bemerkede, at lejemélet var gennemgribende forbedret efter et beleb, der

29 Ekspertgruppens rapport om boligreguleringslovens § 5, stk. 2, s. 13
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overstige belabsgransen. Forbedringerne var desuden udfert indenfor en periode pa 2
ar. Dog vurderede et flertal i ankenavnet, at den aftalte leje pr. 1. januar 2019 vaesentligt

oversteg det lejedes veerdi, og stadfaestede pa den baggrund huslejenavnets afgerelse.*’

Samme problematik foreld ved Ankenavnets afgerelse, der er vedlagt 1 bilag 3. Vasentligt for
begge afgerelser er, at det samme udlejer. Det bemerkes, at udlejer ved navn Kereby ApS er
et datterselskab, der ejes af investeringsfonden Blackstone. Efter Blackstone kom i medierne,

skiftede deres danske selskab navn fra 360 North til Kereby ApS.3!

Ved Kegbenhavns Huslejenevns mede den 19. august 2019, blev nevnet bedt om at
tage stilling til huslejens storrelsen. Ved lejemélets begyndelse den 1. december 2015
var den aftale leje 1.550 kr. pr. m? ved 126 m?. Af lejekontrakten fremgik det, at
lejemalet var gennemgribende moderniseret, og lejen var fastsat efter
boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Lejer lagde til grund for sin pastand, at lejen var for
hej 1 forhold til markedslejen og sammenlignet med andre boliger i samme ejendom og
lignende lejeboliger pd Norrebro. Huslejenavnet besigtigede lejemalet og konstaterede,
at lejemalet havde nyere moderniseret kokken samt badevarelse. Dog var flertallet af
den opfattelse, at den aftalte leje vaesentlig oversteg den leje, som var almindeligt
geldende 1 kvarteret eller omrddet for tilsvarende hus og husrum, jf.
boligreguleringslovens § 5, stk. 2, jf. lejelovens § 47, stk. 2. Navnet godkendte pa den
baggrund en arlig leje pa 1.250 kr. pr. m2. Lejer ankede afgorelsen med pastand om, at
lejen stadig oversteg det lejedes vardi og lejer mente, at lejen skulle nedsattes til 1.100
kr. pr. m?. Ankenzvnet var, som Huslejenavnet, af den opfattelse, at den galdende
aftalte leje vaesentligt oversteg det lejedes vaerdi, jf. boligreguleringslovens § 5, stk. 2.
Ankenavnets flertal lagde veegt pa, at lejemalet var omfattet af eldre moderniseringer,

og besluttede at nedsztte den aftale leje til 1.150 kr. pr. m2.3

Af huslejenevnets afgorelser kan det udledes, at udlejer fastsatte en hej leje med henvisning
til boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Begge lejemal havde varet genstand for en
gennemgribende forbedring, der 14 tilbage 1 tiden, og 1 det ene af lejemdlene var

moderniseringerne af @ldre dato. Huslejenavnets afgerelser understreger den problematik, der

30 3f. bilag 2
31 Officiel virksomhedsinformation, Kereby ApS, CVR nr. 38786326
32 if. bilag 3
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har vaeret genstand for den offentlige debat, om udenlandske investorers kortsigtede

investeringer pé det danske lejeboligmarked.

7.2 Delkonklusion

Kandidatspecialet redeger 1 ovenstaende for den tidligere retstilstand for gennemgribende
forbedrede lejeboliger. Indferelsen af boligreguleringslovens § 5, stk. 2, skete for at give

udlejerne incitamenter til at forbedre tidens boligmasse. Med muligheden for at kunne fastsette
en leje, der ikke var begraenset af den omkostningsbestemte leje, var det attraktivt for udlejerne
med ejendomme beliggende 1 regulerede kommuner, at foretage gennemgribende forbedringer
1 lejemal, som herefter kunne genudlejes efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Muligheden
for lejefastsattelsen efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, tiltrak flere investorer.*® Blandt
andet investeringsfonden, Blackstone, der udlejede flere lejemal efter boligreguleringslovens

§ 5, stk. 2, der vasentligt oversteg det lejedes veerdi.

Som felge af ensket om at modernisere den @ldre boligmasse tilbage 1 1996 blev andelen af de
gennemgribende forbedrede lejemél foreget, hvilket pavirkede huslejeniveauet. Sammenholdt
med muligheden for at fravige det lejedes vardi med op til 10% blev niveauet forskudt, sé
lejeniveauet endte med at stige mere end forbrugerpriserne. Muligheden for at fastsatte lejen
op til 10% hejere end det lejedes verdi, gjorde det attraktivt for flere investorer at investere 1
lejeboligmarkedet. Som folge af dette har flere lejere indbragt tvister om lejens sterrelse for
huslejena@vnene, og iser den udenlandske investeringsfond Blackstone, har varet involveret 1

flere tvister ved huslejenavnene.*

33 Initiativer mod kortsigtede investeringer i private udlejningsboliger, s. 2
34 if. bilag 1-4
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8. Tidligere lovaendringer

Siden indferelsen af boligreguleringslovens § 5, stk. 2, 1 1996 skete der 1 2000 en @&ndring af
bestemmelsen, og 1 2015 skete der en omfattende lovaendring af den generelle lejelovgivning.
Nearvarende afsnit vil belyse @ndringen af § 5, stk. 2, fra 2000, da @ndringen er relevant for
klarleeggelsen af den gaeldende retstilstand. Endvidere redeger afsnittet for lovaendringen, der

skete 1 2015, da denne er relevant for baggrunden for den galdende lovgivning.

8.1. Lov nr. 406 af den 31. maj 2000

Ved lov nr. 406 af 31. maj 2000 skete der en vasentlig @ndring af boligreguleringslovens

§ 5. Andringen medforte blandt andet en pracisering af forbedringsarbejderne efter
boligreguleringslovens § 5, stk. 2, og indferte et nyt stk. 3, der indebar pligt for udlejer til at
fremleegge dokumentation for lejefastsettelse efter stk. 2. Formélet med stk. 3 var at skabe
klarhed omkring lejefastsattelsen efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, for at sikre, at
lejefastsattelse blev fastlagt pa et korrekt niveau. Yderligere blev der indsat et nyt stk. 4, som
indebar et krav til udlejer om at opretholde den gennemgribende forbedring af lejemaélet,
safremt det udlejes efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2. For at vare omfattet af
bestemmelsen skulle der vere foretaget en gennemgribende renovering, der havde opnéet de 1
bestemmelsen fastsatte belobsgraenser, samt at forbedringsarbejderne var gennemfort indenfor
en periode pa 2 ar. Yderligere skulle der foretages en selvstendig vurdering af, om
forbedringsudgifterne havde udgjort en gennemgribende forbedring, der samlet set kunne anses
for vasentligt at foroge det lejedes veerdi.®> Formdilet med den dagaldende
boligreguleringslovs § 5, stk. 4, var, at de lejemal, som var omfattet af boligreguleringslovens
§ 5, stk. 2, ogsa fremover ville bevare karakteren af at vaere et gennemgribende forbedret

lejemal.

8.1.1 Vedligeholdelse og forbedringsarbejder

Efter lovendringen 1 2000 blev vedligeholdelses- og forbedringsarbejderne nermere praciseret
1 boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Det er relevant at klarlegge forskellen mellem
vedligeholdelse- og forbedringsarbejder, da vedligeholdelse af ejendommen ikke kan medfere
huslejestigninger. Forskellen pd vedligeholdelse- og forbedringsarbejder vil blive behandlet

narmere 1 dette afsnit.

35 LFF nr. 406 (1999-00), bem. til pkt. 28-30
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Vedligeholdelse af en ejendom sker for at opretholde ejendommens stand, som lejerne har krav
pd efter lejeaftalen. Ofte sker der samtidig med forbedringsarbejde ogsé
vedligeholdelsesarbejde, og det er kun udlejers forbedringsarbejder, der kan medfere en

huslejestigning.

Ved lovaendringen af boligreguleringslovens § 5, stk. 2, 1 2000, blev der implementeret en
henvisning til lejelovens § 58, der specificerede, at det kun er udgifter til forbedringsarbejder,

der kan medregnes ved en eventuel huslejestigning.

“Ved lejemal, som er forbedret gennemgribende, forstas lejemdl, hvor forbedringer efter
principperne i § 58 i lov om leje veesentligt har foroget det lejedes veerdi, og hvor

forbedringsudgiften enten overstiger 1.600 kr. pr. m? eller et samlet belob pd 183.000 kr.”3°

Det femgar af forarbejderne til lovforslaget: “Sdafremt der som et led i forbedringen sker
udskiftning af eksisterende indretninger, indebcerer principperne bag det lejeretlige
vedligeholdelsesbegreb, at der skal foretages et fradrag i forbedringsudgiften for den
lejeveerdi, som de eksisterende indretninger modsvarer. Vurderingen af denne veerdi skal tage
udgangspunkt i, at der er tale om en god vedligeholdelsesstand. Den del af udgiften, som skal
fradrages, fordi der ikke herved sker en forogelse af det lejedes veerdi, omfatter ogsd sparet

vedligeholdelse. ™’

Ifolge forarbejderne er det den rene forbedringsudgift, udlejer kan laegge til grund for en
vurdering om, at lejemadlet er gennemgribende forbedret, og dermed ikke udgifter til

vedligeholdelsesarbejder.

Det er et krav, at forbedringerne er sket indenfor en 2-arig periode. Dog er det ikke bestemt, at
denne periode skal finde sted umiddelbart lige for en genudlejning, og perioden kan derfor

ligge tilbage 1 tiden.

“Forbedringerne skal veere gennemfort inden for en periode pa 2 ar og ma ikke veere
omfattet af § 58, stk. 3, i lov om leje, lov om sanering, lov om byfornyelse og udvikling
af byer og boligforbedring, lov om byfornyelse, lov om byfornyelse og udvikling af byer

eller lov om privat byfornyelse.”*®

36 if. boligreguleringslovens §5, stk. 2. 2 pkt.
37L 226 (1999-00), bem. til § 2, nr. 2 og 3
38 if. boligreguleringslovens § 5, stk. 2, 3. pkt.
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Hgjesteret statuerede 1 U.2016.2446H to betingelser for gennemgribende renoverede lejemal,
samt lagde vaegt pa, at lejemalet stadig kunne udlejes efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2,

selvom renoveringen fandt sted 7 &r tidligere.

I U.2016.2446H havde udlejer i 1998-1999 renoveret lejemalet, som havde veret
udlejet til samme lejer i over 40 ar. Udlejer opgjorde de samlede forbedringsudgifter til
460.000 kr. Lejemalet blev udlejet 1 2016 til lejer efter boligreguleringslovens § 5, stk.
2, men der opstod uenighed mellem udlejer og lejer, om hvorvidt lejen kunne fastsattes
efter § 5, stk. 2. Huslejen@vnet, ankenavnet, boligretten og landsretten fandt, at
lejemalet ikke var forbedret og fastsatte lejen efter den omkostningsbestemte leje, jf.
boligreguleringslovens § 5, stk. 1. Modsat bemerkede Hgjesteret, at § 5, stk. 2, opstiller
to betingelser for, at et lejemal er gennemgribende forbedret. De bemarkede, at
udgifterne til forbedringerne mindst skal udgere et angivet belgb, samt opfylde en
betingelse om at forbedringen vasentlig skal have foreget det lejedes verdi. Hojesteret
mente, at begge disse betingelser var opfyldt, samt at lejen ikke vasentligt oversteg det
lejedes vardi. Lejen kunne pa den baggrund fastsettes efter boligreguleringslovens §

5, stk. 2, selvom forbedringerne var sket 7 ar tidligere.

8.2. Lov nr. 310 af den 30. marts 2015

Ved lov nr. 310 af den 30. marts 2015 trddte lovforslag nr. 97 af den 24. marts 2015 om
forenkling og modernisering af lejelovgivningen i kraft. Dette afsnit vil gennemga dele af
lovforslaget, der blev fremsat pa baggrund af det politiske forlig der blev indgéet den 11. juni

2014, som skulle forenkle lejelovgivningen, og deraf fik navnet lejelovsforliget.

I forbindelse med lovaendringen af boligreguleringsloven 1 ar 2020 nedsatte regeringen en
ekspertgruppe, der skulle udarbejde anbefalinger til, hvordan man kunne lose problemstillingen
vedrerende de gennemgribende renoverede lejemal 1 regulerede kommuner. Ekspertgruppen
skulle gennem sine anbefalinger, tage hensyn til lejelovsforliget, og formalet om at
modernisere og forenkle lejelovgivningen. Pa den baggrund skulle ekspertgruppen vurdere,
reglerne om huslejefastsattelse efter boligreguleringsloven ville blive mere indviklede ved en

lovandring.?® Dette vil blive behandlet nermere i afsnit 11. Ydermere skal det bemarkes, at

39 Ekspertgruppens rapport om boligreguleringslovens § 5, stk. 2, s. 7
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parterne bag den politiske aftale ikke skal tage hensyn til lejelovsforliget ud fra
problemstillingerne omkring boligreguleringslovens § 5, stk. 2, lejemal. Da ekspertgruppens

forslag vil blive behandlet 1 afsnit 11, vil lejelovsforliget kort blive gennemgéaet.

Loveandringen havde varet l&nge undervejs, da man tilbage 1 2005 enskede at forhandle med
lejer- og udlejerorganisationerne, om en samlet lovgivning, der skulle medfere en
modernisering og forenkling af lejelovgivningen.*’ 1 2013 bred forhandlingerne sammen efter
flere ar, og man kunne pa den baggrund ikke opna opbakning til, at sammenskrive lejeloven
og boligreguleringsloven i1 én samlet lov. Efter sammenbruddet forhandlede Folketingets
partier, og den 11. juni 2014 blev der indgaet et bredt forlig mellem regeringen, Venstre, Dansk
Folkeparti, Enhedslisten og SF. Forliget skulle tage hensyn til, at den retlige og okonomiske
balance mellem lejere og udlejer ikke forrykkes” samtidig med at forenkle den samlede
lejelovgivning.*! Forligspartierne bag forliget var enige om, at der ikke kunne foretages
vaesentlige forenklinger, der havde storst interesse for enten udlejerne eller lejerne. Balancen
mellem udlejerne og lejerene skulle derfor ikke opretholdes 1 de enkelte forslag, men derimod
1 det samlede lovforslag. Det beted, at forliget indeholdt elementer, som var gavn for enten

udlejeren eller lejeren.*?

Det generelle formal med lejelovsforliget var at forenkle og modernisere lejelovgivningen, som
var preget af mange tilfojelser og rettelser, som havde gjort lejelovgivningen kompliceret. Man
onskede derfor at forenkle lejelovgivningen ved blandt andet at fjerne bestemmelser fra
boligreguleringslovens, som havde samme retsvirkning efter lejeloven. Endvidere enskede
man, at endringerne i lejelovgivningen tog hensyn til, “at den retlige og okonomiske balance
mellem udlejer og lejere ikke forrykkes.*> Hensynet skulle dog ikke opretholdes i de enkelte

forslag, men hensynet skulle tilvejebringes i det samlede lovforslag.**

Som led i forenklingen af den samlede lovgivning pa lejeomradet blev en reekke bestemmelser
ophevet 1 boligreguleringsloven, da bestemmelserne regulerede identiske retsforhold i

lejeloven.* Bestemmelserne i boligreguleringsloven om forhdndsgodkendelse —af

401 97, alm. bem. pkt. 2
411 97, alm. bem. pkt. 2
421 97, alm. bem. pkt. 2
YL 97, alm. bem. pkt. 2
44 L 97, alm. bem. pkt. 2
1L 97, alm. bem. pkt. 3.9
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huslejena@vnet og lejeforhgjelse for forbedringsarbejder blev slettet, og blev sammenskrevet
med bestemmelserne 1 lejelovens §§ 59 a og 59. De dagazldende bestemmelser 1
“boligreguleringslovens § 25a, stk. 2 og 4, om forhandsgodkendelse af huslejen ved
forbedringsarbejder, og § 25b, stk. 1-4, og § 25e, stk. 1-4, om forhdandsgodkendelse af lejen
ved ombygning efter byfornyelseslovgivningen samt bestemmelsen i § 25b, stk. 5, om
indbringelse af huslejencevnets afgorelser om forhdndsgodkendelser for boligretten”*® blev

ophavet og derefter erstattet af lejelovens bestemmelser.

Ydermere blev boligreguleringslovens bestemmelser vedrerende fri leje efter den dageldende
boligreguleringslovens § 15 a, stk. 1-5, ophavet og sammenskrevet med lejelovens 53, stk. 3-
6. Boligreguleringslovens dageldende § 21 om huslejen@vnets kompetence til at treffe
afgarelser 1 tvister om lejerens pligt til renholdelse, vedligeholdelse og fornyelse blev ophavet
og erstattet af lejelovens § 106. Slutteligt blev udlejers mulighed for at opkrave depositum og
forudbetalt leje af lejeren efter den dagaldende boligreguleringslov § 6, slettet og
sammenskrevet med lejelovens § 34, stk. 1, 1. pkt. og 4. pkt. Formalet med at lade de forskellige
bestemmelser 1 boligreguleringsloven ophere og sammenskrive dem med lejeloven, var
lovgivers enske om at gore de geldende regler for den samlede lejelovgivning mere
overskuelige. Bestemmelserne, som blev fjernet fra boligreguleringsloven, havde samme
retsvirkning som de geeldende bestemmelser i lejeloven, og den samlede lejelovgivning havde

derfor en dobbelt virkning.

Lejeloven blev ved lovaendringen gjort yderligere beskyttelsespraceptiv for lejerne.
Beskyttelsen skete blandt andet ved indferelse af et obligatorisk ind- og fraflytningssyn, som
sikrede lejerne en bedre beskyttelse ved konflikter om lejemalets stand.*” Endvidere blev
reglerne om nyistandseattelselse endret, sd lejer ved fraflytning kun skal foretage en
normalistandsattelse. Det betad, at ved en fraflytning istandsattes det, som er en del af den
almindelige vedligeholdelsespligt for lejemalet.*® Udlejer skal efter 2015 foretage en mindre
istandseattelse af lejemalene efter fraflytning end for lovens ikrafttreedelse, da en
normalistandsattelse indebarer en mindre istandsettelse end en nyistandsattelse. Udlejer skal

derfor tale en vis slid og ®lde af sine lejemal.

461,97, alm. bem. pkt. 38
471 97, alm. bem. pkt. 54
48 L 97, alm. bem. pkt. 54
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8.3. Delkonklusion

Med indferelsen af lovendringen 1 2000 var det nedvendigt at indfere en pracisering af
boligreguleringslovens § 5, stk. 2, og herunder indfere strengere kriterier for udlejere, der
onskede at foretage gennemgribende forbedringer af deres lejemal. Efter lovendringen 1 2000
skulle gennemgribende forbedringer gennemferes inden for en periode pd 2 &r, samtidig med
at forbedringerne ud fra en selvstendig vurdering skulle anses for vasentligt at have foraget
det lejedes vaerdi. Endvidere skulle udlejer efter lovaendringen fremlegge dokumentation for
forbedringsudgifterne. Udgifterne skulle desuden udgere mere end de belgbsgrenser, der blev
fastsat  efter bestemmelsen. Med lovendringen blev  vedligeholdelses- og
forbedringsarbejderne naermere klarlagt, saledes det udelukkende var forbedringsudgiften der

skulle medregnes efter den fastsatte belebsgranse.

Ved lovaendringen 1 2015 blev den samlede lejelovgivning forenklet efter en raekke partier
havde indgéet lejelovsforliget. Formalet med forliget var forenkle og modernisere lovgivningen
og man slettede derfor bestemmelser fra boligreguleringsloven, som havde samme retsvirkning
efter lejeloven. Efter lovendringen blev lejelovgivningen yderligere beskyttelses praeceptiv for

lejerne, ved blandt andet at heve kravene til udlejerne.
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9. Boligreguleringslovens § 5, stk. 2 som vedtaget i 2020

Oprindeligt var hensigten med boligreguleringsloven § 5, stk. 2, at forbedre boligstandarden 1
1990 "erne. Man enskede at give private udlejere et incitament til at foretage moderniseringer i
deres udlejningsejendomme, som var gamle og slidte. boligreguleringslovens § 5, stk. 2. gav
udlejerne mulighed for at lave gennemgribende forbedringer 1 deres lejemal med den gevinst
for udlejerene, at huslejen kunne fastsaettes, sa den ikke var begrenset af den
omkostningsbestemte leje, men ud fra det lejedes vaerdi. Hermed gjorde man det rentabelt for

udlejerne at foretage forbedringer i sine lejemal.*

Grundet de hoje huslejestigninger, som folge af boligreguleringslovens § 5, stk. 2, og efter flere
udenlandske investeringsfinde skabte en offentlig debat,*® indgik regeringen sammen med en
rekke partier en politisk aftale om initiativer mod kortsigtede investeringer i
lejeboligmarkedet. Parterne bag den politiske aftale, blev enige om, at nedsatte en
ekspertgruppe, der skulle undersege omfanget og virkningen boligreguleringslovens § 5, stk.
2. Rapporten har varet med til at danne baggrund for regeringens politiske aftale, hvilket har

betydet en lovaendring der omfatter boligreguleringslovens § 5, stk. 2.

Omdrejningspunktet for den politiske aftale var at bremse udviklingen 1 huslejepriserne
igennem gronne og restriktive tiltag. En rakke forskellige brancheorganisationer har
efterfolgende kritiseret aftalen, da de mener kravene til udlejerne vil gere de eldre
boligudlejningsejendomme mindre attraktive og de vil dermed falde 1 veerdi. Kritikerne mener,
at der 1 stedet vil blive bygget nye lejemal, som kan udbydes med en hgj husleje. Dermed vil
udviklingen 1 huslejepriserne ikke blive bremset, men blot gere det mindre attraktivt at
investere i den &ldre boligmasse.’! Med baggrund i denne kritik vil dette afsnit undersoge
lovendringen for at tage stilling til den kritik som lovaendringen har varet genstand for.
Yderligere vil den geeldende lovaendring blive brugt til at klarleegge retstilstanden og undersoge

om lovaendringen harmonerer med dens formal.

Regeringens politiske aftale om initiativer mod kortsigtede investeringer 1 private
udlejningsboliger er mundet ud i tre lovforslag, hhv. lovforslag nr. L 176, L 177 og L 178, der
alle tradte 1 kraft d. 1. juli 2020, ved Lov nr. 817 af 09/06/2020 og Lov nr. 818 af 09/06/2020

49 Ekspertgruppens rapport om boligreguleringslovens § 5, stk. 2, 5.7

30 Ekspertgruppens rapport om boligreguleringslovens § 5, stk. 2, s. 6

31 Boligaftale skal fremme energirenoveringer — men det risikerer at g modsat, Berlingske
Okonomi, den 1. februar 2020
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og Lov nr. 819 af 09/06/202. Felgende vil beskrive de lovendringer, der er galdende for
anvendelsen af boligreguleringslovens § 5, stk. 2. For overskuelighedens skyld belyses de tre

love hver for sig, men sammenholdes til sidst 1 dette kapitel.

9.1. Lov nr. 817 af 09/06/2020

Lov nr. 817 af 09/06/2020 Lov om @&ndring af lov om leje og lov om midlertidig regulering af
boligforholdene. Lovandringen indeholder en styrkelse af lejerne og en @ndring af det lejedes
vaerdi. Nedenfor beskrives geldende ret for hver af @ndringerne, samt formélet med den

enkelte bestemmelse.

9.1.1 Styrkelse af lejerne

Lejelovgivningen var i forvejen beskyttelsespraceptiv for lejerne, men lovgiver mente, der var
et behov for at styrke lejerne yderligere mod udlejerne, som gerne vil @ndre huslejen efter
boligreguleringslovens § 5, stk. 2. En styrkelse af lejerne er sket ved indsattelse af en ny § 6a

1 boligreguleringsloven.

“§ 6a. Det er ikke tilladt for udlejere at tilbyde lejere betaling eller anden form for

ydelse med det formdl at fd lejeren til at bringe lejeforholdet til ophor. >

Beskyttelsen fremkommer ved, at lejerne kan kraeve at lejeforhold, som bringes til opher i form
af § 6a, reetableres pa uendrede vilkar, samt den betaling som lejer har accepteret 1 et ulovligt
tilbud, ikke kan kraeves tilbagebetalt af udlejerne.’® Efter bemarkningerne til lovforslaget kan
lejer dog lovligt opfordre udlejerne til at yde en kompensation for, at lejerne fraflytter sit
lejemal, og dermed kan udlejerne lovligt give lejeren et vederlag for at fraflytte sit lejemal, men

det skal ske pa opfordring fra lejeren.>*

For bestemmelsen tradte 1 kraft, blev mange lejere tilbudt penge for at fraflytte deres lejemal,
sa udlejerne kunne genudleje lejemalene efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Det betad, at

flere lejere folte sig chikaneret til at fraflytte deres hjem.>> Efter de geeldende regler fra 1996

2Lovnr. 817, § 1, nr. 2.

B3 Lovnr. 817,81, nr. 2

4L 178, alm. bem. pkt. 2.2.1.2.
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kunne udlejerne legalt betale en lejer for at fraflytte sit lejemal.>® Formalet med bestemmelsen
er at hindre udlejers mulighed for at tilbyde penge, og efter forarbejderne understregede

lovgiver, at ingen skal fole sig chikaneret til at fraflytte sin bolig.>’

9.1.2 Andring af det lejedes veerdi

Efter geeldende lov bliver lejen efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, fastsat efter det lejedes
veerdi. For bestemmelsen tradte 1 kraft, indeholdt boligreguleringslovens § 5, stk. 2, begrebet
veesentligt, der gav mulighed for at fastsatte huslejen inden for et skensmargin pa 10% fra det

lejedes verdi.

Virkning af skensmarginen var, at lejen gradvist blev gget, sa huslejeniveauet generelt blev
havet ved, at marginen ikke var defineret som en pracis procentsats, men blev antaget at vaere
et skon pd 10%. Det betad, at § 5, stk. 2, lejemal, hvis husleje oversteg det lejedes verdi med
9%, hejst sandsynligt blev godkendt af Huslejenavnet. Det medferte, at de sammenlignelige
lejemal gradvist steg 1 husleje og det lejedes verdi blev rykket, og skensmarginen var en

medvirkende &rsag til, at huslejeniveauet steg for de gennemgribende forbedrede lejemal.*®

9.1.3. Krav til Huslejenzevnet

Kravet til de sammenlignelige lejemal er efter geldende ret blevet skarpet. Det betyder, at

lejemalene skal have vaeret genstand for en serskilt provelse ved huslejenavnet.

“§47, stk.3. Ved sammenligningen af lejemal efter stk. 2 tillcegges det veegt, ndr leje i

sammenligningslejemdl har veeret genstand for scerskilt provelse ™’

Findes der ikke et vis antal provede sammenligningslejemal, vil uprevede
sammenligningslejemdl  tillegges verdi. Det fremgar af forarbejderne, at
sammenligningslejemaél, som er provet, skal tillegges storre bevisvardi end lejemal, som ikke

er blevet provet.® Det afhaenger af de konkrete omstendigheder, hvor mange

36 Initiativer mod kortsigtede investeringer i private udlejningsboliger, s. 5
7 L 178, alm. bem. pkt. 2.2.1.2.

8 L 178, alm. bem. pkt. 2.2.2.1.
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sammenligningslejemdl der skal fremlaegges som bevisbyrde. Antallet athaenger af, hvor

mange sammenligningslejemal der findes, samt hvor seedvanligt det pageldende lejemal er.®!

Endvidere skal Huslejenavnet besigtige et lejemaél, for der kan foretages en gennemgribende
forbedring. Huslejen®vnet skal konstatere, at lejemélet har en stand, der muligger en vasentlig
forogelse af det lejedes verdi. Formalet med at besigtige lejemaélene, for der foretages
forbedringer er, at det er relevant at have et kendskab til lejemaélets stand, for effektivt at kunne

vurdere en foraget lejevaerdi.®

“§5, stk. 3 For et lejemdl kan forbedres gennemgribende efter stk. 2, skal huslejencevnet
ved besigtigelsen konstatere, at lejemdlet har en stand, som pd tidspunktet for

besigtigelsen muliggor en veesentlig foragelse af det lejedes veerdi... "%

Udover kravet til de sammenlignelige lejemal og huslejenavnets besigtigelse, for der kan
foretages gennemgribende forbedringer, skal udlejer efter gaeldende ret og indenfor en periode
pa 2 uger, meddele beboerreprasentation eller lejerne 1 ejendommen om afgerelser om

boliglejeforhold, som giver lejer helt eller delvist medhold.%*

“§107 a. Udlejeren skal indenfor to uger fra den endelige afgorelse meddele
beboerpreesentationen, ndr der treeffes afgorelser om lejeforhold, som giver en lejer
helt eller delvist medhold og ikke angar husordenssager i den eller de ejendomme, som

beboerreprasentationen vedrorer.”’%

For lovaendringen var det kun sagens parter, der fik kendskab til afgerelser truffet af
Huslejenavnet. Det beted, at de andre lejere 1 ejendommen umiddelbart ikke kunne fa

oplysninger om afgerelser, selvom afgerelserne kunne have vasentligt betydning for dem.

Et af formélene med lovendringen er at gge gennemsigtigheden mellem lejerne, udlejerne og

huslejenevnene. Samtidig var det lovgivers enske, at lejeniveauet fastsaettes mere enkelt og

61'L 178, alm. bem. pkt. 2.2.2.1.
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ensartet.%® Ydermere var tanken, at Huslejenevnet skal besigtige lejemal, hvor udlejerne
patenker at foretage forbedringer efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Formalet med at
foretage denne besigtigelse er at standse de udlejere, der foretager fup moderniseringer, ved
for eksempel bare at udskifte nyere installationer, og pa den made at opfylde belebskravet efter
boligreguleringslovens § 5, stk. 2.%7 Besigtigelsen skal dermed fastsla, om lejemalet har en
stand, der muligger en vaesentligt foragelse af det lejedes verdi. Huslejenaevnet skal pad den

baggrund traeffe afgerelse om, udlejer kan foretage gennemgribende forbedringer.

9.2 Lov nr. 818 af 09/06/2020

9.2.1 Karensperiode

Ved lov nr. 818 af 09/06/2020 Lov om endring af lov om midlertidig regulering af
boligforholdene og lov om andelsboligforeninger og andre boligfellesskaber indferes en

karensperiode.

“$5, stk. 4. Stk. 2 finder alene anvendelse, hvis der er gdaet mindst 5 dr siden seneste

kontrolskifte vedrorende lejemdlet eller den ejendom, hvori lejemdlet indgdr. ®®

Kontrolskiftet udleses ved, at mindst 50% af ejerandelen af lejemélet overdrages til tredjemand
enten ved overdragelse af bestemmende indflydelse af det reelle ejerskab, af det skonomiske
afkast, af en vardistigning eller ved dispositioner, hvor der opnés en tilsvarende virkning. Det
betyder, at udlejerne kun kan fastsette lejen efter boligreguleringsloven § 5, stk. 2, nar der er
forlabet en periode pd 5 ar fra erhvervelsestidspunktet. Det medferer en 5-arig periode, hvor
udlejerne ikke kan have huslejen, selvom udlejerne i perioden foretager gennemgribende
forbedringer. Kontrolskiftet geelder ikke for lejemal, der inden lovens ikrafttreedelse d. 1. juli
2020 opfylder betingelserne for at kunne udlejes efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2.9

Yderligere udleses kontrolskiftet ikke ved arv, efter arvelod eller hensidden 1 uskiftet bo,

66 1L 178, alm. bem, pkt. 4.3.
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koncerninterne transaktioner, ved omdannelse til en udlejningsejendom eller ved ejendomme,

hvor der indenfor en 2-arig periode er sket energiforbedringer.”®

For lovens ikrafttreedelse blev der ikke udlest en karensperiode, ved overdragelse af ejerandele
ved udlejningsejendomme. Det beted, at udlejerne indenfor en kort periode kunne kebe
lejemal, gennemgribende forbedre dem, og derefter udleje dem efter boligreguleringslovens §
5, stk. 2. Efter de almindelige bemarkninger til lovforslaget skal karensperioden fjerne
incitamentet for udlejerne, som eonsker at foretage kortsigtede investeringer, herunder
investeringer i gennemgribende forbedringer af lejemdl.”! Det fremgar af lovforslagets
almindelige bemarkninger, at perioden er fastsat for at sikre en effektiv begrensning af
lejefastseattelse efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Udlejernes mulighed for en lejestigning
forskydes, og denne tidsmassige forskydning forventes efter forarbejderne, at have en

nedsattende effekt p& det generelle huslejeniveau.’

I karensperioden kan udlejerne udfere gennemgribende forbedringer, men med den ulempe, at
udlejerne kun kan opkrave husleje, som er omkostningsbestemt med tilleg af almindelige
forbedringsforhgjelser, jf. boligreguleringslovens § 5, stk.1. Bestemmelsen galder
undtagelsesvis ikke, hvis ejendommens energiklasse heves med mindst tre niveauer eller

energiforbedres for mindst 3.000 kr. pr. m2. 73

Bestemmelsen er restriktiv, da den setter begrensede rammer for alle udlejerne med
udlejningsejendomme 1 regulerede kommuner. Karensperioden er derfor med til at gore det
mindre attraktivt at foretage kortsigtede investeringer pa lejeboligmarkedet, og perioden
modvirker pa den made incitamentet til at foretage kortsigtede investeringer. En mulighed for
udlejerne for at foretage gennemgribende forbedringer efter § 5, stk. 2, for periodens opher, er,
at udlejerne foretager en raekke energiforbedringer. Det kan for nogle udlejere betyde en

omkostningsfuld investering, iser for de udlejere med ejendomme med et lavt energiniveau.

Karensperioden afviger de tidligere geldende regler, hvor lejen ikke kunne blive lést fast i en

periode, fordi ejendommen har varet genstand for et kontrolskifte. Incitamentet til at foretage

0L 177§ 1, stk. 5, nr. 2-6
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kortsigtede investeringer kan forsvinde pa baggrund af karensperioden, nar man som investor
forst kan lave en lejeforhgjelse efter 5 ar fra erhvervelse af udlejningsejendommen. Yderligere
kan man forestille sig, at incitamentet for at lave forbedringer i1 private lejemal forsvinder ved,
at udlejerne forst kan kraeve lejeforhgjelse 5 ar efter at have foretaget sin investering, hvis

udlejerne velger at forbedre lejemélene umiddelbart efter overtagelse af ejendommen.

Det vurderes, at der kan opsta et problem ved karensperioden, hvis udlejerne forst vaelger at
lave forbedringer i ejendommen efter karensperiodens udleb for at forrente investeringerne
med det samme. Saelger en udlejer sin ejendom efter perioden uden at foretage gennemgribende
forbedringer, teller en ny karensperiode for den nye ejer af udlejningsejendommen. Ved denne
situation vil der gd op til 10 ar, for der umiddelbart kan ske gennemgribende forbedringer i
flere lejemaél, og karensperioden vil derfor ikke stemme overens med hensynet om, at den @ldre

boligmasse skal vedligeholdes og moderniseres for at folge med tidens boligstandard.

9.3 Lov nr. 819 af 09/062020

9.3.1 Ogede energikrav

Lov nr. 819 af 09/06/202 Lov om @ndring af lov om midlertidig regulering af boligforholdene
og lov om andelsboligforeninger og andre boligfallesskaber, @ndrer boligreguleringslovens §

5, stk. 3. 1 pkt., hvorefter energikravet for lejemal er blevet oget.

“stk. 2 finder alene anvendelse for lejemal i ejendomme, der pa udlejningstidspunktet
har opnaet indplacering pa A-C pd energimeerkeskalaen efter lov om fremme af
energibesparelser i bygninger, og for lejemdl i ejendomme, hvor ejeren har udfort
energiforbedringer i et omfang, som indebcerer, at ejendommen har opndet en
indplacering pd energimceerkeskalaen, der ligger to niveauer over den indplacering,

som var geeldende d. 1 juli 2020"7*

Bestemmelsen finder alene anvendelse pa de lejemal, der udlejes efter § 5, stk. 2, hvor
lejeperioden padbegyndes efter lovens ikrafttreeden d. 1. juli 2020. Det er derfor vasentligt, om

lejeaftalen er indgéet for eller efter lovendringens ikrafttredelse.

4L 176,8 1,nr. 1.
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Det fremgar af lovforslagets almindelige bemarkninger, at lovendringen vil medfere en
reduktion af husleje for de private udlejningsejendomme péd 49. mio kr. 1 2020 og i ar 2025
forventer man at kunne se en reduktion pa 329 mio. kr. Reduktionen i huslejen forventes dog
at blive reduceret mod 2031.7° Den reducerede husleje vil have afledte effekter som fald af

statens udgifter til boligstette, samt de offentliges udgifter til varmetillaeg.”®

Indferelsen af det ogede energikrav er et initiativ, der er udarbejdet af regeringens nedsatte
ekspertgruppe. I forbindelse med udarbejdelse af initiativet vurderede ekspertgruppen, ved at
oge kravet til energimarke C, vil de lejeboliger der har et energimarke under energikravet,
udgere 72-80%. Feor lovendringen udgjorde disse ejendomme 20-25%. Formélet med
bestemmelsen er at fa udlejerne til at foretage energiinvesteringer, der for dem er rentable ved
“at energibesparelsen kan tilbagebetale investeringen inden de komponenter, der indgar i
investeringen skal udskiftes igen.”’”” Ved at fa udlejerne til at foretage denne investering vil
man kunne nedbringe ejendommene, der for lovaendringen udger 72-80% til omkring 25%.7%
Det vurderes dog, at det skerpede energikrav vil medfere, at nogle udlejere tilskyndes til at
foretage ikke-rentable investeringer for at kunne fa lov til at foretage gennemgribende

forbedringer i deres lejeboliger.”

For lovendringen var kravet, at hele ejendommen skulle have energimarke D, for udlejerne
kunne forbedre sine lejemal, jf. boligreguleringslovens § 5, stk. 2.8° Med skerpelsen af
energikravet vil udlejerne, der ikke opfylder kravet, forst skulle foretage energiforbedringer af
deres ejendomme, for energimarket kan haeves, og for udlejerne kan foretage gennemgribende
forbedringer af ejendommens enkelte lejemal.®’ 1 de ejendomme, hvor der er foretaget flere
gennemgribende forbedringer, vil det for udlejerne ikke vaere rentabelt at skulle bringe hele
ejendommen op pa energiniveau C for, at udlejerne kan forbedre fa af ejendommens lejeboliger
Det kan have den samme konsekvens som ved karensperioden 1 og med, at fa lejeboliger i en

udlejningsejendom ikke bliver forbedret og dermed ikke folger med tidens boligstandard.

5L 176, bem. pkt. 3.2
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Det ogede energikrav er et led 1 den grenne omstilling om at begrense klimabelastningen fra
udlejningsejendomme. Fordelen ved at foretage denne energiforbedring er, at udlejerne
herefter ikke er begranset af karensperioden, og kan foretage gennemgribende forbedringer
efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, og pa sigt kan energiforbedringer pavirke det lejedes
veerdi. Kravet om energiinvestering vil for ejerne af udlejningsejendomme med potentiale for
gennemgribende forbedringer, og hvor ejendommen ikke opfylder energikravet, kan
energiinvesteringen 1 givet fald medfere et kapitaltab. Dog med variation athengig af den
nuverende energimassige standard, beliggenheden og ejendommens potentiale for

gennemgribende forbedringer.’?

9.4 Delkonklusion

Den samlede lovendring af boligreguleringslovens 5, stk. 2, har betydet en @ndringen af
retstilstanden for bade lejerne, udlejerne og investorerne. Lovandringen har primaert betydet

en rekke begraensninger for udlejerne og investorerne, og en yderligere beskyttelse for lejerne.

Ud fra ovenstiende er det primart udlejerne og investorerne, der har faet indskranket deres
befojelser i1 forhold til varetagelse af ejendomme og boliglejemal. Formalet med lovandringen
var at forhindre udlejerne og investorerne i at udnytte lejemal, der er udlejet efter
boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Udlejernes eller investorernes mulighed for at lave
kortsigtede investeringer 1 udlejningsejendomme bliver begraenset ved indferelsen af reglerne
om karensperiode. Sammenholdt med @ndringen af skensmarginen for det lejedes vaerdi
forsvinder muligheden for at lave favorable afkast af § 5, stk. 2 lejemalene. P4 den baggrund
har lovaendringen af boligreguleringslovens § 5, stk. 2 indskrenket udlejernes befojelser
vaesentligt. Sammenholdt med de nye krav for, hvornér udlejerne kan udfere gennemgribende

forbedringer, vurderes lovendringen at have en restriktiv virkning for udlejerne.

Lejerne opnar gennem lovandringerne en beskyttelse overfor udlejerne. De lejere, der er blevet
tilbudt penge eller en anden form for ydelse, for at fraflytte sit lejemal, far mulighed for at
kraeve lejeforholdet reetableret pd uendrede vilkar, samt mulighed for at beholde betaling, der

er sket i strid med boligreguleringslovens § 6a.%> Modsat kan lejerne opfordre udlejerne til at

82 1L 176, alm. bem. til pkt. 2.1.2.
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godtgere sin fraflytning mod et tilbud om et aftalt vederlag. Bestemmelsen er pa den baggrund

meget preceptiv for lejerne.

Endvidere var et af regeringens formél med den politiske aftale at gere lejeboligerne til en del
af den grenne omstilling. Ved indferelsen af et oget energikrav, for der kan foretages
forbedringer efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, er udlejerne nedt til at energiforbedre de
ejendomme, som ikke efterlever det lovbestemte energiniveau. Det betyder, at primeert de aldre
udlejningsejendomme bliver energirenoveret. Formalet om at gere lejeboligerne til en del af

den grenne omstilling mé pa baggrund af det egede energikrav, antages at vere opfyldt.

Et af formalene med lovaendringen var at styrke lejerne. Formalet tilvejebringes overordnet 1
den indskrenkelse udlejerne og investorerne er pélagt efter lovaendringen. Ydermere styrkes
lejerne gennem initiativerne, som bergrer huslejenevnene og sikrer blandt andet, at der ikke
foretages forbedringer, som ikke var nedvendige. Sammenholdt med de andre initiativer, som
bererer huslejenevnene og kravene til udlejernes meddelelsespligt om huslejenaevnets
afgarelser, samt skarpelsen af muligheden for at tilbyde lejerne et vederlag for at fraflytte sit
lejemdl, styrkes lejerne 1 tvister mellem dem og deres udlejere. Formélet med lovaendringen

vurderes pa baggrund af ovenstaende at veere opfyldt.

I forhold til den kritik den politiske aftale har madt, vurderes det pa baggrund af lovendringen,
at ud fra udlejernes og investorernes perspektiv, sa er det efter ikrafttraedelse af lovendringen
mindre attraktivt at lave kortsigtede investeringer 1 de @ldre udlejningsejendomme. En
kortsigtet investering athandes normalt indenfor en 3-arig periode. P4 grund af karensperioden
er det forste muligt at forege lejen efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2 efter 5 ar. Derfor er
det ikke attraktivt at foretage kortsigtede investeringer, hvis man ensker et afkast pd baggrund
af gennemgribende forbedringer af ejendommens lejemal. Man kunne forestille sig, at det pa
den baggrund er mere attraktivt for investorerne at bygge nye ejendomme med lejemal, hvor
huslejen kan fastsattes efter lejelovens § 53, stk. 3, og boligreguleringslovens § 15 a.
Lejefastsettelsen kan herefter fraviges for lejligheder 1 et nybyggeri, der er taget 1 brug efter
den 31. december 1991. For nybyggede ejendomme kan lejen frit aftales samtidig med, at den
ikke er begrenset af det lejedes veardi, skattestigninger og den omkostningsbestemte leje. Pa
grund af dette, vil det vaere mere attraktivt for investorerne, der ensker at foretage kortsigtede
investeringer at opfere eller kabe nybyggede ejendomme. Den @ldre boligmasse udger dog

stadig en vasentlig del af boligmarkedet, og for de udlejere og investorer, der gnsker at lave
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langsigtede investeringer, vil det stadig vere attraktivt at kebe @ldre ejendomme. Pa den
baggrund vurderes det ikke, at de @ldre ejendomme vil blive pévirket 1 den grad, som kritikken

leegger til grund.
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10. Ekspertgruppens rapport

De politiske partier, der stod bag den politiske aftale, der dannede baggrund for Lov nr. 817,
Lov nr. 818 og Lov nr. 819, havde forud for aftalens indgéelse nedsat en ekspertgruppe, der
havde til formél at belyse omfanget og effekten af boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Den
nedsatte ekspertgruppe bestod af tre eksperter og én reprasentant for henholdsvis udlejerne og
lejerne, herunder Jens Bech Stausbell (byretsdommer, Kebenhavns Byret), Hans Henrik
Edlund (professor i jura, Aarhus Universitet), Michael Mpgller (professor i ekonomi,
Copenhagen Business School), Anders Serup Svendsen (chefjurist, Lejernes

Landsorganisation) og Morten Ostrup Meller (juridisk direkter, EjendomDanmark).

Samtidig med at ekspertgruppen skulle tage hensyn til lejelovsforliget fra 2014, skulle
ekspertgruppens anbefalinger ogsd tage hensyn til, at “den cwldre boligmasse skal
vedligeholdes og moderniseres, samt at udlejerne skal have et incitament til at lave
forbedringer, sdledes at den del af boligmassen, som anvendes til privat udlejning, folger
boligstandarden i resten af boligmassen. ’3* Ekspertgruppen skulle under disse hensyn, skabe
et sagligt grundlag for den politiske aftale, samt komme med anbefalinger til eventuelle
@ndringer af boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Narverende afsnit har til forméal at undersoge,
om den gaxldende lovaendring kunne have vare mindre indgribende med baggrund i

ekspertgruppens foreslaede initiativer.

10.1 Analyse af ekspertgruppens initiativer

Ekspertgruppen fremlagde fire mulige modeller og tre alternative modeller for at belyse mulige
@ndringer af boligreguleringslovens § 5, stk. 2. De fire modeller, samt de tre alternative
modeller vil i dette afsnit blive beskrevet og vurderet ud fra, hvilken virkning den enkelte model
kan have. Vurderingen laegges til grund for en diskussion af, om den galdende lovendring

kunne have veret mindre indgribende ud fra de lesninger den nedsatte ekspertgruppe fremsatte.

10.1.1 Model A-D

Model A: Afskaffelse af § 5, stk. 2 i boligreguleringsloven.
“Initiativet indebcerer, at muligheden for anvendelse af § 5, stk. 2, i boligreguleringsloven
bortfalder. Fremadrettet beregnes forbedringsforhajelser efter de almindelige regler, jf. § 5,

stk. 1, i boligreguleringsloven. Har udlejeren sdledes udfort gennemgribende forbedringer, vil
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udlejeren kunne fastscette huslejen som den omkostningsbestemte husleje med et
forbedringstilleeg, som  opgores efter lejelovens  almindelige regler  herom.
Forbedringstilleegget opgores pd grundlag af ydelsen pd et scedvanligt langsigtet realkreditlan
til finansiering af det pdgeeldende

forbedringsarbejde”.%

Dette forslag vil afskaffe muligheden for at kunne huslejefastsatte efter boligreguleringslovens
§ 5, stk. 2. Lesningen rejser nogle problemstillinger, da et sadant indgreb 1
boligreguleringsloven nemt kan have en ekspropiativ karakter. Dette forslag kan have en meget
stor indvirkning pa lejeboligmarkedet, da alle de lejemal, der er udlejet efter
boligreguleringslovens § 5, stk. 2, ikke vil vaere mulige at genudleje til den samme husleje.
Hvis denne losning blev gaeldende og fik virkning pa de eksisterende lejekontrakter, der er
udlejet efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, kan dette anses som varende af ekspropiativ
karakter. Ekspertgruppen vurderede, at det efter indgrebets udformning, er muligt at indfere
gaeldende for lejemal, der ikke for har haft en lejefastsattelse efter boligreguleringslovens § 5,
stk. 2. Da en lejeforhgjelse efter boligreguleringslovens § 5, stk. 1, ikke er indeksreguleret, vil
en sddan stigning blive ekonomisk udhulet, og derfor ikke have en ret stor effekt pa

huslejepriserne.

Formalet med lesningen er at nedbringe huslejepriserne, dog méd det antages, at det er
begranset, hvis man vurderer, at det kun kan indferes i et begraenset omfang af lejeboliger, da
det ikke er gaeldende for tidligere udlejede lejemal efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2.
Lesningen kan medfere, at nogle udlejere, der har haft udgifter til forbedringer med henblik pé

at regulere lejen efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, vil fa et kapitaltab.

Ved en fuldstendig afskaffelse af boligreguleringslovens § 5 stk. 2, kan det vere svert at
komme med en konkret vurdering af konsekvenserne. Da udlejernes gkonomiske fortjeneste
klart vil forringes, vil det umiddelbart virke mindre attraktivt at gennemgribende forbedre den
@ldre boligmasse af de private udlejningsboliger. Ved en afskaffelse af boligreguleringslovens
§ 5, stk. 2, vil det veere mere attraktivt at satte huslejen efter boligreguleringslovens § 5, stk.
1. Det er dog vanskeligt at sige noget om, hvor stor en indvirkning dette vil have, samt hvor

attraktivt det vil vere for udlejerne og investorerne.
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De udlejere, der har ejendomme med et stort potentiale for § 5, stk. 2, forbedringer, vil fa et
okonomisk tab. Ejendommene vil falde i verdi, da disse ikke lengere vil have det samme
potentiale for husleje opsattende forbedringer. Det kan derfor vaere svert at vurdere, hvordan
storrelsen pa huslejeniveauet vil udvikle sig, da det kun vil vere muligt at forhgje lejen efter

boligreguleringsloven § 5, stk. 1.

Forslaget vil have en effekt pa huslejeniveauet for de lejemal, der 1 fremtiden ikke vil kunne
udlejes efter boligreguleringsloven § 5, stk. 2. Denne effekt vil vare en reducering i1
huslejepriserne primert i kebenhavnsomradet og Aarhus. I de andre bykommuner sdsom

Aalborg og Odense, vil der ikke vere en storre effekt pa den generelle huslejenedsattelse.

I ekspertgruppens rapport er der indsat nogle eksempler pa, hvordan veardien af en ejendom vil
udvikle sig. Der er benyttet en DCF model til at udregne dette. Denne model er meget pavirket
af de forskellige forudsetninger, man opstiller, og de resultater, de nar frem til, kan derfor
variere meget fra virkeligheden. Ud fra de beregninger, som ekspertgruppen legger til grund,
vurderes det, at ejendomme 1 kebenhavnsomradet, der har boliger med et uforlest § 5, stk. 2.

udviklingspotentiale, vil falde vasentligt 1 vaerdi.

Model B: Skeerpet krav til energistandard ved § 5, stk. 2-forbedringer

“Initiativet indebcerer, at energimceerknings kravet for ejendomme, hvori der kan foretages
moderniseringer efter § 5, stk. 2, skeerpes fra minimum D til minimum C. Ifolge de geeldende
regler, jf. boligreguleringslovens § 5, stk. 3, kan en udlejer ikke foretage en § 5, stk. 2-
modernisering, medmindre ejendommen har energimeerke A-D. Det betyder, at (hele)
ejendommen skal bringes op pd mindst energimeerke D, for at der kan foretages en § 5, stk. 2-
modernisering i det enkelte lejemdl i ejendommen. Energimeerket skal foreligge og veere
dateret, for der kan ske genudlejning til det lejedes veerdi. Alternativt skal udlejer dokumentere
at have foretaget rene energiforbedringer i boligdelen af ejendommen for 427 kr. pr. m. (2019-
niveau). De 427 kr. pr. m2 anses af ekspertgruppen for at

veere et relativt lille belob mdlt i forhold til gevinsten ved § 5, stk. 2- forbedringer.”®’
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Ekspertgruppens vurdering af de nugaldende regler er, at det er forholdsvis nemt at leve op til
at energiforbedre lejeboliger i udlejningsejendomme for 427 kr. pr. m?> Ekspertgruppen har
derfor udarbejdet et forslag, hvor man kraftigt skaerper disse regler, eller helt fjerner
undtagelsen fra reglerne, sd det alene er en bestemt energimarkning, der skal opnas for at kunne
opfylde kravet til en § 5, stk. 2. renovering. Det vurderes fra ekspertgruppens side, at dette
forslag skal trede 1 kraft ved lejemal, der endnu ikke har veret udlejet efter
boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Hvis dette forslag tradte 1 kraft ved eksisterende lejemél

udlejet efter boligreguleringsloven § 5, stk. 2, vil det have en ekspropiativ karakter.

Primert ejendommene fra for 1961 har en meget lav energimarkning. I disse ejendomme er
det omkring 80%, der vil falde udenfor energimerkekravet, som minimum skal vare C.2® Der
vil for udlejerne vere en skonomisk gevinst ved at foretage de rentable energiforbedringer, og
dermed vil mange af ejendommene komme indenfor energimarkekravet. En undersagelse
foretaget af ekspertgruppen, viste, at det i gennemsnit vil koste 800 kr. pr. m? at optimere disse
boliger til energimarke C. Det er vasentligt under den tidligere belobsgrense 1
boligreguleringslovens § 5, stk. 2. pd kr. 2.255 og meget langt under den gennemsnitlige
forbedringsudgift pa kr. 4.675 pr. m?.%

Hvis enkelte lejemal er optimeret og lejen kan fastsettes efter boligreguleringsloven § 5 stk. 2,
vil det kraeve en forholdsvis stor energiinvestering i de resterende lejemal pr. kvadratmeter, for
at bringe hele ejendommen pa energimarke C. Hvis udlejeren anser en gennemgribende
forbedring efter boligreguleringsloven § 5, stk. 2 som vasentlig, vil denne losning skabe grund

for en stor investering i grenne forbedringer, isar i de @ldre boligudlejningsejendomme.

De ejendomme, der allerede har energimerkning C eller hgjere, samt de ejendomme hvor en §
5, stk. 1 forbedring er mere attraktiv end § 5, stk. 2. forbedring, vil ikke blive berort af et
kapitaltab.”® Det lidte kapitaltab for udlejerne vil veere veesentligt mindre end ved den

foreslaede @ndring i Model A.

Forudsat at der investeres 1 energioptimering 1 en ejendom, vil lejeren have lavere udgifter til

el, vand og varme.
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Model C: Forhajelse af belobsgreenser i boligreguleringslovens § 5, stk. 2

“Initiativet indebcerer, at muligheden for at anvende boligreguleringslovens § 5, stk. 2,
fastholdes, men fremadrettet hceeves investerings greenserne. Ved lejemal, som er
gennemgribende forbedret, forstds lejemdl, hvor de gennemforte forbedringer veesentligt har
foraget det lejedes veerdi. Ifolge de geeldende regler skal forbedringsudgiften enten overstige
2.255 kr. pr. m2 eller et samlet belob pa 257.894 kr. (2019-priser). Forbedringerne skal veere
gennemfort inden for en periode pa 2 ar, jf. § 5, stk. 2, i boligreguleringsloven. Den
gennemforte sporgeskemaundersogelse viste, at den gennemsnitlige forbedringsudgift ligger
pa 4.675 kr. pr. m2. I gennemsnit er det aktuelle niveau af forbedringsomkostninger dermed
ca. dobbelt sa hajt som den nuvcerende belobsgreense pa 2.255 kr. pr. m2 (2019-priser). 1
forbindelse med initiativet vil det skulle overvejes, om der onskes en geografisk differentiering
af belobsgreenserne, idet en forhajelse af belobsgreenserne vil have en meget forskellig effekt,
alt efter om der er tale om f.eks. en af de storste bykommuner eller mindre kommuner uden for

hovedstadsomrddet.””’

Et forslag om at forhgje belobsgrenserne vurderes at have en ekspropiativ karakter, hvis dette
skal geelde for nuvarende lejemal, der er udlejet efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Derfor
har ekspertgruppens rapport taget udgangspunkt i, at forslaget kun geelder for lejemal, der ikke

tidligere har vaeret lejet ud efter boligreguleringsloven § 5, stk. 2.

Da den gennemsnitlige forbedringsudgift pr. m? i dag udger kr. 4.675 er det vaesentligt hojere
end belebsgrenserne jf. boligreguleringsloven § 5, stk. 2. Da de investeringer, der bliver
foretaget 1 dag, allerede er vasentligt hojere end de fastsatte krav hertil, kan det leegges til
grund, at belgbsgrenserne skal haeves betragteligt. Det kan ogsé laegges til grund, at hvis man
haver belabsgransen til et hojt niveau, vil dette vaere det samme som at fjerne bestemmelsen,

og dermed lene sig op ad ekspertgruppens “Model A”.

En @&ndring af beleobsgranserne kan have en del forskellige effekter, og det vil vare sveart at
forudse pracis, hvad effekterne vil vare. En stor foregelse af belebsgranserne kan betyde, at

nogle udlejere vil fastsatte huslejen jf. boligreguleringsloven § 5, stk. 1. Det kan i nogle mindre
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bykommuner betyde en huslejeforegelse, mens det typisk i de store bykommuner vil betyde et
huslejefald.

En betydelig forhejelse af belobsgrenserne kan betyde et kapitaltab for udlejerne. Dog er dette
ikke lige s stort som for eksempel ved “Model A”, men kan betyde et fald péd op til 7,7% i en
ejendom, der ikke 1 forvejen indeholder en § 5, stk. 2. forbedret bolig. Dette regnestykke er dog

opsat med en rekke forbehold, der er forbundet med en del usikkerhed.?

Da udlejerne allerede investerer omkring det dobbelte 1 en gennemgribende forbedring af
lejemalene 1 forhold til, hvad der er nedvendigt, peger dette 1 retning af, at tilgangen af nye §
5, stk. 2, udlejningsboliger ikke vil seenkes betydeligt. I nogle af de tilfelde, hvor udlejerne vil

skulle investere mere end tidligere, vil det kunne betyde en hgjere husleje.

Model D: Forhajelse af afkastet, som anvendes for forbedringer i forbindelse

med lejefastscettelse efter boligreguleringslovens § 5, stk. 1

"Initiativet indebcerer en afskaffelse af muligheden for at anvende boligreguleringslovens § 3,
stk. 2. Udlejer kompenseres med et hajere afkast af forbedringer efter boligreguleringslovens
$ 5, stk. 1. Forbedringsforhajelsens storrelse efter § 5, stk. 1, beregnes med udgangspunkt i
vdelsesprocenten pa et langfristet realkreditlan til deekning af de afholdte omkostninger til
forbedringsarbejderne. Ydelsesprocenten pd et 20-drigt realkreditlan var april 2019 pa 6,6
pct. Det er denne ydelsesprocent, der foreslds forhajet. Derved sker der en afkobling fra den

markedsbestemte ydelsesprocent pd den valgte ldnetype i form af et ekstra tilleeg. 3

Formalet med dette forslag er at afskaffe boligreguleringsloven § 5, stk. 2, og erstatte
bestemmelsen med en forhgjelse af forrentningsprocenten jf. boligreguleringsloven § 5, stk. 1
fra de 6,6 % til 9 %.”* Det vil have den virkning, at man som udlejer vil miste den hgjere
husleje, man har kunnet opkrave efter en gennemgribende forbedring, dog vil man fi et hgjere

afkast af de samlede investeringer, man har foretaget i lejemaélet.

I de regulerede kommuner uden for kebenhavnsomradet og Aarhus vil det have den virkning,
at man vil kunne opkrave en hgjere husleje, ved at forage afkastet jf. boligreguleringsloven §

5, stk. 1. Dog vil man {4 den enskede virkning ved en lavere husleje 1 hovedstadsomradet samt
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Aarhus. Denne model vil altsd skabe den enskede virkning for lejemal omkring
kebenhavnsomridet og Aarhus, men havde en negativ virkning ved lejemal i de andre store

bykommuner®?.

En anden virkning af dette forslag vil vare, at udlejerne vil have et gkonomisk udbytte ved at
renovere boliger, der ikke er gennemgribende forbedret og dermed omfattet af
boligreguleringsloven § 5, stk. 2. En udlejer vil altsa fa et hejere afkast pa sine forbedringer,
der kan forege huslejen jf. boligreguleringsloven § 5, stk. 1. Udlejerne kan dog ogsé velge at
udfere mere omfattende forbedringer 1 lejemalene, sa den omkostningsbestemte leje samt det
lejedes vaerdi nér et lejeniveau, der svarer til markedslejen.’® Dette kan resultere i et generelt
hejere huslejeniveau, hvilket ikke ville veere hensigtsmaessigt ud fra regeringens ambitioner og

formal med den geldende lovendring.

10.1.2. Alternativ model 1-3

Alternativ model 1: Lovbestemt tilleeg til gennemgribende forbedringer efter
boligreguleringslovens § 5, stk. 2

“"Denne model vil betyde, at § 5, stk. 2, afskaffes, idet huslejen ikke fastscettes til det lejedes
veerdi. 1 stedet vil huslejen ved genudlejning efter gennemgribende forbedringer blive fastsat
med udgangspunkt i de regler, der geelder for huslejefastscettelse efter boligreguleringslovens
§ 5, stk. 1, men med en tilfojelse af et lovbestemt fast procentvist tilleeg hertil. Hermed vil
udlejere fa et hajere afkast, nar de gennemforer gennemgribende forbedringer, end det afkast
de kan fa i forbindelse med almindelige forbedringer efter § 5, stk. 1. Som udgangspunkt
fastholdes alle krav, der i dag skal opfyldes for at kunne fastscette husleje efter
boligreguleringslovens § 5, stk. 2.7’

Dette forslag kan ses som en anden udgave af “Model D, som vil gere det muligt at sette en
procentvis stigning pd huslejen efter en gennemgribende forbedring. Dette forslag vil afskaffe
boligreguleringslovens § 5, stk. 2, og 1 stedet fastsatte huslejen efter jf. boligreguleringsloven
§ 5, stk. 1. Ved en genudlejning efter en gennemgribende forbedring skal det dog vaere muligt

for udlejerne at kunne opkrave en hgjere husleje, end man kan efter boligreguleringsloven §
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5, stk. 1. Dette kan ske ved et politisk vedtaget tilleg pa en procentsats. Det tilleg, som
udlejerne dermed kan tillegge huslejen, skal sikre, at regeringens enske om at bevare
incitamentet for udlejerne til at modernisere den &ldre boligmasse fastholdes, samtidig med at

det generelle huslejeniveau ikke bliver for hgjt.

Dette forslag vil skabe en naturlig og dynamisk graense imellem huslejeniveauerne fastsat efter
boligreguleringslovens § 5, stk. 1. eller stk. 2. En husleje, der er fastsat efter dette forslag, vil
ikke kunne overstige et niveau, der er hgjere end det lejedes vaerdi, medmindre der udferes en
gennemgribende forbedring, hvor dette bliver tilfeldet. Umiddelbart vil det kapitaltab, som
udlejerne og investorerne mister, opgeres som forskellen pa det lejedes vardi, og hvad lejen
fastsettes til efter lovforslaget. Den mistede husleje, samt en beregnet forrentning af denne,

svarer til den verdiforringelse, som ejendommene vil fa og dermed udlejeres kapitaltab.

Alternativ model 2: Omkostningsbestemt leje med et forhaojet afkast for energiforbedringer

”Denne model indebcerer en afskaffelse af boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Samtidig forhojes
afkastet for energiforbedringer i forbindelse med lejefastscettelse efter boligreguleringslovens
§ 5, stk. 1. Modellen indebcerer, at husleje ved gennemgribende forbedringer vil blive fastsat
pa samme mdde, som den bliver fastsat ved almindelige forbedringer efter
boligreguleringslovens § 5, stk. 1, 2. pkt., men for den del af forbedringerne, der kan betragtes
som energiforbedringer, vil udlejeren kunne beregne et hojere afkast, end det der geelder for

resten af forbedringerne.

Dette forslag vil afskaffe boligreguleringslovens § 5, stk. 2, og vil 1 stedet tillegge et hojere
afkast for energiforbedrende investeringer jf. boligreguleringsloven § 5, stk. 1. Dette vil klart
vere 1 trdd med regeringens enske om at fremme de grenne investeringer, dog kan det vare
tvivlsomt, hvor attraktivt udlejerne og investorerne vil betragte denne losning. En kraftig
investering 1 grenne forbedringer vil ogsa nedbringe forbrugsudgifter til el, vand og varme, og

dermed udgere en besparelse for lejerne.

Som i forslaget i Alternativ model 1 vil dette have en kapitalkonsekvens for udlejerne, som kan
opgeres som en forskel pa huslejen, der kan opkraves jf. boligreguleringsloven § 5, stk. 2, samt

den husleje, som forslaget giver grund for at kunne opkreve. Det vil vere afkastet af dette,
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som udlejeren vil have af'tab i kapitalvaerdi pa ejendommen. Det er dog athengigt af, hvor stort
et tilleg, der kan opkraeves 1 husleje ved de energiforbedringer der foretages i lejemalet og

ejendommen.

Alternativ model 3: Justering af margin for det lejedes vaerdi

“Efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, ma lejen ved lejeaftalens indgaelse for lejemal, som
er gennemgribende forbedrede, ikke fastscettes til et belob, der veesentligt overstiger det lejedes
veerdi. Denne model afskaffer den skonsmargin, der i dag kan bruges, ndr huslejen fastscettes
efter boligreguleringslovens § 3, stk. 2. Hermed fjernes muligheden for at fastscette en husleje,
som er hajere end det lejedes veerdi, hvilket — ifolge almindelig anerkendt praksis — kan fore til

en husleje, som er op til 10 pct. hojere end det lejedes veerdi.

Den skensmargin, der tidligere var galdende for lejemal omfattet af boligreguleringslovens §
5 stk. 2., hvor huslejen ikke veasentligt matte overstige det lejedes vaerdi, kunne give en
skaevhed 1 det generelle udlejningsmarked. Hvis en udlejer altid fastsatte sine huslejepriser over
det lejedes verdi, men inden for skensmarginen, vil det péd sigt kunne resultere i, at de

sammenlignelige ejendomme, har en stigende udvikling 1 huslejepriserne.

Det er svaert at sige, om afskaffelsen af denne skensmargin vil skabe flere tvister. Det vurderes
dog, at domstolene og huslejenavnet vil blive nedt til mere konkret at kunne verdisatte det
enkelte lejemals verdi. Det er usikkert at sige noget om, hvor meget det generelle huslejeniveau
vil blive nedsat, dog vil det kunne nedsette huslejeniveauet for lejemal, der er blevet
gennemgribende forbedret. Lejerne af et lejemél, der er hegjere end det lejedes verdi, dog
indenfor skensmarginen, vil kunne fa huslejen nedsat til det lejedes veerdi. Udlejeren vil have

et kapitaltab, som der modsvarer forrentningen af den mistede husleje.
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10.2 Delkonklusion

Ud fra ovenstdende gennemgang og analyse af ekspertgruppens foresldede initiativer, vurderes
det, at de foresldede losningsforslag Model A-D og Alternativ model 1-3 alle har en restriktiv

virkning for udlejerne.

Specielt den foresldede losning ved Model A vurderes at have en negativ virkning 1 forhold til
at skabe incitamenter, der far udlejerne til at vedligeholde og forbedre boligmassen. Dette
hensyn imedegér Model B ved, at udlejerne bliver nedt til at foretage energiforbedringer, for
udlejerne kan gennemfere gennemgribende forbedringer. P4 den made forbedres
boligstandarden ved, at energikravet gges. Lasningen medferer, at udlejerne skal foretage en
starre investering, men investeringen kan umiddelbart tilvejebringes gennem en hgjere husleje,
nar lejemalet har en bedre energistandard. Denne model ligger til grund for den del af den nye
lovendring, der kraever, at ejendommen som minimum leftes op pd energimarke C, eller

foroges med to niveauer.'%

Formalet om at forbedre boligmassen vil ogsa kunne imedegas ved Model C. Dog vurderes
det, at ved en foregelse af belobsgraenserne for forbedringerne vil udlejernes omkostninger
stige. Formélet om at sanke huslejeniveauet vil dermed ikke kunne fastholdes, da
huslejepriserne vil stige med de hgjere investeringer, der skal foretages ved en gennemgribende

forbedring efter boligreguleringsloven § 5, stk. 2.

Model D og Alternativ model 1 foreslar en afskaffelse af boligreguleringsloven § 5, stk. 2.
Model D vil i stedet for boligreguleringsloven § 5, stk. 2 have det afkast, udlejerne kan beregne
efter boligreguleringsloven § 5, stk. 1, og Alternativ model 1 vil i stedet for at forhgje afkastet
fastsaette et lovbestemt tilleg. Begge modeller vil betyde, at det ikke er muligt for udlejerne at
fastsette en leje efter det lejedes vaerdi, som det har vaeret muligt for lovendringen 1 2020.
Formélet om at give udlejerne et incitament til at investere og gennemfere gennemgribende
forbedringer vil ved disse to initiativer blive bibeholdt. Problemstillingen omkring
huslejestigningerne, der sker pa baggrund af fastsattelse efter det lejedes vaerdi, vil forsvinde.
Model D og Alternativ model 1 vurderes pa den baggrund béde at imedega ensket om at stoppe
huslejestigningerne, samt ensket om, at udlejerne stadig har et incitament til at vedligeholde

og forbedre boligmassen.

1007, 176, bem. til nr. 2.1
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Alternativ model 2 vil medfere en afskaffelse af boligreguleringsloven § 5, stk. 2, og 1 stedet
indfere en forhgjelse af det afkast, som udlejerne kan beregne, nér udlejerne foretager
energiforbedringer. Ved at foretage energioptimerende investeringer vil lejerne fa en lavere
udgift til el, vand og varme, men det forudsetter, at udlejerne foretager investeringer i
energioptimering. Initiativet vurderes umiddelbart ikke at indeholde de incitamenter, der vil fa
udlejerne til at foretage investeringer 1 forbedringer af boligmassen, men umiddelbart forst og
fremmest 1 energioptimering. Initiativet vurderes pa den baggrund ikke at opfylde ensket om
at vedligeholde og forbedre boligmassen, men tilgodeser regeringens enske om den grenne

omstilling pa lejeboligmarkedet. '

Alternativ model 3 har til formal at afskaffe det skensmargin, som det har veret muligt at
fastlegge huslejen indenfor. Initiativet forhindrer pd den made den forrykkelse af
huslejeniveauet, der er sket gennem boligreguleringsloven § 5, stk. 2. Indgrebet vurderes
umiddelbart ikke at have en negativ effekt pa udlejernes incitament til at foretage
vedligeholdelse og forbedringer af boligmassen, samtidig vurderes initiativet ikke at have
indskreenkende effekt pa lejerne. Dette konkrete forslag har ageret som baggrund for, at der 1
lovendringen fra 2020, er fjernet netop denne skensmargin, der gjorde det muligt at fastsette

huslejeniveauet over det lejedes veerdi.'*

P& baggrund af ekspertgruppens forslag er der stor forskel pa, hvordan forslagene
imedekommer de ensker, der ligger bag den politiske aftale, samt hvor indskrenkende de
gkonomiske gevinster vil vere for udlejerne og investorerne af @ldre udlejningsejendomme.
Model D og Alternativ model 1, vil fortsat give incitament til at forbedre og optimere de @ldre
boligudlejningsejendomme, og det vil 1 et vist omfang yderligere skabe et incitament til at
foretage energiforbedringer, samt gronne investeringer 1 de &ldre boligudlejningsejendomme.
Umiddelbart kan en forhgjelse af afkastet efter boligreguleringslovens § 5, stk. 1, betyde, at
lejeniveauet efter denne bestemmelse vil vere hojere end for lovendringen af
boligreguleringslovens § 5, stk. 2. P4 grund af afvejningen omkring lejeniveauet, vil Alternativ
model 1 om indferelse af et lovbestemt tillaeg til den tidligere geeldende boligreguleringsloven

§ 5, stk. 2, medfere et loft for den huslejestigning, der fastsattes efter boligreguleringsloven §

191 Tnitiativer mod kortsigtede investeringer i private udlejningsboliger, s. 2
127,176, alm. bem. til nr. 1
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5, stk. 2. Ved denne lgsning bevarer udlejerne et incitament til at forbedre lejemélene samtidig
med, at lejeniveauet bliver begraenset. Det vurderes derfor, at den geeldende lovaendring kunne
have varet mindre indgribende ved at anvende ekspertgruppens foreslaede initiativ ved at
indfere et lovbestemt tilleeg til gennemgribende forbedringer efter boligreguleringsloven § 5,
stk. 2. Denne lesning vurderes specielt at vaere mindre indgribende end indferelsen af

karensperioden.
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11. Okonomiske konsekvenser

11.1 Det private marked for udlejningsejendomme

Lovendringen af boligreguleringslovens § 5, stk. 2, har ikke alene medfert juridiske
konsekvenser, men ogsd eokonomiske. Dette kapitel vil klarlegge de okonomiske

begransninger og muligheder for udlejerne og investorerne.

Afsnittet giver desuden overblik over, hvor mange boliger, det danske udlejningsmarked
dakker over. Ligeledes vil der blive beskrevet, hvordan de forskellige lovendringer gennem
tiden har endret de ekonomiske aspekter af udlejningsmarkedet. Indflydelsen af tidligere
lovendringer pa omradet vil blive brugt til at perspektivere, hvilke skonomiske konsekvenser

lovendringen 1 2020 kan medfere.

11.1.1 Prisudviklingen i det private udlejningsmarked

Det private udlejningsmarked udgjorde primo ar 2019 21% af boligmassen.!®® Den samlede
boligmasse svarede til cirka 2,9 mio. boliger, og omkring 600.000 af dem var private

udlejningsboliger efter henholdsvis lejeloven og boligreguleringsloven.!%*

Ud af de private
udlejningslejemal var der cirka 74.600 lejeboliger, der var opfert for ar 1964 og som er fastsat
efter den omkostningsbestemte leje.'% Af disse lejeboliger var cirka 45.000 beliggende i en af
de store bykommuner, der vurderes til at have potentiale for gennemgribende forbedringer efter

boligreguleringsloven § 5, stk. 2.106

"Figur 3.4 viser den reale prisudvikling for private udlejningsejendomme sammenholdt med
prisudviklingen pd ejerboligmarkedet (enfamiliehuse og ejerlejligheder) i perioden fra 1973 til
2018. Som udtryk for prisudviklingen pa private udlejningsejendomme er prisindekset for rene
beboelsesejendom domme med mindst 4 lejligheder benyttet. I figuren er der desuden angivet
tidspunkt for regelcendringer og begivenheder, som vurderes at have scerlig betydning for

markedet for udlejningsejendomme .17

103 Rapport om boligreguleringslovens § 5, stk. 2, s. 45

194 Trafik-, Bygge- og Boligstyrelses database, besogt d. 5 juni

105 Ekspertgruppens rapport om boligreguleringslovens § 3, stk. 2, s. 45
196 Ekspertgruppens rapport om boligreguleringslovens § 3, stk. 2, s. 45
107 Ekspertgruppens rapport om boligreguleringslovens § 5, stk. 2, s. 48
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Figur 3.4 Reale prisindeks for private udlejning:
lejligheder (1995=100)
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Anm.: Ejendomsprisindeksene er baseret pa Repeat-Sales metoden og seger dermed sa vidt muligt at
male prisudviklingen for ejendomme med samme kvalitet.
Prisindeksene er deflateret med forbrugerprisindekset
Priserne pa private udlejningsejendomme er angivet som priserne pa rene beboelsesejendom-
me med mindst 4 lejligheder
Det arlige indeks er beregnet som et simpelt gennemsnit af arets kvartaler/halvar

Kilde: Boligekonomisk Videncenter (januar 2019): "Danske boligprisindeks 1938-2017, DST statistik-
banken (tabel EJ6 og PRIS112) samt egne beregninger

Som det fremgar af grafen fra Boligekonomisk Videncenter, er priserne pd private
udlejningsejendomme steget markant mere end forbrugerpriserne. Disse er ogsd steget
vasentligt mere end ejerlejlighederne og enfamiliehuse. I grafen er der angivet tidspunkter for
lovendringer samt egkonomiske begivenheder, der kan have haft indflydelse péd priserne i
forhold til forbrugerpriserne. Ifolge grafen er priserne faldet efter, at den generelle tilbudspligt
blev indfert, som kan have pavirket investorernes incitament til at investere i de private
udlejningsejendomme. Tilbudspligten galder kun, hvis ejendommen bestir af 6
beboelseslejemal. Undtagelsesvis skal ejendommen indeholde 13 beboelseslejemal, hvis

ejendommen ogsa indeholder erhverv, jf. lejelovens § 100, stk. 1.

Da indferelsen om fri huslejefastsettelse ved nybyggeri blev indfert, begyndte priserne at stige.
Det kan skyldes, at der blev opfort flere nybyggede udlejningsejendomme, som oftest vil have

en hgjere pris end &ldre udlejningsejendomme. %8

Da indferelsen af boligreguleringslovens § 5, stk. 2 tradte i1 kraft, 14 priserne pd private
udlejningsejendomme under niveauet for enfamiliehuse og ejerlejligheder. Frem til ar 2007 og
finanskrisens indtog skete der en meget eksplosiv stigning i priserne, og udlejningsboligerne
naede et hgjere niveau end ejerlejlighederne og enfamiliehusene. Efter indferelsen af

boligreguleringsloven § 5, stk. 2, fik udlejerne nye incitamenter for at investere 1 ejendommene

108 Ekspertgruppens rapport om boligreguleringslovens § 5, stk. 2, s. 48
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og dermed oge rentabiliteten, hvilket antages at have pédvirket den stigende eftersporgsel og

herefter prisen.

”I figur 3.5 er vist boligmassen fordelt efter opforelsesar. Karakteristisk for den private
udlejningssektor er, at boligerne er relativt gamle. Mens 56 pct. af de private udlejningsboliger
er opfort for 1951, er 44 pct. af boligerne opfort efter. I den ovrige boligmasse er 32 pct. af
boligerne opfort for 1951, mens 68 pct. er opfort efter. I modscetning til de private
udlejningsboliger er de almene boliger forholdsvis nye; 14 pct. af de almene boliger er opfort
for 1951, mens 86 pct. er opfort efter 1951.71%

Figur 3.5 Boliger fordelt efter opferelsesar, 2019
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Anm.: | figuren er der set bort fra de offentlige boliger
Kilde: Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsens boligstatistiske database

Som det ses 1 figur 3.5 fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsens boligstatistik database, er andelen
af de nyopferte boliger, der er private udlejningsboliger, steget eksplosivt, isar efter reglen om
fri huslejefastsettelse blev indfert. Nasten halvdelen af de nyopferte boliger 1 &r 2019 er
private udlejningsejendomme.!'® Dette bevidner, at de lovgivningsmassige og juridiske
@ndringer har indflydelse pd, hvordan markedet reagerer. Med den nye lovaendring af
boligreguleringsloven kan der kigges pa de tidligere lovaendringer for at se, hvordan markedet
vil reagere. Den nye skarpelse og @ndring af loven vil gere det mindre attraktivt at investere 1
@ldre boligudlejningsejendomme. Markedet vil hgjst sandsynligt derfor reagere med et prisfald

pa denne type ejendomme. Den udvikling, der har varet 1 nyopferte private

199 Ekspertgruppens rapport om boligreguleringslovens § 5, stk. 2, s.49
110 Ekspertgruppens rapport om boligreguleringslovens § 3, stk. 2, s. 50
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udlejningsejendomme, vil sandsynligvis kun blive styrket af den nye lovaendring 1

boligreguleringsloven.

11.2 Analyse af de ekonomiske konsekvenser

Lovandringen af boligreguleringsloven § 5, stk. 2 har medt kritik 1 form af de ekonomiske
konsekvenser, som udlejerne og investorerne bliver pavirket af.!'! Dette afsnit har til formal at
klarlegge, hvordan udlejerne ekonomisk er stillet efter boligreguleringsloven § 5, stk. 2, efter

lovendringen 1 2020.

Der tages udgangspunkt i en rapport fra Copenhagen Economics, for at understette ekonomiske
betragtninger. Forudsatningerne, der er opsat for denne rapport, er, at de aktuelle forhold for
pavirkningerne kommer an pa de lokale boligmarkedsforhold. Rapporten tager udgangspunkt
1 en afskaffelse af boligreguleringsloven § 5, stk. 2, som den var for loveendringen 1 2020. Der
tages pa den baggrund forbehold for, at den galdende lovendring har en mindre ekonomisk

pavirkning, end det fremgar af rapporten.

Loveandringen, der medferer en skarpelse af boligreguleringsloven § 5, stk. 2, vil primert have
en indflydelse pd samfundsekonomien indenfor 5 hovedomréder, herunder renoveringsraten,
byggeaktiviteten s@nkes, lejeboliger forsvinder, pensionsformuer bliver mindre, offentlig

saldo forveerres og andelsboliger taber vaerdi.!!?

Den nedsatte ekspertgruppe har i sin rapport ikke kunnet komme med estimater for de
ekonomiske konsekvenser, kun nogle fa udregninger pa mulige kapitaltab. Ligeledes er tallene
fra Copenhagen Economics estimerede og ikke baseret pa den geldende lovaendring, men
derimod ekspertgruppens forslag. Derfor er der ikke konkrete tal for, hvor omfattende de

okonomiske konsekvenser bliver efter lovaendringen.

Da lejeboligerne fra for ar 1992 ikke vil kunne indbringe den samme gevinst som nyere
lejeboliger, kan der argumenteres for, at disse vil forsvinde fra markedet. Da det ikke vil vaere
okonomisk rentabelt pd samme méide som tidligere at renovere disse, vil de kunne forsvinde

fra markedet ved for eksempel en konvertering til andelsboliger.!'® Ved et salg af en @ldre

"I Debatindleg, Mona Juhl - boligordferer (K), den 7. februar 2020
112 Regulering af private udlejningsejendomme, s. 3
113 Regulering af private udlejningsejendomme, s. 4
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ejendom indtraeder reglerne om tilbudspligt, og disse ejendomme vil have en lavere vardi efter
@ndringen af boligreguleringsloven § 5, stk. 2. Det vil derfor vare mere attraktivt for lejerne
at benytte sig af tilbudspligten. Da salgsprisen vil vare lavere end tidligere ved ejendomme,
der indeholder lejemaél, der ikke er § 5, stk. 2, forbedret, bliver det mere attraktivt for lejerne at
danne en privat andelsboligforening. Hvis konsekvensen bliver, at der omdannes et stigende
antal af ejendomme til private andelsboliger, vil dette ikke vere 1 overensstemmelse med
formalet efter lovaendringen, om at sikre en forbedret privat lejeboligmasse, men ogsa et

generelt lavere huslejeniveau.

Et estimat anslar, at danske pensionskassers formue vil falde med 6-10 mia. kr. ved en
afskaffelse af boligreguleringsloven § 5, stk. 2.!'* Der findes ikke et pracist tal for, hvor mange
udlejningsejendomme de danske pensionsselskaber ejer. Industriens Pension har
ejendomsinvesteringer til en veerdi af cirka 9 mia. kr. i &r 2019.'"> Ligeledes har PFA Pension
i4r 2019 opgjort deres samlede ejendomsinvesteringer til en vaerdi af 77 mia. kr.!'6 Ud fra disse
tal kan der argumenteres for, at danske pensionsselskaber har en betragtelig sum placeret 1
egjendomme. Da det ikke fremgar, om dette er nyopferte ejendomme, aldre
udlejningsejendomme eller fx. kontorejendomme, kan det vare svart at give et pracist billede
af, hvor stort deres kapitaltab vil vere efter lovaendringen af boligreguleringsloven § 5, stk. 2.
Der kan dog argumenteres for, at i det omfang disse pensionsselskaber ejer @ldre
boligudlejningsejendomme, hvor der er en potentiel og uforlest gennemgribende forbedring,
vil disse ejendomme f4 en reduceret verdi. Den offentlige saldo pavirkes af dette, da
pensionsformuerne og gevinsterne herved bliver beskattet som pensionsafkastbeskatning.
Renoveringer efter boligreguleringsloven § 5, stk. 2 forer til storre gevinster for udlejerne, som
bliver beskattet, hvor en reducering af disse vil fore til besparelser for lejerne, som ikke bliver
beskattet. Det estimeres, at det vil give et arligt tab pa 1,8-1,9 mia. kr.!”

De okonomiske konsekvenser hanger sammen med en vis usikkerhed, der bunder 1
markedsvilkdr samt skiftende konjunkturudsving. Den lave rente, der i gjeblikket er pa
realkreditlan, pavirker markedet 1 en mere resistent retning overfor de nylige stramninger 1

boligreguleringsloven.

114 Regulering af private udlejningsejendomme, s. 4

115 Stor spredning af aktiver, Industriens Pension, besggt den 30. juli 2020
116 Investeringsstrategi, PFA Ejendomme, besogt den 30. juli 2020

117 Regulering af private udlejningsejendomme s. 4
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Med den nye @ndring af boligreguleringsloven § 5, stk. 2, har regeringen og Dansk Folkeparti,
Socialistisk Folkeparti, Enhedslisten og Alternativet lavet en ekonomisk udhuling af de
tidligere regler. Det vurderes derfor, at det bliver mindre attraktivt at investere 1 og forbedre de
@ldre boligejendomme grundet de strengere krav. Det er sveert at sige, hvor stort et kapitaltab
lovendringen vil medfere, og endnu vanskeligere kan det vare at dele det op efter
udenlandske- og danske investorer. I Danmark blev der 1 2019 investeret 1
beboelsesejendomme for 26,5 mia. kr.''® Omkring 40% af den samlede investeringssum

foretaget i private udlejningsboliger i Danmark i 2019 kommer fra udenlandske investorer.'"®

Naér et lejemal er blevet gennemgribende forbedret, har det vaeret med til at sikre et hgjere afkast
grundet en hejere husleje efter boligreguleringsloven § 5, stk. 2. Ved lejemal, der er blevet
forbedret, men ikke gennemgribende forbedret, har lejeniveauet veret fastsat jf.
boligreguleringsloven § 5, stk. 1. Her er udgangspunktet, at man kan have huslejen med ca.
6% af forbedringssummen. Der er dog 1 praksis et par punkter, der udhuler denne mulighed.
Det er kun den rene forbedringsandel, der kan forrentes med de 6 % og denne udger typisk kun
imellem 50-75 % af udgifterne. Forbedringerne kan i visse tilfelde ogsa give anledning til
foregede  vedligeholdelsesomkostninger,  der  ikke  forrentes  optimalt  efter
boligreguleringsloven § 5, stk. 1.2 Andelen af forbedringsudgifterne blev fastsat til 60,5% i
SKM2011.267, selvom selskabet ville have andelen nedsat.

[ SKM2011.267 havde et selskab gennem en arrekke udfert omfattende ombygning 1
en af selskabets udlejningsejendomme. Ombygningen omfattede blandt andet nyt toilet
og badevarelse. 1 &r 2004 havde selskabet atholdt udgifter til ombygningen for kr.
602.214. Landsskatteretten havde skensmaessigt fastsat vedligeholdelsesfradraget til kr.
261.857. Selskabet gjorde galdende, at det skulle have et yderligere fradrag pd kr.
196.082. Selskabet argumenterede for, at udgifterne til forbedringer blev atholdt i de
efterfolgende ar. Skensmessigt var 39,5% af udgifterne fradragsberettigede
vedligeholdelsesomkostninger, og de resterende 60,5% var forbedringsomkostninger.
Landsretten stadfaestede dommen med den begrundelse, at der ikke var fort beviser for
at tilsidesette skattemyndighedernes skon. Ligeledes fremgik det heller ikke af sagens

bevisferelse, hvilken stand ejendommen var i ved erhvervelsen.

118 RED Danish investment atlas 2020, Cushman & Wakefield s. 4
119 RED Danish investment atlas 2020, Cushman & Wakefield s. 5
120 Regulering af private udlejningsejendomme s. 6
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11.3 Boligreguleringsloven i praksis for investorer og udlejere

Karensperioden gor det mindre attraktivt for investorerne at foretage investeringer i1 danske
udlejningsejendomme med en Kkortsigtet investeringsplan. Investorerne kan indenfor
karensperioden pa 5 &r gennemgribende renovere lejlighederne, og efter periodens udleb
foretage en huslejestigning jf. boligreguleringsloven § 5, stk. 2 og 4. Investorerne og udlejerne
kan dog slippe for denne karensperiode ved at indftri en reekke energimassige investerings- og
optimeringsbetingelser. For at kunne fastsatte lejen jf. boligreguleringsloven § 5, stk. 2,
indenfor den 5-arige karensperiode skal man bringe ejendommens energimarkning to niveauer
op. Alternativt til dette kan man undga karensperioden ved at foretage rene energiinvesteringer
for minimum 3.000 kr. pr. m?. Disse energiforbedringer skal godkendes af huslejenavnet jf.
boligreguleringsloven § 5, stk. 3, som betyder en sterre administrationsbyrde, inden huslejen
kan fastsettes efter boligreguleringsloven § 5, stk. 2. Den 5-drige karensperiode traeder 1 kraft
ved et kontrolskifte jf. boligreguleringsloven § 5, stk. 4. Dog er der en raekke undtagelser til
dette jf. boligreguleringsloven § 5, stk. 5. For eksempel er koncerninterne transaktioner, arv

samt omdannelse af boligforeninger undtaget fra kontrolskifte.

Lovandringen har betydet en vasentlig @ndring for de krav og energiinvesteringer, der skal
foretages, for der lovgivningsmessigt kan oppebares en huslejefastsattelse efter

boligreguleringsloven § 5, stk. 2.

Boligreguleringsloven i den nuvarende form ligger op til spergsmal omkring den lever op til
de onsker, der tidligere har varet for en forenkling af lejelovgivningen. Administrationsbyrden
og muligheden for at fastsette en husleje efter boligreguleringsloven § 5, stk. 2 er blevet mere
byrdefuld for udlejerne og investorerne. Det er dermed rent praktisk blevet mere vanskeligt at
investere 1 &ldre boligudlejningsejendomme, samtidig med at lovgivningen ikke er blevet mere

simpel.
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11.4 Delkonklusion

Huslejefastsattelsen efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, er med lovendringen blevet
skaerpet, og har medfert en raekke krav til udlejerne og investorerne. Det er blevet mere
vanskeligt for investorerne og udlejerne at efterleve de ekonomiske krav, der stilles for, at
investorerne eller udlejerne kan foretage en forbedring efter boligreguleringsloven § 5 stk. 2.
Ligeledes er der blevet tillagt en sterre administrationsbyrde for udlejerne samt huslejenavnet
ved kravet om, at tilstanden af ejendommen skal inspiceres af huslejenaevnet, sdledes navnet
kan fastsld om de ekonomiske og energiforbedrende krav er opfyldt. Dette vil klart veere med
til at forlenge processen omkring en § 5, stk. 2 forbedring. Det er dog uvist, hvor stor en
indflydelse samt hvor stor virkningen bliver, milt pd de ekonomiske konsekvenser. Det vil
athenge af investorernes fortsatte eller manglende lyst til at investere 1 og gennemgribende
forbedre de @ldre boligudlejningsejendomme. Med den lave rente, der er pa realkreditlan 1
ojeblikket, kan der argumenteres for, at markedet er mere resistent overfor de nye politiske

stramninger 1 boligreguleringsloven.

De skarpede krav 1 boligreguleringsloven vil have nogle skonomiske konsekvenser, ogsd set 1
et bredere samfundsekonomisk perspektiv. Incitamentet taler for, at investeringerne i aldre
boligudlejningsejendomme  kan  blive  formindsket, og ejerne af  @ldre
boligudlejningsejendomme kan lide et kapitaltab. Det kan vare svert at svare konkret pa, hvor
stort dette er. Betragtningerne fra Copenhagen Economics, er ikke estimeret pd baggrund af
den gaxldende lov, dog kan disse benyttes som pejlemeerker. Da de beregnes ud fra en
afskaffelse af boligreguleringsloven § 5, stk. 2, er de ikke retvisende i1 hele deres omfang. Der
kan dog argumenteres for, at de ekonomiske konsekvenser, der helt sikkert vil vaere, leegger
sig op ad disse tal, dog 1 en mindre malestok. Det gkonomiske aspekt ved de private
udlejningsboliger har igennem historien lagt sig op ad de politiske @ndringer, der tidligere har
vaeret foretaget. Dette vil med sandsynlighed ogsa ske denne gang, da lovaendringen opnér
formélet med at bremse de udenlandske investorer 1 at foretage investeringer 1 &ldre danske

udlejningsejendomme, og dermed bremse udviklingen af de forhejede lejepriser.
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12. Konklusion

Formélet med nzrvaerende kandidatspeciale har varet at undersoge retsstillingen for
gennemgribende forbedrede lejemal efter boligreguleringsloven. Konkret har kandidatspecialet
undersegt problemstillingen omhandlende: en undersagelse af boligreguleringsloven § 5, stk.
2, herunder i lyset af lovendringen mod kortsigtede investeringer i private udlejningsboliger.
Specialet har haft til formal at klariegge retstilstanden, samt de juridiske og okonomiske
begreensninger og muligheder ved loveendringen af boligreguleringsloven § 5, stk. 2.
Yderligere har kandidatspecialet belyst formdlet med lovendringen og vurderet om

loveendringen kunne have veeret mindre indgribende.

Problemstillingerne er blevet spgt besvaret ved en analyse af den tidligere - og den galdende
retstilstand for gennemgribende forbedrede lejemal efter boligreguleringsloven. Siden 1996 og
frem til 2020 har retstilstanden for gennemgribende forbedrede lejemal 1 regulerede kommuner
veeret, at lejemal, der genudlejes efter en gennemgribende forbedring, kunne fastsettes efter en
hejere leje, end der ellers som udgangspunkt var geeldende for lejemal i en reguleret kommune.
Frem til 2020 kunne lejen for disse lejemal fastsattes, sé lejen ikke vesentligt oversteg det
lejedes vaerdi. Denne lejefastsattelse gav udlejerne og investorerne mulighed for at foretage
favorable investeringer pa lejeboligmarkedet. Efter blandt andet investeringsfonden
Blackstone udnyttede muligheden for denne lejefastsattelse, indgik regeringen sammen med
en reekke andre partier en politisk aftale, der havde til formal at stoppe investorerne i at udnytte
lejeboligmarkedet. Den politiske aftale mundede ud i1 en lovaendring af boligreguleringslovens
§ 5, stk. 2 og retstilstanden for lejerne, udlejerne og investorerne er herefter blevet andret.
Lejen for lejemaél der udlejes efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, kan 1 dag ikke fastsattes
sa lejen vaesentlig overstiger det lejedes verdi. Det betyder at lejen ikke kan fastsattes hojere
end lejen der er gzldende for sammenlignelige lejemdl. Endvidere kan lejemdl ikke
gennemgribende forbedres 1 en periode pa 5 &r, hvis lejemdlet har varet genstand for et
kontrolskifte. Udlejernes mulighed for at 2endre lejen for et gennemgribende forbedret lejemal,
er pa den baggrund blevet skarpet, samtidig med at udlejernes mulighed for at gennemfore
forbedringer er blevet skarpet gennem nye fastsatte krav til huslejena@vnene. Lejerne er efter
lovendringen blevet styrket gennem kravene til huslejenevnene og ved lejen 1 dag ikke kan

fastsaettes hgjere end det lejedes vaerdi.
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Retsstillingen har medfert begrensninger og muligheder for lejemél efter
boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Pa baggrund af kandidatspecialets analyse af den tidligere
retstilstand for gennemgribende forbedrede lejemal og analysen af den galdende retstilstand,
kan det konkluderes, at primert udlejerne og investorerne er blevet begranset 1 deres ridden
efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Begraensningen sker bdde ved erhvervelse af
udlejningsejendomme og ved muligheden for at forbedre lejemalene. Lejerne har med
lovendringen faet en yderligere beskyttelse mod udlejerne, og er blevet styrket 1 tvister ved
huslejenevnet. Lovaendringen vurderes pa baggrund af kandidatspecialets analyse at vare
restriktiv for udlejerne og tilgodeser en beskyttelse af lejerne. Spergsmaélet er herefter, om

lovendringen kunne havde veret mindre indgribende for udlejerne og investorerne?

Det kan ud fra kandidatspecialets analyse om den nedsatte ekspertgruppes foreslaede initiativer
konkluderes, at den galdende lovaendring kunne have varet mindre indgribende for udlejerne
og investorerne ved at undlade at indfere § 5, stk. 4 1 boligreguleringsloven. Bestemmelsen
medferer en karensperiode, ndr der sker kontrolskifte eller erhvervelse af en
udlejningsejendom. Karensperioden er bestemt for en 5-drig periode, hvor lejen ikke kan
fastsettes efter boligreguleringsloven § 5, stk. 2. Ved at indfere ekspertgruppens forslag om et
lovbestemt tilleg for gennemgribende forbedringer, ville man 1 stedet for at afskaffe
muligheden for lejefastsattelsen 1 karensperioden, regulere niveauet for huslejestigninger 1
forbindelse med gennemgribende forbedringer. Herved kunne der sikres og opretholdes en
balance mellem hensynet til, at der fortsat skal ske gennemgribende forbedringer af den aldre
boligmasse, samtidig med at hensynet til, at huslejestigningerne ikke ma vere for hgje, bevares.
Formalet med at stoppe investorerne i at foretage kortsigtede investeringer pa det danske
udlejningsmarked vurderes stadig at kunne opfyldes ved en lovaendring, der havde haft en

mindre indgribende karakter.

Ved ekspertgruppens udarbejdelse af initiativerne skulle denne tage hensyn til lejelovsforliget
om forenkling og modernisering af lejelovgivningen, der blev indgdet af den davarende
regering 1 2014. Endvidere skulle initiativerne tage hensyn til, at den @ldre boligmasse fortsat
skal vedligeholdes og moderniseres, samt at udlejerne fortsat skulle have et incitament til at
udfere gennemgribende forbedringer, sa den private boligmasse folger tidens boligstandard.
Regeringen og dens aftalepartier var ved indgaelsen af den politiske aftale fritstillet 1 forhold
til hensynet om lejelovsforliget fra 2014. Spergsmalet bliver herefter, om lovforslaget

efterlever de nedsatte hensyn eller om lovendringen er mere vidtgédende?
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Som fastsldet har lovforslaget en indskreenkende virkning for udlejerne og investorerne. Pa
baggrund af virkningen af karensperioden sammenholdt med @ndringen af det lejedes vaerdi,
kan det konkluderes, at udlejerne ikke har det samme incitament til at foretage gennemgribende
forbedringer. Karensperioden forskyder incitamentet til at foretage gennemgribende
forbedringer, og @ndringen af det lejedes vardi gor det samtidig mindre favorabelt at foretage
forbedringerne. Pa grund af karensperioden og @ndringen af det lejedes verdi, kan det
konkluderes, at hensynet til at bibeholde incitamenter for, at udlejerne fortsat vil foretage
gennemgribende forbedringer 1 sine lejemal, vurderes ikke at vare opvejet. Det betyder
endvidere, at hensynet til at den private boligmasse skal folge tidens boligstandard, heller ikke
bliver tilvejebragt i lovaendringen. Formalet med lovendringen var yderligere at gere det
mindre attraktivt at foretage kortsigtede boliginvesteringer 1 Danmark. Dette formal er opnaet
med karensperioden, samt de energiforbedrende krav. Det kan konkluderes, at de skonomiske
konsekvenser pd mange omrader er i overensstemmelse med de oprindelige tanker for
lovendringen. Et kapitaltab pd a@ldre boligudlejningsejendomme vil dog ogsd have andre
samfundsgkonomiske konsekvenser 1 form af fald 1 pensionsformuer og danske

ejendomsbesidderes kapitaltab.

Lovandringen vil medfore en reekke ekonomiske konsekvenser, der ikke kun begraenses til
udenlandske investorer, men ogsé vil ramme den offentlige saldo 1 Danmark samt danske
pensionsformuer. Danske ejendomsbesiddere med kortsigtet investeringsstrategi vil tillige
blive ramt af de foernavnte tiltag. Der kan argumenteres for, at pensionsselskaber oftest har en
mere langsigtet investeringsstrategi, hvorfor det ikke vil have de samme konsekvenser for dem.
Ligeledes kan der argumenteres for, at malet ikke har veret at ramme danske
pensionsselskabers formuer, men dette er en klar afledt ekonomisk konsekvens af
lovendringen. Disse vil ogsé fa et kapitaltab, da de ofte har en stor andel af deres investerede

midler sat 1 ejendomme.

Set 1 betragtningen af ekspertgruppens fremlagte initiativer, har regeringen og aftalepartierne
indfert en raekke strengere krav, bade til investorerne og huslejen@vnene. Indferelsen af
karensperioden kan skabe storre ekonomiske konsekvenser end nogle af de forslag,
ekspertgruppen fremlagde. Ud fra den ekonomiske analyse kan det konkluderes, at
lovendringen vil have negative konsekvenser, da der er blevet foretaget en vasentlig @ndring
og skarpelse af mulighederne 1 boligreguleringsloven § 5, stk. 2, for udlejerne og investorerne.

Det er Kklart, at der er fremsat initiativer mod kortsigtede investeringer 1
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boligudlejningsejendomme. Det kan konkluderes, at dette stir mal med de ekonomiske
konsekvenser af lovaendringen. Det har ogsd medfert en rakke afledte ekonomiske
konsekvenser, der er mere indgribende og ikke kun begrenser sig til de kortsigtede

investeringer.

Det kan derfor konkluderes, at en kraftig udhuling kan fa nogle investorer til at investere 1
alternativer, hvorfor gnsket om en modernisering og forbedring af boligmassen ikke er blevet
opfyldt. Efter den ekonomiske analyse kan det konkluderes at, historiske lovendringer har haft
en indflydelse pa, hvordan markedet reagerer. Markedet har historisk set forandret sig efter de
lovgivningsmassige @ndringer, hvorfor det konkluderes at dette ogsé vil ske ved denne
lovendring. Samtidig har de afledte skonomiske konsekvenser en mere indgribende effekt end
formalet med lovandringen, herunder i form af, at danske pensionsformuer forringes,
manglende egkonomisk incitament til at forbedre udlejningsboliger og en forringelse af den

danske offentlige saldo.
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