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Den danske huslejeregulering er blandt
de mest restriktive i Europa

Resumé

Regulering af forholdene for lejeboliger er et udbredt faenomen i europaei-
ske lande - men der er store forskelle mellem de forskellige lande. En gen-
nemgang af forskningen pa omradet viser, at den danske regulering harer
til blandt de mest restriktive i Europa, idet reguleringen her bade er mere
indgribende og mere komplekse end mange andre steder.

Reguleringen i Danmark er mere indgribende, fordi markedsmaessig fast-
saettelse af lejen pa nye lejekontrakter fylder mindre her end i andre lande -
og reguleringen i Danmark er mere kompleks, fordi der her findes flere pa-
rallelle og meget atypiske huslejesystemer sammenlignet med andre lande.

Er reguleringen for kompleks og for indgribende kan det have visse uhel-
dige konsekvenser - f.eks. ved at markedshaammende, sa der kommer en
lavere udbud af boliger end gnsket og ved at vaere administrativ svaer at
handtere for bade lejer og udlejer pa lejeboligmarkedet.

Dansk huslejeregulering er bade indgribende og kompleks i en
europaxisk kontekst
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Kilde: EjendomDanmark.
Note: Der er alene tale om en overordnet illustration af analysens konklusion.
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Huslejeregulering er udbredt i hele verden
Danske ejendomsvirksomheder er underlagt et stort og detaljeret
regelsaet for, hvordan forholdet til lejerne skal handteres. Ejend-
omDanmark har i en tidligere f.eks. analyse vist, at de fire mest
centrale love fylder over 60.000 ord. Der er saledes regler for
bade huslejefastsaettelse, kommunikationen, opsigelse, antal be-
boere, varsler i forbindelse med renoveringer og sa fremdeles.

Pa dette punkt er Danmark dog ikke unik. Regulering af ejen-
domsbranchen (og isaer den del, der udlejer boliger) har veeret et
vidt forekommende faenomen over hele Europa de seneste 100 ar
- i Danmark siden tiden omkring Farste Verdenskrig.

Selvom regulering af ejendomsbranchen saledes er udbredt, er
reglerne vidt forskellige fra land til land. | nogle lande er regulerin-
gen mere indgribende end i andre - og i nogle lande er regulerin-
gen mere kompleks end i andre. Det grundleeggende spargsmal er
saledes hvor i figuren nedenfor, man kan placere Danmark:
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Kilde: EjendomDanmark.
Note: Der er alene tale om en illustration, der tillader en overordnet
klassificering af lande.

Selvom reguleringen af huslejer og lejeforhold er indgribende, kan
den godt vaere til at handtere - hvis den altsa blot ikke er alt for
kompleks. Hvis den omvendt er bade indgribende og kompleks, er
reguleringen bade en direkte skonomisk og en tung administrativ
byrde med mange deraf afledte og uheldige konsekvenser.
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Tre generationer af huslejeregulering gennem ti-
derne

Den forste huslejeregulering var simple huslejelofter, hvor man
fastfros lejerne. Dette viste sig dog at vaere en ufleksibel tilgang,
hvorfor man efter Anden Verdenskrig gradvist begyndte at lade
lejen bevaege sig mere - men inden for veldefinerede rammer.

| nyere tid har mange lande lgsnet bandene yderligere, saledes at
huslejen kan fastsaettes mere frit, nar en lejekontrakt indgas, men
hvor lejetilpasninger stadig reguleres. Andre lande er endda gaet
videre og har - i en vis udstraekning - helt afskaffet reguleringen. |
forskningen kalder man dette for fgrste, anden og tredjegenera-
tions huslejeregulering hhv. markedsleje. Selvom denne opstilling
naturligvis er en forsimpling, giver det et fint overblik over det
grundlaeggende paradigme i huslejereguleringen i et givent land.

Tre generationer af huslejeregulering

Generation af

. . Beskrivelse
huslejeregulering

Fastfrysning af huslejer p4 et
bestemt niveau

Regulering styrer lejeniveau og
lejestigninger

Regulering styrer lejestigninger,
Tredje generation men lejen fastsaettes frit, ndr en ny
lejekontrakt indgas

Huslejen fastsaettes frit pa
markedet

Farste generation

Anden generation

Markedsleje

Kilde: Se f.eks. Arnott, R. (2003): Tenancy Rent Control. Swedish Eco-
nomic Policy Review, vol. 10, s. 91-92 eller Kettunen, H. & Ruonavaara,
H. (2020): Rent regulation in 21st century Europe. Comparative
perspectives. Housing Studies, s. 3 eller Whitehead, C. & Williams, P.
(2018): Assessing the evidence on Rent Control from an International
Perspective. London: London School of Economics / Manchester: Resi-
dential Landlords Association, s. 9-10.

Forste generation af huslejeregulering - den direkte fastfrysning -
er uden tvivl den mest indgribende, men er til gengaeld relativt
simpel. De forskellige varianter af huslejeregulering i anden gene-
ration kan vaere bade indgribende og komplicerede i varierende
grad. Tredje generation af huslejeregulering er derimod betydelig
mindre indgribende, da den tillader en markedsclearing, hver
gang der skal indgas en ny lejekontrakt.
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Forskellige generationer af huslejeregulering er ind-
gribende i forskellig grad

Mere indgribende

1. gen.
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kompleks kompleks
q—
3. generation
Markedsleje

Mindre indgribende

Kilde: EjendomDanmark pa basis af Arnott (2003), Kettunen & Ruona-
vaara (2020) og Whitehead & Williams (2018).

Hvor indgribende er huslejereguleringen i Dan-
mark sammenlignet med andre lande?

Tendensen i Europa er, at man i mange lande gradvist har bevae-
get sig fra andengenerationsregulering i retning af tredjegenera-
tionsregulering - altsa hvor man kun regulerer lejetilpasningerne
inden for hver lejeperiode, men hvor lejen fastseettes pa markeds-
vilkar, nar der indgas en ny kontrakt.

Dette geelder ogsa Danmark, hvor lejen pa boliglejemal i bygnin-
ger opfert efter 1991 (og pa erhvervslejemal generelt) fastsaettes
pa markedsvilkar, men hvor Igbende huslejetilpasninger inden for
et lejemal er underlagt betydelig regulering. | Danmark er der sa-
ledes elementer fra bade 2. og 3. generation i huslejesystemet.

Men hvor andre lande har indfert en generel lempeligere husleje-
regulering pa lejeboligmarkedet, geelder det i Danmark som
naevnt alene for de ejendomme, der er taget i brug efter 1991 (og
for erhvervslejemal).

Og denne del af boliglejemarkedet fylder ikke ret meget samlet
set: Ifglge forskningen er det sadledes kun ca. 15-20 procent af bo-
liglejemalene i Danmark, der er underlagt de mere lempeligere 3.
generationsregler, der tillader fastsaettelsen af huslejen pa mar-
kedsvilkar, nar der indgas en ny lejekontrakt.
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| Danmark er reg-
lerne kun lempet for
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jemalene - i andre
lande geelder det
hele lejeboligmassen
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Overordnet tilhgrer Danmark saledes gruppen af lande med en
huslejeregulering af den mere indgribende 2. generation. Og det
placerer Danmark i gruppen af lande med en mere restriktiv husle-
jeregulering end det generelle billede i Europa.

Huslejeregulering i Europa
Det danske system
for huslejeregulering
er overordnet set
mere indgribende
end i de fleste andre
europaiske lande

Anden generation
B Tredje generation
Markedsleje

T

#

Kilde: Kettunen, H. & Ruonavaara, H. (2020), s. 7.

Note: Der findes forskellige opgarelser, der kategoriserer visse af lan-
dene anderledes ved f.eks. ikke at skelne mellem 2. og 3. generation af
huselejeregulering, se f.eks. Kholodilin, K. et al. (2018): Rental market
regulation over the last 100 years in an international comparison, D/IW
Weekly Report, vol. 8(45), s. 453. Bemaerk 0gsa, at 10-15 pct. af den
danske boliglejemasse - ifalge Whitehead et al. (2012): The Private
Rented Sector in the New Century - A Comparative Approach. Cam-
bridge: Cambridge Centre for Housing and Planning Research, s. 3 er
det 12 pct. - er underlagt regler af tredje generation.

Andre steder i forskningen er dansk huslejeregulering beskrevet
som “staerk” for aeldre ejendomme og "signifikant” for yngre ejen-
domme, mens den f.eks. i Norge, Finland og England beskrives
som "begraenset”.

Selvom klassificeringen af landene naturligvis varierer mellem de
forskellige forskningskilder, er billedet dog entydigt: Reguleringen
af det danske lejeboligmarked er mere striks end i langt de fleste
ellers sammenlignelige lande.
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Styrken pa huslejereguleringen i udvalgte lande

Land Beskrivelse af huslejereg_;uleringen
Ejendomme aeldre end 1991

(+/- 85 pct. af markedet): Staark
Ejendomme yngre end 1991

(+/- 15 pct. af markedet):

Danmark

England

Finland

Frankrig

Irland

Nederlandene Staerk
Norge

Schweiz

Spanien

Sverige

Tyskland

Kilde: Whitehead et al. (2012), s. 55.

Hvor kompleks er huslejereguleringen i Danmark
sammenlignet med andre lande?

Spergsmalet om, hvor indgribende huslejereguleringen pa boligle-
jemarkedet er, giver dog ikke det fulde billede. Vi ma ogsa tage
kompleksiteten af huslejereguleringen med i overvejelserne. Men
hvordan ser det danske system ud sammenlignet med andre
lande?

EjendomDanmark har i en analyse tidligere vist, at reguleringen af
lejeboliger i Danmark er blevet betydelig mere omfattende de se-
neste 30 &r, og at den omsiggribende regulering giver anledning
til et stort behov for lgbende afklaring af forstaelse af detaljer.

En arsag til denne kompleksitet er, at vi i Danmark har flere for- | Danmark - og en-

skellige, parallelle regelsaet pad omradet. Der findes i Danmark sa- kelte andre lande -
ledes et antal forskellige typer af huslejeregulering. findes flere forskel-

lige og parallelle hus-
Dette er dog ikke unikt for Danmark, og ogsa i f.eks. Norge har lejesystemer

man flere forskellige systemer for huslejeregulering. Men jo flere
systemer at forholde sig til - des svaerere bliver huslejereglerne at
navigere i for bade lejere og udlejere. Og Danmark er ét af de
lande med flest forskellige systemer for huslejeregulering.
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Antal huslejesystemer udvalgte lande

Land Antal huslejesystemer
Danmark Flere
England To
Finland To
Frankrig Flere
Irland Et
Nederlandene To
Norge Flere
Schweiz Et
Spanien Flere
Sverige To
Tyskland Et

Kilde: Whitehead et al. (2012), 5. 49.

Note: En lignende opgarelse - dog med andre lande og visse andre
parametre - findes hos Kettunen & Ruonavaara (2020), s. 5-6. Se ogsa
Sandberg, J.J. (2014): National Report for Denmark. TENLAW: Tenancy
Law and Housing Policy in Multi-level Europe, s. 51-53. At det danske
system er sa komplekst, og at reglerne aendres sa tit, kan pavirke rets-
sikkerheden pa omradet negativt, se Schmid, C.U. (2008): General Re-
port. Tenancy law and procedure in the EU. Firenze: European Univer-
sity Institute, s. 26.

Og hvor de fleste andre systemer er opdelt efter tidspunktet for
en given lejekontrakts indgaelse, er det i Danmark opdelt bade ef-
ter geografi, ejendommens sterrelse og ejendommens alder. Og
dette - ikke mindst opdelingen pa baggrund af ejendommens al-
der - er temmelig enestaende for Danmark.

Denne kompleksitet kan ifalge forskningen vaere en kilde til en vis
retsusikkerhed; EjendomDanmark har da ogsa i en tidligere ana-
lyse vist, at ejendomsvirksomheder, der udlejer boliger, i gennem-
snit skal tage bestik af op mod 70 nye, principielle domme hvert
ar. Reguleringen pa baggrund af en ejendoms opferelsesar, bety-
der i gvrigt ogsa, at den mere restriktive lejeregulering af anden
generation vedbliver at veere bade relevant og dominerende i
Danmark, da bygningsmassen jo kun langsomt udskiftes.

Det samlede billede er saledes, at huslejereguleringen i Danmark
ubetinget harer til i den mere komplekse ende, ndr man laver en
sammenligning rundt om i Europa. Danske lejere og udlejere skal
saledes gore sig flere hovedvrid for at forstd og anvende reglerne,
end lejere og udlejere i mange ellers sammenlignelige lande skal.
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Dansk huslejeregulering er bade indgribende og
kompleks i en europaisk kontekst

Nar man sammenligner det danske huslejesystem med tilsvarende
reguleringssystemer i andre europaeiske lande, er konklusionen
saledes klar:

Trods forskelle i detaljerne i de forskellige unders@gelser og forsk-
ningsprojekter, er billedet, der traeder frem, at huslejesystemet i
Danmark bade er mere restriktivt og mere komplekst, end tilfael-
det er i mange andre ellers sammenlignelige lande.

Dette kan der vaere mange arsager til og begrundelser for. Men
det viser dog samtidig, at der i den danske lejelovgivning er plads
til forenklinger, der kan skabe bedre overblik og en mere smidig
dagligdag for bade lejere og udlejere.

-
-
=

EJENDOM
DANMARK

Det samlede billede:
Modsat situationen i
mange andre lande
tilhgrer dansk husle-
jeregulering tilsyne-
ladende den kritiske
gruppe, der bade er
indgribende og kom-
pleks
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Om denne analyse

| ejendomsbranchen skaber man de fysiske rammer, som er afgerende for dan-
skernes trivsel og udvikling, og derfor har ejendomsbranchen et stort ansvar for
liv og vaekst i Danmark. Som ejendomsbranchens erhvervsorganisation tager vi
i EjendomDanmark dette ansvar alvorligt og bidrager lsbende med indsigt, ana-
lyse og viden om forhold, der er relevante for ejendomsbranchen og samfundet.

Det er tilladt at citere fra denne analyse med tydelig kildeangivelse og henvis-
ning til EjendomDanmark.

Denne analyse er udarbejdet af seniorrddgiver Morten Jarlbaek Pedersen, cand.
scient. pol., Ph.D.

Kontakt

Hvis du vil vide mere om dansk huslejeregulering i en international kon-
tekst eller EjendomDanmark og den danske ejendomsbranche, kan du kon-
takte seniorradgiver Morten Jarlbaek Pedersen pa mjp@ejd.dk.

Du kan 0gsa laese mere pa www.ejd.dk.



