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Den private udlejningssektor nu og i fremtiden

Af Hans Skifter Andersen 

Indledning

Statens Byggeforskningsinstitut gennemførte i samarbejde med Institut for Virksomhedsledelse og Økonomi ved Syddansk Universitet i 2007-08 en undersøgelse
 af den private udlejningssektor finansieret af Center for Bolig og Velfærd, Realdania Forskning. I denne artikel er resultaterne fra denne undersøgelse, og fra en anden undersøgelse i Center for Bolig og Velfærd af befolkningens boligønsker, anvendt til at give et aktuelt signalement af den private udlejningssektor og som grundlag for nogle overvejelser om sektorens fremtid. 


Først gives en kort beskrivelse af sektorens boliger og brugere. Dernæst ses på, hvilke rolle private udlejningsboliger spiller i befolkningens boligønsker og på ejerne i sektoren, deres motiver og økonomi. Sidst i artiklen diskuteres sektorens fremtid.

Den private udlejningssektor 

Ejendomme og boliger

I SBi’s forskningsprojekt blev gennemført en registeranalyse af den private udlejningssektor, som er publiceret i Skifter Andersen 2007. 

Tabel 1 Beregnet antal private udlejningsboliger ud fra BBR registeret fordelt på ejendomstyper 1.1.2004.

	 
	Antal boliger
	Procent

	Ikke-selvstændig bolig
	25.225
	6

	Udlejet ejerbolig/sommerhus
	145.345
	32

	Enkeltbolig i ejendom
	5.615
	1

	Tofamiliehus
	29.850
	7

	Ejendom m. 3-5 boliger
	47.270
	11

	6 - 10 boliger
	55.015
	12

	11 - 20 boliger
	42.650
	9

	> 20 boliger
	99.695
	22

	Ikke placeret i boligtype
	1.350
	0,3

	Total
	452.015
	100


Kilde: Skifter Andersen 2007

Der er ca. 450.000 private udlejningsboliger i Danmark. Men en del af dem er uden eget køkken (25.000), og 145.000 er udlejede ejerboliger – enten enfamiliehuse eller ejerlejligheder. Der er desuden 35.000 boliger i tofamiliehuse eller som enkeltboliger i erhvervsejendomme mv. Tilbage er kun 245.000 boliger i ’egentlige udlejningsejendomme’ med 3 eller flere boliger.


De private udlejningsboliger ligger fortrinsvis i ældre ejendomme. Over halvdelen af de private udlejningsboliger er opført før 1940. Og ser man kun på de 'egentlige udlejningsboliger' i ejendomme med 3 eller flere boliger er det to ud af tre boliger. De egentlige udlejningsboliger har en gennemsnitlig størrelse på 76 m2 og mere end halvdelen er på under 80 m2. 13 pct. af dem er registreret i BBR med en eller flere installationsmangler. Ca. hver tredje private udlejningsbolig er beliggende i Hovedstadsområdet, heraf de 21 pct. i København og Frederiksberg kommuner. 17 pct. ligger i de tre største provinsbyer. De 'egentlige udlejningsboliger' er i lidt højere grad koncentreret i de større byer og findes sjældnere i de mindre kommuner.

Tabel 2 Private udlejningsboliger fordelt på aldersgrupper i forskellige kommunetyper 2004.

	
	Før 1940
	1940-59
	1960 -79
	Efter 1980
	I alt
	Fordeling

	Alle
	
	
	
	
	
	

	København. Frdb.
	71%
	10%
	11%
	8%
	100%
	21%

	Øvrige Hovedstadsomr.
	26%
	19%
	36%
	19%
	100%
	10%

	Odense, Århus, Ålborg
	56%
	11%
	17%
	16%
	100%
	17%

	Provinsbyer > 15.000
	53%
	11%
	19%
	17%
	100%
	25%

	Øvrige kommuner
	55%
	11%
	16%
	18%
	100%
	28%

	I alt
	
	
	
	
	
	100%

	Egentlig udlejning (Egentlige boliger i ejendomme med mindst 3 boliger)
	

	København. Frdb.
	80%
	10%
	7%
	3%
	100%
	26%

	Øvrige Hovedstadsomr.
	31%
	23%
	28%
	18%
	100%
	9%

	Odense, Århus, Ålborg
	68%
	10%
	9%
	14%
	100%
	18%

	Provinsbyer > 15.000
	60%
	11%
	14%
	15%
	100%
	27%

	Øvrige kommuner
	53%
	9%
	10%
	28%
	100%
	19%

	I alt
	
	
	
	
	
	100%


Kilde: Skifter Andersen 2007

På landsplan udgør de private udlejningsboliger ca. 18 pct. af boligmassen. De spiller imidlertid en større rolle på boligmarkedet i de største byer, hvor de udgør en fjerdedel af boligerne (29 pct. i København). Der er færrest private udlejningsboliger i de mindre kommuner, hvor en stor del af dem desuden er udlejede ejerboliger.


De private udlejningsboliger udgør en væsentligt større del af udbudet af mindre boliger. 42 pct. af boliger på markedet, som er under 50 m2, er private udlejningsboliger. Ser man på den dårligste del af boligmarkedet - boliger, der mangler enten eget køkken bad, toilet eller centralvarme – så udgør de private udlejningsboliger også en relativt stor del af disse, nemlig 36 pct. Ca. halvdelen af disse boliger er imidlertid boliger uden eget køkken, dvs. klubværelser mv.

Boliger under regulering og deres placering i kommunerne

I de enkelte kommuner kan kommunalbestyrelsen vedtage, om de særlige regler i boligreguleringsloven vedrørende huslejefastsættelse (’omkostningsbestemt husleje’) skal gælde. Ifølge en opgørelse fra Socialministeriet september 2006 gjaldt lovens bestemmelser om huslejefastsættelse i 175 af de gamle kommuner. Dette kan være ændret med kommunalreformen.


Men det er ikke alle private udlejningsboliger i disse kommuner, som var omfattet af den omkostningsbestemte husleje. 

Vi har opdelt de private udlejningsboliger i nogle grupper:

1. Boliger i regulerede kommuner, underlagt reglerne om omkostningsbestemt husleje 

2. Boliger i regulerede kommuner, ikke underlagt reglerne om omkostningsbestemt husleje

3. Uregulerede kommuner

4. Ikke-selvstændige boliger

Det er ikke muligt at identificere de boliger, som er kommet ud af reguleringen i forbindelse med §5, stk. 2 renoveringer. De er derfor inkluderet i den første gruppe kaldet 'Potentielt regulerede'.

Tabel 3 Private udlejningsboliger fordelt på, hvilken huslejeregulering de er underlagt, og på kommunegrupper i 2004

	
	Potentielt underlagt omk. best.
	Udenfor reg. i kommuner med regulering
	Uregulerede kommuner
	Ikke-selvstændige
	I alt
	Antal

	Kbh. Frederiksberg
	83%
	12%
	
	5%
	100%
	92.970

	Øvrige Hovedstadsomr.
	62%
	22%
	7%
	9%
	100%
	44.635

	Odense, Århus, Ålborg
	57%
	34%
	
	9%
	100%
	76.790

	Provinsbyer > 15.000
	42%
	49%
	4%
	5%
	100%
	111.960

	Øvrige kommuner
	13%
	50%
	34%
	3%
	100%
	125.660

	Alle
	47%
	36%
	11%
	6%
	100%
	452.015

	Antal
	211.820
	164.645
	50.325
	25.225
	452.015
	


Kilde: Skifter Andersen 2007

Det ses af nederste række i Tabel 3, at der er lidt over 200.000 egentlige private udlejningsboliger underlagt huslejereguleringen (bortset fra de renoverede under §5, stk. 2) svarende til lidt under halvdelen. I alt er der 375.000 egentlige boliger i de regulerede kommuner, mens der kun er 50.000 i de uregulerede kommuner. Mere end 80 pct. af de private udlejningsboliger i København mv. er potentielt underlagt reguleringen. I det øvrige Hovedstadsområde er det ca. 60 pct. og i de tre største provinsbyer 57 pct. I kommuner med byer under 15.000 indbyggere er det kun 13 pct. som berøres af reguleringen.

Beboerne

Den største kundegruppe i private udlejningsboliger er de enlige, der udgør næsten 60 pct. af husstandene i sektoren. Især unge enlige er væsentligt overrepræsenteret i private udlejningsboliger, som det fremgår af Tabel 4. De bor mere end 2½ gang så ofte i private udlejningsboliger som gennemsnittet af befolkningen. Unge par bo ca. to gange oftere i private udlejningsboliger. De midaldrende enlige bor 38 pct. oftere i sektoren og de ældre enlige 22 pct. oftere. De grupper som sjældnere bor i private udlejningsboliger er børnefamilierne, de midaldrende par og de ældre par.

Tabel 4. Husstande i private udlejningsboliger fordelt på livscyklusgruppe og sammenlignet med alle husstande, samt det antal år de enkelte grupper i gennemsnit havde boet i boligen  og andelen af flyttende husstande i gruppen, der flytter til private udlejningsboliger (2004)

	 
	Privat udlejning
	Befolk-ningen
	Overrepræsentation i privat udlejning (pct.)
	Gennemsnitlig botid i privat udlejning
	Andel af flyttende, der flytter til privat udlejning

	Unge enlige <30 år
	17%
	6%
	166
	1,3
	56%

	Unge par <30 år
	7%
	4%
	97
	1,2
	45%

	Småbørnsfamilier
	9%
	13%
	-34
	2,5
	26%

	Storbørnsfamilier
	6%
	13%
	-49
	5
	30%

	Midaldrende enlige (30-60 år)
	22%
	16%
	38
	6
	41%

	Midaldrende par (30-60 år)
	7%
	16%
	-56
	7
	25%

	Ældre par (>60 år)
	5%
	11%
	-55
	19
	22%

	Ældre enlig (>60 år)
	20%
	16%
	22
	19
	32%

	Sammensatte husstande
	8%
	6%
	33
	3
	31%

	I alt
	100%
	100%
	 
	7,5
	38%


Kilde: Skifter Andersen 2007

Kun ca. 45 pct. af husstandene i private udlejningsboliger er i beskæftigelse mod små 60 pct. af alle husstande. Det skyldes især, at der bor mange studerende i private udlejningsboliger, men også at der bor lidt flere førtidspensionister, kontanthjælpsmodtagere og arbejdsløse. Men grupperne udenfor arbejdsmarkedet er ikke så overrepræsenteret i private udlejningsboliger, som de er i den almene sektor. De private udlejningsboliger opfylder derfor ikke helt den samme sociale rolle på boligmarkedet, som de almene boliger.


Den gennemsnitlige husstandsindkomst i private udlejningsboliger var i 2003 30 pct. mindre end gennemsnittet for alle husstande. Årsagen hertil var imidlertid først og fremmest, at der er væsentligt flere husstande med kun en indkomsttager i de private udlejningsboliger. Sammenlignet med de almene boliger er der noget højere indkomst blandt husstandene i private udlejningsboliger.


Sammenligner man indkomsterne i boliger med forskellige grad af regulering, så findes de højeste indkomster i boliger uden regulering i kommuner med regulering. 

Boligomsætning og mobilitet

Der er en høj boligomsætning i private udlejningsboliger – mere end dobbelt så høj som gennemsnittet for alle boliger og også en del højere end de almene boligers. Især ejerboliger i enfamiliehuse har en meget lav boligomsætning.

Tabel 5 Beregnet boligomsætning pr. år og gennemsnitlig botid i private udlejningsboliger og andre ejerformer i 2003.

	Ejerformer
	Andel af boliger fraflyttet i året
	Gennemsnitlig botid i år

	Privat udlejning.
	27%
	7,4

	Almene
	17%
	10,1

	Andel
	15%
	9,8

	Ejerlejligheder
	14%
	7,3

	Ejerboliger i enfamiliehuse
	6%
	17,6

	Alle boliger
	13%
	13


Kilde: Skifter Andersen 2007

Den hurtige omsætning af private udlejningsboliger er en følge af, at mange af beboerne kun bor kort tid i boligerne. For hele boligbestanden er botiden i gennemsnit 13 år. Der er imidlertid en væsentligt længere botid i ejerboliger i enfamiliehuse end i de øvrige ejerformer. Blandt udlejningsboligerne har de private udlejningsboliger den korteste botid på i gennemsnit 7,4 år, mens beboerne i almene boliger har boet noget længere tid. 

Det er især de små boliger og de ikke-selvstændige boliger, der ofte omsættes – næsten halvdelen i løbet af et år. For de større boliger er det ca. hver fjerde bolig der bliver ledige pr. år. Omsætningen er særligt høj i boliger med installationsmangler.

Som det fremgår af sidste kolonne i Tabel 4 er det især de yngre aldersgrupper, der bor kort tid i de private udlejningsboliger. Det er den ældre generation, der har  boet i mange år i boligerne. En stor del af disse er formentlig mennesker, der også har boet i boligerne mens de var midaldrende og havde børn. 

De private udlejningsboligers rolle på boligmarkedet

De private udlejningsboliger spiller en langt større rolle på boligmarkedet end deres andel af boligbestanden angiver. Sektoren spiller en stor rolle for mobiliteten på boligmarkedet.

38 pct. af alle husstandsflytninger går til private udlejningsboliger. Dette er naturligvis en følge af den høje boligomsætning i sektoren. Det fremgår af Tabel 4, at private udlejningsboliger spiller en endnu større rolle for de enlige og for de unge, når man ser på deres flytninger. Over halvdelen af de unge enlige flytter til private udlejningsboliger 


Sektoren har især stor betydning for husstande, som har et akut boligbehov. Halvdelen af alle børn, der flytter hjemmefra, flytter ind i en privat udlejningsbolig. En del af disse er private kollegier. Hver tredje sammenflytning af nye par flytter desuden i private udlejningsboliger, og 41 pct. af alle skilte gør det.


Børnefamilierne flytter relativt sjældnere til private udlejningsboliger, men det er dog 25-30 pct. af dem, som gør dette. Blandt ældre par flytter 'kun' hver femte til private udlejningsboliger, mens det blandt de ældre enlige er hver tredje. 

Tabel 6 Tilflyttende husstande til tomme private udlejningsboliger fordelt på socialgruppe 2002

	
	Fordeling af tilflytterne
	Andelen, som flytter til privat

udlejning.

	
	Priv. udlejning.
	Alle boliger
	Overre-præsentation
	

	Førtidspensionister
	5%
	5%
	-8,2
	34%

	Kontanthjælpsmodtagere mv.
	5%
	5%
	8,5
	41%

	Folkepensionister
	8%
	12%
	-29,1
	27%

	Arbejdsløse mv
	8%
	7%
	13,0
	43%

	Studerende
	24%
	16%
	45,1
	55%

	Beskæftigede lav H-indkomst
	33%
	28%
	17,4
	45%

	Beskæftigede højere H-indkomst
	15%
	26%
	-40,8
	22%

	Andre
	3%
	2%
	35,0
	51%

	I alt
	100%
	100%
	
	38%


Kilde: Skifter Andersen 2007

Det er andre socialgrupper, der flytter til private udlejningsboliger end til de øvrige boliger De to største grupper af tilflyttere er beskæftigede med lav indkomst og studerende. Mere end halvdelen af alle studerende flytter til private udlejningsboliger og 45 pct. af beskæftigede husstande med lav indkomst gør det.

Efterspørgslen efter private udlejningsboliger

Hvad betinger efterspørgslen efter udlejningsboliger?

Ejerboliger har været den dominerende ejerform i de fleste lande i Vesteuropa og Nordamerika, og i nogle lande har udlejningsboliger kun været en mindre del af boligmarkedet. Desuden har statsstøttet socialt boligbyggeri haft en stor rolle i mange lande, mens private udlejningsboliger produceret på markedsvilkår kun har været en lille del af markedet. Der er dog store variationer i dette, hvor fx Tyskland har en meget stor private udlejningssektor.

At eje sin bolig har været den foretrukne ejerform hos de fleste husstande både i Danmark og andre lande. I litteraturen om valg af ejerform er der peget på mange årsager til dette. Investeringer i ejerboliger har i mange lande været meget fordelagtige på grund af skattefordele og muligheder for kapitalgevinster, og fordi ejerboligen er set som en god opsparingsmulighed for mange familier med mellemindkomster. Ejerboligen giver desuden ofte en større sikkerhed i boligsituationen, en større råderet over boligen og muligheder for at reducere boligudgifterne ved gør-det-selv arbejde.

Fordelen ved at bo til leje er primært forbundet med lavere transaktionsomkostninger, som gør det attraktivt for mobile husstande. Efterspørgslen efter udlejningsboliger er imidlertid i høj grad styret af imperfektioner på kapitalmarkedet, som betyder at en del husstande er afskåret fra at blive ejere på grund af likviditetsproblemer og lånebegrænsninger. Dette betyder, at en del husstande, som ideelt set foretrækker at eje, er nødt til at efterspørge lejeboliger. Som en følge heraf er efterspørgslen efter lejeboliger meget ustabil afhængig af de økonomiske konjunkturer.


Af væsentlig betydning er imidlertid også, i hvor høj grad det er muligt for udlejningssektoren at producere boligydelser til en pris og kvalitet, der – alt andet lige - kan konkurrere med ejerboligerne. Er udlejningssektoren mere økonomisk effektiv end ejerboligsektoren? Blandt de argumenter, som er fremsat herfor er, at ejere af udlejningsejendomme kan forventes at være mere effektive til at gennemføre administration, forbedring og vedligeholdelse på grund af større professionalisme og stordriftsfordele. Udlejere kan også tænkes at have en højere kreditværdighed end individuelle ejere af ejerboliger, hvilket kan betyde lavere kapitaludgifter.


I hvor høj grad disse fordele for udlejningssektoren er til stede, afhænger imidlertid af, hvilke slags udlejere det drejer sig om. Studier i mange lande har vist, at de fleste udlejere er privatpersoner, hvoraf hovedparten har en eller nogle få ejendomme. Der er desuden peget på forskellige forhold, som mindsker effektiviteten i udlejningssektoren
. Et klassisk argument for mindre effektivitet i udlejningssektoren er, at lejerne har tendens til at ’overforbruge’ deres bolig – nedslide den, fordi ejerskabet og brugen af boligen er adskilt i lejeboliger. En anden måde at formulere dette er, at lejerne har tendens til at passe mindre godt på deres bolig. Der er desuden risiko for, at nogle lejere ophører med at betale husleje før tid. Begge forhold medfører, at udlejerne er nødt til at opkræve højere huslejer for at dække risici for højere vedligeholdelsesudgifter eller huslejetab. Endelig er udlejningsmarkedet i mange lande meget ustabilt, fordi det kan antages, at efterspørgslen efter udlejningsboliger – og specielt private udlejningsboliger – i en vis udstrækning er en residual i forhold til efterspørgslen efter ejerboliger. Det medfører, at potentielle investorer betragter investeringer i boligejendomme som mere usikre og risikable, som derfor kræver en højere forrentning og større lejeindtægter. 

Præferencer for ejerform og for private udlejningsboliger 

I 2008 gennemførte Center for Bolig og Velfærd, Realdania Forskning, en survey blandt et repræsentativt udsnit af befolkningen over 15 år om deres boligønsker
. I undersøgelsen blev der bl.a. spurgt om, hvilke ejerform man ønskede at bosætte sig i indenfor de næste 5 år.

Ejerboligerne udgør kun ca. 55 % af boligmassen, men en langt større andel af befolkningen, 59 %, bor i ejerboliger, fordi de er større og har flere beboere pr. bolig. Der er en vis forskel på andelen der ønsker ejerbolig og andelen der rent faktisk bor i ejerbolig. Der er flere, der ønsker ejerbolig, end andelen der bor i dem. 70 pct. af befolkningen over 15 år vil gerne bo i ejerbolig, mens kun 59 pct. faktisk gør det.  Samtidig er der noget færre med præferencer for lejebolig, end der bor der. Andelen med præferencer for andelsboligen svarer næsten til andelen, der har en.

Det ses af den nederste del af tabellen, at en tredjedel af de, der ønsker ejerbolig, bor til leje eller i andelsbolig. De fleste af disse bor i private udlejningsboliger. Omvendt er det en fjerdedel af dem, der ønsker lejebolig, som pt. har en ejerbolig. I Tabel 7 belyses sammenhængen mellem ønsket og nuværende ejerform nærmere. Øverst i tabellen er respondenter, som bor i forskellige ejerformer, fordelt på ønsket boligform, herunder ønsket type af lejebolig. I den nederste del er respondenter, som ønsker forskellige ejerformer, fordelt på hvor de bor nu.

Det er slående, at ikke mindre end 87 % af dem der i dag bor i ejerbolig også ønsker at gøre det i fremtiden. For de, der bor i ejerlejlighed er det mere end 90 %. Den lille andel, der ønsker sig en anden ejerform, har først og fremmest et ønske om at flytte til en lejebolig, i mindre grad til andelsboliger. Det kan være af økonomiske grunde, hvor man ønsker at reducere boligudgifterne og/eller at realisere boligformuen. Det kan også være et ønske om at komme over i en boligform med færre forpligtigelser i forbindelse med vedligeholdelse og drift (jf. kapitel 7). 

I lejeboligerne ønsker ca. 40 % at skifte boligform, heraf vil ni ud af ti over i ejerboligen, mens kun en ud af tyve foretrækker andelsboligen som alternativ. Det er især beboere i private udlejningsboliger, der gerne vil have en ejerbolig. I almene boliger vil 34 % gerne blive boende mod kun 17 % i private udlejningsboliger.

Det ses af den nederste del af tabellen, at en tredjedel af de, der ønsker ejerbolig, bor til leje eller i andelsbolig. De fleste af disse bor i private udlejningsboliger. Omvendt er det en fjerdedel af dem, der ønsker lejebolig, som pt. har en ejerbolig.

Tabel 7. Sammenhæng mellem nuværende og ønsket ejerform, 2008 – fordeling på ønsket ejerform (og ønsket lejeboligtype) afhængig af nuværende ejerform, og fordeling på nuværende ejerform afhængig af ønsket ejerform (pct.).  

	
	Nuværende ejerform
	

	Ønsket ejerform
	Ejer enfamiliehus
	Ejerlejlighed
	Andelsbolig
	Privat udlejning mv.
	Almen bolig
	Total

	Fordeling på ønsket ejerform
	
	
	
	
	
	

	Ejerbolig
	86,5
	92,2
	32,0
	56,7
	40,8
	70,2

	Lejebolig
	9,4
	3,9
	9,7
	36,7
	51,4
	21,0

	Andelsbolig
	2,4
	0,0
	55,3
	3,3
	6,3
	6,7

	Anden boligform
	0,1
	1,3
	1,0
	0,7
	0,0
	0,3

	Ved ikke
	1,6
	2,6
	1,9
	2,6
	1,6
	1,8

	Total
	100
	100
	100
	100
	100
	100

	Heraf ønskede lejeboliger
	
	
	
	
	
	

	Alment boligbyggeri
	3,7
	1,3
	4,9
	11,1
	34,1
	10,0

	Privat boligbyggeri
	2,0
	1,3
	3,9
	17,4
	5,1
	5,3

	Det spiller ingen rolle
	3,5
	1,3
	1,0
	8,1
	11,0
	5,3

	Ønsket ejerform - fordeling på nuværende ejerform
	

	Ejerbolig
	66,3
	6,6
	3,1
	14,3
	9,7
	100

	Lejebolig
	24,1
	0,9
	3,1
	30,9
	40,9
	100

	Andelsbolig
	19,6
	0,0
	55,9
	8,8
	15,7
	100

	Alment/socialt boligbyggeri
	19,6
	0,7
	3,3
	19,6
	56,9
	100

	Privat boligbyggeri
	19,8
	1,2
	4,9
	58,0
	16,0
	100

	Det spiller ingen rolle
	35,8
	1,2
	1,2
	27,2
	34,6
	100


Kilde: Kristensen og Skifter Andersen 2009

For nærmere at analysere hvem det er, der gerne vil bo i private udlejningsboliger, opdeles svarpersonerne i følgende grupper:

1. De, der direkte foretrækker private udlejningsboliger

2. De, der ønsker at bo til leje, men er ligeglade med om det er private udlejningsboliger eller almene boliger

3. De, der gerne vil bo i almene boliger

4. De, der foretrækker andelsboliger

5. De, der foretrækker ejerboliger, men ikke har råd til det

6. De, der foretrækker ejerboliger og har, eller regner med at få, råd.

I Tabel 8 er vist hvordan personer i forskellige husstandstyper fordeler sig på disse grupper.

Tabel 8. Svarpersoner i forskellige husstandsgrupper fordelt på boligønsker 2008

	 
	Ønsker priv. udlejning
	Ønsker udlejn uden særlige præferencer
	Ønsker almene boliger
	Ønsker andelsboliger
	Ønsker at eje, men kan ikke
	Ønsker at eje
	Total

	Hjemmeboende
	11%
	17%
	12%
	7%
	10%
	44%
	100%

	Unge enlige < 30
	12%
	12%
	 
	2%
	35%
	40%
	100%

	Unge par < 30
	 
	 
	 
	2%
	34%
	65%
	100%

	Børnefamilier par
	1%
	3%
	4%
	4%
	7%
	82%
	100%

	Enlige forsørgere
	4%
	6%
	10%
	14%
	33%
	35%
	100%

	Singler 30-59
	8%
	8%
	11%
	13%
	19%
	41%
	100%

	Barnløse par 30-59
	3%
	1%
	9%
	10%
	2%
	75%
	100%

	Ældre par 60+
	6%
	7%
	12%
	10%
	 
	65%
	100%

	Ældre enlige 60+'
	19%
	12%
	36%
	6%
	 
	28%
	100%

	Blandede
	5%
	3%
	12%
	6%
	17%
	57%
	100%

	Total
	5%
	6%
	10%
	7%
	9%
	62%
	100%

	Antal svarpersoner
	81
	87
	153
	102
	139
	930
	1492


Kilde: Baseret på data fra boligsurvey gennemført af Center for Bolig og Velfærd 

Den private udlejningssektor i dag

SBi gennemførte, som nævnt, i 2007-08 et forskningsprojekt om den private udlejningssektor finansieret af Center for Bolig og Velfærd, Realdania Forskning. I forbindelse med undersøgelsen blev gennemført en survey blandt ejere af private udlejningsejendomme. Dette afsnit er baseret på resultaterne fra denne undersøgelse.

De private udlejere og deres ejendomme

Vi ved fra undersøgelser i andre lande
 og fra en tidligere danske undersøgelse af ældre ejendomme
, at en meget stor del af de private udlejere er privatpersoner, som har nogen få boliger og ejendomme og har udlejning som bierhverv.


Den nye undersøgelse viser, at de professionelle udlejere spiller en større rolle end de gjorde i en tidligere undersøgelse af ældre ejendomme for mere end 10 år siden. Der er også en del udlejere, der driver ejendomme som bierhverv, men de har en mindre del af boligerne.


En meget stor del af udlejerne – 40 pct. - er således privatpersoner med udlejning som bierhverv. De ejer imidlertid få og små ejendomme og har derfor kun 14 pct. af ejendommene og 8 pct. af boligerne. Man kunne forvente, at mange af dem er personer, som har haft ejendommene i mange år, men det gennemsnitlige købsår for deres førstkøbte ejendom er i gennemsnit 1990, hvilket er senere end for gennemsnittet af udlejere. Dette tyder på, at der fortsat er privatpersoner, som investerer i private udlejningsejendomme.


Professionelle udlejere med udlejning som hovederhverv – enten privatpersoner eller ejendomsselskaber – udgør kun 35 pct. af ejerne, men har 52 pct. af ejendommene og 53 pct. af boligerne. 


Andre selskaber, som ejer udlejningsejendomme, er ejendomsselskaber med erhvervsudlejning som hovederhverv, der har meget få boligejendomme og boliger, virksomheder med helt andre hovederhverv og byggevirksomheder. Virksomheder med andre hovederhverv udgør 8 pct. af ejerne, men har forholdsvis få og små ejendomme, og har derfor kun 3 pct. af boligerne. Det er ofte ejendomme, som de har haft i mange år, hvorfor de nok relativt sjældent har investeret i de seneste år. 


Den sidste gruppe er de selvejende fonde og stiftelser mv., der udgør 7 pct. af ejerne og har 10 pct. af boligerne. De har mange boliger pr. ejer og relativt store ejendomme, der er erhvervet for mange år siden – i gennemsnit er første ejendom købt i 1930. 

Motiver for investering i private udlejningsboliger 

Af afgørende betydning for, hvordan udlejerne driver deres ejendomme, kan være, hvilke motiver de har haft for at erhverve dem. Undersøgelsen viser, at økonomiske motiver har været de væsentlige for køb af udlejningsejendomme, men at det også har været væsentligt for mange ejere selv at kunne benytte ejendommene og at kunne tjene penge på at renovere dem.


For ca. en tredjedel af dem var investeringsmotiver det vigtigste. For en anden tredjedel har det været, at opnå beskæftigelse og en løbende indkomst ved boligudlejning. For de resterende har der været mange forskellige motiver. For hver femte har det på en eller anden måde været et motiv at gøre brug af ejendommene til forskellige formål. 9 pct. ville selv bo i den og 1 pct. have erhverv der, 3 pct. vil disponere over boligerne til børn eller familie, en pct. til ansatte og 7 pct. til brug for andre specifikke grupper. 5 pct. har købt ejendomme for at få beskæftigelse med byggearbejder. Endelig har 8 pct. fået ejendommene ved arv eller andre tilfældigheder.

Det er en meget stor del af ejerne – 62 pct. – som har haft investeringsmotivet som et af de tre vigtigste motiver og 47 pct. har haft indtjeningsmotivet. Men der er også 47 pct., for hvem ønsket om at anvende ejendommene til egne formål har været blandt de 3 væsentligste motiver. Desuden har 10 pct. ønsket beskæftigelse med byggearbejder.


Disse motiver varierer – som man kunne forvente - betydeligt mellem forskellige grupper af ejere. For de professionelle udlejere – både privatpersoner og selskaber – har forretningsmotivet været det væsentligste, men investeringsmotivet indgår også ofte blandt de vigtigste, samt beskæftigelse og indtjening med byggearbejder. Pensionskasserne mv. er også oftest drevet af investeringsmotivet, men for disse spiller det også en betydelig rolle, at boligerne kan lejes ud til medlemmerne. To ud af tre har dette som et af de 3 vigtigste motiver.


De små private ejere med udlejning som bierhverv har investeringsmotivet som det vigtigste motiv, mens muligheden for en løbende indkomst har relativt mindre betydning. En stor del af dem har ønsket selv at bo i ejendommen eller at skaffe bolig til børn eller familie. 12 pct. har fået deres ejendomme ved arv.


For de selvejende fonde mv. er det et meget vigtigt formål at kunne leje ud til specifikke grupper – det er ofte derfor fondene er oprettet, fx af fagforeninger. Mere end 60 pct. har dette som det vigtigste formål. 

Typer af udlejere 

Med udgangspunkt i tidligere forskning er der foretaget en ny forenklet opdeling af ejerne, som i højere grad skal afspejle deres motiver for køb og drift af ejendomme. Ejerne er opdelt i følgende typer:

1. Professionelle udlejere. Dette er private ejere og selskaber, der har boligudlejning som deres primære erhverv med det hovedformål at få en løbende indtjening eller et godt langsigtet afkast af deres investeringer. Pensionskasser mv. regnes med til denne gruppe.

2. Små investorer: Privatpersoner og selskaber med udlejning som bierhverv og som ikke selv bruger ejendommene

3. Brugere: Privatpersoner og selskaber, som har erhvervet ejendommene for at bruge dem til egne formål

4. Nonprofit udlejere: Udlejere, hvis primære formål med at købe ejendommene har været at stille boligerne til rådighed for specifikke grupper, herunder ansatte og pensionskassemedlemmer.

De ’professionelle’ udlejere er beregnet til at udgøre mindre end 40 pct. af udlejerne, men de har 75 pct. af boligerne og mere end 60 pct. af ejendommene. Den største gruppe af ejere er de ’små investorer’ men de ejer kun 15 pct. af boligerne. ’Brugere’ og ’nonprofit’ udlejere er til sammen 20 pct. af ejerne, men de har kun 10 pct. af boligerne. Især de ejere, der har købt ejendommene for selv at bruge dem har kun et lille antal boliger – 1 pct. 


Baseret på ejernes angivelse af, hvor deres ejendomme ligger, er det opgjort, at 65 pct. af boligerne i gennemsnit ligger i større byer og deres forstæder. De professionelle udlejere har i højere grad boliger i de større byer (80 pct.), mens de små investorer har flest boliger i mellemstore og mindre byer. Brugerne ligger også oftest i de større byer, mens nonprofit udlejerne oftest er i de små byer.

Strategier for drift af ejendommene

Tidligere undersøgelser har vist, at udlejere kan have mange forskellige typer af både økonomiske og ikke-økonomiske motiver for at købe og drive ejendomme. De kortsigtede økonomiske strategier har størst betydning for ejerne og dermed for driften af ejendommene. 27 pct. af ejerne styrer efter, at hver enkelt ejendom skal give overskud hvert år. og dette berører 37 pct. af boligerne. For 35 pct. af ejerne og 41 pct. af boligerne er det blandt de 3 vigtigste strategier. Det er således en betydelig del af den private udlejningsmasse, hvor man kan forvente, at investeringer først foretages når de giver løbende overskud fra dag 1. Dette må antages at være en hæmsko for investeringer i renovering af boligerne.

Lidt mindre begrænsende for investeringer er strategien, at den samlede ejendomsportefølje skal give et overskud hvert år. Dette har kun betydning for udlejere med få ejendomme. For 16 pct. af udlejerne er dette den vigtigste strategi og for 30 pct. er den mellem de tre vigtigste. Det er imidlertid en mindre del af boligerne, der berøres af denne strategi.


Den i økonomisk litteratur forventede strategi, at investeringerne giver et godt afkast på lang sigt, er kun vigtigste strategi for 15 pct. af ejerne og mellem de tre vigtigste for hver tredje. En lidt større andel af boligerne er berørt af strategien.


Muligheden for at opnå kapitalgevinster er kun vigtigste strategi for 3 pct. – dog blandt de 3 vigtigste for 18 pct. Det drejer sig om endnu færre boliger. Resultatet kan fortolkes som, at udlejerne relativt sjældent spekulerer i køb og salg af ejendomme afhængigt af prisændringer.


For i alt 10 pct. af udlejere – vel primært de der har byggemotiver – er vigtigste strategi at opnå enten øgede huslejeindtægter eller øget ejendomsværdi ved at forny ejendommene. For mange flere er dette et af de tre vigtigste motiver. Resultaterne tyder på, at en del ejere – af forskellige grunde - ser renovering af ejendomme som en god investering. Det kan være fordi de økonomiske vilkår for renovering generelt er gode i de store byer med pres på boligmarkedet (strategien forekommer oftest i disse), eller det kan være, fordi ejeren også kan opnå en gevinst ved selv at stå for byggearbejdet. Analysen nedenfor af de såkaldte §5, stk. 2 renoveringer peger i retning af, at frisættelse fra huslejereguleringen også er et væsentligt motiv.


Der er imidlertid også en relativt stor andel af udlejerne, for hvem økonomiske strategier er mindre vigtige. For 13 pct. er det vigtigst, at ejendommen ser pæn ud og for 39 pct. er dette et af de tre vigtigste ting. For nogle af de, der har det som anden eller tredje prioritering, kan det dog være et led i en udlejningsstrategi, der i sidste ende er økonomisk motiveret, eller i at øge eller bevare ejendommens værdi. Strategien er dog kun vigtigst i 9 pct. af boligerne og et af de tre vigtigste i hver fjerde bolig.


Den ’sociale strategi’, at gøre lejerne tilfredse, er vigtigst for 12 pct. af ejerne, men en af de tre vigtigste for 43 pct. For en del af de sidste kan det igen være et led i en udlejningsstrategi, da den er vigtigst i mellemstore og mindre byer, hvor konkurrencen om lejerne er hårdere. Det er en lidt færre andel af boligerne, hvor denne strategi er vigtig. For nogle udlejere er det også vigtigt at undgå konflikter med lejerne (14 pct.).

Administrationen af ejendommene

En del af ejerne administrerer ikke selv deres ejendomme, men har overladt dette til en administrator. De strategier, som forfølges, kan være afhængig af, i hvor høj grad en professionel administrator er inde i billedet.

I gennemsnit har ca. hver fjerde ejer overladt administrationen til andre. Dette berører imidlertid 37 pct. af boligerne. Ejere, der ikke selv administrerer, er sjældnere interesseret i kapitalgevinster og mere i det langsigtede afkast. De vil desuden oftere forny ejendommene, men er sjældnere fokuseret på ejendommens udseende, og at lejerne er tilfredse. Derimod er det væsentligt oftere, at de vil undgå konflikter med lejerne.

Forskelle mellem ejertyper

De forskellige ejertyper har forskellige driftsstrategier. 


De professionelle har en mere langsigtet økonomisk strategi end de øvrige ejertyper, men den kortsigtede økonomi har også stor betydning. Som man kunne forvente er det især de små investorer med begrænset likviditet, der har en kortsigtet strategi med ønsker om, at hver ejendom giver løbende overskud. 

Kapitalgevinster er sjældent den vigtigste strategi for de professionelle, men dog blandt de tre vigtigste for 18 pct. Det er også de professionelle, som oftest har renovering som den vigtigste strategi (i alt 14 pct.) og for en stor del af dem ( i alt ca. 46 pct.) er det en af de tre vigtigste mål at gøre det enten for at øge indtjeningen eller værdien af ejendommene. For en del af de professionelle er det imidlertid også ret vigtigt, at ejendommene ser pæne ud (27 pct. blandt 3 vigtigste) og at lejerne er tilfredse (30 pct.).


De små investorer lægger lidt mindre vægt på, at ejendommene er pæne, men noget mere på, at lejerne er tilfredse. De er sjældnere interesseret i renovering, men det er dog 34 pct. af dem, der har det som en af de tre vigtigste strategier.


Ejendomsbrugerne er, som forventet, mest orienteret mod ejendommens udseende og lejernes tilfredshed, men størsteparten af dem lægger også vægt på god likviditet og på afkast på kort og lang sigt. De har som en høj prioritet at undgå konflikter med lejerne, som de ofte bor sammen med.


Endelig er der ’nonprofit’ selskaberne, der som vigtigste strategi har andre ting end de, der er valgmuligheder i spørgeskemaet, idet 50 pct. har sat kryds ved andet. Det er formentlig deres formål mht. at huse bestemte befolkningsgrupper, der er tænkt på. Men det kan aflæses, at økonomiske motiver spiller en meget lille rolle for denne gruppe og at likviditeten kun er vigtig for relativt få – formentlig fordi de øvrige henter nogle af deres midler fra andre kilder end huslejeindtægter. 

Udlejningsstrategier og deres betydning for den private udlejningssektors sociale rolle

Forhold som er vigtige ved udlejning

I undersøgelsen er udlejerne spurgt, om der er særlige forhold, som de   lægger vægt på, når boligerne udlejes, og hvordan de vil rangordne dem. 

Flertallet af udlejere har en eller anden udlejningsstrategi. Kun 17 pct. af ejerne har ikke nogen særlige udlejningsstrategier. Men der er meget store forskelle på, hvilken strategi forskellige typer af udlejere anvender. Mens de økonomisk orienterede udlejere ved deres valg af lejere lægger vægt på at undgå sociale problemer og risici for manglende lejeindtægter, så lægger brugerne og nonprofit selskaber mere vægt på at kende lejerne og have et godt forhold til dem.


For et mindretal på ca. 20 pct. er det vigtigt at kende den nye lejer på forhånd, det gælder især i de større byer. De vigtigste forhold ved udlejningen er, at lejerne ikke har sociale problemer, og at der ikke er risiko for manglende lejebetaling, dvs. at lejerne er økonomisk solide. Blandt de sekundære forhold er det også vigtigt, at lejerne passer på lejlighederne og holder dem i god stand. Lidt mindre vigtigt, men dog af  betydning for hver fjerde er det, at lejerne er stabile. Der er også en del, som mener, det er vigtigt at lejerne kommer godt ud af det indbyrdes. Der er ikke væsentlige forskelle på udlejningsstrategierne i større og mindre byer på trods af forskellene i markedssituation og regulering.


Der er imidlertid en del forskelle mellem de fire ejertyper. De professionelle lægger i lidt højere grad vægt på ikke at få sociale problemer, at der ikke er risiko for manglende lejebetaling og at man får lejere, der passer på lejlighederne, men mindre vægt på, at de er stabile. For de professionelle er et højere gennemtræk af lejere mindre væsentligt, blot de betaler husleje og holder lejlighederne i god stand.


De små investorer lægger mere vægt på stabilitet, og at lejerne passer på lejlighederne, lidt mindre på sociale problemer og risici for manglende leje.


For ejere, der selv bruger ejendommene, er det vigtigste at kende de nye lejere, og at lejerne kommer godt ud af det med hinanden – måske fordi de selv bor i ejendommen. Det er også vigtigere for dem, at lejerne er stabile.


Endelig er det væsentligste for nonprofit udlejerne, at de kender indflytterne, hvilket kan have sammenhæng med, at de ofte skal opfylde bestemte kriterier for at få adgang. Det har meget lidt betydning her, om lejerne er gode til at passe på deres boliger, har sociale problemer eller ikke kan betale huslejen.

Hvordan organiseres udlejningen?

På grund af huslejereguleringen antages det i almindelighed, at der er kø ved de private udlejningsboliger, og at størsteparten af dem ikke formidles åbent via markedet. Det kan ikke bekræftes af denne undersøgelse.


Ejerne er spurgt hvordan de finder nye lejere, med følgende valgmuligheder:

1. Fra en venteliste

2. Ved at tilbyde de ledige boliger til en bestemt gruppe

3. Gennem venner og bekendte

4. Gennem annoncer

5. Andet

Undersøgelsen viser, lidt overraskende, at den almindeligste fremgangsmåde ved udlejning er gennem annoncer. Der er desuden mange, som har anført ’Andet’. Dette kunne evt. skyldes, at folk selv henvender sig til udlejerne, men at de ikke fører venteliste. Det er få udlejere, som har en venteliste. Lidt flere finder lejerne blandt venner og bekendte.


Lidt overraskende er desuden, at der ikke er de store forskelle på fremgangsmåden i de store byer og i det øvrige land, men det kan skyldes, at en større del af boligerne i de større byer er kommet op på et relativt højt huslejeniveau. Der er kun lidt færre i de mindre byer, som benytter annoncer og lidt flere bruger venner og bekendte.


Der er heller ikke store forskelle mellem de professionelle og de små investorer, men de sidstnævnte bruger oftere annoncer. Brugerne finder relativt oftest lejerne blandt venner og bekendte – hvilket kan have sammenhæng med, at dette ofte var begrundelsen for at købe ejendommene. Nonprofit udlejerne vælger som regel fra en bestemt gruppe af personer eller fra en venteliste.

Målgrupper for udlejningen

Udlejerne kan vælge at udleje bredt til alle, der melder sig, eller satse på bestemte målgrupper. Størsteparten af udlejerne har ikke udpeget en bestemt målgruppe. Det gælder især i de mindre byer, hvor der måske heller ikke er så store muligheder for at prioritere blandt de boligsøgende. Ellers er det oftest unge og ældre eller enlige og familier med jævne indkomster, der er målgrupperne.


Unge er en målgruppe for ca. 20 pct. af udlejerne – især i de større byer. Ca. 10 pct. satser på de ældre. Ellers er det oftere enlige eller par uden børn og lejere med jævne indkomster, der er målgruppen. Det er sjældent familier med børn og lejere med gode indkomster.


Der er ikke markante forskelle mellem målgrupperne for de første tre ejertyper bortset fra, at ejendomsbrugerne oftere har familie og venner som målgruppe. De små investorer satser lidt oftere på enlige og par uden børn end de professionelle gør. Det er sjældent, at nonprofit udlejerne ikke har en målgruppe. For 20 pct. af dem er det unge og for 17 pct. er det ældre. I 60 pct. af tilfældene gælder andre specifikke kriterier.

Grupper, som man gerne vil undgå

Udlejerne er også spurgt, om der er nogen befolkningsgrupper, som de helst ikke vil udleje til. Undersøgelsen viser, at udlejerne er mere bevidste om, hvem de ikke vil udleje til, end hvilke specifikke grupper de helst vil udleje til. Kun 20 pct. af udlejerne har ikke nogen forbehold overfor grupper, som de helst ikke vil udleje til. Det er først og fremmest ’rockertyper’ – personer som man måske forventer er voldelige og støjende –, samt familier med problemer/misbrug. En del udlejere er heller ikke interesserede i børnefamilier – måske fordi lejlighederne er for små. Det samme kan være begrundelse for, at man ikke ønsker personer, som deler lejlighed som bofællesskaber.


18 pct. vil helst undgå indvandrere. Tallet indikerer, at der findes udlejere, som diskriminerer indvandrere, således som resultaterne i undersøgelsen af indvandres bosætning
 tydede på. Det er især blandt de udlejere, som selv bruger ejendommene, og derfor kommer tættere på beboerne, at der er mange der ikke ønsker indvandrere. De professionelle og nonprofit selskaberne er sjældnere negative overfor at modtage indvandrere.


Derimod er det relativt oftere de professionelle, som fravælger problemfamilier. Rockertyper fravælges oftest af små investorer og af brugerne. Nonprofit selskaberne har sjældnere end de øvrige forbehold overfor bestemte grupper.

Strategier for at undgå tomme lejligheder

I store dele af landet må det forventes at være rimeligt nemt at udleje de private udlejningsboliger, der er underlagt huslejereguleringen, fordi huslejerne er under markedsniveau. Men der har i de seneste par år været problemer med udlejningen af private udlejningsboliger i områder, hvor ejerboligpriserne ikke er steget i samme takt som vækstområderne. 

De fleste udlejere har en strategi for at holde på gode stabile lejere, især i de mindre byer hvor der er en hårdere konkurrence for de private udlejningsboliger. Det er de mere økonomisk orienterede udlejere – de professionelle og især de små investorer, der oftest gør noget for at holde på lejerne.


Det væsentligste virkemiddel er, at holde ejendommene pæne og rene. Det anvendes især af de professionelle og relativt sjældnere af brugerne.


Hver femte udlejer holder igen med huslejeforhøjelser, og dette er – som man skulle forvente - noget mere almindeligt i de mindre byer, men det gælder også for 17 pct. af udlejerne i de større byer. Det kan være boliger, der af forskellige grunde ikke er underlagt den omkostningsbestemte husleje. Det er især brugerne og nonprofit selskaberne, der oftest gør dette.


Relativt få udlejere bruger, at tilbyde forbedringer til lejerne. Forbedringer er åbenbart ikke et attraktivt tilbud for lejerne. Det kan hænge sammen med, at det er relativt dyrt for lejere at få forbedringer sammenlignet med beboere i ejerboliger, der kan få rentefradrag og har muligheder for eget eller sort arbejde. Det er oftest nonprofit selskaberne og de professionelle, der forsøger sig med forbedringer. 


Tilbud om mulighed for fremleje eller rokering  mellem boliger bruges sjældent som lokkemad for de stabile lejere. Dette kan måske undre, da man kunne forvente, at det er en relativt billig måde at nedsætte fraflytningen, som jo er høj i private udlejningsboliger.

Aktioner mod tomme lejligheder

For private udlejere kan det betyde en væsentlig forringelse af det økonomiske udbytte, hvis lejligheder står tomme i kortere eller længere perioder, og i nogle tilfælde kan det være forbundet med direkte tab. Generelt er det oftest de professionelle udlejere og i de større byer, at udlejerne vil reagere på tomme lejligheder ved at forbedre boligerne eller sætte huslejen ned.


Undersøgelsen viser, at en stor del af udlejerne ikke vil gøre noget særligt, hvis de får tomme lejligheder, men afvente udviklingen. Desuden har 10 pct. ikke svaret på spørgsmålet. Det kan afspejle, at langvarige udlejningsproblemer kun har været et begrænset problem for de fleste udlejere, hvorfor problemstillingen ikke har været aktuel for de fleste. Lidt uventet er det, at det især er i de mindre byer, at man ikke har en politik overfor udlejningsproblemer. Dette kan hænge sammen med, at der især er mange mindre investorer i de mindre byer, og det oftest er disse, som ikke har en politik overfor tomme lejligheder (6 pct.). De professionelle er den gruppe, der oftest har tænkt over dette.


Det oftest nævnte tiltag er, at forbedre de tomme boliger (47 pct.). Det er især i de større byer, at dette påtænkes (53 pct.), mens udlejerne i de mindre byer gør det noget sjældnere (37 pct.). Dette må antages at hænge sammen med de meget forskellige økonomiske vilkår i de større og i de mindre byer, hvor mulighederne for at tjene investeringerne hjem er meget mindre i de sidste. Desuden er det især de professionelle, der vil forbedre boligerne, og disse opererer oftere i de store byer. 


Næsten hver fjerde vil forbedre ejendommen som helhed for at bekæmpe tomme lejligheder. Det er også især de professionelle og i de større byer, at dette er tilfældet. Det er sjældnest brugerne, der hellere vil forbedre de enkelte boliger.


Kun 15 pct. af udlejerne vil sætte huslejen ned i de tomme boliger, og næsten ingen vil gøre det i hele ejendommen. Også her er det de professionelle, der vil reagere på denne måde på udlejningsvanskeligheder, og det er især i de større byer.

Hvad påvirker køb og salg af private udlejningsejendomme 

Som udgangspunkt må det forventes, at investeringer i private udlejningsejendomme er bestemt af, i hvor høj grad investorerne kan forvente et afkast, der kan konkurrere med andre investeringer. Det må også forventes, at udlejerne vil reagerer på kort- eller langsigtede ændringer i de økonomiske forudsætninger for private udlejningsejendomme, og de ændringer disse skaber i forventninger om afkast.


Private personers og selskabers køb og salg af udlejningsejendomme er imidlertid påvirket af mange forskellige økonomiske og ikke-økonomiske faktorer – det gælder ikke mindst på det danske regulerede boligmarked. Det er fx blevet påpeget i international litteratur
, at der er betydelige transaktionsomkostninger, som tenderer at begrænse, i hvilket omfang ejere af udlejningsejendomme på kortere sigt vil reagere på ændringer i de økonomiske forudsætninger. Desuden er det meget svært at sammenligne afkastet fra ejendomsinvesteringer med andre investeringer.

I denne undersøgelse er udlejerne blevet spurgt, om de vil købe eller sælge deres ejendomme og hvorfor. De er desuden blevet spurgt om, hvilke ændringer, der kunne få dem til at sælge eller købe flere ejendomme.

Ønsker om køb og faktorer, der betinger dette.

Undersøgelsen viser, at ændrede økonomiske vilkår for de private udlejningsejendomme på kort sigt kun har en begrænset betydning for, om udlejerne vil købe nye ejendomme. Det har dog en vis effekt, hvis huslejereguleringen ophæves.


En stor del af udlejerne – 43 pct. – vil ikke under nogen omstændigheder købe flere ejendomme. Det er især i de mindre byer, at dette er tilfældet (55 pct.), mens det kun er en tredjedel af udlejerne i de større byer. To ud af tre brugere og nonprofit selskaber vil ikke købe flere ejendomme, mens det kun gælder for hver fjerde professional og for 45 pct. af de små investorer.


De fleste udlejere vil kun købe flere ejendomme under forudsætning af, at der sker ændringer i vilkårene. Kun 18 pct. vil købe flere ejendomme under alle omstændigheder – heraf 22 pct. i de store byer og 12 i de små. Der er flest professionelle, som vil købe, men det er alligevel kun hver tredje, som vil gøre det under alle omstændigheder. Der er meget få i de øvrige ejertyper, som vil købe under alle omstændigheder. 


Den ændring, som kan få flest til at investere, er en ophævelse af huslejereguleringen. Men det er alligevel kun 18 pct., som kan ændre holdning til køb, hvis dette sker. Det er især de professionelle (23 pct.) og i de større byer (22 pct.). De øvrige mulige ændringer har hver for sig kun begrænset betydning. Det er mest de små investorer, som er påvirkelige overfor øget efterspørgsel efter udlejningsboliger (10 pct.) og i de mindre byer. Ændringer i afkastet på alternative investeringsmuligheder kan kun påvirke 8 pct. af de professionelle og 9 pct. af de små investorer. Faldende renteniveau påvirker kun 5 pct. – mest i de større byer.

Ønsker om salg og årsager hertil

28 pct. af udlejerne vil gerne sælge en eller flere af deres ejendomme, men der er mange forskellige grunde til dette, og en af de vigtigste er at frigøre midler til køb af andre ejendomme. Der er således ikke meget der tyder på, at de private udlejere er på vej ud af markedet.


Det er dog især de professionelle, der gerne vil sælge (38 pct.), mens brugerne sjældent vil. Salgsønskerne er størst i de mindre byer.


For nogle er det ikke økonomiske forhold, som er afgørende for ønsker om salg. 4 pct. skal ikke bruge ejendommene mere og 2 pct. har brug for at realisere pengene til andre formål. Det gælder især for brugere og nonprofit selskaber.


Den væsentligste årsag til salg er, at man ønsker at udskifte sine ejendomme med andre (10-13 pct.). Det vil sige, at man ikke flytter sine investeringer ud af boligsektoren, men blot omfordeler dem. Dette gælder især for de professionelle, men ikke for brugere og nonprofit selskaber. Det administrative besvær i forhold til udbyttet er væsentligste grund for 8 pct. og en af de 3 væsentligste for 14 pct. Det gælder i lige høj grad for professionelle og små investorer, selv om man skulle forvente, at de sidste ville være mest følsom overfor dette forhold. 


Det er kun få der vil sælge, fordi de direkte kører med underskud på ejendommene. Men 5 pct. har som vigtigste motiv, at det forventede afkast er for dårligt (10 pct. som et af de tre vigtigste). Tre pct.  nævner desuden udsigten til faldende efterspørgsel – i mindre byer er det 6 pct.

Hvem vil man sælge til

Der er kun en begrænset køberkreds for private udlejningsejendomme. Nogle ejendomme – fredede eller nyere ejendomme – kan udstykkes som ejerlejligheder.  Alle ejendomme kan sælges til lejerne, hvis de danner en andelsboligforening. De senere års stigende priser på andelsboliger har gjort det mere attraktivt for lejerne at købe deres bolig fra udlejeren, hvis de kan få den til det prisniveau, som gælder for udlejningsejendomme. Det er derfor blevet lettere for udlejerne at sælge til lejerne og måske også til højere priser. Endelige kan ejendommen sælges til en anden udlejer eller til en virksomhed, der ønsker at bruge den til egne formål.

På trods af de senere års ændringer på ejendomsmarkedet er det fortsat forventningen hos de fleste, at andre udlejere vil købe deres ejendomme ved et evt. salg.  Kun 7 pct. ser andelsboligforeninger dannet af lejerne, som vigtigste købergruppe, men den er nævnt som en mulighed af hver femte udlejer. Det er fortrinsvist i de større byer, at man regner med at sælge til lejerne. Det er oftere de professionelle end de små investorer. 5 pct. regner med at kunne sælge til andre virksomheder.

Ændringer, der kan øge salget af ejendomme

Som nævnt i indledningen til dette kapitel må man forvente, at ændringer i de økonomiske vilkår for private udlejningsejendomme vil kunne få flere udlejere til at sælge deres ejendomme. Tallene i undersøgelsen viser imidlertid, at udlejerne kun relativt sjældent kan forventes at ville reagere på forringende vilkår for investeringer i de private udlejningssektor ved at sælge ejendommene, og kun hvis der bliver væsentligt større afkast på andre investeringsmuligheder.


 Ca. halvdelen af udlejerne vil således ikke sælge uanset hvilke ændringer, der kan forekomme. Det gælder især brugerne (72 pct.) og nonprofit selskaberne (62 pct.), men også 40 pct. af de professionelle. Det er især i de større byer, man ikke vil sælge.


Til gengæld er de, der kan motiveres til at sælge, relativt stærkt påvirkelige af mulighederne for at få en bedre forrentning af deres midler ved alternative investeringer. Hver fjerde vil således sælge, hvis andre investeringsmuligheder kan give et bedre afkast. Det gælder især de professionelle, som også er den gruppe, der har de bedste muligheder for at kunne sammenligne ejendomsinvesteringer med andre investeringer. Brugere og nonprofit selskaber er sjældnest modtagelige for bedre investeringsmuligheder.


Faldende efterspørgsel har kun betydning for 7 pct. og stagnerende eller faldende priser for 6 pct. Men respondenterne har måske tænkt, at dette ikke er et problem så længe ejendomsinvesteringer fortsat kan konkurrere med andre investeringer. Meget få lader sig påvirke af renteniveauet.

Ejendomsøkonomi

Undersøgelsen giver mulighed for at belyse økonomien i private udlejningsejendomme, og hvordan denne varierer mellem forskellige typer af ejere og ejendomme. For hver ejer er udtrukket en tilfældig ejendom, for hvilken ejerne er blevet bedt om at giver oplysninger om økonomien i ejendommen i året 2006 og ejendommens værdi mv. 

Markedssituationen for ejendommene

Undersøgelsen viser, at det er i relativt få private udlejningsejendomme, at der var problemer med udlejningen i 2007, men i en stor del af dem er det nødvendigt at annoncere for at finde lejere.


For 48 pct. af ejendommene kan boligerne udlejes uden annoncering. For andre 35 pct. kan boligerne normalt lejes ud, men det kræver annoncering. Endelig er det kun 6 pct. af ejendommene, hvor der er udlejningsproblemer (7 pct. har ikke svaret).


Det er især de små investorer, der har problemer med udlejning, og det er, som man kunne forvente, især i mindre byer. Nonprofit selskaber og brugere kan oftest leje ud uden annoncering – nonprofit selskaber sikkert fordi de ofte har en fast målgruppe, brugerne fordi de har små ejendomme og lejer ud til deres netværk. De små investorer kan sjældnest leje ud uden annoncering. Det er især i de større byer, at annoncer ofte ikke er nødvendige.

Ledige boliger

Undersøgelsen tyder på, at kun ca. 2 pct. af de private udlejningsboliger står ledige. Dette er et meget lavere tal, end hvad der har været tilfældet i andre lande med en friere lejefastsættelse
. Det er især i mindre byer og små ejendomme, at ledigheden er højere, mens den er lavere i de større byer og i de store ejendomme. Det er oftest nonprofit selskaberne, der har ledige boliger, mens de professionelle sjældnere har det. Brugerne har stort set ikke uudlejede boliger.

Huslejeindtægterne

Der findes ikke aktuel statistik over huslejerne i private udlejningsboliger, idet Danmarks Statistiks sidste indsamling af data var i 1999. Der findes imidlertid nogle tal indsamlet af Ejendomsforeningen Danmark i Dansk Ejendomsindeks. Dette er baseret på data fra en række af de store professionelle udlejere. Tallene fra DEI viser, at Hovedstadsregionen – trods mere omfattende regulering – alligevel er kommet op på et højere niveau end provinsen med ca. 20 pct. højere huslejer. Denne undersøgelse viser, at huslejeniveauet i boliger ejet af professionelle udlejere er 12 pct. højere end gennemsnittet.

Både DEIs tal og denne undersøgelse tyder på, at der i faste kroner er sket stigninger i huslejeniveauet i private udlejningsejendomme i de senere år. Gennemsnitshuslejen i 2006 er beregnet til ca. 800 kr. pr. m2.


Huslejen i ejendomme ejet af små investorer ligger mere end 30 pct. under gennemsnittet, og huslejen er endnu lavere i ejendomme ejet af brugerne. Kun nonprofit selskaberne har højere lejeindtægter.


Som ventet er lejen højere i de større byer og mindre end gennemsnittet i de mindre (-28 pct.). De højeste huslejer findes ikke i de nyeste ejendomme, men i de ældste. De billigste boliger er fra perioden 1940-70 (-34 pct.).

Driftsøkonomi

Der er en utrolig variation i de økonomiske forhold i udlejningsejendomme, dels fordi huslejeniveauet er forskelligt, men også fordi der er en stor variation på udgiftssiden – store forskelle mht. driftsudgifter og vedligeholdelse. Der er en systematisk variation mellem forskellige ejertyper, større og mindre byer, opførelsesår og ejendomme med forskellig størrelse. Især er der store forskelle mellem ejendomme med forskellig markedssituation. Som en følge heraf er der også store forskelle på det økonomiske resultat før skat, og det paradoksale er, at det ikke er de ejere og ejendomme, der har de største huslejeindtægter, der har de største overskud. Stort overskud ser derimod ud til i højere grad at hænge sammen med lavere omkostninger – især til vedligeholdelse.


Driftsudgifterne for 2006 er beregnet til ca. 350 kr. pr. m2, men de varierer meget mellem forskellige typer af udlejere og ejendomme. De små investorer har de laveste udgifter, hvilket formentligt hænger sammen med, at en del af dem selv administrerer og bidrager med eget arbejde. De professionelle bruger dobbelt så meget pr m2. Langt de højeste driftsudgifter har dog nonprofit selskaberne, hvilket kan skyldes, at de ofte har boliger for særlige grupper med særligt omfattende service (fx ældre). Driftsudgifterne er højest i de større byer og i de ældste og de største ejendomme.


Vedligeholdelsesudgifterne ligger på i gennemsnit 222 kr. pr m2, men har en endnu større variation. De professionelle bruger flest penge på vedligeholdelse – mere end 3 gange så meget som de små investorer og seks gange så meget som brugerne. Det kan dog tænkes at en del af disse to grupper udfører vedligeholdelse ved gør-det-selv arbejde. Også nonprofit selskaberne bruger væsentligt færre midler end de professionelle. 


Vedligeholdelsesudgifterne er mere end tre gange under landsgennemsnittet i de mindre byer. Dette afspejles i, at der bruges mindre til vedligeholdelse i områder, hvor det er sværere at finde lejere. Det er især, hvor der kan udlejes uden annoncering, at man også vedligeholder. 


Det er især i de ældste ejendomme før 1940, at vedligeholdelsesudgifterne er højere, men der er også en del udgifter i ejendomme fra 1960-70. Det er først og fremmest i de store ejendomme, at der bruges penge på vedligeholdelse.


Som en følge af disse variationer i indtægter og udgifter er der også en variation i hvor stort et overskud udlejerne har på ejendommene. Det gennemsnitlige resultat før skat ligger på 250 kr. pr. m2. Det er de små investorer, der har den højeste indkomst på 374 kr. pr. m2 på trods af deres lavere huslejeniveau. De professionelle får lidt mindre - 270 kr. Brugerne har en lav indkomst fra ejendommen (180 kr.) og nonprofit selskaberne har direkte tab. En af årsagerne til dette underskud er lejetab. Men selv hvis de kunne eliminere dette ville de alligevel have underskud på ejendommene. Det er imidlertid de små investorer, som har de største lejetab og som ville kunne forbedre deres indkomster væsentligt, hvis de kunne eliminere dette.


På trods af de lavere huslejer i de mindre byer er det alligevel her, at man realiserer det største overskud. Overskuddet er størst på de nyere ejendomme og mindst på de ældste. Det er de små ejendomme, som indtjener mest, og det er ofte i ejendomme, hvor boligerne ikke er helt nemme at leje ud – det kan være fordi lejen her ligger tæt på markedslejen.


Undersøgelsen peger i retning af, at det især er de professionelle, der investerer i forbedringer i ældre ejendomme i de større byer og især i de mindre ejendomme. Det er især ejendomme med et lavere huslejeniveau, som har kunnet udlejes uden annoncering.

Ejendomsværdi og værdistigninger

Ejerne er i undersøgelsen blevet bedt om at vurdere ejendommens salgsværdi pr. 1.1.2006. De er desuden blevet bedt om at skønne, hvor meget værdien er steget i de foregående 5 år målt i kr. På grundlag heraf er beregnet en gennemsnitlig salgsværdi og en værdistigning pr m2 for forskellige ejendomme og ejergrupper. De beregnede tal må tages med et vist forbehold, fordi der er tale om skøn fra respondenterne og et relativt lille antal respondenter. 


Der er en meget stor variation i ejendommenes værdi afhængig af beliggenhed, ejertype, opførelsesår og markedssituation og værdistigninger og meget tyder på at disse forskelle er øget i de senere år, fordi der også er meget stor variation i, hvor meget ejendommene er steget i værdi.


Den gennemsnitlige salgsværdi pr. 1.1.2006 er beregnet til ca. 15.000 kr. pr. m2. Til sammenligning var prisen på ejerlejligheder i 4. kvartal 2005 21.000 kr. pr. m2. Dette tyder på, at de private udlejningsejendommes priser har halet godt ind på ejerlejlighedernes i de senere år.


Der er væsentlige forskelle på salgsværdien i de større og mindre byer. I de mindre byer er den kun små 5.000 kr., mens den er 18.000 kr. i de større byer.


De små investorer har væsentligt billigere ejendomme end de professionelle. Nonprofit selskaberne har også højt vurderede ejendomme.


Som man kunne forvente er de nyeste ejendomme nogle af de dyreste. Men de ældste ejendomme, som ofte ligger i bykernerne af de større byer, har en endnu højere værdi og noget højere end ejendomme fra perioden 1940-70. De største ejendomme har desuden den højeste værdi pr. m2. Ejendomme med udlejningsvanskeligheder er væsentligt billigere end de øvrige ejendomme. 


Salgsværdien af ejendommene som helhed er skønnet til at være blevet øget med 76 procent i perioden 2001-2005 i forhold til værdien i 2001, svarende til en gennemsnitlig prisstigning pr. år i perioden på 12 pct.


Stigningerne har været lidt større i de større byer, men også pæne i de mindre byer. De professionelle har haft noget højere stigninger på ca. 14 pct. pr. år, mens de øvrige ejertypers ejendomme er steget noget mindre – det gælder især brugernes (5 pct.). Det er de store ejendomme, der er steget mest, og det er især ejendomme, hvor boligerne let kan lejes ud (uden annoncering). Ejendomme, der kræver annoncering for at leje ud har haft en mindre stigning, og ejendomme, der direkte har vanskeligheder med udlejningen, har haft meget små stigninger.

Afkast af ejendomsinvesteringerne

Der kan anvendes forskellige metoder til at beregne afkast på investeringer i ejendomme.
I denne undersøgelse beregnes det direkte afkast og det totale afkast for forskellige typer af ejendomme. Ved beregning af totalafkast anvendes den gennemsnitlige værdistigning pr. år for de sidste fem år. Følgende tal er beregnet:

· Bruttoafkast = huslejeindtægter/salgsværdi

· Nettoafkast før skat = (huslejeindtægter – driftsudgifter i vedligeholdelsesudgifter)/salgsværdi (det Direkte afkast)

· Totalt afkast før skat = nettoafkast + beregnet prisstigning (Gennemsnit for de sidste 5 år)

Undersøgelsen viser, at den løbende drift af private udlejningsejendomme i 2006 kun giver et lavt nettoafkast, men at de senere års prisstigninger har medført, at der alligevel har været et godt totalt afkast. Som et gennemsnit for alle ejendommen er beregnet et bruttoafkast på 6 pct. og et nettoafkast på 2 pct., samt et totalt afkast på 14 pct. 


Dansk Ejendomsindeks – som primært omfatter de store professionelle udlejere – har beregnet nettoafkastet på boligejendomme til 3,1 pct. for 2006. De har desuden beregnet et totalt afkast på 21 pct. 


I denne undersøgelse er der målt et mindre totalt afkast for de professionelle, men tallene kan ikke helt sammenlignes, da vi tager udgangspunkt i den gennemsnitlige prisstigning de sidste fem år, mens DEI formentlig inddrager den konkrete skønnede prisstigning for 2006. De små investorer har et højere nettoafkast (4 pct.) end de professionelle, hvilket skyldes en kombination af højere nettoindtægter og lavere ejendomsværdier. Dette højere afkast er til dels opnået ved, at de små investorer afholder væsentligt mindre vedligeholdelsesudgifter, så afkastet kan være opnået ved en forringelse af ejendommene. Det er måske derfor, at det totale afkast for de små investorer er mindre end for de professionelle, fordi værdistigningerne er mindre. Brugerne og nonprofit selskaberne har generelt et meget lavere afkast både for det direkte afkast og for det totale.

I de større byer har nettoafkastet været ret lavt (1,4 pct.), mens det har været højt i de mindre byer (7,5). Det skyldes en kombination af både større nettoindtægter (bl. a. som følge af væsentlig mindre vedligeholdelse) og mindre ejendomsværdi. Også det totale afkast har været lidt større i de mindre byer. Nettoafkastet har været mindst i de største ejendomme (0,6 pct.), men disse har alligevel opnået et gennemsnitligt totalt afkast pga. større prisstigninger. 


Det er de ejendomme, der lettest kan lejes ud, der har fået det højeste nettoafkast – højere end ejendomme, som kræver annoncering. Ejendomme med udlejningsproblemer har både et lavt nettoafkast og et meget lavt totalt afkast.

Huslejereguleringens betydning

Størsteparten af ejendommene i undersøgelsen er omfattet af reglerne i boligreguleringsloven vedrørende omkostningsbestemt husleje. Dette betyder, at der er begrænsninger på huslejen, som i større eller mindre omfang kan ligge under markedsniveauet. Det må især forventes, at det er ejendommene i de større byer, der ville kunne få en højere husleje ved en fri lejefastsættelse.

Reguleringens omfang

Ifølge denne undersøgelse er ca. halvdelen af ejendommene underlagt reglerne om ’Omkostningsbestemt husleje’. Men det er især de store ejendomme, hvorfor andelen af boligerne er noget større. 


De professionelle har flest  regulerede ejendomme (62 pct.), mens de små investorer har flest uregulerede ejendomme (42 pct.). Brugerne og nonprofit selskaber har endnu færre regulerede ejendomme (22 og 33 pct.).


De regulerede ejendomme ligger fortrinsvist i de større byer og er opført i perioden 1940-59. Der er færre regulerede ejendomme blandt de ældste ejendomme, selv om det stadig er halvdelen af disse. Der er mange regulerede blandt de største ejendomme, men det er ejendomme med 11-20 boliger som oftest er regulerede (88 pct.). 


Man kunne forvente, at regulerede ejendomme med lavere huslejer er nemmere at leje ud. Undersøgelsen bekræfter dette, idet boliger, som udlejes uden annoncering oftest er regulerede. Ejendomme med udlejningsvanskeligheder er derimod oftest uregulerede.

Forventninger til lejestigninger ved frigivelse af regulerede huslejer

En af årsagerne til et lavt direkte afkast på private udlejningsejendomme er, at huslejerne er regulerede. Vi har spurgt de udlejere, som har ejendomme underlagt reguleringen, hvor meget de tror, at huslejerne ville kunne sættes op i den aktuelle ejendom, hvis reguleringen blev ophævet. 

I forbindelse med Lejelovskommissionens arbejde i midten af 1990erne blev skønnet, at huslejerne i gennemsnit ville stige med 40 pct. ved en ophævelse af reguleringen
. Udlejernes vurderinger i denne undersøgelse ligger på et noget lavere niveau, idet de i gennemsnit vurderer, at de regulerede lejer kun vil stige ca. 10 pct. 30 pct. af udlejere med regulerede ejendomme mener ikke, at der vil blive nogen stigninger og 38 pct., at de højst vil være på 10 pct. Kun 5 pct. tror, at huslejerne vil stige mere end 40 pct.


Der kan være tre årsager til, at disse forventninger er noget lavere end Lejelovskommissionens. Den ene er, at Kommissionens beregninger kan være forkerte. Den anden, at udlejerne har svært ved at vurdere potentialet i en afregulering, og den tredje at huslejerne af forskellige grunde er steget en del i perioden siden da og kommet nærmere på et markedsniveau. En af årsagerne hertil kan være mulighederne for §5, stk. 2 renoveringer, som vi ser på nedenfor.


Der er ikke de store forskelle mellem de professionelles og de små investorers vurderinger af stigningerne, selv om der er store forskelle på huslejeniveauet i deres ejendomme. Brugerne er den gruppe, som har de største forventninger, men de har også det laveste udgangspunkt.


De forventede stigninger er mindst i de mindre byer (5 pct.) og størst for de største ejendomme, der i forvejen har de højeste huslejer. Forventningerne er også højest i de ejendomme, der er lettest at udleje.

Omfanget af §5, stk2. renoveringer

Ifølge §5, stk. 2 i Boligreguleringsloven kan en udlejer ophæve reglerne om omkostningsbestemt leje for en bolig, hvis den undergår en såkaldt ’gennemgribende forbedring’. 

Undersøgelsen peger i retning af, at der er foretaget et betydeligt antal af §5 renoveringer i de private udlejningsejendomme. Det må derfor forventes, at reglerne har haft en betydelig effekt for huslejeudviklingen i og prisstigningerne på private udlejningsejendomme i de senere år. Reglerne har betydet, at der i en vis udstrækning er sket en afregulering af sektoren.


I 18 pct. af ejendommene er mere end halvdelen af boligerne renoveret, og da det især er i de største ejendomme, det er sket, er det 14 pct. af boligerne, som er renoveret. I de regulerede ejendomme er andelen beregnet til 28 pct. af boligerne. 


Det er lidt oftere de professionelle, som har brugt §5, men de små investorer har også ofte brugt ordningen. Det er i de større byer, i mindre ejendomme og i de ældste ejendomme. Det er sjældent sket i ejendomme, hvor der er vanskeligheder med udlejningen, men oftest hvor der skal annonceres for at finde lejere. Det sidste er sandsynligvis fordi huslejerne i de renoverede boliger er blevet høje.

Virkninger for huslejeniveauet af §5, stk2. renoveringer

Der er en klar forskel i lejeniveauet mellem de §5 renoverede og de øvrige ejendomme. Det er først og fremmest ejendomme, hvor mere end halvdelen af boligerne er renoveret, at lejeniveauet ligger væsentligt højere end gennemsnittet. Dette skyldes til dels, at det er ejendomme, som fortrinsvist ligger i de større byer. Det er især blandt de ældste ejendomme, at ejendomme med mange §5 renoveringer har højere husleje. Det gælder også for de nyeste ejendomme, men antallet af ejendomme her er lille og tallene usikre.

Virkninger på udlejningsstrategier

I de regulerede ejendomme lægges meget mere vægt på at kende de nye lejere på forhånd, på at de ikke har sociale problemer og på at de holder lejligheden i god stand. Dette afspejler, at man i de regulerede ejendomme har flere muligheder for at vælge blandt flere boligsøgende. Udlejerne har også oftere udpeget grupper, som de foretrækker som lejere. De ønsker relativt oftere lejere med gode indkomster (selv om det kun er 11 pct.).


De regulerede ejendomme har lidt oftere ventelister og finder lejerne gennem venner og bekendte. Men alligevel er det næsten lige så almindeligt i de regulerede ejendomme som i de uregulerede at finde lejerne gennem annoncering.

Virkninger for ønsker om køb og salg af ejendomme

Der er ikke større tilbøjelighed til at sælge blandt ejere af de regulerede ejendomme end blandt ejere af uregulerede. Andelen af ejendomme, hvor ejeren ønsker at sælge, er næsten den samme blandt de regulerede og uregulerede. Men begrundelserne er lidt forskellige. Der er en del flere ejere af regulerede ejendomme, som vil sælge, fordi det forventede fremtidige afkast er for dårligt (6 pct.), fordi ejendommene giver driftsmæssigt underskud (8 pct.), eller fordi det administrative besvær er for stort i forhold til udbyttet (11 pct.). Væsentligt færre end i de regulerede ejendomme er bange for faldende efterspørgsel.


Flere ejere af regulerede end uregulerede ejendomme vil sælge til andelsboliger (15 pct. af de der vil sælge), men langt størsteparten med regulerede ejendomme vil dog sælge til andre private udlejere (68 pct.).

Der er heller ikke færre ejere, der vil købe nye ejendomme, blandt udlejere af regulerede ejendomme. Tværtimod vil flere gerne købe.


Der er således væsentligt færre blandt ejere af ejendomme med regulering, som ikke vil købe under nogen som helst omstændigheder, og der er næsten lige så mange som blandt de uregulerede, der vil købe under alle omstændigheder. Det kan hænge sammen med, at der er relativt flere ejendomme under regulering ejet af professionelle udlejere, som oftere ønsker at investere mere i ejendomme. Men resultatet tyder ikke direkte på, at udlejere med regulerede ejendomme har mistet lysten til at købe flere ejendomme. 


Til gengæld er der flere af disse udlejere, som kun vil købe flere ejendomme, hvis reguleringen afskaffes (21 pct.). Andre vil kun købe, hvis afkastet på alternative investeringer som aktier og obligationer falder (19 pct.).

Virkninger for ejendommenes økonomi

Økonomien er i gennemsnit væsentlig anderledes i de regulerede ejendomme set i forhold til de uregulerede, men det hænger meget sammen med at de har forskellig beliggenhed og ejertyper.


Der er højere indtægter på de regulerede ejendomme, men samtidigt anvendes der også flere penge til driftsudgifter og til vedligeholdelse. Der er således ikke noget der tyder på, at de regulerede ejendomme vedligeholdes for lidt. Det er nærmere i de uregulerede ejendomme, at vedligeholdelsen kan være for lille. De små driftsudgifter i de uregulerede ejendomme kan skyldes, at de oftere lejes af små investorer, som selv klarer en del af driften. En anden forklaring kan være, at man i de regulerede ejendomme ikke har incitament til at holde driftsudgifterne nede, da man kan vælte driftsudgifterne over på lejerne via reglerne i den omkostningsbestemte husleje.


Som et resultat af de højere udgifter er det økonomiske resultat før skat væsentligt lavere i de regulerede ejendomme. Derudover afholdes der flere forbedringsudgifter, hvilket bl. a. kan skyldes de mange §5, stk. 2 renoveringer. Som en følge heraf ser det ud til, at der investeres flere penge i de regulerede boliger i disse år, end der tjenes ved driften.


Når økonomien alligevel har hængt sammen skyldes det værdistigninger på ejendommene. I gennemsnit er værdien af de regulerede ejendomme steget med 16 pct. pr. år i årene 2001-2005, hvilket er væsentligt mere end de er steget i de uregulerede ejendomme, som oftere ligger i mindre byer.


Ifølge BBR mangler 13 pct. af de private udlejningsboliger enten køkken, bad, wc eller tidssvarende varme (se Skifter Andersen 2007). Udlejerne i denne undersøgelse mener, at der i 44 pct. af ejendommene er et eller andet behov for renovering af boligerne. Det er ejendomme med 35 pct. af de private udlejningsboliger. Det er dog kun i 2 pct. af ejendommen, at der angives et stort behov i alle boliger i ejendommen, mens 8 pct. mener, at der i nogle af boligerne er et stort behov, men ikke i alle.


De små investorer mener oftest at der ikke er noget behov i deres ejendomme, men 11 pct. har et stort behov i enten nogle eller alle lejligheder. Der er et behov i tre ud af fire ejendomme ejet af nonprofit selskaber, men til gengæld er det kun et mindre behov i de fleste af deres ejendomme.


Det største boligforbedringsbehov findes i de større byer og i de regulerede ejendomme, samt i ejendomme med vanskeligheder med udlejningen.

Den private udlejningssektors nutid og fremtid

Den private boligudlejningssektor i Danmark har siden Lejelovskommissionens arbejde i første halvdel af 1990erne været stort set fraværende i boligpolitikken, i boligforskningen og i den offentlige debat. Den politiske blokering for reformer i sektoren har gjort den usynlig, selv om den tilvejebringer en væsentlig del af boligforsyningen.


Den private udlejningssektor spiller en vigtig rolle på det danske boligmarked som formidler af mobilitet. Der er et stor gennemtræk i boligerne og den benyttes af mange mobile husstande som en station på vejen i deres boligkarriere.


I forhold til mange andre lande er der en relativt stor andel af mere professionelle udlejere på de danske marked, som lever af ejendomsdrift og driver ejendommene udfra økonomiske motiver. Der er imidlertid også mange udlejere, der er mindre professionelle og som har andre motiver for køb af ejendomme og for ejendomsdriften. Dette har stor betydning for private udlejningsboligers pris, økonomi og kvalitet.


Det økonomiske afkast af investering i private udlejningsejendomme har været højt i de sidste 10 år, men det skyldes fortrinsvist værdistigninger, mens det direkte nettoafkast af driften har været lavt. For tiden er værdistigningerne gået i stå, hvilket gør den økonomiske fremtid for den private udlejningssektor mindre attraktiv.


Der er fortsat en stor del af de private udlejningsboliger, der er underlagt en stram huslejeregulering. Reguleringen betyder normalt, at huslejerne er under markedslejen og at det direkte overskud i ejendommene er reduceret. Men reguleringen betyder også, at der ikke er udlejningsproblemer og at der ikke er usikkerheder og risici i ejendommenes økonomi, samt at udlejerne kan vælge og vrage mellem boligsøgende. Den negative side af dette er, at mindre ønskværdige lejere – indvandrere og dårligt stillede – kan fravælges. Der er store forskelle på strategier for drift og udlejning mellem regulerede og uregulerede ejendomme. Der har været omfattende investering i forbedring og vedligeholdelse i de regulerede ejendomme. Men det er usikkert om dette vil fortsætte, når boligmarkedet viger i de kommende år og værdistigningerne på udlejningsejendomme er gået i stå.

Men meget tyder på, at reguleringen er på vej til at gå i opløsning i disse år. Der er en vis usikkerhed på tallene, men undersøgelsen tyder på en ret omfattende såkaldt §5, stk. 3 renovering i disse år, som medfører at stadigt flere boliger undtages for reglerne om omkostningsbestemt husleje. Følgerne af dette er, at huslejeniveauet i de regulerede ejendomme i de større byer er steget en del, og at ejerne kun forventer mindre stigninger i huslejen ved en afregulering.

En anden tendens til nedbringelse af antallet af private udlejningsboliger under regulering er, at stadigt flere private udlejningsejendomme sælges som andelsboliger. Priserne på andelsboliger er kommet så højt op, at det i mange tilfælde er muligt for en udlejer at sælge ejendommen til en højere pris til lejerne som andelsboliger end som udlejningsejendom. En stor del af udlejerne satser på denne mulighed i tilfælde af salg. Der er en selvforstærkende spiral i gang, hvor stigende priser og vurderinger på udlejningsejendomme medfører stigende vurderinger på andelsboliger, som fører til stigende priser på andelsboliger, der igen presser priserne i vejret på udlejningsejendomme. Indirekte er det de stigende priser på ejerlejligheder, der har gjort denne prisspiral mulig ved at skabe rum for prisstigninger på andelsboliger, der er i konkurrence med ejerlejlighederne.

Denne tendens til afregulering af den private udlejningssektor er måske en af årsagerne til, at der ikke er et stort ønske hos ejerne af private udlejningsejendomme om at komme ud af markedet og især ikke blandt de, der har regulerede ejendomme, men det skyldes især at de fortrinsvist ligger i de større byer. Det er især i de mindre byer med et svagere og mere risikabelt marked, at ejerne gerne vil sælge. Undersøgelsen viser generelt, at de private udlejere er ret stabile og kun i mindre omfang lader sig påvirke til køb eller salg af ændrede økonomiske vilkår for ejendomsdriften.

Den fremtidige efterspørgsel efter udlejningsboliger

Undersøgelserne af boligpræferencer viser, at der i Danmark er et stærkt ønske om at bo i ejerbolig, som går ud over den aktuelle andel af husholdninger i ejerbolig. På den baggrund kan det forekomme overraskende, at den danske ejerboligandel gennem de senere år med stigende reale indkomster ikke har fulgt den gennemsnitlige europæiske tendens til stigning. 

Blandt forklaringerne kan være, at udviklingen i priserne på boligydelser i nogen grad har favoriseret lejerne. En analyse af udviklingen i ’user costs’ for hhv. leje- og ejerboliger viser således, at de er steget mere for ejerboliger i perioden 1996-2005
. Men forventede kapitalgevinster på ejerboliger har muligvis vendt dette billede. En anden forklaring er et forholdsvist ringe udbud af de typiske ejerboligformer parcel-, kæde- og rækkehuse op gennem 1990erne, men også strukturelle faktorer i tilknytning til den stigende velstand har fremmet efterspørgslen efter udlejningsboliger. Det drejer sig om tidligere adskillelse mellem børn og forældre, længere uddannelsesforløb og en generel tendens til flere enligt boende. Blandt ældre mennesker reduceres efterspørgslen af, at aldersgruppen 65-79 i stigende grad bliver boende i ejerboliger, mens stigningen i andelen af personer med alderen 80+ i giver forøget efterspørgsel.


På baggrund af en registeranalyse af data fra 2004 med danske husholdninger vises det i vores undersøgelse, at skiftet fra udlejningsbolig til ejerbolig især sker i intervallet 100.000-275.000 DKK for husholdningernes ækvivalente disponible indkomst. Her udløser stigende indkomst et skift fra udlejnings- til ejerbolig. På den baggrund af analysen foretages i rapporten en fremskrivning af den strukturelle boligefterspørgsel for året 2020
, der viser, at der må forventes en stigning i ejerboligandelen. Efterspørgslen efter udlejningsboliger vil stige blandt husstande med lavere indkomster, hvor et stigende antal ældre og unge under uddannelse vil efterspørge flere boliger, samt blandt husholdninger med høje indkomster, hvor tendensen til flere enlige slår igennem. Efterspørgselsfremgangen herfra bliver imidlertid dæmpet af en nedgang i efterspørgslen blandt mellemindkomsterne, hvor reale indkomststigninger vil udløse et skift i efterspørgslen væk fra udlejningsboligerne og over mod ejerboligerne. Til disse effekter kan lægges en efterspørgsel fra nedrivning af gamle udlejningsboliger og konvertering af udlejningsboliger til ejerboliger. Det samlede resultat af analysen er, at der kun vil komme en beskeden forøgelse af efterspørgslen efter udlejningsboliger frem til 2020.

Den private udlejningssektors fremtidige rolle og muligheder

Sådan som situationen ser ud i dag er det den private udlejningssektors hovedrolle på boligmarkedet at formidle mobilitet og dette vil fortsætte i fremtiden. En stor del af tidligere tiders mere permanente lejere i private udlejningsboliger er nu ved at uddø. Det er især husstande med akutte og skiftende boligbehov, der benytter sig af sektoren, mens de er på vej til andre familiesituationer og andre boligønsker. Det vil stille stærkere krav om markedsføring og organisering af udlejning i fremtiden og foranstaltninger til afhjælpning af ulemper ved et hurtigt gennemtræk i lejlighederne. Et af modtrækkene kunne være ’interne ventelister’ og tilbud til eksisterende lejere om at forbedre deres boligsituation indenfor samme ejendom eller ejendomsselskab. Det er noget der har vist sig at have stor effekt i den almene sektor.


Nogle lidt mere stabile lejere er ældre, der forlader parcelhuset for at bo til leje i de sidste år af deres levetid. Men her kan der også være tale om et begrænset antal år.

De mulige mere permanent lejere i fremtiden kan derudover være to meget forskellige grupper. I England har man set en opsplitning af sektoren i et dyrt højkvalitetsmarked for mennesker med højere indkomst – ofte enlige -, som ønsker at frigøre sig fra det besvær og det ansvar, som ejerboligen indebærer, og et billigt lavkvalitetsmarked for mennesker, der ikke har råd til ejerbolig, og ikke kan eller vil bo i socialt boligbyggeri. Det er en mulighed, at denne udvikling også vil kunne slå igennem i Danmark.

I de sidste årtier er der sket en ’professionalisering’ af sektoren. En større del af boliger og ejendomme ejes af personer eller selskaber, som lever af at drive udlejningsejendomme, mens stadig færre har det som privat investering og bibeskæftigelse. At andet lige vil dette medvirke til en effektivisering, som vil gøre sektoren mere konkurrencedygtig i forhold til de øvrige ejerformer. Men meget vil afhænge af den boligpolitiske udvikling. For det første er der en skæv subsidiestruktur, således at nyopførte private udlejningsboliger har højere ’user costs’ end de øvrige ejerformer
. For det andet er sektoren jo underlagt en regulering, som på mange måder er forældet og uhensigtsmæssig. Forholdet mellem husleje og boligkvalitet svinger meget i sektoren. Boliglotteriet er måske værre end nogensinde.

Det er gået relativt godt med investeringer i sektoren i en periode med stærke stigninger på fast ejendom, men i de kommende år med prisfald må det forventes, at investeringerne vil gå i stå. §5, stk. 2 reglerne har medført en del investeringer og vil det formentligt fortsat, men den medfører kun investeringer i boligerne – ikke i bygningerne som helhed. Og kravene til investeringernes omfang, før det får virkning på lejefastsættelsen, kan have medført, at der foretaget overinvesteringer i boligerne, som bedre havde kunnet være anvendt på ejendommen.


Der er brug for en revision af lovgivningen om den private udlejningssektor, som sikrer et mere ensartet forhold mellem pris og kvalitet og som fremme investeringer. Selv om ejendommenes kvalitet er blevet væsentligt forbedrede er der stadig et efterslæb af ejendomme med dårlig standard.
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