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Bilag 1:

Lovbekendtggrelse 1713 af 16. december 2010
om ejerlejligheder med senere &ndringer







Bekendtggrelse af lov om ejerlejligheder
(Lovbekendtggrelse nr. 1713 af 16. december 2010)

Herved bekendtggres lov om ejerlejligheder, jf. lovbekendtggrelse nr. 53 af 30. januar 2006, med de aendringer, der fglger
af § 4i lov nr. 490 af 12. juni 2009.

§ 1. Denne lov finder anvendelse pé lejligheder, der ejes seerskilt (ejerlejligheder).
Stk. 2. Reglerne om ejerlejligheder finder tilsvarende anvendelse pa butikker, kontorer, lagerrum, veerelser til beboelse og
andre seerskilt afgraensede husrum.

8 2. Ejeren af en ejerlejlighed har sammen med andre ejere af lejligheder ejendomsret til grunden, faelles bestanddele og
tilbehgr m.v. efter et fordelingstal, der fastsaettes som en brgkdel. Er fordelingstal ikke fastsat, er lejlighederne ligestillede.

Stk. 2. Til lejligheden hgrer i samme forhold rettigheder og forpligtelser for ejeren som deltager i et samtlige ejere
omfattende fzellesskab (ejerforeningen).

Stk. 3. De i stk. 1 og 2 omhandlede rettigheder og forpligtelser kan ikke adskilles fra ejendomsretten til lejligheden.

Stk. 4. En ejer af flere ejerlejligheder i en ejerforening kan ikke deltage i afstemninger med fordelingstal for ejerlejligheder,
der er genudlejet efter udgangen af 1979.

Stk. 5. Stk. 4 geelder ikke for almene boligorganisationer, jf. kapitel 1 i lov om almene boliger m.v.

§ 3. Ejerlejligheder kan kun oprettes i ejendomme, som i deres helhed opdeles i ejerlejligheder, og kun, ndr en
landinspektgr attesterer, at udstykning ikke er mulig. Ved ejendomme forstds bestemte faste ejendomme i tinglysningslovens
forstand. 1. pkt. er ikke til hinder for, at flere selvstaendige lejligheder udlaegges som én ejerlejlighed.

8 4. Hver ejerlejlighed anses som en selvsteendig fast ejendom.
Stk. 2. De naermere bestemmelser om tinglysning af rettigheder over ejerlejligheder fastsaettes af justitsministeren.

8 5. Ejerforeningen kan i en husorden fastsaette almindelige ordensregler.
Stk. 2. Ejeren skal give adgang til sin lejlighed, ndr dette er ngdvendigt af hensyn til eftersyn og reparationer.

§ 6. Fzelles udgifter, herunder udgifter vedrgrende grunden, vej- og kloakbidrag, forsikringspraemier og udgifter til
administration og vedligeholdelse af faellesbestanddele og tilbehgr, bidrag til en eventuel grundfond m.v., udredes indbyrdes af
de enkelte ejere efter det i § 2, stk. 1, naevnte forhold.

Stk. 2. Medfgrer foranstaltninger, som en ejer har foretaget i sin lejlighed, forggelse af de i stk. 1 naevnte udgifter, pahviler
det ham at betale merudgiften.

§ 7. De nzrmere bestemmelser om ejerforeningens ledelse, regnskabsaflaeggelse, revision m.v. fastsaettes i en af gkonomi-
og erhvervsministeren udarbejdet normalvedtaegt, som finder anvendelse, medmindre andet er vedtaget og tinglyst. For
ejerforeninger, som omfatter almene afdelinger, jf. kapitel 1 i lov om almene boliger m.v., og som er etableret ved salg efter
kapitel 5 a i samme lov eller ved indretning af uudnyttede tagetager eller ved pdbygning af yderligere etager efter § 10, stk. 3
eller 6, udarbejdes en szerlig normalvedtaegt.

§ 7 a. Beslutninger om indretning af tagboliger pa feellesejendom ved indretning af eksisterende tagetager eller ved
pébygning af yderligere etager treeffes pd generalforsamlingen ved, at 2/3 af de stemmeberettigede medlemmer sével efter
antal lejligheder som efter fordelingstal stemmer herfor.

Stk. 2. S3fremt forslaget uden at vaere vedtaget efter bestemmelsen i stk. 1 har opndet tilslutning fra mindst 2/3 af de
repraesenterede medlemmer sdvel efter antal lejligheder som efter fordelingstal, afholdes ny generalforsamling inden 8 uger, og
pé denne kan forslaget uanset antallet af repraesenterede vedtages med 2/3 af de afgivne stemmer sdvel efter antal lejligheder
som efter fordelingstal.

§ 8. Hvis en ejer ggr sig skyldig i grov eller oftere gentagen misligholdelse af sine forpligtelser over for ejerforeningen eller
et af dennes medlemmer, kan ejerforeningen pélaegge ham at fraflytte lejligheden med passende varsel.

§ 9. Ved overdragelse af en ejerlejlighed skal overdrageren inden aftalens indgdelse ggre erhververen bekendt med en
opstilling over lejlighedens og ejerforeningens finansiering og driftsudgifter samt, ved overdragelse af nyopfgrte ejerlejligheder,
med en beregning af de udgifter, opfgrelsen har medfgrt.

§ 10. Loven anvendes pé:
1) Bygninger, hvis opfgrelse er pdbegyndt efter 1. juli 1966.
2) Bygninger, der ikke indeholder andre lejligheder eller rum end 2 beboelseslejligheder med tilhgrende saedvanlige
udenomsrum, ndr en landinspektgr med beskikkelse attesterer, at hver enkelt ejerlejlighed til beboelse opfylder kravene i
litra a-e og bygningen ifglge erklzering fra bygningsmyndigheden opfylder kravene i litra f-i.

a) Hver enkelt beboelseslejligheds etageareal som ejerlejlighed udggr mindst 26 mz.



b) Lejligheden omfatter et kakken pd mindst 7 m: nettoetageareal eller et kekken, der er indrettet i henhold til
byggetilladelse meddelt inden 25. marts 1977. Arealkravet anses dog for opfyldt, hvis mere end 4/5 af bygningens
beboelseslejligheder hver for sig opfylder kravet og det tillige er opfyldt i gennemsnit for samtlige beboelseslejligheder.
Har beboerne adgang til kollektiv bespisning i beboerrestaurant i bebyggelsen, kan en kogeniche i et lokale pd mindst 3
mz nettoetageareal erstatte kravet om et kgkken.

c) Lejligheden omfatter et badeveerelse pd mindst 2,5 m:2 nettoetageareal eller et badevaerelse pd mindst 1,8 m2
nettoetageareal, der er indrettet i henhold til byggetilladelse meddelt inden 25. marts 1977.

d) Lejligheden er forsynet med el og dens kgkken og badevaerelse med indlagt koldt og varmt vand og aflgb for
spildevand. Lejligheden skal indeholde mindst 1 wc-rum, og dette skal vaere forsynet med hdndvask.

e) Lejlighedens opvarmning sker fra et faelles varmeanlaeg i eller uden for bygningen eller ved gas eller el i samtlige
beboelsesrum.

f) Det totale varmetab for beboelseslejligheder skal vaere nedbragt til et niveau, der svarer til kravene i
Bygningsreglementet af 1972. @konomi- og erhvervsministeren fastsaetter naermere regler herom.

g) Efter gennemfgrelse af forngdne arbejder til opfyldelse af kravene i litra f er der foretaget tilpasning hertil ved
indregulering og justering af bygningens varme- og fyringsanlaeg.

h) Bygningen opfylder uanset alder de krav, der er stillet i medfgr af lov om brandsikring af aeldre beboelsesbygninger
m.v.

i) Ingen af bygningens beboelsesrum er ved ombygning gjort uhensigtsmaessige med hensyn til stgrrelse og udformning
i forhold til de pdgeeldende beboelsesrums hidtidige naturlige anvendelse.

3) Bygninger, der er fredet i henhold til lov om bygningsfredning, jf. dog § 27 i lov om bygningsfredning.

4) Bygninger, der udelukkende anvendes til andet end beboelse.

5) Bygninger, der lovligt er opdelt i ejerlejligheder i henhold til tidligere lovgivning.

6) Bygninger, hvor en del af bygningen skal indrettes til eldreboliger eller almene zldreboliger, nér kommunalbestyrelsen

attesterer, at en del af bygningen indrettes til boliger, der far eller har fet tilsagn om stgtte efter den tidligere lov om

boliger for aeldre og personer med handicap, jf. lovbekendtggrelse nr. 316 af 24. april 1996, eller lov om almene boliger

m.v. Aldreboligerne eller de almene zldreboliger skal efter opdelingen udggre en samlet ejerlejlighed. Denne ejerlejlighed

kan ikke videreopdeles.

7) Bygninger, der er kondemneret i henhold til lov om byfornyelse og udvikling af byer, lov om byfornyelse, lov om

byfornyelse og boligforbedring eller den tidligere lov om boligtilsyn, ndr kommunalbestyrelsen attesterer, at mindst

halvdelen af bygningernes bruttoetageareal efter bygnings- og boligregisteret indrettes til ungdomsboliger, der har féet
tilsagn om statsstgtte til indretning eller opfgrelse efter den tidligere byggestgtte-, kollegiestgtte- og boligbyggerilovgivning
eller til almene ungdomsboliger, der far eller har fet tilsagn om stgtte efter lov om almene boliger m.v., og den resterende
del af bruttoetagearealet indrettes til andet end beboelse. Ungdomsboligerne eller de almene ungdomsboliger skal efter
opdelingen udggre en samlet ejerlejlighed. Denne ejerlejlighed kan ikke videreopdeles.

Stk. 2. Bygninger, der er p&begyndt opfgrt den 1. juli 1966 eller tidligere, kan opdeles i ejerlejligheder, s&fremt der efter den
1. juli 2004 er blevet tilfgrt én eller flere beboelseslejligheder i bygningens uudnyttede tagetage eller i en eller flere nye etager.
Alle beboelseslejligheder i bygningen skal benyttes til heldrsbeboelse. De eksisterende boliger og eventuelle lokaler til andet end
beboelse i bygningen pr. 1. juli 2004 skal efter opdelingen udggre én ejerlejlighed, der ikke kan videreopdeles, medmindre
bygningen er omfattet af stk. 1, nr. 2 eller 3. 1.-3. pkt. geelder ogsé for bygninger pa ejendomme, der tilhgrer private
andelsboligforeninger, uanset at bygningerne er pdbegyndt opfart efter den 1. juli 1966.

Stk. 3. Bygninger, hvor der efter den 1. juli 2004 etableres nye tagboliger som almene boliger, kan opdeles i ejerlejligheder,
jf. 2. og 3. pkt. Opdeling kan ske, nér de nye boliger etableres i bygningens uudnyttede tagetage eller i en eller flere nye etager
og bygningen helt eller delvist anvendes til privat udlejning til beboelse. Boligerne og eventuelle lokaler til andet end beboelse i
den eksisterende bygning pr. 1. juli 2004 og det almene beboelsesareal med alle saedvanlige faellesfaciliteter til brug for
boligtagerne skal efter opdelingen hver for sig udggre én ejerlejlighed, som ikke kan videreopdeles.

Stk. 4. Ejendomme tilhgrende almene boligorganisationer, som indeholder boliger og saedvanlige faellesfaciliteter til brug for
lejerne, og som ikke er omfattet af stk. 5-9, kan kun opdeles, hvis hele beboelsesarealet og alle saedvanlige faellesfaciliteter til
brug for lejerne efter opdelingen udger én ejerlejlighed. Denne ejerlejlighed kan kun videreopdeles efter reglerne i stk. 5.

Stk. 5, Ejendomme tilhgrende almene boligorganisationer kan endvidere opdeles, nér der er indgdet aftale om salg af en
bolig efter kapital 5 a i lov om almene boliger m.v. Opdelingen skal ske lgbende, sdledes at boligerne udlaegges som
selvstaendige ejerlejligheder i takt med, at de bliver solgt. Det samme gaelder eventuelle andre saerskilt afgraensede husrum i
afdelingen. Dog kan opdelingen ske sdledes, at hver bolig og hvert szerskilte husrum i gvrigt udlaegges som selvstaendige
ejerlejligheder ved det forste salg eller ved senere salg, hvis boligorganisationen vurderer, at denne opdelingsmade er mest
hensigtsmaessig. Beslutning herom skal godkendes af kommunalbestyrelsen. Ejerlejligheder tilhgrende almene
boligorganisationer kan videreopdeles efter reglerne i 2.-5. pkt., ndr der er indgdet aftale om salg efter fgrnaevnte kapitel 5 a af
en bolig beliggende i ejerlejligheden.

Stk. 6. Ejendomme tilhgrende almene boligorganisationer kan desuden opdeles, hvis der tilfgres almene boliger ved
indretning af uudnyttede tagetager eller ved pabygning af yderligere etager. Hele beboelsesarealet med alle saedvanlige
feellesfaciliteter til brug for lejerne i den eksisterende ejendom og tagboligernes beboelsesareal med alle saedvanlige
feellesfaciliteter til brug for lejerne skal efter opdelingen hver for sig udggre én ejerlejlighed. Ejerlejligheden best&ende af hele
beboelsesarealet med alle ssedvanlige faellesfaciliteter til brug for lejerne i den eksisterende ejendom kan videreopdeles efter
reglerne i stk. 5. Ejerlejligheden bestdende af tagboligernes beboelsesareal med alle saedvanlige feellesfaciliteter til brug for
lejerne kan ikke videreopdeles.

Stk. 7. Ejendomme tilhgrende almene boligorganisationer kan desuden opdeles, ndr der i ejendommens uudnyttede
tagetage eller i en eller flere nye etager etableres boliger og boligerne anvendes til privat udlejning. Boligerne skal benyttes til



heldrsbeboelse. Hele beboelsesarealet med alle szedvanlige fzellesfaciliteter til brug for lejerne i den eksisterende ejendom og
tagboligernes beboelsesareal med alle saedvanlige fzellesfaciliteter til brug for lejerne skal efter opdelingen hver for sig udggre
én ejerlejlighed. Ejerlejligheden bestdende af hele beboelsesarealet med alle seedvanlige feellesfaciliteter til brug for lejerne i
den eksisterende ejendom kan videreopdeles efter stk. 5. Ejerlejligheden bestdende af tagboligernes beboelsesareal med alle
saedvanlige faellesfaciliteter til brug for lejerne kan ikke videreopdeles.

Stk. 8. Ejendomme tilhgrende almene boligorganisationer kan desuden opdeles, ndr der i ejendommens uudnyttede
tagetage eller i en eller flere nye etager etableres boliger og hver bolig udggr én ejerlejlighed. Boligerne skal benyttes til
heldrsbeboelse. Hele beboelsesarealet med alle saedvanlige fzellesfaciliteter til brug for lejerne i den eksisterende ejendom skal
efter opdelingen udggre én ejerlejlighed. Ejerlejlighederne kan videreopdeles efter stk. 5.

Stk. 9. Ejendomme tilhgrende almene boligorganisationer kan desuden opdeles, nér der i ejendommens uudnyttede
tagetage eller i en eller flere nye etager etableres boliger til brug for en privat andelsboligforening. Boligerne skal benyttes til
heldrsbeboelse. Hele beboelsesarealet med alle sazedvanlige fzellesfaciliteter til brug for lejerne i den eksisterende ejendom og
tagboligernes beboelsesareal med alle saedvanlige faellesfaciliteter til brug for andelshaverne skal efter opdelingen hver for sig
udggre én ejerlejlighed. Ejerlejligheden bestdende af hele beboelsesarealet med alle saedvanlige feellesfaciliteter til brug for
lejerne i den eksisterende ejendom kan videreopdeles efter reglerne i stk. 5. Ejerlejligheden bestdende af tagboligernes
beboelsesareal med alle saedvanlige faellesfaciliteter til brug for andelshaverne kan ikke videreopdeles.

Stk. 10. Ejendomme, hvor der af socialministeren er meddelt godkendelse til etablering af friplejeboliger pé en del af
ejendommen, og som ikke er omfattet af en af de gvrige bestemmelser i § 10, kan opdeles i ejerlejligheder, hvis
friplejeboligerne med szedvanlige faellesfaciliteter til brug for lejerne og det til boligerne knyttede serviceareal efter opdelingen
udger én ejerlejlighed, jf. dog stk. 11. Ejerlejligheden kan ikke videreopdeles. Andre boliger eller lokaler til andet end beboelse
pé ejendommen skal efter opdelingen udggre én ejerlejlighed, medmindre opdeling eller videreopdeling i ejerlejligheder kan ske
efter en af de gvrige bestemmelser i § 10.

Stk. 11. Friplejeboliger omfattet af stk. 10 og friplejeboliger, som ikke er omfattet af nogen af de gvrige bestemmelser i §
10, kan dog opdeles i ejerlejligheder sdledes, at friplejeboligerne med szedvanlige faellesfaciliteter til brug for lejerne udggr én
ejerlejlighed og det til boligerne knyttede serviceareal udggr én anden ejerlejlighed. De to ejerlejligheder kan ikke
videreopdeles. Stk. 10, 3. pkt., finder anvendelse.

Stk. 12. Loven finder ikke anvendelse p8:

1) Landbrugsejendomme, jf. lov om landbrugsejendomme.

2) Ejendomme, der tilhgrer private andelsboligforeninger, jf. dog stk. 2.

Stk. 13. Ejerlejligheder kan videreopdeles, medmindre andet er bestemt. Det er en betingelse for videreopdeling af
ejerlejligheder i bygninger, som er p&begyndt opfgrt den 1. juli 1966 eller tidligere, og som ikke er omfattet af stk. 1, nr. 3, at
en landinspektgr med beskikkelse attesterer, at hver enkelt lejlighed til beboelse efter videreopdelingen opfylder de i stk. 1, nr.
2, litra a-f, naevnte krav.

Stk. 14. 1 bygninger, der er opdelt i ejerlejligheder, finder stk. 3 og 6 tilsvarende anvendelse ved etablering af en ny
ejerlejlighed indeholdende tagboliger som almene boliger.

§ 10 a. Ejendomme, hvor en landinspektagr med beskikkelse attesterer, at de pd ejendommen beliggende bygningers
samlede erhvervsareal udggr mere end 80 pct. af bygningernes samlede erhvervs- og boligareal, som det var registreret i
Bygnings- og Boligregistret (BBR) den 31. december 2003, kan opdeles i ejerlejligheder, der skal benyttes til heldrsbeboelse,
ndr fglgende betingelser er opfyldt:

1) Der skal pd opdelingstidspunktet veere ledige erhvervslokaler. Lokalerne ma ikke vaere blevet ledige som fglge af

opsigelse fra udlejerens side, medmindre opsigelsen skyldes lejerens misligholdelse.

2) I de ledige erhvervslokaler skal der kunne etableres mindst det samme antal beboelseslejligheder, som var registreret i

BBR i samtlige bygninger pd ejendommen den 31. december 2003.

3) De nye beboelseslejligheder skal hver vaere mindst 85 m? bruttoetageareal. Lejlighedernes tinglyste areal skal dog mindst

vaere pd 75 m2,

Stk. 2. Er flere ejendomme registreret under samme ejendomsnummer i BBR den 31. december 2003, er dette ikke til hinder
for, at ejeren opdeler disse i ejerlejligheder, hvis en eller flere af ejendommene hver for sig opfylder betingelserne efter stk. 1.

Stk. 3. Nar ejendommen er opdelt efter stk. 1, kan ejeren, hvis der senere bliver lokaler, som den 31. december 2003
anvendtes til andet end beboelse, ledige i bygningerne, indrette nye beboelseslejligheder, som hver opfylder kravene i stk. 1,
nr. 3. Lokalerne ma ikke vaere blevet ledige som fglge af opsigelse fra udlejerens side, medmindre opsigelsen skyldes lejerens
misligholdelse.

Stk. 4. De beboelseslejligheder, som var registreret i bygningerne den 31. december 2003, kan ikke overdrages som
selvsteendige ejerlejligheder, far der er etableret nye beboelseslejligheder efter stk. 1, og far en landinspektgr med beskikkelse
har attesteret, at hver enkelt lejlighed opfylder de i § 10, stk. 1, nr. 2, litra a-f og i, naevnte krav.

Stk. 5. Pkonomi- og erhvervsministeren fastsaetter naermere regler om ordningens gennemfgrelse.

§ 10 b. P3 samtlige ejerlejligheder i bygninger, som opdeles efter § 10, stk. 2, og § 10 a, skal der tinglyses deklaration om,
at beboelseslejlighederne skal anvendes til heldrsbeboelse. Deklarationen skal vaere tinglyst senest ved fgrste ibrugtagning af
ejerlejlighederne efter opdelingens gennemfarelse. Deklarationen skal, for s& vidt angar de nyetableret beboelseslejligheder,
tinglyses med prioritet forud for al pantegeeld pd ejendommen. Pdtaleberettiget efter deklarationen er kommunalbestyrelsen i
den kommune, hvor ejendommen ligger.

8§ 11-15. (Ophaevet)



§ 16. Med bgde straffes den, der tilbyder en lejer af hus eller husrum, som efter lejemalets indgdelse er omdannet til en
ejerlejlighed, at erhverve det lejede som ejerlejlighed uden samtidig hermed skriftligt at oplyse lejeren om, at han har
beskyttelse mod opsigelse i medfgr af § 84, litra d, i lov om leje.

Stk. 2. Med bgde straffes endvidere den ejer, som selv benytter eller lader andre benytte boligen i strid med den deklaration,
som er tinglyst efter § 10 b.

Stk. 3. Der kan pdlaegges selskaber m.v. (juridiske personer) strafansvar efter reglerne i straffelovens 5. kapitel.

8 16 a. Betinger szelgeren af en ejerlejlighed til beboelse sig en pris, der er vaesentlig hgjere end lejlighedens vaerdi, kan
kaberen forlange prisen nedsat til et sddant belgb, som af boligretten skgnnes rimeligt. Ved afgarelsen heraf vil der navnlig
veere at tage hensyn til ejerlejlighedens beliggenhed, stgrrelse, udstyr, kvalitet, tilstand, prioritetsforhold, ansaettelse til
ejendomsveerdi efter lov om vurdering af landets faste ejendomme, og gvrige forhold, sammenholdt med et sddant prisniveau,
som ma antages at ville vaere almindeligt gaeldende i kommunen for tilsvarende lejligheder, s&fremt der fandtes en passende
boligreserve, og der sdledes var rimelig balance mellem udbud og efterspgrgsel efter de enkelte kategorier af zldre og nye
lejligheder.

Stk. 2. Kgberen kan ikke gyldigt give afkald pa sin ret efter stk. 1. Forbehold fra seelgerens side om handelens tilbagegang,
hvis prisen nedszttes efter stk. 1, er uden virkning, medmindre retten p& grund af szerlige omstaendigheder skanner det
ubilligt, om kgberen skulle kunne fastholde handelen.

Stk. 3. Kgberens adgang til at forlange prisen nedsat foreeldes i lgbet af et halvt ar fra tinglysning af endeligt skede.

8§ 17. Denne lov traeder i kraft den 1. juli 1966.

§ 18. Loven geelder ikke for Feergerne og Grgnland.



Lov nr. 80 af 24. januar 2017 om aendring af lov om udstykning og anden
registrering i matriklen, lov om Geodatastyrelsen, lov om tinglysning og
forskellige andre love

(Effektivisering af ejendomsregistrering og -forvaltning m.v.)

§§ 1-5
[Udeladt].

§6
I lov om ejerlejligheder, jf. lovbekendtggrelse nr. 1713 af 16. december 2010, foretages fglgende aendringer:
1.1 § 4, stk. 1, indseettes efter »ejendom«: »og er identificeret ved eget identifikationsnummer«.
2. Efter § 4 indszettes:

»§ 4 a. Oprettelse af ejerlejligheder sker ved Geodatastyrelsens registrering af ejendommens opdeling i ejerlejligheder i
matriklen eller i Geodatastyrelsens register over bygninger pa forstranden eller pd sgterritoriet i gvrigt. Geodatastyrelsen
registrerer endvidere sendringer af ejerlejligheder, herunder videreopdeling.

Stk. 2. Registrering efter stk. 1 forudsaetter, at fglgende betingelser er opfyldt:

1) Der foreligger dokumentation som fastsat i medfgr af stk. 5 for overholdelse af lovens bestemmelser om opdeling i eller

andring af ejerlejligheder.

2) Opdelingen eller sendringen kan tinglyses.

3) Der foreligger oplysninger m.v., som efter regler fastsat i medfgr af lov om bygnings- og boligregistrering er ngdvendige

for registreringen.

Stk. 3. Er betingelserne for registrering i stk. 2, nr. 1 og 3, opfyldt, underretter Geodatastyrelsen Tinglysningsretten om den
pateenkte oprettelse eller aendring. Tinglysningsretten indfgrer oprettelsen eller aendringen forelgbigt i tingbogen, hvis ikke
tinglyste rettigheder er til hinder herfor.

Stk. 4. Nar oprettelsen eller aendringen er indfert forelgbigt i tingbogen, registrerer Geodatastyrelsen umiddelbart herefter
opdelingen eller sendringen i matriklen. Tinglysningsretten indfgrer umiddelbart herefter oprettelsen eller aendringen endeligt i
tingbogen.

Stk. 5. Energi-, forsynings- og klimaministeren kan fastsaette naermere bestemmelser om registrering efter stk. 1, herunder
om krav til dokumentation, form, formater m.v., og om, at en landinspektgr med beskikkelse skal afgive eller attestere
oplysninger i forbindelse med dokumentationen. Ministeren kan endvidere fastsaette bestemmelser om anvendelse af bestemte
it-systemer, saerlige digitale formater og digital signatur m.v.

8 4 b. Geodatastyrelsen kan kun naegte at foretage registrering efter § 4 a, stk. 1, hvis

1) betingelserne i § 4 a, stk. 2, ikke er opfyldt eller

2) Geodatastyrelsen ikke har modtaget gebyr, der er kraevet forudbetalt efter § 47, stk. 1, 2. pkt., i lov om udstykning og
anden registrering i matriklen samt om registrering af bygninger pé forstranden eller pa sgterritoriet i gvrigt.

Stk. 2. Geodatastyrelsens afggrelser efter stk. 1 og § 4 a, stk. 1, kan ikke pdklages til anden administrativ myndighed.«

§7

Energi-, forsynings- og klimaministeren fastsaetter efter forhandling med justitsministeren, skatteministeren og
erhvervsministeren tidspunktet for lovens ikrafttraeden.

§8

Loven gzelder ikke for Feergerne og Grgnland.



Lov nr. 389 af 26. april 2017 om andring af lov om almene boliger m.v., lov
om friplejeboliger, lov om leje af almene boliger, lov om tvungen
administration af udlejningsejendomme og lov om ejerlejligheder

(Medfinansiering af Center for Boligsocial Udvikling, mulighed for afskaering af klageadgang og ejerlejlighedsopdeling)

§§ 1-4
[Udeladt].
8§85

I lov om ejerlejligheder, jf. lovbekendtggrelse nr. 1713 af 16. december 2010, som aendret ved § 6 i lov nr. 80 af 24. januar
2017, foretages fglgende aendringer:

1. § 10, stk. 1, nr. 6, 3. pkt., ophzeves.
2. § 10, stk. 1, nr. 7, 3. pkt., ophzeves.
3.1 6 10, stk. 3, 1. pkt,, udgér », jf. 2. og 3. pkt«, og i 3. pkt. udgdr », som ikke kan videreopdeles.

4.1 § 10, stk. 3, indsaettes som 4. pkt..
»Ejerlejligheden bestdende af boligerne og eventuelle lokaler til andet end beboelse i den eksisterende bygning pr. 1. juli
2004 kan ikke videreopdeles.«

5. § 10, stk. 4, 2. pkt., ophaeves.

6. § 10, stk. 5, 6. pkt., ophaeves.

7. § 10, stk. 6, 3. og 4. pkt., ophaeves.
8. § 10, stk. 7, 4. pkt., ophaeves.

9. § 10, stk. 8, 4. pkt., ophaeves.

10. § 10, stk. 9, 4. pkt., ophaeves.

11. § 10, stk. 10, affattes sdledes:

»Stk. 10. Ejendomme, hvor der af transport-, bygnings- og boligministeren er meddelt godkendelse til etablering af
friplejeboliger pd en del af ejendommen, og som ikke er omfattet af en af de gvrige bestemmelser i denne paragraf, kan
opdeles i ejerlejligheder, hvis friplejeboligerne med szedvanlige faellesfaciliteter til brug for lejerne og det til boligerne knyttede
serviceareal efter opdelingen udggr én ejerlejlighed. 1. pkt. finder tilsvarende anvendelse, hvis boligerne med szedvanlige
feellesfaciliteter og servicearealet hver for sig udggr én ejerlejlighed. Andre boliger eller lokaler til andet end beboelse pd

ejendommen skal efter opdelingen udggre én ejerlejlighed, medmindre opdeling eller videreopdeling i ejerlejligheder kan ske
efter en af de gvrige bestemmelser i denne paragraf.«

12. § 10, stk. 11, ophaeves.
Stk. 12-14 bliver herefter stk. 11-13.

13.1 § 10, stk. 13, der bliver stk. 12, indsaettes som 3. pkt.:
»2. pkt. finder ikke anvendelse ved videreopdeling af ejerlejligheder indeholdende aeldreboliger etableret efter den tidligere

lov om boliger for aeldre og personer med handicap, jf. lovbekendtggrelse nr. 316 af 24. april 1996, ungdomsboliger etableret
efter den tidligere byggestgtte-, kollegiestgtte- og boligbyggerilovgivning og almene boliger.«

§6
Loven traeder i kraft den 1. maj 2017.
§7

Loven gzelder ikke for Feergerne og Grgnland.



Lov nr. 688 af 8. juni 2017 om andring af skatteforvaltningsloven, lov om

kommunal ejendomsskat, ejendomsveerdiskatteloven og forskellige andre love

(Ny vurderingsankenaevnsstruktur, regler om klagebehandling af vurderingssager og aendringer som fglge af en ny
ejendomsvurderingslov m.v.)

Skatteministeriet
§§ 1-16
[Udeladt].
Erhvervsministeriet
§17
[Udeladt].
§18

I lov om ejerlejligheder, jf. lovbekendtggrelse nr. 1713 af 16. december 2010, som aendret ved § 6 i lov nr. 80 af 24. januar
2017 og § 5i lov nr. 389 af 26. april 2017, foretages falgende sendring:

1.1 § 16 g, stk. 1, 2. pkt., endres »lov om vurdering af landets faste ejendommex til: »ejendomsvurderingsloven«.

§19
[Udeladt].
Transport-, Bygnings- og Boligministeriet
§§ 20-21
[Udeladt].
§ 22

Stk. 1. Loven treeder i kraft den 1. januar 2018, jf. dog stk. 2.
Stk. 2-12. [Udeladt].

§23

Loven geelder ikke for Feergerne og Grgnland.
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ERHVERVSSTYRELSEN

Bilag 2:

Bekendtggrelse 1332 af 14. december 2004 om
normalvedtaegt for ejerforeninger




Bekendtggrelse nr. 1332 af 14. december 2004 om
normalvedtaegt for ejerforeninger

I medfar af § 7 i lov om ejerlejligheder, jf. lovbekendtggrelse nr. 647 af 25. juli 1995, som senest aendret ved § 2 i lov nr.
485 af 9. juni 2004, fastszettes efter bemyndigelse:

8 1. En normalvedtaegt for ejerforeninger, som er omfattet af lov om ejerlejligheder, affattes i overensstemmelse med bilag 1
til denne bekendtggrelse.

§ 2. Bekendtggrelsen traeder i kraft den 1. januar 2005.

Stk. 2. Bekendtggrelse nr. 251 af 14. juni 1966 om normalvedtaegt for ejerlejligheder ophaeves, jf. dog stk. 3.

Stk. 3. Indtil den 1. januar 2006 finder bekendtggrelse nr. 251 af 14. juni 1966 om normalvedtaegt for ejerlejligheder
anvendelse for ejerforeninger stiftet inden den 1. januar 2005.






Bilag 1

Normalvedtaegt for ejerforeninger, som er omfattet af lov om ejerlejligheder

Vedtaegt

for

§ 1. Indledning, formal, medlemskab og hzeftelse

Nazervaerende vedtaegt regulerer, medmindre andet er vedtaget og tinglyst, jf. § 7 i lov om ejerlejligheder, forholdene om
ejerforeningers ledelse, regnskabsaflaeggelse, revision, vedligeholdelse og udgiftsfordeling mv. i det omfang, forholdet ikke er
reguleret i lov om ejerlejligheder. Ejerforeningens formal er at administrere den fzlles ejendom og gvrige fzellesanliggender for
medlemmerne, der er samtlige ejere af ejerlejligheder i ejendommen.

Stk. 2. For ejerforeningens forpligtelser haefter medlemmerne solidarisk, men i det indbyrdes forhold pro rata i forhold til deres
fordelingstal.

8§ 2. Generalforsamling

Generalforsamlingen er ejerforeningens gverste myndighed.

Stk. 2. De af bestyrelsen trufne afggrelser kan af ethvert medlem, hvem afggrelsen vedrgrer, indbringes for
generalforsamlingen. Undtaget er beslutninger efter § 9, stk. 9.

Stk. 3. Beslutninger pa generalforsamlingen traeffes ved stemmeflerhed efter fordelingstal.

Stk. 4. Til beslutninger om veesentlig forandring af feelles bestanddele og tilbehgr eller om salg af vaesentlige dele af disse eller
om aendring i denne vedtaegt kraeves dog, at 2/3 af de stemmeberettigede medlemmer sdvel efter antal som efter fordelingstal
stemmer herfor. S&fremt forslaget uden at veere vedtaget efter denne regel har opndet tilslutning fra mindst 2/3 af de
repraesenterede medlemmer sdvel efter antal som efter fordelingstal, afholdes ekstraordinzer generalforsamling inden 8 uger, og
pé denne kan forslaget — uanset antallet af repraesenterede — vedtages med 2/3 af de afgivne stemmer efter antal og fordelingstal.

§ 3. Ordinzer generalforsamling
Ordinaer generalforsamling afholdes hvert &r inden udgangen af maj maned. Dagsorden for denne skal omfatte mindst fglgende
punkter:
1) Valg af dirigent og referent.
2) Bestyrelsens beretning for det senest forlgbne &r.
3) Forelaeggelse af &rsregnskab med revisors pdtegning til godkendelse.
4) Forelaeggelse af vedligeholdelsesplan for ejendommen til godkendelse.
5) Forslag, jf. § 4.
6) Forelaeggelse af budget til godkendelse.
7) Valg af formand for bestyrelsen i lige ar.
8) Valg af andre medlemmer til bestyrelsen.
9) Valg af suppleanter til bestyrelsen.
10) Valg af revisor.
11) Eventuelt.
Stk. 2. Den ordinzere generalforsamling indkaldes skriftligt af bestyrelsen med mindst 4 ugers og hgjst 8 ugers varsel.
Arsregnskab og budget udsendes sammen med indkaldelsen eller senest 1 uge fgr generalforsamlingen.
Stk. 3. Indkaldelsen skal angive tid og sted for generalforsamlingen samt dagsordenen.

§ 4. Forslag

Ethvert medlem har ret til at fa et angivet emne behandlet pd den ordinzere generalforsamling.

Stk. 2. Forslag til behandling pd generalforsamlingen skal veere bestyrelsens formand i haende senest tre uger fgr
generalforsamlingen. Sddanne forslag samt de forslag, som bestyrelsen stiller, skal udsendes til medlemmerne senest 1 uge far
generalforsamlingen.

Stk. 3. FEndringsforslag kan stilles p& generalforsamlingen.



8 5. Ekstraordinzer generalforsamling

Ekstraordinaer generalforsamling afholdes — ud over de i § 2, stk. 4 og § 8, stk. 3, naevnte situationer - ndr bestyrelsen finder
anledning dertil, ndr det til behandling af et angivet emne begaeres af mindst "4 af ejerforeningens medlemmer efter antal eller
efter fordelingstal, eller ndr en tidligere generalforsamling har besluttet det.

Stk. 2. Ekstraordinger generalforsamling indkaldes skriftligt af bestyrelsen med mindst 2 ugers varsel.

Stk. 3. Indkaldelsen skal angive tid og sted for generalforsamlingen samt dagsordenen.

Stk. 4. FEndringsforslag kan stilles p generalforsamlingen.

8§ 6. Stemmeret og fuldmagt

Ethvert medlem har stemmeret.

Stk. 2. Stemmeretten kan udgves af et medlems aegtefeelle/samlever. Stemmeretten kan desuden udgves af en myndig person
eller ejerforeningens bestyrelse, som medlemmet skriftligt har givet fuldmagt hertil.

Stk. 3. Afgivelse af fuldmagt er ikke til hinder for, at medlemmet selv deltager i generalforsamlingen.

§ 7. Dirigent og referat

Generalforsamlingen vaelger selv sin dirigent, der ikke behgver at vaere medlem af ejerforeningen.

Stk. 2. Der udarbejdes referat af forhandlingerne. Referatet underskrives af dirigenten og formanden for bestyrelsen og
udsendes senest 4 uger efter generalforsamlingens afholdelse.

§ 8. Bestyrelsens medlemmer

Bestyrelsen veelges af generalforsamlingen. Den bestdr af 3 medlemmer foruden formanden, der vaelges saerskilt. Desuden
veelges 2 suppleanter. Valgbare som formand, medlemmer af bestyrelsen og som suppleanter er kun ejerforeningens medlemmer,
disses aegtefaeller/samlevere og myndige husstandsmedlemmer.

Stk. 2. Formanden og bestyrelsens gvrige medlemmer vaelges for 2 &r, sdledes at formanden og halvdelen af bestyrelsens
gvrige medlemmer afgar i lige &r. Suppleanter afgdr hvert &r. Genvalg kan finde sted.

Stk. 3. Ved et bestyrelsesmedlems meddelelse om ikke at ville kunne deltage i bestyrelsesarbejde i en periode pd mindst 12
uger indtraeder en valgt suppleant i bestyrelsen. Findes ingen suppleanter, indkaldes til ekstraordinzer generalforsamling til valg
af bestyrelsesmedlemmer og suppleanter. S3fremt formanden fratraeder i en valgperiode, konstituerer bestyrelsen sig med en ny
formand indtil fgrstkommende generalforsamling.

Stk. 4. Bestyrelsen vaelger en naestformand af sin midte.

Stk. 5. Ved en forretningsorden kan bestyrelsen traeffe naermere bestemmelse om udfgrelsen af sit hverv.

8§ 9. Bestyrelsens pligter

Bestyrelsen har ledelsen af ejerforeningens anliggender.

Stk. 2. Det péhviler bestyrelsen at sgrge for god og forsvarlig varetagelse af ejendommens anliggender, herunder overholdelse
af god skik og orden, betaling af feelles udgifter, tegning af saedvanlige forsikringer (herunder brandforsikring, kombineret
grundejerforsikring og eventuel bestyrelsesansvarsforsikring), renholdelse, vedligeholdelse og fornyelser i det omfang, sddanne
foranstaltninger efter ejendommens karakter ma anses for pakraevede.

Stk. 3. Bestyrelsen sgrger for, at der udarbejdes budget, jf. § 3 og fgres forsvarligt regnskab over de pé faellesskabets vegne
afholdte udgifter og oppebdrne indtaegter, herunder de ejerne afkraevede bidrag til felles udgifter. Bidragene opkraeves med
passende varsel og forfalder til betaling den 1. i betalingsmaneden. Bestyrelsen udarbejder desuden vedligeholdelsesplan for
ejendommen, jf. § 3 og husorden med almindelige ordensregler til godkendelse pa generalforsamlingen.

Stk. 4. S&fremt bestyrelsen ikke har antaget en administrator, vaelger bestyrelsen en kasserer.

Stk. 5. Bestyrelsesmgde indkaldes af formanden eller i formandens forfald af naestformanden, sd ofte anledning findes at
foreligge, samt nér 2 medlemmer af bestyrelsen begaerer det.

Stk. 6. Bestyrelsen er beslutningsdygtig, ndr mere end halvdelen af den samlede bestyrelse, herunder formanden eller
naestformanden, er til stede.

Stk. 7. Beslutning treeffes af de mgdende bestyrelsesmedlemmer ved simpel stemmeflerhed. Stdr stemmerne lige, ger
formandens eller i formandens forfald naestformandens stemme udslaget.

Stk. 8. Bestyrelsen udarbejder referat af mgdet. Referatet underskrives senest p& det efterfolgende mgde af de
bestyrelsesmedlemmer, der har deltaget i mgdet.

Stk. 9. Bestyrelsen kan beslutte, at ejerforeningen skal tegne bestyrelsesansvarsforsikring. Endvidere kan generalforsamlingen
med tilslutning fra mindst V4 af ejerforeningens medlemmer efter antal eller efter fordelingstal pélaegge bestyrelsen at sgrge for,
at ejerforeningen tegner bestyrelsesansvarsforsikring.

§ 10. Administration

Bestyrelsen kan beslutte, at ejerforeningen skal antage en administrator til bistand ved varetagelsen af ejendommens daglige
drift. Endvidere kan generalforsamlingen med tilslutning fra mindst s af ejerforeningens medlemmer efter antal eller efter
fordelingstal pdlaegge bestyrelsen at antage en administrator.

Stk. 2. Administrator ma ikke veere medlem af ejerforeningen og mé ikke vaere dennes revisor.

§ 11. Tegningsret
Ejerforeningen forpligtes ved underskrift af formanden eller naestformanden for bestyrelsen og et andet medlem af denne.



§ 12. Opsparing til vedligeholdelse og forbedring (grundfond)

N&r det begaeres af mindst ¥ af ejerforeningens medlemmer efter antal eller efter fordelingstal, skal der til bestridelse af de
feelles udgifter til vedligeholdelse og forbedring oprettes en opsparing, hvortil ejerne &rligt skal bidrage med maksimalt 10 pct. af
det &rlige ordinzere fzellesbidrag, indtil opsparingens stgrrelse svarer til det seneste drs budgetterede ordinzere faellesbidrag. Den
enkelte ejer kan ikke disponere over grundfonden.

Stk. 2. Beslutningen om benyttelse af opsparingen treeffes pd en generalforsamling. Herudover kan generalforsamlingen med
almindeligt flertal beslutte yderligere opsparing i ngdvendigt omfang til konkrete stgrre vedligeholdelsesarbejder.

§ 13. Revision

Ejerforeningens regnskab revideres af en revisor, der vaelges af generalforsamlingen. Nar det begzeres af mindst "2 af
ejerforeningens medlemmer efter antal eller efter fordelingstal, skal revisor vaere statsautoriseret eller registreret.

Stk. 2. Revisor afgdr hvert &r. Genvalg kan finde sted.

Stk. 3. Revisor md ikke vaere medlem af bestyrelsen og ma ikke vaelges som kasserer.

Stk. 4. Revisionen skal udfgres i overensstemmelse med god revisionsskik, og regnskabet pategnes af revisor.

§ 14. Arsregnskab

Ejerforeningens regnskabsar er kalenderdret.

Stk. 2. Rrsregnskabet skal indeholde b&de resultatopggrelse og balance.

Stk. 3. Det af generalforsamlingen godkendte regnskab forsynes med dirigentens pategning om, at regnskabet er fremlagt og
godkendt pd generalforsamlingen.

§ 15. Vedligeholdelse

Ejerforeningen foretager forsvarlig udvendig vedligeholdelse og fornyelse, herunder af dgre mod feellesarealer, udvendige ruder
og vinduer samt altaner, elevatorer, faelles forsyningsledninger og faellesinstallationer.

Stk. 2. Indvendig vedligeholdelse og fornyelse af ejerlejlighederne péhviler de enkelte ejere. Den omfatter ikke alene hvidtning,
maling og tapetsering, men ogsd vedligeholdelse og fornyelse af gulvbeleegning, gulvbraedder, loftpuds, forsatsvinduer,
indvendige dgre, egne dgrldse og alt ejerlejlighedens udstyr, herunder elledninger, elkontakter, toiletter, vaske, vandhaner,
radiatorer, radiatorventiler, radiatormadlere, brugsvandsrer, varmeforsyningsrer, aflgbsrer og gasrgr, hvorimod ejerforeningen
sgrger for vedligeholdelse og fornyelse af ejerlejlighedens falles forsyningsledninger og faellesinstallationer indtil disses
individuelle fzelles forgreninger til/i de enkelte ejerlejligheder.

Stk. 3. Ejerforeningen betaler for udbedring af skader i ejerlejlighederne, der skyldes forhold omfattet af ejerforeningens
vedligeholdelses- og fornyelsespligt. Nar ejerforeningen foretager reparationer, skal der ske retablering i saedvanligt og rimeligt
omfang.

Stk. 4. Hvis en ejerlejlighed groft forsgmmes, eller forsgmmelsen vil vaere til gene for de gvrige medlemmer, kan bestyrelsen
kreeve forngden renholdelse, vedligeholdelse og istandsaettelse foretaget inden for en fastsat frist. Kravet fremsaettes skriftligt.
Efterkommes bestyrelsens krav ikke, kan bestyrelsen pé foreningens vegne sztte ejerlejligheden i stand for medlemmets regning.

Stk. 5. Medlemmerne mé ikke lade foretage aendringer, reparationer eller maling af ejendommens ydre, af ydersiderne af
vinduerne eller af dgre mod feellesarealer eller lade opszaette antenner, skilte, reklamer m.m. uden bestyrelsens skriftlige samtykke.

§ 16. Udlejning
Ved udlejning af en ejerlejlighed til beboelse i sin helhed eller til erhverv, skal medlemmet senest samtidig med lejeforholdets
begyndelse sende en kopi af lejekontrakten til bestyrelsens formand.

8§ 17. Sikkerhedsstillelse (pantstiftende tinglysning af vedtaegten)
Vedtaegten kan tinglyses pantstiftende for kr. 41.000 i hver lejlighed til sikkerhed for ethvert tilgodehavende med tillaeg af
renter og omkostninger, som ejerforeningen matte fa hos et medlem, herunder for krav efter § 15, stk. 4.

Stk. 2. Panteretten efter stk. 1 respekterer med oprykkende panteret alene de pantehaeftelser, byrder og servitutter, der hviler
pd de enkelte lejligheder pa tidspunktet for tinglysning af panteretten.
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ERHVERVSSTYRELSEN

Bilag 3:

Sammenstilling af udkast til ny normal-
vedtaegt for ejerforeninger med gaeldende
normalvedtaegt







Den 12. januar 2017

Sammenstilling af udkast til ny normalvedtzegt for ejerforeninger med gxeldende normalvedtaegt

Udkast til ny normalvedtaegt

Galdende normalvedtaegt

§ 1. Indledning, formal, medlemskab og hzeftelse

Denne vedtaegt regulerer forholdene i ejerforeningen
medmindre andet er vedtaget i sservedteegt, jf.
ejerlejlighedslovens § 5.

Stk. 2. Ejerforeningens formél er at administrere den feelles
ejendom og gvrige faellesanliggender for ejerne af
ejerlejlighederne i foreningen.

Stk. 3. Medlemmer af ejerforeningen er de til enhver tid
vaerende ejere med tinglyst adkomst til en ejerlejlighed i
foreningen. Ved ejerskifte overgdr medlemsskabet p& den aftalte
overtagelsesdag, selv om ejerskifte endnu ikke er tinglyst. Ved
anden overgang, herunder bobehandling, brugspant og arv,
overgdr medlemsskabet pd tidspunktet for overgangen af
ejerbefgjelserne.

Stk. 4. For ejerforeningens forpligtelser haefter ejerne
personligt, pro rata og subsidiaert i forhold til deres fordelingstal,
medmindre ejerne har pataget sig en mere vidtgdende haeftelse.

§ 1. Indledning, formdl, medlemskab og hzeftelse

Naerveerende vedtaegt regulerer, medmindre andet er
vedtaget og tinglyst, jf. § 7 i lov om ejerlejligheder, forholdene
om ejerforeningers ledelse, regnskabsaflaeggelse, revision,
vedligeholdelse og udgiftsfordeling mv. i det omfang, forholdet
ikke er reguleret i lov om ejerlejligheder. Ejerforeningens
formal er at administrere den feelles ejendom og gvrige
feellesanliggender for medlemmerne, der er samtlige ejere af
ejerlejligheder i ejendommen.

Stk. 2. For ejerforeningens forpligtelser haefter
medlemmerne solidarisk, men i det indbyrdes forhold pro rata i
forhold til deres fordelingstal.

§ 2. Generalforsamling
Generalforsamlingen er ejerforeningens gverste myndighed.

§ 2. Generalforsamling

Generalforsamlingen er ejerforeningens gverste myndighed.

Stk. 2. De af bestyrelsen trufne afggrelser kan af ethvert
medlem, hvem afggrelsen vedrgrer, indbringes for
generalforsamlingen. Undtaget er beslutninger efter § 9, stk.
9.

Stk. 3. Beslutninger pd generalforsamlingen trzeffes ved
stemmeflerhed efter fordelingstal.

Stk. 4. Til beslutninger om veesentlig forandring af faelles
bestanddele og tilbehgr eller om salg af vaesentlige dele af
disse eller om aendring i denne vedtaegt kreeves dog, at 2/3 af
de stemmeberettigede medlemmer sdvel efter antal som efter
fordelingstal stemmer herfor. S&fremt forslaget uden at vaere
vedtaget efter denne regel har opnaet tilslutning fra mindst
2/3 af de repraesenterede medlemmer sdvel efter antal som
efter fordelingstal, afholdes ekstraordinzer generalforsamling
inden 8 uger, og p& denne kan forslaget — uanset antallet af
repraesenterede — vedtages med 2/3 af de afgivne stemmer
efter antal og fordelingstal.

§ 3. Simpelt flertal

Generalforsamlingen traeffer beslutninger med simpelt flertal
efter fordelingstal, medmindre andet falger af ejerlejlighedsloven
eller denne normalvedteegts §§ 4-6.

§ 4. 2/3-flertal
Generalforsamlingens beslutninger om vaesentlige forhold
treeffes med tilslutning fra mindst 2/3 af ejerne i foreningen efter
fordelingstal og antal, medmindre andet fglger af
ejerlejlighedsloven eller denne normalvedteegts §§ 6-7.
Beslutninger om vaesentlige forhold omfatter:
1)  Vedteegtsaendringer.
2) Begraensning af ejernes ret til korttidsudlejning, jf. § 30,
stk. 2.
3) Sikkerhedsstillelse, jf. § 31.
4)  Fordeling af forbrugsudgifter og lignende efter andet end
fordelingstal, hvor dette fgrer til, at hver ejer vil komme
til at betale for sit individuelle, faktiske forbrug.
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Stk. 2. Beslutninger om vaesentlige og varige aendringer eller
andre vaesentlige dispositioner over feellesejendommen traeffes
med tilslutning fra mindst 2/3 af ejerne i foreningen efter
fordelingstal og antal, jf. dog § 6. Beslutninger om vaesentlige og
varige aendringer eller andre vaesentlige dispositioner over
feellesejendommen omfatter iszer fglgende eller lignende
beslutninger:

1) Godkendelse af elevator- eller altanprojekter, sdvel ved
etablering af nye altaner, udvidelse af eksisterende og
andringer af feellesejendom, som en s&dan beslutning
medfgrer. Udgifterne i forbindelse med sddanne
projekter skal afholdes af de ejere, der opnér fordele
derved, uanset om de pdgeldende har stemt for
projektet eller ej.

2) Salg af fellesejendom, herunder inddragelse af
bagtrappeareal, dele af lofts-, eller keelderrum og
lignende til enkelte af ejerlejlighederne eller salg af en
ejerlejlighed tilhgrende ejerforeningen. Som en del af
godkendelsen af en sddan  disposition  kan
generalforsamlingen beslutte, at fordelingstallene skal
justeres, s& en erhververs fordelingstal fremover svarer
til  ejerlejlighedens forholdsmaessige andel uanset
fordelingstallet for det overdragne feellesareal eller
ejerlejlighed.

3) Indgdelse af aftaler om eksklusiv brugs- eller
benyttelsesret til feelles ejendom sdsom leje eller brug af
keelderrum, loftsrum, parkeringspladser eller lignende,
hvis retten ggres uopsigelig i mere end 5 3r.

4) Beslutning om indretning af nye tagboliger pa
feellesejendom, jf. ejerlejlighedslovens § 5, stk. 7.

§ 5. Saerregel om fornyet generalforsamling ved 2/3-
flertal

Vedtages et forslag efter § 4 ikke med det forngdne flertal p&
generalforsamlingen, men har det pd generalforsamlingen opnéet
det flertal, som er kraevet efter § 4, blandt de repraesenterede
ejere kan der afholdes ekstraordinaer generalforsamling inden 8
uger. P3 denne kan forslaget, uanset antallet af repraesenterede
ejere, vedtages med 2/3 af de afgivne stemmer efter fordelingstal
og antal.

§ 6. 9/10-flertal

Beslutninger om salg af stgrre grundarealer eller betydelige
feelles bestanddele, der ikke medfgrer, at den enkelte
ejerlejlighedsejers forpligtigelser over for ejerforeningen forgges,
kan traeffes med tilslutning fra mindst 9/10 af ejerne i foreningen
efter fordelingstal og antal.

§ 7. Vetoret

Vedtaegtsaendringer og beslutninger, hvorved retsstillingen
mellem ejerne forskydes, og beslutninger, der medfgrer
indskraenkninger i seerrettigheder, eller medfgrer at ejerne
pdlaegges yderligere forpligtelser, kraever samme flertal som de
vedtaegtsaendringer, der omfattes af 8§ 4 og 6, samt tillige
samtykke fra de ejere, hvis retsstilling forringes. Dette geelder dog
ikke, s&fremt andet fglger af ejerlejlighedsloven eller
normalvedtaegtens §§ 4 og 6, herunder at der foretages mindre,
ngdvendige justeringer af fordelingstal, hvor beslutninger efter § 6
ngdvendigggr det.
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§ 8. Generalklausul

Der md ikke p& generalforsamlingen traeffes beslutning, som
dbenbart er egnet til at skaffe visse ejere eller andre en utilbgrlig
fordel p& andre ejeres eller ejerforeningens bekostning.
Tilsvarende gaelder for beslutning, der péfarer en eller flere ejere
en utilbgrlig ulempe.

§ 9. Ordinzer generalforsamling § 3. Ordinaer generalforsamling

Ordinaer generalforsamling afholdes hvert r senest 6 maneder Ordinaer generalforsamling afholdes hvert &r inden
efter udlgbet af foreningens regnskabsar. Dagsorden for denne udgangen af maj m&ned. Dagsorden for denne skal omfatte
skal omfatte mindst falgende punkter: mindst fglgende punkter:

1) Valg af dirigent og referent. 1) Valg af dirigent og referent.

2) Bestyrelsens beretning for det senest forlgbne ar. 2) Bestyrelsens beretning for det senest forlgbne r.

3) Forelaeggelse af drsregnskab med revisors ptegning til 3) Forelaeggelse af 8rsregnskab med revisors ptegning til
godkendelse. godkendelse.

4) Forelzeggelse af vedligeholdelsesplan for ejendommen til 4) Forelzeggelse af vedligeholdelsesplan for ejendommen til
godkendelse. godkendelse.

5) Forslag efter § 10. 5) Forslag, jf. § 4.

6) Forelzeggelse af budget til godkendelse. 6) Forelaeggelse af budget til godkendelse.

7) Valg af formand for bestyrelsen i lige ar. 7) Valg af formand for bestyrelsen i lige 8r.

8) Valg af andre medlemmer til bestyrelsen. 8) Valg af andre medlemmer til bestyrelsen.

9) Valg af eventuelle suppleanter til bestyrelsen. 9) Valg af suppleanter til bestyrelsen.

10) Valg af revisor. 10) Valg af revisor.

11) Eventuelt. 11) Eventuelt.

Stk. 2. Den ordincere generalforsamling indkaldes skriftligt af Stk. 2. Den ordinaere generalforsamling indkaldes skriftligt
bestyrelsen med mindst 4 ugers og hgjst 8 ugers varsel. af bestyrelsen med mindst 4 ugers og hgjst 8 ugers varsel.
Arsregnskab og budget ggres tilgaengeligt sammen med Arsregnskab og budget udsendes sammen med indkaldelsen
indkaldelsen eller senest 1 uge far generalforsamlingen. eller senest 1 uge fgr generalforsamlingen.

Stk. 3. Indkaldelsen skal angive tid og sted for Stk. 3. Indkaldelsen skal angive tid og sted for
generalforsamlingen samt dagsordenen. generalforsamlingen samt dagsordenen.

§ 10. Forslag 8 4. Forslag

Bestyrelsen og enhver ejer i foreningen har ret til at fa et Ethvert medlem har ret til at f& et angivet emne behandlet
konkret angivet emne behandlet p& den ordinzere pd den ordinaere generalforsamling.
generalforsamling. Stk. 2. Forslag til behandling p& generalforsamlingen skal

Stk. 2. Forslag til be_handling pad generalforsamlingen skal vaere | yaare bestyrelsens formand i haende senest tre uger far
bestyrelsens formand i haende senest tre uger far generalforsamlingen. Sadanne forslag samt de forslag, som
generalforsamlingen. Forslag inkl. ngdvendige bilag mv. skal ggres | pestyrelsen stiller, skal udsendes til mediemmerne senest 1
tilgaengelige for ejerne senest 1 uge fgr generalforsamlingen. uge fgr generalforsamlingen.

Stk. 3. FEndringsforslag kan stilles p& generalforsamlingen. Stk. 3. AEndringsforslag kan stilles pd generalforsamlingen.

Stk. 4. Der kan ikke treeffes bindende beslutning om punkter,
der ikke er optaget pd dagsordenen, medmindre alle ejere er til
stede og samtykker.

§ 11. Ekstraordinaer generalforsamling § 5. Ekstraordinzer generalforsamling
Ekstraordinzer generalforsamling afholdes, ud over dei § 5 0g § Ekstraordinzer generalforsamling afholdes — ud over de i §
14, stk. 5, naevnte situationer, nr: 2, stk. 4 og § 8, stk. 3, naevnte situationer - ndr bestyrelsen
1) Bestyrelsen finder anledning dertil. finder anledning dertil, n&r det til behandling af et angivet

2)  Det til behandling af et konkret angivet emne begeeres af | emne begaeres af mindst % af ejerforeningens medlemmer
mindst . af ejerne i ejerforeningen efter fordelingstal | efter antal eller efter fordelingstal, eller nr en tidligere

eller antal. . generalforsamling har besluttet det.
3) En tidligere generalforsamling har besluttet det. Stk. 2. Ekstraordinaer generalforsamling indkaldes skriftligt
Stk. 2. Ekstraordinaer generalforsamling indkaldes skriftligt af af bestyrelsen med mindst 2 ugers varsel.
bestyrelsen med mindst 2 ugers varsel. Stk. 3. Indkaldelsen skal angive tid og sted for
Stk. 3. Indkaldelsen skal angive tid og sted for den generalforsamlingen samt dagsordenen.
ekstraordinzere generalforsamling samt dagsordenen og Stk. 4. FEndringsforslag kan stilles p& generalforsamlingen.

ngdvendige bilag.
Stk. 4. AEndringsforslag kan stilles p& den ekstraordinaere
generalforsamling.

§ 12. Adgang, stemmeret og fuldmagt § 6. Stemmeret og fuldmagt
Fglgende har adgang til generalforsamlingen: Ethvert medlem har stemmeret.
1) Enhver ejer i ejerforeningen. Stk. 2. Stemmeretten kan udgves af et medlems
2) Myndige medlemmer af en ejers husstand. zegtefzelle/samlever. Stemmeretten kan desuden udgves af en
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3) Personer, som en ejer har givet fuldmagt til at mgde.

4) Bisiddere eller r&dgivere for ejere.

5) Foreningens administrator og revisor.

6) Bestyrelsens bisiddere eller andre personer indkaldt af
bestyrelsen.

Stk. 2. Enhver ejer i ejerforeningen har stemmeret pd
generalforsamlingen. Stemmeretten kan udgves af et ejerens
2egtefzelle/samlever. Stemmeretten kan desuden udgves af en
myndig person eller ejerforeningens bestyrelse, som ejeren har
givet skriftlig fuldmagt. En ejer kan kun afgive én stemme i
henhold til fuldmagt.

Stk. 3. For ejerlejligheder, der ejes af flere, tilkommer
stemmeretten ejerne i forening. Er alle medejere ikke til stede pa
generalforsamlingen, anses de fremmgdte medejere for
bemyndiget til at stemme pé alle medejeres vegne, medmindre de
fravaerende medejere inden generalforsamlingens begyndelse har
meddelt bestyrelsen andet.

myndig person eller ejerforeningens bestyrelse, som
medlemmet skriftligt har givet fuldmagt hertil.

Stk. 3. Afgivelse af fuldmagt er ikke til hinder for, at
medlemmet selv deltager i generalforsamlingen.

§ 13. Dirigent og referat

Generalforsamlingen veelger selv sin dirigent, der ikke behgver
at veere ejer af en ejerlejlighed i ejerforeningen.

Stk. 2. Der udarbejdes referat af mgdet med gengivelse af
beslutninger og vaesentlige drgftelser. Referatet underskrives af
dirigenten og formanden for bestyrelsen og ggres tilgeengeligt for
ejerne senest 4 uger efter generalforsamlingens afholdelse.

§ 7. Dirigent og referat

Generalforsamlingen veaelger selv sin dirigent, der ikke
behgver at vaere medlem af ejerforeningen.

Stk. 2. Der udarbejdes referat af forhandlingerne. Referatet
underskrives af dirigenten og formanden for bestyrelsen og
udsendes senest 4 uger efter generalforsamlingens afholdelse.

§ 14. Bestyrelsen

Bestyrelsen veelges af generalforsamlingen. Den bestar af
mindst 2 medlemmer ud over formanden, der veelges af
generalforsamlingen. Desuden kan veelges 1-2 suppleanter. Som
formand, medlemmer af bestyrelsen og suppleanter kan veelges
ejere i ejerforeningen, disses aegtefeeller/samlevere og myndige
husstandsmedlemmer. Der kan kun veelges et bestyrelsesmedlem
pr. ejerlejlighed.

Stk. 2. Formanden og bestyrelsens gvrige medlemmer vaelges
for 2 ar. Formanden og halvdelen af bestyrelsens gvrige
medlemmer afgdr i lige &r. Suppleanter afgdr hvert &r. Genvalg
kan finde sted.

Stk. 3. En suppleant indtraeder i bestyrelsen ved et
bestyrelsesmedlems meddelelse om lzengerevarende forfald.

Stk. 4. En ejer i ejerforeningen kan give lejer af dennes
ejerlejlighed fuldmagt til at kunne veelges til bestyrelsen.
Tilsvarende kan en ejer, der er en juridisk person, give fuldmagt
til en fysisk person, der som repraesentant for ejeren kan vaelges
til bestyrelsen. En suppleant indtraeder, ndr en fuldmagt
tilbagekaldes.

Stk. 5. Findes ingen suppleanter, indkaldes til ekstraordinaer
generalforsamling til valg af bestyrelsesmedlemmer og
suppleanter. Fratraeder formanden i en valgperiode, konstituerer
bestyrelsen sig med en ny formand indtil fgrstkommende
generalforsamling.

Stk. 6. Bestyrelsen kan ved en forretningsorden fastsaette
naermere regler om f.eks. indkaldelse til mgder, konstitution,
arbejdsdeling, faring af protokol, udsendelse af referat fra
bestyrelsesmgder, skriftlige og elektroniske mgder, tavshedspligt
og suppleanter.

Stk. 7. Ejerforeninger med 3 eller feerre ejerlejligheder er
omfattet af denne bestemmelses krav til
bestyrelsessammensaetning med de forngdne modifikationer.

§ 8. Bestyrelsens medlemmer

Bestyrelsen vaelges af generalforsamlingen. Den bestér af 3
medlemmer foruden formanden, der vaelges saerskilt. Desuden
veelges 2 suppleanter. Valgbare som formand, medlemmer af
bestyrelsen og som suppleanter er kun ejerforeningens
medlemmer, disses aegtefeeller/samlevere og myndige
husstandsmedlemmer.

Stk. 2. Formanden og bestyrelsens gvrige medlemmer
veelges for 2 &r, sdledes at formanden og halvdelen af
bestyrelsens gvrige medlemmer afgar i lige r. Suppleanter
afgdr hvert 3r. Genvalg kan finde sted.

Stk. 3. Ved et bestyrelsesmedlems meddelelse om ikke at
ville kunne deltage i bestyrelsesarbejde i en periode pd mindst
12 uger indtraeder en valgt suppleant i bestyrelsen. Findes
ingen suppleanter, indkaldes til ekstraordinaer
generalforsamling til valg af bestyrelsesmedlemmer og
suppleanter. S&fremt formanden fratraeder i en valgperiode,
konstituerer bestyrelsen sig med en ny formand indtil
fgrstkommende generalforsamling.

Stk. 4. Bestyrelsen veelger en naestformand af sin midte.

Stk. 5. Ved en forretningsorden kan bestyrelsen treeffe
naermere bestemmelse om udfgrelsen af sit hverv.

§ 15. Bestyrelsens mgder

Formanden skal sikre, at der afholdes bestyrelsesmgder, nér
det er ngdvendigt, og pdse, at samtlige bestyrelsesmedlemmer
indkaldes.

8 9. Bestyrelsens pligter

Bestyrelsen har ledelsen af ejerforeningens anliggender.

Stk. 2. Det péhviler bestyrelsen at sgrge for god og
forsvarlig varetagelse af ejendommens anliggender, herunder
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Stk. 2. Bestyrelsen er beslutningsdygtig, ndr over halvdelen af
bestyrelsesmedlemmerne er til stede.

Stk. 3. Beslutning treeffes af de fremmgdte
bestyrelsesmedlemmer ved simpelt flertal.

Stk. 4. Bestyrelsen udarbejder referat af mgdet med gengivelse
af beslutninger og vaesentlige drgftelser.

overholdelse af god skik og orden, betaling af faelles udgifter,
tegning af ssedvanlige forsikringer (herunder brandforsikring,
kombineret grundejerforsikring og eventuel
bestyrelsesansvarsforsikring), renholdelse, vedligeholdelse og
fornyelser i det omfang, sddanne foranstaltninger efter
ejendommens karakter ma anses for p&kraevede.

Stk. 3. Bestyrelsen sgrger for, at der udarbejdes budget, jf.
§ 3, og fares forsvarligt regnskab over de pé fzellesskabets
vegne afholdte udgifter og oppebarne indtaegter, herunder de
ejerne afkraevede bidrag til faelles udgifter. Bidragene
opkraeves med passende varsel og forfalder til betaling den 1.
i betalingsmadneden. Bestyrelsen udarbejder desuden
vedligeholdelsesplan for ejendommen, jf. § 3 og husorden
med almindelige ordensregler til godkendelse p&
generalforsamlingen.

Stk. 4. S&fremt bestyrelsen ikke har antaget en
administrator, veelger bestyrelsen en kasserer.

Stk. 5. Bestyrelsesmgde indkaldes af formanden eller i
formandens forfald af naestformanden, s& ofte anledning
findes at foreligge, samt ndr 2 medlemmer af bestyrelsen
begeerer det.

Stk. 6. Bestyrelsen er beslutningsdygtig, nér mere end
halvdelen af den samlede bestyrelse, herunder formanden
eller naestformanden, er til stede.

Stk. 7. Beslutning treeffes af de mgdende
bestyrelsesmedlemmer ved simpel stemmeflerhed. Star
stemmerne lige, ggr formandens eller i formandens forfald
naestformandens stemme udslaget.

Stk. 8. Bestyrelsen udarbejder referat af mgdet. Referatet
underskrives senest pd det efterfglgende made af de
bestyrelsesmedlemmer, der har deltaget i mgdet.

Stk. 9. Bestyrelsen kan beslutte, at ejerforeningen skal
tegne bestyrelsesansvarsforsikring. Endvidere kan
generalforsamlingen med tilslutning fra mindst % af
ejerforeningens medlemmer efter antal eller efter fordelingstal
palaegge bestyrelsen at sgrge for, at ejerforeningen tegner
bestyrelsesansvarsforsikring.

§ 16. Bestyrelsens pligter
Bestyrelsen varetager den daglige ledelse af ejerforeningen og
udfgrer generalforsamlingens beslutninger.
Stk. 2. Bestyrelsen skal sikre en forsvarlig varetagelse af
foreningens anliggender, herunder:
1) Udarbejdelse af budget og
ejerforeningens udgifter og indtaegter.

regnskab over

2) Overholdelse af god skik og orden i
ejerforeningen.

3) Foretage kontrol med indbetaling af
feellesudgifter.

4) Tegne seedvanlige forsikringer  (herunder

brandforsikring, kombineret grundejerforsikring og eventuelt
bestyrelsesansvarsforsikring).

5) Renholdelse og snerydning af feelles arealer.
6) Udarbejdelse af vedligeholdelsesplan.
7) Fornyelse og vedligeholdelse i det omfang,

sddanne foranstaltninger efter ejendommens karakter ma
anses for pakreevede.
8) Sgge konflikter efter husordenen
ekstern mediation.
Stk. 3. Har bestyrelsen ikke antaget en administrator, vaelger
bestyrelsen en kasserer.
Stk. 4. Der tegnes bestyrelsesansvarsforsikring, medmindre et
flertal pd generalforsamlingen bestemmer andet.
Stk. 5. Bestyrelsens beslutninger kan af enhver ejer i
ejerforeningen, som afggrelsen vedrgrer, indbringes for
generalforsamlingen. Undtaget er beslutninger efter stk. 4.

lgst ved
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§ 17. Bestyrelsens kommunikation med ejerne

Al kommunikation mellem ejerforeningen og ejerne, herunder
indkaldelse til generalforsamling, fremsendelse af fuldmagter og
forslag, udsendelse af referater og pakrav, kan ske digitalt ved e-
mail eller andet almindeligt anerkendt elektronisk medie.

Stk. 2. Ejerne har pligt til at orientere foreningens bestyrelse
eller en eventuel administrator om den elektroniske adresse, der
kan bruges til kommunikation med ejeren. Ved aendringer i
ejerens elektroniske adresse har ejeren pligt til at orientere
foreningens bestyrelse eller en eventuel administrator herom. I
modsat fald anses indkaldelser mv., som er sendt til den senest
oplyste adresse, for at vaere kommet frem.

Stk. 3. Ejere, som er fritaget fra modtagelse af digital post fra
det offentlige, kan mod fremvisning af dokumentation herfor, blive
fritaget for den i stk. 1 angivhe kommunikationsform.

Stk. 4. Ejere, der har behov for en papirudskrift af meddelelser
fra bestyrelsen kan rekvirere en sddan hos bestyrelsen eller en
eventuel administrator mod betaling af et naermere fastsat,
rimeligt gebyr.

§ 18. Administration

Generalforsamlingen kan beslutte, at ejerforeningen skal antage
en administrator til bistand ved varetagelsen af ejendommens
daglige drift.

Stk. 2. Administrator mé ikke veere ejer i ejerforeningen og ma
ikke veere dennes revisor.

8§ 10. Administration

Bestyrelsen kan beslutte, at ejerforeningen skal antage en
administrator til bistand ved varetagelsen af ejendommens
daglige drift. Endvidere kan generalforsamlingen med
tilslutning fra mindst V4 af ejerforeningens medlemmer efter
antal eller efter fordelingstal palaegge bestyrelsen at antage en
administrator.

Stk. 2. Administrator mé ikke veere medlem af
ejerforeningen og ma ikke veere dennes revisor.

§ 19. Tegningsret

Ejerforeningen forpligtes ved underskrift af formanden og et
andet medlem af bestyrelsen eller af to bestyrelsesmedlemmer i
forening.

§ 11. Tegningsret
Ejerforeningen forpligtes ved underskrift af formanden eller
naestformanden for bestyrelsen og et andet medlem af denne.

Flyttes til § 25

§ 12, Opsparing til vedligeholdelse og forbedring
(grundfond)

N&r det begeeres af mindst V4 af ejerforeningens
medlemmer efter antal eller efter fordelingstal, skal der til
bestridelse af de faelles udgifter til vedligeholdelse og
forbedring oprettes en opsparing, hvortil ejerne arligt skal
bidrage med maksimalt 10 pct. af det &rlige ordinaere
feellesbidrag, indtil opsparingens stgrrelse svarer til det
seneste 3drs budgetterede ordinzre fzellesbidrag. Den enkelte
ejer kan ikke disponere over grundfonden.

Stk. 2. Beslutningen om benyttelse af opsparingen traeffes
pé en generalforsamling. Herudover kan generalforsamlingen
med almindeligt flertal beslutte yderligere opsparing i
ngdvendigt omfang til konkrete stgrre
vedligeholdelsesarbejder.

§ 20. Revision

Ejerforeningens regnskab revideres af en revisor, der veelges af
generalforsamlingen. Nar det begaeres af mindst Y4 af ejerne efter
fordelingstal eller antal, skal revisor vaere statsautoriseret eller
registreret.

Stk. 2. Revisor veelges hvert 3r. Genvalg kan finde sted.

Stk. 3. Revisor ma ikke veere medlem af bestyrelsen og ma ikke
veelges som kasserer.

Stk. 4. Revisionen skal udfgres i overensstemmelse med god
revisionsskik, og regnskabet pdtegnes af revisor.

§ 13. Revision

Ejerforeningens regnskab revideres af en revisor, der
veelges af generalforsamlingen. Nar det begaeres af mindst Y
af ejerforeningens medlemmer efter antal eller efter
fordelingstal, skal revisor veere statsautoriseret eller
registreret.

Stk. 2. Revisor afgdr hvert 3r. Genvalg kan finde sted.

Stk. 3. Revisor md ikke vaere medlem af bestyrelsen og m&
ikke veelges som kasserer.
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Stk. 4. Revisionen skal udfgres i overensstemmelse med god
revisionsskik, og regnskabet pdtegnes af revisor.

§ 21. Arsregnskab

Ejerforeningens regnskabsér er kalenderdret, medmindre
generalforsamlingen med simpelt flertal beslutter andet.

Stk. 2. Rrsregnskabet skal indeholde b&de resultatopggrelse og
balance.

Stk. 3. Det af generalforsamlingen godkendte regnskab
forsynes med dirigentens pategning om, at regnskabet er fremlagt
og godkendt pd generalforsamlingen.

§ 14. Arsregnskab

Ejerforeningens regnskabsar er kalenderdret.

Stk. 2. Rrsregnskabet skal indeholde bade resultatopggrelse
og balance.

Stk. 3. Det af generalforsamlingen godkendte regnskab
forsynes med dirigentens p&tegning om, at regnskabet er
fremlagt og godkendt pd generalforsamlingen.

§ 22. Bod

Ejerforeningen kan pdlaegge en ejer at betale en bod pa op til
10.000 kr., hvis ejeren eller andre, som ejeren har givet adgang til
sin ejerlejlighed, gar sig skyldig i grov pligtforsgmmelse over for
ejerforeningen eller andre ejere i foreningen. Sadan
pligtforssmmelse kan f.eks. bestd i retsstridig udlejning eller
tilsideszettelse af god skik og orden ved f.eks. grov stgjende eller
truende adfzerd, vold eller vanrggt. Der kan endvidere pélaegges
bod ved ejerens oftere gentagne misligholdelse trods pdmindelse.

Stk. 2. Ejerforeningen kan pdlaegge en ny bod pd op til det
dobbelte belgb, hvis ejeren, efter at veere palagt bod, fortsaetter
den grove forsgmmelse af sine pligter, som tidligere har medfgrt
en bod.

Stk. 3. Beslutning om bod efter stk. 1 og 2 treeffes pd en
generalforsamling med tilslutning fra mindst 2/3 af ejerne i
foreningen efter fordelingstal og antal. Vedtages et forslag efter 1.
pkt. ikke med det forngdne flertal pa generalforsamlingen, men
har det pd generalforsamlingen opndet det flertal, som er kraevet
efter 1. pkt., blandt de repreesenterede ejere kan der afholdes
ekstraordinaer generalforsamling inden 8 uger. P& denne kan
forslaget, uanset antallet af repraesenterede ejere, vedtages med
2/3 af de afgivne stemmer efter fordelingstal og antal. Ejeren skal
senest 2 uger efter generalforsamlingen underrettes skriftligt om
generalforsamlingens beslutning. Dette gaelder, selv om ejeren
har veeret til stede p& generalforsamlingen.

Stk. 4. Ejeren kan inden 6 uger fra modtagelse af skriftlig
underretning om en palagt bod ggre indsigelse mod denne over
for ejerforeningen.

Stk. 5. Modtager ejerforeningen en indsigelse, er det er en
betingelse for, at ejerforeningen kan fastholde sit krav, at
ejerforeningen senest 6 uger efter udigbet af ejerens
indsigelsesfrist anlaegger retssag om bodens berettigelse.

Stk. 6. Betaling af bod reducerer ikke foreningens eventuelle
erstatningskrav mod den pdgeeldende.

§ 23. Eksklusion

Ejerforeningen kan ekskludere en ejer, hvis ejeren eller andre,
som ejeren har givet adgang til sin ejerlejlighed, gar sig skyldig i
saerdeles grov pligtforssmmelse over for ejerforeningen eller
andre ejere i foreningen. S&dan pligtforssmmelse kan f.eks. bestd
i retsstridig udlejning eller tilsidesaettelse af god skik og orden ved
f.eks. saerdeles grov stgjende eller truende adfaerd, vold eller
vanrggt. Der kan endvidere ske eksklusion ved ejerens grove
gentagne misligholdelse trods pakrav.

Stk. 2. Beslutning om eksklusion traeffes pd en
generalforsamling med tilslutning fra mindst 2/3 af ejerne i
foreningen efter fordelingstal og antal. Vedtages et forslag efter 1.
pkt. ikke med det forngdne flertal pd generalforsamlingen, men
har det pa generalforsamlingen opnéet det flertal, som er kraevet
efter 1. pkt., blandt de repraesenterede ejere kan der afholdes
ekstraordinaer generalforsamling inden 8 uger. P8 denne kan
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forslaget, uanset antallet af repraesenterede ejere, vedtages med
2/3 af de afgivne stemmer efter fordelingstal og antal. Ejeren skal
senest 2 uger efter generalforsamlingen underrettes skriftligt om
generalforsamlingens beslutning. Dette gaelder selv om ejeren har
veeret til stede pd generalforsamlingen.

Stk. 3. Det er en betingelse for, at ejerforeningen kan fastholde
eksklusionen, at ejerforeningen senest 6 uger fra
generalforsamlingens afslutning indbringer beslutningen om
eksklusion for domstolene. Dette kan dog undlades, s&fremt den
ekskluderede inden fristens udlgb skriftligt har anerkendt
eksklusionen. Endvidere er det en betingelse, at ejerforeningen
lader steevningen tinglyse pa den ekskluderede ejers
ejerlejligheder.

Stk. 4. En ekskluderet ejer skal afhaende sine ejerlejligheder i
foreningen inden 6 maneder fra det tidspunkt, hvor der foreligger
en endelig retsafggrelse om eksklusionens berettigelse.
Afhaendelse ma ikke ske til kgbere eller pd sddanne vilkdr, at den
ekskluderede helt eller delvist m& antages at kunne bibeholde sin
brugsret over de solgte ejerlejligheder.

Stk. 5. Overholder den ekskluderede ikke fristen i stk. 4, kan
ejerforeningen kraeve, at den ekskluderede indstiller sine
salgsbestraebelser. Ejerforeningen kan herefter begasere
ejerlejlighederne solgt pd tvangsauktion efter retsplejelovens
regler herom. Ejerforeningens rimelige og saedvanlige udgifter i
forbindelse med tvangsauktionen kan kraeves betalt ud over
budsummen.

§ 24. Overfgrelse af udlejerbefgjelser

Er en ejerlejlighed udlejet, og lejer eller personer, for hvilke
lejer er ansvarlig efter lejelovgivningens regler, udgver retsstridig
adfeerd over for ejerforeningen eller andre ejere i foreningen, er
ejerforeningen berettiget til at sgge at bringe den ugnskede
adfeerd til ophgr direkte over for lejeren. Ejerforeningen skal give
ejeren mulighed for at berigtige forholdet inden for tre méneder.
Herefter kan ejerforeningen optraade som procespart og indtraede
i ejerens befgjelser over for lejeren til at opsige eller ophaeve
lejemalet.

§ 25. Kapitalforhold

Ejerforeningen kan alene opkraeve betaling til de Igbende
driftsudgifter og vedligeholdelse, dog sdledes at der kan
tilvejebringes en rimelig egenkapital.

Stk. 2. Det kan pé generalforsamlingen vedtages, at foreningen
skal foretage opsparing til bestemte formal, herunder
vedligeholdelses- eller forbedringsarbejder. Opsparingen skal
vaere anbragt i et pengeinstitut.

Stk. 3. Beslutning om anvendelse af de opsparede midler
traeffes pd generalforsamlingen.

Stk. 4. Den enkelte ejer kan ikke kraeve udbetaling af sin andel
af ejerforeningens formue ved salg af sin ejerlejlighed.

§ 26. Ejerforeningens vedligeholdelsespligt

Ejerforeningen foretager forsvarlig vedligeholdelse og fornyelse
af alle ejendommens feelles bestanddele, herunder af dgre mod
feellesarealer, vinduer, ruder, altaner, elevatorer, feelles
forsyningsledninger og fzelles installationer indtil disses
forgreninger ind til de enkelte ejerlejligheder. Ejerforeningens pligt
til renholdelse og overfladebehandling af dgre mod fzellesarealer,
vinduer og eventuelle altaner, gaelder dog kun den udvendige side
af disse.

Stk. 2. Ejerforeningen skal udbedre skader i ejerlejlighederne,
der skyldes forhold omfattet af ejerforeningens vedligeholdelses-

§ 15. Vedligeholdelse

Ejerforeningen foretager forsvarlig udvendig vedligeholdelse
og fornyelse, herunder af dgre mod feellesarealer, udvendige
ruder og vinduer samt altaner, elevatorer, feelles
forsyningsledninger og fzellesinstallationer.

Stk. 2. Indvendig vedligeholdelse og fornyelse af
ejerlejlighederne pahviler de enkelte ejere. Den omfatter ikke
alene hvidtning, maling og tapetsering, men ogsé
vedligeholdelse og fornyelse af gulvbelaegning, gulvbraedder,
loftpuds, forsatsvinduer, indvendige dgre, egne dgrldse og alt
ejerlejlighedens udstyr, herunder elledninger, elkontakter,
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og fornyelsespligt. N&r ejerforeningen foretager reparationer, skal
der hurtigst muligt ske retablering i ssedvanligt og rimeligt omfang
og med mindst mulig gene for ejerne.

Stk. 3. Udfgrer en ejerforening ikke efter pakrav uopsaettelige
arbejder, kan enhver ejer for ejerforeningens regning lade
sddanne arbejder udfgre i det omfang, det er ngdvendigt for at
afveerge truende skade.

toiletter, vaske, vandhaner, radiatorer, radiatorventiler,
radiatormalere, brugsvandsrgr, varmeforsyningsrgr, aflgbsrar
og gasrgr, hvorimod ejerforeningen sgrger for vedligeholdelse
og fornyelse af ejerlejlighedens fzelles forsyningsledninger og
feellesinstallationer indtil disses individuelle feelles forgreninger
til/i de enkelte ejerlejligheder.

Stk. 3. Ejerforeningen betaler for udbedring af skader i
ejerlejlighederne, der skyldes forhold omfattet af
ejerforeningens vedligeholdelses- og fornyelsespligt. N&r
ejerforeningen foretager reparationer, skal der ske retablering
i seedvanligt og rimeligt omfang.

Stk. 4. Hvis en ejerlejlighed groft forsgmmes, eller
forsgmmelsen vil vaere til gene for de @vrige medlemmer, kan
bestyrelsen kraeve forngden renholdelse, vedligeholdelse og
istandsaettelse foretaget inden for en fastsat frist. Kravet
fremsaettes skriftligt. Efterkommes bestyrelsens krav ikke, kan
bestyrelsen pa foreningens vegne saette ejerlejligheden i stand
for medlemmets regning.

Stk. 5. Medlemmerne ma ikke lade foretage eendringer,
reparationer eller maling af ejendommens ydre, af ydersiderne
af vinduerne eller af dgre mod feellesarealer eller lade opsaette
antenner, skilte, reklamer m.m. uden bestyrelsens skriftlige
samtykke.

§ 27. Ejernes vedligeholdelsespligt

Det pdhviler enhver ejer i ejerforeningen at foretage forsvarlig
renholdelse, vedligeholdelse og fornyelse af sin ejerlejlighed og
gvrige omrader, hvor ejeren har eksklusiv brugsret. Pligten
omfatter maling, tapetsering, vedligeholdelse og fornyelse af
gulvbelaegning, gulvbraedder, loftpuds, forsatsvinduer, indvendige
dare, egne dgrldse og alt ejerlejlighedens udstyr, herunder el-
ledninger, el-kontakter, toiletter, vaske, vandhaner, radiatorer,
radiatorventiler, radiatormdlere, andre forbrugsmalere,
brugsvandsrgr, varmeforsyningsrar, gasrgr og aflgbsrgr indtil
disses forgreninger ind i de feelles ledninger.

Stk. 2. Ejeren er ansvarlig for renholdelse og
overfladebehandling af dgre, vinduer og eventuelle altaner
indvendigt. De enkelte ejeres vedligeholdelsespligt omfatter
endvidere eventuelle saerindretninger i lejligheden eller monteret
pd faellesejendommen, herunder skilte, antenner og nye altaner
besluttet efter § 4, stk. 2.

Stk. 3. Ejerne md ikke foretage aendringer, reparationer eller
maling af faelles bestanddele eller lade opsaette antenner, skilte,
reklamer m.m. uden bestyrelsens skriftlige samtykke.

Stk. 4. Forsgmmes en ejerlejlighed groft, eller er en ejers
forsgmmelse til gene for de gvrige ejere, kan bestyrelsen kraeve
forngden renholdelse, vedligeholdelse og istandsaettelse foretaget
inden for en fastsat frist. Krav herom skal fremszettes skriftligt,
herunder ved elektronisk kommunikation. Efterkommes
bestyrelsens krav ikke, kan bestyrelsen pd foreningens vegne lade
ejerlejligheden szette i stand for den misligholdende ejers regning.

Stk. 5. Ejeren er erstatningsansvarligt for skader fordrsaget af
installationer, som denne har foretaget.

§ 28. Tilsidesaettelse af vedligeholdelsespligten

Skyldes en skade tilsideszettelse af vedligeholdelsespligten efter
88§ 26 og 27 vil den part, der har vedligeholdelsespligten, vaere
ansvarlig for en s&dan opstdet skade.

§ 29. Adgang og reetablering

En ejer er med 6 ugers skriftligt varsel forpligtet til at give
repraesentanter for ejerforeningen adgang til sin lejlighed, safremt
det er ngdvendigt af hensyn til gennemfgrelse af eftersyn,
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reparationer, vedligeholdelse og udskiftninger, som det pdhviler
ejerforeningen at udfgre.

Stk. 2. Med samme varsel kan en ejer kraeve adgang til andres
ejerlejligheder med henblik pd at udfare fglgearbejder i
forbindelse med foretagelse af ombygningsarbejder i sin
ejerlejlighed, som ikke pafgrer den, der giver adgang, veesentlige
ulemper.

Stk. 3.1 tilfeelde af skader, hvis udbedring er uopsaettelig, har
ejerforeningen ret til at f8 adgang uden varsel.

Stk. 4. Arbejder skal afsluttes hurtigst muligt og med stgrst
mulig hensyntagen til de ejere, der bergres heraf.

Stk. 5. Der skal ske fuldstaendig retablering, og arbejdet ma
ikke medfgre forandringer i de pdgaeldendes lejligheder,
medmindre forandringerne er ngdvendige for fagligt korrekt
udfgrelse og ikke er til vaesentlig ulemper for den, der skal tale
forandringen.

Stk. 6. Er det med hensyn til arbejder efter stk. 2 ngdvendigt
at foretage destruktive indgreb, kan den bergrte ejer, s&fremt
retableringsomkostningerne skgnnes at ville overstige 5.000 kr.,
kreeve, at der stilles passende sikkerhed i form af en
anfordringsgaranti, kontant deponering i ejerforeningen eller
lignende, fgr end arbejderne kan igangsaettes.

§ 30. Udlejning

Ved udlejning af en ejerlejlighed i sin helhed til beboelse eller
erhverv skal ejeren senest samtidig med lejeforholdets begyndelse
underrette ejerforeningens bestyrelse om udlejningen, dens
leengde og informere om lejers navn og kontaktoplysninger samt
om eventuelle andringer i egne kontaktoplysninger.

Stk. 2. Ved korttidsudlejning forstds udlejning, hvor
lejeperioden er kortere end 31 dage. Safremt ejerforeningen efter
§ 4, stk. 1, har truffet beslutning om at forbyde s&dan udlejning er
en ejer dog alligevel berettiget til at foretage korttidsudlejning
med op til 4 separate udlejninger og maksimalt for ssmmenlagt
30 dage i alt pr. kalenderdr. Ejeren skal senest samtidig med hver
udlejnings begyndelse underrette ejerforeningens bestyrelse om
udlejningen, lejerens navn og kontaktoplysninger samt
lejeperiodens laengde.

§ 16. Udlejning

Ved udlejning af en ejerlejlighed til beboelse i sin helhed
eller til erhverv, skal medlemmet senest samtidig med
lejeforholdets begyndelse sende en kopi af lejekontrakten til
bestyrelsens formand.

§ 31. Sikkerhedsstillelse (pantstiftende tinglysning af
vedtaegten)

Vedtaegten kan tinglyses pantstiftende for kr. 50.000 i hver
lejlighed til sikkerhed for ethvert tilgodehavende med tillzeg af
renter og omkostninger, som ejerforeningen matte fa hos en ejer,
herunder for krav efter § 27, stk. 4.

Stk. 2. Panteretten efter stk. 1 respekterer med oprykkende
panteret alene de pantehzeftelser, byrder og servitutter, der hviler
pd de enkelte lejligheder pd tidspunktet for tinglysning af
panteretten.

§ 17. Sikkerhedsstillelse (pantstiftende tinglysning
af vedtsegten)

Vedtaegten kan tinglyses pantstiftende for kr. 41.000 i hver
lejlighed til sikkerhed for ethvert tilgodehavende med tillaeg af
renter og omkostninger, som ejerforeningen matte fa hos et
medlem, herunder for krav efter § 15, stk. 4.

Stk. 2. Panteretten efter stk. 1 respekterer med oprykkende
panteret alene de pantehaeftelser, byrder og servitutter, der
hviler pd de enkelte lejligheder pd tidspunktet for tinglysning
af panteretten.
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1. Indledning og sammendrag

Pa baggrund af Erhvervsstyrelsens onske om at fa udarbejdet en kortlegning af boligformer samt lovgivning
herom i en reekke sammenlignelige lande og Danmark har Oxford Research A/S i perioden august til november
2016 gennemfort en kortlegning heraf. Resultaterne af kortlegningen prasenteres i denne rapport.

Formalet med kortlegningen er konkret at afdakke hvorvidt boligformerne i de udvalgte lande - Sverige, Norge,
Tyskland og Holland - er sammenlignelige med boligformerne i Danmark, herunder at kortlegge central lov-
givning i de pageldende lande med henblik pa at fremhzve vasentlige ligheder og forskelle i forhold til danske
forhold. Som led i kortlegningen er der desuden udarbejdet en kvantitativ beskrivelse af fordelingen af de
forskellige boligtyper og prisniveauerne 1 de enkelte lande fordelt pa henholdsvis landsplan, sterre byer og
udenfor de storre byer.

Metode og datagrundlag

I hvert land af de fem lande - Danmark, Sverige, Norge, Tyskland og Holland - er dataindsamlingen gennemfort
via kvalitative dybdeinterview med landeeksperter samt grundig desk research. Via Oxford Researchs kontorer
1 hhv. Danmark, Norge og Sverige og Oxford Research ENSR-samarbejdspartnere er kortlegningen i de en-
kelte lande blevet gennemfort af konsulenter med detaljeret kendskab til lokale forhold (kontekstfaktorer) og
som har kunne gennemfore interview pa lokalsproget. Med input fra Erhvervsstyrelsen udarbejdede Oxford
Research en felles guideline og template til gennemforsel og afrapportering af interview og desk research sale-
des, at data blev indsamlet ens og med samme kvalitet pa tveers af lande.

Laesevejledning

Indledningsvis prasenteres et kort sammendrag af konklusioner, herunder nevnevardige forskelle mellem
Danmark og hhv. Sverige, Norge, Tyskland og Holland, efterfulgt af en oversigtstabel. I oversigtstabellen re-
degores for forholdene i de enkelte lande pa et overordnet niveau i forhold til boligformer pa markedet, forde-
ling af boligformer, prisniveau, regler og lovgivning for opdeling, boligformernes karakteristika, prisfastsattelse
samt konverteringsmuligheder- og begraensninger. Derefter folger en mere detaljeret gennemgang af de forhold,
der prasenteres i oversigtstabellen, for hvert af de fem lande. Til sidst redegores der for kilderne ift. prisniveau
og gennemsnitlig drlige leje — herunder hvem der stir bag og hvad tallene dakker over.

Sammendrag

I det folgende prasenteres forst et kort sammendrag af en rakke vaesentlige forskelle mellem Danmark og hver
af de fire ovrige lande i kortlegningen. Dernast centrale konklusioner vedrorende sammenlignelige boligformer
i andre lande og konvertering.

Vasentlige forskelle mellem Danmark og Sverige

e En ’bostadsritt’ minder om en dansk andelsbolig, om end en vasentlig forskel er, at ’bostadsritter’
omsattes mere frit pa boligmarkedet i Sverige. I Sverige er der et relativt stort ‘bostadsritts’-marked
(23 pct.) sammenlignet med andelsboligmarked 1 Danmark (7 pct.).

e Det er forst fra 1. maj 2009 blevet muligt at etablere ejetlejligheder i Sverige. Ejerlejligheder kan dog
kun etableres i nybyggede bolighlokke eller i bygninger, der ikke har vaeret anvendt til boliger i mindst
otte ar og der skal etableres min. 3 ejerlejligheder. Med undtagelse af ejerlejligheder er det ellers muligt
at konvertere fra én boligform til en anden i Sverige teoretisk set.

e Der er kun ca. 800 ejerlejligheder i Sverige mod ca. 267.000 i Danmark, som viser at ejerligheder i
endnu ikke for alvor har vundet indpas i Sverige.



Vazsentlige forskelle mellem Danmark og Norge

e Boligmarkedet i Norge er sammenlignet med det danske mere dereguleret, hvilket bla. ses ved friere
konverteringsmuligheder og prisfastsxttelse pa tvars af delboligmarkeder.

e I Norge er der et mal om at begrense antallet af boligformer. Fx har det siden 2003 ikke veret muligt
at danne nye “aksje’ boliger.

e Ejerboligmarkedet i Norge (63 pct.) er relativt stort sammenlignet med Danmark (50 pct.) og de ovrige
sammenlignelige lande, hvilket bl.a. kan forklares ved et politisk enske om at fremme ejerboliger.

Vasentlige forskelle mellem Danmark og Tyskland

e ] Tyskland er lejesektoren relativt stor (52 pct.) sammenlignet med Danmark (42 pct.) og de ovrige
sammenlignelige lande.

e  Omtrent 80 pct. af lejeboligerne er i Tyskland er boliger, der bliver fremlejer af ikke-professionelle
udlejere. Det skyldes bl.a., at en relativ stor andel tyskere ejer mere end én bolig og de fremlejer de(n)
"overskydende bolig(er)’.

Vaxsentlige forskelle mellem Danmark og Holland

¢ Den sociale udlejningssektor 1 Holland (30 pct.) er relativt stor sammenlignet med Danmark (22 pct.)
og de ovrige sammenlignelige lande.

e  Der er en hoj grad af decentralisering til kommuner og boligorganisationer i Holland (co-governance),
hvad angir bolig-policy.

Sammenlignelige boligformer og konvertering

e Hjerligheder findes i alle fem lande. Senest har Sverige gjort det muligt at bygge ejerlejligheder.

e Der findes boligformer i andre lande, der minder om den danske andelsbolig sisom *bostadsrittbostad’
1 Sverige, ’borettslagsbolig’ i Norge og "Wohnungsgenossenschaft’ i Tyskland. I Sverige omsattes "bo-
stadsritter’ mere frit end andelsboliger i Danmark.

e Alle lande har almene/sociale boliger. Organiseringen og mélgruppen for den almene boligsektor i
Danmark synes dog at adskille sig ved at vare semioffentlig og malrettet alle borgere, mens den soci-
ale/almene boligsektor i sammenlignelige lande i hojere grad er milrettet fx xldre og studerende.

e Konvertering af en boligform til en anden er i de sammenlignelige lande forholdsvis frit — i Sverige,
Notge og Holland kan alle boligformer i princippet konverteres til en anden boligform. I Sverige kan
andre boligformer dog ikke konverteres til ejerlejligheder. I Tyskland har lejere forkebsret ved konver-
tering fra lejer til ejer 1 op til tre ar ved salg til tredjepart.

Tabellen pé de folgende sider muliggor at sammenligne de fem lande med hinanden 1 forhold til en rekke
forhold og sporgsmil vedrerende boligformer og lovgivning heraf. I tabellen er der kun medtaget udvalgte
pointer, mens de enkelte landeprofiler i kapitel 2 er mere detaljeret.



Boligformer
Danmark Sverige Norge Tyskland Holland

Eje
e Hus
o Lejligheder

Andel
Leje
e Privat  (udlej-

ningsejen-
domme og udle-
jede ejer- og an-
delsboliger)

Almen

Agenderitt (ejet)

e Hus
o Lejlighed

Bostadsritt (minder om
den danske andelsbolig)

Hyresratt (leje)

® Privat
o Kommunal

Kooperativ Hyresritt
(minder om den danske
almene lejebolig)

Tomtritt (retten til at
bruge en grund som sta-
ten ejer)

Selveier (ejer)

e Hus
o Lejlighed

Borettslag  (ogsd kaldet
’andelsleilighet’)

Aksje (seetlig type andel)

Leie

® Privat
e Kommunal

Tomtefeste (leje af grund
til hus fra en grund-
ejet/ festneren’)

Alleineigentum
hus)

(eje til

Wohnungs- und teileigen-
tum  (ejetlejliched og
kommercielt areal)

Wohnungsgenossensch-
aft (delt ejerskab/koope-
rativ)

Miete (leje)

‘Eigen Woning’ (ejerbeboet)

Huur (leje)

o Vrije sector
woning’ (privat
leje)

e Sociale huur-
woningen/Woning
corporaties’ (social
leje/boligorganisa-
tion)



Fordelingen af boligformer
Danmark Sverige Norge Tyskland Holland

Ejer: 50 pct.

Andel: 7 pct.

Privat leje: 20 pct.

Almen leje: 22 pct.

Ovrig info: Ca. 267.000
¢jetlejligheder, hvoraf ca.
123.000 bebos af ejer.

Agenderitt: 39 pct.

Bostadsritt: 23 pct.

Hyresritt (leje): 38 pct.

Ovrig info: Ca. 800 ejerlej-
ligheder og ca. 827.000
boliger ejet af almennyt-
tige boligselskaber, der ty-

pisk ejes af kommuner.

Selveier: 63 pct.

Borettslag og aksje: 14 pct.

Leie (leje): 23 pct.

Ovrig info: Ca. 107.000 et
offentlige kommunale bo-
liger.

Eigentum  (Alleineigen-
tum, Wohnungs und teil-
eigentum og Wohnungs-
genossenschaft): 42 pct.

Miete (leje): 52 pct.

Qvrigt: 6 pct. (ledig: 4 pct.
og offentlig: 2 pct.)

Ovrig info: 80 pct. af leje-
boligerne udgores af pri-
vate (ikke professionelle),
der udlejer til private.

‘Higen Woning’ 56 pct.

Huur: “Vrije sector wo-
ning’ (privat leje): 14 pct.

Huur:  Sociale  huut-
woningen/Woning corpo-
raties’ (social leje): 30 pct.

Ovrig info: boligerne er
fordelt mellem 2/3 enkelt-
familichuse samt 1/3 lej-
ligheder.



Dat.lmark

Gennemsnitspris i
DKK/m?2:

e Hus: 12.608

¢ Ejerlejlighed:
24.284

e Andel er ikke
medtaget, da der
ikke foreligger et
centralt prisregi-
ster.

Ar]ig gennemsnitspris i
DKK/m2:

e Privat leje af ud-
lejede ejer- og an-
delsboliger: 959

e Privat  leje 1
udlejningsejen-
domme: 801

e Almen leje: 778

Gennemsnitspris i

DKK/m2:

e Smihus
(dgenderitt):
16.641

e Bostadsritt:
29.422

Gennemsnitspris i
DKK/m2:

e Sclveier (enebo-
lig): 19.282

e Sclveier
(smahus): 25.378

e Sclveier
(Blokkleilighet):
41.880

e Borettslag:
37.594

Tyskland

Gennemsnitspris 1
DKK/m2:

e Alleineigentum
(hus): 14.871

e Higentumswoh-
nung
(ejetlejlighed)
inkl. kooperativ:
19.789

Holland

Gennemsnitspris i
DKK/m2:
e ‘Higen Woning™
16.569

Ar]jg gennemsnitspris i Ar]ig gennemsnitspris i Arlig gennemsnitspris i Ar]ig gennemsnitspris i

DKK/m2:

e Hyresritt
(privat): 804

e Hyresritt (kom-
munal): 759

DKK/m2:

o | cie

1.381

(privat):

DKK/m2:

e Miete (hus): 721
e Miete (lejlighed):
639

DKK/m?2:

e Huur

936

(privat):



Husholdningens boligudgifter af den disponibel indkomst, 2015, OECD Better Life Index
Sverige Tyskland

Boligudgifter udger 24,5 Boligudgifter udger 20,1 Boligudgifter udger 17,6 Boligudgifter udger 21,5 Boligudgifter udger 19,1
pct. af husholdningens di- = pct. af husholdningens di- = pct. af husholdningens di- =~ pct. af husholdningens di- = pct. af husholdningens di-
sponible indkomst. sponible indkomst. sponible indkomst. sponible indkomst. sponible indkomst.
B Indkomstbelastning i DKIK B Medianindkomst [Net Disposable Income] i DKIK
DKK 300.000
DKK 250.000
DKK 200.000
DKK 150.000
DKK 100.000
DKK 50.000
DKK -
Danmark Sverige Norge Tyskland Holland
Kilde: OECD Better Life Index - Nationale rapporter for Danmark, Sverige, Norge, Tyskland og Holland
Indkomstbelastning i DKK er beregnet med OECD priser, omregnet til DKK via ECB




Opdelingsmuligheder og -begrensninger

Tyskland

Holland

Ikke alle typer boliger i
Danmark kan opdeles.

Som udgangspunkt er det
muligt at opdele en byg-
ning safremt den er opfort
efter 1.7.1966. Safremt bo-
ligen er opfort for, sa er
det som udgangspunkt
ikke muligt. Dog kan 2 fa-
miliehuse uanset opforel-
sesdr opdeles under opfyl-
delse af visse tekniske
krav.

Ejendomme tilhorende en
andelsboligforening i eta-
geejendomme  kan ikke
opdeles i ejerlejligheder.

Boliger af alle typer kan
opdeles i Sverige, men der
er seerlige regler ift. opde-
ling 1 ejerlejligheder.

Siden 1. maj 2009 blev det
muligt at opdele ejetlejlig-
heder 1 Sverige (nybyggeri
og byggeri, der ikke har
veeret anvendt som bolig i
mindst 8 4r). Der skal ud-
stykkes mindst tre ejerlig-
heder i en bygning.

Ejeren har som udgangs-
punkt fri raiderum til at op-
dele sin ejendom inkl. op-
deling og sammenlaegning
af ’ejerseksjoner’ sifremt
endringen ikke medforer
vaesentlige @ndringer for
andre.

Kommunale regulerings-
planer vil  midlertidig
kunne medfere begraens-
ninger.

En sterk ejendomsret i
Tyskland giver ejeren af et
skede pa en grund mulig-
hed for at bygge og ud-
stykke sin grund safremt,
det ikke gar imod tredje-
part uhensigtsmassigt.

Personen med et skode pé
en grund, ejer - foruden
grunden selv - alle bygnin-
ger mm. pd grunden, der
kan anses for at bestd af
essentielle dele. Skal en
ejendom  opdeles  til
delejerskab skal det ske
igennem et separations-
skode.

Hollandsk ejendomsret gi-
ver forholdsvist frie tojler
til at opdele, sifremt det
ikke gar ud over tredje-
parts interesser uhensigts-
massigt.

Ejerlejligheder kan dog
ikke uden videre videreop-
deles, da ejendomsretten
for ejetlejligheder kun om-
handler selve lejligheden
(og bygning) og ikke grun-
den den star pa.



Konvertering af en boligform til en anden
Danmark Sverige Norge Tyskland Holland

Andelsboligforeninger i
etageejendomme ma ikke
omdannes til ejerlejlighe-
der (ejetlejlighedsloven).

Private lejeboliger i etage-
byggeri fra for 1. juli 1966
kan ikke omdannes til ejer-
lejligheder.

I praksis sker fx omdan-
nelse af private lejeboliger
til andelsboliger (sarligt
op til finanskrisen), mens
det modsatte ogsa kan ske,
hvis andelsboligforeninger
gar konkurs.

Rent teoretiske kan alle
boligformer konverteres
til en anden boligform
med undtagelse af ejetlej-
ligheder, som kun kan ud-
stykkes i nye bygninger og
bygninger, der ikke har
veeret anvendt til boligfor-
mdl i mindst otte dr.

I praksis sker fx omdan-
nelse fra ’hyresritt’ til "bo-
stadsritt’ ofte, hvis mulig-
heden opstir, mens kon-
vertering til ’koorperativ
hyresritt’” modsat sker
sjeldent

I Norge er udgangspunk-
tet, at ’eierprinsippet’ star
staerkt. Det betyder, at eje-
ren af fast ejendom, uanset
om det er en privatperson
eller selskab, har rettiched
til at konvertere ejendom-
men til andre boligformer.

Den hyppigste konverte-
ringsform er afvikling af
’borettslag’ til fordel for
’eierseksjonssameie’. Kon-
vertering fra ’boligaksje-
selskap’ til ’eierseksjoner’
forckommer ogsd, men

ikke ligesa hyppigt.

Ved konvertering fra lejer
til ejer har lejer forkebsret
og lejer beskyttes i op til
tre ar ved salg til tredje-
part.

Konvertering fra ejer til
leje, er forholdsvist ligetil,
sifremt  prisreguleringer
og udlejer/lejetrettigheder
overholdes.

De seneste r har der va-
ret en stigning i antallet,
der ejer en bolig pga. af
den lave rente, hvilket pe-
ger 1 retning af konverte-
ring af leje til eje. Om-
vendt udlejes en stor andel
af disse boliger (folk ejer
to boliger og udlejer den
ene).

Alle boligformer kan kon-
verteres til en anden bolig-
form i Holland.

Konvertering fra lejebolig
til ejerboliger forekommer
hyppigst, herunder fra so-
cial leje til ejer. Tendensen
iarene fra finanskrisen ud-
sprang frem til 2012 er
dog, at tendensen er fal-
dene.



Finansieringsmuligheder
Danmark

Tyskland

Holland

Til keb af en ejerbolig fi-
nansieres kobet typisk ved
80 pct. realkreditlan, 15
pct. banklan og 5 pct.
egenfinansiering.

Andelsboliger finansieres
ved 100 pct. banklan eller
egenbetaling.

Til keb af ’dgenderitt’ og
’bostadsritt” kan optages
banklan (85 pct. af pri-

sen).

Det er ikke muligt at lane
til en ’kooperativ hyres-
ratt’.

Boliglin pa max. 85 pct. af
ejendommens veerdi.
Egenkapitalkrav pa 15 pct.
af ejendommens vardi

ved kob af bolig.

20-30 pct. egenfinansie-
ring dvs. at max. 80 pct.
kan lanes. Det typiske er
at lane 60-70 pct. i real-
kreditlan CHypothek’).

Der findes desuden to an-
dre finansieringsmulighe-
der: ’Bausparvertrag’ (la-
neformen er subsidieret af
den tyske stat) og "KfW —
Kreditanstalt fiir Widera-
ufbau’ (finansiering af 30
pct. eller maks. 100.00
euro, af totale omkostnin-
ger af enten af kobe eller

bygge bolig).

I Holland er det i princip-
pet muligt at lane op til
100 pct. (faktisk 102 pct.,
jf. transaktionsomkostnin-
ger) ved keb af ejerbolig
om mere end 80-90 pct. er
sjeldent.



Subsidier
Danmark

Boligsikring er en stotte
som kan ydes til alle, der
bor til leje, og ikke modta-
ger en social pension.

Boligydelse kan ydes til
modtagere af invaliditets-
ydelse og til folke- og for-
tidspensionister, som bor
til leje, 1 ejerbolig, er pri-
vate andelshavere eller bor
i kollektive bofallesskaber
og zldreboliger.

Sverige

"Boligbidrag’ og ’boligtil-
leg’ bevilges til personer
med nedsat arbejdsevne
og pensionister. Der dis-
krimineres ikke mellem
boligformer.

Norge

Bostotte’ gives fx til stu-
derende med born eller
hvis den studerende er
uden ret til ydelser fra *Sta-
tens lanekasse’.

“Startlan’ gives til perso-
ner, der ikke kan fa bolig-
lin i alm. bank.
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Tyskland

"Wohnberechtigungs-
schein’, som er et certifi-
kat, der giver mulighed for
at bo i beboelse, der er fi-
nansieret med offentlige
midler. Denne er kun til-
gengelig under et vist ind-
komstniveau.

"Wohngeld”  (beboelses-
penge), der fungerer lige-
som dansk boligstotte.

En tysk kontanthjelps-
modtager kan ikke mod-
tage subsidiering af bolig,
da vedkommende allerede
modtager en form for sub-
sidie via sin kontanthjelp.

Holland

"Huurtoeslag’ (boligstotte)
fungerer ved, at lavind-
komster, der lejer (bdde
social og privat) og bruger
en vis andel af sin ind-
komst (athenger af om-
rade og husleje), kan fa ud-
betalt eller nedsat deres
husleje til et vist niveau.

’Nationale Hypotheek Ga-
rantie’ INHG) er et offent-
ligt instrument til at stimu-
lere boligejerskab. Bot-
gere, der vil kebe ejen-
dom, kan fa forsikret deres
betaling, hvis de gir hen
og bliver arbejdslose, syge
eller skilt.



Prisfastsaettelse af salgspriser og lejeniveau

Danmark

Tyskland

Holland

Prisfastsattelsen af ejerbo-
liger fungerer pa alminde-
lige markedsvilkdr, mens
andelsboligpriser er un-
derlagt ’maksimalprisbe-
stemmelserne’. Lejeni-
veauet pa lejeboliger af-
henger af hvornir ejen-
dommen er bygget, hvor
mange lejemdl, der er i
ejendommen og hvor me-
get  lejemadlet/ejendom-
men er forbedret.

Lejligheder i bygninger,
der er bygget efter 31.12.
1991 er fri fra lejeregule-
ring (men ma ikke veare

‘tydeligt uretferdigt’).

Hvis bygningerne er byg-
get inden 31.12.1991 er
der etloft over lejen, der er
athaengig af storrelse, loka-
lisering, renovering, mv.

Prisfastsattelsen af
“dganderitter” og ’bost-
adsritter’ fungerer pa al-
mindelige markedsvilkar,
mens ’hyresritter’ er regu-
leret.

Lejeniveauet for ’hyresrit-
ter’, der udlejes af bolig-
selskab, reguleres via et
’bruksvirdessystem’. Ty-
pisk lavere end markeds-
lejen.

Hvis en privatperson ud-
lejer sin bolig til anden
hdnd reguleres lejeni-
veauet i mindre grad

Prisfastsattelsen pa bolig-
markedet i Norge er 1 dag
i vidt omfang dereguleret,
hvor staten hverken regu-
lerer kob, salg eller leje af
bolig.

I ’husleieloven’ fra 1999 er
der indfert et ’leiepris-
vern’, der indebzrer, at det
er ulovligt at kraeve lejepri-
ser, som er hojere end an-
slaet markedsveerdi.
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Prisfastsattelsen pa ejet-
boligmarkedet i Tyskland
fungerer pa almindelige
markedsvilkar. Lejeni-
veauet er reguleret.

‘Mietpreisspiegel” define-
rer det umiddelbare husle-
jeniveau i en given by.
Her ses pa beliggenhed,
byggear, udstyr, storrelse,
etc.

"Mietpreisbremse’ Husle-
jen ma ikke stige med
mere end 10 pct. i forhold
til det kvalificerede pris-
spejl 1 szrligt knappe bo-
ligmarkeder.

Der er ikke pristegulering
for ejerboliger, der hand-
les pa markedsvilkar. Pris-
niveauet for privat og so-
ciale leje reguleres om end
lejeniveauet for social leje
reguleres kraftigere.

Absolut pris pa husleje:
90 pct. af de ledige sociale
boliger skal sxttes til en
husleje pa 5.288 DKK
om mdneden.

Maksimal leje: Den maksi-
male leje, der kan tages for
en lejebolig udregnes ud
fra et antal point som bo-
ligen er blevet tildelt.



Regler for korttidsleje
Danmark Sverige Norge Tyskland Holland

Reglerne for korttidsud-
leje er athangig af bolig-

form.

I gjerlejligheder eller an-
delslejligheder er det for-
eningens vedtaegter, der
bestemmer, om man mai
fremleje sin lejlighed. I le-
jeboliger ma man som ho-
vedregel ikke fremleje hele
boligen uden tilladelse fra
udlejer. I henhold til Leje-
loven ma man dog godt
fremleje  enkeltvarelser
uden at sporge udlejer om
lov.

Reglerne for korttidsud-
leje er athzengig af bolig-

form.

Der findes ikke specifik
regulering af korttidsleje i
Sverige. I stedet gaelder
regler som ved ovrige ud-
lejning. Det indebarer, at
boligejere frit kan udleje
sin bolig, mens beboere
med en ’bostadsritt’ og
en ’kooperativ hyresritt’
skal have tilladelse fra de-
res forening til at udleje,
mens beboere med en
"hyresritt’ skal have tilla-
delse fra udlejer.

Reglerne for korttidsud-
leje er athangig af bolig-
form.

Udgangspunktet i husleie-
loven’, at lejere ikke kan
fremleje og overfore ret-
tigheder og pligter til an-
dre. Undtagelsen er mid-
lertidig, hvis udlejer giver
samtykke til fremlejen.
Udlejer ma kun afsla en
fremlejning med rimelig
saglig  grund, dvs. hvis
fremlejerens forhold giver
god grund til at afsld eller
hvis boligen overbefolkes.
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Der er sarlige regler vedr.
korttidsleje 1 Berlin, mens
andre linder/bystater
overvejer.

Berlin har etableret et for-
bud mod ’misbrug af bo-
ligmal’ i form af deres lov-
pakke ZwVbG. Denne
forbyder eksplicit gentaget
fremleje af boligmal i dage
eller uger uden godken-
delse fra offentlig myndig-
hed. Kun boligmal, der er
designeret som varende
ferieboliger og har tilla-
delse til kommerciel udlej-
ning af sidanne, kan der
gives tilladelse.

Pa nuverende tidspunkt er
der ingen regulering, hvad
angiar korttidsleje.

Videreudlejning er god-
kendt praksis i hollandsk
civillov ogsa uden udlejers
samtykke 1 kontraktuel
form.



2. Landeprofiler

2.1  DANMARK

Boligformer
I Danmark findes grundleggende tre boligformer:

e Lejebolig: private lejeboliger (lejligheder i udlejningsejendomme eller hos enkelt udlejer) og almene
lejeboliger (almen boligorganisation)

e Andelsbolig: en andelsbolig er en bolig i en ejendom, der ejes og drives af en forening pa andelsbasis,
og hvor de enkelte boliger i ejendommen bebos af foreningens medlemmer.

e Ejerbolig: ¢jet af beboeren eller af den familie som bebor boligen — enten et hus (villa/parcelhuse,
rekkehuse, sommerhuse) eller en lejlighed, der ejes sarskilt.

I Danmark er der omtrent 2,8 mio. boliger, hvoraf 50 pct. er ejerboliger, 7 pct. er andelsboliger, 20 pct. er
private lejeboliger og 22 pct. af almene lejeboliger.

Tabel 1: Fordeling af boligformer (pct.)
Geografi Ejerbolig Andelsbolig Privat lejebolig Almen lejebolig

Hele landet 50 pct. 7 pct. 20 pct. 22 pct.

Storre byer

Kgbenhavn 18 pct. 32 pct. 29 pct. 20 pct.
Frederiksberg 23 pct. 30 pct. 36 pct. 11 pet.
Aarhus 36 pct. 4 pct. 29 pct. 31 pct.

Landomrider/udenfor de starre byer

Region Nordjylland 57 pct. 3 pct. 20 pct. 19 pct.
Region Syddanmark 55 pct. 3 pct. 21 pct. 21 pct.
Region Sjzlland 59 pct. 4 pct. 17 pct. 20 pct.

Kilde: Boligstat.dk 2016

Omkring 267.000 er ejetlejligheder, hvilket svarer til 20 pct. af ejerboligerne. Heraf er ca. 123.000 beboet af
ejer, ca. 124.000 af en lejer og ca. 20.000 er ubeboet eller lign!.

Gennemsnitlige kvadratmeterpris for en ejerbolig (hus, raekke- eller kadehus) i Danmark i 2016 er 12.608
DKK/m2, mens den gennemsnitlige kvadratmeterpris for en ejetlejlighed er omtrent det dobbelte, nemlig
24.284 DKK/m2.

1 Statistics Denmark 2016
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Tabel 2: Prisniveau — ejer i DKK/m2, 2016
Geografi Ejerbolig — hus Ejerlejlighed ‘

Hele landet 12.608 24.284

Sterre byer

Kobenhavn 30.972 34.183
Frederiksberg 45.408 39.509
Aarhus 21.003 30.848

Landomrider/udenfor de storre byer

Region Nordjylland 8.745 16.345
Region Syddanmark 9.377 14.545
Region Sjzlland 10.771 14.759

Kilde: Realkreditforeningen 2016

Der er ikke medtaget priser for andelsboliger, da der findes ikke et centralt register, der muliggor at angive en
gennemsnitspris i DKIK/m?2 for en andelsbolig. Det kan ikke umiddelbart beregnes, hvad en andelsbolig reelt
koster sammenlignet med fx en ejerbolig pa trods af, at begrebet teknisk pris blev indfort 1. nov. 2012. Ansléet
teknisk pris for en andelsbolig er en model til at sammenligne andelsboliger med ejerboliger. Den tekniske pris
beregnes ved at legge den enkelte andelsboligs andel af foreningens fzlles nettogzld og til indskuddet (salgs-
prisen).

Den gennemsnitlige arlige leje i DKK/m?2 for leje af ejetlejligheder i Danmark i 2016 er 959 DKK/m2, mens
det koster noget mindre i gennemsnit om ridet at leje privat i en udlejningsejendom, nemlig 801 DKK/m2. I
gennemsnit koster det tligt 778 DKIK/m2 at leje en bolig i en almen boligorganisation.

Tabel 3: Prisniveau — arlig leje i DKK/m2, 2016
Geografi Privat leje (af ejerlejlig- Privat lejebolig (udlej- Almen lejebolig

hed) ningsejendom)

Hele landet 959 801 778

Storre byer

Kgebenhavn 1.059 817 873
Frederiksberg 987 734 855
Aarhus 1.120 1.036 756

Landomrider/udenfor de starre byer

Region Nordjylland 818 767 704
Region Syddanmark 847 763 681
Region Sjzlland 875 749 822

Kilde: Boligstat.dk 2016
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Regelgrundlag og lovgivning
Generelle regler og love vedr. ejerboliger:

¢ Ejendomsvardiskatteloven? Indeholder bestemmelser for beregning af ejendomsvardiskat.

e Lov om kommunal ejendomsskat’: Fastsatter reglerne for, hvordan og hvornar ma opkrave grund-
skyld og ejendomsskat.

e Lov om vurdering af landets faste ejendomme*: Fastsztter regler for hvordan verdi af ejerboliger ud-
regnes samt retningslinjerne herfor. Ejerboliger vurderes i ulige dr, og andre ejendomme i lige. Selve
afgreensningen mellem de to er Skatteminister ansvarlig for, jf. §1.

e De naboretlige grundsatninger: Ogsd kendt som naboretlige grundregler, omhandler forholdet mellem
ejer af en bolig og dennes naboer. Disse er udviklet via domstolspraksis og har derfor z&4¢ en decideret
lov. Formalet er at beskytte ejere mod uretmaessig forhindring af at bruge dennes ejendom, som felge
af gener eller krenkelser fra dennes nabo(er).

e  Udstykningsloven’: Indeholder bestemmelser for udstykning og anden registrering i matriklen. Dob-
belt-, rekke- og kaedehuse kan udstykkes og parceller kan udstykkes i mindre enheder.

Saerlige regler og love vedr. ejerlejligheder:

e Lov om ¢jerlejligheder (ejetlejlighedsloven)t: Ejerlejlighedsloven indeholder regler om eksisterende
gjerlejligheder, herunder om ejerforeningen, og regler om opdeling af ejendomme og bygninger i ejer-
lejligheder.

e Bekendtgorelse om normalvedtegt for ejerforeninger” Ejerforeningen er reguleret via foreningens
vedtzgter. Er der ikke vedtaget og tinglyst en individuel vedtagt i ejerforeningen galder "Normalved-
tegt for ejerforeninger”, ligesom normalvedtaegten kan supplere den individuelle vedtagt.

Sarlige regler og love vedr. andelsboliger:

¢ Lov om andelsboligforeninger og andre bofallesskaber®: Overordnet lov for regulering af andelsboliger
og andre bofwllesskaber. Indeholder bl.a. bestemmelser om stiftelse af andelsboligforeninger og regu-
lering af vaerdifastsattelse af ejendom og udregningsreglerne for maksimalpris for andele.

e Lovom leje?: Dele af lov om leje geelder ogsé for andelsforeninger mht. muligheden for overtagelse af
en udlejningsejendom pa andelsbasis efter reglerne om tilbudspligt.

e FEjerlejlighedsloven: § 10, stk. 12, indeholder forbud mod opdeling af ejendomme tilherende andelsbo-
liger 1 ejerlejligheder.

2 www.retsinformation.dk/Forms/R0710.aspx?id=146730

3 www.tetsinformation.dk/Forms/R0710.aspx?id=158270

4 www.tetsinformation.dk/Forms/R0710.aspx?id=158207

5 https:/ /www.retsinformation.dk/forms/r0710.aspxrid=143896
¢ www.retsinformation.dk/forms/r0710.aspxrid=134800

7 www.tetsinformation.dk/Forms/10710.aspx?id=26866

8 www.tretsinformation.dk/forms/r0710.aspxrid=168962

? www.tretsinformation.dk/pdfPrint.aspx?id=131954
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Regler og love vedr. lejeboliger:

e Lov om almene boliger!'’: Indeholder bestemmelserne for hvordan en almen boligorganisation md og
skal drive dennes virksomhed.

e Lov om leje af almene boliger'!: Indeholder regler om regulering af forholdet mellem lejer og boligor-
ganisation (udlejer).

e Lov om leje'? Indeholder regler om regulering af forholdet mellem ejer og lejer.

e Boligreguleringsloven': Indeholder bl.a. regler om omkostningsbestemt huslejeregulering. Den enkelte
kommune beslutter, hvorvidt loven skal finde anvendelse. 1 2016 anvendes den i 79 kommunet.

e Aftaleloven'®: Indeholder bestemmelser (§36) for rimelighed i kontraktforhold, der kan bruges til af-
gorelse af huslejetvister 1 ikke-reguleret eller post-1991 ejendomme. Se ogsa kapitel om prisfastsattelse.

e Lovom kommunal anvisningsret!'>: Indeholder bestemmelser for kommunal overtagelse af anvisnings-
ret til lejemadl mod godtgerelse til ejer.

Udstykning og opdeling af ejendomme

Reglerne for udstykning og opdeling af en ejendom athanger af hvilken ejendom, der tale om. 1 byggeloven
star der, at der ikke ma foretages udstykning eller arealoverforsel, der resulterer i ejendomme med et mindre
grundareal end 700 m?. Ligeledes kan landbrug!® ikke udstykkes. Herudover kan landbrugsejendomme og ejen-
domme tilhorende andelsboligforeninger efter regler herom i ejetlejlighedsloven ikke opdeles i ejetlejligheder.
Mht. til opdeling af bygninger i ejetlejligheder skelnes der i ejetlejlighedsloven mellem bygninger opfort for og
efter 1. juli 1966. Som udgangspunkt er det muligt at opdele en bygning, sifremt den er pdbegyndt opfort efter
ovenstiende dato. Safremt boligen er pdbegyndt opfort for er opdeling som udgangspunkt i&&e muligt. Dog
kan en bygning, der kun indeholder to lejligheder til beboelse, uanset opforelsesir opdeles i ejetlejligheder under
iagttagelse af en raekke kvalitetskrav til boligerne.!” Hvis bygningen indeholder ubenyttede loftrum, kan der
gives byggetilladelse til at renovere dette til en beboelsesejendom. Safremt dette sker, sa kan der opnis tilladelse
til at opdele ejendommen, si den nye taglejliched opnir status af selvstendig ejerlejlighed. Dette skal dog gores
som ved alle andre separeringer gennem erklering fra landinspektorer samt notering i Tingbogen som admini-
streret af Geodatastyrelsen.

Boligtypernes karakteristika og ejendom- og dispositionsret

Lejebolig: private lejeboliger (lejligheder i udlejningsejendomme eller hos enkelt udlejer) og almene lejeboliger
(almen boligorganisation). Lejere har ikke ejendomsret ved lejeboliger. Lejere er beskyttet af lejeloven og kan
kun opsiges af udlejer, hvis der foreligger kriminel adfaerd, manglende betaling etc. (undtaget hvis ejer selv har
teenkt sig at bo 1 boligarealet). Selve brugsretten athenger af den specifikke lejeaftale. Som udgangspunkt invol-
verer de angivne forhold i kontrakten kun lejer selv, og forhold som f.eks. videreudlejning ma derfor antages
at skulle godkendes af udlejer. Lejeloven giver fremlejeret og bytteret under visse betingelser. Almene lejeboliger
er for alle i Danmark. De fleste almene boliger udlejes via ventelister gennem boligselskaber, mens nogle boliger

10 www.tretsinformation.dk/Forms/£0710.aspx?id=173468

1 www.tretsinformation.dk/pdfPrint.aspx?id=131954

12 www.tretsinformation.dk/pdfPrint.aspx?id=131954

13 www.tretsinformation.dk/forms/r0710.aspxrid=173134

14 https:/ /www.retsinformation.dk/forms/r0710.aspxrid=177079

15 www.retsinformation.dk/forms/r0710.aspxrid=127212

16 Revideringer af planloven har lempet pa denne, for at fd genbrugt ubenyttede landbrugsejendomme.

17 Landinspektorfirmaet Bogh og Krabbe pointerer dog, at det athanger af visse kvalitetskrav (ikke specificeret)
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dog kan vare forbeholdt grupper med sarlige behov. Almenlejeloven giver fremlejeret og bytteret under visse
betingelser.

Andelsbolig: en andelsbolig er en bolig i en ejendom, der ejes og drives af en forening pé andelsbasis, og hvor
ejendommen bebos af foreningens medlemmer. Nar du keber en andelsbolig far du som andelshaver brugsret
til en andelsbolig i foreningen og medbestemmelse i andelsboligforeningens anliggender. Medbestemmelserne
sker typisk pa en arlig generalforsamling, hvor vigtige beslutninger, der vedrerer andelsboligforeningen, skal
droftes og besluttes. Ved keb en andelsbolig fir man del i andelsboligforeningens formue og man keber de
forbedringer som salgeren af andelsboligen har lavet i den tid, hvor salger har boet i andelsboligen.

Ejerbolig: en bolig du selv ejer — enten et hus (villa/parcelhuse, rakkehuse, sommerhuse) eller en lejlighed, der
ejes seerskilt. Som ejer til hus ejes et grundstykke og derpd varende bygninger. Brugsretten for ejerlejligheder
vil foruden ens suverzne ejendom (lejlighed) vere til de fallesarealer, der horer med til den overordnede byg-
ning og grund. Her kan der f.eks. vare tale om kealdre, loftrum, garage, etc. Brugsretten til disse fastswttes af
ejerforeningen som bestemmer (ved afstemning), hvem der har brugsret til hvad. I nogle tilfzelde kan ovensti-
ende *feellesarealer’ vaere tinglyst til lejligheder. Eksempelvis kan en ejerlejlighed komme med et tilherende keel-
der/loftrum eller garage. Herved udvides ejendomstretten til disse rum.

Finansieringsmuligheder og subsidier

Den typiske finansiering af ejerboliger sker gennem egen betaling (personligt 1an eller rede valuta) pa 5 pct., 15
pct. bankldn samt 80 pct. realkreditlan (reguleret ved lov)!8. Som andelshaver skal boligen finansieres ved 100
pct. banklan eller egenbetaling!®. I modsxtning hertil kan andelsboligforeningen tilgé realkreditldn til at finan-
siere ejendommen. Mht. subsidiering for ejerboliger, si er der i Danmark ikke deciderede nedszttelser af ma-
nedlige omkostninger. Dog er der en lang raekke tilskud man kan sege ved renovering eller bygning af ejendom
som cksempelvis indebarer, at man gor beboelsen/bygningen mere miljovenlig?’. Ligeledes kan rente-omkost-
ningerne ved lan trackkes fra skattepligtic indkomst?!.

Det danske system indeholder to direkte subsideringsformer for lejere: boligsikring og boligydelse. Boligsikring
er henvendt til borgere, der bor til leje pa helarsbasis, bdde privat og almen leje. Lejere af en fremlejet bolig kan
ogsa fi boligstette. Boligstottens storrelse athaenger af en rakke forhold; indkomst, nettohusleje, storrelse pa
bolig, born, status. Folkepensionister og fortidspensionister kan ogsd soge stotte til ejer- eller andelsboliger,
hvilket sd kaldes Boligydelse. Boligydelse er fra 2008 blevet til en delvis laneordning i stedet. Med delvis skal
forstds, at 40 pct. af ydelsen ikke skal betalestilbage, mens de resterende 60 pct. skal tilbagebetales. Ydermere
skal fortidspensionen vare tilkendt inden 2003. Begge former for subsidier administreres i Danmark pd kom-
munalt plan. Lejere i almene boliger kan, safremt de har en drsindtjening under et vist niveau, fa tildelt et
beboerindskudslén til at betale depositum pé en lejebolig.

Prisfastszettelse

Prisen pa en ejerbolig fastsattes pd markedsprincipper, mens prisen pa andelsboliger er underlagt regler om
maksimalpris. Reglerne om maksimalpris er sarligt relevante i perioder med hejkonjunktur, mens de i mindre
grad binder priserne i perioder med lavkonjunkturer, hvor prisen pa andelsboliger i hojere grad bestemmes af
udbud og eftersporgsel. Andelsboligloven indeholder siledes bestemmelserne for, hvilken pris en andelsbolig
maksimalt ma salges til. Maksimalprisen fastsattes som vaerdien af andelen i foreningens formue tillagt verdien

18 Jakob Juul-Sandberg, TENLAW: Tenancy Law and Housing Policy in Multi-level Europe - National Report for Denmark (Odense,
2014), 13.

19 boligejer.dk/andelsboligfinansiering

20 Juul-Sandberg, TENLAW: Tenancy Law and Housing Policy in Multi-level Eurgpe - National Report for Denmark, 43.

2 Juul-Sandberg, TENLAW: Tenancy Law and Housing Policy in Multi-level Eurgpe - National Report for Denmark, 43.
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af de forbedringer, der er gennemfort i lejligheden samt eventuelt vaerdien af fast installeret inventar. Prisen pa
en andelsbolig (andelskronen) pavirkes siledes af flere elementer, herunder verdiansattelsen af foreningens
ejendom, der kan fastsattes gennem en offentlig ejendomsvurdering, en valuarvurdering eller til anskaffelses-
summen.

Om lejen af private udlejningsboliger frit kan fastszttes af udlejeren, eller den er reguleret centralt, athanger af,
hvorndr boligen er opfort. I alle private udlejningsboliger opfort efter 1991 kan udlejeren og lejeren frit aftale
huslejens storrelse.

For private udlejningsboliger, det er opfort for 1991, gxlder imidlertid en rakke regler. Det er afgorende, om
boligen er beliggende 1 en kommune, hvor boligreguleringsloven er galdende eller ¢j. Kommunen bestemmer
selv, om boligreguleringsloven skal vere geldende, og det er tilfxldet i hovedparten af landets kommuner. I de
kommuner, hvor boligreguleringsloven ikke er galdende, fastsattes lejen efter "det lejedes veaerdi".

Regulerede husleje kan beregnes i forhold til de driftsudgifter, som knytter sig til ejendommen. Typiske drifts-
udgifter er udgifter til skatter, afgifter, renholdelse, administration, forsikring og afsatning til ejendommens
vedligeholdelse. Udlejeren udarbejder et driftsbudget for hele ejendommen. Udgifterne fordeles pd de enkelte
boliger. Fordelingen sker pa grundlag af boligernes indbyrdes vardi. Hvis den indbyrdes vardi anses for at vere
nogenlunde ens, kan fordelingen ske i forhold til boligernes areal.

Hyvis der i ejendommen ogsé erhvervslejemdl, skal budgetudgifterne fordeles imellem boligerne og erhvervene
i forhold til de to deles areal.

Lejen fastszttes pa grundlag af driftsudgifterne. Ved lejeaftalens indgielse fastszttes huslejen pa grundlag af de
driftsudgifter, som var gxldende pé tidspunktet for det seneste huslejebudget for ejendommen. Hvis driftsud-
gifterne efterfolgende stiger, kan udlejeren med et varsel pa tre maneder forhoje lejen, sa den samlede lejeind-
tegt for ejendommen pa ny kan dakke udgifterne. Huslejen kan forhojes sd snart der, sker stigninger i drifts-
udgifterne, men det typiske er, at lejen forhejes én gang om dret pr. 1. januar.

Udlejeren har ikke pligt til at nedszatte huslejen, hvis driftsudgifterne falder - kun hvis der sker et fald i de skatter
og afgifter, som indgir i huslejen, skal lejen nedszttes.

For lejligheder, hvor udlejeren har foretaget en gennemgribende modernisering, galder en sarlig ordning. Hvis
udlejeren sdledes har udfert forbedringer i en lejlighed, som har kostet mere end 2.184kroner pr. m? eller mere
end 249.807 kroner i alt (2015-niveau), og disse forbedringer har medfort en vasentlig forogelse af lejlighedens
brugsveardi, kan lejen ved genudlejning fastsettes efter princippet om “det lejedes vaerdi” i stedet for efter
reglerne om omkostningsbestemt husleje.

For smi ejendomme — ejendomme hvor der pr. 1. januar 1995 var faerre end syv boliger — gaelder der sxrlige
regler om huslejens fastsattelse. I disse ejendomme skal udlejeren som hovedregel ikke udarbejde et husleje-
budget. Lejen fastsattes derimod efter det, der kaldes det lejedes veerdi.

I kommuner, hvor boligreguleringsloven ikke er geldende, er det alene lejeloven, som galder. Det betyder, at
huslejen fastsattes efter reglerne om “det lejedes veerdi”.

Lejeloven indeholder ikke sarlige regler om huslejens storrelse ved lejeaftalens indgédelse, men da lejeren altid
kan forlange lejen sat ned til det lejedes veerdi, md det forventes, at den aftalte leje er fastsat i forhold til det
lejedes verdi.
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Det lejedes vardi for en bolig findes ved at sammenligne med den husleje, som er almindeligt gzeldende for
andre boliger i kvarteret eller omradet. Der kan kun ske sammenligning med tilsvarende boliger med hensyn til
beliggenhed, art, storrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsestilstand.

Konverteringsmuligheder

I henhold til ejerlejlighedsloven kan andelsboliger ikke omdannes til ejerboliger. Der blev saledes 1 1977 1 ejer-
lejlighedsloven indfert et forbud mod at opdele ejendomme tilhorende private andelsboligforeninger i ejerlej-
ligheder. Private lejeboliger i etagebyggeri pabegyndt opfort for 1. juli 1966 kan heller ikke omdannes til ejerlej-
ligheder, hvilket skyldes, at det ikke tilladt at opdele ejendomme, der er pdbegyndt opfort for 1. juli 1966 i
¢jerlejligheder.

I henhold til andelsboligloven har andelsboligejerne ret til at blive boende som lejer i tilfelde af, at andelsbolig-
foreningen nedlegger sig selv. Det gzlder, at erhverves en andelsboligforenings ejendom af en ny ejer, har
andelshaverne ret til fortsat brugsret som lejere. Ved et frivilligt salg af foreningens ejendom kan disse bestem-
melsen kun fraviges, hvis den enkelte andelshaver i forbindelse med salget samtykker heri.

I henhold til lejeloven er der i storre private udlejningsejendomme tilbudspligt. Dvs. at lejerne har forkebsret,
inden udlejer sxlger ejendommen til anden side. Hvis ejendommen udelukkende anvendes til beboelse kommer
tilbudspligten til anvendelse, nir ejendommen indeholder mindst seks beboelseslejligheder. Er der erhvervsle-
jemal i ejendommen, skal der vaere mindst 13 beboelseslejligheder. Der findes enkelte situationer, hvor tilbuds-
pligten ikke kommer til anvendelse, fx hvis keberen af ejendommen er staten, en kommune eller et godkendt
saneringsselskab.

Op til finanskrisen steg antallet af andelsboligforeninger, hvilket skyldes, at et stigende antal private udlejnings-
ejendomme blev opkebt af (nydannede) andelsboligforeninger og de gunstige finansieringstorhold fra 2003 og
frem. En del af de nye andelsboligforeninger, der optog risikable ldn, har dog efter finanskrisen oplevet finan-
sielle problemer, hvilket har resulteret i at enkelte foreninger er blevet oplest. Disse ejendomme er derefter
blevet konverteret “tilbage’ og er i dag private lejeboliger.

@vrige centrale rammevilkar

Den almene boligsektor i Danmark er kendetegnet ved at veere selvejende, ved at vaere delvis offentligt subsi-
dieret og ved at vaere underlagt en hoj grad af offentlig regulering fx kommunal anvisning til hver fjerde bolig.
Den almene boligsektor i Danmark er desuden kendetegnet ved en lang tradition for beboerindflydelse og
beboerdemokrati og ved at vare et botilbud til alle (ventelister), hvilket gor den almene boligsektor i Danmark.

Regler i boligreguleringsloven om bopzlspligt og forskellige regler for ejer- andels- og udlejningsboliger, giver
anledning til tvivl om hvilke krav, der gzlder for korttidsudlejning af boliger i Danmark.

Med det stot stigende omfang af korttidsudlejning er det regeringens opfattelse, at det er nodvendigt med klare
rammer. Regeringen arbejder derfor i regi af den kommende strategi for deleokonomi pa at gore reglerne pa
omridet klare, siledes at korttidsudlejning vil kunne ske i sammenlagt 6 uger om dret med ejerens, ejerforenin-
gens eller andelsboligforeningens samtykke
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2.2 SVERIGE

Boligformer
I Sverige findes grundleggende fire boligformer??:

e ’Hyresritt: lejemal hos et privat eller kommunalt selskab.

e ’Kooperativ hyresritt: leje hos en kooperativ hyresritts-foreningen, hvor foreningen ejer ejendommen
eller lejer ejendommen af et boligselskab.

e ’Bostadsritt’ minder om en dansk andelsbolig og ejerlejlighed
o ’Aganderitt: ejendomsret til smihuse’ eller en lejlighed.

I 2015 var der 4.716.586 boliger i Sverige. Heraf er 1.801.248 ’hyresritt” (38 pct.), 1.064.629 *bostadsritt” (23
pet.), 1.849.287 “dganderitt’ (39 pct.) og 1.404 er ubekendt (0 pct.).

Tabel 4: Fordeling af boligformer (pct.), 2015
Geografi Aganderitt Bostadsritt Hyresritt
(Csmahus’ og ’4garligen- (inkl. kooperativ hyres-

heter’) ritt)
Hele landet 39 pct. 23 pct. 38 pct.

Storre byer

Stor-Stockholm 24 pct. 40 pct. 37 pct.
Stor-Goteborg 34 pct. 23 pct. 44 pct.
Stor-Malmé 32 pct. 30 pct. 39 pct.
Storbyomrader (i alt) 28 pct. 34 pct. 39 pct.

Landomrider/udenfor de starre byer

Sverige ekskl. storbyom- | 46 pct. 16 pct. 38 pct.
rader

Kilde: Statistika centralbyran (SCB) 2016
Note: Bolighestandsstatistikken fra SCB grupperes efter besiddelsesform. Mangden af lejeboliger forventes at vare hojere,
da en del ’bostadsritter’ udlejes. I 2013 skonnede SCB, at det var 2 pct. af husholdningerne, der fremlejer deres bolig.

Af den samlede bolighestand i Sverige var 827.200 boliger ejet af “allmidnnyttiga bostadsforetag™* i 2015 dvs. 18
pct. af boligbestanden. Der var desuden i alt 803 dgarligenheter’ og i alt 9.443 ’kooperative ’hyresritter’. Af
sidstneevnte ligger 7.865 i Stockholm og indgér i Stockholms Kooperative Bostadstérening (SKB). De fleste
“hyresritter’, ’kooperative hyrasritter’ og ’bostadsritter’ ligger i boligblokke, men forekommer ogsé i >smahuse’.

I 2015 kostede et ’smihus’ i Sverige i gennemsnit 16.641 DKIK/m2, mens en ’bostadsritt’ i oktober 2016
kostede 29.422 DKK/m2. Da markedet for "dgarligenheter’ er begrenset findes endnu ikke priser herfor.

2www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsplanering/bostadsmarknaden/bostadsbestandet-i-svetige /upplatelse-
former/

23 Fritliggende villa, raekkehuse, kedehuse og parhuse.

24 Boligselskaber, der er ejet af en eller flere kommuner dvs. kommunale boliger.
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Tabel 5: Prisniveau — >smdhus’ og ’bostadsritt’ i DKK/m2, 2015/2016
Geografi Smahus* Bostadsritt ‘

Hele landet 16.641 29.422

Sterre byer

Stor-Stockholm 33.879 44.331
Stor-Goteborg 24.879 31.200
Stor-Malmé 19.203 19.219

Landomrider/udenfor de storre byer

Uden for de storre byer/ovrige 11.653 15.862
kommuner

Kilde: Lantmiteriet (uddrag fra fastighetsregistret), 2015 og Svensk Miklarstatistik, 14.10.2016 og
Note: vekselkurs: DKK/SEK =0,77 (ECB, 20.10.2016)
*Priser for fritidshuse indgar, hvilket treekker priserne ned, da heldrshuse er dyrere end fritidshuse.

I 2014 var den éarlige gennemsnitsleje for *hyresritter” 781 DKIK/m2, 804 DKK/m?2 for private *hyrestittet’” og
759 DKK/m2 for kommunale ’hyresritter’.

Tabel 6: Gennemsnitlig arlig leje i DKK/m2, 2014
Geografi Hyresritt (alle)

Hele landet 781 804 759

Hyresritt (privat) Hyresritt (kommunal)

Storre byer

Stor-Stockholm 881 N/A N/A
Stor-Goteborg 824 N/A N/A
Kommuner med mere end 75.000 827 859 792

indbyggere (inkl. Stor-Stock-
holm og Stor-Goteborg)

Landomrider/udenfor de starre byer

Kommuner med mindre end 702 694 708
75.000 indbyggere

Kilde: SCB 2015
Note: ECB vekselkurs, 20.10.2016: DKK/SEK = 0,77.

Regelgrundlag og lovgivning
Regler og love vedrorende *hyresritt’:

e Jordabalk (1970:994)?>: Regler vedrorende ’hyresritter’ findes primert 1 kapitel 12 i Jordabalken
(1979:994) ogsi kaldet “hyreslagen’ (lejeloven). Loven indeholder regler om fastsattelse af husleje, lejeatf-
tale, fremleje, opsigelse af lejer, lejeperiode og lejerindflydelse, mv.

Bwww.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/ svensk-forfattningssamling/jordabalk-1970994_sfs-1970-994
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e  Hyresférhandlingslag (1978:304)26: Loven indeholder specifikke regler omkring forhandling af leje.

e Lag (2012:978) om uthyrning av egen bostad?”: Loven indeholder specifikke regler ift. nar en lejlighed
er udlejet af privatperson.

e Bostadsforvaltningslag (1977:792)28: Loven indeholder bestemmelser om tvangsforvaltning (tvangsak-
kord uden for konkurs), hvis ejendommen ikke lever op til de krav som lejerne har lov til at stillet mv.

e lag (2010:879) om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag?: Loven indeholder sztlige regler ift.
kommunale udlejere, der har specifikke ansvarsomrader, herunder ift. boligudbuddet 1 kommunen.

Love vedrerende hyresritt” horer under Justitsministeriet.

Regler og love vedrerende *kooperativ hyresraitt’

e Lag (2002:93) om kooperativ hyresritt®: erstattede 1 2002 Lag (1986:1242) om f6rséksverksamhet med
kooperativ hyresritt. Loven indeholder regler for ’kooperativa hyresrittsféreningar’ omkring vedtag-
ter, bestyrelse, medlemskab og regler der afviger fra lejeloven for eksempel ift. forhandlinger mellem
lejere og udlejere.

e Tag (1987:667) om ckonomiska féreningar3': Loven galder for ’kooperativa hyresrittsféreningar’ fx
ift. at anvende elektroniske hjaelpemidler til udsendelse af information.

o Tag (1982:352) om ritt till fastighetsférvirv f6r ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresratt32:
Loven indeholder bl.a. regler for lejere, der har interesse i at kebe de boliger, de bor i, og ift. at omdanne
"hyresritter” til ’bostadsritter’ eller ’kooperativ hyresritter’.

Love vedrorende ’kooperativ hyresritter’ horer under Justitsministeriet.

Regler og love vedrerende *bostadsritt’

e Bostadsrittslag (1991:614)3: Loven indeholder regler om foreningens vedtegter og bestyrelse, med-
lemsskab af foreningen, regler for at lease lejligheder i foreningen og regler omkring fremleje, kob og
salg af andele i foreningen, mv. I loven henvises til Lag (1987:667) om ekonomiska féreningar, da

2www.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling /hyresforhandlingslag-1978304_sfs-
1978-304

rwww.tiksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling /lag-2012978-om-uthyrning-av-egen-bo-
stad_sfs-2012-978
Bwww.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/bostadsforvaltningslag-1977792_sfs-
1977-792

Pwww.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling /lag-2010879-om-allmannyttiga-kommu-
nala_sfs-2010-879

Owww.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/ svensk-forfattningssamling/lag-200293-om-kooperativ-hyres-
ratt_sfs-2002-93

Swww.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/ svensk-forfattningssamling/lag-1987667-om-ckonomiska-fot-
eningar_sfs-1987-667

2www.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling /lag-1982352-om-ratt-till-fastighetsfot-
varv-for_sfs-1982-352

Bwww.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling /bostadsrattslag-1991614_sfs-1991-614
Swww.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/ svensk-forfattningssamling/lag-1987667-om-ekonomiska-fot-
eningar_sfs-1987-667
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’bostadsritt’-foreninger er skonomiske foreninger, og derfor berares af generelle regler for pkonomi-
ske foreninger.

e  Bostadsrittstérordning (1991:630)3%: Forordningen indeholder specifikke bestemmelser som pavirker
hvad foreningens okonomkiske plan skal indeholde og hvordan den oprettes.

e Lag (2012:978) om uthyrning av egen bostad’: Loven indeholder specifikke regler for bl.a. husleje nér
privatpersoner fremlejer deres andel.

o Koplag (1990:931)37: Ved keb af en bostedst™tt” gaelder ’kopslag’.

o Lag (1982:352) om ritt till fastighetsférvirv £6r ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt3s:
Loven indeholder bl.a. regler for lejere, der har interesse i at kebe de boliger, de bor i, og ift. at omdanne
“hyresritter” til *bostadsritter’ eller ’kooperativ hyresritter’.

e Love vedrerende ’kooperativ hyresritter’ horer under Justitsministeriet.

Love vedrerende *bostadsritt” horer under Justitsministeriet.
Regler og love vedrerende *dganderitt’

e Jordabalk (1970:994)%: Loven indeholder regler om ejendomme og deres granser, pantsetning, rets-
forhold mellem naboer, regler om fremleje, kob af ejendom inkl. ejerskab og mere. Ejetlejligheder blev
muliggjort ved en lovandring i 2009. Inden da havde a@ndringer af Fastighetsbildningslag (1970:988)%
og Jordabalk (1970:994) tilladt at fast ejendom kunne begranses bade vandret og lodret.

e TLag (1973:1150) om f6rvaltning av samfilligheter*!: I flere tilfelde bereres ejerboliger af denne lov, der
indeholder regler for, hvordan et fzlles anlaeg skal drives og forvaltes. Beboere 1 ejetlejligheder skal
danne en forening, hvorigennem fallesfaciliteter er ejet. Regler herfor findes i Anliggningslag
(1973:1149)%

e Tag (2012:978) om uthyrning av egen bostad**: Loven indeholder specifikke regler for bl.a. husleje nér
privatpersoner fremlejer deres boilig.

e Lag (2006:378) om ligenhetsregister*: alle boliger skal registreret inkl. huse er registreret i "ligenhets-
register’.

Bwww.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/bostadsrattsforordning-1991630_sfs-
1991-630
Sowww.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/lag-2012978-om-uthyrning-av-egen-bo-
stad_sfs-2012-978

Swww.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling /koplag-1990931_sfs-1990-931
Bwww.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling /lag-1982352-om-ratt-till-fastighetsfot-
varv-for_sfs-1982-352
Pwww.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/jordabalk-1970994_sfs-1970-994
4Owww.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling / fastighetsbildningslag-1970988_sfs-
1970-988
#www.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/lag-19731150-om-forvaltning-av-sam-
falligheter_sfs-1973-1150
“2www.triksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/anlageningslag-19731149_sfs-1973-
1149
Bwww.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/lag-2012978-om-uthyrning-av-egen-bo-
stad_sfs-2012-978

“www.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling /lag-2006378-om-lagenhetstegister_sfs-
2006-378
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Love vedrorende “dganderitt’ horer under Justitsministeriet med undtagelse af Lag (2006:378) om ligenhetsre-
gister, der ligger under Finansministeriet.

Regler og love vedrgrende *tomtritt’:

e Jordabalk (1970:994)%: Loven indeholder bestemmelser om "tomritt’ i lovens kap. 13.
Love vedrorende "tomtritt” horer under Justitsministetiet.

Udstykning og opdeling af ejendomme

Boliger af alle typer kan deles (avstyckning) i Sverige. Lantmaiteriet (myndighed der kortlagger Sverige) beslut-
tede med udgangspunkt i Fastighetsbildningslagen (1970:988), at *dganderitter’ kan deles. En sidan deling med-
for at en ny ejendom dannes og kan sxlges til nye ejere. Hvad angar bostadsritter’ gzlder det, at de kan deles
ved at lejlighed selges til foreningen (gennem salg af andele i bostadsritts-foreningen). Bostadsritts-foreningen
kan derefter beslutte, at lejligheden opherer, og derefter opdele denne i to nye lejligheder. Ombygningen skal
godkendes af Boverket, som godkender og atviser byggetilladelser.

Gennem en @ndring af Jordabalken (SFS 1970:994) i 2004 blev det muligt at danne sdkaldte *3D-bygninger’.
Andringen betod, at en ejendom ikke lengere er begrenset af grunden bygningen stir pd, som det var tilfeldet
for lovendringer. I stedet muliggjorde @ndringen at ejendomme ogsa kan afgraenses vertikalt. Den 1. maj 2009
gennemfores yderligere aendringer af Jordabalken (SFS 1970:994), Fastighetsbildningslagen (SFS 1970:988), La-
gen om forvaltning av samfilligheter (1973:1150), samt mindre @ndringer af Sambolag (2003:376), Férkopslag
(1967:868) og Aktenskapsbalk (1987:230). Disse @ndringer medforte, at nybyggede boliger kan bygges som
ejetlejligheder, og at bygninger, der ikke har varet anvendt som bolig i mindst otte 4r sdsom kontorbygninger,

kan omdannes til ejerlejligheder. Der skal dannes mindst tre ejerlejligheder i en bygning, som deles til ejerlejlig-
heder.

Boligtypernes karakteristika og ejendoms- og dispositionsret

"Hyresritt’ er et lejemal hos et privat eller kommunalt selskab. Et lejemal indbefatter, at man lejer en lejlighed
fra en udlejer, der ¢jer en eller flere ejendomme med lejeboliger, eller at man lejer en andens private bolig helt
eller delvist uanset om det er en ’hyresritt’, en ’bostadsritt’ eller en “dganderitt’. Hvad angar sidstnevnte har
man ikke samme uopsigelighedsbeskyttelse som forstnavate. Beboeren lejer en bolig og er dermed ikke ejer.
Udover boligen har beboeren ret til opbevaringsplads i ejendommen samt til vaskerum i ejendommen eller
inden for rimelig afstand. Yderligere kan der vare fallestum og lejerne har ret til at anvende disse reguleres i
lejeaftalen.

Kooperativ hyresritt’ er en mellemting mellem “hyresritt” og ’bostadsritt’. En forening ejer eller lejer en ejen-
dom, hvor de individuelle foreningsmedlemmer lejer deres lejlighed af foreningen. Nér man flytter ind betales
en form depositum til foreningen, som bliver tilbagebetalt nar man flytter derfra. Man kan saledes ikke salge
sin lejlighed, der returneres til foreningen, nir men flytter. Udover boligen har beboeren ret til at anvende
fellesomrider- og faciliteter som findes i foreningen pd samme vis som ved ’bostadstitt’.

"Bostadsritt” minder om den danske andelsbolig. Det er boligform, hvor beboerne er medejere af et boligkom-
pleks, som regel et etagebyggeri eller en gruppe af flerfamilichuse, hvor medejerskabet medferer retten til at

“www.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/jordabalk-1970994_sfs-1970-994
Yowww.skatteverket.se/rattsinformation/arkivforrattsligvagledning/ stallningstaganden/2006/ stallningstagan-
den2006/13138019206111.5.£273d1c11967381d5480001149.html
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bebo en boligenhed og pligten til at vedligeholde denne enhed. De fxlles omrider og udvendig vedligeholdelse
betales via et fast manedligt gebyr, der betales af alle medejere. Udover boligen hatr bostadsritts-haveren ret til
at bruge alle rum som ejes af foreningen, som kan variere fra forening til forening,.

’Aganderitt’ er en ejendomsret til en bolig og indbefatter ’smahus’ og *igarligenheter’. Udover ’smahus’ med
eventuel tilhorende grund kan beboeren have del i eventuelle fzllesfaciliteter, der ejes af en ejerforening. For
gjerlejligheder findes der altid en ejerforening, der som minimum ejer bygningens trappeopgange, tage, mv. Der
kan ogsa indgé ydre fellesomrider, der forvaltes af ejerforeningen. Ogsa fritliggende huse og raekkehuse kan
vare en del af en ejerforening, der giver beboerne til at bruge fzllesfaciliteter, som foreningen administrerer.
Ejerlejligheder er en ny boligform i Sverige og er tilsvarende den danske ejerlejlighed. Siden 1. maj 2009 har det
veeret tilladt at bygge nye boligblokke med ejetlejligheder eller at ombygge bygninger som ikke anvendes til
boliger til ejerlejligheder. En ejerlejlighed mad ikke designes, sa den rummer mere end én bolig, hvilket adskiller
ejendommen fra andre ejendomstyper og besiddelsesformer. Ejerlejligheder indebearer, at man ejer sin egen
lejlighed, og ikke bare retten til at anvende boligen, som ved en ’bostadsritt’. Det indebar eksempelvis, at man
kan szlge, pantsztte eller udleje uden at fa tilladelse, som man ogsd kan med ’egnahem’. I modsatning til ’egna-
hem’ har ejerlejligheden en del af en forening, som omfatter ydertag, facader, trapper, depotrum og andre fal-
lesarealer. Ejerne til en ejetlejlighed er medlemmer i en forening, som handterer fallesarealerne.

Udover de fire primzare boligformer (ejer-, andel- eller lejerformer) findes der 1 Sverige ogsa "tomtritt’. Tomtritt
er en form for adgangsrettiched og indebzrer retten til at bruge en ejendom (en grund) uden at eje den. Ejeren,
som regel en kommune, leaser ejendommen for ubestemt tid. Den som har brugsretten - benzvnes *tomtritts-
havare’ - har ret til at bruge ejendommen pa stort set samme made som en ejer en ejendom om end de betaler
en drlig forpagtningsafgift. En tomtritt’ er derfor tilnermelsesvis sammenlignelig med “dgenderitt’ bl.a. ved, at
du har ubegrenset ret til at overfore jordrettigheder til en anden eller til at pantsatte den.

Finansieringsmuligheder og subsidier

Bdde ved keb en ’dganderitt’ til huse sdvel som ejetlejligheder og en ’bostadsritt’ gennem kob af en andel i en
bostadsritt-foreningen kan der optages et boligldn i en bank (85 pct. af prisen). Samme lanestruktur findes for
“dganderitter’ og ’bostadsritter’, hvor “dganderitten’ i sig selv eller andelen 1 bostadsritts-foreningen er pantsat.
Nir et lan optages til en ’bostadsritt’ vurderes bostadsritts-foreningens okonomi ogsi. Nogle banker bevilger
ikke lin til smé bostadsritts-foreninger. Rent teoretisk er beldningen til en ’dganderitt’ og en ’bostadsritt’ for-
skellig, men 1 virkeligheden er der de samme muligheder for at optage boliglan til en *dganderitt’ og en ’bost-
adsritt’. I tilfelde af en ’dganderitt’ tages pant i huset, hvorefter banken modtager et pantebrev, der fungerer
som sikkerhed for lanet. Ved boliglan til keb af en ’bostadsritt’ er det i stedet retten til boligen, der pantsattes,
hvilket indebzrer, at banken fir forrang ved eventuelle udbytter ved en konkurs. Det indebzr konkret, at ban-
kens sikkerhed er, at banken kan anmode om beslagleggelse, hvis lintageren ikke betaler. I sd fald tvangsszalges
’bostadsritten’.

En ’kooperativ hyresritt’ fungerer ikke som sikkerhed og kan ikke pantszttes da leasingen og medlemskabet af
foreningen ikke har en fast kobling til lejligheden. Det er dermed ikke muligt at ldne til en kooperativ hyresritt.

I Sverige findes to typer af boligstette - bolighidrag og boligtilleg - som bevilges til alle boligformer. Unge
mellem 18-28 dr uden born og bornefamilier med lave indkomster kan ansege om boligbidrag. Personer, der
anseger om boligbidrag skal bo og vare registret i Sverige og som regel skal personen ogsa vare registreret i
boligen, der ansages boligbidrag til. Boligtilleg gives til personer, der er bosat i Sverige og som er pad ’sjukersitt-
ning’ (personer mellem 30-64 4r med nedsat arbejdsevne) eller personer pé ’aktivitetsersittning’ (personer mel-
lem 19-29 4r med nedsat arbejdsevne pga. sygdom, skade eller funktionsnedszttelse) eller invaliditetsydelse fra
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et andet EQS-land, der svarer til svensk ’sjukersittning’ eller ’aktivitetsersittning’. Pensionister kan ogsa fa
boligtilleg, der fungerer som tilleg til den almindelig pensionsydelse.

Prisfastsaettelse
Prisfastszttelsen af ’dganderitter’ og ’bostadsritter’ fungerer pa almindelige markedsprincipper, mens lejeni-
veauer for ’hyresritter’ er reguleret.

Lejeniveauet for *hyresritter’, der udlejes af et boligselskab, reguleres via den sikaldte ’bruksvirdessystemet’
(brugsverdisystem) og reguleres i savel "Hyreslagen’, kap. 12 i Jordabalken SES (1970:994) samt "Hyresfor-
handlingslagen” SFS (1978:304). Reguleringen medfor, at lejeniveauet ofte er lavere end den forventede
markedsleje. Hvis en privatperson udlejer sin bolig til anden hind reguleres lejeniveauet i mindre grad og ligger
nermere markedslejen, da der underskrives en ny kontrakt. Det er dog ikke muligt at fastsatte huslejen frit, da
lejeniveauet ikke ma vere urimelig hoj i forhold til driftsomkostninger og afkastet pa den investerede kapital i
boligen. Lejeniveauet for *hyresritter’ fastsattes gennem forhandling mellem udlejer og lejernes lejerforening. 1
Sverige forhandler "Hyresgisttéreningen’ for de lejere som onsker kollektive forhandlinger, hvilket gxlder for
90 pct. af dem, der bor i lejeboliger i Sverige. Der skelnes ikke mellem private og kommunale boligforeninger.
Tvister vedrorende lejeniveau behandles af huslejenzvnet.

Konverteringsmuligheder

Rent teoretiske kan alle boligformer konverteres til en anden boligform med undtagelse af ejerlejligheder, som
kun kan udstykkes i nye bygninger og bygninger, der ikke har vaeret anvendst til boligformal i mindst otte ar.
Ejetlejligheder kan desuden kun udstykkes safremt der udstykkes mindst tre ejerlejligheder i samme bygnings-
enhed. I realiteten er mulighederne for konvertering dog forskellige. For at konvertere en hyresritt” til en ’bo-
stadsritt’ eller ’kooperativ hyresritt’ kreeves dels af ejeren af en udlejningsejendom vil salge ejendommen til en
(ny)dannet bostadsritts-forening eller en kooperativ hyresritts-forening og dels at to tredjedele af lejerne stem-
mer ja til, at foreningen skal kobe ejendommen. Det er desuden fx muligt at salge til en bostadsritts-forening
ogsé selvom ikke alle boliger omdannes til bostadsritter. Hvis en bostadsritts-forening eller en kooperativ hy-
resritts-forening dannes af lejerne og indgiver interesse for at kebe ejendommen, da skal udlejer forst tilbyde
foreningen af kobe. Forst nir de takker nej kan ejendommen salges til en anden part.

Omdannelse fra *hyresritt’ til ’bostadsritt” sker 1 praksis ofte, hvis muligheden opstér, da det kan give store
okonomiske gevinster til de lejere, som konverterer deres hyresritt’. til ’bostadsritt’. Konvertering til ’koorpe-
rativ hyresritt’ sker modsat sjeldent pga. generelt usikkerhed omkring hvad boligformen indebzrer. Konverte-
ring og nybyggeri af “dgarligenheter’ har varet mindre end forventet. Dels tager det tid for nye boligformer
vinder indpas og markedet opdyrkes og dels har banker har indtil videre vist sig modvillige til at udstede lan til
boligforeningen.

At omdanne *bostadsritter’ til ’kooperative hyresritter’ til hyresritter’ krever at foreningen opleses og at ejen-
domme szlges til et boligselskab, som derefter opretter lejeboliger i ejendommen.

’Aganderitter’ kan omdannes ved at hus szlges til en bostadsritts-forening, kooperativ hyresritts-forening eller
boligselskab for oprettelse af ’bostadsritter’, ’kooperative hyresritter’ eller *hyresritter’ og vice versa.

@vrige centrale rammevilkar og regler for kortidsleje
Af gvrige centrale rammevilkar i Sverige kan navnes, at der er omfattende regler vedrorende opforelse af boliger

og vedrorende det kommunale ansvar for udbuddet af boliger og boliger til kommunens borgere. I fx Regerings-
Jormen (SES 1974:152) fremgar det, at retten til en bolig generelt skal sikres, mens det i Lag (SFS 2000:383)
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fremgar, at alle kommuner skal have en plan for adgangen til boliger i kommunen samt at kommunen skal
skabe forudsatningerne for, at alle indbyggere 1 en kommune har et godt sted at bo.

Der findes ikke specifik regulering af korttidsleje 1 Sverige. I stedet gaelder regler som ved ovrige udlejning.
Dette indebzrer, at boligejere frit kan udleje sin bolig, mens beboere med en *bostadsritt’ og en ’kooperativ
hyresritt’ skal have tilladelse fra deres forening til at udleje, mens beboere med en ’hyresritt’ skal tilladelse fra
udlejer. I 2013 udgjorde fremlejning af egen bolig ca. 2 % af husstandene i Sverige (SCB 2073).
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2.3 NORGE

Boligformer
I Norge findes grundlaggende fire boligformer:

e ’Selveierbolig’ ejendomsret til enebolig’, ’smédhus’ eller en leilighet’
e ’Borettslag/andelsleilighet™: T *borettslag’ er det boligselskabet som har ejendomsret, men ved kob af
en andel i selskabet giver det brugsret til en enhed i ejendommen

o ’Aksjeleilighet™ ligner et ’borettslag’, men i stedet for en andel keber man en aktie i boligselskabet, som
giver ret til at leje en bestemt lejlighed
e ’Leiebolig” lejemdl hos en privat person eller privat/kommunalt selskab

Der er cirka 2,3 millioner husstande i Notrge. Heraf er 1.457.979 ’selveiere’ (63 pct.), 329.120 ’borettslags- /ak-
sjeeiere’ (14 pct.) og 521.290 ’leier’ (23 pct.).

Tabel 7: Fordeling af boligformer (pct.)
Geografi Selveiere Borettslag/aksjeleilighet Leier

Hele landet 63 pct. 14 pct. 23 pct.

Storre byer

Oslo Kommune 33 pct. 30 pct. 30 pct.
Bergen Kommune 47 pct. 25 pct. 29 pct.
Trondheim Kommune 44 pct. 24 pct. 32 pct.

Landomrider/udenfor de starre byer

Ostfold 64 pct. 17pct. 19 pct.
Oppland 71 pct. 6 pct. 23pct.
Nordland 67 pct. 11 pct. 21 pct.

Kilde: Statistisk sentralbyra (SSB) 2016
Note: I SSB’s statistik er ’borettslag’ og *aksjeleilighet’ samlet i en kategori sédan at man ikke kan adskille de to ejerformer. I den nationale
statistik grupperes ejerformen ’selveiere’ i én samlet kategori, som inkluderer bide ejerlejlighed og ovrige ejerboliger.

Der er 107.129 husstande, der bor i offentlige kommunale boliger. Af den samlede boligbestand i Norge er der
relativt stor forskel pa fordelingen af boligformer i de storre byer sammenlignet med landomrider. I Oslo
Kommune er der markant faerre *selveier’ (37 pct.) sammenlignet med landsgennemsnittet (63 pct.) og landom-
riderne (fx Nordland 69pct.). Boligformen *borettslag/aksjeleilighet’ er siledes mere udbredt i de storre byer,
fx Oslo Kommune (30 pct.) sammenlignet med landsgennemsnittet (14 pct.) og landomraderne (fx Nordland
10,5 pct.).

I tredje kvartal 2016 kostede en ’enebolig’ i Norge i gennemsnit 19.282 DKK/m2, mens en ’blokkleilighet’
(ejetlejlighed) kostede 41.880 DKI/m?2.
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Tabel 8: Prisniveau — ejer og andel i DKK/m2, 2016

Geografi Selveiere Borettslag
’Eneboliger’ ’Smahus’ ’Blokkleiligheter’
Hele landet 19.282 25.378 41.880 37.594
Sterre byer
Oslo Kommune 42.869 46.489 61.257 N/A
Bergen Kommune 26.736 27.577 41.283 N/A
Trondheim Kommune 28.477 28.177 42.841 N/A
Stavanger Kommune 25.365 23.595 35.590 N/A
Kristiansand Kommune 19.489 19.194 31.053 N/A
Landomrader ’Eneboliger’ ’Smahus’ ’Blokkleiligheter’
Ostfold 17.701 18.906 27.356 N/A
Oppland 14.334 20.278 29.619 N/A
Mgre og Romsdal 14.444 19.303 25.265 N/A
Nordland 14.519 20.618 28.379 N/A

Kilde: Statistisk sentralbyra (SSB) 2016.
Note: ECB vekselkurs, 31.10.2016: DKK/NOK = 0,82. For *borettslag’ er bide indskud og andel af fzllesudgifter inklu-
deret i prisen.

Tabellen ovenfor viser gennemsnitsprisen per m2 for forskellige typer af ’selveierboliger’ samt *borettslag’ i de

fem storste byer i Norge. Boligtyperne under ’selveiere’ fordeler sig mellem ’eneboliger’ (stuehus, parcelhus)
’smahuse’ (rakke-, kade og dobbelthus) og ’blokkleiligheter’ (ejerlejligheder).

Tabel 9: Gennemsnitlig arlige lejepriser pr. m2 i DKXK, 2015

Geografi Leiebolig (privat) ‘
Atlig pr. m2

Hele landet 1.381

20.000 eller flere indbyggere 1.110

2.000-19.999 indbyggere 948

200-1.999 indbyggere og beboer i landdistrikter 755

Kilde: Statistisk sentralbyra (SSB) 2015
Note: ECB vekselkurs, 31.10.2016: DKK/NOK = 0,82. Tallene et fra SSB’s "Leiemarkedsundersokelsen’ (LMU). Tallene
er ikke direkte sammenlignelig fra ar til 4r, da den er baseret pa uathengige stikprover hvert ér.

Tabellen ovenfor indbefatter den gennemsnitlig lejepris for private udlejer. Der findes ikke en statistik over
lejeptisen for ’kommunale utleieboliger’.
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Regelgrundlag og lovgivning
Regler og love vedragrende ’selveier’:

e Lov om cierseksjoner*”: ‘Eierseksjoner’ er lovreguleret i ‘lov om eierseksjoner’. I 2007 kom der en ny
‘elerseksjonslov’ som erstattede lovgivningen fra 19834. 1 1988 blev lovgivningen endvidere revideret
sdledes, at ejere ikke kunne have eksklusive rettigheder til en funktionel enhed i en ¢jerlejlighed i mere
end 10 ar, jf. §2 i ’eierseksjonsloven’. Formalet med lovendringen var at fremskynde en opdeling af
ejendommen til ejerlejligheder, hvor det var relevant.

e Panteloven: Regulerer store dele af den norske panteret.
e Lov om tinglysing®: Indeholder bestemmelser for tinglysning af fast ejendomme.

Love vedrorende ‘selveier’ horer under Kommunal- og moderniseringsdepartementet samt Justits- og
beredskapsdepartementet.

Regler og love vedrgrende *borettslag’:

e Lov om borettslag®: Loven indeholder regler for ‘borettslag’. Lovgivningen er fra 2003 og erstattede
da lovgivningen fra 19605'.

¢ Lov om bustadbyggjelag>?: Indeholder bestemmelser om kooperative virksomheder, hvis formal er at
levere beboelsesejendomme gennem ‘borettslag’.

Love vedrorende ’borettslag’ horer under Kommunal- og moderniseringsdepartementet.

Regler og love vedrgrende *aksjeselskaber’

e Lov om aksjeselskaper®3: Der eksistede et forbud mod at oprette ‘aksjeselskaber’” mellem 1960 og 1983.
En revidering af lovgivningen 1 2003 betyder, at det 1 dag ikke er tilladt at oprette nye ‘aksjeselskaber’.

e Lov om borettslagh*: Reguleringer folger ‘aksjeloven’ men visse bestemmelser er ogsd geldende fra
‘borettsloven’.

Love vedrorende ‘aksjeselskaber’ horer under Kommunal- og moderniseringsdepartementet samt Nearings- og
fiskeridepartementet.

47 lovdata.no/dokument/NL/lov/1997-05-23-31

48 lovdata.no/dokument/NL/lov/1997-05-23-31 /KAPITTEL_3#KAPITTEL_3
4 lovdata.no/dokument/NL/lov/1935-06-07-2rq=tinglysingsloven

50 www.regjetingen.no/no/dokumenter/burettslagslova/id439595/

51 Jovdata.no/dokument/NL/lov/2003-06-06-39?q=borettslagsloven

52 Jovdata.no/dokument/NL/lov/2003-06-06-38?q=bustadbyggjelagslova

53 Jovdata.no/dokument/NL/lov/1997-06-13-44

> www.tegjetingen.no/no/dokumenter/burettslagslova/id439595/
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Regler og love vedregrende ’leiebolig’:

e Lov om husleieavtaler5>: Regler vedr. ‘leiebolig’ findes primeaert i kapitel 5 1 ‘lov om husleieavtaler’.
Loven indholder regler om fastsattelse af husleje, lejeattale, fremleje, opsigelse af lejer, lejeperiode og
lejerindflydelse, mv.

Love vedrorende ‘leiebolig” horer under Kommunal- og moderniseringsdepartementet.

Regler og love vedragrende ’festerett’:

e Lov om tomtefeste’: Andringer 1 ‘tomtefesteloven’ blev foretaget 1 2015, som sikrede en staerkere
juridisk beskyttelse for parterne i fastsattelsen af grund.

Love vedrerende *festerett’ horer under Justits- og beredskapsdepartementet.

Udstykning og opdeling af ejendomme

I Notge er det lov om eiendomsregistrering’>’ (matrikelloven) som i hovedtrak regulerer udstykning (herunder
deling, sammenlaegning og arealoverforsel). Udgangspunktet er, at alle ejendomme kan udstykkes. Ejeren har
som udgangspunkt fri riderum til at udstykke en ejendommen efter eget godt befindende. Dette raiderum gaelder
ogsa opdeling og sammenlegning af ’ejerseksjoner’ (ejerlejligheder) sdfremt @ndringen ikke medforer vasent-
lige 22ndringer for andre.

Kommunale reguleringsplaner og ovrig kommunalregulering vil midlertidig kunne medfere begrensninger pa
udevelsen af ejerens riderum til at udstykke og sammenlaegge ejendommen. En kommune kan for eksempel
gennem reguleringsplaner satte begraensninger for muligheden for at udstykke en ejendom, om end regule-
ringsplaner oftest indeholder bestemmelser om udbygning af grunde. Derudover indeholder *konsesjonsloven’
begransninger i forhold til fradeling af landbrugsejendomme. Heraf kan landbrugsejendomme ikke uden videre
fradeles uden tilladelse fra ’konsesjonsymdighet’ (kommunen).

"Matrikelloven’ er blevet revideret flere gange. Hovedtendensen er, at man har fiet mere lovregulering. Sidste
lovaendring i 2010 medferte nye krav til opmiling, jf. §12 og §30. Med @ndringerne blev der stillet nye krav til
opmaling af brugsretten i ejendommen. Bestemmelserne har varet kritiseret for at vere meget strikse, og har
faet folk til at finde andre mader at lave aftaler end at f4 opmalingen registreret 1 tingbogen (ejendomsregisteret).

Boligtypernes karakteristika og ejendoms- og dispositionsret

"Selveierbolig’ er en ejendomsret til en bolig og indbefatter grundleggende tre boligtyper: 1) ’Eneboligen” som
er et boligbyggeri beregnet til én husholdning, fx et fritstdende hus eller villa, 2) ‘Sméhus’ som er fysisk forbun-
det boliger med mindst én falles vag til naboboligen, typisk rakkehuse eller tomandsboliger. 3) *Selveierlei-
lighet’ er ejerlejligheder, hvor ejeren er medejer i ejendommen og har eksklusiv brugsret til lejligheden 1 ejen-
dommen. For alle boligtyper har ejeren i udgangspunktet fuld ejendomsret og kan som regel kebe, sxlge, udleje
eller beliane boligen frit. Boligejere har 1 udgangspunktet fuld dispositionsret til at disponere over hele boli-
gen/ejendommen. Begrensninger i raiderummet fremgar af de fastlagte regler, der er vedtaget i kommunale
reguleringsplaner (herunder nedrivning af bygninger eller tilbygning i trdd med gzldende reguleringsplaner,
fredningsvedtegter mv. Hvad angir sidstnevnte (ejerlejligheder) indebarer det, at ejeren har dispositionsret

5 https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1999-03-26-17?q=husleieloven%201999
56 https:/ /lovdata.no/dokument/NL/lov/1996-12-20-1062q=1lov%200m%20tomtefeste
57 https:/ /lovdata.no/dokument/NL/lov/2005-06-17-101?q=matrikkelloven
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over egen ’seksjon’, mens fxllesarealer er et faelles anliggende i ejendommen. Ejerforholdet med de ovrige med-
ejere i ’seksjonssameie’ er reguleret ved lov, hvor fallesudgifter i ejendommen oftest fordeles pa hver lejlighed
ud fra lejlighedens andel af ejendommens totale areal.

Borettslag’, ogsd kaldet “andelsleilighet’, er en boligform, hvor man keber en andel i ’borettslaget’ som enten
er private eller et ’boligbyggelag’ (boligselskab). "Borettslagsboliger’” kan for eksempel vare lejligheder, rackke-
huse, tomandshuse og eneboliger. Nar man keber en andel har andelsejeren ret til at bo i lejligheden. Hoved-
reglen er, at andelsejeren skal veere en fysisk person og personen som regel kun har adgang til at eje én andel.
Der skal desuden vare lige mange andele som boliger. Finansieringen foregir ved, at andelsejeren betaler et
indskud il *borettslaget’ og 1 tilleg er medansvarlig for fellesgzlden og de forpligtelser, som hviler pa *borett-
slaget’. Fellesudgifter daekker driftsudgifter samt renter og afdrag pa fellesgzelden. Hjemmel til andelsboligen
tinglyses 1 et eget ejendomsregister, og der er ingen dokumentationsafgift knyttet. ‘Borettslaget’ har den fulde
dispositionsret over den faste ejendom og boligmasse, mens andelsejeren har en brugsret til en bestemt bolig.

’Aksjeleilighet’ ligner en *borettslag’, men i stedet for en andel i borettslaget’ kober man en aktie i *boligaksje-
selskapet’, som gor personen medejer (aktionar) i selskabet. Efter kobet af aktien udstedes en lejekontrakt
mellem kober og “aksjeselskapet’. Forholdet mellem ejer og lejer er reguleret i vedtagterne for ’aksjeselskabet’.
Kobet tinglyses ikke, og der er ingen dokumentationsafgift knyttet til kobet. Aktien giver i modsztning til *bo-
rettslaget’ ejendomsret i selskabet pa linje med ovrige aktionarer. Som tidligere naevnt, er det efter en revidering
i lovgivningen i 2003 ikke lengere tilladt, at oprette nye ’boligaksjeselskaber’.

"Leiebolig’ er et lejemidl og indbefatter, at man lejer en bolig af en anden, som oftest er ejer af boligen. Selve
boligtypen er uden betydning for lejeaftalen mellem udlejer og lejer, men ejerformen kan pévirke udlejers ret til
at leje ud. En lejeaftale kan bide vare tidsbestemt eller tidsubestemt. Som regel underskriver parterne en leje-
kontrakt, hvor de vigtigste forhold er reguleret. Oftest benyttes en standard lejeaftale af "Leieboerforeningen’,
"Jussbuss’, "Forbrukerradet’ eller "Huseiernes Landsforbund’, som folger ’husleielovens’ bestemmelser. En del
af lejemarkedet bestir desuden af ’kommunale utleieboliger’, som udlejes til serlige personer, der har svart ved
at skaffe sig en bolig af helbredsmaessige, sociale eller okonomiske drsager.

Ud over de fire primare boligformer (ejer-, andel- eller lejerformer) findes der ogsd "tomtefeste’. "Tomtefeste’
indebzrer at man ejer bygningen, men lejer selve grunden for en drlig *festeavgift’.

Finansieringsmuligheder og subsidier

Et vigtigt element med tanke pa finansiering af ejendomme er finanstilsynets krav om, at der ikke m4 udstedes
et boliglin, som overstiger 85 pct. af ejendommens vardi. Der stilles saledes et egenkapitalkrav pd 15 pct. af
ejendommens vardi ved keb af bolig. Formalet er at sikre et stabilt boligmarked. Denne regel er midlertidig
ikke absolut, da bankerne har mulighed for at udeve skon.

’Husbanken’ (myndighed der gennemforer statens boligpolitik) forvalter endvidere forskellige subsidierings-
ordninger for leje og keb af bolig. Ordningerne er tiltaenkt borgere med lavindkomst eller af forskellige andre
arsager har svaert ved at komme ind pd boligmarkedet. Herunder:

e ’Bostotte For at modtage ’bostotte’ md vedkommende opfylde bestemte krav, herunder bl.a. stude-
rende med barn, eller hvis den studerende er uden ret til ydelser fra ’Statens linekasse’. Bostotte er
udregnet med udgangspunkt i en arsindtegt og formue af anseger og ansegerens samboende. Hvis
dette overstiger en ovre granse, har ansegeren ikke ret til bostotte.

e Startlan’ er et lan pd sxrlige vilkar, der skal bidrage til at give personer, som ikke far boliglin gennem
en almindelig bank, mulighed for at komme ind p4 boligmarkedet og kebe egen bolig. Malgruppen er
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enten bornefamilier med en lav indtegt, modtagere af forskellige sociale ydelser eller personer med
helbredsmassige udfordringer. Startlinet kan f.eks. bruges til at dakke egenkapitalkravet pa 15 pct.

e ’Grunnlin’ gives til privatpersoner, bygherrer, ’borettslag’, selskaber mv. og kan bruges til bygning af
nye boliger, udbygning af eksisterende boliger, kob af udlejeboliger til boligsociale formal samt studen-
terboliger mv.5

Derudover har den kommunale 'NAV’ (den norske arbejds- og velfeerdsstyrelse) mulighed for at hjelpe med at
finde et midlertidig botilbud, hvis der er tale om en akut situation, hvor vedkommende ikke har et sted at sove
og opholde sig.

Prisfastsaettelse

Boligmarkedet i Norge er i dag i vidt omfang dereguleret, hvor staten hverken regulerer kob, salg cller leje af
bolig. Det har midlertidig ikke altid varet tilfeeldet. Frem til 1980 var der sterke prisreguleringer i relation til
bade husleje og pristastszttelse. En af de storste @ndringer 1 boligmarkedet blev gennemfort i 1981, hvor hus-
leje- og prisregulerings bestemmelserne og subsidier til boligbygning via den statslig "Husbank’ fjernet. Dette
bidrog til at ophave skellene mellem det oprindelige “borettslagssystem’ og “selveier-boliger’. I dag omszttes
’borettslagsboliger’ mere eller mindre frit i lighed med de ’selveiende’ boliger.

I forhold til ’borettslag’ findes der midlertidig visse prisreguleringer af ’borettslagsboliger’, som kan siges at
veere efterlevn fra tidligere reguleringer. Det drejer sig bl.a. om “borettslagets’ vedtagter fra 1960-loven, som
tillod prisreguleringer sdfremt der forela swrlige tilfelde for det. I disse tilfalde kan det fore til, at overdragel-
sesprisen nedsattes op mod 40 pct. af markedsverdien, om end det er i sjeldne tilfaelde. Disse vilkar i "borett-
slaget’s vedtagter er i dag underlagt retssager, som gennemfores af Hojesteret.

I forhold til fastsxttelsen af lejepriser er det efter norsk husleielov’ i udgangspunktet et aftalesporgsmal mellem
parterne med fuld aftalefrihed. Men i "husleieloven’ fra 1999 er der indfort et "leieprisvern’, jf. §4-1. Lejepris-
varnet indeberer, at det er ulovligt at kraeve lejepriser, som er hojere end ansldet markedsvaerdi. Bestemmelserne
kan endvidere efterproves hos domstolene.

Konverteringsmuligheder

I Notge er udgangspunktet, at ’eierprinsippet’ star steerkt. Det betyder, at ejeren af fast ejendom, uanset om det
er en privatperson eller selskab, har rettighed til at konvertere ejendommen til andre boligformer. Herunder
oprette ‘borettslag’ eller konvertere fra ’borettslag’ til *eierseksjonssameier’. Ejerformen ’boligaksjeselskap’ kan
som tidligere navnt ikke lengere oprettes, men ejerformen kan konverteres til eieresekjonssameie’.

Selvom konverteringsmulighederne er gode, er der midlertidig en rackke forhold, som ejeren(ene) skal opfylde.
Ved konvertering af "borettslaget’ til et ’eiersekjonssameie’ er der flere retslige processer som finder sted. Dette
er en proces som har mange lighedstrack med processen ved afvikling af et “aksjeselskap’. Afgorelsen om kon-
vertering til et ’eierseksjonssameie’, og herunder afvikling af ’borettslaget’ eller *aksjeselskapet’, skal besluttes
under to separate generalforsamlinger med mindst fire ugers mellemrum. Beslutningen skal vedtages med
mindst 2/3-del flertal. Der valges samtidig et afviklingsudvalg, som forestir den videre afviklingsproces. En
afvikling af ’borettslaget’ vil medfore, at selskabet eventuelle fallesgaeld ma indfris. Dette kan gores ved at
overfore fallesgelden til det nyoprettede ’eierseksjonssameie’. Alternativt kan ’borettslagets’ faellesgzeld indfris,
hvis den enkelte (nye) ’seksjonseier’ indfrier sin andel. Dette kan for eksempel finansieres med sikkerhed i den
nye “eierseksjon’.

58 http:/ /www.husbanken.no/grunnlaan-ptivat/
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I praksis er det ikke usedvanligt at konvertere en ejerform til en anden. Den hyppigste konverteringsform er
afvikling af ’borettslag’ til fordel for “eierseksjonssameie’. Konvertering fra ’boligaksjeselskap’ til ’eierseksjoner’
forekommer ogsa, men ikke ligesa hyppigt. En generel bemarkning 1 forhold til boligmarkedet i Norge er, at
ejerprincippet star sterkt. Det er en politisk mélsetning om at flest mulig skal kunne eje egen bolig — enten
direkte gennem ’selveier’ eller indirekte som ejer af en andel i ’borettslag’. Dette udtrykkes dels gennem et
dereguleret boligmarked og dels gennem et skattesystem, som giver skattefradrag for boliglinets renteudgifter.
Desuden er ’ligningsverdien’ (beldningsvardien) pa bolig sat lavere end den reelle markedspris. Det betyder, at
formue i bolig i mindre grad skattelzegges end andre vardier.

En af édrsagerne til at fremme ejerskabet i Norge er forskellene mellem ’borettslagloven’ og ’eierseksjons-
sameier’. For eksempel det fzlles ansvar for ’borettslaget’ gzeld, forkebsret for andre medlemmer af *borettsla-
get’ og begransninger for udlejning af boligen i ’borettslag’. Pa baggrund af bl.a. disse forskelle har det medfort
en prisdifference pa ’borettslagsleiligheter’ og ’cierseksjonsleiligheter’ og 1 et forseg pé at udjevne denne pris-
difference, samt at fi storre radighed over sin bolig, ensker stadig flere ’borrettslag’ at konvertere til “eierseks-
jonssameier’.

@vrige centrale rammevilkar

Af ovrige centrale rammevilkar i Norge kan navnes, at ’plan- og bygningsloven’ regulerer opferelsen af boliger
og udbygning, herunder krav til byggeriets storrelse, udformning, parkering mv. Det er et regelgrundlag som
har veret kritiseret for at vare for streng og fordyre byggeriet vasentligt. ’Plan- og bygningsloven’ er for nyligt
blevet revideret og tradte i kraft i januar 2016. Formalet med lovaendringen er at gore det enklere og billigere at
bygge boliger, bl.a. ved at sikre hurtigere sagsbehandling af byggesager og lovgrundlaget. For eksempel har
andringerne betydet, at det ikke lengere er nedvendigt at sege om tilladelse for mindre fritliggende byggepro-
jekter. Derudover giver lovaendringen mindre rum for indsigelser.

Udgangspunktet i husleieloven’, at lejere ikke kan fremleje og overfore rettigheder og pligter til andre. Undta-
gelsen er midlertidig, hvis udlejer giver samtykke til fremlejen. Udlejer ma kun afsld en fremlejning med rimelig
saglig grund, dvs. hvis fremlejerens forhold giver god grund til at afsla eller hvis boligen overbefolkes.
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2.4 TYSKLAND

Boligformer
De fire overordnede boligtyper for Tyskland kan inddeles saledes:

o ’Alleineigentum’: Fuldt ejerskab til hus

e ’Wohnungs- und Teileigentum’: Fuldt ejerskab over delt ejendom som er *Eigentumswohnung’ (ejer-
lejlighed) eller *Teileigentumswohnung’ (kommercielt areal)

e ’Wohnungsgenossenshaft’: delt ejerskab (kooperativ)

e ‘Miete”: Leje af hus/lejlighed

Der er sammenlagt 40.454.317 boliger i Tyskland. Af disse er 42 pct. beboet af ejer, medens 52 pct. er beboet
af en lejer. "Miete’, dvs. leje af hus og lejlighed udger séiledes storstedelen (52 pct.) af det tyske boligmarked, og
er hovedsageligt udgjort af private, der lejer til private (80 pct.).

Tabel 10: Fordeling af boligformer (pct.), 2011 og 2014

Eigentum® Miete (bade hus og Vakant (ledig) Offentliche  woh-
lejlighed) nen  (Sozialwoh-
nen)
Tyskland 42 pct. 52 pct. 4 pct. 2 pct.
Storre byer
Berlin 15 pct. 81 pct. 4 pct. (+/-2 pet.) 4 pct. (+/-2 pet.)
Hamborg 23 pct. 74 pct. 2 pct. 2 pct.
Miinchen 24 pct. 73 pct. 2 pet. (+/-1 pet.) Opgjort under leje
Landomrader/udenfor de storre byer
Sachsen-Anhalt 37 pet. 51 pet. 9 pet. (+/-2 pet.) 4 pet.
Mecklenburg-Vor- | 35 pct. 56 pct. 6 pct. 5 pet. (+/-1 pet.)

pommern

Kilde: Zensus2011, DESTATIS (Genesis), CensusHub2
Note: +/-2 pct. athaenger af kilde.

Ejer-lejer raten er ganske forskellig atheengigt sted: De storre byer er karakteriseret ved en markant hejere

lejerate (og derved lavere ejerrate) end landsgennemsnit og omrader uden for disse metropoler. Ejer-lejer raten
rangerer fra 15/85 i Berlin til 56/34 i Saarland.

% Her alle slags: Detached, semi-detached, ejerlejlighed samt kooperativer. Selve tallene for kooperativer udger en mindre
fejlmargin, da der ikke hersker sikkerhed omkring disse. Dr. Iris Beuetle fra Verband norddeutscher Wobnungsunternebmen,
lavede i 2014 en analyse af de kooperativer, der var en del af GAW, og fandt at 2,2 mio. lejligheder fordelt over 1.864
kooperativer var medlemmer af GdW. Dette giver en gns. storrelse pa 1.180 lejligheder pr. kooperativ. Beuetle fandt ogsi
at der cirka er 160 kooperativer udenfor GdW, men information om disse er ikke tilgzengelig. For mere se Iris Beuetle,
Wobnungsgenossenschaften im gesellschaftlichen Wandel, red. Iris Beuetle, 1. udg. (Hamburg, 2014), 51ff.
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Gennemsnitsprisen for en ’alleineigentum’ i Tyskland i 2016 er 14.871 DKK/m2, mens gennemsnitsprisen for
’Eigentumswohnung (inkl. Kooperativ)” er 19.789 DKK/m?2.

Tabel 11: Prisniveau — Ejerbolig og ejerlejlighed og kooperativ, DKK/m2, 2016

Geografi Alleineigentum Eigentumswohnung (inkl. Kooperativ)

Hele landet 14.871 19.789

Storre byer

Berlin 34.018 28.475
Hamborg 33.580 34.888
Miinchen 54.421 51.625

Landomrader/udenfor de statre byer
Sachsen-Anhalt 9.733 8.971
Mecklenburg-Vorpommern 12.288 19.953

Kilde: GdW, Immowelt, Immoverkauf, Europziske Centralbank, Bundesinstitut fiir Bau- Stads- und Raumforschung.
Bolig - bide kob og leje er egne beregninger over totalkobesummer.

Prisniveauet i Tyskland spander bredt. Miinchen er absolut dyrest i alle kategorier med priser mere en tre gange
hojere end landsgennemsnittet. De tyndere befolkede omrdder ligger begge under gennemsnittet, dog med
forskel pa dem imellem. Sachsen-Anhalt repraesenterer i alle fire kategorier de laveste priser i Tyskland, medens
Miinchen reprasenterer de hojeste i alle.

Tabel 12: Gennemsnitlig arli
Geografi

leje i DKK/m2, 2015-16
Miete (lejlighed) Miete (hus)

Hele landet 639 721

Storre byer

Berlin 1.020 1.029
Hamborg 1.104 1.143
Miinchen 1.819 2.119

Landomrider/udenfor de starre byer
Sachsen-Anhalt 484 533
Mecklenburg-Vorpommern 534 695

Kilde: GdW, Immowelt, Immoverkauf, Europaiske Centralbank, Bundesinstitut fir Bau- Stads- und Raumforschung.
Bolig - bide kob og leje er egne beregninger over totalkebesummer.

Regelgrundlag og lovgivning

Regler og love vedrgrende ’Alleineigentum’

e Birgerliches Gesetzbuch (BGB). BGB er den tyske privatlov. Lovgivning om ejendomme og ejen-
domsret findes i Bog 3 *Sachenrecht’. Bog 3 har oplevet smi revideringer siden genforeningen, og én

36



stor 1 2002. Denne sidste revidering var en overordnet renskrivning af hele BGB®, og omhandlede
ligeledes revideringer af lejeloven. Selve ejendomsretten oplevede dog ingen andringer i dens funktion.

Regler og love vedrorende "Wohnungs- und Teileigentum’

e Har er praksis beskrevet i WOEigGo!. Denne lovpakke opdeler ejendommen i dele, der bade del-ejes,
fx fellesarealer, trapper, garage, ctc., og ¢jes til fulde, fx lejlighedsareal mm. Denne lovgivning galder
ogsd kommercielle arealer i bygninger med beboelsesareal®2.

Regler og love vedrarende Wohnungsgenossenschaft

e  DPraksis er beskrevet i WoGenVermGo63. Der etableres en forsamling som skal forvalte ejendommen.
Alle fzllesudgifter betales sammen. Disse agerer efter non-profit princip, og ethvert overskud skal bruges
efter beslutning pa generalforsamling. Selve udstykningen af ejendom sker efter praksis beskrevet i
WOEigG Afsnit 1.

Regler og love vedrgrende Miete’

e Den tyske lejelov kan forefindes som beskrevet i Bog 2 af BGB.%* I denne stadfzstes reglerne for
hvordan leje mellem parter (uspecificeret), kan indgas, samt den overordnede ansvarsfordeling og
brugsret. BGB suppleres dog af Heizkostenl? (beregning af varme og vand for ejendomme med over
to boliger), som suppleres af ILBV®, som indeholder det fulde sat regler for omkostninger, gebyrer,
etc. for ovenstiende Heigkostenl”. Det kontraktuelle forhold mellem ejer og lejer uddybet i WoVer-
mittG.7 Foruden ovenstdende revidering af hele BGB, oplevede lejeloven sin sidste storre @ndring i
2015. Denne omhandlende oprettelsen af Mietprezshremse (Lejeprisbremse)®® og revidering af Mietpreis-

spiegelt?).

Udstykning og opdeling af ejendomme

Der kan ikke forefindes lovgivning for Tyskland, der forbyder udstykning af ejendomme. Ejendomstretten som
beskrevet nedenfor, gor ejer i stand til at bygge og udstykke sin grund efter velbefindende safremt, det ikke gir
imod tredjepart uhensigtsmessigt. Dog ma det antages, at planlove og eventuelle zoner vil have indflydelse pa
vedkommendes raderet. Det md som udgangspunkt antages, at en ejendom kan udstykkes s lenge at WOEigG
overholdes.

Den tyske ejendomsret er defineret i BGB 1 {903, §905 og §1004. Selve ejendomsretten er defineret sddan, at
personen med skode pd grunden ejer - foruden grunden selv - alle bygninger mm. pd grunden, der kan anses

0 Schuldrechtsmodernisierungsgeserz, se ogsa Wolfgang Wurmnest, Tenancy Law Report - Germany (Augsburg, 2014), 6-7.

01 Gesetz tiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht — Wobnungseigentumsgeserz (WOEigG).

2 Jf. §1 (3) i WOEigG

03 Gesetz zur Regelung vermégensrechtlicher Angelegenheiten der Wohnungsgenossenschaften im Beitrittsgebiet - Wohnungsgenossensch-
afts-Vermigensgeserz (WoGenVermG)

4 §535ff 1 Bog 2 - Recht der Schuldverbiltnisse (lov om forpligtelser) i BGB. §535-548 omhandler al form for leje, medens
§549-577a omhandler leje af boligrum.

5 Verordnung iiber die verbranchsabhingige Abrechnung der Heig- und Warmwasserkosten — HeizkostenV.

6 Verordnung iiber wobnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbangesetz, (Zweite Berechnungsverordnung — 11.B1) —11. BV.
7 Gesetz zur der Regelung der Wobnungsvermittlung — WoVermittG.

8 Mietrechtsnovelliernngsgeserz — MietNovG.

9 Begge er forklaret under Prisfastsattelse for leje.
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for at besta af essentielle dele (wesentliche Bestandlteile)™. Definitionen af en essentiel del er, at sdfremt denne del
fjernes eller @ndres, da edelegges andre dele ejendommen. Som udgangspunkt ejer vedkommende a/# under,
pd og over ejendommen. Grundet ovenstiaende er separat lovgivning for ejerlejligheder nodvendig, da ejen-
dommen ellers ikke kan udstykkes uden at give kob pé ejendomsretten. Ejer kan disponere over sin ejendom
under brede rammer. Safremt tredjepart ikke lider under vedkommendes disponering, er der fa begrensninger
pd, hvad der ma forega. VVerkehrssicherungspflicht’’ dikterer dog meget, fx snerydning og bygningsintegritet mm.
Godkendelse til bebyggelse pa en grund skal udleveres til ejer af grunden, medmindre byggeriet eksplicit gar
imod almene interesserer eller direkte skader tredjeparts ejendom. Dette skyldes ejendomsrettens bestemmel-
sef.

Som felge af ejendomsretten er den eneste made hvorpd en ejendom kan udstykkes til delejerskab, gennem et
separationsskede (Teilungserklirnng)’?, samt indskrivelse 1 Grundbucham?’> og Grundbuchordnung. Dette skode defi-
nerer lejligheden (primer ejendom) ved nummer, samt erklaerer hvad der kan defineres som fallesomrade. Ogsa
kommercielle andele af ejendommen og kooperativer (se nedenstdende) er defineret via denne lovgivning. For
¢jer er ejendomsretten ved delejerskab todelt. Forste del, den primare, er ejet komplet efter den gangse ejen-
domsret og er vedkommendes suverane ejendom. Anden del er de delte omrader af ejendommen, som ved-
kommende har brugsret til. Man skal ligeledes huske, at ejendommen underlegges ejendomsforeningens regle-
ment, hvorfor ejendomsretten m4 siges at vaere underlagt disse. Herved kan vedkommende kun disponere over
sin ejendom, sifremt det overholder gzldende lovgivning og boligforeningens reglementer.

Boligtypernes karakteristika og ejendoms- og dispositionsret
Som beskrevet i foregiende, betyder ejendomsretten, at personen med et skode pa en grund ejer alle bygninger
mm. pd grunden, men ikke grunden selv.

Lejere er forholdsvist godt beskyttet 1 Tyskland. Foruden de finansielle beskyttelser (se naste kapitel), er der
opsat en rakke krav til udlejer, som skal overholdes uanset om de eksplicit er beskrevet i lejekontrakt eller ej.
Eksempelvis skal lejligheder veere udferdiget med bad, kekken og toilet. Ligeledes er reparationer af ejendom-
men udlejers ansvar (bade udforsel og finansiering), medmindre lejer eksplicit kan bevises at have forarsaget
arsagen til skaden. Udlejer ejer fortsat ejendommen, hvorfor lejer kun med godkendelse fra udlejer ma =ndre
pa ejendommen. Hertil skal det dog naxvnes, at udlejer kun ma afvise lejer, sifremt vedkommendes egeninte-
resse i at bevare ejendommen, er storre end lejers onske om @ndring. Tyskland har ligeledes en hoj beskyttelse
af handicappede og mennesker med sarlige behov, og det er derfor meget sjeeldent, at udlejer formelt kan afvise
en lejers onske om aendring af ejendom. Lejers rettigheder er begrenset til brugsretten/disponering af ejen-
dommen for vedkommende selv. Det tilfalder kun ejer (udlejer) at indgd kontrakt om leje af boligrum. Dog kan
udlejer via §553 (BGB), give lejer tilladelse til at "untermiete’ (videreleje) mod eksempelvis huslejestigning mm.

Finansieringsmuligheder og subsidier

Tyskland har en raekke méder at subsidiere lejebeboelse péd. Forst og fremmest er der *wohnberechtigungs-
schein’, som er et certifikat, der giver mulighed for at bo i beboelse, der er finansieret med offentlige midler.
Dette certifikat er kun tilgengelig under et vist indkomstniveau. Derudover kan man ansege om “wohngeld’
(beboelsespenge), der fungerer ligesom dansk boligstotte. Denne fungerer ikke pa delstatsregi, men derimod pd
kommunalt plan.

70§93 1 BGB.

71§823 i BGB.

2§2-9 i WOEIigG.

73 Land-register/Ejendomsregister. Andringer i ejerskab af ejendom, tager ikke effekt for det er indskrevet her. Se §873 i
BGB.
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Det tyske marked indeholder, ligesom det danske, realkredit-, fastforrentede-, afdragsfrie og variabelrente-lan.
Som udgangspunkt skal keber have 20-30 pct. egenfinansiering dvs. at max. 80 pct. kan lanes. Det typiske er,
at lane 60-70 pct. i realkreditlin CHypothek’ eller "Hypothekendarlehen’).

Der er desuden to finansieringsmuligheder, som er anderledes:
e Bausparvertrag
o  KfW — Kreditanstalt fir Wideraufbau

Ved ’bausparvertrag’ flytter man sin opsparing til en konto ved et byggeselskab (Bausparkasse), og man far
derefter sin opsparing igen med et ldn, der udgor de penge, man har brug for foruden opsparingen til at bygge
eller kobe ejendom. Denne type af lin har forudbestemt rente for bade opspating og lan. Laneformen er sub-
sidieret af den tyske stat. JIKfW’ er en finansiering af 30 pct. af de totale omkostninger ved keb af bolig eller
nybyggeri. Denne form kan bruges til at finansiere selve kob/boligbyggeri samt underordnede omkostninger
som notering ’grundbuch’-indskrivelse, eller kob af aktier ved et kooperativ. Ved byggeri kan det kombineres
med Tysklands ’subsidiepakker’ for energi-efficient byggeri. ’KfW” anbefales oftest, fordi renten er lavere.

Ved leje blev *wohnberechtigungsschein’ prasenteret, og denne er ogsa relevant for kebere eller ejere af ejen-
dom. Tysk lovgivning diskriminerer ikke mellem ejer og lejer mht. finansiel situation. Dette certifikat gor det
hermed muligt at ansege om foderale midler til at finansiere kob af ejendom. Man skal dog vare opmeerksom
P4, at udbetaling af boligmidler i den ene eller anden form er betonet af, at man ikke modtager andre subsidier,
der omfatter boliggodtgerelse. Hermed kan en tysk kontanthjelpsmodtager ikke modtage subsidiering ved bo-
lig, da vedkommende allerede modtager en form for subsidie via sin kontanthjzlp.

Prisfastsaettelse

Kobspriserne for ejendom i Tyskland er bestemt af markedet. Det kan dog noteres, at Tyskland har udarbejdet
en offentlig incitamentsstruktur, hvori kommuner/amter kontinuetligt bygger huse for at tiltrekke borgere.
Derved opnis sterre finansiel stotte fra delstaten.

"Mietpreisspiegel’ (lejeprisspejl) er et varktoj defineret i BGB, som definerer det umiddelbare huslejeniveau
analyseret over en toarig periode. Her ses pa beliggenhed, byggedr, udstyr, storrelse, etc. Selve analysen udfe-
res af en raekke analysevirksomheder. Efterfolgende gir bade offentlige instanser og udlejerforeninger i gang
med at skabe et indeks over huslejeniveauet. Dette spejl reprasenterer de gennemsnitlige huslejepriser for den
givne by, og er udgangspunktet for, hvad der kan kraeves i husleje. Det kvalificerede prisspejl er juridisk bin-
dende og er en central kilde i tvister ang. lejemal.

Den 5.3.2015 introducerede parlamentet ’Mietrechtsnovellierungsgesetz’, som introducerede redskabet
’mietpreisbremse’ (prisbremse). Prisbremsen henvender sig til knappe boligmarkeder og lovpakken dikterer, at
det er op til myndighederne at definere disse med maks. varighed af fem ér. Det knappe marked kan bade
forstds ud fra selve lejepriserne, men ogsa ud fra indkomstbelastningen fordrsaget af husleje. I et knapt bolig-
marked ma huslejen ikke stige med mere end 10 pct. i forhold til det kvalificerede prisspejl. Denne lovgivning
vedrorer dog ikke folgende: nybyggeri efter 01.10.2014, tidligere indgéet huslejesatser’, modernisering af eksi-
sterende boliger og totalrenoverede eksisterende boliger.

7 En udlejer kan kreve samme husleje for ny lejer, som tidligere lejer, ogsa selvom den overstiger de 10 pct. safremt den
er indgiet legalt og er fra 12 maneder forinden kontraktafslutningen med den tidligere lejer.
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Konverteringsmuligheder

Konvertering fra ejer til leje er forholdsvist ligetil, sifremt prisreguleringer og udlejet/lejer rettigheder overhol-
des.

Konvertering fra leje til eje er derimod mere kompliceret. Her har lejer en rakke rettigheder, der komplicerer
omdannelsen. Lejer har lovbestemt forkebsret til den 'nye’ ejetlejlighed, der gér pa, at vedkommende kan ind-
give bud pi lejligheden. Det bud er dog ikke nodvendigvis pd den udbudte pris, men derimod, néir der indkom-
mer et tilbud, som bliver formaliseret ved notar. Da kan lejer beslutte om denne vil indgive bud. Lejer har
ligeledes beskyttelse i op til tre ar efter salg til tredjepart. Disse tre ar er selvom vedkommende har kobt med
egeninteresse 1 lejligheden. Man skal dog her vare opmarksom p4, at der skelnes mellem “eigentumswohnung’
og 'wohnung’. Lejere, der har lejet en “eigentumswohnung’ uden at den er blevet konverteret undervejs har ikke
ovenstdende beskyttelse, da deres kontraktuelle forhold er anderledes.

Berlin er giet skridtet videre og har skabt en yderligere regulering af konverteringen af lejemal Cumwand-
lungsverordnung’”). Reguleringen giver de offentlige myndigheder i Berlins distrikter mulighed for at desig-
nere et omrdde under ’milieushutzgebiete’ (miljobeskyttet omride). I disse omrdder er konvertering kun mulig
safremt den offentlige myndighed godkender det pa forhind. Pt. er 21 omrader i Berlin designeret som va-
rende miljobeskyttet, hvor 160.000 lejligheder er underlagt denne bestemmelse. Loven henvender sig direkte
til konvertering af lejeml til ejerlejlighed (Wohnungseigentum) og kommercielt areal (Teileigentum) som de-
fineret i WOEIigG.

De seneste dr har der vaeret en stigning i antallet af ejerbolig pga. af den lave rente. Dette peger i retning af
konvertering af leje til eje, men en stor andel af disse boliger udlejes (folk ejer to boliger og udlejer den ene).

@vrige relevante rammevilkar

Berlin har etableret et forbud mod “misbrug at boligmal’ i form af deres lovpakke ZwVbG.70 Denne forbyder
cksplicit gentaget fremleje af boligmadl i dage eller uger uden godkendelse fra offentlig myndighed. Kun ferie-
boliger har tilladelse til kommerciel udlejning.

7> Verordnung tber einen Genehmigungsvorbehalt fiir die Begrindung von Wohnungseigentum oder Teileigentum in
Erhaltungsgebieten — UmwandV. 14.03.2015.

76 Gesetz Uber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum — Zweckenfremdungsverbot-Gesetz ZwVbG.
29.11.2013
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2.5  HOLLAND

Boligformer
Holland er karakteriseret ved tre boligformer:

e ‘Eigen Woning™ Ejerbeboet
e “Sociale huurwoningen/Woning corporaties™ social leje/boligorganisation
e “Vrije sector woning™: privat leje

Det hollandske boligmarked omfatter 7,5 mio. boliger. Ejerbeboet udger 56 pct. (4,2 mio.) medens leje udgor
44 pct. (3,3 mio.). Boligerne er fordelt mellem 2/3 enkeltfamilichuse samt 1/3 lejligheder.

Tabel 13: Fordeling af boligformer (pct.), 2015
Geografi Eigen Woning (hus og Huur (privat leje af hus Huur (social leje)

lejlighed) og lejlighed)
Hele landet 56 pct. 14 pct. 30 pct.

Storre Byer

Amsterdam 30 pet. 70 pct.

Den Haag 47 pct. 53 pct.

Landomrader (udenfor sterre byer)

Zoetermeer 57 pct. 43 pct.

Zwolle 56 pct. 44 pct.
Kilde: CBS, BZK

Som det fremgar af ovenstdende tabel har Holland en stor andel social leje, den storste i Europa.

Gennemsnitsprisen for en ejerbolig i Holland er i 2016 16.569 DKK/m2 jf. nedenstiende tabel.

Tabel 14: Gennemsnitlige prisniveau — ejerbolig i DKK/m?2, 2016
Geografi Eigen Woning

Hele landet 16.569
Store byer

Amsterdam 32.588
Rotterdam 14.806
Den Haag 17.559
Landomradet/regioner (udenfor stotre byer)

Flevoland 13.690
Limburg 12.053

Kilde: Infonu.nl, NVM, VGM NL.
ECB vekselkurs, 20.10.2016: DKK/EURO = 7,4403
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Det noteres, at Rotterdams ejendomspriser ligger #nder landsgennemsnittet. En mulig forklaring pa dette er at
Rotterdam ikke historisk, ej heller nuvarende, har oplevet boligmangel.

Den gennemsnitlige dtlige leje (privat) i Holland er 1 2016 936 DKK/m?2.

Tabel 15: Gennemsnitlig arlig leje i DKK/m2, Q2-2015 — Q2 — 2016

Geografi Huur - Privat

Hele landet 936
Store byer

Amsterdam 1.328
Rotterdam 888-1.068
Den Haag 888-1.068

Landomrader (udenfor storre byer)
Winterswijk <528
Siidwest-Fryslan < 528

Kilde: NVM, CBS, VGM NL.
ECB vekselkurs, 20.10.2016: DKK/EURO = 7,4403

Som det fremgar si er Amsterdam i den absolutte top. Selve gennemsnittet er dog udtryk for en markant
spredning: Syd-Amsterdam ligger i samme pris-interval som Rotterdam og Den Haag, medens nord/centrum
af byen ligger pd 1.776 DKK/m2 eller over.

Regelgrundlag og lovgivning
Regler og love vedr. Sociale Huurwoningen:

e  Woningwet - Hollandsk boliglov””. Etableret i 1901. Etablerede standarder og zoner for beboelse. Den
store sociale lejesektor er et direkte resultat af denne, da den kraever at kommuner og regioner tilveje-
bringer billige og sikre boliger. Om end at det overordnede ansvar tilfalder staten, si er langt storste-
delen af lovgivningen reguleret pA kommunalt plan. Serligt mht. socialleje er de lokale myndigheder
vigtige, da de agerer som ekstern supervisor pa boligorganisationerne. Dette har gjort sig geldende
siden 1990’erne hvor socialleje blev decentraliseret og boligorganisationerne blev uathangige entrepre-
norer. Oplevede sin seneste storre 2ndring i 2015, der omhandlede en revidering af grundlaget for
social leje, med oprettelsen af seks ’sojler’. Disse seks sojler er beregnet til at begraense handlemulighe-
derne for boligorganisationerne, samt sikre at SGEI™ kravene blev saenket mht. gyldigt indkomstni-

veau:
o Definition af kerneopgave(r)
o Definition af 'non-SGEI” opgaver
o Prestations-aftaler med lokale myndigheder og lejerorganisationer
o Separering af SGEI og non-SGEI opgaver
o Governance

77 wetten.overheid.nl/BWBR0005181/2016-10-28
78 Services of General Economic Interest.
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o Ekstern supervision og Nedmidler
Governance-sojlen er veerd at bemarke. Denne er egentligt udtryk for ’co-governance’ da pointen er,
at boligorganisationer og myndigheder i f@/lesskab, skal komme frem til opgaver og ansvarsomrader for
boligorganisationen, samt monitorering af disse. Denne form for co-governance udspringer sig af "Pol-
der-modellen’s tilgang til tversektorielt samarbejde. Denne type af governance er samtidig udtryk for
en hoj grad af decentralisering, hvad angar denne del af boligpolicy, og er udtryk for den relativt hoje
autonomi som hollandske kommuner nyder.

Regler og love vedr. ’Eigen woning’:

e  Wet Ruimtelijke Ordening™ - Hollandsk planlov. Etableret i 1965. Milet med denne lovgivning er at
koncentrere befolkningen i byerne og praservere landdistrikter og mindre byer. Lovgivningen detalje-
rer ligeledes hvilke boligformer der kan bygges i byer, byggekrav samt begrenser muligheden for at
udvide boligomridet pa et givent boligmal. Lovgivningen udferes og hindhaxves pd kommunalt (425
stk.) plan.

Overordnede regler samt specifikke vedr. ’privat leje’:

e ’Burgerlijk Wetboek’® Hollandsk civillov. Beskriver den hollandske ejendomsret, samt de overordnede
regler for ejerskab af ejendom. Ligeledes dikteres overforslen af ejendomsret mellem to parter heri.
Storstedelen af hollandsk boliglovgivning, def. af ejendomsret, def. af leje, kontraktforhold, etc. kan
forefindes i Bog 3 Vermogensrecht’ (ejendomsret), Bog 4 ’Erfsrecht’ (arveret), Bog 5 "Zakelijke Rech-
ten’ (Forretningslov)®!, Bog 6 ’Algemeen gedeelte van het verbintenissenrecht’ (Forpligtelser og kon-
trakter) samt Bog 7 "Bijzondere overeenkomsten’ (Serlige kontrakter). I Bog 7 findes lejeloven og dens
kontraktforhold ogsd. Disse findes sektion 4 ’Huur’. Den storste andring til denne, er implementerin-
gen af ‘Woningwet’ som beskrevet ovenfor. Denne lovgivning har pavirket Civilloven i, at den har
stillet nye krav til det kontraktuelle forhold mellem institutioner/organisationer og naturaliserede per-
sonet.

Den hollandske stat er ansvarlig for at skabe policy pa boligomridet. Specifikt tilfalder det "Ministerie van
Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties” (Indenrigsministeriet) (BZK) at formulere disse.
Indenrigsministeriet er foruden dette lovskabende og regulerende aspekt, ansvarlig for at koordinere,
supervisere samt implementere tiltag pa boligomridet. Dog er dele uddelegeret til kommunale samlinger som
f.eks. ovenstiende planlovgivning samt boliglovens revision af 2015, der gav storre autonomi til kommunerne.
Staten styrer den overordnede udvikling vha. prisregulering, boligydelser (subsidiering for lejere) samt skatte-
tradrag (for ejere).

Udstykning og opdeling af ejendomme

Huse kan i langt storstedelen af tilfaeldene opdeles i dele, uden at loven griber ind. Hollandsk ejendomstet giver
forholdsvist frie tojler til at udstykke, sifremt det ikke gar ud over tredjeparts interesser uhensigtsmaessigt. Ejer-
lejligheder kan ikke uden videre videreopdeles, da ejendomsretten for ejetlejligheder kun omhandler selve lej-
ligheden (og bygning) og 7&ke grunden den stir pa. Hvorvidt en bygning kan videre opdeles athanger steerkt af
sagens omstendigheder.

7 wetten.overheid.nl/BWBR0020449/2016-04-14
80 wetten.overheid.nl/zoecken/zockresultaat/rs/2,3,4/ titel /burgerlijk/ titelf/ 1 /tekstf/1/artnrb/0/d /04-11-2016/dx/0
81 Indeholder den udvidede definition af ejendomsretten. Burgerlijk Wetboek, Bog 5, Artikel 1-3.
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Boligtypernes karakteristika og ejendoms- og dispositionsret

Eigen woning: Den hollandske ejendomsret beskrives i Bog 3 samt Bog 5 af Burgerlijk Wetboek. Denne stipu-
lerer, meget lig den tyske, at en ejer af en specifik ejendom ejer bade ejendommen samt alle dele denne udgor.
Grundet dette, har ejerlejligheder deres egen sektion under ejendomsretten. Ved ejerlejligheder har ejeren af en
lejlighed ikke ejerskab eller ejendomsret over grunden, hvorpa bygningen stir. Grunden vil som udgangspunkt
have et separat ejerskab, som regel ejerforeningen eller lignende. Fjerlejlighedsforening kaldes *Vereiniging van
Eigenaren (VVE). Denne forening er ansvatrlig for alle reparationer mm., safremt andet ikke klart fremgar af
vedtegter. De yderligere stipuleringer athenger, som ved leje, af kontrakten. Selve lejligheden er defineret som
suveren ejendom, altsa har ejer fuld raderet over denne. De delte omrader, eksempelvis trapper, girde, etc.,
athenger af ’splitsingsreglement’, som er en opdeling af ejendom og de regulativer der opsaxttes herved. Ejere
1 Holland nyder som folge af kraftige ejendomsret en anseelig autonomi, hvad angar deres grund. Dette er igen
ikke ulig den tyske model.

Huur: I Holland er det grundleggende ’ejendomsretsmiddel’ den indgdede kontrakt. Som udgangspunkt kan
man faktisk blot have en mundtlig forstdelse af, at a betaler leje til b, og b afviser ikke a’s betaling, og derved er
der indgaet lejekontrakt. Formelt behover "lejen’ end ikke veare valuta, men kan ogsa vare ydelser eller vedlige-
holdelse. Udlejer er forpligtet til at gore boligrummet tilgaengeligt for lejer, men dette er ogsa afgransningen af
disponeringsretten. Uden skriftlig samtykke fra udlejer har lejer ingen ret til at 22ndre eller omforme boligen.
Ligeledes skal lejer vaerge om lejeobjektet (bolig) som udlejer selv ville, forstiet som at ’a’ skal handle 1 *b’s
bedste interesse.82 Dog kan det pointeres, at lejer har retten til at videreudleje, sifremt lejer kan formode at
udlejer ikke har ’rimelige protester’” imod udleje til denne tredje part.$3

Socialleje og privat leje har ikke forskellig lovgivning andet end, at kravene til at fi en lejlighed 1 socialleje-regi
skal vaere overholdt. Dette blev beskrevet i starten af kapitlet, men vil ogsd blive beskrevet under *Subsidier’.
Den indgiede kontrakt skal bade for privat og social efterleve de relevante sektioner og underliggende artikler
1 ’Burgerlijk Wetboek’.

Finansieringsmuligheder og subsidier

I Holland er det i princippet muligt at lane op til 100 pct. (faktisk 102 pct. 1 201684) ved kob af ejerbolig om
mere end 80-90 pct. er sjeldent. Privat boligejerskab er steerkt opfordret af den hollandske stat, der tillader, for
at skabe incitament, at boligejere trakker renten, de betaler pa boliglin, fra deres skattepligtige indkomst. Leje
har deres prisregulering og subsidier som beskrevet nedenfor, men ikke decideret finansiering.

Et vigtigt instrument inden for boligfinansiering er det ’Nationale Hypotheek Garantie’ (NHG), som er et
offentligt instrument til at stimulere boligejerskab. Borgere, der vil kebe ejendom, kan fd forsikret deres betaling,
hvis de gar hen og bliver arbejdslose, syge eller skilt. Dette har et prisloft for boliglanet pa 2.604.105 DKK.

Fra januar 2017, bliver det muligt at give 744.030 DKK. i skattefri gave til ens barn. Denne gave kan gives til
personer mellem 18-40 ar, med fire udtrykkelige formal tilladt:

e Kob af ¢jendom
e TForbedre ¢jendom
e Vedligeholde ejendom

82 Se Burgerlijk Wetboek, Bog 6, Sektion 6.1.6, artikel 27.

8 Se Burgerlijk Wetboek, Bog 7, Sektion 4, artikel 221.

84 De to procent over husvardien er beregnet til at deekke transaktionsomkostningerne ved huskeb. Disse udfases mellem
2016-18, siledes at maks. ldn i 2016 er 102 pct., maks. ldn 1 2017 er 101 pct. og maks. 1an i 2018 vil vaere 100 pct.
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e Tilbagebetale boliggzld, reducere residual gzld, betale ejendomsskat.

Dette er kun muligt én gang per barn, og den tidligere skattefri gave-sats pd 394.454 DKK mi ikke allerede
veare blevet givet.

Foruden lejeregulering har Holland ogséd en form for boligstotte kaldet "Huurtoeslag’. Denne boligstotte fun-
gerer ved at lavindkomster, der lejer (bade social og privat) og bruger en vis andel (ikke specifik — athenger af
omride og husleje), kan fa udbetalt eller nedsat deres husleje til et vist niveau. I 2012, fik 15 pct. af Hollands
husholdninger en siddan stotte. Dette er det tredje hojeste antal for OECD-landene. Foruden indkomst skal
lejer ogsd leve op til en raekke formaliserede krav. Eksempelvis ma den samlede husstandsindkomst (hvis lejer
bor med andre) ikke vaere over et vist niveau (ikke specificeret), ligesom lejeaftalen ska/ vare formaliseret ved
kontrakt, og ens formue ikke overstiger et vist niveau (ikke specifikt).

Prisfastsaettelse
Der er ikke prisregulering for ejerboliger, der handles pa markedsvilkar, mens der er regulering af lejeniveau.

Der er forskel i prisreguleringen for social og privat leje 1 Holland. For social leje fastsattes lejen gennem en
vurdering af en raekke kriterier. Boligens kvalitet, miljo og omrade er alle kriterier til hvilke en rakke point
tildeles.®> Pointene analyseres i et ’boligvaluering’s system. Den maksimale leje, der kan tages for boligen udar-
bejdes ud fra det antal point som den er blevet tildelt. Den pracise leje sattes af boligorganisation, dog under
supervision af offentlig myndighed. Desuden gazlder, at al socialleje foregir gennem boligorganisationer, som
er underlagt regler om, at 90 pct. af de ledige boliger skal sattes til en husleje pd 5.288 DKK om madneden.8¢ Af
disse 90 pct. skal 80 pct. gi til indkomster under 265.908 DKK om dret, og de sidste 10 pct. til indkomster
mellem fornavnte og 296.674 DKK. De resterende 10 procent stir organisationen frit at leje til hojere indkom-
ster. Grundet lovgivningens natur (absolut pris pd husleje) er det ikke muligt at udregne en kvadratmeterpris
for social leje.

Om end at det private lejemarked er mere frit end socialleje, sa er det stadig reguleret. Forst og fremmest kan
en udlejer ikke blot kreve den husleje vedkommende onsker. Der er maksimale satser beregnet via samme
pointsystem som for socialleje. Samlet kan en bolig f4 mellem 40-250 point. Far en bolig under 143 point, da
er den en del af det regulerede marked, med faste maks. lejesatser fremsat af BZK. Den nuvarende maksimal
sats er, som navnt ovenover, 5288 DKK. Har en bolig 143 point eller over, men en husleje pd under 5.288
DKK. da er den ogsa anset som reguleret. Har en bolig 143 point eller over, og en husleje over 5.288 DKK, da
anses den for at vare en del af det deregulerede lejemarked.

Safremt man betaler mere end den maksimale leje, sd kan man 4 den reduceret af "Huurcommissie’ (Lejekom-
mission) som er boligomridets egen retsinstans hvad gar lejesager.

8 For komplet gennemgang se Fitzsimons, The Dutch Private Rented Sector, 211f.

86 Denne pris-sats, kan reguleres én gang om dret. Den har siden 2008 vaeret fastlagt i forhold til inflation. For mere se
Besluit huurptijzen woonruimte - wetten.overheid.nl/BWBR0003237/2016-10-01 (lovgivning) og Jonathan Fitzsimons,
The Dutch Private Rented Sector IKobenhavn, 2013), 26f.
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Konverteringsmuligheder

Grundet reguleringen af lejeboligmarkedet — lejeregulering og lejerbeskyttelse - sd er der begranset praksis for
at kebe en bolig, der udlejes. Investeringer af denne type forekommer ikke gunstige, da alle skattefordelene
tilfalder dem, der rent faktisk bor i ejendommen.

For socialleje, sd tilbydes lejere, at de kan erhverve sig den ejendom, de lejer. Denne tendens er dog faldende.
Der er ikke offentlige tal angiende konvertering i praksis. Men det forekommer, at de primare restriktioner et
af okonomisk karakter og henvender sig til hvorvidt det er skonomisk muligt at skifte. NVM®7 angiver en
faldende tendens 1 konvertering af social leje til ejer.

Hollands boligorganisationer har en lang tradition for at omvende kontorejendomme til ’Sociale Huurwonin-
gen’. Det fortsatte overskud af kontorejendomme i forhold til eftersporgslen, gor at der arligt konverteres en
rekke kontorejendomme til sociale lejeboliger.

@vrige centrale rammevilkar

Boligorganisationer og myndigheder skal i fzllesskab, skal komme frem til opgaver og ansvarsomrider for bo-
ligorganisationen, samt monitorering af disse. Denne form for co-governance udspringer sig af "Polder-model-
len’s® tilgang til tvaersektorielt samarbejde. Denne type af governance er samtidig udtryk for en hoj grad af
decentralisering, hvad angar denne del af boligpolicy, og er udtryk for den relativt hoje autonomi som holland-
ske kommuner nyder.

Om end det fortsat diskuteres i Hollandsk politik, si er der pd nuvarende tidspunkt ingen regulering, hvad
angar korttidsleje. Videreudlejning er godkendt praksis i hollandsk civillov ogsd uden udlejers samtykke i kon-
traktuel form. Dog kan sektion 4 1 Bog 7 af civilloven, de kontraktuelle krav og god lejerskik, gore at det kan
forbydes pa case-basis safremt man kan pévise kraftige gener for tredje-part.

87 NVM, The Dutch Property Market In Focus (Nieuwegein).
8  Konsesnsusbaseret styring af social- og ekonomiomridet. Kort introduktion: http://www.econo-
mist.com/node/1098153
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3. Oversigt over registerdata

Danmark
Fordeling af boligformer:

- boligstat.dk (Udlendinge-, Integrations- og Boligministeriet).
- statistikbanken.dk (Danmarks Statistik)

Priser pa ejerboliger:

- realkreditforeningen.dk (Realkreditforeningen er en interesseorganisation i relation til ejendomsfinan-
siering i Danmark)

Priser pa leje:
- boligstat.dk (Udlendinge-, Integrations- og Boligministeriet)

Sverige
Fordeling af boligformer:

- sch.se (Statistika centralbyrdn er Sveriges nationale statistikinstitut
Priser pd ’smahus’ og ’bostadsritt’:

- lantmateriet.se (Lantmiteriet er en del af Niringsdepartementet)
- maklarstatistik.se (Svensk Miklarstatistik — statistikken bygger pé statistik fra Statistika centralbyréin)

Priser pa *hyresritt™
- sch.se (Statistika centralbyran)

Norge
Fordeling af boligformer:

- ssh.no (Statistisk Sentralbyra er Norges nationale statistikinstitut)
Priser pa ’selveier’ og ’borettslag’

- ssb.no (Statistisk Sentralbyrd)
Priser pa "leie’

- ssb.no (Statistisk Sentralbyré)
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Tyskland
Fordeling af boligformer:

- zensus2011.de (Den forste registerbaseret opgorelse i Tyskland — statistikken kombinerer foderale data
med data fra statistikbureauerne)

- destatis.de (Statistiches Bundesamt er Tyskland nationale statistikinstitut)

- ec.europa.cu/CensusHub2 (Eurostat datacentral — en del af DG employment social affairs & inclusion)

Priser pa “alleineigentum’ og ’eigentumswohnung (inkl. Kooperativ)’ og *miete’:

- gdw.de (GdW er den overordnede organisation for Tysklands bolig- og ejendomsmaegler organisatio-
ner)

- immowelt.de (Immowelt er totalleverandor af IT til ejendomsbranchen i Tyskland)

- immoverkauf24.de (Immoverkauf er en prisportal for keb- og leje af bolig i Tyskland)

- bbsr.bund.de (Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung er det tyske boligministerium)

Holland
Fordeling af boligformer:

- cbs.nl (Centaal Bureau voor de Statistick — Hollands nationale statitstikinstitut)
- bzk.nl (Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties — det Hollandske Indenrigsministe-
rium)

Priser pa ’Eigen Woning’ og ’huur’

- nvm.nl (Den storste maglerorganisation med boligsegningsportalen 'FUNDA’ i Holland)
- vgm.nl (Det storste ejendomsadministrationsselskab i Holland)

- infonu.nl (Nationalt online bibliotek)

- cbs.nl (Centaal Bureau voor de Statistick — Hollands nationale statitstikinstitut)

- bzk.nl (Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties — det Hollandske Indenrigsministe-

rium)
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1.

Indledning og sammendrag

Pa baggrund af Erhvervsstyrelsens onske om at fi udarbejdet en analyse af dereguleringen af det engelske
boligmarked i perioden fra 1980 til omkring 2000 har Oxford Research A/S gennemfort en analyse heraf.
Formalet med analysen er at redegore for nogle af de mest centrale tiltage, som deregulerede dele af det engelske
boligmarked og som har haft betydning for boligmarkedets made at fungere pa. Analysen vil siledes redegore
for eventuelle @ndringer i fordelingen af boligformer, boligpriser og lejeniveau samt xndringen af beboersam-
mensatningen i forskellige boligformer.

Metode og datagrundlag

Dataindsamling er gennemfort via en kombination af desk research og kvalitative interviews. Desk research er
gennemfort med udgangspunkt i eksisterende skriftlige analyser og statistik pa omradet (se bibliografi). Der er
gennemfort seks kvalitative dybdeinterview med centrale engelske informanter, der har viden om deregulerin-
gen af boligmarkedet via forskning eller praksis, herunder:

Research fellow, Kathleen Scanlon, London School of Economic and Political Science (LSE)
Professor, Christine Whitehead, London School of Economic and Political Science (LSE)
Departmental fellow, Peter Williams, Cambridge Centre for Housing & Planning Research (CCHPR)
Policy Leader (Regulation), John Bryant, National Housing Federation

Professor, Peter Sparks, Southampton Law School at the University of Southampton

Research fellow, Mark Jordan, Southampton Law School at the University of Southampton

Laesevejledning

Indledningsvis prasenteres et kort ssmmendrag af analysens fund. I kapitel 2 redegores kort for baggrunden
for dereguleringen. I kapitel 3 redegores for processen under dereguleringen af boligmarkedet fra 1980 til
omkring 2000. I kapitel 4 redegores for andringer i fordelingen af boligformer over tid, samt den ekonomi-
ske og sociale udvikling pa boligmarkedet.

Sammenfatning
Overordnede fund i analysen:

Dereguleringen af de engelske boligmarked blev primeart gennemfort ved lovandringer i 1980 og 1988
af Thatcher-regeringen. I 1980 blev programmet ’Right to Buy’ introduceret som indebar, at lejere af
de kommunale udlejningsboliger fik ret til at kobe deres lejebolig under markedsverdien. Deregulerin-
gen af det private lejemarked begyndte 1 1980, men det var forst i 1988, at udlejere kunne krave fuld
markedsleje for lejemal efter 1. januar 1989. Desuden indebar lovandringen i 1988, at private udlejere
med to mdneders varsel frit kunne opsige lejeren i boligen.

Siden 1980 har det engelske boligmarked udviklet sig i den private ejerforms faver. Ejerboligen og den
private udlejningssektor udger i dag en betydelig storre andel af den samlede boligmasse, hvorimod
den sociale lejesektor er drastisk reduceret. Priserne pé ejerbolig er steget kraftigt siden 1980, men kan
ikke nedvendigvis tilskrives dereguleringen af boligmarkedet. Lejeniveauet formodes at vare steget
mere end den generelle inflation som konsekvens af deregulering af lejeloven 1 1988.

"Right to Buy’ ordningen har pa den ene side tilskyndet mere velhavende lejere til at blive 1 omradet,
hvor de har boet i mange ar, og dermed skabt et mere stabilt lokalsamfund med et mix af forskellige
indkomstgrupper. Pi den anden side fremhzaves det, at der har varet uonskede bivirkninger i form af
en residualisering af den sociale boligsektor.



2. Boligformer og fordelingen heraf i dag

Boligmarkedet 1 England kan grundleggende opdeles i tre boligsektorer, bestiende af forskellige typer af ejer-
og lejeformer:

e ’Owner occupation’
e ’Social rented sector’
e ’Private rented sectot’

’Owner occupation’ er i dansk sammenhaxng sammenlignelig med ejerboligen, hvor ejeren samtidig disponerer
over boligen. I England skelnes mellem to grupper; dem der direkte ejer husstanden og dem der indirekte ejer
husstanden igennem et realkreditlin (mortgage). Ejerboligen kan vare et hus (parcelhus, villa, rekkehus osv.)
eller en lejlighed i et etageboligbyggeri.

"Social rented sector’ indbefatter husstande, der er opfort af private, non-profit organisationer (housing asso-
ciations’) eller af lokale myndigheder (kommunale lejeboliger). Historisk er der op gennem 1900-tallet givet
store offentlige subsidier til kommunalt byggeri af sociale boliger. Fra 1960’erne er der tillige givet offentlig
stotte til "housing associations’. ’Housing Associations’ indbefatter en rakke forskellige ejerformer: Lejeboliger
(der er sammenlignelige med lejeboliger 1 Danmark), andelsboliger (co-ownerships), medejerboliger (shared
ownerships) og ejerboliger, som kebes pa det abne marked (The Homebuy Scheme).

"Private rented sector’ er kort fortalt alle lejeboliger, som ikke er ejet af lokale myndigheder eller *housing asso-
ciations’.! Der er her tale om en privat udlejning af forskellige boligformer af huse, rekkehuse og lejligheder
mv.

Tabel 1: Fordeling af den samlede boligmasse i England 2014/15 (pct.)

’Owner occupiers’ ’Private renters’ ’Social renters’
England 64 pct. 19 pct. 17 pct.
I London 50 pct. 27 pct. 23 pct.
Uden for London 66 pct. 18 pct. 16 pct.

Kilde: Housing Statistics. Department for Communities and Local Government. English Housing Survey — Headline Report 2014-15.

I dag er der ca. 22,5 millioner boliger i England. Heraf er ca. 14,3 millioner ejerboliger (64 pct.), ca. 4,3 millioner
er private lejeboliger (19 pct.) og ca. 3,9 millioner sociale lejeboliger (17 pct.).

Boligmarkedet fordeler sig desuden en smule anderledes, hvis London ikke medregnes i den nationale boligsta-
tistik. Ejerboligen (owner occupation) udger i London en lavere andel (50 pct.) sammenlignet med resten af
England (66 pct.). Derimod er den private udlejningssektor og den sociale udlejningssektor storre i London
(hhv. 27 pct. og 23 pct.) sammenlignet med resten af England (hhv. 18 pct. og 16 pct.).

! Whitehead (2012) The Private Rented Sector in the New Century, p. 21



2.1.1  Boligmarkedet frem til 1980

For at give et indblik i baggrunden for dereguleringen i 1980 og frem til 2000 redegores der kort for boligmar-
kedets udvikling frem til 1980.

En central begivenhed for boligmarkedets udvikling i England er Forste Verdenskrig. Krigen forte til yderligere
industrialisering, som resulterede i omfattende boligmangel i dele af England. De private udlejere profiterede
da pi et boligmarked, hvor eftersporgslen oversteg udbuddet, hvilket gav darlige vilkir for lejerne. Som respons
pé protester fra lejerne introducerede politikerne i 1915 huslejereguleringen ’Increase of Rent and Mortgage
Interest (War Restrictions) Act 1915’

Denne lovgivning gav lejere garanteret uopsigelighed og kontrol med huslejeniveauet?. Formilet med
huslejereguleringen 1 1915 var at beskytte lejerne i en midlertidig periode pga. krigens konsekvenser for bolig-
markedet. I virkeligheden fortsatte reguleringen dog helt frem til 1980’erne og blev undervejs styrket, bl.a. med
’regulated tenancies’ og Fair Rents” 1 1960-70’erne. En husleje med "Fair Rents’ 14 typisk pa et niveau mellem
den kontrollerede husleje og markedslejen, men i de omrader med storst boligmangel var huslejen langt under
markedsvardien?. Den regulerede lejesektor havde dog den konsekvens, at incitamentet for private udlejere til
at investere og vedligeholde de private udlejningsboliger var kraftigt reduceret.

" IEs all build around rent regulation in the private sector as a temporary measure which was stuck there
ever since. The consequence was that private rented property became almost unattainable. The financial
return was just far greater than the return you wonld get as a private landlord” (Interview med Policy
Leader, John Bryant, The National Housing Federation)

Som konsekvens af datlige boligforhold pa det private lejemarked byggede de lokale myndigheder sakaldte
"council houses’ (kommunale lejeboliger) og overtog rollen som den storste leverandor af lejeboliger i eftet-
krigstiden. I 1980 bestod den sociale boligsektor siledes af ca. en tredjedel af den samlede boligmasse, hvoraf
90 pct. var kommunale lejeboliger. Desuden bestod boligmarkedet af et stort udbud af ejerboliger (58 pct.) og
et meget beskedent privat lejemarked (11 pct.) med huslejekontrol og -sikkerhed i lejerens favor.

2TENLAW (2012) Tenancy Law and Housing Policy in Multi-level Europe, p. 7
3 Whitehead (2012) The Private Rented Sector in the New Century, p. 111



3. Processen under dereguleringen

Dereguleringen af det engelske boligmarked startede med den konservative premierminister Margaret Thatcher,
der kom til magten i 1979. Thatcher-regeringen forte en historisk omkalfatrende liberaliseringspolitik, hvor
boligmarkedet fik en central rolle. Blandt andet som folge af Thatchers baggrund i boligpolitik:

" Thatcher was an important fignre. Very unusunally the prime minister had a background in housing
policy. She was shadowing the housing policy and was deeply involved in the formation policy” (Professor,
Peter Sparks, University of Southampton)

3.1.1  The 1980 Housing Act

Programmet ’Right to Buy’ var en meget signifikant liberaliseringstiltag som Thatcher-regeringen gennemforte
fra 1979-1990% "Right to Buy’ blev introduceret med "The 1980 Housing Act’ og indebar, at lejere af de kom-
munale udlejningsboliger council tenants’ fik ret til at kebe deres lejebolig til en kunstig lav pris, og dermed
opni ejendomsret over boligen. Sdledes kunne lejere af offentlige udlejningsboliger uden udbetaling kobe deres
bolig til markedsprisen fratrukket en rabat pa mellem 33-50 pct. De lokale myndigheder, der ejede boligen, fik
halvdelen af provenuet fra salget, men kunne ikke bruge dette til at opfere nye boliger.

"Right to Buy’ blev hurtigt populer i England og gav Thatcher-regeringen opbakning op gennem 1980’erne.
Programmet blev ideologisk bannerfort af Thatcher-regeringen som et fundamentalt onske hos individet til at
eje sin egen bolig, og at dette ville medvirke til et bedre liv.

Inden for det private boliglejemarked introducerede boligloven i 1980 ogsa ‘shorthold tenancies’ og "assured
tenancies™. Disse tiltag startede dereguleringen af den private udlejningssektor ved at lempe pi reglerne for
huslejefastsattelsen i den private udlejningssektor og ved at forbedre udlejerens mulighed for at opsige lejeren.
Med *shorthold tenancies’ blev det muligt for udlejere at tilbyde et nyt lejemal af ledige boliger pé et sted mellem
et til fire 4r. Siledes var udlejeren garanteret tilbagelevering af boligen ved slutningen af lejemadlet. Boliglovgiv-
ningen 1 1980 introducerede ogsa “assured tenancies’. Dette tiltag deregulerede huslejefastsattelsen af nye boli-
ger ved at udlejeren kunne krave markedsleje for boligen. Hensigten med lejemalet var desuden at tiltrekke
storre organisationer og institutioner ind i den private udlejningssektor for at erstatte de individuelle ’amator-
udlejere’. Derfor var det heller ikke alle private udlejere, der i begyndelsen kunne bruge det nye lejemal.

3.1.2 The 1988 Housing Act

Med vedtagelsen af "The 1988 Housing Act’ blev fri huslejefastsattelse for lejemal indgéet efter 1. januar
1989 muliggjort. For lejemdl, der blev indgaet efter 1. januar 1989, kunne udlejere kraeve fuld markedsleje med
huslejestigninger hvis anfort i lejekontrakten. Hvis lejere mente, at huslejestigningerne var for hoje, kunne de
rejse en sag hos ‘Rent Assessment Committee’. Boliglovgivningen fjernede desuden den proces, hvor udlejere

4 Jones & Mutie (2006) The Right to Buy, p. 5
5> Whitehead (2012) The Private Rented Sector in the New Century, p. 112



skulle godkendes til at bruge lejemalet “assured tenancies’. Alle lejemilet blev sdledes som udgangspunkt "assu-
red tenure’, hvor udlejeren kunne kreve markedshusleje.

Et centralt element i "The 1988 Housing Act’ var vedtagelsen af tidsbegranset lejemal, assured shorthold
tenancies’. Det indebar en minimumsleje pd seks méneder, hvorefter udlejere med to maneders varsel frit
kunne opsige lejemadlet uden at give en grund. For at bruge denne form for lejemal matte udlejeren udtrykkeligt
anfore til lejeren, at han/hun onskede at gore det. Ellers ville lejeforholdet som udgangspunkt vare *assured
tenure’.

Traditionelt har housing associations’ veret underlagt et restriktivt system, hvor lejeniveauet blev fastsat af
en udefra kommende ’rent officer’, dvs. en statslig embedsmand’. Men som folge af overforslen af den bolig-
sociale opgave fra kommunerne til *housing associations’ i forbindelse med boligloven 1 1988 har disse bolig-
selskaber fiet et relativt stort rdderum for, hvordan de vil organisere deres virksomhed. Andringen 1 1988
betad at kontrollen med boligselskaber i mindre grad blev baseret pd detaljerede regler og i hojere grad pa
opstilling af normer og malsetninger, samt systematisk overvagning af og information til selskaberne. Hvad
lejefastansattelsen angdr, fik boligselskaberne i sidste ende kompetence til selv at fastsztte huslejen, som dog
hojst matte stige med en centralt fastsat faktor fra dr til 4rS.

3.1.3 Buy to let mortgages

Et andet element som har haft stor betydning for udviklingen af det engelske boligmarked er finansieringsfor-
men ’buy to let mortgages’, som opstod i slutningen at 1990’erne. Der er ikke tale om et tiltag, der rent politisk
deregulerede det finansielle boligmarked, men snarere et markedsprodukt som opstod som et resultat af den
omfattende deregulering af det private boligmarked. Den nye form for finansiering ogede incitamentet for at
kobe en cksisterende ejendom til privat udlejning eller opfore nye udlejningsboliger, hvor huslejen kunne bruges
til at tilbagebetale lanene, og hvor udlejningsboligerne kunne indga som sikkerhed for linene. Dette kunne
bedre lade sig gore, fordi dereguleringen af det private lejemarked medfort stigende huslejepriser og bedre
mulighed for at opsige lejemalet efter udlobet lejekontrakt.

6 Whitehead (2012) The Private Rented Sector in the New Century, p. 112
7 Socialministeriet (2006) Den almene boligsektors fremtid, p. 409
8 Socialministeriet (2006) Den almene boligsektors fremtid, p. 414



4. Qkonomiske og sociale konsekvenser af deregule-
ringen

Formalet er dette kapitel er at redegore for boligmarkedets udvikling. Selve processen om dereguleringen som
blev prasenteret i foregiende kapitel kan ikke isoleres fra, hvad der i ovrigt sker, da boligmarkedets udvikling
primert ma tilskrives en reekke storre strukturelle endringer i samfundet, fx befolkningstilvaekst, globale kon-
junkturendringer mv. I de tilfaelde hvor data fra litteraturen, statistikken og interviewene peger i retning af, at
udviklingen skyldes processen omkring deregulering vil dette prasenteres. Forst redegores for udviklingen af
eje- og lejeforhold i de seneste drtier. Dernast redegores for prisudviklingen og @ndring i beboersammenszet-
ning i de forskellige boligformer pa det engelske boligmarked.

4.4.1  Udvikling af eje- og lejeforhold

Nedenfor ses tendenslinjerne i fordelingen ejeformen ’owner occupiers’ og de to lejeformer *private renters’ og
’social renters’ pa det engelske boligmarked fra 1980 til 2015.

Figur 4.1: Udviklingen af boligformer i England fra 1980 til 2014 /15
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Kilde: Housing Statistics. Department for Communities and Local Government. English Housing Survey — Headline Report 2014-15.

Som det fremgir af figur 4.1, har fordelingen helt overordnet udviklet sig i den private ejerforms faver. For
det forste har ejerformen ’owner occupiers’ vokset fra at udgere 56,6 pct. i 1980 til 70,9 pct. 1 2003 (+14,4
procentpoint). For det andet har den private udlejningssektor ’private renters’ vokset fra at udgere 10 pct. i
2000 til 19 pct. i 2014/15 (+9 procentpoint). For det tredje er den sociale udlejningssektor ’social renters’
reduceret fra at udgore 31,4 pct. 1 1980 til 17,4 pct. 1 2014/15 (-14 procentpoint)



4.1.1.1 Private udlejningssektor

Saledes har den private udlejningssektor fra begyndelsen af ar 2000 gennemgdet en stor vakst og er nasten
fordoblet i storrelse. Denne udvikling er drevet af flere forhold i samfundet, hvor dereguleringen af huslejefast-
sattelse og lejemalets opsigelighed samt finansieringsmuligheden ’buy to let mortgages’ ma siges at vare en del
af forklaringen. Dette understreges ogsd i interviewene.

1t is difficult to draw a link to consequences because housing markets is very complex and influenced from
many factors in society. One exception is that regulated rents in 1988 resulted in a higher private rent
sector. After the remove of controlled of tenure security it started to grow” (Research fellow Kathleen
Scanlon, LSE London)

Dereguleringen af lejeloven 1 1980 og szrligt 1 1988 forbedrede udlejernes vilkar og egede saledes ogsa incita-
mentet for at tilbyde flere lejemal indenfor den private udlejningssektor. Derudover banede de bedre vilkér
ogsi vejen for den nye linemulighed *buy to let mortgage’. Netop denne lanemulighed pointerer flere af infor-
manterne som en vigtig drsag til, at det private lejemarked har kunne vokse i storrelse. Buy to let mortgage’ gav
nemmere adgang til at finansiere kob af ejendomme til privatudlejning, da huslejen kunne bruges til tilbagebetale
linene. Private udlejere har altid vaeret i stand til at lane til at finansiere nye ejendomme eller overtage etablerede
ejendomme, men disse ldn var pd kommercielle vilkir, som var dyrere end realkreditlin til ejerboligen *owner
occupation’. I slutningen af 1990'erne a@ndrede dette sig dog med ’buy to let mortgage’, som tillod at bruge
lejeboliger som sikkerhed og bruge indtaegterne fra huslejen til at opfylde de manedlige afdrag.

Figur 4.2: Arligt antal af nye buy-to-let mortgages, 2000-2011
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Kilde: Council of Mortgage Lenders Table MM17

Antallet af nye ’buy to let mortgages” har ogsa varet kraftigt stigende frem til slutningen af 2008, som det ses i
ovenstaende figur 4.2. Fra omkring 20.000 nye ldn 1 2000 til 180.000 i slutningen af 2007. Efter finanskrisen



faldt antallet af nye lan dog kraftigt, da det ikke leengere var muligt at tegne et 100 pct. realkreditlan. Lantagere
mitte herefter levere en egenbetaling pa minimum 20-30 pct. athangig af lintageres skonomiske situation.

4.1.1.2 Sociale udlejningssektor

Ud over den private udlejningssektor fremgik det af figur 1 (forrige side), at den offentlige boligmasse ’social
renters’ et reduceret drastisk med 14,4 procentpoint fra 1980 (31,4 pct.) til 2014/15 (17,4 pct.). Som det fremgir
1 litteraturen?, sivel som understreges via de interviewede informanter, md denne udvikling i hej grad tilskrives
introduktionen af programmet ’right to buy’ 1 1980. Programmet indebar, at lejere af offentlige udlejningsboliger
uden udbetaling kunne kobe deres bolig til markedsprisen fratrukket en rabat pa 30-50 pct.

"Right to buy’ blev hurtigt populer og tillige ideologisk bannerfort som et fundamental enske hos individet at

eje sin egen bolig, og at dette medvirkede til et bedre liv'?. I tidspunktet hvor "Right to buy’ blev introduceret
var salget af lejeboliger i den sociale sektor oppe pa 97.000 arligt!!.

4.1.2  Prisudvikling

Nedenstiende figur 4.3 viser den reale prisudviklingen pa ejerboliger ’owner occupation’ i Storbritannien mélt
1 inflationsjusterede tal. De inflationsjusterede tal tager hojde for den typiske prisudvikling i skonomien.

Figur 4.3: Udvikling i reale huspriser fra 1975 til 2016 (Storbritannien)
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Kilde: Nationwide — House Price Index

9 Se f.eks.: TENLAW (2012): Tenancy Law and Housing Policy in Multi-level Europe, p 12; Socialministeriet (2006) Den
almene boligsektors fremtid, p. 418; Whitehead & Scanlon (2007): Social housing in Europe, p. 56

10 Jones & Murie (2006) The Right to Buy — Analysis & evaluation of housing policy

11 Gov.uk — Local Authority Housing Statistics Return (DCLG) and Statistical Data Return (HCA)

10



Ifolge ovenstaende figur har huspriserne siden 1975 frem til i dag steget med omkring 120.000 £. I relation til
analysens formal — at redegore for de okonomiske konsekvenser af dereguleringen — kan der sdledes umiddel-
bart betragtes en drastisk prisstigning fra omkring dr 1996 til 2007. Men udviklingen kan ikke nedvendigvis
tilskrives dereguleringen af boligmarkedet. En del af forklaringerne herpa er befolkningsudviklingen. Fra 1980
til 2014 steg folketallet i Storbritannien med 14,3 pct., hvilket svarer i absolutte tal til en vakst fra 54,3 mio.
indbyggere til 64,3 mio. indbyggere'2. Det er omkring 8 mio. mennesker, som skal have boliger, og det forud-
satter et betydeligt nybyggeri, men i England er udviklingen i nye boliger blevet hemmet af begrensninger pa
udbud af grunde som folge af dels politiske forhold (Right to buy’ som @ndrede i tilskud til offentligt bolig-
byggeri, da de lokale myndigheder ikke kunne bruge provenuet fra salget af de offentlige lejeboliger til at opfore
nye sociale lejeboliger) og dels planlovgivningen. Heriblandt den engelske *Green Belt’-lovgivning!? som for-
mindskede mulighederne for at udbygge byerne. ’Green Belts’ er gronne land zoner i en ring rundt om byerne,
hvor der er restriktioner pa nybyggeri. Bzltet rundt om London udger fx 5.400 km?2. Formalet er sikre gronne
andehuller ved at forhindre at byen spreder sig uhemmet urban sprawl’ samt at bevare historiske gamle
byer/landsbyer.

” Planning system gives a lot of control to local governments. There is a trend to say that we do not want
more houses bere. This has progressively pushed the housing prices up” (Professor of property law,
Peter Sparks, University of Southampton)

4.1.2.1 Huslejeniveauet

I forhold til huslejen vil der umiddelbart vere en logisk sammenhang mellem dereguleringen af den private
udlejningssektor og lejefastszttelsen. Boligloven 1 1989 gjorde det f.eks. muligt at kreve fuld markedsleje og
huslejestigninger for alle lejemdl indgaet efter 1. januar 1989. Dermed mé det formodes, at der har varet en real
stigning 1 huslejeniveauet over tid. Denne forventning fremhaves ogsd i interviewene, men som det pointeres i
interviewet med Kathleen Scanlon, eksisterer der ikke langsigtet data over huslejepriserne.

It is very diffienlt to say if the rent-level in the private rental sector has changed due to the deregulation.
There is no good long-term series of private rent statistics in England, but we can see that rents in general
are increasing faster than inflation” (Research fellow Kathleen Scanlon, LSE London)

Selvom Kathleen Scanlon antyder, at der har varet en stigning i huslejeniveauet, kan denne udvikling ikke
skildres i et historisk tidsperspektiv. Den folgende tabel giver derfor kun et ojebliksbillede af den gennemsnitlige
manedlige lejepris 1 England og regionerne:

12 Eurostat — population data
13 https:/ /www.gov.uk/government/news/new-rules-furthet-strengthen-green-belt-protections
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Tabel 4.1 Gennemsnitlig minedlige lejeptris — private udlejningssektor, 2016
Geografi Pund Sterling DKK

England 4 820 kr. 6.849
Greater London L 1.555 kr. 12.989
South East £ 1.020 kr. 8.520
South West £ 799 kr. 6.674
West Midlands £ 665 kr. 5.554
North East £ 530 kr. 4.427
North West 4 683 kr. 5.705
Yorkshire & Humber £ 621 kr. 5.187
East Midlands L 602 kr. 5.028
East of England £ 904 kr. 7.551

Kilde: Homelet Rental Index, 2016

12016 er den gennemsnitlig manedlige lejepris 1 England 820 £ (ca. 6.850 DKK). Det kan desuden bemaerkes
1 tabellen, at huslejen generelt er lavere i den nordlige del af England i forhold til den sydlige del, samt at den
gennemsnitlige lejepris i London er nesten dobbelt si hoj som den gennemsnitlige lejepris i hele landet.

4.1.3 Andring i beboersammensaetning

Den siddende Labour-regering fremlagde i april 2000 i grenbogen Quality and Choice: A Decent Home for All, at
ordningen ’Right to buy’ har bidraget til at skabe et lokalsamfund med et mix af forskellige indkomstgrupper,
fordi ordningen har fastholdt de mere velhavende husholdninger i omraderne.

" In many cases, it has enconraged more affluent tenants to remain in the neighborboods they have lived in
for many years, helping to create stable, mixed-income communities. However, it has been a generous schense,
with a long-term cost to the taxpayer of about {10,000 for each sale. 1t bas led to the removal of more
desirable homes from the social rented sector, leaving local anthorities with a smaller stock of poorer quality
properties in which to house people who need their help. It has also led to many thousands facing difficnlties
in meeting the costs of maintaining their homes” (Green Paper 2000, side 12)

Regeringen fremhaver siledes, at ordningen pd den ene side har styrket lokalsamfundet og pd den anden side
har haft uenskede virkninger i form af en ’residualisering’ '* af den sociale boligsektor. Det vil sige at beboer i
de tilbageverende kommunale lejeboliger er okonomisk, socialt og arbejdsmeassigt hagtet af den almindelige
udvikling. Denne udvikling udtrykkes ogsa blandt analysens informanter i interviewene. Blandt andet fremhae-
ves det, at det er de darligst stillede borgere, der typisk er tilbage i de kommunale lejeboliger.

14+ DETR (2000) Quality and Choice: A Decent Home for All, p. 32
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It is a much poor population in the council houses. The profile in terms of social and economic has decline,
such as unemployed, single parring and so on” (Departmental fellow, Peter Williams, Cambridge
Centre for Housing & Planning)

Derudover fremgar det dels i litteraturen!> og i interviewene, at "Right to Buy’ ordningen har gjort det svaerere
at finde en bolig til ressourcesvage borgere. Grundet det lave udbud af kommunale lejeboliger i den sociale
boligsektor er det kun de borgere med reelle udfordringer, der har mulighed for at leje en bolig i denne sektor.

1t is much more difficult to get an accommodation in a council house today. The rules are not based on
income, it is based on priority means — you need to be clarified to be in need” (Research fellow, Kathleen
Scanlon, LSE London)

Christine Whitehead og Kathleen Scanlon har i nedenstiende tabel givet et overblik over husstandenes karak-
teristika i den sociale boligsektor i forhold til private lejeboliger og ejerboliger:

Tabel 4.2: Husholdningernes karakteristika (2004/5)

Couples with and with- 81 % 10 % 9%

out children

One person households EYWA 27 % 13 %

Economically Active 68 % 38 % 74 %
- . .

Kilde: Whitehead & Scanlon (2007) “Social Housing in Europe”, p. 65 (Soutce: Department of Works and Pensions, Family Ressoutces
Survey)

Betragtes den sociale lejesektor er der dels en storre andel af eneforserger (46 pct.) i forhold til ejerboligen (37
pct.) og den private lejebolig (17 pct.). Desuden der en storre andel pa offentlig forsorgelse i de sociale lejebo-
liger, idet der er faerre okonomisk aktive (38 pct.) i de sociale lejeboliger i forhold til ejerboligen (68 pct.) og de
private lejeboliger (74 pct.). Professorerne bag rapporten understreger herefter, at en del af disse forskelle skyl-
des programmet ‘Right to Buy’, idet programmet hovedsageligt aktiverede de erhvervsaktive husstande til at
kobe deres eget hjem.

15 Socialministeriet (2006) Den almene boligsektors fremtid, p. 419
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DREARM

Forord

Udvalget om ejerlejlighedsloven har faet til opgave at vurdere muligheder og konsekvenser ved
en ophavelse af det nuveerende forbud mod at opdele ejendomme tilhgrende private
andelsboligforeninger samt udlejningsejendomme opfart far 1. juli 1966 i ejerlejligheder.

Udvalget har bedt DREAM gennemfgre en analyse af de skennede konsekvenser af en
ophaevelse af gjerlejlighedslovens fulde forbud mod omdannelse til ejerlejligheder. Denne rapport
praesenterer DREAMs analyse.

Formalet med rapporten er

¢ At kvantificere hvor stort et gkonomisk incitament der er til at opdele andelsboliger og
private udlejningsboliger i ejerlejligheder,

e At vurdere, hvordan udbuddet af forskellige boligformer sendres, hvis det bliver muligt at
opdele andelsboliger og private udlejningsboliger i ejerlejligheder,

e At skanne over andringen i boligtagernes gkonomiske byrde ved at bo i boligen, safremt
andelsboliger og private udlejningsboliger omdannes til ejerlejligheder,

¢ At skabe grundlag for at vurdere, hvordan prisdannelsen pa ejerboligmarkedet pavirkes af
en ophaevelse af forbuddet mod at opdele andelsboliger og private udlejningsboliger i
ejerlejligheder.

DREAM har specificeret alle forudseetninger og beregningsmetoder. Udvalget om
ejerlejlighedsloven har derfor hverken ansvaret for den anvendte analysemetode eller de
anvendte beregningsforudsaetninger. Konklusioner, som praesenteres i rapporten, er alene
DREAMs og kan ikke ngdvendigvis tages som udtryk for udvalgets vurdering.

Analysen er udfert af DREAM-gruppen ved Jonas Zangenberg Hansen og Andreas Jstergaard
Iversen. Maria Andreasen har bistédet med data-, beregnings- og editeringsopgaver. Analysen er
udfert i perioden primo februar til ultimo august 2017.

Kgbenhavn, september 2017

Henvendelse om rapporten kan ske til

DREAM
Amaliegade 44
1256 Kgbenhavn K

Mail: info@dreammodel.dk
Telefon: 25 26 27 60
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Sammenfatning

Ejerlejligheder blev introduceret som boligform i 1966, hvor ejerlejlighedsloven blev vedtaget.
Loven indeholder blandt andet bestemmelser om, hvilke ejendomme der kan opdeles i
ejerlejligheder. Dette omfatter et forbud mod omdannelse af beboelsesejendomme il
ejerlejligheder, hvis ejendommen er pabegyndt opfert fgr 1. juli 1966, og hvis ejendommen
indeholder mere end to boligenheder. Desuden er det ifglge ejerlejlighedsloven forbudt at
omdanne private andelsboliger beliggende i etageejendomme til ejerlejligheder.

| dag vurderes omkring 355.500 lejligheder at vaere omfattet af forbuddet mod omdannelse til
ejerlejligheder. Dette indbefatter 208.000 privatejede udlejningsboliger beliggende i ejendomme
opfert senest i 1966 med mere end to boligenheder og 147.500 lejligheder ejet af private
andelsboligforeninger. Rapporten undersgger de skannede konsekvenser ved at give ejerne af
disse ejendomme @get valgmulighed for at omdanne deres boliger til ejerlejligheder.

Hvor mange boliger forventes omdannet til ejerlejligheder?

Hvorvidt en bolig skannes at blive omdannet til ejerlejlighed — s&fremt der gives mulighed herfor —
vurderes ud fra, om ejeren opnar en gkonomisk gevinst ved omdannelsen. Ved gkonomisk
gevinst menes, at boligens vaerdi som ejerlejlighed overstiger boligens nuvaerende veaerdi. Der
fratraekkes omkostninger forbundet med omdannelsen. Metoden til beregning er den gkonomiske
gevinst er neermere beskrevet i afsnit 3.1.

Pa landsplan skennes det, at ejerne af 74 pct. af de lejligheder, som under de nuvaerende regler
ikke kan omdannes til ejerlejligheder, i 2014 ville have haft gkonomisk incitament til at omdanne
boligen til ejerlejlighed. Disse boliger antages omlagt til ejerlejlighed, safremt der gives mulighed
herfor. Det skennes, at 87 pct. af andelslejlighederne omleegges, mens 65 pct. af
udlejningsboligerne anslas at blive omdannet til ejerlejligheder.

Andelsboligforeninger vil relativt hurtigt kunne omdannes til ejerlejlighedsforeninger. Safremt
omdannelsen fra andels- til ejerlejlighed pavirker prisudviklingen pa ejerlejlighedsmarkedet, kan
dette have en afsmittende effekt pa andelen af boliger med gkonomisk incitament til omdannelse.
Andelen af udlejningsboligerne, som omlaegges til ejerboliger, skal ses som et sk@n over effekten
pa laengere sigt, givet boligpriserne i det betragtede ar. Dette folger af, at lejekontrakten for de
nuvaerende lejere er uopsigelig fra udlejers side. Det ma derfor formodes, at de tidligere
udlejningslejligheder frasaelges som ejerlejligheder lgbende i takt med, de nuvaerende lejere
fraflytter lejeboligen.

Der er store geografiske forskelle pa, hvor der vurderes at vaere gkonomisk incitament til
omdannelse til ejerlejlighed. Det fremgar af Figur 1, som viser andelen indenfor hver kommune,
som i 2014 havde gkonomisk incitament til at omdanne andelslejligheder eller
udlejningslejligheder opfart senest i 1966 i ejerlejligheder. Generelt var andelen af lejligheder,
hvor den alternative pris som ejerlejlighed oversteg boligens nuveerende pris, stgrst i det centrale
Kgbenhavn. Herfra aftager andelen, nar omrader leengere fra Hovedstaden betragtes. Samme
billede ses omkring Aarhus og de @vrige starre provinsbyer. Hvilke lejligheder, som har
gkonomisk incitament til omdannelse til ejerlejlighed, beskrives naermere i afsnit 3.2.

| beregningen indregnes en transaktionsomkostning pa 50.000 kr. per lejlighed ved omdannelsen
til ejerbolig. Dette daekker alle omkostninger forbundet med omdannelsen. Fglsomheds-
beregninger viser, at en transaktionsomkostning pa op til 100.000 per andelslejlighed kun har
mindre betydning for, hvor stor en andel af andelslejlighederne, som omleegges til ejerlejligheder.
For udlejningslejligheder er andelen med gkonomisk incitament til omdannelse til ejerbolig mere
pavirket af mindre aendringer i transaktionsomkostningens stgrrelse. Betydningen af
transaktionsomkostningen beskrives naermere i afsnit 3.3.
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Figur 1. Andel af andelslejligheder og udlejningslejligheder opfert senest i 1966, som i 2014 skennes
omlagt til ejerlejligheder, safremt ejerlejlighedsloven gav mulighed herfor.

Feerre end 25 pct. har gkonomisk incitament til at omleegge
25-50 pct. har incitament til at omlaegge
= 50-70 pct. har incitament til at omlaegge
m 70-90 pct. har incitament til at omlaegge
= Mindst 90 pct. har incitament til at omlaegge

Anm.: Kommuner, hvor der findes faerre end 100 andels- og udlejningslejligheder med mulighed for
omdannelse til ejerbolig, er pa kortet blanke som folge af usikkerhed omkring den beregnede andel.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Andelshaverne eller udlejeren opnar en kapitalgevinst ved de lejligheder, som omlaegges.
Gevinsten udregnes pa baggrund af de i 2014 gaeldende priser pa andels-, udlejnings- og
ejerboligmarkedet. For andelshavere opggres den gennemsnitlige gevinst til godt 825.000 kr. per
lejlighed (median 675.000 kr.), mens den gennemsnitlige gevinst til udlejere vurderes at veere i
storrelsesordenen 800.000 kr. per lejlighed, som omleegges (median 445.000 kr.). Seerligt i det
centrale Kgbenhavn skgnnes kapitalgevinsten betydeligt stgrre end den gennemsnitlige gevinst.
Kapitalgevinstens fordeling er nsermere beskrevet i afsnit 4.2.

En andelslejlighed vil umiddelbart efter en eventuel omdannelse kunne szelges som ejerlejlighed.
Kapitalgevinsten herved er under de nuvaerende regler skattefri for andelshaveren. |
udlejningslejligheder er lejekontrakten uopsigelig fra udlejers side, hvorfor de nuvaerende lejere
kan veelge at blive boende pa ueendrede vilkar, selvom lejligheden blev omlagt til ejerlejlighed.
Det ma derfor formodes, at omlagte udlejningslejligheder vil blive frasolgt som ejerlejligheder, nar
de nuveerende lejere fraflytter boligen.
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Hvorledes pavirkes omkostningen ved at bo i boligen, ifald denne omdannes til ejerbolig?

For at illustrere de okonomiske konsekvenser af en eventuel omleegning af andels- og
udlejningslejligheder til ejerboliger — for bade nuvaerende og fremtidige beboere — betragtes den
sakaldte boligomkostning i hver af boligformerne.

Boligomkostningen udtrykker boligtagerens samlede gkonomiske byrde ved at bo i boligen, og
omkostningen kan tolkes som den ’husleje’, som betales for at bebo en given bolig. For
udlejningsboliger er husleje et kendt begreb. Der findes et tilsvarende huslejebegreb for andels-
og ejerboliger. Denne ’husleje’ kaldes for boligomkostning. Andringen i boligomkostningen for
nuvaerende og fremtidige beboere, hvor boligejeren har gkonomisk incitament til at omdanne til
ejerlejlighed, er vist i Figur 2 henholdsvis Figur 3.

Boligomkostningen per boligkvadratmeter vurderes sterst i ejerlejligheder. Herefter folger
andelslejligheder, som vurderes at veere mindre omkostningstunge end ejerboligen, blandt andet
fordi maksimalprisbestemmelsen sikrer andelshaverne en mindre kapitalomkostning end en
tilsvarende ejerbolig. Udlejningslejligheder har i gennemsnit den laveste boligomkostning. Dette
skyldes hovedsageligt, at huslejens niveau i de betragtede boliger i vid udstraekning er lavere end
den markedsbestemte leje, da starstedelen af de betragtede udlejningslejligheder er underlagt
huslejeregulering.

Figur 2. /Endring i boligomkostning for nuvaerende beboere, safremt boligen omdannes til
ejerlejlighed, 2014.
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Anm.: Boksplottet angiver aendringen i boligomkostningsfordelingerne for nuvaerende beboere efter
ejerform for hele landet og over bystarrelse. Bemaerk, at aendringen i boligomkostningen for de
nuveaerende lejere er lig nul.

Forklaring af boksplot: Den rgde kasses ovre og nedre graense viser fordelingens @vre og nedre
kvartil (den 25- og 75-percentil), hvorved kassen indeholder halvdelen af alle observationer. Den
rade kasse deles af en sort streg ved medianen (50-percentil). Skeevhed i fordelingen vises ved, at
stregen ikke er midt i kassen. De stiplede linjer under og over den rade kasse “halerne” angiver 95-
pct. konfidensintervallet til medianen.

Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.
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Safremt en andelslejlighed omdannes til ejerbolig, vil boligtageren opleve en @ndret
boligomkostning. ZAndringen i boligomkostningen beregnes under to scenarier: For det farste,
hvordan boligomkostningen vurderes at blive aendret, safremt lejlighedens nuvaerende beboere
bliver boende efter omdannelsen til gjerlejlighed. For det andet, hvordan omkostningen aendres,
nar en ny boligtager kaber lejligheden som ejerlejlighed.

De tidligere andelshavere skgnnes at have en nsermest usendret boligomkostning, efter
lejligheden er omlagt til ejerlejlighed. | gennemsnit vurderes vedkommende at opna en mindre
besparelse pa i stgrrelsesordenen 400 kr. arligt, jf. Figur 2. Kun i de sterre byomrader ses en
besparelse. Det forklares af, at der i disse omrader betales et relativt stort indskud pa
andelslejligheder, hvorfor der efter omdannelsen til gjerlejlighed opnas en relativt stor besparelse
pa kreditomkostningen, idet indskuddet efter omdannelse kan finansieres gennem realkredit i
stedet for som banklan.

Nar andelslejligheden i stedet handles som ejerlejlighed, forventes omkostningen for boligtageren
at stige betragteligt, jf. Figur 3. Den sterste stigning i omkostningen forventes i
Hovedstadsomradet, hvor den arlige omkostning skgnnes at stige med 19.000 kr. arligt i forhold
til, hvis boligen fortsat havde vaeret en andelslejlighed. Herved bringes boligomkostningen for de
omdannede andelslejligheder pa niveau med omkostningen for eksisterende ejerlejligheder i
samme omrade.

Figur 3. AEndring i boligomkostning for fremtidige boligtagere, som keber den omdannede lejlighed
som ejerlejlighed, 2014.
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Anm.: Boksplottet angiver eendringen i boligomkostningsfordelingerne for fremtidige beboere efter ejerform
for hele landet og over bystarrelse. Se anmaerkning til Figur 2 for forklaring af boksplot.

Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

For de nuvaerende lejere vil huslejen — og dermed boligomkostningen — vaere upavirket af
udlejerens mulighed for at omdanne ejendommen til ejerlejligheder, jf. Figur 2. Da lejekontrakten
samtidig er uopsigelig fra udlejeres side, kan de nuvaerende beboere vaelge at blive boende i
udlejningslejligheden som lejere, selv hvis lejligheden omdannes til ejerbolig.
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For de udlejningslejligheder, som omdannes til ejerboliger, vil boligomkostningen saledes farst
e&ndres, nar de nuveaerende lejere fraflytter boligen, som derefter ma formodes solgt som
ejerlejlighed. Efter salget som ejerbolig anslas boligomkostningen i den tidligere
udlejningslejlighed at stige betragteligt. Den gennemsnitlige stigning skannes til knap 30.000 kr.
arligt, som det ses i Figur 3. Stigningen i boligomkostningen for omdannede udlejningslejligheder
vurderes at veere stgrst i de stgrre byer og mere moderat i de mindre byer og landdistrikterne.
Stoerstedelen af den geografiske variation forklares af, at ejerlejlighedsprisen er betydeligt hgjere i
de starre byomrader, hvilket direkte afspejles i boligtageres kapitalomkostning.

En mere uddybende beskrivelse af lejligheders boligomkostninger samt aendringen i
omkostningen safremt andels- og eldre udlejningslejligheder omdannes til ejerboliger er
naermere beskrevet i afsnit 4.3.

Hvordan zendres udbuddet af forskellige boligformer, safremt omdannelse finder sted?

Tillades det, at andelsboliger i etageejendomme og udlejningslejligheder i ejendomme opfert
senest i 1966 med mere end to boligenheder omdannes til ejerlejligheder, vil boligmarkedets
sammensatning eendres, nar visse andelshavere og udlejere benytter sig af muligheden for
omdannelse.

Udnyttes muligheden blandt de andelshavere og udlejere, som har gkonomisk incitament til at
omdanne til ejerboliger, vurderes andelen af ejerboliger at blive forgget fra 57 pct. til 66 pct. af
samtlige helarsboliger i Danmark. Forskydningen skyldes udelukkende endringer i
sammensatningen efter ejerform blandt lejligheder. Betragtes alene lejligheder ses derfor en
storre effekt. Ejerlejligheders andel af det samlede antal etageboliger forventes saledes at stige
fra 21 pct. i dag til 46 pct., s&fremt andels- og udlejningsboliger med gkonomisk incitament hertil
omlaegges til ejerlejligheder. Efter en eventuel omdannelse vurderes andelslejligheder at udgere
2 pct. af den samlede lejlighedsbestand (mod 14 pct. i dag), mens private udlejningslejligheders
andel skgnnes at blive halveret til 12,5 pct.

Figur 4. Boliger efter ejerform og bystarrelse, &ndring i forhold til initialt antal boliger primo 2015.

a) Helarsboliger efter ejerform og bystarrelse b) Lejligheder efter ejerform og bystarrelse
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Anm.: Figuren viser aendringen i antallet af boliger med den givne ejerform sat i forhold til det nuveerende
antal boliger.

Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Kombinationen af, at andels- og udlejningslejligheder hovedsageligt er beliggende i starre
byomrader, samt at det er i samme omrader, den stgrste andel har gkonomisk incitament il
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omdannelse til ejerlejligheder, ger, at boligmarkedet pavirkes mest i starre byer og i svagere grad
i de mindre byer. Det fremgar af Figur 4, som viser aendringen i udbuddet af de forskellige
ejerformer i forhold til i dag.

| Hovedstadsomradet skgnnes antallet af ejerboliger at stige med mere end 75 pct., mens
udbuddet af ejerlejligheder mere end fordobles, jf. Figur 4. Andelen er herefter aftagende jo
mindre et byomrade, som betragtes. De skennede eendringer pa boligmarkedet som fglge af en
eventuel omdannelse til ejerboliger er neermere beskrevet i afsnit 4.1.

Pavirkes prisdannelsen pa ejerboligmarkedet, hvis omdannelise til ejerlejlighed tillades?

Tilades omlaegning af andels- og udlejningslejligheder til ejerboliger, vil udbuddet af
ejerlejligheder stige med antallet af lejligheder, som omdannes. Stigningen i efterspargslen efter
ejerlejligheder er i udgangspunktet lig stigningen i udbuddet.

Pa kort sigt pavirkes boligmarkedet kun i begreenset omfang. Tidligere andelshavere kan saledes
blive boende i deres nuvaerende lejlighed (der nu er en ejerlejlighed) til en naermest uaendret
boligomkostning. Lejere i udlejningsejendomme oplever en uaendret husleje, selvom lejligheden
omleegges til ejerlejlighed, og lejerne er sikret mod opsigelse fra udlejers side. Pa kort sigt vil en
stor andel af beboerne i de tidligere andels- og udlejningslejligheder forblive de samme, og
effekterne pa boligmarkedet saledes vaere begreensede. Over tid fraflytter de nuveerende
andelshavere og lejere deres boliger, og pa langt sigt udskiftes beboerne i alle lgjligheder. Dette
pavirker, som neevnt, udbuddet og efterspargslen pa ejerboligmarkedet i betydelig grad.

Figur 5. Husstandens disponible indkomst efter bystorrelse og ejerform, 2014.
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Anm.: Disponibel indkomst er opgjort som den samlede disponible indkomst for voksne beboere i
husstanden. Den disponible indkomst er opgjort uden boligrelaterede udgifter (renteudgifter, husleje
og lign.). Se anmaerkning til Figur 2 for forklaring af boksplot.

Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Har de nye personer pa ejerboligmarkedet samme disponible indkomst og samme boligmaessige
adfeerd som de personer, der i forvejen er pa ejerboligmarkedet, vil ejerboligprisen vaere
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uzendret. Med boligmaessig adfaerd menes, hvor stor en andel af indkomsten disse husholdninger
gnsker at anvende pa boligforbrug.

Nuveaerende andelshavere og lejere i private udlejningslejligheder har i gennemsnit en lavere
disponibel husstandsindkomst end lejlighedsejere. Dette skyldes blandt andet, at andelshavere
og lejere i gennemsnit er yngre end boligejere og derfor ogsa har en anden
arbejdsmarkedstilknytning.

Figur 5 sammenligner den disponible husstandsindkomst for andelshavere, lejere og ejere for
hele landet og over bystgrrelse. Af figuren ovenfor fremgar det, at den disponible
husstandsindkomst konsekvent er lavere for beboere i andels- og udlejningslejligheder end for
lejlighedsejere.

Det ses, at husstandens disponible husstandsindkomst varierer over bystgrrelse for hver af de tre
ejerformer. Den hgjeste disponible husstandsindkomst findes i Hovedstadsomradet, og det
fremgar, at indkomstniveauet bliver lavere desto mindre byomrade boligen er beliggende i.
Desuden ses et vist overlap mellem indkomstfordelingerne.

For at illustrere husholdningernes adfaerd beregnes den sakaldte boligbyrde, som viser hvor
meget boligrelaterede omkostninger belaster en husholdnings gkonomi. Boligbyrden udtrykker,
hvor stor en andel af den disponible husstandsindkomst boligtageren har praeference for at
anvende pa boligforbrug.

Figur 6. Husstandens boligbyrde efter bystorrelse og ejerform, 2014.
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Anm.: Boligbyrden er defineret som boligomkostning sat i forhold til disponibel husstandsindkomst. Se
anmeerkning til Figur 2 for forklaring af boksplot.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Boligbyrden vurderes stort set ens for de tre ejerformer. Det vil sige, at husstandene uanset
boligform har tilnaermelsesvis samme adfeerd i forhold til, hvor stor en andel af husholdningens
disponible indkomst, husstanden veelger at bruge pa boligtjenesten. Boligbyrdefordelingen for
hele landet og over bystgrrelse er vist i Figur 6. Det ses, at den gennemsnitlige boligbyrde er pa
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32 pct. med en median pa 25 pct. Af figuren fremgar det desuden, at boligbyrden stort set er
konstant over bystgrrelse. Boligbyrden er beskrevet naermere i afsnit 4.3.

Undersggelsens resultater peger pa, at den ggede efterspgrgsel pa ejerboligmarkedet, har et
lavere budget til bolig end dem, som i forvejen var pa ejerboligmarkedet, jf. Figur 5, men har
samme adfeerd med hensyn til boligbyrde, jf. Figur 6. Dette vil pa leengere sigt medfere et
nedadgaende pres pa ejerboligprisen, hvorfor prisudviklingen pa sigt vil vaere svagere end i
situationen, hvor andels- og udlejningsboligerne bestod.

Safremt det tillades at omlaegge andelslejligheder til ejerboliger, vil de nuvaerende andelshavere
opna en betydelig kapitalgevinst, nar ejerlejligheden szelges til nye ejere. Kapitalgevinsten er
under de nuvaerende regler skattefri. Pa mellemlagt sigt kan gevinsten til de tidligere
andelshavere veere med til at stabilisere priserne pa ejerboligmarkedet, da disse personer alt
andet lige har mulighed for at kabe en dyrere bolig, end de ellers ville have kunnet. Derved ages
efterspargslen.

Mest sandsynligt er det, at en del af de tidligere andels- og udlejningslejligheder efter
omdannelse til ejerbolig i stedet ville skulle bebos af en anden type boligtagere, end det er
tilfeeldet i dag. Det formodes, at szerligt lavindkomstgrupper — heriblandt unge studerende — vil
have sveert ved at opretholde deres nuvaerende boligkvalitet i de starre byer. Sadanne effekter er
ikke neermere analyseret.

| stedet ville boligerne overtages af husholdninger med middel til hgj husstandsindkomst. | denne
gruppe har nogle husholdninger praeference for at bo i de starre byer, men har i dag bosat sig i
lejligheder lzengere vaek fra bycentrum. Disse husholdninger har fravalgt en bynaer ejerbolig, da
husholdningen ikke har kunnet finde en attraktiv ejerbolig under det nuveerende prisniveau.
Safremt boligpriserne pavirkes negativt, kan disse husholdninger sgge ejerbolig teettere ved
bycentrum.

En sadan omrokering af boligtagerne medfarer en eendret efterspargselsprofil pa alle dele af
boligmarkedet. Det er derfor ikke kun de dele af ejerboligmarkedet, hvor stgrstedelen af de
tidligere andels- og udlejningslejligheder indtraeder, som vil blive ramt af prissendringer.
Ejerboligprisen i andre geografiske omrader og pa det avrige ejerboligmarked end
ejerlejlighedsmarkedet (parcelhuse, raekkehuse mv.) vil saledes veere pavirket af en priseffekt pa
ejerlejlighedsmarkedet i de sterre byer. Desuden kan en priseffekt pa ejerlejlighedsmarkedet
pavirke maengden af nybyggeri og sggningen mod almene boliger. Effekter i forhold til det gvrige
ejerboligmarked end ejerlejlighedsmarkedet, effekten pa nybyggeri og effekten pa segningen
mod almene boliger er ikke undersggt naermere.

| undersagelsen er effekten af en ophazevelse af det fulde forbud mod omdannelse af
andelslejligheder og udlejningslejligheder opfart senest i 1966 undersagt. Ophaeves forbuddet
kun delvis — sa for eksempel kun andelslejligheder eller kun en del af udlejningslejlighederne
tillades omlagt — vil pavirkningen af boligmarkedet vaere mindre end ved en ophaevelse af det
fulde forbud. Herunder vil pavirkningen af prisudviklingen pa ejerboligmarkedet vaere mindre.
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1. Indledning

Ejerlejligheder blev introduceret som boligform som en del af "det store boligforlig” fra 1966. | to
perioder fra 1966-71 og 1976-79 var det for ejere af udlejningsejendomme muligt at omdanne
udlejningslejligheder til ejerlejligheder. En betydelig reduktion i antallet af lejeboliger med en
relativ lav husleje betad imidlertid, at denne mulighed blev endegyldigt forbudt i 1979.

Siden har ejerlejlighedsloven indeholdt et forbud mod omdannelse af beboelsesejendomme il
ejerlejligheder, hvis ejendommen er pabegyndt opfert fgr 1. juli 1966, og hvis ejendommen
indeholder mere end to boligenheder. Desuden er det ifglge ejerlejlighedsloven forbudt at
omdanne private andelsboliger beliggende i etageejendomme til ejerlejligheder.

| forsommeren 2016 blev nedsat et udvalg, som skal komme med anbefalinger og forslag til en
moderniseret ejerlejlighedslov. Udvalget skal blandt andet vurdere de skannede konsekvenser
ved at give ejere af ejendomme @get valgmulighed for at omdanne deres boliger il
ejerlejligheder. | forlaengelse heraf fokuserer denne undersggelse pa, hvilke konsekvenser det
ville have for boligmarkedet, safremt det tillades, at andelsboliger beliggende i etageejendomme
og udlejningslejligheder opfgrt senest i 1966 kan omlaegges til ejerlejligheder.

Undersggelsen fokuserer pa fire overordnede problemstillinger: For det fgrste, hvor stor en andel
af den eksisterende boligmasse, som vurderes at blive omdannet til ejerlejligheder, safremt
denne mulighed gives. En bolig forventes omdannet til ejerlejlighed, hvis boligens ejer opnar en
gkonomisk gevinst herved. Ved at sammenligne hver boligs nuveerende veerdi med samme
boligs alternative vaerdi som ejerbolig, opnas et skan for, hvor stor en andel af boligerne, som
kan forventes omdannet til ejerlejligheder. For det andet, hvordan udbuddet af forskellige
boligformer forventes at blive sendret, hvis boliger med gkonomisk incitament hertil omlsegges il
ejerlejligheder.

For det tredje vurderes eendringen i omkostningen ved at bo i boligen, ifald denne omdannes til
ejerbolig. Der fokuseres bade pa aendringen i omkostningen, hvis boligen fortsat bebos af samme
beboer som i dag og pa endringen i omkostningen, nar en ny beboer kgber bolig pa
ejerlejlighedsmarkedet. For det fijerde kan de foregaende analyser danne grundlag for en
vurdering af, hvorledes prisen pa ejerboligmarkedet pavirkes af en eventuel omdannelse af
andelsboliger og eeldre udlejningsboliger til ejerlejligheder.

Baggrund om forbuddet mod opdeling i ejerlejligheder

Ejerlejlighedsloven blev vedtaget sammen med boligforliget i 1966. Herved fik befolkningen
muligheden for at eje en bolig af mindre st@rrelse og til en lavere pris end et parcelhus. Som en
del af forliget &bnede man for muligheden for omdannelse af udlejningslejligheder il
ejerlejligheder. Ejere af private udlejningsejendomme fik saledes mulighed for at opdele
udlejningsejendomme i ejerlejligheder. Ejerlejlighederne kunne frasaelges enkeltvis, enten til de
davaerende lejere eller pd markedsvilkar, da de eksisterende lejere fraflyttede lejemalet.

Muligheden for opdeling i ejerlejligheder blev udnyttet pa en ikke tilsigtet made, idet eeldre,
darlige ejendomme i stort omfang blev omdannet til ejerlejligheder. | 1972 blev derfor vedtaget et
forbud mod at opdele etageejendomme i €jerlejligheder, nar ejendommen var opfert far 1. juli
1966. Ifelge lovforslaget for at forhindre den utilsigtede, betydelige reduktion i antallet af
lejelejligheder med en relativ lav husleje.

| 1976 blev det igen muligt at opdele etageejendomme i ejerlejligheder forudsat, at
ejerlejlighederne opfyldte en raekke kvalitetskrav. Desuden skulle udlejeren inden opdelingen i
ejerlejligheder have tilbudt lejerne at overtage ejendommen som andelsboligforening.
Kvalitetskravene havde imidlertid ikke den @nskede effekt, da disse medfarte spekulative
ombygninger af nogle lejligheder for at opfylde naevnte kvalitetskrav. Dette kunne for eksempel
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vaere udvidelse af kekken og bad, der medfarte en uhensigtsmaessig indretning af resten af
lejligheden. Kvalitetskravene blev som fglge heraf skaerpet i 1977.

I 1979 blev der imidlertid igen vedtaget forbud mod at opdele etageejendomme i ejerlejligheder,
hvis ejendommen var pabegyndt opfert fgr 1. juli 1966. Undtaget for forbuddet er fredede
ejendomme og ejendomme med op til og med to beboelsesenheder.

Desuden indeholder ejerlejlighedsloven forbud mod at opdele etageejendomme ejet af private
andelsboligforeninger i ejerlejligheder.

Undersggelsens indhold og opbygning

| det falgende afsnit gives en overordnet beskrivelse af det danske boligmarked. Der findes cirka
1 mio. etageboliger, hvorved lejligheder udgar omkring én tredjedel af den samlede boligbestand
i Danmark. Omkring 355.500 andelsboliger og udlejningslejligheder i ejendomme opfert senest i
1966 er omfattet af det nuvaerende forbud mod omdannelse til gjerlejligheder. Disse lejligheder er
undersggelsens hovedfokus.

Det antages, at en lejlighed omdannes til ejerbolig, safremt ejeren opnar en gkonomisk gevinst
ved omdannelsen. Dette beskrives i afsnit 3. Ved at sammenligne hver enkelt boligs nuveerende
veerdi med boligens alternative vaerdi som ejerlejlighed skgnnes det, at i stgrrelsesordenen 74
pct. af de omfattede andels- og eldre udlejningsboliger omlaegges til ejerlejligheder, hvis
muligheden gives. Andelen som forventes omlagt vurderes hgjst i de sterre byomrader, seerligt
Hovedstadsomradet, og lavere i de mindre provinsbyer.

Afsnit 4 beskriver konsekvensen for udbuddet af de forskellige boligformer, hvis omdannelsen il
ejerboliger finder sted. | sa fald anslas antallet af ejerlejligheder at blive fordoblet. Dette vil iseer
have effekt pa boligmarkedet i de starre byer, hvor dels flest boliger forventes omdannet, og der
dels vurderes at ske den stgrste stigning i nye ejeres gkonomiske omkostning ved at bo i de
omlagte andels- og udlejningsboliger.

Afsnit 5 og afsnit 6 er af mere teknisk karakter. Heri beskrives det, hvordan en boligs alternative
veaerdi som ejerbolig henholdsvis veerdien af en udlejningsejendom fastseettes. Disse afsnit
forudsaetter en basal viden om statistik og skonometriske metoder. Rapporten kan laeses uden
disse to afsnit.

Herefter fglger undersagelsens konklusion. Her anvendes rapportens gvrige dele til at vurdere,
hvorledes prisen pa ejerboligmarkedet pavirkes af en eventuel omdannelse af andelsboliger og
eldre udlejningsboliger til ejerlejligheder. Pa kort sigt skennes boligmarkedet kun pavirket i
begraenset omfang, da de nuvaerende beboere kan blive boede i deres lejlighed til en stort set
uaendret omkostning, selv hvis lejligheden er omdannet til ejerlejlighed. Pa lang sigt kan der
imidlertid forventes betydelige konsekvenser pa ejerboligmarkedet, herunder effekter, som kan
pavirke boligprisudviklingen.

Undervejs i rapporten er mere tekniske beskrivelser henlagt til bokse. Boksene er en mere
teknisk uddybning af forhold, der ligeledes er forklaret i teksten i det enkelte afsnit.

Gennem rapporten anvendes boksplots (ogsa kaldet kassediagrammer) ftil at illustrere
fordelinger. Et eksempel pa en sadan figur kunne veere at sammenligne indkomstfordelingen
blandt lejlighedsejere, andelshavere og lejere som vist i Figur 2.7. Under denne figur er
forstaelsen af et boksplot forklaret.
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2. Det danske boligmarked

| Danmark findes i omegnen af 1 mio. etageboliger, som dermed udger en tredjedel af det
samlede antal boliger. Det fremgar af afsnit 2.1, som giver en overordnet beskrivelse af de
forskellige boligformer i Danmark. Omkring 355.500 af disse er andels- og udlejningslejligheder,
som er omfattet af ejerlejlighedslovens forbud mod omdannelse til ejerboliger.

| afsnit 2.2 gives en karakteristik af lejligheder og deres beboere. Lejligheder med forskellige
ejerformer adskiller sig ved deres beliggenhed. Andelslejligheder er hovedsageligt et
storbyfaenomen, ligesom andelen af ejerlejligheder er stgrst i de starre byer. | de mindre
byomrader udger private udlejningslejligheder sammen med lejelejligheder ejet af almene
boligorganisationer derimod den dominerende del af etageboligerne. Starrelsen af lejligheder
med forskelligt ejerforhold er derimod nogenlunde ens. Dette er medvirkende til, at
kvalitetsfordelingen mellem de forskellige ejerformer ikke er voldsomt stor. Udlejningslejligheder
skennes dog at vaere overrepraesenterede blandt boliger af laveste kvalitet, andelsboliger blandt
boliger af mellemste kvalitet, mens ejerlejligheder generelt er af hgjere kvalitet and de to gvrige
boligformer. Her er et sken for lejlighedernes vaerdi som ejerbolig anvendt som et udtryk for
lejlighedernes kvalitet.

Mens lejligheder af forskellig ejerform synes forholdsvis ens, ses der alligevel stor forskel pa
beboersammenseetningen. Blandt andet har beboerne i almene og private udlejningslejligheder i
gennemsnit den laveste indkomst. Ejere af ejerlejligheder har den hgjeste gennemsnitlige
indkomst, mens gennemsnitsindkomsten for andelshavere ligger mellem ejer- og
udlejningslejligheder.  Indkomstforskellene  afspejler  blandt andet, at beboernes
alderssammensaetning er forskellig.

Afsnit 2.3 giver en kort beskrivelse af, hvordan de lejligheder — som indgar i den resterende del af
undersggelsen i afsnit 3 til 6 — afgraenses.

2.1. Boligformer i Danmark

Primo 2015 fandtes knap 2,77 mio. helarsboliger i Danmark. Herudover kommer cirka 234.000
sommer- og fritidshuse".

Den mest udbredte boligform var ejerboligen, idet disse udgjorde 57 pct. af alle helérsboligerz'e’.
Det fremgar af Tabel 2.1, som viser antallet af boliger primo 2015 opdelt efter ejerform. |
ejerboligen disponerer ejeren over sin bolig via et skade, der tinglyses pa ejendommen. Dette
star i modsaetning til bade andelsboligen, hvor beboeren har brugsret og andel i foreningens
formue, men ikke ejer selve boligen, og lejeboligen, hvor beboeren kun har brugsret. Overordnet
opdeles lejeboliger i tre grupper i form af almene boliger, private udlejningsboliger og offentlige
udlejningsboliger.

Y modsaetning til helarsboligen er det ikke tilladt at bo i et sommerhus hele aret, hvis huset ligger i et
omrade, der er udlagt til sommerhuse. Der kan dog opnas dispensation, s& sommerhuset kan benyttes til
helarsbolig. Omkring 8,6 pct. af sommer- og fritidshusene var beboede primo 2015.

2 De fleste helarsboliger beliggende i boligomrader og byer er behaeftet med bopaelspligt. Dette indebaerer,
at hvis en bolig ikke er beboet af ejeren, sa skal boligen i stedet lejes ud saledes, at den er beboet. Det er
kommunen, som beslutter, om en helarsbolig er beheeftet med bopaelspligt. Helarsboliger i landomrader kan
opna flexstatus, hvorved en helarsbolig kan bruges som sommerhus.

® Andelen af ejerboliger i Danmark opgeres i visse andre undersggelser til omkring halvdelen af
boligbestanden. Dette geelder blandt andet Danmarks Statistik (2015). Forskellen i ejerboligers andel af den
samlede boligbestand skyldes hovedsageligt, hvorvidt udlejede ejerboliger indregnes som ejerboliger eller
private udlejningsboliger. Modsat for eksempel Danmarks Statistik indregnes udlejede ejerboliger i denne
undersggelse som netop ejerboliger, hvorfor ejerboligers andel af den samlede boligmasse gges. Folgelig
indregnes en udlejningsbolig beboet af ejeren som udlejningsbolig, hvilket mindsker ejerboligers andel af
boligbestanden, idet for eksempel Danmarks Statistik (2015) indregner saddanne boliger som ejerboliger.
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Tabel 2.1. Boliger opdelt efter ejerform, primo 2015.

Enfamiliehuse Etageboliger Jvrige | alt

Helarsboliger 1.622 1.084 62 2.767
- Ejerbolig 1.342 232 3 1.577
— Beboet af ejer 1.167 104 2 1.273

— Udlejet 115 110 0 226

— Ubeboet 60 17 1 78

- Andelsbolig 57 152 1 209
- Almen bolig 157 396 13 567
- Privat udlejningsbolig 43 272 38 353
- Offentlig udlejningsbolig 23 33 6 62
- Uoplyst ejerform 0 0 1 1
Sommer- og fritidshuse - - 234 234
- Beboet - - 20 20

Anm.: Antal boliger er opgjort i tusinde boliger. En bolig regnes som beboet, hvis mindst en person er
tiimeldt adressen ifalge Det Centrale Personregister (CPR).

Kilde: Egne beregninger péa baggrund af Danmarks Statistiks Boligopgarelse.

Enfamiliehuse omfatter stuehuse til landbrugsejendomme, parcelhuse samt reekke-, kaede- og
dobbelthuse. Disse udger knap 60 pct. af alle helarsboliger. Etageboliger (primeert lejligheder)
udger sterstedelen af de resterende helarsboliger. @vrige boliger end enfamiliehuse og
lejligheder omfatter hovedsageligt fritidshuse, men kategorien indeholder ligeledes
kollegieboliger, dggninstitutioner mv.

Tabel 2.2. Helarsboliger opdelt efter beliggenhed og ejerform, primo 2015.

Ejerformens andel af samtlige boliger i omradet (pct.)
Omrade Antal i alt
Ejerbolig Andelsbolig Almen bolig Privat udlejning Off. udlejning

Hele landet 57 8 20 13 2 2.767
Kgbenhavn by 30 30 20 19 2 382
Kgbenhavns omegn 46 6 36 8 2 253
Nordsjeelland 68 4 20 7 2 198
Jstsjeelland 63 5 22 7 3 107
Vest- og Sydsjeelland 65 4 17 11 2 289
Bornholm 75 3 11 8 3 22
Fyn 62 3 17 15 2 246

- Odense 47 4 27 20 2 89
Sydjylland 60 3 21 13 2 355
Jstjylland 59 4 20 14 3 409

- Aarhus 42 4 30 20 3 132
Vestjylland 68 2 16 11 3 208
Nordjylland 64 3 17 13 2 299

- Aalborg 39 4 31 24 2 61

Anm.: Antal boliger er opgjort i tusinde boliger. Boliger med uoplyst ejerform er udeladt af tabellen men
indgéar i det samlede antal boliger i kolonnen yderst til hgjre. Den geografiske opdeling af Danmark i
elleve landsdele falger Danmarks Statistiks opdeling, som er foretaget i statistiks gjemed.

Kilde: Egne beregninger pé baggrund af Danmarks Statistiks Boligopgarelse.
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Afgreensningen mellem de forskellige ejerformer er ikke entydig. For eksempel udlejes nogle
ejerboliger, hvorfor opdelingen mellem ejerbolig og privatejet udlejningsbolig er tvetydig. | denne
undersggelse tilstreebes at anvende samme definition af ejerformer som i Trafik-, Bygge- og
Boligstyrelsen (2017b). | undersggelsen indregnes udlejede ejerboliger som ejerboliger (modsat
visse andre opgearelser, hvor boligen indgar som privatejet lejebolig). Hvis ejeren af en
udlejningsejendom selv bor i en af boligerne i ejendommen, da indregnes denne bolig som
udlejningsbolig (i andre opgarelser kan en sadan bolig optraede som ejerbolig). Definitionen af de
anvendte ejerformer er beskrevet nsermere i Appendiks A.1.

Boligmassens sammenseetning efter ejerform varierer betydeligt pa tveers af landet.
Andelsboliger er hovedsageligt et storbyfaznomen. Andelsboligen er mest udbredt i region
Hovedstaden, hvor to tredjedele af alle andelsboliger er beliggende. | det centrale Kgbenhavn
udger andelsboliger omkring hver tredje bolig. Det fremgar af Tabel 2.2, som viser antallet af
boliger i hver landsdel opdelt efter ejerform.

Figur 2.1. Andelsboligers andel af den samlede boligmasse i hver kommune, primo 2015.
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Kilde: Egne beregninger pé baggrund af Danmarks Statistiks Boligopgarelse.

Pa det evrige Sjzelland ligger andelsboliger isaer i de stgrre byer herunder Roskilde, Kage,
Neestved, Slagelse, Holbaek og Kalundborg. | Roskilde udgar andelsboliger omkring 8 pct. af



\ Side 14 af 129

boligbestanden, mens det for de @vrige byomrader er gaeldende, at andelsboliger blot udger 3-6
pct. af det samlede antal boliger i omradet. Dette underbygges af Figur 2.1, som viser hvor stor
en andel andelsboliger udggr af den samlede boligbestand i hver kommune.

Den sterste koncentration af andelsboliger udenfor hovedstadsomradet er i Aarhus Kommune,
hvor godt 7.200 andelsboliger er beliggende. Alligevel udger andelsboliger mindre end 5 pct. af
det samlede antal boliger i kommunen. | Aarhus midtby er koncentrationen af andelsboliger pa
67 pct. | de storre jyske provinsbyer sasom Kolding, Fredericia, Vejle, Sgnderborg, Silkeborg,
Herning, Horsens og Aalborg er antallet af andelsboliger i starrelsesordenen 600-2.000. Herved
udger andelsboliger 2-5 pct. af samtlige boliger i omradet.

Billedet pa Fyn ligner de to gvrige landsdele. Antallet af andelsboliger er sterst i og omkring
Odense, hvor knap 4.000 andelsboliger er beliggende. Dette svarer til omkring 4 pct. af
boligmassen. | Svendborg ligger yderligere cirka 900 andelsboliger, hvilket ligeledes svarer til 4
pct. af boligbestanden.

Figur 2.2. Private udlejningsboligers andel af den samlede boligmasse i hver kommune, primo 2015.
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Kilde: Egne beregninger pa baggrund af Danmarks Statistiks Boligopgarelse.

Private udlejningsboliger er ligeledes et faanomen koncentreret omkring de starre byer. Som det
er tilfaeldet for andelsboligen, er private udlejningsboliger ligeledes mest udbredt i
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Hovedstadsomradet, jf. Tabel 2.2. Modsat andelsboligen udger private udlejningsboliger dog
ogsa en betydelig andel af boligbestanden i gvrige dele af landet.

| byen Kgbenhavn ligger cirka 71.000 private udlejningsboliger, hvilken naesten er hver femte
bolig. Landsdelen Kagbenhavn by er saledes den landsdel, hvor private udlejningsboliger udgar
den stgrste andel af den samlede boligbestand. Frederiksberg er den kommune med den hgjeste
andel af private udlejningsboliger, idet andelen her akkurat overstiger 20 pct., jf. Figur 2.2.

| Horsens, Odense, Aarhus, Randers og Aalborg udger private udlejningsboliger 15-17 pct. af
den samlede boligbestand. Andelen af private udlejningsboliger er lavest i en raekke kommuner
pa den kegbenhavnske vestegn. De fire kommuner med den laveste andel af private
udlejningsboliger er saledes Albertslund, Brendby, Ishgj og Greve, hvor private udlejningsboliger
udger mindre end 2 pct. af alle boliger i kommunen. Disse kommuner er i stedet karakteriseret
ved en hgj andel af almene boliger samt ejerboliger. Disse to ejerformer udggr tisammen mere
end 93 pct. af boligbestanden i disse kommuner pa den Kgbenhavnske vestegn.

Livsforlgb pa boligmarkedet

En husstands boligbehov andres gennem livet. Det typiske livsforlgb pa boligmarkedet er
illustreret i Figur 2.3. | hvert alderstrin mellem 18 og 100 ar betragtes det, hvor stor en andel af
husholdningerne, som primo 2015 boede i hver ejerform. Figuren er dannet pa baggrund af ét ars
data (tveersnit), men kan groft fortolkes som en persons boligvalg gennem et livsforlgb.

Som ung efterspgrges typisk en relativt billig bolig, ligesom mange unge e@nsker forholdsvis stor
mobilitet. Unge sager derfor typisk mod mindre lejeboliger. Frem til midt i 20’erne er det saledes
op mod 90 pct. af det samlede antal husholdninger, som bor i en lejebolig. Heraf bor stgrstedelen
i en privat udlejningsbolig. Da en del af de almene boliger er deciderede ungdomsboliger, bor
ogsa en relativ stor andel af de unge i denne type bolig.

Figur 2.3. Aldersbetinget fordeling af boliger efter ejerform, primo 2015.
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Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.
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Fra midten af 20’erne til slutningen af 30’erne er andelen, som bor i andels- eller ejerboliger,
kraftigt stigende. Dette sker i takt med, at man typisk finder en fast partner og stifter familie. | sa
fald efterspgrges en stgrre bolig, som gerne ma veere med udearealer tilknyttet. Mange flytter
derfor mod parcel- og raekkehuse (som typisk er ejerboliger), der opfylder disse krav. Fra sidst i
30’erne er andelen, der bor i ejerbolig nogenlunde konstant frem mod den nuvaerende
folkepensionsalder.

Tilflytning til andelsboliger sker lidt tidligere end ejerboligen. Dette kan haenge sammen med, at
en forholdsvis stor andel af disse er lejligheder centralt beliggende i de stgrre byer. Desuden er
handelsomkostningen ved en andelsbolig mindre end for ejerboligen, hvilket kan tiltraekke
personer, som gnsker en bolig for en kortere periode, end man typisk bor i ejerbolig.

Fra sidst i 60’erne udger ejerboliger en faldende andel, mens en tilsvarende stigende andel bor i
lejebolig. Dette sker efterhanden, som folk gnsker en mindre bolig (idet hjemmeboende bgrn er
flyttet hjemmefra) og en bolig med mindre vedligeholdelse end ejerboligen. Effekten skyldes
ogsa, at folk flytter til pleje- og aeldreboliger, som er lejeboliger. Andelen, som bor i offentlige
udlejningsboliger, stiger relativt meget sidst i livet, da disse boligtyper i nogen grad udgares af
pleje- og aldreboliger. Dette geelder ogsa i mindre omfang almene boliger.

2.2. Karakteristik af lejligheder og deres beboere

Dette delafsnit indeholder en karakteristik af, hvordan de forskellige boligtyper adskiller sig i
forhold til dels boligens kendetegn (sterrelse, beliggenhed og kvalitet) og dels beboernes
karakteristika (alder, indkomstniveau mv.).

Undersggelsen omhandler boliger, som potentielt kan omdannes til ejerlejligheder, safremt
ejerlejlighedsloven lempes. Undersggelsens hovedfokus er derfor pa lejligheder, og oversigten i
dette afsnit begraenses derfor til udelukkende at omfatte etageboliger.

Offentlige udlejningsboliger er typisk malrettet beboere med saerlige behov (zeldre, handicappede
mv.), og indflytning i boligen kraever saedvanligvis visitation fra kommunen. Offentlige
udlejningsboliger star derfor ikke til radighed for almindeligt boligsegende. Derfor betragtes
offentlige udlejningsboliger ikke i det fglgende.

Lejligheders ejerform og beliggenhed

Af det samlede antal helarsboliger i Danmark udgar etageboliger knap 40 pct. Heraf er lidt mere
end hver tredje en almen bolig. Det fremgar af Tabel 2.3, som viser helarsboligernes beliggenhed
efter bysterrelse. Desuden viser tabellen, hvor stor en andel af boligerne indenfor hver
bystarrelse, som er lejligheder. For lejligheder vises desuden fordelingen pa ejerform.

Lejligheder er generelt beliggende i de stgrre byomrader. | Hovedstadsomradet udger
etageboliger saledes knap tre fijerdedele af samtlige boliger. Andelen er herefter aftagende, nar
mindre byomrader betragtes®.

Som tidligere beskrevet udger andelsboliger en betydeligt sterre andel af lejlighederne i
Hovedstadsomradet, end det er tilfaeldet i det gvrige Danmark. Modsat er andelen af private
udlejningslejligheder og til dels ogsad almene boliger relativt lav i Hovedstadsomradet
sammenlignet med resten af landet. Andelen af ejerlejligheder er stigende, jo stgrre byomrade,
som betragtes. Den modsatte sammenhaeng ses for almene og private udlejningslejligheder.

* Byer med mindst 100.000 indbyggere omfatter Aarhus, Odense og Aalborg. Byer med mellem 40.000-
99.999 indbyggere indbefatter Randers, Esbjerg, Vejle, Roskilde, Horsens, Kolding, Helsinger, Neestved,
Herning, Silkeborg og Hersholm (byerne ordnet efter antallet af etageboliger).
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Tabel 2.3. Helarsboligers beliggenhed efter bystarrelse, primo 2015.

Andel Etageboliger efter ejerform (pct.)
Antal )
. etagebolig
boliger (pct.) Ejer Andel Almen Privat udlej.
Hele landet 2.767 39,2 21,4 14,0 36,6 25,1
Hovedstadsomradet 633 73,8 23,5 27,3 30,5 16,6
Byer = 100.000 indbyggere 282 57,5 24,8 3,8 38,2 30,3
Byer 40.000-99.999 indbyggere 294 49,3 20,1 5,1 42,2 29,1
Byer 20.000-39.999 indbyggere 259 47,0 18,2 3,5 49,6 26,3
Byer 10.000-19.999 indbyggere 213 35,1 19,1 41 47,2 26,5
Byer < 10.000 indbyggere 1.075 10,1 13,7 3,0 31,1 45,2

Anm.: Antal boliger er opgjort i tusinde boliger. Boliger med uoplyst bystarrelse er udeladt af tabellen men
indgar i det samlede antal boliger. Etageboliger efter ejerform angiver, hvor stor en andel hver af de
fire ejerformer udger af det samlede antal etageboliger (lejligheder) i den givne bystarrelse. Offentligt
efede boliger er ikke medtaget, hvorfor andelene efter ejerform ikke summerer til hundrede.

Kilde: Egne beregninger pé baggrund af Danmarks Statistiks Boligopgarelse.

Karakteristik af lejligheder med hensyn til sterrelse, kvalitet og beboernes alder

Den gennemsnitlige sterrelse pa en lejlighed er pa knap 80 kvadratmeter. En typisk lejlighed er
saledes pa 50-74 kvadratmeter (ssedvanligvis 2 veerelser) eller 75-99 kvadratmeter (ofte 3
veerelser). Starrelsen for lejligheder med forskellige ejerformer er generelt nogenlunde ens, jf.
Figur 2.4.

Figur 2.4. Lejligheder efter ejerform og storrelse i kvadratmeter, primo 2015.
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Kilde: Egne beregninger pé baggrund af Danmarks Statistiks Boligopgarelse.

Ejerlejligheder er i gennemsnit sterre end lejligheder med andre ejerformer. Dette skyldes, at der
findes relativt faerre ejerlejligheder pd mindre end 75 kvadratmeter, end det er tilfaeldet for de
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gvrige ejerformer. En del andelsboliger og private udlejningsboliger ses at vaere relativt sma
lejligheder pa 1-2 veerelser. Blandt almene lejligheder er den mest udbredte starrelse 75-99
kvadratmeter (42 pct. af alle aimene lgjligheder). For de gvrige ejerformer end almene lejligheder
er det mest udbredte en lejlighed pa 50-74 kvadratmeter.

En boligs kvalitet kan approksimativt opgeres ved enhedens handelsveerdi pa det frie
ejendomsmarked (som ejerbolig). Dette kvalitetsmal vil bade inddrage kvalitetsforskelle i forhold
til boligens beliggenhed og i forhold til boligens individuelle karakteristika. Handelsprisen vil for
eksempel afspejle, om boligens veerdi er relativt hgj, hvis den ligger teet ved kysten (eller prisen
er forholdsvis lav, hvis boligen ligger i forste raekke til en motorvej eller jernbane). Desuden vil
boligens karakteristika sasom stgrrelse og materialevalg preege handelsprisen.

Som en approksimation for kvaliteten af hver enkelt bolig anvendes derfor boligens skannede
handelspris. Handelsprisen er estimeret ved geografisk vaegtet regression. Dette er en statistisk
metode, som finder et skan for en boligs veerdi baseret pa handlede lejligheder i lokalomradet.
Metoden er overordnet beskrevet i afsnit 3, mens en uddybende beskrivelse kan ses i afsnit 5.
Resultatet er et kvalificeret bud pa, hvad hver enkelt bolig ville veere vaerd som ejerbolig.

Lejlighedens kvalitet opg@res folgelig pa to metoder. Den forste metode (a) opdeler alle landets
lejligheder i 10 kvalitetsdeciler pa baggrund af den enkelte boligs samlede, skannede handelspris
som ejerbolig. Den anden metode (b) opdeler indenfor hver kommune boligerne i 10
kvalitetsdeciler ud fra den vurderede markedspris som ejerbolig. Bemeerk at kvalitetsmalet pa
landsniveau vil vaere gennemgaende i rapporten.

Den forste gruppe (kvalitetsdecil 1) indeholder de 10 pct. billigste boliger i henholdsvis hele
landet eller i hver af kommunerne. Den sidste gruppe (kvalitetsdecil 10) indeholder de 10 pct.
dyreste boliger i henholdsvis hele landet og i hver af kommunerne. Opdelingen sker samlet for
bade ejer-, andels- og private udlejningslejligheder5.

Figur 2.5. Lejligheder efter ejerform og skennet kvalitet, primo 2015.
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: (a) Lejlighederne inddeles for hele landet i kvalitetsdeciler pa baggrund af boligens samlede,
skonnede handelspris som ejerbolig. (b) Indenfor hver kommune inddeles Ilejlighederne i

kvalitetsdeciler pa baggrund af boligens samlede, sk@annede handelspris som ejerbolig.
Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

® Veerdien som ejerbolig er ikke estimeret for almene boliger. Disse udelades derfor.
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Forskellen mellem opdelingsmetoderne er, hvor meget boligens geografiske placering har af
betydning for boligens kvalitet. Hvis opdelingen i deciler foretages samlet for hele landet, antages
det, at lejlighedens placering har en kvalitet i sig selv. Herved vil ellers identiske lejligheder i
henholdsvis Hjgrring og Kebenhavn ikke veere at finde i samme kvalitetsdecil, da beliggenheden
teet ved Hovedstaden ger, at handelsprisen pa den ene lejlighed vurderes betydeligt hgjere end
markedsprisen pa den anden. Hvis opdelingen i stedet foretages indenfor hver kommune,
antages det, at boliger i samme kvalitetsdecil kan sammenlignes pa tvaers af kommuner. En
lejlighed af hgj kvalitet i Kebenhavn antages saledes at vaere sammenlignelig med en lejlighed af
hgj kvalitet i Aarhus, Hjerring og Slagelse.

For hver af de to opdelingsmetoder viser Figur 2.5, hvorvidt lejligheder af forskellig ejerform er
over- eller underrepraesenteret for en given kvalitet. Opggres kvaliteten pa landsniveau, ses
private udlejningslejligheder at vaere overrepreesenterede med op imod 10 pct.point blandt de 30
pct. billigste lejligheder. Modsat ses private udlejningslejligheder at vaere underrepraesenteret i de
lejligheder, der er af hgjeste kvalitet, jf. Figur 2.5a. Denne overrepraesentation af private
udlejningsboliger af forholdsvis lav kvalitet kan haenge sammen med, at ejerformen er mere
udbredt end ejer- og andelsboliger i de mindre byer, hvor boligprisen generelt er lavere.
Tendensen er dog stort set uaendret, nar udlejningslejlighedens geografiske placering er af
mindre betydning, jf. Figur 2.5b.

Opggares boligkvaliteten pa landsniveau, ses andelslejligheder at vaere overrepraesenterede i de
bedste kvaliteter og underrepraesenteret i de darligste kvaliteter. Denne overrepraesentation af
andelslejligheder af forholdsvis hgj kvalitet kan forklares ved, at andelslejligheder isaer er placeret
i Hovedstadsomradet, hvor boligprisen generelt er hgjere.

Figur 2.6. Gennemsnitlig alder pa beboere i lejligheder efter boligens ejerform, primo 2015.
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Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Billedet bliver lidt anderledes, nar den geografiske placering ikke har samme betydning for
kvaliteten. Fra Figur 2.5b ses en tendens til, at andelsboligerne er overrepreesenteret i
middelkvaliteterne, nar boligkvaliteten opgeres pa kommuneniveau. For ejerlejlighederne ses en
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klar tendens til, at ejerfformen er underrepreesenteret for de darligste kvaliteter uanset
kavlitetsopdeling. Det ses, at der er en klar overrepraesentation af ejerlejligheder blandt de 10 pct.
bedste lejligheder indenfor hver kommune.

De gennemsnitligt yngste beboere bor i udlejede ejerlejligheder og private udlejningsboliger. Det
fremgar af Figur 2.6, som viser den gennemsnitlige alder pa voksne beboere i lejligheder efter
boligens ejerform. | de to f@rneevnte ejerformer var gennemsnitsalderen pa voksne beboere 41
henholdsvis 43 ar. En stor andel af beboerne i disse ejerformer er saledes under 30 ar.

Man flytter typisk i andelslejlighed lidt senere end i de avrige former for lejebolig.
Aldersfordelingen for andelslejlighederne topper séledes i sidste halvdel af 20’erne. For de gvrige
udlejningslejligheder topper fordelingen ved 22-25 ar. Gennemsnitsalderen pa en voksen beboer
i en andelsbolig er 45%; ar.

Ejerlejligheder beboet af ejeren er den ejerform, som folk senest flytter ind i. Aldersfordelingen pa
beboerne topper séledes i farste halvdel af 30’erne. Den gennemsnitlige voksne beboer er lige
under 50% ar gammel. De eeldre pa mindst 75 ar har en lidt stgrre tilbgjelighed til at bo i almene
boliger end de gvrige ejerformer. Dette er medvirkende til, at den gennemsnitlige alder pa voksne
beboere er hgjst for almene lejligheder. Her er gennemsnitsalderen 50% ar, hvilket akkurat er
hgjere end lejlighedsejerne.

I Appendiks B ses en yderligere karakteristik af beboere i lejligheder. Her belyses beboernes
arbejdsmarkedstilknytning, uddannelsesniveau og familiesammensaetning. Disse ses at vaere
praeget af den betydelige forskel pa alderssammensaetningen blandt de forskellige ejerformer.

Disponibel indkomst i forhold til lejlighedens kvalitet, beliggenhed og beboernes alder

Den disponible indkomst er starst for ejere af ejerlejligheder, som selv bor i lejligheden. Disse har
en gennemsnitlig disponibel indkomst pa godt 260.000 kr. arligt, og har ogsa den storste
spredning over indkomst, jf. Figur 2.7, hvor den disponible indkomstfordeling per beboer er vist
for de betragtede ejerformer.

Figur 2.7. Disponibel husstandsindkomst efter ejerform, 2014.
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Disponibel indkomst er her beregnet som Ignindkomst tillagt overfarsler, pensionsudbetalinger samt
kapitalindkomst, hvorfra skattebetalinger mv. fratreekkes. For boliger beboet af flere personer
opgares den disponible indkomst per voksne beboer. Den disponible indkomst er saledes opgjort
uden fradrag for boligrelaterede udgifter sasom renteudgifter (ejere), foreningsbidrag (ejere og
andelshavere), husleje (lejere) og lign.

For boligejere, som selv bebor ejerlejligheden, opgares den disponible indkomst for voksne i den
boligejende  husstand, dvs. gennemsnitsindkomsten opggres inklusiv  indkomst fra
eegtefaelle/samlever, uanset om vedkommende er registreret som medejer af boligen eller ej. For
udlejede ejerlejligheder, andelslejligheder og lejelejligheder opgares den gennemsnitlige disponible
indkomsten for lejlighedens voksne beboere.

Forklaring af boksplot: Den r@de kasses ovre og nedre graense viser fordelingens @vre og nedre
kvartil (den 25- og 75-percentil), hvorved kassen indeholder halvdelen af alle observationer. Den
rade kasse deles af en sort streg ved medianen (50-percentil). Skeevhed i fordelingen vises ved, at
stregen ikke er midt i kassen. De stiplede linjer under og over den rgde kasse angiver 95-pct.
konfidensintervallet til medianen (sé de stiplede linjer illustrerer fordelingens "haler’).

Egne beregninger p& baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

boligejere folger beboere i andelslejligheder og private udlejningsboliger. Beboere i almene

boliger har den laveste gennemsnitlige disponible indkomst pa 170.000 kr. arligt. Indkomsten for
beboere i udlejede ejerlejligheder ligger pa niveau med indkomsten for beboere i private
udlejningsboliger.

Figur 2.8. Disponibel husstandsindkomst i forhold til boligens kvalitet og ejerform, 2014.
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Boligens kvalitet er sk@nnet ud fra enhedens estimerede vaerdi som ejerbolig. Lejlighederne inddeles
for hele landet i 10 kvalitetsdeciler pa baggrund af boligens samlede, skennede handelspris som
ejerbolig.
Indkomsten er opgjort som den samlede disponible husstandsindkomst. Se anmaerkning til Figur 2.7
for definition af det anvendte indkomstbegreb. Se i @vrigt note til Figur 2.7 for en forklaring af
boksplot.

Egne beregninger p& baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Boligens kvalitet opggres som tidligere naevnt ud fra lejlighedens skennede vaerdi som ejerbolig.
Herved inddeles alle lejligheder i kvalitetsdeciler. For hvert kvalitetsdecil og for hver af de tre
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ejerformer andel, ejerlejligheder og private udlejning udregnes husstandens samlede disponible
indkomst. Resultatet er vist i Figur 2.8.

Der ses en klar positiv. sammenhaeng mellem boligens skgnnede kvalitet og den disponible
indkomst blandt ejerne i ejerboliger og beboerne i andels- og udlejningsboliger. For bade ejer-,
andels- og udlejningslejligheder geelder det, at jo bedre kvalitet boligen har, jo stgrre og jo mere
variation er der i husstandsindkomsten. Desuden ses en tydelig tendens til, at indkomsten blandt
andelshavere og lejere er lavere end husstandsindkomsten blandt lejlighedsejere. Yderligere ses
indkomsten for personer i udlejningslejligheder at vaere lavere end for andelshavere, iszer for de
bedre kvaliteter. Det bemaerkes, at der er et vist overlap af indkomstfordelingerne over kvalitet og
ejerform.

| Appendiks B ses en tilsvarende figur, hvor boligens kvalitet opggres indenfor et mindre
geografisk omrade end hele landet (Sjeelland, Midtjylland, Sydjylland og Nordjylland). Indenfor
hvert af disse omrader vises den disponible husstandsindkomst i forhold til boligens kvalitet og
ejerform. For de fire omrader ses overordnet samme tendens som i hele Danmark, jf. Figur 2.8
og Figur B.4.

Sammenhaeng mellem indkomst, kvalitet og ejerform kan ses som en indikation af, at beboere i
andels- og udlejningsboliger har rad til at bo i en bolig af hgjere kvalitet, end hvis husstanden
skulle finde en bolig af tilsvarende kvalitet pa ejerlejlighedsmarkedet. Dette falger gjensynligt af
de regulerede maksimalpriser pa andelsboligmarkedet og af reguleringen af huslejen i en stor del
af udlejningsboligerne.

Boligerne opdeles i seks alderstrin efter husstandens gennemsnitsalder for voksne beboere. For
hvert alderstrin og for hver af de tre ejerformer udregnes husstandens samlede disponible
indkomst, jf. Figur 2.9.

Figur 2.9. Disponibel husstandsindkomst efter beboernes alder og ejerform, 2014.
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Anm.: Indkomsten er opgjort som den samlede disponible husstandsindkomst. Se anmaerkning til Figur 2.7
for definition af det anvendte indkomstbegreb. Se i @vrigt note til Figur 2.7 for en forklaring af
boksplot.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.
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Det ses, at husstandens disponible indkomst varierer over alder uanset boligform. Unge og aldre
beboere har i gennemsnit en lavere disponibel husstandsindkomst end midaldrende beboere.
Som tidligere naevnt ses det, at indkomsten blandt andelshavere og lejere er lavere end
husstandsindkomsten blandt lejlighedsejere. For husstande yngre end 40 ar ses andelshavere og
lejlighedsejere dog at have samme indkomstniveau. | alle aldersgrupper er indkomsten for lejere
lavere end for andelshavere. Denne tendens er tydeligere jo aldre husstanden er, dog udlignes
indkomstforskellene efter pensionsalderen. Dette kan forklares af, at spredningen i disponibel
indkomst er stigende i alder frem til pensionsalderen, hvorefter indkomstforskellene mindskes.
Som zeldre sker desuden en forholdsvis stor fraflytning fra ejerboligen.

I Appendiks B findes den disponible husstandsindkomst i forhold til husstandens
gennemsnitsalder og ejerform for hvert af de fire geografiske omrader. Herfra ses samme
tendenser i regionerne som i hele Danmark, jf. Figur 2.9 og Figur B.5.

Endeligt udregnes for hver af de tre ejerformer husstandens samlede disponible indkomst efter
bystarrelse og ejerform, jf. Figur 2.10. Det ses, at husstandens disponible indkomst varierer over
bystarrelse uanset boligform. Lejlighedsejere ses igen at have en hgjere disponibel
husstandsindkomst end andelshavere og lejere. For hver af de tre ejerformer findes den hgjeste
disponible husstandsindkomst i hovedstadsomradet, og lavere indkomstniveau desto mindre
byomrade boligen er beliggende i. Der ses et vist overlap mellem indkomstfordelingerne.

Figur 2.10. Disponibel husstandsindkomst efter bystarrelse og ejerform, 2014.
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Anm.: Indkomsten er opgjort som den samlede disponible husstandsindkomst. Se anmaerkning til Figur 2.7
for definition af det anvendte indkomstbegreb. Se i @vrigt note til Figur 2.7 for en forklaring af
boksplot.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.
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2.3. Udvealgelse af lejligheder, som indgar i undersggelsen

Som tidligere naevnt begraenses datagrundlaget til udelukkende at omfatte etageboliger, idet kun
disse potentielt kan omleegges til ejerlejligheder, safremt ejerlejlighedsloven aendres og giver
mulighed herfor. Det er desuden ngdvendigt at foretage en reekke gvrige afgraensninger af data.
For andelsboliger folger disse afgraensninger hovedsageligt af, at det ngdvendige data ikke er
indberettet for alle andelsboligforeninger. For private udlejningsboliger sker afgraensningen som
folge af, at en andel af disse allerede under de nuvaerende regler kan omlsegges il
ejerlejligheder. | sa fald indgar boligen ikke i undersagelsen.

Dataudveelgelsen er beskrevet i Appendiks A.3. Efter udveelgelsen indgar knap 110.000
andelslejligheder i undersagelsen, hvilket svarer til 72,5 pct. af alle andelsboliger med mulighed
for omdannelse til ejerlejlighed, safremt der gives mulighed herfor. Disse udvalgte
andelslejligheder antages at veere repreesentative for det samlede antal andelsboliger med
mulighed for omdannelse indenfor hver kommune. Primo 2015 fandtes knap 208.000 privatejede
udlejningsboliger, som er begraenset af ejerlejlighedslovens forbud mod omdannelse af aldre
ejendomme med mere end to beboelsesenheder i ejerlejligheder. Alle disse indgar i
undersggelsen.
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3. Omdannelse af andelsboliger og private udlejningsboliger til
ejerlejligheder

Udvalget om ejerlejlighedsloven skal vurdere de skgnnede konsekvenser af en ophaevelse af
forbuddet om at opdele private andelsboligforeninger og udlejningsejendomme opfert senest i
1966 i ejerlejligheder. Til brug herfor er det ngdvendigt at ansla, hvor stor en andel af de boliger,
der er begreenset af det nuveerende forbud, som i givet fald vil blive omlagt til ejerlejligheder.

Det antages, at en bolig omdannes til ejerbolig, safremt ejeren opnar en gkonomisk gevinst ved
omdannelsen. Afsnit 3.1 beskriver, hvordan det vurderes, hvorvidt andelshaveren eller udlejeren
opnar en gevinst ved at omdanne en ejendom til ejerlejligheder. Det skgnnes, at i
starrelsesordenen 74 pct. af de omfattede andels- og eeldre udlejningsboliger omlzaegges til
ejerlejligheder, hvis muligheden gives. Andelen som forventes omlagt skennes hgjst i de starre
byomrader, saerligt Hovedstadsomradet, og lavere i de mindre provinsbyer. Afsnit 3.2 beskriver
resultatet naermere. | afsnit 3.3 og afsnit 3.4 diskuteres beregningsforudsaetningerne. Herunder
betydningen af hvor stor en omkostning, der indregnes ved omdannelse til ejerbolig.

| hele dette afsnit betragtes kun boliger, som er udvalgt til at indga i analysen. Dette er de cirka
110.000 andelslejligheder, hvor alle ngdvendige oplysninger om andelsforeningen er indberettet.
Desuden omfatter dette de omkring 208.000 udlejningslejligheder, som i dag ikke kan omlaegges
til ejerboliger, da de er beliggende i ejendomme opfart senest i 1966, og der i ejendommen er
flere end to boligenheder. Nar udtrykket udlejningsejendom i den resterende del af afsnittet
benyttes, menes der rettelig en privatejet udlejningsejendom opfert senest i 1966 med mindst tre
boligenheder.

3.1. Gkonomisk incitament til omdannelse

Det antages, at en andelsboligforening vil blive omdannet til ejerlejligheder, safremt der for et
kvalificeret flertal af boligerne i foreningen er et gkonomisk incitament tii omdannelsen. Ved
gkonomisk incitament menes, at boligens vaerdi som ejerlejlighed fratrukket omkostninger ved
omdannelsen overstiger andelsboligens nuvaerende maksimalpris.

Nogle andelsboliger er opfert med offentligt tilskud, ligesom visse foreninger har modtaget
byfornyelsesmidler. Begge disse stgttebelgb kan kreeves tilbagebetalt ved andelsforeningens
oplgsning, og ber saledes indregnes i omkostningen ved omdannelsen i de foreninger, dette er
relevant.

Tilsvarende antages det, at en udlejningsejendom vil blive udstykket til ejerlejligheder, hvis den
samlede veerdi af ejerlejlighederne i ejendommen fratrukket transaktionsomkostninger overstiger
ejendommens nuvaerende vaerdi som udlejningsejendom. Med andre ord antages omdannelsen
at ske, ifald udlejeren har et gkonomisk incitament til at omdanne lejlighederne i
udlejningsejendommen til ejerlejligheder.

For at foretage en vurdering af det gkonomiske incitament til omdannelse af andelsboliger til
ejerlejligheder er det saledes ngdvendigt at kende andelsboligens nuvaerende maksimalpris,
transaktionsomkostningen ved omdannelsen, eventuel tilbagebetaling af offentlig stette og
boligens alternative pris som ejerbolig. For udlejningsboligerne er det nadvendigt at foretage en
vurdering af udlejningsejendommenes nuvaerende vaerdi, transaktionsomkostningen ved
omdannelsen og ejendommens alternative veerdi indeholdende ejerlejligheder. | hvert af de
fglgende delafsnit beskrives det, hvordan disse stgrrelser fastseettes.
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Andelsboligens tekniske maksimalpris

Der er ikke fri prisfastsaettelse pa en andelsbolig. En andelsboligs maksimalpris fastsaettes som
vaerdien af andelen i foreningens formue (kaldet andelsvaerdien) tillagt veerdien af forbedringer og
inventar i den enkelte lejlighed.

Ved keb af en andelsbolig er maksimalprisen imidlertid ikke retvisende for den kontantpris,
keberen reelt betaler for boligen. Ved kab af andelsboligen 'overtager keberen nemlig ogsa en
andel af den feelles geeld, som er i andelsforeningen. Et mere retvisende begreb for kontantprisen
pa boliger i en andelsforening er saledes at tillaegge andelen af faellesgaelden i foreningen til det
indskud, som betales for andelslejligheden. Dette kaldes andelsforeningens tekniske
andelsveerdi.

Nar den tekniske andelsveerdi tillaegges veerdien af forbedringer og inventar i den enkelte
andelsbolig, opnar man den andelsboligens tekniske maksimalpris. Dette kan tolkes som
andelsboligens maksimale kontantpris, og den tekniske maksimalpris er groft sagt
sammenlignelig med kontantprisen pa en ejerbolig.

Pa foreningsniveau indberettes andelsforeningernes tekniske andelsveerdi per kvadratmeter via
negleoplysningsskemaet for andelsboligforeninger®. Hertil tilleegges forbedringer og inventar som
en fast procentdel af andelsveerdien for at opna den tekniske maksimalpris for hver enkelt
andelsbolig. Beregningsmetoden for den anvendte tekniske maksimalpris er beskrevet yderligere
i Appendiks A.2.

Man skal vaere opmaerksom pa, at den anvendte tekniske maksimalpris afspejler, at nogle
andelsforeninger har en betydelig udlejning af erhvervslokaler, boliger, garageanlaeg mv. | disse
foreninger kgber man ikke bare en bolig til sig selv men ogsa en andel af de udlejede enheder.
For disse foreninger er den tekniske maksimalpris misvisende. Foreninger med betydelig
udlejning ekskluderes derfor fra undersagelsen, jf. fodnote 25 pa side 87.

Andelsboligforeninger opfert med offentlig stotte

| perioden 1981-2004 blev der tildelt offentlig statte til opfarelse af andelsboliger, jf. Trafik-,
Bygge- og Boligstyrelsen (2017a). Der blev i alt givet tilsagn til omkring 45.800 andelsboliger,
hvoraf 16 pct. blev opfgrt som etageboliger. Den statte, som er ydet af stat eller kommune, kan
kreeves tilbagebetalt ved andelsboligforeningens oplasning, jf. Aimenboliglovens § 160 k.

Det samlede tilbagebetalingskrav for alle andelsboliger er opgjort til 12,4 mia. kr. svarende til
omkring 270.000 kr. per bolig. Betragtes udelukkende andelslejligheder, er det gennemsnitlige
tilbagebetalingskrav pa 220.000 kr. per bolig. Der er imidlertid stor variation i det potentielle
tilbagebetalingskrav afhaengig af, hvornar andelsforeningen er stiftet. For foreninger stiftet i
perioden frem til og med 1992 er det potentielle tilbagebetalingskrav pa cirka 295.000 kr. per
bolig. For foreninger stiftet i perioden 1993-98 er kravet pa i gennemsnit 77.500 kr. per bolig,
mens belgbet for foreninger stiftet i 1999-2004 er pa 187.000 kr. i gennemsnit per bolig.

For andelsforeninger opfart med offentlig statte fratreekkes det fulde tilbagebetalingskrav.

® Andelsboligforeninger skal indberette en reekke nggleoplysninger om foreningen, nar der seelges en
andelsbolig. Indberetningen sker elektronisk til Erhvervsstyrelsen via andelsboliginfo.dk. N@gleoplysninger
omfatter baggrundoplysninger pa foreningen, oplysninger om foreningens gkonomi mv. Desuden indberetter
foreningernes penge- og realkreditinstitutter én gang arligt en raekke finansielle oplysninger.
Nagleoplysningsskemaet indberettes ved alle salg, der gennemfgrtes efter, at andelsforeningens
generalforsamling godkendte arsregnskabet 2013 (dvs. oplysningerne eksisterer fra 2014).

7 Almenboligloven § 160 k lyder: Ved helt eller delvist salg af en ejendom tilhgrende en andelsboligforening,
hvortil staten eller kommunen har ydet statte til etableringen, kan den ydede stgtte kreeves helt eller delvis
tilbagebetalt efter Statens Administrations neermere bestemmelse. Det pahviler andelsboligforeningen at
underrette Statens Administration om salget.
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Fastsaettelse af boligens alternative vaerdi som ejerbolig

For hver enkelt andels- eller udlejningsbolig er det ngdvendigt at kende boligens alternative vaerdi
som ejerbolig. Denne skgnnes ved metoden geografisk veegtet regression. Dette er en statistisk
metode, som for hver enkelt bolig estimerer lejlighedens veerdi pa baggrund af salgsprisen per
kvadratmeter pa solgte ejerlejligheder i nseromradet til den betragtede bolig. Der tages hensyn til,
at den betragtede bolig kan have andre karakteristika end handlede ejerboliger, og salgspriser pa
ejerlejligheder teet ved den betragtede bolig veegtes hgjere end salg leengere veek fra
andelsboligen. Geografisk vaegtet regression er beskrevet naermere i Boks 3.1.

En udlejningsejendoms alternative vaerdi, hvis lejlighederne i stedet var ejerlejligheder, opgares
ved at summere de enkelte lejligheders vaerdi, s&fremt de var ejerlejligheder.

Boks 3.1. Fastsazettelse af hver boligs alternative vaerdi som ejerbolig: Geografisk vaegtet regression.

For hver enkelt lejlighed anvendes geografisk vaegtet regression til at give et skan over boligens
veerdi, safremt lejligheden i stedet havde veeret ejerlejlighed.

Metoden baserer sig pa, at lejlighedens alternative veerdi som ejerbolig kan udtrykkes ved
handelsprisen pa sammenlignelige ejerlejligheder i omradet omkring den betragtede bolig.
Beregningen baseres pa handlede ejerboliger i perioden 2012-15. Der tages hensyn til, at
boligernes individuelle karakteristika kan forklare en del af prisvariationen mellem teet
beliggende ejendomme. Andels- og udlejningslejlighedernes alternative veerdi som ejerlejlighed
bestemmes i 2014.

Ved geografisk vaegtet regression er ideen, at der foretages én linezer regression for hver enkelt
lejlighed, hvor den alternative veerdi som ejerbolig gnskes estimeret. | regressionen bestemmes
sammenhaengen mellem lejlighedens kvadratmeterpris som ejerbolig og en raekke forklarende
boligkarakteristika sa som boligens sta@rrelse, opfarelsesar mv. plus forklarende kendetegn ved
boligens beliggenhed sa som afstand til kyst, motorvej m fl.

Regressionen udfgres pa et datagrundlag, som i princippet indeholder alle handler med
ejerboliger i hele landet. Hver handel i estimationsdatagrundlaget tildeles imidlertid en veegt,
som fastsaettes ud fra den geografiske afstand til den lejlighed, som netop denne estimation
vedrgrer. Handler teet ved lejligheden selv tildeles en hgj veegt, og handlede ejerboliger lsengere
veek tildeles en lavere vaegt. | praksis vil mange handler ikke indga i analysen, fordi de er sa
langt vaek fra den betragtede lejlighed, at vaegten harende til denne handel saettes lig nul.

Metoden er naermere beskrevet i afsnit 5.

Kilde: Egen tilblivelse.

Fastsaettelse af ejendomsvaerdien af en udlejningsejendom

Ejendomsveerdien af udlejningsejendomme fastsaettes ved en estimeret afkastbaseret model.
Den afkastbaserede model® er en metode til at opggre markedsveerdien af erhvervsejendomme.
Metoden anvendes allerede af markedsaktgrer ved vurdering af erhvervsejendomme. Altsa er
metoden sammenlignelig med de metoder, som anvendes hos for eksempel private valuarer,
ejendomsmeeglere, ejendomsadministratorer og investorer.

Metoden er baseret pa en opgerelse af udlejningsejendommens dagsveerdi ud fra
nettodriftsresultatet (ogsa kaldet driftsafkastet) i et driftsar og et forrentningskrav (afkastprocent),
der er fastsat pa basis af risikoen pa den enkelte ejendom. Idet ejendommens drift (for eksempel

® Metoden er defineret i Finanstilsynet (2008), bilag 8 og forsgges blandt andet anvendt tii SKATs nye
ejendomsvurderinger, jf. Skatteministeriet (2016).
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vedligeholdelse) kan variere betydeligt fra ar til ar, er det muligt at foretage diverse korrektioner af
ejendommens dagsveerdi, som herved bliver mere rammende for den reelle markedsveerdi.

Den afkastbaserede metode har den fordel, at den er relativt simpel. Det er derfor forholdsvis lige
til at skenne over de sterrelser, som indgar i metoden. Det er desuden muligt at anvende
metoden pa et stort antal ejendomme uden indgaende kendskab til den enkelte ejendom (for
eksempel om ejendommens fremadrettede huslejepotentiale). Omvendt er metodens svaghed, at
den er meget statisk, idet et typisk driftsresultat pa udlejningsejendommen blot forrentes i al
evighed. Dette gor modellen mindre anvendelig til veerdiansaettelse af udlejningsejendomme,
hvor driften eventuelt kan aendres over tid. Dette kunne for eksempel vaere ejendomme med
hjemfaldspligt eller udlejningsejendomme med stort lejepotentiale efter moderniseringer over en
arraekke®.

For at anvende den afkastbaserede metode til at veerdifastseette udlejningsejendomme er det
ngdvendigt at kende ejendommens driftsafkast, dvs. lejeindteegten fratrukket vedligeholdelses-,
administrations- og driftsomkostninger. Desuden er det ngdvendigt med kendskab il
forrentningskravet. Fastsaettelse af disse stgrrelser samt en mere omfattende beskrivelse af den
afkastbaserede metode kan ses i Boks 3.2.

Boks 3.2. Fastszettelse af ejendomsveaerdien af en udlejningsejendom: Den afkastbaserede metode.

For at fastseette ejendomsvaerdien af en udlejningsejendom anvendes den afkastbaserede
metode. Metoden tager udgangspunkt i ejendommens nettodriftsresultat (den skgnnede
markedsleje fratrukket driftsomkostninger), hvorefter nettodriftsresultatet kapitaliseres med et

markedsbaseret forrentningskrav:

driftsafkast H-v
markedsveerdi = - =
forrentningskrav T
hvor H er ejendommens lejeindtaegt, v er ejendommens samlede omkostninger til vedligehold,

administration og drift, mens r er forrentningskravet. Alle naevnte stgrrelser opggres pa arsbasis.

Huslejer kan observeres for den del af boligerne, hvor lejerne sgger boligstatte. Det antages, at
huslejen per kvadratmeter er ens for alle lejligheder i samme ejendom. Herefter kendes huslejen
pa 84 pct. af de private udlejningslejligheder, som indgar i undersagelsen. For de resterende 16
pct. estimeres huslejen ved en probit-selektionsmodel. Modellen tager hgjde for, at der findes
systematiske forskelle pa de husstande, der s@ger boligstatte og de husstande, som ikke gar.

Ejendommenes omkostninger til vedligehold, administration og drift skennes pa baggrund af
faktiske omkostninger for udlejningsejendomme, jf. Skifter Andersen og Skak (2008).

Forrentningskravet estimeres pa baggrund af sammenhaengen mellem nettodriftsresultatet samt
den faktiske handelspris pa udlejningsejendomme solgt i perioden 2012-14. Der skelnes mellem
forskellige forrentningskrav i de sterre byer med mere end 50.000 indbyggere og de mellemstore
og mindre byer med faerre end 50.000 indbyggere. Som forventet findes forrentningskravet at
veere starre i de mellemstore og mindre byer (4,9 pct.) end i storbyer (3,4 pct.). Dette afspejler,
at der er stgrre risiko ved investering i udlejningsejendomme i de mindre byer sammenlignet
med storbyerne, for eksempel i forhold til tomgang i eiendommen.

Metoden til fastsaettelse af ejendomsveerdien for udlejningsejendomme er yderligere beskrevet i
afsnit 6.

Kilde: Egen tilblivelse pa baggrund af Finanstilsynet (2008) og Ejendomsforeningen Danmark (2006).

® Denne type ejendomme vaerdifastseettes mere hensigtsmaessigt med modeller, som arbejder med en
lzengere budgetperiode. Her tages der eksplicit hgjde for den forventede udvikling i ejendommens drift i de
kommende ar. Den af Finanstilsynet (2008) fastsatte model er Discounted Cash Flow-modellen.
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Transaktionsomkostning ved omdannelse til ejerbolig

Der vil veere en raekke omkostninger forbundet med at omdanne en udlejningsejendom eller en
andelsboligforening til ejerboliger (og oprettelse af en ejerforening). Ved overgang til ejerboliger
vil andelsforeningen/udlejeren saledes typisk have brug for assistance fra bade landinspektar,
advokat og administrator/revisor. Landinspektaren vil forestd gennemfarsel af udstykningssag,
advokaten skal sikre det juridiske grundlag for en omdannelse, mens administratoren/revisoren
vil foresta de skatte- og regnskabsmaessige vurderinger og opstillinger.

Transaktionsomkostningen vil variere fra ejendom til ejendom. Blandt andet kan der veere
lovmaessige kvalitetskrav, der skal veere opfyldt, fer en ejendom kan opdeles i ejerlejligheder.
Som fglge af ejendommenes forskelligartede udformning og stand, vil der veere nogle
ejendomme, som ikke opfylder disse lovkrav i deres nuveerende forfatning. Det vil i sa fald vaere
en omkostning ved at bringe ejendommen i en saddan stand, at den er at sidestille med ejerboliger
i samme omrade.

Omkostninger til omdannelse af en udlejningsejendom eller andelsforening til ejerboliger
benaevnes transaktionsomkostninger. Transaktionsomkostningen fastsaettes for alle boliger til
50.000 kr. per lejlighed uanset ejerform™.

Felsomheden af antagelsen omkring transaktionsomkostningens starrelse beskrives i afsnit 3.3.
Her findes det, at en transaktionsomkostning i starrelsesordenen 0-100.000 per andelslejlighed
kun har mindre betydning for, hvor en andel af andelslejlighederne, som omlaegges til
ejerlejlighed. For udlejningslejligheder er andelen med gkonomisk incitament til omdannelse til
ejerbolig mere pavirket af mindre aendringer i transaktionsomkostningens starrelse.

3.2. Andel af lejligheder, som skennes omdannet til ejerlejligheder

Pa landsplan skennes det, at 74 pct. af de legjligheder, som under de nuvaerende regler ikke kan
omdannes til ejerlejligheder”, vil udnytte muligheden, safremt ejerlejlighedsloven lempes, og der
gives mulighed for omdannelse, jf. Tabel 3.1. Det svarer til, at op mod 128.000 andelslejligheder
og i sterrelsesordenen 135.000 private udlejningslejligheder omlaegges til ejerlejligheder.
Skgnnet er baseret pa hvor stor en andel, som i 2014 havde gkonomisk incitament til at omdanne
boligen. Vurderingen er forbundet med nogen usikkerhed.

Det skal understreges, at veerdien af udlejningsejendommen omdannet til ejerlejligheder opgares
ved lejlighedernes ejendomsveerdi pa det frie ejerboligmarked. Denne veerdi er ikke umiddelbart
realiserbar for udlejeren af langt de fleste ejendomme, da boligerne her er beboet af lejere, hvis
lejekontrakt er uopsigelig fra udlejers side. Andelen af udlejningsboligerne, som omlaegges til
ejerboliger, skal derfor ses som et skan over effekten pa leengere sigt, givet boligpriserne i det
betragtede ar. Det méa formodes, at salg af de tidligere udlejningslejligheder som ejerlejlighed i
praksis vil ske lgbende i takt med, de nuvaerende lejere fraflytter lejeboligen. Alternativt kan
lejligheden seelges med lejere, hvorved handelsprisen dog typisk vil veere lavere end
markedsprisen som ubeboet bolig.

' Ved omdannelse til ejerboliger haves en raekke faste omkostninger, hvoraf flere er (stort set) uafhaengige
af antallet af boligenheder i den enkelte ejendom. Da disse udgifter fordeles pa alle boliger i ejendommen,
kan man argumentere for, at transaktionsomkostningen i praksis vil veere systematisk mindre for
ejendommen med mange lejligheder, sammenlignet med ejendomme med relativt fa boligenheder. Der ses
bort fra dette.

" Undersggelsen baseres pa de lejligheder, som er udvalgt til at indga i undersggelsen jf. Appendiks A.3.
Dette omfatter alle andelslejligheder, hvor den tekniske andelsvaerdi er indberettet Vvia
nggleoplysningsskema for andelsboliger og foreningen kun har begreenset udlejning. Desuden omfatter
datagrundlaget alle privatejede udlejningslejligheder, som er opfert senest i 1966 og som ligger i en
ejendom med mindst tre boligenheder. For at sikre overskuelighed, skrives der i afsnit 3 blot
‘andelslejligheder’ og ’private udlejningslejligheder’, men rettelig menes lejligheder udvalgt til undersggelsen.
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Safremt omdannelsen af andels- og udlejningslejligheder til ejerlejligheder pavirker
prisudviklingen pa ejerlejlighedsmarkedet, kan dette have en afsmittende effekt pa andelen af
boliger med gkonomisk incitament til omdannelse.

Tabel 3.1. Andel af andels- og private udlejningslejligheder, som i 2014 skennes omlagt til
ejerlejligheder, safremt ejerlejlighedsloven giver mulighed herfor.

Andelslejligheder Private udlejningslejl. Begge ejerformer
Antalialt  Andel Antal i alt Andel Antalialt  Andel

Hele landet 151.468 87 207.903 65 359.371 74
Hovedstadsomradet 127.262 93 64.360 93 191.622 93
Byer = 100.000 indbyggere 6.237 76 41.510 68 47.747 69
Byer 40.000-99.999 indbyggere 7.375 63 32.901 47 40.276 50
Byer 20.000-39.999 indbyggere 4.245 34 24.261 63 28.506 54
Byer 10.000-19.999 indbyggere 3.068 35 13.965 46 17.033 44
Byer < 10.000 indbyggere 3.281 23 30.906 33 34.187 32

Anm.: Antal boliger angiver det antal lejligheder, som potentielt kan omlsegges til ejerlejligheder, og ikke har
denne mulighed i dag. Dette omfatter samtlige andelslejligheder og private udlejningslejligheder
beliggende i ejendomme opfart senest i 1966 med mere end to boligenheder, jf. Appendiks A.3.

Andelen angiver, hvor stor en procentdel af disse lejligheder, som skennes at have @konomisk
incitament til at omdanne til ejerlejligheder, safremt ejerlejlighedsloven lempes, og der gives
mulighed herfor.

Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

To egenskaber kendetegner bade andels- og udlejningsboliger, som ikke har et gkonomisk
incitament til at omlaegge til ejerboliger: Den estimerede veaerdi af lejeboligen eller maksimalprisen
pa andelsboligen fastsaettes relativ hgj, samt at den estimerede veaerdi af boligen som ejerbolig er
relativ lav.

Pa landsplan er den gennemsnitlige maksimalpris pa andelslejligheder uden incitament til
omleeggelse 33,4 pct. hejere end maksimalprisen for andelslejligheder med incitament fil
omleeggelse, mens den estimerede vaerdi som ejerbolig er 29,3 pct. lavere for boliger, der ikke
omleegger end for boliger, som ger. Billedet bliver tydeligere, nar boligerne deles op efter
placering, da de fleste andelsboliger, der omlaegges til ejerboliger, ligger i storbyerne. For
andelsboliger i byer med mindst 100.000 indbyggere er den gennemsnitlige maksimalpris pa
lejligheder uden incitament til omleeggelse 57,1 pct. hagjere end for lejligheder med incitament,
mens vaerdien som ejerbolig er 14,7 pct. lavere. For andelsboliger beliggende i byer med mindre
end 100.000 indbyggere er maksimalprisen i gennemsnit 51,6 pct. hgjere, mens den estimerede
ejerboligveerdi er 15,4 pct. lavere. Maksimalprisen for de lejligheder, som ikke har gkonomisk
incitament til at omdanne til ejerlejlighed. At den beregnede veerdi for lejlighederne som
ejerboliger ligeledes er lavere, mindsker blot det skonomiske incitament yderligere.

For lejeboliger er den estimerede vaerdi af den enkelte lejlighed pa landsplan 17,7 pct. hgjere for
boliger uden gkonomisk incitament til omlaeggelse end for boliger med incitament. Samtidig er
den beregnede veerdi som ejerbolig i gennemsnit 49,4 pct. lavere. Da lejelejlighederne med en
gevinst ved omlaegning ligeledes er samlet omkring de starre byer, giver en opdeling efter
bystarrelse en mere sigende forteelling. For lejelejligheder i byer med mindst 100.000 indbyggere
er veerdien som lejebolig gennemsnitlig 64,8 pct. hgjere for boliger uden incitament til
omlaeggelse end for boliger med incitament til omlaeggelse, mens vaerdien som ejerbolig er 27,0
pct. lavere. Lejelejligheder uden incitament til omleeggelse i byer med mindre end 100.000
indbyggere har i gennemsnit en veerdi der er 44,7 pct. hgjere end boliger med incitament, og er
30,2 pct. mindre veerd som ejerboliger. Ligesom for andelsboligerne ses det for de lejligheder, der
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ikke har et gkonomisk incitament, at den estimerede veerdi som lejebolig er relativ hgj i forhold til
de boliger, der har en gevinst ved at omlaegge. For at fa en gevinst skal disse boliger altsa have
en tilsvarende hgj vurdering som ejerbolig, men da dette ikke er ftilfeeldet frafalder det
gkonomiske incitament til omdannelse.

Andel af andelslejligheder, som omlagges til ejerlejligheder

Pa landsplan skennes det, at 87 pct. af andelshaverne i 2014 havde @konomisk incitament til at
omleegge fra andelsbolig til ejerlejlighed. Det vurderes, at handelsprisen pa ejerlejligheder i 2014 i
gennemsnit var 9.800 kr. per kvadratmeter stgrre end den gennemsnitlige maksimalpris for
andelslejligheder. Der var betydelige forskelle pd, i hvilke dele af landet andelshaverne havde
gkonomisk incitament til omdannelse.

Figur 3.1. Andel af andelslejligheder i hver kommune, som i 2014 skennes omlagt til ejerlejligheder,
safremt ejerlejlighedsloven gav mulighed herfor.

Faerre end 50 pct. har gkonomisk incitament til at omlaegge
50-70 pct. har incitament til at omlaegge
= 70-90 pct. har incitament til at omlaegge
m Mindst 90 pct. har incitament til at omlaegge

Anm.: Kommuner, hvor der efter dataudvaelgelsen, findes feerre end 5 andelsboligforeninger er pa kortet
blanke som folge af usikkerhed omkring den beregnede andel.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Generelt var andelen af andelslejligheder, hvor andelshaverne havde gkonomisk incitament fil
omdannelse til ejerlejlighed, sterst i det centrale Kgbenhavn (Kebenhavn og Frederiksberg
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kommuner) samt i Gentofte og Herlev kommuner. Her var andelen stgrre end 90 pct. jf. Figur 3.1
og Figur 3.2. Farstnaevnte figur viser andelen med gkonomisk incitament til omdannelse i hver
kommune, men sidstnaevnte viser andelen i posthnumre i det centrale Kgbenhavn. | Rgdovre og
Taarnby kommuner skagnnes andelen med gkonomisk incitament til omdannelse ligeledes at
veere teet ved 90 pct.

Andelen med et gkonomisk incitament til at omlsegge til ejerbolig aftager generelt i
omegnskommunerne omkring Kgbenhavn, hvor mellem 50-80 pct. skennes at have gkonomisk
incitament til at omlaegge til ejerbolig. Dog vurderes andelen i Roskilde kommune ligeledes at
vaere over 90 pct. Laengere fra Kagbenhavn i omrader som Kgge, Helsinggr samt Vest- og
Sydsjeelland skennes andelen at veaere i stgrrelsesordenen 20-40 pct.

Figur 3.2. Andel af andelslejligheder i det centrale Kebenhavn, som i 2014 skennes omlagt til
ejerlejligheder, safremt ejerlejlighedsloven gav mulighed herfor.

Faerre end 50 pct. har gkonomisk incitament til at omlaegge
= 50-70 pct. har incitament til at omlaegge
= 70-90 pct. har incitament til at omlaegge
m Mindst 90 pct. har incitament til at omlaegge

Anm.: Omréder, hvor der efter dataudveelgelsen, findes faerre end 5 andelsboligforeninger er pa kortet
blanke som folge af usikkerhed omkring den beregnede andel.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Samme billede ses omkring de stgrre jyske byer. Andelen med gkonomisk incitament til at
omleegge til ejerbolig vurderes storst i de starre byer sasom Esbjerg, Skanderborg, Aarhus og
Herning, hvor omkring tre af fire andelslejligheder sk@gnnes at blive omlagt til ejerboliger.



‘\\ Side 33 af 129

Andelen med gkonomisk incitament til omdannelse til ejerbolig aftager, nar de lidt mindre jyske
provinsbyer med sterre afstand til de stgrste jyske byer betragtes. | Aalborg, Viborg, Hjgrring,
Silkeborg, Randers og Skanderborg vurderes andelen saledes at vaere mellem halvdelen og to
tredjedele af andelsboligerne. | de mindre bykommuner skennes andelen til 20-40 pct. |
kommunerne langs den jyske vestkyst samt i store dele af Midt- og Sgnderjylland findes typisk
kun ganske fa andelslejligheder i kommunerne. Det samme ger sig geeldende pa Fyn foruden
Odense. | Odense kommune skagnnes andelen med gkonomisk incitament til at omlsegge til
ejerbolig at veere relativt hgjt pa over 90 pct.

Som beskrevet skgnnes 87 pct. af andelslejlighederne at blive omlagt til ejerlejligheder, hvis
muligheden gives. Denne vurdering baseres pa en sammenligning af andelsboligens tekniske
maksimalpris og lejlighedens skennede vaerdi som ejerbolig.

Vurderingen af, hvor mange andelslejligheder som i 2014 skennes omlagt til ejerlejligheder,
baseres pa en antagelse om, at der i andelsforeningen skal vaere kvalificeret flertal pa minimum
80 pct. af andelshaverne, som har gkonomisk incitament til omdannelsen. Kvalificeret flertal pa
80 pct. anvendes for alle andelsforeninger, selvom det ngdvendige flertal i praksis afhaenger af
den enkelte forenings vedtaegter. Greensen er fastsat som standardvedteegtens flertal for at
oplgse en andelsforening, jf. Andelsboligforeningernes Feellesrepraesentation (2014). Andelen af
andelslejlighederne, som skgnnes omlagt til ejerboliger, afheenger kun i ringe grad af, hvordan
greensen for kvalificeret flertal sasttes™.

Det er ogsa antaget, at eventuelt offentlig stette tilbagebetales, safremt andelsforeningen
oplgses. Idet forholdsvis fa af de stgttede andelsboliger er opfert som etageboliger, har
tilbagebetaling af stgtten kun begraenset effekt pa, hvor stor en andel af andelslejlighederne, som
skennes omlagt. Antages det i stedet, at offentlig statte ikke tilbagebetales, vurderes andelen af
andelslejligheder, som vil blive omlagt til ejerlejligheder at veere omkring 1 pct.point hgjere.

Ved opfarelsen af andelsboliger opfert efter 1966 er truffet et aktivt tilvalg om, at ejendommen
skulle veere andelslejligheder fremfor ejerlejligheder. Pa denne del af andelsmarkedet findes et
svagere gkonomisk incitament til omdannelse til ejerlejligheder end blandt andelslejligheder
generelt. Dette beskrives neermere i Appendiks C.2.

I Appendiks C.1 er vist en tabel, som for de elleve landsdele og for udvalgte bydele i Kebenhavn
samt det centrale Aarhus opsummerer beregningen af, hvor stor en andel af andelshaverene,
som vurderes at have gkonomisk incitament til omdannelse til ejerlejlighed.

Andel af private udlejningslejligheder, som omlaegges til ejerlejligheder

Beslutningen om, hvorvidt en udlejningsejendom opfgrt senest i 1966 og med mindst tre
boligenheder omlsegges til ejerlejligheder, safremt muligheden gives, tages af udlejeren. For 56
pct. af udlejningsejendommene vurderes udlejeren at have gkonomisk incitament til at omdanne
ejendommen til ejerlejligheder. Andelen med dette incitament skannes stgrst i de starre byer,
hvor de i gennemsnit starste udlejningsejendomme er beliggende. Derfor vurderes andelen af
udlejningslejligheder, hvor udlejeren i 2014 havde gkonomisk incitament til omdannelse til
ejerlejlighed, at veere starre end andelen af ejendomme.

> Antages det i stedet, at greenses seettes, s& beslutningen tages i fuld enighed blandt alle andelshavere i
en forening, sa sk@nnes andelen, der omleegger, at falde til 84 pct. af andelsboligerne. Seenkes graensen for
kvalificeret flertal til to tredjedele af andelshaverne i en forening (eller simpelt flertal), sa stiger andelen af
andelsboliger, som omlaegges med omkring %2 pct.point (1 pct.point ved simpelt flertal). Hvis det blot
antages, at én lejlighed i hver andelsforening skal have gkonomisk incitament til at omdanne til ejerlejlighed,
for omdannelsen finder sted, s& eges andelen af andelslejligheder, som omlaegges til 90 pct.

At det gkonomiske incitament kan veere til stede for nogle lejligheder i en andelsforening, men ikke for
andre, fglger af den anvendte antagelse om en fast transaktionsomkostning for alle lejligheder.
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Det estimeres, at der pa landsplan er 65 pct. af de privatejede udlejningsboliger beliggende i
ejendomme med mindst tre boliger og opfert senest i 1966, hvor udlejeren i 2014 ville havde haft
en gevinst ved at omlaegges til ejerboliger. | 2014 estimeres handelsprisen pa ejerlejligheder i
gennemsnit til 18.000 kr. per kvadratmeter, mens den estimerede veerdi af legjelejlighederne er
11.300 kr. per kvadratmeter. Dette giver en gennemsnittelig fortjeneste pa 6.700 kr. per
kvadratmeter lejelejlighed, der omlaegges til ejerlejlighed.

Figur 3.3. Andel af privatejede udlejningsboliger i hver kommune, som i 2014 skennes omlagt til
ejerlejligheder, safremt ejerlejlighedsloven gav mulighed herfor.

Feerre end 25 pct. har gkonomisk incitament til at omleegge
25-50 pct. har incitament til at omlaegge
= 50-70 pct. har incitament til at omlaegge
= 70-90 pct. har incitament til at omlaegge
= Mindst 90 pct. har incitament til at omlaegge

Anm.: Privatejede udlejningslejligheder omfatter boliger i eiendomme, som er opfert senest i 1966, og hvor
der er mindst tre boligenheder i ejendommen. Kommuner med feerre end 10 udlejningsejendomme af
denne type er pa kortet blanke som falge af usikkerhed omkring den beregnede andel.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Som det ses i Figur 3.3 var der dog betydelig forskel pa hvor i landet, der var stgrst incitament til
at omlaegge til ejerboliger. | Kagbenhavn, Frederiksberg, Kebenhavns omegn, Nordsjeelland,
Ostsjeelland, Aarhus, Skanderborg og Silkeborg har udlejerne gkonomisk incitament til at
omleegge over 80 pct. af lejeboligerne opfert senest i 1966. | stgrre byer pa Vest- og
Sydsjeelland, Fyn, Sydjylland og Nordjylland har ejerne af 50-80 pct. af Iejeboligerne gkonomisk
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incitament til at omleegge. | de @vrige omrader i landet ses typisk en omlsegningsprocent pa
under 50 pct.

| Appendiks C.3 er vist en tabel, som for de elleve landsdele og for udvalgte byer i landsdelene
opsummerer beregningen af, hvor stor en andel af udlejningslejlighederne, som skgnnes at have
gkonomisk incitament til omdannelse til ejerlejlighed.

3.3. Betydningen af transaktionsomkostninger

Der vil veere en raekke omkostninger forbundet med at omdanne en udlejningsejendom eller
andelsboligforening til ejerlejligheder. Omdannelsen vil typisk kreeve assistance fra en
landinspektgr, en advokat og administrator/revisor. Som tidligere nsevnt kan der for nogle
foreninger desuden vaere en omkostning ved at bringe ejendommen i en sadan stand, at den er
at sidestille med ejerboliger i samme omrade. Omkostninger til omdannelse af en
udlejningsejendom eller andelsboligforening til ejerboliger benaevnes transaktionsomkostninger. |
grundscenariet indregnes en transaktionsomkostning pa 50.000 kr. per lejlighed uanset
ejerformen.

Betydningen af transaktionsomkostningens starrelse i forhold til, hvor stor en andel, der har
gkonomisk incitament til omdannelse til ejerlejlighed, er for andels- og udlejningslejligheder
illustreret i Figur 3.4 henholdsvis Figur 3.5. For hver enkelt bolig tillaegges en
transaktionsomkostning, som gradvist @ges fra nul il 1 mio. kr.

Ikke at indregne nogen transaktionsomkostning kan ses som et overkantsskgn for den faktiske
andel af andelshaverne med gkonomisk incitament til at omlaegge til ejerbolig. Omvendt vil en
transaktionsomkostning pa flere hundrede tusinde kroner sandsynligvis veere et underkantsskan.

Figur 3.4. Betydningen af transaktionsomkostninger for andelen af andelslejligheder, som skennes
omlagt til ejerboliger, 2014.
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Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.
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| beregningerne antages en transaktionsomkostning pa 50.000 kr. per lejlighed. Som beskrevet
tidligere i dette afsnit forventes 87 pct. af andelslejlighederne i s& fald at have gkonomisk
incitament til at blive omdannet til ejerboliger. Indregnes ingen transaktionsomkostning, vurderes
andelen at veaere en anelse hgjere, idet 89 pct. af andelslejlighederne skennes omdannet il
ejerlejligheder, jf. Figur 3.4. Efterhanden som transaktionsomkostningen @ges udover de 50.000
kr., mindskes andelen af andelsboliger med gkonomisk incitament til at omlaegge til ejerbolig.
Ved en transaktionsomkostning i stgrrelsesordenen 100.000 kr. per lejlighed skannes omkring 85
pct. af andelsboligerne fortsat at have gkonomisk incitament til at omlaegge til ejerbolig.

For udlejningslejligheder er billedet generelt det samme som for andelslejligheder, jf. Figur 3.5. |
grundscenariet med en ftransaktionsomkostning pa 50.000 vurderes 65 pct. af
udlejningslejlighederne omlagt. Indregnes ingen transaktionsomkostningen gges andelen med
gkonomisk incitament til omdannelse til 70 pct., mens andelen mindskes til 60 pct. ved en
transaktionsomkostning pa 100.000 kr. per lejlighed.

Andelen af udlejningslejlighederne, som skgnnes at have gkonomisk incitament til omdannelsen
til ejerbolig, er mere pavirket af mindre aendringer i transaktionsomkostningen per lejlighed, end
det var tilfeeldet for andelslejligheder. Dette skyldes, at udlejerens kapitalgevinst ved
omdannelsen generelt er teettere ved nul, end det er tilfaeldet for andelshaverne, jf. Figur 4.3 og
Figur 4.4.

Figur 3.5. Betydningen af transaktionsomkostninger for andelen af privatejede udlejningslejligheder,
som skennes omlagt til ejerboliger, 2014.
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Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.
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3.4. Beregningsforudsatninger

Beregningen af andelshavernes og udlejernes gkonomiske incitament til at omdanne til
ejerlejligheder er foretaget pa baggrund af data fra 2014. Beregningen giver derfor et
gjebliksbillede af, hvor stor en andel af lejlighedsejerne, som i 2014 havde gkonomisk incitament
til at omlaegge fra andels-/udlejningslejlighed til ejerlejlighed.

| perioden efter 2014 har prisen pa ejerlejligheder vaeret opadgaende. Betragtes prisudviklingen
for ejerlejligheder i perioden 2014-17 ses saledes stigende ejerboligpriser i alle landsdele™.
Prisstigningen har veeret starst i Kebenhavnsomradet inklusiv dele af det gvrige Sjeelland. Ogsa i
de stgrre jyske byer ses paene prisstigninger. | perioden vurderes ejerboligprisen generelt at
vaeret steget kraftigere end bade andelsboligernes tekniske maksimalpris og prisen pa
udlejningsejendomme. Derfor kan de stigende priser pa ejerboligmarkedet i perioden 2014-17
have givet yderligere andelshavere et gkonomisk incitament til at omleegge til ejerlejlighed. Dette
treekker mod, at andelen med gkonomisk incitament til omdannelse til ejerbolig i undersggelsen
undervurderes.

Beregningen er foretaget under de i 2014 gaeldende regler, herunder regler for ejendomsskatter
(grundskyld og ejendomsveerdiskat). Dette gaelder ligeledes den offentlige ejendomsvurdering,
som af nogle andelsforeninger anvendes til at fastseette den geeldende maksimalpris i foreningen.
Alternativet er at bruge en privat valuar, der veerdisaetter ejendommen. De i 2014 geeldende
ejendomsvurderinger var en forlaengelse af 2011-vurderingen. Disse vurderinger er sandsynligvis
betragteligt lavere end de nye ejendomsvurderinger, som for andelsboligforeninger kommer i ar
2020. For den del af andelsforeningerne, som anvender den offentlige vurdering til at fastseette
ejendommens veerdi, vil nye offentlige vurderinger fra 2020 mindske det gkonomiske incitament
til at omlaegge til ejerbolig. Dette treekker isoleret set mod en lavere andel af andelsboligerne,
som har gkonomisk incitament til at omleegge til ejerbolig.

Som en del af de nye offentlige ejendomsvurderinger foretages ligeledes nye grundvurderinger,
som danner grundlag for beregning af grundskyld. Grundskyld betales af bade andelshavere (via
andelsforeningen), lejere (via huslejen) og lejlighedsejere (direkte af ejeren). Safremt betalingen
af grundskyld eendres som folge af @get grundvurdering, kan det have en effekt pa prisen pa
ejerboliger. Eventuelle priseffekter vil have effekt pa det gkonomiske incitament til at omleegge
andelsboliger til ejerboliger.

Desuden anvendes de i 2014 gezldende forhold. Dette geelder blandt andet prisen pa
ejerlejlighedsmarkedet. Prisen var blandt andet pavirket af det relativt lave renteniveau. Stigende
renter vil alt andet lige pavirke boligprisen i nedadgaende retning, hvilket kan daempe det
gkonomiske incitament til omdannelse af andels- og udlejningslejligheder til ejerlejligheder.

| farste halvar 2017 blev indgaet en aftale om den fremadrettede ejerboligbeskatning. | det
omfang de andrede boligskatter slar igennem pa prisen pa ejerlejligheder, kan det have en effekt
pa det skonomiske incitament til at omleegge en andels- eller udlejningslejlighed til ejerlejlighed.

Boks 3.3 indeholder en kort oversigt over forhold, som det ikke har vaeret muligt at inddrage i
analysen om andelshavernes gkonomiske incitament til at omlaegge til ejerbolig.

" Ifglge Boligmarkedsstatistikken (2017) har prisudviklingen for ejerlejligheder mellem 2014 og primo 2017
veeret som i nedstaende tabel, som viser den gennemsnitlige prisstigning i pct. efter landsdele:

Kgbenhavn Sjeelland Jylland

By Omegn Nord @st Vest- og Syd Fyn Syd @st Vest Nord

Prisstigning i pct. 29 28 21 29 7 9 7 17 3 20
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Boks 3.3. Forhold, som ikke er indeholdt i analysen.

Opgradering af boligstandarden

Der findes en raekke lovmaessige krav, som skal veere opfyldt, far en andelsbolig kan omdannes
til ejerbolig. En forudsaetning for, at ejendommen kan omdannes er, at den opfylder
bygningsreglementet og desuden har mindst energimaerke D. Nogle andelsboliger og
udlejningsejendomme opfylder givetvis ikke disse krav, hvorfor det for vil medfere en ekstra
omkostning at foretage de ng@dvendige forbedringer af boligen. Det er ikke muligt at identificere
de boliger, som ikke opfylder lovkravene, ligesom det ikke er muligt at kvantificere opgraderings-
omkostningen. Det har derfor ikke vaeret muligt at indregne denne omkostning.

Omkostninger til opgradering af boligstandarden udover den indregnede transaktionsomkostning
pa 50.000 kr. per lejlighed vil traekke mod en lavere andel af lejligheder med gkonomisk incitamt
til omdannelse til ejerlejlighed.

Vedligeholdelsesmaessig stand

| beregningen antages det, at andels-, udlejnings- og ejerboliger med samme karakteristika (dvs.
samme opferelsesar, storrelse, beliggenhed mv.) er i samme vedligeholdelsesmaessige stand.
Dette geelder bade selve lejligheden samt ejendommen, hvor lejligheden er beliggende.
Antagelsen om samme vedligeholdelsesmaessige stand ggres, da oplysninger om stand ikke er
tilgeengelige.

Safremt der er systematiske standsforskelle mellem andels-, udlejnings- og ejerlejligheder, som
ellers har sammenlignelig beliggenhed og karakteristika, kan dette pavirke andelen med
gkonomisk incitament til omdannelse til ejerbolig.

Modtaget byfornyelsesmidler

Nogle andelsforeninger og udlejningsejendomme har modtaget byfornyelsesmidler, som skal
tilbagebetales ved omdannelse af ejerformen. Byfornyelsesmidler bgr derfor traekkes ud af
forskelsbelgbet mellem veerdien som andels-/udlejningslejlighed og vaerdien som ejerlejlighed.
Dette er ikke gjort i denne unders@gelse, da data omkring hvilke foreninger, som har modtaget
byfornyelsesmidler ikke har veeret tilgeengeligt.

Forudseettes det, at byfornyelsesmidler kraeves tilbagebetalt, vil dette alt andet lige saenke
andelen med gkonomisk incitament til omdannelse til ejerlejlighed.

Ophgrsbeskatning

En del andelsforeninger har erhvervsmaessig virksomhed, idet nogle lejemal (erhvervs- eller
boliglejemal) ikke er solgt som andele men i stedet udlejes. Andelsboligforeningen vil vaere
skattepligtig ved salg af disse andele. Avancen opggres farst ved salg af den sidste lejlighed.

For de foreninger, som udlejer mindst ét lejemal, er ophgrsbeskatningen ikke indregnet i
transaktionsomkostning ved omdannelse til ejerlejligheder.

Kilde: Egen tilblivelse.



\\ Side 39 af 129

4. Konsekvenser af omlaegning

| dette afsnit beskrives de sk@nnede konsekvenser, hvis 87 pct. af andelslejligheder og 65 pct. af
udlejningslejligheder i ejendomme opfert senest i 1966 og med mere end to boligenheder
omdannes til ejerboliger. Andelene, som formodes at omdanne, er beregnet som beskrevet i
afsnit 3.

| dette afsnit beskrives konsekvenserne pa boligmarkedet, safremt omdannelsen til ejerboliger
finder sted. | afsnit 4.1 fokuseres pa, hvorledes udbuddet af de forskellige boligformer ndres.
Pa landsplan sk@nnes antallet af ejerlejligheder at blive fordoblet. Effekten vil dog vaere stgrst i
de starre byer, saerligt i Hovedstadsomradet, hvor dels flest boliger potentielt kan omdannes, og
flest boliger samtidig forventes omdannet. Ved en eventuel omdannelse til ejerbolig vil de
eksisterende andelshavere og udlejere opna en kapitalgevinst, nar ejendommen omlaegges til
ejerlejlighed. Fordelingen af denne kapitalgevinst beskrives i afsnit 4.2. Der kan imidlertid ga en
arraekke, far lejligheden kan seelges pa det frie gjerlejlighedsmarked, safremt de eksisterende
beboere veaelger at blive boende. | denne periode skannes bade lejere og andelshavere at kunne
bo i boligen — som nu er en ejerbolig — til omtrent samme gkonomiske omkostning som i dag. For
nye beboere i de omlagte andels- og udlejningslejligheder skannes boligomkostningen derimod
at stige betragteligt. Beregningen af boligomkostninger praesenteres i afsnit 4.3. P& baggrund af
de beregnede boligomkostninger skgnnes der i afsnit 4.4 over, hvordan boligmarkedets
sammensatning efter boligomkostning aendres, safremt andels- og udlejningslejligheder med
gkonomisk incitament hertil omdannes til ejerlejligheder.

Beregningerne i dette afsnit er baseret pad de boliger, som potentielt kan omlaegges til
ejerlejligheder, jf. Appendiks A.3. Nar udtrykket udlejningslejlighed i den resterende del af
afsnittet benyttes, menes der rettelig en privatejet udlejningslejlighed beliggende i en ejendom
opfart senest i 1966 med mindst tre boligenheder.

4.1. Boligmarkedets sammensatning efter ejerform

Tillades det, at andelsboliger i etageejendomme og udlejningslejligheder i ejendomme opfert
senest i 1966 med mere end to boligenheder omdannes til ejerlejligheder, vil boligmarkedets
sammensatning eendres, nar visse andelshavere og udlejere benytter sig af muligheden for
omdannelse.

Udnyttes muligheden blandt de andelshavere og udlejere, som har gkonomisk incitament til at
omdanne til ejerboliger, sa vurderes andelen af ejerboliger at blive foraget betydeligt pa lsengere
sigt, jf. Figur 4.1a. Fra at udgere 57 pct. af samtlige boliger i Danmark primo 2015™ skgnnes
andelen af ejerboliger at stige til omkring to tredjedele af boligbestanden, hvis omdannelse af
andels- og udlejningslejligheder til ejerboliger tillades. Modsat falder antallet af andels- og private
udlejningsboliger. Antallet af andelsboliger (inklusive andelsraekkehuse mv.) vurderes at falde til
en tredjedel af det nuvaerende antal, sa disse efter en eventuel omdannelse udger cirka 2,5 pct.
af den samlede boligbestand. Antallet af private udlejningsboliger anslas at blive reduceret med
cirka 40 pct.

Det skal pointeres, at boligerne i praksis ma forventes omlagt til ejerlejligheder over en arreekke.
En oplgsning af en andelsforening skal vedtages pa foreningens generalforsamling med
tilstraekkeligt flertal. At stille forslag pa generalforsamlingen om foreningens oplgsning kraever

" | andre undersggelser opggres andelen af ejerboliger i Danmark primo 2015 til omkring 50 pct., jf. for
eksempel Danmarks Statistik (2015). Forskellen skyldes, at udlejede ejerboliger i naervaerende
unders@gelse opgeres som ejerboliger (og ikke lejeboliger som i Danmarks Statistik (2015)), hvilket ager
ejerboligers andel af den samlede boligbestand. Fglgelig indregnes en udlejningsbolig beboet af ejeren her
som udlejningsbolig (og ikke ejerbolig), hvilket treekker andelen af ejerboliger i modsat retning.



\ Side 40 af 129

forudgaende arbejde fra foreningens bestyrelse, evt. med bistand fra eksterne radgivere. Den
proces kan tilendebringes forholdsvis hurtigt. For udlejningsejendomme traeffes beslutningen om
omdannelse af udlejeren. De eksisterende lejere kan imidlertid ikke opsiges af udlejer, hvorfor
frasalg af ejerlejligheder (uden lejere) formentlig vil ske lebende i takt med, de eksisterende lejere
fraflytter. AEndringen i boligernes ejerform vist i Figur 4.1 ma derfor tolkes som langsigtseffekten
pa boligsammensaetningen, nar alle boliger med gkonomisk incitament er omlagt.

Figur 4.1. Boliger efter ejerform, nuvaerende fordeling og skennet fordeling, hvis det tillades, at
andels- og udlejningslejligheder omdannes til ejerlejligheder, primo 2015.
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Anm.: Figuren viser hver ejerforms andel af det samlede antal helarsboliger (venstre) henholdsvis
lejligheder (hgjre).

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Idet kun lejligheder er omfattet af ejerlejlighedsloven, antages det udelukkende, at lejligheder
omdannes. Forskydningerne skyldes derfor sendringer i sammensaetningen efter ejerform blandt
lejligheder. Betragtes alene lejligheder ses derfor en starre effekt. Efter en omdannelse vurderes
andelslejligheder at udgere under 2 pct. af den samlede lejlighedsbestand, jf. Figur 4.1b. Antallet
af private udlejningslejligheder anslas at blive halveret, sa disse efter en eventuel omdannelse
udger omkring 12,5 pct. af alle lejligheder. Antallet af ejerlejligheder skennes derimod at blive
fordoblet til knap en halv million.

Kombinationen af, at andels- og udlejningslejligheder hovedsageligt er beliggende i de stgrre
byomrader, samt at det er i samme omrader, den stgrste andel har gkonomisk incitament ftil
omdannelse til ejerlejligheder, ggr, at boligmarkedet pavirkes mest i sterste byer og i svagere
grad blandt de mindre byer, jf. Figur 4.2a.

| Hovedstadsomradet skennes antallet af ejerboliger saledes at stige med mere end 75 pct.
Andelen er herefter aftagende jo mindre et byomrade, som betragtes. | Aarhus, Odense og
Aalborg @ges antallet af ejerboliger med omkring en fierdedel, mens stigningen i antal ejerboliger
i byomrader med 10.000-40.000 indbyggere er pa godt 13 pct. | de mindre byomrader med faerre
end 10.000 indbyggere @ges antallet af ejerboliger med 1,5 pct.

Betragtes kun lejlighedsmarkedet er effekterne markant stgrre, jf. Figur 4.2b. Antallet af
ejerlejligheder i Hovedstandsomradet forventes saledes mere end fordoblet, mens stigningen i
antallet af ejerlejligheder i de gvrige dele af landet skgnnes i stgrrelsesordenen 50-80 pct.
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Figur 4.2. Boliger efter ejerform og bystorrelse, @ndring i forhold til initialt antal boliger, primo 2015.
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Anm.: Figuren viser aendringen i antallet af boliger med den givne ejerform sat i forhold til det nuveerende
antal boliger. Antallet af almene og offentlige udlejningsboliger aendres ikke, hvorfor disse to
ejerformer er udeladt af figuren.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

4.2. Kapitalgevinst til andelshavere og ejere af udlejningsejendomme

Det antages, at en lejlighed omlaegges til ejerbolig, safremt andelshaveren eller udlejeren opnar
en kapitalgevinst herved. Gevinsten beregnes pa baggrund af de i 2014 geeldende priser pa
ejerboligmarkedet.

For andelshavere opgeres den skennede kapitalgevinst ved at omdanne lejligheden som
forskellen pa andelsboligens estimerede vaerdi som ejerbolig fratrukket boligens tekniske
maksimalpris og en transaktionsomkostning pa 50.000 kr. per lejlighed. Kapitalgevinsten ved
omdannelsen er under de nuvaerende regler skattefri for andelshaverne.

Fordelingen af andelshavernes gevinst er vist i Figur 4.3. Negative gevinster findes for de
andelshavere, som ikke har gkonomisk incitament til at omdanne boligen til ejerlejlighed. Disse
udger 13 pct. af andelsboligerne. For de resterende andelshavere ses en positiv gevinst. Det
mest normale er en kapitalgevinst i stgrrelsesordenen 200.000-700.000 kr. Szerligt i det centrale
Kgbenhavn skgnnes dog betydeligt starre kapitalgevinster.

Den gennemsnitlige gevinst for de andelshavere, som omlaegger fra andels- til ejerlejlighed,
skgnnes i 2014 at veere godt 825.000 kr. per lejlighed (685.000 kr., hvis alle andelshavere
betragtes, ogséd dem med negativ kapitalgevinst). Medianen for gevinsten ved omlaegning til
ejerbolig vurderes til 675.000 kr., hvilket er noget lavere end den skgnnede gennemsnitlige
gevinst, da et antal forholdsvis stort antal andelshavere vurderes at opna meget store gevinster i
storrelsesordenen 1,5-3 mio. kr. (fordelingen er hgjreskaev).

For udlejningsejendomme beregnes udlejerens kapitalgevinst som forskellen mellem
ejendommens potentielle veerdi indeholdende ejerlejligheder og ejendommens nuvaerende veerdi,
idet der per lejlighed indregnes samme transaktionsomkostning som for andelslejligheder. For
udlejningsejendomme opgares gevinsten per lejlighed.
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Figur 4.3. Skennet kapitalgevinst til andelshaveren, hvis andelslejligheden blev omlagt til
ejerlejlighed, 2014.
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Anm.: Kapitalgevinsten er udregnet som boligens skennede veerdi som ejerlejlighed fratrukket
andelsboligens tekniske maksimalpris og transaktionsomkostninger. Kapitalgevinsten er inddelt i
intervaller af 100.000 kr., hvor markeringen pa farsteaksen viser intervallets venstre endepunkt.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Kapitalgevinsten per udlejningslejlighed vurderes generelt lavere end gevinsten for andelsboliger.
Ved omkring en tredjedel af udlejningslejlighederne opnas en negativ gevinst, hvorfor andelen af
lejlighederne, der skennes omlagt til ejerlejligheder, er lavere. Ved endnu en tredjedel af
boligerne anslas gevinsten at veere mellem nul og en halv million kroner. For den sidste tredjedel
af udlejningslejlighederne vurderes gevinsten til mere end halv million kroner, jf. Figur 4.4.

At fordelingen af kapitalgevinsten ved omleegning af udlejningslejligheder er lavere end for
andelsboliger skyldes hovedsageligt, at andelsboligerne primaert er Dbeliggende i
Hovedstadsomradet og andre stagrre byer, hvor kapitalgevinsten for bade andels- og
udlejningslejligheder vurderes at vaere stgrst. Private udlejningsboliger er derimod mere spredt
over landet, hvorfor flere udlejningslejligheder opnar lavere kapitalgevinster. |
Hovedstadsomradet og Aarhus ses det imidlertid, at den gennemsnitlige kapitalgevinst er starre
for udlejningslejligheder end for andelslejligheder. Dette skyldes, at udlejningslejlighederne i
disse byomrader er relativt lavt prissat som fglge af huslejereguleringens forholdsvis lave
lejeniveau for ejendomme opfart senest i 1966.

Ejerne af de udlejningsejendomme, hvor gevinsten er positiv og lejlighederne derfor méa formodes
omdannet til ejerlejligheder, skennes i gennemsnit at opna en kapitalgevinst pa cirka 800.000 kr.
per lejlighed (455.000 kr. hvis alle udlejningslejligheder betragtes, ogsa dem med negativ
gevinst). Medianen er 445.000 kr., s& som det ligeledes var tilfeeldet for andelslejligheder er
medianen for kapitalgevinsten lavere end gennemsnittet.
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Figur 4.4. Skennet kapitalgevinst per lejlighed, hvis privatejede udlejningsejendomme blev omlagt til
ejerlejligheder, 2014.
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Anm.: Kapitalgevinsten for en udlejningsejendom er udregnet som ejendommens vurderede veerdi
indeholdende  ejerlgjligheder  fratrukket  veerdien  som  udlgjningsejendom og en
transaktionsomkostning pa 50.000 kr. per lejlighed. Ejendommens kapitalgevinst omregnes til den
gennemsnitlige gevinst per lejlighed. Kapitalgevinsten per lejlighed er herefter inddelt i intervaller af
100.000 kr., hvor markeringen pa farsteaksen viser intervallets venstre endepunkt.

Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Kapitalgevinsten er generelt starst i Hovedstadsomradet. Dette geelder bade andels- og
udlejningslejligheder, jf. Figur 4.5, der viser kapitalgevinsten fordeling efter bystarrelse. Omkring
Kgbenhavn overstiger kapitalgevinsten ved omdannede udlejningslejligheder i gennemsnit
andelshavernes kapitalgevinst i samme omrade. Dog ses ogsa vaesentlig stgrre spredning pa
gevinsten ved udlejningsejendomme. Udenfor Kgbenhavn skennes kapitalgevinsten mere
afdeempet end i Hovedstadsomradet. | de mindre byomrader med mindre end 10.000 indbyggere
vurderes den gennemsnitlige kapitalgevinst negativ, hvorfor fa i disse omrader skannes at have
gkonomisk incitament til omdannelse til ejerlejlighed.

| Appendiks C.1 er vist en tabel, som opsummerer beregningen af kapitalgevinsten til de
andelshavere, som vurderes at have gkonomisk incitament til omdannelse til ejerlejlighed. Af
tabellen fremgar det, at kapitalgevinsten vurderes stgrst i det centrale Kgbenhavn i form af
bydelene Kgbenhavn K og Frederiksberg C. Her vurderes den gennemsnitlige kapitalgevinst at
veere i stgrrelsesordenen 1,4-1,5 mio. kr. Dette skyldes, at handelsprisen péa ejerlejligheder er
starst i disse bydele.

Af Appendiks C.3 fremgar det, at udlejere i det centrale Kgbenhavn og i Aarhus C skgnnes at
opna kapitalgevinster, som i gennemsnit overstiger andelshavernes kapitalgevinst i samme
omrade. | bydelene Kgbenhavn K og Frederiksberg C vurderes udlejerne i gennemsnit at opna
en kapitalgevinst, der overstiger 2 mio. kr. per lejlighed.
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Figur 4.5. Skennet kapitalgevinst til andelshavere og udlejere efter bystarrelse, hvis lejlighederne
blev omlagt til ejerlejligheder, 2014.
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Anm.: Kapitalgevinsten er udregnet som boligens veerdi som ejerlejlighed fratrukket boligens nuveerende
vaerdi og en transaktionsomkostning pa 50.000 kr. per lejlighed. Se note til Figur 2.7 for en forklaring
af boksplot.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

4.3. Boligomkostninger og boligbyrde

For at illustrere de okonomiske konsekvenser af en eventuel omleegning af andels- og
udlejningslejligheder til ejerboliger — for bade nuvaerende og fremtidige beboere — betragtes den
sakaldte boligomkostning i hver af boligformerne. Der sammenlignes med omkostningen i
ejerlejligheder.

Boligomkostningen udtrykker boligtagerens samlede gkonomiske byrde ved at bo i boligen. Dette
er en hensigtsmaessig made at sammenligne gkonomien i en bolig pa tveaers af forskellige
ejerformer. Boligomkostningen kan tolkes som den ’husleje’, som betales for at bebo en given
bolig. For udlejningsboliger er husleje et kendt begreb, og huslejen repraesenterer lejernes
omkostninger ved at bo i boligen (eksklusiv varme, el, vand mv., der traditionelt holdes uden for
huslejen). Der findes et tilsvarende huslejebegreb for andels- og ejerboliger. Denne ’husleje’
kaldes for boligomkostning™.

10 Boligomkostningen skal ikke forveksles med boligens boligudgift. Boligudgiften er den likviditetsmaessige
belastning ved at bo i boligen, dvs. hvor stor en betaling boligtagerne afholder til deres boligformal. Man bgr
undlade at sammenligne boliger ved deres boligudgift. Det skyldes, at boligudgifterne for savel en andels-
som en ejerbolig varierer efter bade boligejendommens belaningsgrad og lanenes forrentnings- og
afdragsvilkdr. Sammenlignes boligudgiften for forskellige boliger, tages der saledes ikke hensyn til, hvad
boligtager allerede har betalt for boligen (for eksempel kontant indskud eller lanenedbringelse). Der tages
heller ikke hensyn til, om en del af boligydelsen i virkeligheden er opsparing for boligtageren (for eksempel
afdrag pa lan).
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Ved beregning af boligomkostningen tages der hensyn til, at boligtager alternativt kunne opné et
afkast pa den kapital, som bindes i boligen. Desuden indgar afdrag pa lan ikke i
boligomkostningen, da afdrag er opsparing, der senere realiseres (senest pa salgstidspunktet for
andels- eller ejerboligen).

Boligomkostninger beskrives naermere i Boks 4.1, mens der i Appendiks D gives en uddybende
beskrivelse af beregningsmetoden anvendt i denne undersggelse. Det understreges, at
boligomkostningen beregnes under de i 2014 gaeldende regler og forhold. Dette omfatter, at
beregningen foretages pa baggrund af de i 2014 gaeldende priser pa ejerboligmarkedet. ZAndres
ejerboligprisen, vil boligomkostningerne ligeledes vaere anderledes.

Boks 4.1. Boligomkostninger for forskellige ejerformer.

Boligomkostningen angiver de samlede gkonomiske omkostninger ved at bo i en given bolig.
Dette muligggr en sammenligning af omkostningen ved at bo i de sammenlignede boliger i form
af ejer-, andels- og udlejningslejligheder.

For lejeboliger seettes boligomkostningen lig huslejen i den enkelte bolig opgjort uden
forbrugsudgifter som for eksempel el, vand, varme mv. Huslejen fastsaettes pa baggrund af
observerede huslejer i Boligstatteregistret i ar 2014. For de 35 pct. af boligerne, hvor der kan
observeres en husleje anvendes denne. For de resterende boliger imputeres huslejen som
beskrevet i afsnit 6. Det indregnes ikke i boligomkostningen for lejere, at en del af disse
subsidieres gennem boligstgtteordningen.

For bade andels- og ejerboliger beregnes boligomkostningen ved en raekke antagelser om de
indgaende starrelser: For begge boligformer gaelder det, at kapitalomkostningerne indregnet i
boligomkostningen modsvarer det afkast, andelshaveren/ejeren alternativt kunne have opnaet
pa anden vis, hvis en kapital svarende til boligejendommens veerdi blev investeret lige sa
risikabelt (der anlaegges altsa en alternativomkostningsbetragtning). For andelsboliger indregnes
andelshaverens kapitalomkostning til bade foreningens lan (via boligafgiften) og il
andelsbevisets vaerdi. Ejendomsskatterne rummer grundskyld, der opkreeves efter ens regler for
andels- og ejerboliger. Boligejere (men ikke andelshavere) betaler desuden ejendomsveerdiskat.
De gvrige poster — som daekker ejendommens drift, administration mv. — har analytisk samme
indhold for andels- og ejerboliger. Afskrivninger pa ejendommen medregnes som den
vedligeholdelse, der er ngdvendig for at opretholde boligens stand. For andels- og ejerboliger
ber ejendommens prisstigning fratraekkes boligomkostningen (eller prisfald ber tilleegges
omkostningen). | beregningerne ses der dog bort fra kapitalgevinster/-tab. Betydningen af
kapitalgevinster samt -tab er for ejerlejligheder illustreret i Appendiks D.6.

Boligomkostningen for andels- og ejerbolig beregnes pa baggrund af gaeldende regler.
Beregningen tager udgangspunkt i ar 2014 (renteniveauer, ejendomsveerdi, skatteregler mv.).
Beregningen foretages desuden under de i 2014 gaeldende priser pa ejerboligmarkedet.

For andels- og udlejningsboliger beregnes desuden aendringen i boligomkostningen, safremt
boligen omlzegges til ejerbolig. Der beregnes dels en sendring i omkostningen safremt beboerne
er de samme som fgr omdannelsen, og dels andringen i boligomkostningen safremt en ny
husholdning flytter ind i boligen, der nu er ejerbolig.

Beregningsmetoden bag de praesenterede boligomkostninger er opstillet i Appendiks D.
Kilde: Egen tilblivelse pa baggrund af Lunde (2013).

Det gnskes at beskrive boligomkostningen og boligadfserden for de andelshavere og lejere, hvis
lejlighed vurderes at blive omdannet til ejerlejlighed. Derfor beregnes udelukkende
boligomkostninger for de andels- og udlejningslejligheder, som skennes at have skonomisk
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incitament til omdannelse til ejerlejlighed. Boligadfaerden for disse beboere sammenlignes med
adfaerden for nuveerende lejlighedsejere, hvorfor der ligeledes beregnes boligomkostninger for
alle nuveerende ejerlejligheder. Betragtes i stedet hele andels- og udlejningslejlighedsmarkedet,
kan samme konklusioner drages, som praesenteres i det falgende.

Boligomkostninger efter ejerform i forhold til kvalitet, bystarrelse og beboernes alder

Boligomkostningen per kvadratmeter er starst i ejerlejligheder. Herefter falger andelslejligheder,
mens udlejningslejligheder i ejendomme opfert senest i 1966 har den laveste boligomkostning af
disse tre boligformer. Det fremgar af Figur 4.6, der viser fordelingen af de beregnede
boligomkostninger i 2014.

Den gennemsnitlige arlige boligomkostning for ejerlejligheder vurderes at vaere pa knap 90.000
kr., svarende til omkring 7.500 kr. per maned. Omkostningen anslas i gennemsnit at veere 15 pct.
stgrre end andelslejligheder og i stgrrelsesordenen 55 pct. stgrre end omkostningen ved en
lejelejlighed, jf. Figur 4.6a. Omkostningen ved en andelslejlighed skennes i gennemsnit at veere
35 pct. stgrre end udlejningslejligheden. En del af forskellen skyldes dog boligformernes
forskellige gennemsnitlige starrelse. Malt ved boligomkostningen per kvadratmeter er forskellene
saledes mindre, jf. Figur 4.6b. Per kvadratmeter vurderes ejerlejligheden i gennemsnit at have en
boligomkostning, der er 6 pct. stgrre end en andelslejlighed og knap 35 pct. hgjere end den
gennemsnitlige udlejningslejlighed opfert senest i 1966. Som det fremgar nedenfor skyldes den
relativt hgje boligomkostning per kvadratmeter for andelsboliger, at en relativt hgj andel er disse
er beliggende i Hovedstadsomradet, hvor boligomkostningerne generelt var sterst.

Andelsboligen er altsa i gennemsnit mindre omkostningstung end ejerboligen, blandt andet fordi
maksimalprisbestemmelsen sikrer andelshaverne en mindre kapitalomkostning end en
tilsvarende ejerbolig. Forholdet mellem boligomkostningen i en andels- og en ejerbolig afhaenger i
hgj grad af belaningen af andelsforeningens ejendom. Udlejningsboligen har generelt den laveste
boligomkostning af de betragtede boligtyper. Dette skyldes hovedsageligt, at de betragtede
udlejningslejligheder er opfart senest i 1966, hvorfor stgrstedelen er underlagt huslejeregulering.
Huslejens niveau er derfor lavere end niveauet for den markedsbestemte leje.

Figur 4.6. Fordelingen af boligomkostning efter ejerform, 2014.
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Anm.: Se note til Figur 2.7 for en forklaring af boksplot.
Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.
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Boligens kvalitet opgeres ud fra lejlighedens skannede veerdi som ejerbolig. Herved inddeles alle
lejligheder i kvalitetsdeciler. For hvert kvalitetsdecil og for hver af de tre ejerformer
andelslejligheder, ejerlejligheder og private udlejningslejligheder udregnes den arlige
boligomkostning, jf. Figur 4.7. Kvalitetsopdelingen af lejlighederne er naermere beskrevet i afsnit
2.2,

Der ses en klar positiv. sammenhaeng mellem boligens skannede kvalitet og boligens arlige
boligomkostning. For bade ejer-, andels- og udlejningslejligheder gaelder det saledes, at jo bedre
kvalitet boligen har, jo stgrre og jo mere variation er der i boligomkostningerne. Inden for hver
kvalitetsgruppe ses det, at boligomkostningerne er sterst i ejerlejligheder. Herefter folger
andelslejligheder, mens udlejningslejligheder vurderes at have den laveste boligomkostning af
disse tre boligformer. Dog med undtagelse af lejligheder i de laveste kvalitetsdeciler, hvor
boligomkostningen for udlejningsboliger vurderes hgjere end for andelslejligheder. For de
darligste kvaliteter er der et vist overlap mellem omkostningerne for de tre ejerformer, mens
spredningen pa boligomkostningerne bliver stgrre desto bedre kvalitet boligen har. Det fremgar,
at beboere i andels- og udlejningsboliger har lavere boligomkostninger, end hvis husstanden
skulle finde en bolig af tilsvarende kvalitet pa ejerlejlighedsmarkedet. Dette fglger gjensynligt af
de regulerede maksimalpriser pa andelsboligmarkedet og af reguleringen af huslejen i en stor del
af udlejningsboligerne.

| Appendiks D, Figur D.1 findes boligomkostninger i forhold til boligens kvalitet og ejerform for
hver af regionerne. Herfra ses samme tendenser i hver af regionerne som i hele Danmark. Dog
kan det bemeerkes, at spredning i boligomkostningerne er stgrst pa Sjeelland.

Figur 4.7. Boligomkostning efter ejerform og kvalitet, 2014.
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Anm.: Boligens kvalitet er skannet ud fra enhedens estimerede vaerdi som ejerbolig. Lejlighederne inddeles
for hele landet i 10 kvalitetsdeciler pa baggrund af boligens samlede, skennede handelspris som
eferbolig. Se note til Figur 2.7 for en forklaring af boksplot.

Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.
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For givet ejerform skennes boligomkostningen starst i Hovedstadsomradet og i Aarhus, Odense
og Aalborg. For byer med feerre end 100.000 indbyggere vurderes omkostningen derimod
nogenlunde ens uanset bystarrelsen. Det fremgar af Figur 4.8, som viser boligomkostningen efter
bystarrelse.

Boligomkostningen i private udlejningslejligheder (som er lig huslejen) varierer kun i mindre grad
med bystarrelsen for boligens beliggenhed. Dette skyldes, at kun boliger opfert senest i 1966
betragtes. Disse boliger er generelt underlagt huslejeregulering, hvorfor huslejens niveau ikke
afspejler prisen pa ejerboliger pa tvaers af landet. Huslejens niveau ses dog at veere lidt hgjere i
de starre byomrader. Dette kan begrundes af hgjere grundskyld i disse egne.

For ejer- og andelslejligheder ses boligomkostningen at veere markant hgjere i de stegrre byer
sammenlignet med byer med faerre end 100.000 indbyggere. Arsagen hertil er, at prisniveauet for
bade ejer- og andelslejligheder er hgjere i de starre byer, hvorfor boligtagernes
kapitalomkostning er stgrre i storbyerne. Ogsa boligskatter i form af grundskyld og
ejendomsveerdiskat (for ejerlejligheder beboet af ejeren) er generelt hgjere i de stgrre byer end i
de mindre provinsbyer.

Figur 4.8. Boligomkostning efter ejerform og bysterrelse, 2014.
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Anm.: Se note til Figur 2.7 for en forklaring af boksplot.
Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Boligerne inddeles i seks alderstrin efter den gennemsnitlige alder pa voksne
husstandsmedlemmer. For hvert alderstrin, og for hver af de tre ejerformer, udregnes
boligomkostningerne, jf. Figur 4.9.

Det ses, at for hver af de tre ejerformer er boligomkostningerne generelt ens over alder. Dog ses
en tendens til, at unge under 30 ar i gennemsnit har en lidt lavere boligomkostning end zeldre
boligtagere. Som tidligere ses det, at boligomkostningen blandt andelshavere og lejere er lavere
end boligomkostningen blandt lejlighedsejere for alle aldersgrupper, og boligomkostningen for
lejere er lavere end for andelshavere.
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I Appendiks D, Figur D.2 vises boligomkostningerne i forhold til husstandens gennemsnitsalder
og ejerform for hver af regionerne. Herfra ses samme tendenser i regionerne som i hele
Danmark.

Figur 4.9. Boligomkostning efter ejerform og alder, 2014.
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Anm.: Se note til Figur 2.7 for en forklaring af boksplot.
Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Boligbyrde i forhold til lejlighedens kvalitet, beliggenhed og beboernes alder

For at illustrere hvor meget boligrelaterede omkostninger belaster en husholdnings gkonomi,
beregnes den sakaldte boligbyrde. Boligbyrden maler, hvor stor en andel af
husstandsindkomsten efter skat (husstandens disponible indkomst beskrevet i afsnit 2.2 og
defineret i anmaerkning til Figur 2.7), som anvendes pa boligydelsen (fastsat som
boligomkostningen som beskrevet i foregaende delafsnit). Boligbyrdefordelingen er vist i Figur
4.10. Det ses, at boligbyrdefordelingen stort set er ens over ejerfform Den gennemsnitlige
boligbyrde er pa 32 pct., med en median pa 25 pct.

Boligbyrden over kvalitet og bysterrelse for de tre betragtede boligformer er vist i Figur 4.11
henholdsvis Figur 4.12. Det fremgar heraf, at boligbyrden ogsa er tilnsermelsesvis ens over
kvalitet og bysterrelse. Der ses dog en tendens til, at boligbyrden er forskellig mellem ejerform for
boliger af bedste og darligste kvalitet.

I Appendiks D, Figur D.3 vises boligbyrden i forhold til boligens kvalitet og ejerform for af hver af
regionerne. Herfra ses at regionerne har samme tendenser i forholdet mellem kvalitet, boligbyrde
og ejerform som i hele Danmark.
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Figur 4.10. Fordelingen af boligbyrden efter ejerform, 2014.
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Anm.: Boligbyrden er beregnet som forholdet mellem boligomkostningen og boligtagernes samlede
disponible indkomst. Se note til Figur 2.7 for en forklaring af boksplot.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Figur 4.11. Boligbyrde i forhold til kvalitet og ejerform, 2014.
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Boligens kvalitet er sk@nnet ud fra enhedens estimerede vaerdi som ejerbolig. Lejlighederne inddeles
for hele landet i 10 kvalitetsdeciler pa baggrund af boligens samlede, skennede handelspris som
gjerbolig. Se note til Figur 2.7 for en forklaring af boksplot.

Egne beregninger p& baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.
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Af Figur 2.8 og Figur 2.10 fremgik det, at den disponible husstandsindkomst over kvalitet og
bystarrelse blandt andelshavere og lejere i gennemsnit er lavere end husstandsindkomsten
blandt lejlighedsejere. Trods denne forskel ses det fra Figur 4.11 og Figur 4.12, at adfeerden i
forhold til, hvor stor en andel af den disponible husstandsindkomst, der anvendes pa bolig er ens
over kvalitet, bystgrrelse og ejerform. Med andre ord ser det ud til, at beboerne uafheengigt af
ejerform, kvalitet eller bystgrrelse bruger en fast andel af deres disponible indkomst pa bolig
(indenfor gkonomisk teori kaldet Cobb-Douglas preeferencer). Et lignende resultat finder Davis og
Magné (2009) pa det amerikanske ejerboligmarked, idet de finder en konstant boligbyrde pa 24
pct. fra 1980 til 2000.

Figur 4.12. Boligbyrde i forhold til boligens bysterrelse og ejerform, 2014.
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Anm.: Se note til Figur 2.7 for en forklaring af boksplot.
Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Da boligomkostningerne vurderes nogenlunde konstant over alder, jf. Figur 4.9, mens den
disponible indkomst er lavest for unge og eeldre, bliver boligbyrden over alder det inverse billede
af beboernes disponible husstandsindkomst, jf. Figur 4.13. Boligbyrden bliver sdledes hgjere for
unge og eldre end midaldrende pa 30-70 ar.

I Appendiks D, Figur D.4 vises boligbyrden i forhold til husstandens gennemsnitsalder og
ejerform for hver af regionerne. Herfra ses samme tendenser i regionerne som i hele Danmark.
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Figur 4.13. Boligbyrde i forhold til beboernes alder og ejerform, 2014.
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Anm.: Se note til Figur 2.7 for en forklaring af boksplot.
Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Andring i boligomkostninger, safremt omdannelse til ejerlejligheder

Hvis de andels- og udlejningslejligheder med gkonomisk incitament til at omdanne til ejerbolig
udnytter muligheden — safremt der gives tilladelse hertil — vil det pavirke boligomkostningen i
disse to boligtyper.

Starrelsen af denne aendring skennes ved at sammenligne boligens nuvaerende boligomkostning
med omkostningen safremt boligen omlaegges til ejerbolig. Beregningsmetoden er beskrevet i
Appendiks D. Andringen i boligomkostningen beregnes under to scenarier: For det farste,
hvordan boligomkostningen vurderes at blive aendret, safremt lejlighedens nuvaerende beboere
bliver boende efter omdannelsen til ejerlejlighed. For det andet, hvordan omkostningen aendres,
nar nye beboere kaber lejligheden som ejerlejlighed.

For de nuvaerende andelshavere, som bliver boende i deres lejlighed, efter denne er omdannet til
ejerbolig, skennes boligomkostningen naermest uaendret. | gennemsnit anslas de tidligere
andelshavere at opna en boligomkostning, som er en anelse billigere end da vedkommende
boede i andelsbolig. Besparelsen skgnnes i gennemsnit at veere i stgrrelsesordenen 400 kr.
arligt, jf. Figur 4.14.

Den lavere boligomkostning opnas, da den tidligere andelshaver kan opna en besparelse pa
kreditomkostningen, nar lan til andelens indskud kan finansieres gennem realkredit i stedet for
som banklan (hvis beldningen samlet set holdes under 80 pct. af boligens veaerdi). Besparelsen er
starst for de boliger, hvor indskuddet var relativt stort. Disse boliger er typisk beliggende i de
sterre byomrader, hvorfor kun tidligere andelshavere i byer med mindst 100.000 indbyggere
opnar en besparelse. At den tidligere andelshaver som boligejer ogsa opnar rentefradrag pa den
del af geelden, som tidligere la i andelsforeningen, traekker ligeledes mod en lavere
boligomkostning, hvis andelsboligen omlaegges til ejerlejlighed. Modsat @ges boligomkostningen,
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idet der som boligejer betales ejendomsveaerdiskat ligesom transaktionsomkostningen ved
omdannelsen skal finansieres.

Besparelsen pa boligomkostningen er omtrent halv sa stor i Hovedstadsomradet som i Aarhus,
Odense og Aalborg. Dette skyldes en storre betaling af ejendomsveerdiskat i
Hovedstadsomradet. For andelsboliger i byer med feerre end 100.000 indbyggere vurderes
boligomkostningen at blive 1.300-2.000 kr. dyrere arligt, safremt boligen omlaegges til
ejerlejlighed. Kapitalgevinsten ved omdannelsen er imidlertid tilstraekkelig stor til, at der for disse
lejligheder stadig kan vaere gkonomisk incitament til omdannelse af andelslejligheden.

Figur 4.14 Andring i boligomkostning for nuvaerende andelshavere efter bystorrelse, 2014.
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Anm.: Se note til Figur 2.7 for en forklaring af boksplot.
Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Figur 4.15 opdeler aendringen i arlige boligomkostninger for nuveerende anelshavere efter
lejlighedens kvalitet. Det ses, at aendringen i boligomkostningerne er faldende i kvalitet.
Forklaringen er, at besparelsen er stgrst i de omrader, hvor andelslejlighedens indskud var starst,
hvilket er boliger i de stgrre byomrader, som typisk vurderes af hgj kvalitet.

For de andelslejligheder, som vurderes at blive omdannet til ejerlejligheder, forventes
omkostningen ved at eje boligen at stige betragteligt, nar en fremtidig ejer kaber lejligheden, jf.
Figur 4.16. Den sterste stigning i omkostningen forventes i Hovedstadsomradet, hvor den arlige
omkostning sk@nnes at stige med 19.000 kr. arligt i forhold til, hvis boligen fortsat havde vaeret en
andelslejlighed. Herved bringes boligomkostningen for de omdannede andelslejligheder pa
niveau med omkostningen for eksisterende ejerlejligheder i samme omrade, jf. Figur 4.8.

Boligomkostningen for de omdannede andelslejligheder stiger hovedsageligt som fglge af en
stigende kapitalomkostning, da keberen af ejerlejligheden skal finansiere et stgrre belgb, end
hvis boligens handelspris fortsat var begraenset, som det var tilfaeldet for den tidligere
andelsbolig. Den forventede stigning i boligomkostningen er mindre udenfor Hovedstadsomradet,
hvor boligtagernes kapitalomkostning er mindre, ligesom der betales mindre i
ejendomsveerdiskat.
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Figur 4.15 Andring i boligomkostning for nuvaerende andelshavere efter kvalitet, 2014.
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Kvalitetsdecil

Anm.: Boligens kvalitet er skonnet ud fra enhedens estimerede vaerdi som ejerbolig. Lejlighederne inddeles
for hele landet i 10 kvalitetsdeciler pa baggrund af boligens samlede, skonnede handelspris som
gjerbolig. Se note til Figur 2.7 for en forklaring af boksplot.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Figur 4.16. Zndring i boligomkostning efter bystarrelse for nye boligtagere, som keber en tidligere
andelslejlighed som ejerlejlighed, 2014.
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Anm.: Se note til Figur 2.7 for en forklaring af boksplot.
Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.
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Figur 4.17 opdeler eendringen i arlige boligomkostninger for nye boligtagere i de tidligere
andelslejligheder efter lgjlighedens skennede kvalitet. Det ses, at aendringen i
boligomkostningerne er stigende i kvalitet. Det forklares af, at andelsboligernes pris var relativt
mere begraenset for de bedste kvaliteter end de darligste, hvorfor kaberne af andelslejligheder af
bedste kvalitet efter en omdannelse til ejerbolig skal finansiere et relativt starre belgb.

Figur 4.17. /Endring i boligomkostning efter kvalitet for nye boligtagere, som keber en tidligere
andelslejlighed som ejerlejlighed, 2014.

S - —

40

R

AEndring i arlig boligomkostninger (1.000 kr.)
20
|

-20
|

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Kvalitetsdecil

Anm.: Boligens kvalitet er skonnet ud fra enhedens estimerede vaerdi som ejerbolig. Lejlighederne inddeles
for hele landet i 10 kvalitetsdeciler pa baggrund af boligens samlede, skennede handelspris som
gjerbolig. Se note til Figur 2.7 for en forklaring af boksplot.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

For de nuvaerende lejere vil huslejen — og dermed boligomkostningen — vaere upavirket af
udlejerens mulighed for at omdanne ejendommen til ejerlejligheder. Da lejekontrakten samtidig er
uopsigelig fra udlejeres side, kan de nuveerende beboere veelge at blive boende i
udlejningslejligheden som lejere, selv hvis lejligheden omdannes til ejerbolig.

For de udlejningslejligheder, som omdannes til ejerboliger, vil boligomkostningen saledes farst
e&ndres, nar de nuveerende lejere fraflytter boligen, som derefter ma formodes solgt som
ejerlejlighed (udlejeren kan forsgge at saelge lejligheden til de nuvaerende lejere, safremt udlejer
gnsker at realisere gevinsten ved omdannelsen). Efter salget som ejerbolig, anslas
boligomkostningen i den tidligere udlejningslejlighed at stige betragteligt. Den gennemsnitlige
stigning skannes til knap 30.000 kr. arligt, svarende til en meromkostning pa 2.400 kr. per
maned, jf. Figur 4.18.

Stigningen i boligomkostningen for omdannede udlejningslejligheder vurderes at vaere sterst i de
storre byer og mere moderat i de mindre byer og landdistrikterne. | Hovedstadsomradet skennes
boligomkostningen at stige mere end fire en halv gange mere end for boliger beliggende i byer
med maksimalt 40.000 indbyggere. | Hovedstadsomradet vurderes stigningen i
boligomkostningen at vaere pa knap 48.000 kr. arligt, svarende til lige under 4.000 kr. per maned.
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| Aarhus, Odense og Aalborg anslas stigningen i boligomkostningen for de omdannede
udlejningslejligheder til godt 1.500 kr. per maned, mens det tilsvarende tal for lejligheder i byer
med maksimalt 40.000 indbyggere er knap 800 kr. per maned.

Figur 4.18. Andring i boligomkostning efter bystorrelse for nye boligtagere, som Igber en tidligere
udlejningslejlighed som ejerlejlighed, 2014.
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Anm.: Se note til Figur 2.7 for en forklaring af boksplot.
Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

AEndringen i boligomkostningen for nye ejere i de tidligere lejeboliger er stigende i lejlighedens
kvalitet, jf. Figur 4.19. Manstret er sdledes det samme som observeret for de omdannede
andelslejligheder. At stigningen i boligomkostningen vurderes sterst i Hovedstadsomradet, de
starre byer og for lejligheder i de bedste kvalitetsdeciler skyldes, at salgsprisen som ejerlejlighed
er betydeligt hejere i disse omrader og for disse kvaliteter. Salgsprisen afspejles direkte i
boligtagernes kapitalomkostning, som derfor er stigende i boligens veerdi. Dette forklarer
starstedelen af den geografiske variation af forskellen pa sendringen af boligomkostningen.



™,

*\\ Side 57 af 129

Figur 4.19. Andring i boligomkostning efter kvalitet for nye boligtagere, som Igber en tidligere
udlejningslejlighed som ejerlejlighed, 2014.
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Kvalitetsdecil

Anm.: Boligens kvalitet er skannet ud fra enhedens estimerede vaerdi som ejerbolig. Lejlighederne inddeles
for hele landet i 10 kvalitetsdeciler pa baggrund af boligens samlede, sk@nnede handelspris som
eferbolig. Se note til Figur 2.7 for en forklaring af boksplot.

Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

For de nuveerende lejere i udlejningsejendomme, som omleegges til ejerlejligheder, vil
boligbyrden vaere uaendret, idet boligomkostningen ikke aendres. Det samme gar sig stort set
geeldende for andelshaverne, hvor boligomkostningen efter omdannelse til ejerbolig stort set er
uzendret. Dette fremgar af Figur 4.20, hvor de tre sgjler midt i figuren er af samme hgjde som de
tre sgjler til venstre i figuren.

Under den forudsazetning, at andels- og udlejningslejlighederne efter en omdannelse il
ejerlejligheder skal bebos af husstande med samme indkomstniveau som de nuvaerende
beboere, vil boligbyrden stige som fglge af @get boligomkostning, jf. Figur 4.16 og Figur 4.18.
Dette er illustreret yderst til hgjre i Figur 4.20, hvor boligbyrden udregnes som boligomkostningen
for den omlagte bolig (med nye beboere) sat i forhold til de nuvaerende beboeres disponible
husstandsindkomst. For de tidligere andelslejligheder skgnnes boligbyrden at blive @get med
omkring 7 pct.point, men byrden for de tidligere udlejningslejligheder ages med 12 pct.point
under forudseetning af, at de nye ejere har samme indkomstniveau som de nuvaerende
andelshavere og lejere.

Boligbyrden @ges altsa for nye beboere i omlagte andels- og udlejningslejligheder. Boligbyrden
gges mest for omlagte boliger beliggende i Hovedstadsomradet, hvor den sterste stigning i
boligomkostningen ligeledes observeres. For omlagte udlejningslejligheder stiger boligbyrden
saledes til knap 44 pct. i Hovedstadsomradet, 39 pct. i Aarhus, Odense og Aalborg og til mellem
33-35 pct. i byer med faerre end 100.000 indbyggere, forudsat de nye ejere har samme
indkomstniveau som de tidligere lejere.
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Figur 4.20. Boligbyrde ved omlagning til ejerlejlighed med beboere med samme disponible
indkomst, 2014.
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Anm.: Oprindelig ejerform viser den gennemsnitlige boligbyrde — dvs. boligomkostningen sat i forhold til
husstandens samlede disponible indkomst — for beboere i ejer-, andels- og udlejningslejligheder i
2014. | midten vises boligbyrden, safremt de nuvaerende beboere bliver boende i lejligheden, efter
denne er omlagt til ejerlejlighed (boligomkostningen er i s& fald omtrent usendret i gennemsnit, jf.
Figur 4.14). Til hgjre vises boligbyrden, séfremt en ny boligtager med samme indkomstniveau som
de eksisterende beboere flytter ind i de omlagte andels- og udlejningslejligheder (indkomstniveauet
er uzendret, men boligomkostningen i de omlagte lejligheder er steget, jf. Figur 4.16 og Figur 4.18).

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

4.4. Boligmarkedets sammensaetning efter boligomkostning

Nar de omlagte andels- og udlejningslejligheder kabes som ejerbolig af nye boligtagere, vurderes
boligomkostningen for de nye ejere at vaere sterre, end hvis boligen fortsat var andels- eller
udlejningslejlighed, jf. foregaende afsnit. Tillades det, at andels- og udlejningsboliger omlaegges
til ejerlejligheder, vurderes den gennemsnitlige boligomkostning i et givet geografisk omrade
saledes at stige pa laengere sigt, nar en starre andel af boligerne udgares af ejerboliger.

Det skal understreges, at boligomkostningerne er beregnet under forudsaetning af uzendrede
priser pa ejerlejlighedsmarkedet. | det omfang en eventuel tilladelse til omdannelse af andels- og
udlejningslejligheder til ejerlejligheder pavirker prisniveauet pa ejerboligmarkedet, vil
priseendringen afspejles i ejerboligens omkostning. En svagere (henholdsvis staerkere)
prisudvikling som felge af omdannelsen vil medfere et fald (henholdsvis en stigning) i
ejerboligomkostningen.

Det gkonomiske incitament til omdannelse til ejerbolig vurderes starst for de andelsboliger, som
har den laveste boligomkostning per kvadratmeter. Det er derfor blandt de relativt billige
andelsboliger malt ud fra boligomkostningen per boligkvadratmeter, flest andelslejligheder
omlaegges til ejerbolig. Det fremgar af Tabel 4.1, som viser antallet af andelsboliger primo 2015
samt antallet af boliger efter omdannelse af de andelsboliger, som har gkonomisk incitament
hertil.

Af tabellen nedenfor ses det desuden, at lige godt halvdelen af andelslejlighederne pa landsplan
har en arlig boligomkostning i starrelsesordenen 1.000 kr. per kvadratmeter. For 97 pct. af disse
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boliger skgnnes andelshaveren at have gkonomisk incitament til at omdanne lejligheden til
ejerbolig. Dette er pa niveau med andelen blandt boliger med en lavere boligomkostning per
kvadratmeter, men hgjere end andelen for andelsboliger med en sterre arlig omkostning per
kvadratmeter. Omdannes andelsboliger med ekonomisk incitament hertil til ejerbolig, vil
andelsboliger med en arlig boligomkostning omkring 1.000 kr. per kvadratmeter udggre 27 pct. af
andelsboligerne pa landsplan, jf. Tabel 4.1. De tilbageveerende andelsboliger — efter en
omdannelse af boliger med gkonomisk incitament — har saledes en gennemsnitligt hgjere
boligomkostning, end det var tilfaeldet far omdannelsen.

Tabel 4.1. Andelslejligheder efter boligomkostning, primo 2015 samt fraregnet boliger med
oskonomisk incitament til omdannelse til ejerbolig.

Arlig boligomkostning, kr. per kvadratmeter

<500 600 800 1.000 1.200 1.400 >1500

Andelslejligheder primo 2015

Andel af alle andelsboliger i omréadet (pct.) Antal

Hele landet 0,4 4 15 51 22 4 2 151
Hovedstadsomradet 0,0 3 1" 55 24 4 2 128
Byer = 100.000 indbyggere - 9 26 38 15 8 4 6
Byer 40.000-99.999 indbyggere 4 15 48 27 5 0,3 0,2 7
Byer 20.000-39.999 indbyggere 1 12 30 29 23 5 - 4
Byer 10.000-19.999 indbyggere 1 1" 39 31 1" 3 4 3
Byer < 10.000 indbyggere 3 25 43 22 4 1 3 3

Andel med gkonomisk incitament til omdannelse til ejerbolig (pct.)
Hovedstadsomradet - 91 99 97 89 71 52 93
Byer 2 100.000 indbyggere - 97 93 70 60 54 50 75
Byer 40.000-99.999 indbyggere 100 82 64 62 37 - - 66
Byer 20.000-39.999 indbyggere - 61 57 31 1 0 - 35
Byer 10.000-19.999 indbyggere - 44 35 37 25 - 0 34
Byer < 10.000 indbyggere - 37 30 6 14 - - 25
Andelslejligheder fraregnet boliger med @konomisk incitament til omdannelse

Andel af alle andelsboliger i omréadet (pct.) Antal

Hele landet 0,3 7 19 27 27 11 9 20
Hovedstadsomradet - 3 2 22 38 18 16 9
Byer 2 100.000 indbyggere - 1 8 45 23 14 8 1
Byer 40.000-99.999 indbyggere - 8 52 30 10 0,3 - 2
Byer 20.000-39.999 indbyggere - 7 20 30 35 7 - 3
Byer 10.000-19.999 indbyggere - 9 38 30 12 5 6 2
Byer < 10.000 indbyggere 2 21 40 28 4 2 4 2

Anm.: Boligomkostningen for andelsboligen er beregnet som beskrevet i afsnit 4.3. For érlige
boligomkostninger per kvadratmeter mellem 500 og 1.500 kr. er omkostningen opgjort i intervaller af
200 kr. Angivelsen gverst i tabellen viser intervallets midtpunkt, s& for eksempel 600 angiver
intervallet [500, 700].

Andelen med gkonomisk incitament til omdannelse er kun beregnet, safremt der primo 2015 fandtes
mindst 100 andelslejligheder i kategorien.

Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.
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Blandt udlejningslejligheder i ejendomme opfert senest i 1966 er billedet det samme, som ses for
andelsboliger ovenfor: Andelen med gkonomisk incitament til omdannelse er stgrst blandt
lejeboliger med den laveste husleje per kvadratmeter, jf. Tabel 4.2. Efter en eventuel omdannelse
skonnes de tilbagevaerende udlejningslejligheder saledes i gennemsnit at have en hgjere arlig
husleje per kvadratmeter. | for eksempel Hovedstadsomradet skeonnes antallet af
udlejningsboliger i ejendomme opfert senest i 1966 at falde fra 64.000 boliger i dag til i
starrelsesordenen 5.000 lejeboliger efter en eventuel omdannelse. De billigste lejeboliger med en
arlig leje pa 500-700 kr. per kvadratmeter udger i dag knap 30 pct. af udlejningsboligerne i
Hovedstaden. Andelen vurderes at falde til under 10 pct. af de tilbageveerende udlejningsboliger
efter en omdannelse af udlejningslejligheder, hvor udlejeren har gkonomisk incitament hertil.

Tabel 4.2. Udlejningslejligheder opfert senest i 1966 efter boligomkostning, primo 2015 samt
fraregnet boliger med gkonomisk incitament til omdannelse til ejerbolig.

Arlig boligomkostning, kr. per kvadratmeter

<500 600 800 1.000 1.200 1.400 > 1500

Udlejningslejligheder primo 2015

Andel af alle udlejningsboliger i omradet (pct.) Antal

Hele landet 1 37 53 9 1 0,0 - 208
Hovedstadsomradet 0,6 29 66 5 0,1 - - 64
Byer 2 100.000 indbyggere 0,2 13 56 28 3 0,0 - 42
Byer 40.000-99.999 indbyggere 0,1 36 59 5 0,0 - - 33
Byer 20.000-39.999 indbyggere 0,1 45 50 4 0,1 - - 24
Byer 10.000-19.999 indbyggere 0,5 57 40 2 0,1 - - 14
Byer < 10.000 indbyggere 2 69 27 2 0,0 - - 31

Andel med gkonomisk incitament til omdannelse til ejerbolig (pct.)
Hovedstadsomradet 100 98 91 84 - - - 93
Byer = 100.000 indbyggere - 72 61 79 72 - - 68
Byer 40.000-99.999 indbyggere - 54 43 47 - - - 47
Byer 20.000-39.999 indbyggere 78 69 58 57 - - - 63
Byer 10.000-19.999 indbyggere 62 50 40 50 - - - 46
Byer < 10.000 indbyggere 51 35 28 30 - - - 33
Udlejningslejligheder fraregnet boliger med @konomisk incitament til omdannelse

Andel af alle udlejningsboliger i omradet (pct.) Antal

Hele landet 0,6 39 53 7 0,6 - - 72
Hovedstadsomradet - 9 81 10 0,2 - - 5
Byer 2 100.000 indbyggere - 11 68 18 3 - - 13
Byer 40.000-99.999 indbyggere 0,1 31 64 5 - - - 17
Byer 20.000-39.999 indbyggere 0,3 38 57 5 0,2 - - 9
Byer 10.000-19.999 indbyggere 0,7 52 45 2 0,0 - - 8
Byer < 10.000 indbyggere 2 67 29 2 0,1 - - 21

Anm.: Boligomkostningen for udlejningsboligen er beregnet som beskrevet i afsnit 4.3. For arlige
boligomkostninger per kvadratmeter mellem 500 og 1.500 kr. er omkostningen opgjort i intervaller af
200 kr. Angivelsen gverst i tabellen viser intervallets midtpunkt, s& for eksempel 600 angiver
intervallet [500, 700].

Andelen med okonomisk incitament til omdannelse er kun beregnet, séfremt der primo 2015 fandtes
mindst 100 andelslejligheder i kategorien.

Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.
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En tilladelse til omdannelse af andelsboliger i etageejendomme og udlejningslejligheder i
ejendomme opfert senest i 1966 skennes at @ge antallet af ejerlejligheder fra cirka 232.000 i dag
tii knap en halv million efter omdannelse af lejligheder med gkonomisk incitament hertil.
Omekostningen for nye boligtagere i de omdannede lejligheder vil generelt vaere pa niveau med
eksisterende ejerlejligheder i samme omrade. Fordelingen af ejerlejligheders arlige
boligomkostning per kvadratmeter aendres derfor kun i mindre grad ved en eventuel omdannelse,
jf. Tabel 4.3. Dog ses en tendens til, at den gennemsnitlige ejerlejlighed i de stgrste byer kan
blive lidt dyrere, end det er tilfeeldet i dag. Dette kan forklares af, at en stor andel af de
omdannede lejligheder — saerligt i Hovedstadsomradet — har en meget central beliggenhed,
hvilket @ger kabsprisen og derved boligomkostningen.

Tabel 4.3. Ejerlejligheder efter boligomkostning, primo 2015 samt tillagt andels- og
udlejningslejligheder med skonomisk incitament til omdannelse til ejerbolig.

Arlig boligomkostning, kr. per kvadratmeter

<500 600 800 1.000 1.200 1.400 > 1500

Ejerlejligheder primo 2015

Andel af alle ejerboliger i omréadet (pct.) Antal
Hele landet 0 2 25 32 23 14 3 232
Hovedstadsomradet - 0 1 29 34 28 7 110
Byer = 100.000 indbyggere - 0 21 44 32 3 0 41
Byer 40.000-99.999 indbyggere - 1 60 33 4 1 0 29
Byer 20.000-39.999 indbyggere - 1 68 28 3 0 - 22
Byer 10.000-19.999 indbyggere - 9 46 38 5 1 0 14
Byer < 10.000 indbyggere - 18 60 16 3 1 1 15
Ejerlejligheder inklusiv andels- og udlejningslejligheder med gkonomisk incitament til omdannelse

Andel af alle ejerboliger i omradet (pct.) Antal
Hele landet 0,0 2 20 25 29 19 5 498
Hovedstadsomradet 0,0 0,0 1 21 39 32 8 288
Byer 2 100.000 indbyggere - 0,1 18 40 38 3 0,3 73
Byer 40.000-99.999 indbyggere - 2 57 35 5 0,1 50
Byer 20.000-39.999 indbyggere - 2 73 22 2 0,0 - 39
Byer 10.000-19.999 indbyggere 0,2 10 55 28 5 1 0.4 22
Byer < 10.000 indbyggere - 26 59 11 2 1 0,4 26

Anm.: Boligomkostningen for de oprindelige ejerboliger samt de omlagte andels- og udlejningslejligheder er
beregnet som beskrevet i afsnit 4.3. For arlige boligomkostninger per kvadratmeter mellem 500 og
1.500 kr. er omkostningen opgjort i intervaller af 200 kr. Angivelsen gverst i tabellen viser intervallets
midtpunkt, sa for eksempel 600 angiver intervallet ]500, 700].

Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

De beregnede boligomkostninger i udlejningslejligheder er lig huslejen. Det indregnes ikke, at
lejere subsidieres gennem boligstatteordningen. Idet muligheden for boligstgtte frafalder, hvis en
boligtager overgér fra leje- til ejerbolig, kan stigningen i boligtagernes reelle boligomkostning
veere sterre, end det umiddelbart fremgar ved sammenligning af Tabel 4.2 og Tabel 4.3.
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5. Fastsaettelse af boligens alternative vaerdi som ejerbolig

| dette afsnit praesenteres den statistiske metode, som anvendes til at give et sken for en boligs
vaerdi som ejerbolig. For ejerlejligheder vurderes boligens salgspris, mens metoden for andels-
og udlejningslejligheder anvendes til at vurdere boligens alternative veerdi som ejerlejlighed.
Metoden resulterer i en anslaet vaerdi for hver enkelt lejlighed i hvert kvartal i perioden 2012-15.
Gennemsnittet over de fire kvartaler anvendes som lejlighedens vurderede vaerdi som ejerbolig i
2014.

Den benyttede metode til at sk@nne over hver bolig vaerdi som ejerbolig er geografisk vaegtet
regression (pa engelsk Geographically Weighted Regression, GWR). Dette er en moderne,
beregningstung metode, som via sin geografiske vaegtning giver en fin balance mellem lokale og
globale egenskaber i beskrivelsen af et system. | dette afsnit gives en gennemgang af metoden
malrettet laesere med en basal viden indenfor statistiske og skonometriske metoder.

5.1. Geografisk vaegtet regression

Geografisk veegtet regression er en spatial metode, der isaer har vundet udbredelse i de seneste
15 ar, jf. blandt andre Fotheringham m.fl. (2002), Gollini m.fl. (2015) og Bivand m.fl. (2017).
Metoden er et kraftfuldt veerktgj til at kortlaegge spatial heterogenitet som for eksempel forskelle i
ejerboligprisen péa tveers af landet. En styrke ved geografisk vaegtet regression er, at metoden
giver en god beskrivelse af lokale forhold, som kan vaere medforklarede til variation i
prisfastsaettelsen af en bolig.

Principperne bag geografisk vaegtet regression

Metoden forstas bedst ved at tage udgangspunkt i en simpel lineaer regressionsanalyse, hvor
man bestemmer sammenhaengen mellem en responsvariabel p og en raekke forklarende variable

X1, X2, ey Xy

| vores tilfaelde vil responsvariablen vaere lig (log-)kvadratmeterprisen pa en bolig, der forsgges
forklaret ud fra en reekke forklarende boligkarakteristika s& som boligens starrelse, opfarelsesar
mv. samt forklarende kendetegn ved boligens beliggenhed sa som afstand til kyst, motorvej m.fl.
Ved linezer regression antages en lineser sammenhaeng mellem boligprisen og de forklarende
variable sdledes at p = B, + B1x; + Brx, + -+ Box,, + &, hvor € er et restled, som indeholder
gvrige karakteristika, der pavirker boligprisen, men som ikke er observeret.

Estimeres sammenhasngen mellem ejerboligers handelspris og boligens karakteristika ved én
linezer regression, som indeholder bolighandler fra hele landet, haves en sakaldt global model.
Herved antages implicit, at den marginale priseffekt af de indeholdte boligkarakteristika er den
samme i hele landet. Dette kunne for eksempel vaere stigningen i kvadratmeterprisen ved en
kystnzer bolig, der antages at vaere den samme ved Strandvejen i Hellerup som pa Arg i det
Sydfynske @hav. Ved en global model vil prisreduktionen ved at ligge teet ved en motorvej
ligeledes vaere den samme for en bolig, der ligger 300 m. fra motorvejen i et dbent omrade i
Jylland (og derfor er stgjplaget) og en bolig, som ligger tilsvarende taet ved en motorvej i
Kgbenhavnsomradet (men maske i fijerde husraekke fra motorvejen, hvorfor boligen kun i
begraenset omfang er udsat for stgj).

Det virker saledes ikke hensigtsmaessigt, at priseffekterne af enkelte boligkarakteristika er ens for
starre geografiske omrader. Det vi gnsker er derfor en lokal model, hvor der tages hensyn til
boligmarkedets betydelige geografiske forskelle pa tveers af landet.

Ideen ved geografisk vaegtet regression er, at der foretages én linezer regressionsanalyse for
hver enkelt bolig, hvor boligprisen @nskes estimeret. Herved opnas en meget fin beskrivelse af de
observerede lokale forhold.
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Regressionsanalysen laves i princippet pa et datagrundlag, som indeholder alle handlede boliger
i Danmark over en arreekke. Som beskrevet ovenfor virker det dog ikke rimeligt at basere
estimationen pa handler med boliger, der ligger langt fra det betragtede hus. Hver handel i
estimationsgrundlaget tildeles derfor en vaegt, som fastsaettes ud fra den geografiske afstand til
den bolig, som netop denne estimation vedrgrer. | praksis vil mange handler ikke indga i
analysen, fordi de er sa langt vaek fra det betragtede hus, at vaegten hgrende til denne handel
saettes lig nul.

Som det fremgar senere i dette afsnit, ber der i praksis indga 1.250-5.000 handler i hver enkelt
estimation. Herved bliver det naeromrade, som estimationen foretages pa baggrund af, typisk
relativt stort (ofte med en radius pa over 10 km.). De forholdsvis store omrader sikrer, at der er
tilstraekkeligt data til at estimere modellen. Men ved hjaelp af nedvaegtningen af datapunkter, der
ligger langt veek, sikres metodens gode lokale egenskaber.

Et vaesentligt krav til estimationsmetoden er spatial kontinuitet. To boliger, der ligger geografisk
teet ved hinanden og som har beslaegtede karakteristika, bgr have relativt ens estimerede
kvadratmeterpriser. Dette vil netop vaere opfyldt ved geografisk veegtet regression, da
kvadratmeterprisen pa to taet beliggende boliger vil vaere estimeret pa et datagrundlag, som
naesten er identisk.

Simpelt illustrativt eksempel pa geografisk vagtet regression

Et eksempel pa, hvordan geografisk vaegtet regression virker, er som fglger: Antag at vi er
interesseret i, at fastsaette (log-)kvadratmeterprisen for et bestemt parcelhus i omegnen af Kage.
For at estimere prisen pa denne ene bolig laves en lineaer regression over samtlige variable, der
udger boligens karakteristika med udgangspunkt i solgte parcelhuse i perioden 2012-15. Hver af
disse boliger vil indga i regressionen med en given vaegt, der er bestemt af afstanden til boligen i
Kage. Des teettere en solgt bolig ligger pa parcelhuset i Kgge, des stgrre vaegt har den i
regressionen. | praksis vil langt starstedelen af de solgte boliger i data dog veere sa langt vaek, at
de indgar i regressionen med vaegten nul, og dermed ingen indflydelse har pa den estimerede
kvadratmeterpris. Pa trods af, at sterstedelen af de solgte boliger i Danmark ikke vil indga i selve
estimationen, inddrages de alligevel for at sikre, at der er nok information til at estimere modellen.
Derefter justeres modellen saledes, at der for hvert omrade fastsaettes et minimalt og et
maksimalt antal boliger, der skal indgd i estimationen. Ligeledes fastsaettes en radius, som
begraenser afstanden til de relevante boliger.

Figur 5.1. Pris og afstand til de ti neermeste boliger solgt i 2014 for et udvalgt parcelhus i Kage.
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Kilde: Egen tilblivelse.
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For at lette eksemplet gnsker vi at estimere (log-)kvadratmeterprisen for den aktuelle bolig i Kage
udelukkende ud fra de ti neermeste parcelhuse solgt i 2014. Her er det maksimale antal boliger
altsa lig det minimale antal boliger, hvilket ggr radius-betingelsen overfladig. | Figur 5.1 indikerer
den rgde cirkel boligen hvis kvadratmeterpris, vi gnsker at estimere. De gvrige ti cirkler viser
kvadratmeterprisen pa, samt afstanden til, de naermeste ti boliger.

Da vi nu har kvadratmeterprisen pa de ti naermeste boliger solgt i 2014, er det muligt at
sammenholde disses karakteristika med egenskaberne for boligen, hvis pris gnskes estimeret.
Antag at boligen, der ligger teettest pa (205 m.), praktisk talt er identisk med den aktuelle bolig. |
det tilfaelde ville disse to boligers kvadratmeterpris kun afvige minimalt fra hinanden, sikret af den
spatiale kontinuitet. Antag i stedet, at boligen der ligger 205 m. vaek har et stratag, mens den
aktuelle bolig har et tegltag. Udover denne forskel er boligerne stadig meget teet beslaegtede. Da
vil boligen, hvis pris @gnskes estimeret, have en vaerdi, der er forskellig fra, men stadig relativt teet
pa, de 11.778 kr. per kvadratmeter. Den andrede pris for boligen med tegltag afspejler dermed
veerdiforskellen mellem et stratag og et tegltag. Séledes bliver hver eneste karakteristika for den
aktuelle bolig sammenlignet med egenskaberne for de solgte boliger. Bemaerk, i dette tilfaelde vil
solgte boliger lzengere end 400 meter vaek fra boligen i Kege indga i regression med en veegt pa
nul. Der kan dermed godt forekomme et parcelhus identisk til parcelhuset i Kage, som er placeret
i Fredericia. Data fra dette hus vil i praksis ikke have nogen indflydelse pa den estimerede pris for
huset i Kgge.

Oversigt over regressionsmodellen

Det onskes at skenne over kvadratmeterprisen pa en given ejerbolig i. Det antages, at log-
kvadratmeterprisen kan udtrykkes ved

pi=PBixi+ 0t +¢

hvor den forklarende variabel p; er boligens estimerede kvadratmeterpris, x; er en vektor
indeholdende boligens individuelle karakteristika, B; er en vekior bestaende af koefficienter
hgrende til hvert karakteristika, og ¢; er et normalfordelt fejlled.

| estimationen indgar desuden en vektor af tidsdummies, t, samt en hertil hgrende vektor af
boligspecifikke koefficienter, ;. Tidsvektoren indeholder en raekke dummy-variable, som er lig
én, hvis boligen er handlet indenfor det kvartal’®, dummyvariablen refererer til. | alle gvrige
tilfzelde er variablen lig nul.

At inkludere tidsdummies pa denne vis resulterer i, at man med udgangspunkt i en
referencekategori (typisk farste kvartal i den betragtede tidsperiode) har mulighed for at danne et
prisindeks for den enkelte bolig. Boligens kvadratmeterpris kan séledes skennes i et hvilket som
helst kvartal indenfor dataperioden. Koefficientvektoren 6; er for den enkelte bolig et sk@n over,
hvad den lokale udvikling i kvadratmeterprisen har vaeret lige preecis pa den enkelte adresse.
Eksempler pa sadanne prisindeks er vist i Figur 5.4 og Figur 5.5 nedenfor.

For at sikre robusthed i estimationen korrigeres estimationsgrundlaget for sdkaldte outliers eller
ekstreme veerdier. | Fotheringham m.fl. (2002) foreslas flere metoder. Her er valgt den metode,
der karer hurtigst. Metoden finder outliers ved en iterativ proces, som er beskrevet naermere i
Stephensen m.fl. (2015). Det typiske antal outliers i hver enkelt estimation udger 20-100
observationer af de i alt 1.250-5.000 handler, som indgar.

'® | de her udfarte estimationer opdeles hvert dataar i de fire kvartaler. Enhver anden tidsenhed kan
anvendes, safremt dette gnskes.
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Baggrundskarakteristika indeholdt i estimationen omfatter bade karakteristika for boligen,
ejendommen samt ejendommens beliggenhed. En tabel indeholdende de anvendte karakteristika
kan ses i Appendiks E.

Tuning af modellen

Ved geografisk vaegtet regression er der fire parametre, hvis veerdi skal bestemmes: (i) Et
mindste, k™", og (ii) et maksimalt antal observationer, der skal indga i den enkelte estimation,
k™ax_ (iii) en sg@geradius handlede boliger findes indenfor, r, og (iv) den geografiske veegtning af
de enkelte handler (kernefunktionens funktionelle form).

Figur 5.2. Geografisk vagtning af handler i estimationsgrundlaget.
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Kilde:  Egen tilblivelse.

Den geografiske veegtning af de enkelte handler i estimationsgrundlaget foretages ved
kernefunktionen kaldet bisquare'. Et eksempel pa funktionen er afbildet i Figur 5.2, hvor der
sammenlignes med en gaussisk kernefunktion™. Ved afstand nul giver begge funktioner den
maksimale veegt pa én. Omkring dette centrum vaegter funktionerne stort set ens. Bisquare har i
modseetning til den gaussiske kerne den egenskab, at vaegten gar mod nul ved fuld radius-
afstand.

De tre gvrige parametre indeholdt i estimationerne optimeres ved grid search. Her findes et godt
szt af parametervaerdier ved at foretage en reekke estimationer med forskellige kombinationer af
parameterveerdier. Herudfra udvaelges kombinationen, som giver den starste traefsikkerhed.

2
" Bisquare-kernefunktionen har den funktionelle form f(x) = max(l —(%) ,O), hvor ¢ angiver, hvorfra

funktionsvaerdien antager veerdien nul (s@geradius).

'® Den gaussiske kernefunktion har generelt den funktionelle form f(x) = a exp (— (XZ_C?Z), hvor a bestemmer

hgjden af kurvens toppunkt, b fastleegger x-veerdien for klokkens toppunkt og c¢ afger klokkens bredde
(swgeradius). | geografisk regression szettes a =1 og b = 0, mens bredden ¢ kan optimeres ud fra den
givne problemstilling.
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Da andels- og udlejningsboliger ikke handles pa samme vilkar som ejerboliger, er det ikke muligt
at teste metoden pa faktisk handlede andels- eller udlejningsboliger. | stedet optimeres
traefsikkerheden ved at teste forskellige parametervalg pa en stikpreve pa 2.500 udvalgte
ejerlejligheder, som blev handlet indenfor den betragtede periode.

For andelslejligheder traekkes stikprgven, sa den afspejler andelslejlighederne i forhold il
geografisk placering (kommune) og boligareal (i passende intervaller). Der udfgres en serie af
estimationer, hvor veerdien af de tre parametre varieres indenfor givne intervalgreenser i alle
teenkelige kombinationer. For hver af de 2.500 boliger udfgres en estimation, hvor boligens
handelspris estimeres ved geografisk vaegtet regression. Boligens faktiske handelspris som
ejerbolig er ukendt i selve estimationsprocessen. Estimationsresultatet ved hvert saet af
parametre kan da sammenlignes med kvadratmeterpriserne pa ejerboligernes faktiske
handelspris.

Traefsikkerheden i den enkelte estimation males via to mal: Root Mean Square Error (RMSE) og
den sakaldte PM20, dvs. hvor stor en andel af det samlede antal estimationer, hvor den
preaedikterede kvadratmeterpris ligger indenfor +/- 20 pct. af den faktiske handelspris. Ved at
sammenligne karslerne findes det sset af parameterveerdier, som giver det bedste
estimationsresultat for andelsboliger.

Figur 5.3 viser resultaterne af disse estimationer for lejligheder i Kebenhavn. Her er det mindste
antal observationer, der er med i regressionen, lig det stgrste antal observationer, hvilket
overfladigger radius-betingelsen.

Figur 5.3. RMSE og PM20 for forskellige parametervardier i Kebenhavn.
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Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Treefsikkerheden er sterst, ndr RMSE er s& lille som mulig, og PM20 er sterst mulig. Disse to
starrelser fremkommer i dette tilfeelde ikke samtidig. Der er derfor foretaget en afvejning af de to
storrelser. For lejligheder i Kebenhavnsomradet foretages den geografisk vaegtede regression
saledes med 1.250 observationer (k™" = k™4 = 1.250, hvorfor radius er overfladig). Her er
RMSE lig 0,199. Dette kan groft sagt tolkes som, at de skgnnede handelspriser i gennemsnit
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rammer 19,9 pct. forkert. PM20 for dette antal observationer er 0,806, hvilket svarer til, at 80,6
pct. af de praedikterede kvadratmeterpriser ramme inden for +/- 20 pct. af den faktiske
handelspris. Traefsikkerheden er nogenlunde pa niveau med SKATs nye ejendomsvurderinger, jf.
Skatteministeriet (2016).

| Kegbenhavn handles relativt mange ejerlejligheder indenfor hvert kvartal. Her er det saledes
fundet bedst kun at estimere modellen pa baggrund af handlede ejerlejligheder. Udenfor
Hovedstadsomradet er antallet af solgte ejerlejligheden indenfor hvert kvartal mere begraenset.
Her findes det mere hensigtsmeessigt at basere estimationen pa alle solgte helarsboliger
(stuehuse, parcelhuse, reekkehuse og ejerlejligheder) i stedet for kun ejerlejligheder. Udenfor
Kgbenhavn inkluderes i stedet variable, der angiver den handlede boligs type som stuehus,
parcelhus, reekkehus eller ejerlejlighed.

Ud fra samme princip som illustreret i figuren ovenfor fastsaettes antallet af observationer til at
vaere 5.000 for lejligheder beliggende uden for Kgbenhavn. Her giver et betydeligt starre
naboomrade saledes en bedre beskrivelse af handelsprisen pa ejerboliger. Dette folger af, at
estimationsgrundlaget findes bedst ved at anvende alle solgte helarsboliger, hvorfor
estimationsgrundlaget udenfor Kgbenhavn som fglge heraf bliver en mindre ensartet masse, end
den man finder inde i Hovedstaden. Derfor har modellen brug for flere observationer til at give
den bedst mulige praediktion.

Det valgte saet af parametre og estimationsgrundlag er opsummeret i Tabel 5.1. De anvendte saet
af parametre er de samme, uanset om vaerdien af en ejer-, andels- eller lejelejlighed bestemmes.

Tabel 5.1. Valgte parametre og estimationsgrundlag til geografisk vaegtet regression.

Valgte parameterveerdier

Omrade Estimationsgrundlag
kmin Jemax r
Kgbenhavn by 1.250 1.250 - Handlede ejerlejligheder
Jvrige omrader  5.000 5.000 - Handlede stue-, parcel- og reekkehuse samt ejerlejligheder

Anm.: Da k™" = k™ er radiusangivelsen overfladig.
Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Datagrundlag

Metoden estimeres pa baggrund af alle salg af helars-ejerboliger i perioden 2012-15. Det er
forsggt kun at inddrage handler, som er indgaet pa frie markedsvilkar. Dette sker ved at
frasortere salg, hvor boligen er handlet mellem interesseforbundne parter eller pa anden made er
blevet handlet til en pris, der afviger fra den, som ville have vaeret opnaet pa almindelige
markedsvilkar. Dataudvaelgelsen er beskrevet neermere i Appendiks A.

Herefter indgar der i alt 170.580 handler, hvoraf 106.289 er parcel- og stuehuse, 22.229 er
reekkehuse og 42.062 er ejerlejligheder. 20.570 af de solgte ejerlejligheder er beliggende i
Kgbenhavn by, hvor estimationen udelukkende baseres pa ejerlejligheder.

5.2. Estimationsresultater

Estimationen foretages for hvert enkelt af de 151.468 andelslejligheder og hver eneste af de
207.903 udlejningslejligheder. Boligprisen estimeres i hvert af de fire kvartaler i perioden 2012-15
med udgangspunkt i geografisk vaegtet regression, der for hvert geografisk omrade er baseret pa
det antal boliger, som de optimerede sageomradeparametre giver anledning til.

Selvom rapportens fokus ligger pa de estimerede kvadratmeterpriser i 2014, ggr den geografisk
vaegtede regression det muligt at falge udviklingen af de preedikterede priser gennem hele den
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fgrnaevnte periode. Der kan derfor dannes et prisindeks for begge boligformer saledes, at den
aktuelle boligs estimerede pris kan frem- eller tilbageskrives gennem hele dataperioden. Dette
prisindeks er estimeret pa kvartalsniveau.

Figur 5.4 viser udviklingen i prisindekset for 5.000 tilfeeldigt udvalgte andelslejligheder. | figuren er
boliger beliggende i landets tre sterste byer fremhaevet. Prisindeksets referencekvartal er sat til
farste kvartal i den betragtede periode. Figuren viser derfor prisudviklingen i forhold til dette
kvartal.

Figur 5.4. Prisindeks for 5.000 tilfaeldigt valgte andelslejligheder, 1. kvartal 2012 til 4. kvartal 2015.
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Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Det ses tydeligt, at de estimerede markedspriser (som ejerbolig) for andelsboligerne i Kabenhavn
gges i takt med, at tiden gar. Hvor prisstigningen e@ges relativt linezert de forste dataar, med blot
fa op- og nedture, @ges stigningstakten betydeligt fra begyndelse af 2015. Denne ggede
stigningstakt i boligprisen ses i stort set hele landet, men i mindre omfang end det var tilfeeldet i
det centrale Kgbenhavn. Det er dog ikke kun i Kgbenhavn og pa Frederiksberg, at de estimerede
kvadratmeterpriser er steget stgt siden 2012. Dette er ligeledes tilfaeldet for andelsboliger
placeret i Kgbenhavns omegn samt i @stsjeelland. Aarhus og Odense har ligeledes opadgaende
stramme, om end i et mindre omfang end Kgbenhavn og Frederiksberg. | resten af landet falder
de fleste af andelsboligernes estimerede markedspriser langsomt indtil 2015, hvorefter priserne
stiger. Det er dog stadig ikke unormalt, at disse boliger forsat er mindre vaerd, end de var i 2012.

De estimerede markedspriser for udlejningsboliger aendrede sig fra 2012-15 pa stort set samme
made som de estimerede markedspriser for andelsboliger, jf. Figur 5.5. Den primaere forskel pa
figurerne afspejler de geografiske forskelle mellem de to boligtyper, idet andelsboliger primaert er
at finde i Kgbenhavn, mens lejelejligheder er bedre repraesenteret i hele landet. P4 trods af at
lejeboligerne er en mere udbredt boligtype, er en prisstigning for de estimerede
kvadratmeterpriser dog ligeledes primeert at finde i Kgbenhavn og pa Frederiksberg, samt i
nogen grad i Kgbenhavns omegn, pa Ostsjeelland, i Aarhus og i Odense.
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Figur 5.5. Prisindeks for 5.000 tilfaeldigt valgte lejelejligheder, 1. kvartal 2012 til 4. kvartal 2015.
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Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Kvadratmeterpriserne afspejler ligeledes vaerdiforskellene pa by og land. | Figur 5.6 er den
gennemsnitlige estimerede kvadratmeterpris for andelsboliger i 2014 plottet for hver kommune.
Den markergde farve indikerer en estimeret kvadratmeterpris pa mellem 30.000 og 35.000 kr.,
hvilket udelukkende fremkommer pa Frederiksberg, hvor kvadratmeterprisen er estimeret fil i
gennemsnit at veere godt 33.000 kr. | skalaen mellem 25.000 og 30.000 kr. ligger Aarhus,
Gentofte, Kgbenhavn samt Drager Kommuner. Derfra aftager den rede farve, jo lavere
kvadratmeterpriserne bliver. Kommunerne med de laveste gennemsnitskvadratmeterpriser var
Lolland, Thisted, Langeland og Stevns, der har kvadratmeterpriser i sterrelsesordenen 6.000-

8.000 kr.
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Figur 5.6. Estimerede markedsvaerdier for andelsboliger, pris per kvadratmeter, 2014.
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Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Et lignende billede ses for de estimerede priser for udlejningsboligerne. Her er Frederiksberg
Kommune igen den eneste kommune, som har en gennemsnitlig estimeret kvadratmeterpris pa
over 30.000 kr. Ligeledes finder man endnu engang Aarhus, Gentofte, Kgbenhavn og Drager i
spaendet mellem 25.000 kr. og 30.000 kr. For udlejningslejligheder skannes kvadratmeterpriser i
en raekke kommuner mindre, end det var tilfeeldet for andelslejligheder. Dette skyldes
udlejningslejlighedernes placering i mindre byomrader, mens en stgrre andel af
andelslejlighederne er beliggende i starre byomrader, hvor prisen typisk er hgjere.
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Figur 5.7. Estimerede markedsvaerdier for udlejningslejligheder, pris per kvadratmeter, 2014.
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Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.
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6. Fastsaettelse af ejendomsvaerdien for udlejningsejendomme

Afsnittet fastsaetter ejendomsvaerdien af danske udlejningslejligheder ved en estimeret
afkastbaseret metode, der tager afsaet i huslejeindtaegterne. Udlejerne antages at fastsaette
huslejen, s& de opnar samme forrentning som ved en alternativ investering. Herved bliver
veerdien af udlejningslejligheden lig med kapitaliseringen af nettohuslejeindteegterne.

Data for huslejeindtaegter er dog begraenset saledes, at starstedelen af dem ikke er observeret
og udsat for selektionsproblemer. Der bliver fglgelig opstillet en probit-selektionsmodel for at
imputere de uobserverede huslejer. Imputationen af huslejedatasaettet resulterer i, at antallet af
udlejningslejligheder stiger fra omkring 68.000 til 208.000, og at kvadratmeterhuslejen efter
imputation har en fordeling teettere pa en log-normalfordeling.

Med baggrund i en estimeret sammenhaeng mellem faktiske salgspriser og de imputerede
huslejer, fastseettes ejendomsveaerdien for alle private udlejningslejligheder. Resultatet er et
forrentningskrav til udlejningsejendomsinvesteringerne pa 4,9 pct. i de mindre byer og pa landet
og 3,4 pct. i de starre byer. Dette giver en gennemsnitlig ejendomsveerdi i de starre byer pa
14.500 kr. per kvadratmeter, og en gennemsnitlige ejendomsveerdi i de mindre byer og pa landet
pa 7.500 kr. per kvadratmeter i 2014.

6.1. Imputation af huslejedata

Analysen bygger pa et datasaet fra 2014, der er konstrueret via Danmarks Statistiks
Forskerserviceordning. Konstruktionen af dette er beskrevet i Appendiks A. Analysen er
begraenset til private lejeboliger i ejendomme opfert fer 1967, hvorfor analysen begraenser sig il
ejendomme, der ifglge den nuvaerende ejerlejlighedslov er vanskelige at opdele i ejerlejligheder,
jf. ejerlejlighedsloven.

Observationer af husleje for private udlejningslejligheder udgares af Boligstetteregisteret (BSR),
hvorfor det kun er udlejningslejligheder, som har sggt om boligsikring eller boligydelse, der er
registreret i BSR, jf. loven om individuel boligstette. Datasaettet indeholder derfor ikke
huslejeobservationer for alle udlejningslejligheder. Huslejeobservationsdaekningsgraden er i 2014
33 pct., jf. Figur 6.1.

Hvorvidt en husstand har ret til boligstatte afhaenger forsimplet af husstandens indkomst og
formue, huslejens storrelse, vedligeholdelsespligt af boligen, boligens sterrelse og antallet af
personer og begrn jf. Forsikring & Pension (2014). Det er derfor sandsynligt, at der findes
systematiske forskelle i datasaettet mellem observerede og ikke observerede husstande.
Konsekvensen af denne systematiske fejl kan veere selektionsproblemer, hvor private
udlejningslejligheder med observerede huslejer er karakteriseret ved lavere formue, lavere
indkomst og en bestemt geografisk placering med mere. Appendiks F.1 viser
selektionsproblemer i datasaettet for indkomst og geografisk placering.

Dakningsgrad og imputation af manglende huslejeobservation

For at hgjne daekningsgraden og afhjaelpe eventuelle selektionsproblemer imputeres de
manglende observationer i fire skridt:

) Homogen kvadratmeterhusleje mellem boliger i samme opgang,
) Homogen kvadratmeterhusleje mellem boliger i samme ejendom,
C) Historiske faktisk observerede huslejer for udlejningslejligheden,
) Estimation via en probit-selektionsmodel.

Imputation A og B antager, at kvadratmeterhuslejerne mellem boliger i samme opgang og
ejendom er homogene. Det vil sige, at kvadratmeterhuslejen bliver imputeret fra boliger i
ejendommen, hvor der er observeret husleje. Hvis der er flere boliger i samme opgang eller
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ejendom, der er registreret i Boligstatteregistret, tages et gennemsnit for at danne huslejen pr.
kvadratmeter. Imputation C imputerer manglende husleje for en bolig med tidligere ars faktisk
observerede husleje for boligen omregnet til 2014-priser. Endelig imputeres de resterende
huslejer med en probit-selektionsmodel, som tager hgjde for ovenstdende systematiske fejl i
observerede huslejer. Probit-selektionsmodellen beskrives i Appendiks F.2, mens
estimationsresultaterne vises i Appendiks F.4".

Figur 6.1 viser huslejeobservationsdaekningsgraden for faktisk observerede huslejer og de fire
imputationer af data. Det ses, at de faktisk observerede huslejer for boliger opfart far 1967 er pa
33 pct. i 2014. Imputation A, B og C @ger daekningsgraden med henholdsvis 41, 7 og 4 pct.point.
De resterende 16 pct. af lejlighederne med uobserverede huslejer (impuation D) findes via en
probit-selektionsmodel, jf. Appendiks F.3 og Appendiks F.4.

Figur 6.1. Daekningsgrad af faktisk og imputeret husleje, 2014.
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Kilde: Boligstgtteregister og egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Resultat af huslejeimputation

For udlejningslejligheder opfert fer 1967 er den gennemsnitlige husleje for faktisk observerede
udlejningslejligheder 784 kr. per kvadratmeter i 2014. Efter Imputation A-D falder
landsgennemsnitshuslejen til 770 kr. per kvadratmeter. Figur 6.2 viser fordelingerne af faktisk og
imputeret data. Af figuren fremgar det, at den gennemsnitlige husleje er lidt lavere efter
imputation. Det ses ligeledes, at fordelingerne er log-normalfordelt.

At den gennemsnitlige imputerede kvadratmeterhusleje er lidt lavere end den gennemsnitlige
faktisk observerede husleje, kan fgrst virke lidt overraskende, da det iseer er husstande med hgj
indkomst og formue, der imputeres. Den lavere kvadratmeterhusleje betyder dog ikke, at den
samlede boligudgift er lavere for disse husstande, da de formentlig bor i starre boliger. Fra
boksplot i Appendiks F.7 ses en faldende sammenhaeng mellem kvadratmeterhusleje og
boligareal.

'® Antagelsen bag imputation A, B og C testes ikke. Imputation A er testet i Socialministeriet (2006), hvor
den findes tilfredsstillende.
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Figur 6.2. Fordelingen af observerede (bld) og imputerede (red) log kvadratmeterhuslejer, histogram
(venstre) og normalfordelings QQ-plot (hgjre).
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Anm: Fordelingen for imputerede huslejer er angivet med rgd, og fordelingen for faktisk observeret huslejer
er angivet med bla. Normalfordelingerne er vist som henholdsvis rad og bla kurve. For Q-Q plottet er
normalfordelingen angivet med stiplet linje.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Figur 6.3 viser gennemsnitskvadratmeterhuslejen fordelt over kommuner. Forventeligt er der en
vis geografisk spredning i kvadratmeterhuslejen. Det ses, at storbykommunerne har de hgjeste
kvadratmeterhuslejer, mens huslejen per kvadratmeter er lavere i landkommunerne. Drager
Kommune har den hgjeste gennemsnitlige husleje pa 1.070 kr. per kvadratmeter i 2014, og den
laveste gennemsnitlige husleje findes i Arg Kommune. Her er huslejen pa 560 kr. per
kvadratmeter.

6.2. Fastsaettelse af ejendomsvaerdien af udlejningsejendomme

| dette afsnit fastsaettes ejendomsveerdien af udlejningsejendomme pa baggrund af de ovenover
fundne huslejer og en afkastbaseret vurderingsmetode, der fglger SKATs metode, jf.
Skatteministeriet (2016). Ejendomsveerdien findes under antagelse om fuld udlejning.

Udlejerne antages at fastsaette huslejen saledes, at de opnar samme forrentning som ved en
alternativ investering, hvorved det geelder at:

He; — v + (Vt,i - Vt—l,i) =1 Vicay

H,; er huslejen for bolig i pa tidspunkt t, v, ; er udgifter til ejendomsskat (grundskyld), drift samt
vedligeholdsomkostninger, V,; er den inflationskorrigerede vaerdi af ejendommen, og n,; er
forrentningskravet. Forrentningskrav defineres som afkastet pa en risikofri investering plus en
risikopraemie, felgelig er den risikofri investering defineret som en inflationskorrigeret 10-arig
statsobligation.

Antages det, at den inflationskorrigerede veerdi af ejendommen er konstant over tid, dvs.
Vi; =V,_1;, folger det, at veerdien af udlejningsejendommen er lig med kapitaliseringen af
nettodriftsresultatet:
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Figur 6.3. Gennemsnitlig kvadratmeterhusleje fordelt over kommuner, 2014-kr.

(550-600]
(650-700]
(750-800]
(850-900]
(950-1000]
(1050-1100]

Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Denne lineseere sammenhaeng mellem husleje og ejendomsveerdi kaldes den afkastbaserede
vurderingsmetode.

Den afkastbaserede vurderingsmetode estimeres for faktiske salg af udlejningsejendomme med
etageboligbebyggelse. | 2014 var antallet af udvalgte udlejningsejendomme 27.000. En ejendom
bestar af op til 482 udlejningslejligheder. Antal faktiske salg af udlejningsejendomme, der
udelukkende bruges til beboelse (dvs. uden erhverv), var 405 salg i 2014. Antallet af
observationer gges ved at medtage salg fra 2012 og 2013 omregnet til 2014-priser. Herefter
indeholder datagrundlaget 1.100 salg af udlejningsejendomme med ren beboelse solgt i perioden
2012-14.

Figur 6.4 viser sammenhangen mellem faktisk husleje og salgspris for private
udlejningsejendomme. De bla punkter angiver salg af ejendomme i mindre byer og pa landet,
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mens de rede punkter angiver salg i starre byer*. Opdelingen giver mulighed for, at
forrentningskravet og derfor risikopraemien er forskellig mellem land og by. Det forventes, at
risikoen — alt andet lige — er sterre ved investeringer i ejendomme i de mindre byer, hvorfor
forrentningskravet derfor vurderes hgjere i disse omrader. Vedligeholdelse og driftsomkostninger,
v;, er i estimationen bundet til 310 kr. per kvadratmeter*'.

Estimationsresultatet for eiendomme i mindre byer og pa landet:
Hiang = 0,049V, 1gng + 310 m?
Standardafvigelsen pa estimatet er 0,0011.
Estimationsresultatet for eiendomme i starre byer:
H;py, = 0,034V, + 310 m?
Standardafvigelsen pa estimatet er 0,0004.

De sorte punkter i Figur 6.4 er fittede veerdier fra estimationen. Estimationen resulterer i, at
forrentningskravet er pa 4,9 pct. i de mindre byer og pa landet og 3,4 pct. i de starre byer med
mindst 50.000 indbyggere.

Figur 6.4. Sammenhang mellem salgspriser og huslejer, 2014.
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Anm: Figuren er vist i logaritme pa grund af skallering.

Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Ud fra den estimerede afkastbaserede vurderingsmodel imputeres vaerdien for alle
udlejningsejendomme opfert senest i 1966 med mindst tre boligenheder. For disse
udlejningsejendomme vurderes den gennemsnitlige, imputerede ejendomsveerdi i de starre byer
til 14.500 kr. per kvadratmeter i 2014. | de mindre byer og pa landet anslar ejendomsvaerdien at
veere i storrelsesordenen 7.500 kr. per kvadratmeter i 2014. Figur 6.5 viser fordelingerne af

% Starre byer defineret som byer med mere end 50.000 indbygger.

' Vedligeholdelse og driftsomkostninger per kvadratmeter, skennes med de gennemsnitlige omkostninger
for udlejningsboliger opfert mellem 1940-1959, som er beregnet i tabel 33 i Skifter Andersen & Skak (2008).
Omkostningerne er omregnet til prisniveauet i 2014.
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faktiske og imputerede salgspriser. Af figuren fremgar det, at fordelingerne stort set er ens, dog
er der en lille tendens til, at faktiske salgspriser er mere venstreskeevt-fordelt.

Figur 6.5. Fordelingen af observerede (bla) og imputerede (red) ejendomskvadratmeterpriser,

a) Ejendomme i starre byer b) Ejendomme i mindre byer og pa landet
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Anm.: Fordelingen for imputerede salgspriser er angivet med r@d, og fordelingen for faktisk observeret
salgspris er angivet med bla.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Figur 6.6 viser den estimerede gennemsnitskvadratmeterpris for udlejningsejendomme opfart
senest i 1966 og med mindst tre boligenheder. Kvadratmeterprisen er afbildet for hver kommune.
Forventeligt er der en vis geografisk spredning i den estimerede kvadratmeterpris. Det skal
bemeerkes, at denne figur minder meget om Figur 6.3. Dette forklares af den linezere
sammenhaeng mellem husleje og ejendomsveerdi.

Af figuren nedenfor ses det desuden, at storbykommunerne vurderes at have de gennemsnitligt
hgjeste kvadratmeterpriser, mens veerdien per kvadratmeter skgnnes lavere i landkommunerne.
Aarhus Kommune har den hgjeste gennemsnitlige ejendomspris pa 19.800 kr. per kvadratmeter i
2014, mens den laveste gennemsnitlige pris findes i ££re Kommune. Her anslas en ejendomspris
pa 4.600 kr. per kvadratmeter.



Figur 6.6. Gennemsnitlig kvadratmeterpris fordelt over kommuner, 2014-kr.
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Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.
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7. Konklusion

Omkring 355.500 lejligheder vurderes at veere omfattet af ejerlejlighedslovens nuvaerende forbud
mod at omdanne etageboliger ejet af private andelsboligforeninger samt udlejningslejligheder
beliggende i ejendomme opfart far 1. juni 1966 med mere end to boligenheder i ejerlejligheder.
Rapporten vurderer de formodede konsekvenser ved at give ejerne af disse boliger aget
valgmulighed for at omdanne deres boliger til ejerlejligheder.

Det skennes, at 74 pct. af de etageboliger, som i dag er begraenset af forbuddet mod
omdannelse til ejerlejlighed, vil udnytte muligheden for omdannelse til ejerbolig, hvis
ejerlejlighedsloven giver mulighed herfor. Med andre ord har ejerne af 263.000 lejligheder —
svarende til lige under 10 pct. af alle helarsboliger — et gkonomisk incitament til at omdanne
deres bolig til en ejerlejlighed, hvis muligheden gives.

Andelen som forventes omlagt skennes hgjst i de stgrre byomrader, hvorfra andelen aftager, nar
afstanden til bycentrum @ges. | Hovedstadsomradet skennes 93 pct. af alle andelshavere og
udlejere at have gkonomisk incitament til at omdanne boligen til en ejerlejlighed. | mindre byer pa
under 10.000 indbyggere er det 23 pct. og 32 pct. af andelshavere henholdsvis udlejere, der kan
opna en gkonomisk gevinst ved at omlaegge boligen, jf. Tabel 3.1. Idet andelsboligerne i
overvejende grad er beliggenhed i Kebenhavnsomradet, hvor der er stort gkonomisk incitament
til at omdanne til ejerlejlighed, skgnnes andelen af andelsboliger, som formodes omlagt fil
ejerlejlighed (87 pct.) at veere starre end for udlejningslejligheder (65 pct.).

En lejlighed antages omlagt til ejerbolig, hvis andelshaveren eller udlejeren opnar en
kapitalgevinst herved. Den gennemsnitlige gevinst skennes i 2014 at vaere i stgrrelsesordenen
800.000 kr. per lejlighed, jf. Figur 4.3 og Figur 4.4. | udlejningsejendomme tilfalder
kapitalgevinsten udlejer og ikke lejer. Der vurderes at veere betydelig forskel pa kapitalgevinstens
starrelse pa tveers af landet. | det centrale Kebenhavn anslas kapitalgevinsten per lejlighed at
overstige 1 mio. kr. i gennemsnit, mens gevinsten i Aarhus i gennemsnit skannes omkring halvt
sa stor. Kapitalgevinstens stgrrelse aftager yderligere, hvis mindre byomrader betragtes.

En ophaevelse af ejerlejlighedslovens forbud mod opdeling af visse boliger i ejerlejligheder vil
resultere i bade et gget udbud og en @get efterspargsel pa ejerboligmarkedet. Udbuddet af
ejerlejligheder vokser, da de tidligere andels- og udlejningsboliger kommer ind pa
ejerboligmarkedet. Efterspergslen efter ejerboliger stiger, da samme antal husholdninger, som
tidligere s@gte mod andels- og udlejningsboliger, nu s@ger bolig pa ejerboligmarkedet.

Pa kort sigt pavirkes boligmarkedet kun i begraenset omfang. Hvis andelsforeninger med
gkonomisk incitament hertii omdannes, kan andelshaverne veelge at blive boede i deres
nuveerende lejlighed (der nu er en ejerlejlighed) til en naermest usendret boligomkostning, jf. Figur
4.14 og Figur 4.15. Lejere i udlejningsejendomme kan ligeledes veelge at blive boende til en
uzendret husleje, da lejerne er sikret mod opsigelse fra udlejers side. Pa kort sigt vil en stor andel
af beboerne i de tidligere andels- og udlejningslejligheder forblive de samme, og effekterne pa
boligmarkedet saledes vaere begreensede.

Over tid fraflytter de nuvaerende andelshavere og lejere deres boliger, og pa langt sigt udskiftes
beboerne i alle lejligheder. Derved pavirkes udbuddet og efterspargslen pa ejerboligmarkedet i
betydelig grad. Fra at udgere 57 pct. af samtlige boliger i Danmark primo 2015 skennes andelen
af ejerboliger at stige til omkring to tredjedele af boligbestanden. Modsat falder antallet af andels-
og private udlejningsboliger. Antallet af private udlejningsboliger anslas at blive reduceret med
cirka 40 pct., jf. Figur 4.1.

Udbuddet af ejerlejligheder vil stige med antallet af andels- og lejelejligheder, der omlsegges.
Sammensatningseffekter medfgrer, at den gennemsnitlige ejerlejligheds kvalitet indenfor hver
kommune falder. Dette er forklaret af, at der findes en overrepreesentation af henholdsvis private
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udlejningsboliger og andelslejligheder i de lave til middel kvalitetsgrupper, mens ejerlejlighederne
er overrepreesenteret i de hgjeste kvalitetsgrupper, jf. Figur 2.5b.

Stigningen i efterspargslen efter ejerlejligheder er i udgangspunktet den samme som stigningen i
udbuddet. Havde de nye personer pa ejerboligmarkedet samme disponible indkomst og samme
boligmaessige adfeerd som de personer, der i forvejen var pa ejerboligmarkedet, ville
boligpriserne veere usendrede.

Boligtagerens adfaerd vurderes ud fra boligbyrden (defineret som boligomkostninger sat i forhold
til disponibel husstandsindkomst), som ses at vaere stort set ens for udlejnings-, andels og
ejerboliger. Det vil sige, at husstandene uanset ejerform har tilnaermelsesvis samme adfzerd med
hensyn til, hvor stor en andel af deres disponible indkomst, der anvendes péa boligforbrug, jf.
Figur 4.10.

Beboere i udlejnings- og andelsboliger har i gennemsnit en lavere disponibel husstandsindkomst
end boligejere. Det kan blandt andet forklares af, at lejere og andelshavere i gennemsnit er yngre
end boligejere og derfor har en anden arbejdsmarkedstilknytning, jf. Figur 2.6. Sammenlignes
den disponible husstandsindkomst for lejere, andelshavere og boligejere i forhold til boligens
kvalitet og beliggenhed i form af bysterrelse, ses det, at den disponible hustandsindkomst for
beboere i andels- og udlejningslejligheder konsekvent er lavere end den disponible
husstandsindkomst for boligejere, jf. Figur 2.8 og Figur 2.10.

Resultaterne peger pa, at den @gede efterspergsel pa ejerboligmarkedet pa langt sigt har et
lavere budget til bolig end dem, der i forvejen er pa ejerboligmarkedet. Da boligtagerne har
tilnaermelsesvis samme adfaerd, vil dette medfare et nedadgaende pres pa ejerboligpriserne.

De tidligere andelshavere vil opna en betydelig kapitalgevinst, nar ejerlejligheden szlges til nye
ejere. Kapitalgevinsten er under de nuvaerende regler skattefri. P4 mellemlang sigt kan gevinsten
til de tidligere andelshavere veere med til at stabilisere ejerboligprisen, da disse personer alt
andet lige har mulighed for at kabe en dyrere bolig, end de ellers ville have kunnet. Derved ages
efterspargslen.

Den lavere pris pa ejerboligmarkedet har indflydelse pa, om andelshaverne og udlejerne i farste
omgang har et gkonomisk incitament til at omlaegge lejligheden. Safremt ejerboligprisen falder,
deempes stigningen i udbuddet af ejerlejligheder en smule, da feerre vil have gkonomisk
incitament til omdannelse. Dette vil have en stabiliserende effekt pa ejerlejlighedspriserne.

Mest sandsynligt virker det, at en del af de tidligere andels- og udlejningslejligheder efter
omdannelse til ejerbolig i stedet ville skulle bebos af en anden type boligtagere, end det er
tilfeeldet i dag. Det formodes, at seerligt lavindkomstgrupper — heriblandt unge studerende — vil
have sveert ved at opretholde deres nuvaerende boligkvalitet i de starre byer.

| stedet ville boligerne overtages af husholdninger med middel til hgj husstandsindkomst. | denne
gruppe har nogle husholdninger preeference for at bo i de starre byer, men har i dag bosat sig i
lejligheder laengere vaek fra bycentrum. Disse husholdninger har fravalgt en bynaer ejerbolig, da
husholdningen ikke har kunnet finde en tilstreekkelig attraktiv ejerbolig under det nuveerende
prisniveau. Safremt boligpriserne pavirkes negativt, kan disse husholdninger s@ge ejerbolig
teettere ved bycentrum.

En sadan omrokering af boligtagerne medfarer en eendret efterspargselsprofil pa alle dele af
boligmarkedet. Det er derfor ikke kun de dele af ejerboligmarkedet, hvor stgrstedelen af de
tidligere andels- og udlejningslejligheder indtraeder, som vil blive ramt af prissendringer.
Ejerboligprisen i andre geografiske omrader og pa det avrige ejerboligmarked end
ejerlejlighedsmarkedet (parcelhuse, raekkehuse mv.) vil saledes veere pavirket af en priseffekt pa
ejerlejlighedsmarkedet i de sterre byer. Desuden kan en priseffekt pa ejerlejlighedsmarkedet
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pavirke maengden af nybyggeri og segningen mod almene boliger. Effekter i forhold til det avrige
ejerboligmarked end ejerlejlighedsmarkedet, effekten pa nybyggeri og effekten pa ssgningen
mod almene boliger er ikke undersggt naermere.

| undersagelsen er effekten af en ophazevelse af det fulde forbud mod omdannelse af
andelslejligheder og udlejningslejligheder opfart senest i 1966 undersagt. Ophaeves forbuddet
kun delvis — sa for eksempel kun andelslejligheder eller kun en del af udlejningslejlighederne
tillades omlagt — vil pavirkningen af boligmarkedet vaere mindre end ved en ophaevelse af det
fulde forbud. Herunder vil pavirkningen af prisudviklingen pa ejerboligmarkedet vaere mindre.
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Appendiks A: Undersggelsens datagrundlag

Undersggelsens datagrundlag er en raekke administrative registre, som indeholder en raekke
oplysninger pa befolkningen og boligerne i Danmark. Registrene er tilgeengelige for DREAM
under Danmarks Statistiks forskerserviceordning.

Antallet af boliger i Danmark opgeres pa baggrund af Boligopg@relsen. Dette er en totalteelling af
samtlige boliger i Danmark per 1. januar 2015 (omtales typisk som primo 2015 eller ultimo 2014).
Boligopgerelsen baseres pa de administrative registre BBR (Bygnings- og Boligregistret) samt
CPR (Det Centrale Personregister). BBR er et landsdaekkende register med data om samtlige
landets bygninger og boliger, mens CPR indeholder oplysning om hver danskers navn, kgn,
bopaelsadresse, civilstand mv.

Ejerregistret gor det muligt at identificere ejere af hver enkelt ejerbolig. Herved bliver det muligt at
finde baggrundskarakteristika pa den enkelte boligejer. Baggrundskarakteristika omfatter blandt
andet alder, identifikation af husstandsmedlemmer, indkomstforhold mv. For andelsboliger er det
ikke muligt at identificere andelshaverne. | stedet anvendes karakteristika for beboerne af
lejligheden.

Andelsboligforeninger skal indberette en raekke oplysninger om foreningen, safremt en
andelsbolig i foreningen szelges. Nagleoplysningerne omfatter dels baggrundsoplysninger om
foreningen (sterrelse, antal andele mv.) og dels oplysninger om boligafgift, andelsvaerdi,
nettogeeld, afdragsprofil pa geeld mv. Oplysningerne indberettes til andelsboliginfo.dk og er
tilgaengelige for hver enkelt andelsforening. Reglerne om indberetning af nggleoplysninger tradte
i kraft 1. januar 2014, men indberetningspligten tradte ferst i kraft ved aftale om salg af en
andelsbolig efter foreningens generalforsamling i 2014. Ikke alle andelsforeninger har indberettet
nggleoplysningsskema.

Salgsoplysninger pa solgte ejerboliger findes i Danmarks Statistiks register for ejendomssalg.
Registret er baseret pa salgsoplysninger fra tinglysningssystemet. Registret begraenses til kun at
indeholde salg af ejerboliger eller salg af udlejningsejendomme. Ved salg af ejerboliger anvendes
kun salg i almindelig fri handel og der anvendes samme metode som Danmarks Statistik til at
frasortere for ejendomssalg med en atypisk prisudvikling. Frasorteringen omhandler blandt andet
boliger med en ekstrem kgbesum.

Huslejeoplysninger baseres pa Boligstetteregistret. Safremt en husstand sgger enten boligsikring
(til ikke-pensionister) eller boligydelse (pensionister) oplystes en reekke forhold om den
stottesggende husstand. Dette gaelder blandt andet husstandens faktiske arlige husleje og
husstandens indkomst.

A.1. Definition af ejerformer

Boks A.1. Definition af ejerformer.

Helarsboliger
Ejerboliger afgreenses som ejerlejligheder og gvrige.

Ejerlejligheder identificeres som privatejede boliger (ejet af privatpersoner, interessentskaber,
selskaber samt selvejende institutioner), der er beliggende i etageejendomme og udskilt i
ejerlejligheder (dvs. boligen har et selvsteendigt ejerlejlighedsnummer).

@vrige ejerboliger end ejerlejligheder omfatter blandt andet parcelhuse, raekkehuse og @vrige
enfamiliehuse, der ikke er ejet af andelsboligforeninger, almene boligorganisationer eller det
offentlige.

En andel af ejerboligerne vil vaere udlejet, for eksempel ejerlejligheder, der er lejet ud. Disse
udlejede ejerboliger indregnes som ejerboliger.

(fortseettes)
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Boks A.1 (fortsat). Definition af ejerformer.

Andelsboliger opggres som samilige bolig- og erhvervsenheder, der ejes af private
andelsboligforeninger. | tilgeengeligt data er det ikke muligt at afgere, hvorvidt andelsboligen er
beboet af andelshaveren, eller om andelsboligen er udlejet. Det antages dermed, at boligen er
beboet af andelshaver.

Almene boliger identificeres ved samtlige boliger beliggende i ejendomme ejet af en almen
boligorganisation. Aimene boliger opfgres med offentlig stette. Huslejen fastsaettes, sa den
enkelte boligafdeling akkurat Igber rundt (omkostningsbestemt leje), hvorfor den generelle
stigning i boligpriserne ikke pavirker lejen. Nogle almene boliger er forbeholdt beboere med
seerlige behov.

Private udlejningsboliger er boliger ejet af privatpersoner, selskaber eller selvejende institutioner.
Boligerne omfatter blandt andet egentlige udlejningsejendomme. Nogle private udlejningsboliger
vil veere beboet af ejeren (udlejeren). Disse indregnes som lejeboliger, selvom de i visse andre
opggrelsen optreeder som ejerboliger.

Offentlige udlejningsboliger er boliger ejet af kommune, region eller stat og som udlejes til
borgerne. Boligerne er typisk malrettet en bestemt type personer som for eksempel unge,
handicappede eller sldre.

Sommer- og fritidshuse

Sommer- og fritidshuse omfatter enheder, hvis primaere anvendelse er sommerhus,
kolonihavehus og anden enhed til fritidsformdl. Er der givet tilladelse til helarsbeboelse,
omklassificeres boligen til i stedet at veere et fritliggende enfamiliehus.

Kilde: Egne klassifikationer pa baggrund af Danmarks Statistiks Boligopgarelse.

A.2. Fastseattelse af teknisk maksimalpris

Boks A.2. Fastsaettelse af teknisk maksimalpris for andelsboliger.

Ved handel med andelsboliger er der ikke fri prisfastsaettelse. Handelsprisen er saledes
begraenset af en maksimalpris. Maksimalprisen angiver et loft for, hvad en andelsbolig
maksimalt ma seelges for.

En andelsboligs maksimalpris fastseettes som veaerdien af andelen i foreningens formue
(andelsveerdien) tillagt veerdien af forbedringer foretaget i lejligheden samt eventuelt veerdien af
seerligt tilpasset inventar. Herfra skal fratreekkes eventuelle mangler ved boligen.

Fastsaettelse af andelsvaerdi
Det vaesentligste aktiv, som indgar i foreningens formue, er eiendommen. Andelsboligforeningen
kan anvende tre forskellige vurderingsprincipper, nar eiendommens veerdi skal opggres:

e Den seneste offentlige ejendomsveerdi,

o Den kontante handelsvaerdi som udlejningsejendom (valuarvurdering) eller

¢ Ejendommens oprindelige kgbspris (anvendes primeert ved nybyggede ejendomme).
Det anvendte vurderingsprincip besluttes af andelsforeningen. Er der udfgrt forbedringer pa
ejendommen siden den seneste vurdering, kan veerdiforggelsen ved disse forbedringer (og ikke

kostprisen) tillazagges ejendomsveerdien. Fra ejendomsveaerdien fratreekkes prioritetsgeeld i
foreningens ejendom. Resultatet er andelsvaerdien, der kan beskrives som foreningens frivaerdi.

(fortseettes)
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Boks A.2 (fortsat). Fastsaettelse af teknisk maksimalpris for andelsboliger.

Andelsvaerdien per kvadratmeter opggres ved at dividere andelsvaerdien med det samlede areal
for andele i foreningen. Andelsveerdien per kvadratmeter indberettes via
nggleoplysningsskemaet om andelsboliger.

Fastsaettelse af teknisk andelsvaerdi

Teknisk andelsvaerdi (eller anslaet teknisk pris) er et forsgg pa at udregne en kontantpris for
andelsboligen, som i grove treek er sammenlignelig med kontantprisen pa en ejerbolig. Den
tekniske andelsveerdi opgeres som andelsveerdien tillagt den faelles nettogzeld, som er i
foreningen.

Nettogaelden opge@res som foreningens geeldsforpligtelser fratrukket omssaetningsaktiver.
Omseetningsaktiver vil typisk besta af foreningens indestaende i banker, veerdipapirer og belab,
som foreningen har til gode ved for eksempel lejere, andelshavere, SKAT med flere.

Teknisk andelsveerdi per kvadratmeter indberettes via nggleoplysningsskemaet om
andelsboliger.

Fastsaettelse af teknisk maksimalpris
Maksimalprisen for en andelsbolig bestemmes som boligens andelsveerdi tillagt veerdien af
forbedringer, inventar og tilleg/fradrag for boligens vedligeholdelsesstand.

Den tekniske maksimalpris er lig den tekniske andelsveaerdi tillagt veerdien af forbedringer i den
enkelte bolig, tilleeg for seerligt tilpasset inventar og tillaeg/fradrag for boligens
vedligeholdelsesstand. Dette er saledes et udtryk for andelsboligens maksimale kontantpris.

Den tekniske maksimalpris er individuel for hver enkelt andelsbolig. Prisen kan derfor ikke
observeres i tilgaengeligt data, hvor den tekniske andelsveerdi indberettes pa foreningsniveau. |
stedet bestemmes den gennemsnitlige sammenhaeng mellem andelsvaerdi og maksimalpris pa
baggrund af data indeholdende individuelle handler med andelsboliger, jf. Danmarks Statistik
(2017).

Det findes, at maksimalprisen i gennemsnit er 7 pct. hajere end andelsveerdien®. Andelsveerdien
for hver enkelt forening ifglge negleoplysningsskemaet tilleegges saledes 7 pct., hvorefter
foreningens nettogaeld tilleegges. Dette anvendes som foreningens tekniske maksimalpris.

Man skal vaere opmaerksom pa, at den anvendte tekniske maksimalpris afspejler, at nogle
andelsforeninger har en betydelig udlejning af erhvervslokaler, boliger, garageanleeg mv. | disse
foreninger keber man ikke bare en bolig til sig selv, men ogsa en andel af de udlejede enheder.
For disse foreninger er den tekniske maksimalpris misvisende. Foreninger med betydelig
udlejning ekskluderes derfor fra undersggelsen, jf. afsnit A.3.

Kilde: Egen tilblivelse pa baggrund af andelsboligloven og registerdata fra Danmarks Statistik.

% P4 baggrund af 4.084 indberettede handler med andelsboliger kan der beregnes fglgende sammenhzeng
mellem boligernes gennemsnitlige andelsvaerdi og maksimalpris:

Gennemsnitlig andelsvaerdi 744.000 kr.
Tilleeg for forbedringer 49.800 kr.
Vedligeholdelsestillaeg/-fradrag -4.200 kr.
Inventartilleeg 6.800 kr.
Gennemsnitlig maksimalpris 796.400 kr.

Af tabellen fremgar det, at tilleeg som felge af forbedringer i gennemsnit er i sterrelsesordenen 50.000 kr.
Kun i ganske seerlige tilfeelde kan der beregnes et tillaeg for en god vedligeholdelsestilstand, mens der mere
hyppigt foretages et nedslag i prisen som falge af mangelfuld vedligeholdelse. | gennemsnit er fradraget for
mangelfuld vedligeholdelse pa godt 4.000 kr., mens inventartillaeg er knap 7.000 kr.

Den gennemsnitlige maksimalpris er herved 7 pct. hgjere end den gennemsnitlige andelsveerdi.



'\\ Side 87 af 129

A.3. Udvalgelse af lejligheder, som indgar i undersggelsen

Ejerlejlighedslovens forbud mod omdannelse til ejerlejligheder omfatter andelslejligheder samt
udlejningslejligheder i ejendomme opfert senest i 1966 og med mere end to boligenheder. De to
fglgende delafsnit beskrives det, hvordan disse boliger udveelges. Teoretisk er ogsa et antal
offentlige udlejningsboliger beliggende i ejendomme for 1966 begraenset af ejerlejlighedsloven i
forhold til opdeling i ejerlejligheder. Offentlige udlejningslejligheder undersgges ikke.

Udvalgelse af andelslejligheder

Ifglge Danmarks Statistik fandtes der cirka 208.500 privatejede andelsboliger primo 2015. Der
findes ingen officiel statistik over antallet af andelsboligforeninger, men boligerne skgnnes at
veere beliggende i omkring 10.000 andelsboligforeninger®.

Af det samlede antal andelsboliger var der 147.500 andelslejligheder (70,7 pct. af alle
andelsboliger), som potentielt ville kunne omleegges til ejerlejligheder, safremt der i
ejerlejlighedsloven gives tilladelse hertil. De resterende andelsboliger var enten kategoriseret
som raekkehuse (knap 48.000), som parcelhuse mv. (9.500) eller allerede opdelt i ejerlejligheder
(knap 4.000). Andelsboligforeninger, hvor ejendommen eller ejendommene fysisk bestar af
reekkehuse, har allerede under de nuvaerende regler mulighed for udstykning og omdannelse til
ejerboliger®. Det formodes derfor, at en eventuel opheevelse af forbuddet hovedsageligt vil have
betydning for andelsboligforeninger bestaende af etageejendomme. Undersggelsen begrenses
saledes til andelslejligheder, hvorved datagrundlaget omfatter de 147.500 andelslejligheder.

Oplysning om en andelsboligs maksimalpris under de nuvaerende regler findes via
andelsboligforeningens nggleoplysningsskema. Idet oplysningsskemaet kun indberettes fra 2014
og kun ved salg af en andelsbolig, kan maksimalprisen for alle andelsforeninger ikke identificeres
i data. Undersggelsens datagrundlag begraenses saledes til kun at omfatte andelslejligheder,
hvor den nuvaerende maksimalpris er indberettet via nagleoplysningsskemaet.

Hvis en stor andel af enhederne i en andelsforening er udlejet, skaber det tvivi om den
indberettede maksimalpris. | disse foreninger kgber man ikke blot en bolig til sig selv, men ogsa
en andel af de udlejede enheder. Foreninger med betydelig udlejning ekskluderes derfor fra
undersggelsen. Betydelig udlejning defineres til foreninger, hvor mere end 15 pct. af det samlede
antal bolig- eller erhvervsenheder er udlejet. Greensen er fundet ud fra, at den tekniske
maksimalpris per kvadratmeter stiger betydeligt, hvis der i foreningen er mere end 15 pct. af det
samlede antal enheder, som udlejes®.

Undersggelsen ender herefter med at omfatte knap 110.000 andelslejligheder. Dette svarer il
72,5 af alle andelslejligheder primo 2015, og 52,6 pct. af alle andelsboliger. Udveelgelsen af
andelslejligheder indeholdt i undersggelsen er opsummeret i Tabel A.1.

Det antages, at de udvalgte andelslejligheder er repraesentative for alle andelslejligheder indenfor
den givne kommune.

% Ifglge Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter (2015).

* Der kan dog veere undtagelser, sa visse reekkehuse ikke kan omlaegges pa grund af lokale, kommunale
krav til (eller forbud mod) udstykningen.

*® For andelslejligheder i Kgbenhavn og Frederiksberg Kommuner er der felgende sammenhaeng mellem
teknisk andelsveerdi per kvadratmeter og andelen af udlejede enheder i andelsforeningen:

Andel udlejning i pct. 0 10, 5] 15,101 110,15] ]15,20] ]20,25] 125,30] ]30,40] 140, 50]
Teknisk andelsveerdi 17.300 15.800  18.000 18.800 21.400 23.800 26.500 23.800 28.600
Antal foreninger 1.055 455 442 332 246 102 65 72 19

Af tabellen fremgar det, at den tekniske andelsvaerdi stiger betydeligt, hvis foreningen har mere end 15 pct.
udlejede bolig- og erhvervsenheder.
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Tabel A.1. Udvelgelse af andelsboliger til undersggelsen.

Antal boliger Andel af alle

Andelsboliger i alt 208.733 100 pct.
- Reekkehuse 47.765 22,9 pct.
- Parcelhuse mv. 9.467 4.5 pct.
- Manglende oplysning om beliggenhed 33 0,0 pct.

Andelslejligheder 151.468 72,6 pct.

Andelslejl. begraenset af opdelingsforbud (ikke allerede opdelt i ejerlejligheder) 147.561 70,7 pct.
- Manglende nggleoplysningsskema 22.531 10,8 pct.
- Mere end 15 pct. udlejning i andelsforening 19.098 9,1 pct.

Andelslejligheder, som indgar i undersggelsen 109.839 52,6 pct.

Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Udvalgelse af udlejningslejligheder

| Danmark findes lige knap 352.700 privatejede udlejningsboliger primo 2015. Disse er
beliggende i omkring 66.600 udlejningsejendomme.

Idet hovedsageligt etageboliger er omfattet af ejerlejlighedsloven, begreenses undersagelsens
datagrundlag til udelukkende at omfatte etageboliger. Herved begreenses undersggelsens
datagrundlag til at omfatte de cirka 271.500 private udlejningsboliger, som er lejligheder.

Udlejningsejendomme med nyere bygninger pabegyndt opfert efter 1. juli 1966 kan allerede
under de nuvaerende regler opdeles i ejerlejligheder, uanset om ejendommen er en erhvervs-
eller beboelsesejendom. Datagrundlaget begraenses derfor til udelukkende at indeholder
udlejningsejendomme opfert senest i 1966. Dette geelder omkring 246.000 udlejningslejligheder,
svarende til knap 91 pct. af samtlige privatejede udlejningslejligheder primo 2015.

De mindre udlejningsejendomme opfert fer 1. juli 1966 og med op til to beboelser kan allerede
under de nuveerende regler opdeles i ejerlejligheder, dog skal en raekke kvalitetskrav veere
opfyldt. | undersggelsen betragtes derfor kun udlejningsejendomme med mindst tre boligenheder,
da disse under de nuvaerende regler ikke kan omlaegges til ejerlejligheder. Herved begraenses
data til at indeholde cirka 208.000 privatejede udlejningsboliger. Dette svarer til knap 77 pct. af
alle privatejede udlejningslejligheder primo 2015 og 59 pct. af alle private udlejningsboliger primo
2015. Udveelgelsen af privatejede udlejningslejligheder er opsummeret i Tabel A.2.

Tabel A.2. Udvelgelse af privatejede udlejningsboliger til undersggelsen.

Antal boliger Andel af alle

Privatejede udlejningsboliger i alt 352.673 100 pct.
- Reekkehuse 28.638 8,1 pct.
- Kollegium, parcelhuse mv. 52.529 14,9 pct.
Private udlejningslejligheder 271.506 77,0 pct.
- Opfart efter 1966 25.265 7,2 pct.
- 2 eller feerre boligenheder i ejendom 37.607 10,7 pct.
Private udlejningslejligheder begraenset af opdelingsforbud 208.634 59,2 pct.
- Manglende oplysning om beliggenhed 731 0,2 pct.
Udlejningslejligheder, som indgar i undersggelsen 207.903 59,0 pct.

Kilde:  Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.
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Appendiks B: Karakteristik af beboere i lejligheder

Figur B.1 viser beboernes primaere arbejdsmarkedstilknytning i hver af de fem ejerformer. | gjer-
og andelslejligheder ses en relativt hgj andel af beboerne at veere i beskaftigelse. Almene
boliger skiller sig ud ved, at en relativt stor andel er beboerne hverken er i beskeeftigelse eller
under uddannelse.

Figur B.1. Arbejdsmarkedstilknytning for beboere i lejligheder efter boligens ejerform, 2014.
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Husstandens arbejdsmarkedstilknytning

Anm.: Arbejdsmarkedstilknytning er opgjort som den primeere tilknytning til arbejdsmarkedet. En status som
studerende er prioriteret over beskaeftigelse. Tilbagetraekning omfatter permanent tilbagetraekning i
form af efterlon, fleksydelse, folkepension eller @vrige varige pensionsydelser (f.eks.
tienestemandspension). For husstande med flere voksne er valgt tilknytningen for den beboer, som
er taettest pé& arbejdsmarkedet (ud fra falgende prioritering beskzeftiget > studerende > midlertidigt
udenfor arbejdsstyrken > fartidspension > tilbagetraekning).

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

En persons uddannelsesniveau males typisk ud fra begrebet "hgjst fuldfgrte uddannelse”. Det
indebeerer en rangordning af uddannelser pa en skala, hvor grundskolen rangerer nederst og en
Ph.d. grad gverst. Den af en persons fuldfarte uddannelser som rangerer hgjst pa denne skala,
er udslagsgivende for personens “niveau”. For en husholdning bestaende af flere voksne
bestemmes husholdningens uddannelsesniveau ved personen med den hgjst fuldferte
uddannelse.

Uddannelsesniveauet for beboerne i de forskellige ejerformer skal ses i sammenhaeng med
beboernes alderssammensaetning. | lejeboliger med relativt mange unge beboere ses der
saledes en relativt stor andel af ufagleerte, jf. Figur B.2. Dette skyldes, at en forholdsvis stor andel
af beboerne endnu ikke er feerdiguddannede.

For andelsboliger og ejerboliger beboet af ejeren er beboernes uddannelsesniveau nogenlunde
enslydende. Som falge af flere unge beboere i andelslejlighederne, ses der for disse en lidt starre
andel af ufagleerte.

Ejer- og andelslejligheder er oftere beboet af mindst to voksne end det er tilfaeldet for almene og
private udlejningsboliger, jf. Figur B.3. Omkring 55 pct. af bade ejer- og andelslejlighederne
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bebos saledes af en enlig voksen. Det tilsvarende tal for almene og private udlejningslejligheder
er omkring to tredjedele. Dette kan afspejle, at ejer- og andelslejligheden ofte er en dyrere
ejerform end regulaere udlejningsboliger. En del af forklaringen kan ogsa veere, at iseer
ejerlejligheder typisk er lidt starre lejligheder end de gvrige ejerformer.

Figur B.2. Uddannelsesniveau pa beboere i lejligheder efter boligens ejerform, 2014.
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Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

| almene lejligheder bor relativt mange enlige foreeldre. | ejerlejligheder er andelen af enlige
foreeldre derimod lav. Dette kan afspejle, at ejerlejligheder er en for dyr boligform for mange
enlige med bgrn.

Figur B.3. Familiesammensaetning for beboere i lejligheder efter boligens ejerform, 2014.
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Kilde:  Egne beregninger p& baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.
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Figur B.4. Disponibel husstandsindkomst i forhold til boligens kvalitet ejer form over regioner

b) Midtjyliand

a) Sjeelland inkl. Hovedstaden

2

©°

o

[

o

=

c

25

223
o]

n o

Tk

QO c =

W< o
| |

T T T I T
000l 008 009 O00¥ 00¢

(4% 0001) IswospuispueissnH

2

©°

o

[

o

=

c

2%

223
o]

n o

Tk

QO c =

W< o
| |

[ T T T I T
000l 008 009 O00¥ 00¢

(4% 0001) IswospuispueissnH

2 3 45 6 7 8 910

1

2 3 45 6 7 8 910

1

Kvalitetsdecil

d) Nordjylland

Kvalitetsdecil

¢) Syddanmark

2

©

o

[

)]

£

c

28

o8 T

”bu

o v -

£3%

QO cE

W< o
[ I |

I I I I I
000l 008 009 O00Ov 00C

(1% 0001) IsWopuISpuBISSNH

2

©

o

[

)]

£

c

28

o8 T

”bu

o v

€389

QO cE

W< o
[ I |

I I I I I
000l 008 009 O00Ov 00C

(1% 0001) IsWopuISpuBISSNH

2 3 45 6 7 8 910

1

2 3 45 6 7 8 910

1

Kvalitetsdecil

Kvalitetsdecil

opdeles lejlighederne i 10 kvalitetsdeciler pa baggrund af boligens samlede, sk@nnede handelspris
som ejerbolig. Da kvalitetsdecilerne er udregnet for hver region kan man ikke direkte sammenligne

den disponible husstandsindkomst for en given kvalitet pa tvaers af regioner, da boliger i samme

kvalitetsgruppe kan have vidt forskellig pris.

Anm.: Boligens kvalitet er skennet ud fra enhedens estimerede vaerdi som ejerbolig. Inden for hver region
Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.



Side 92 af 129

Figur B.5. Disponibel husstandsindkomst i forhold til beboernes alder og ejerform over regioner.
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Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.
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Appendiks C: @konomisk incitament til omdannelse til
ejerboliger

C.1. Andelslejligheder, som omlagges til ejerlejligheder

Beregningens resultater er sammenfattet i Tabel C.1. Den gennemsnitlige maksimalpris pa en
andelsbolig var i 2014 pa 16.800 kr. per kvadratmeter. Det skannes, at disse boliger som
ejerlejligheder ville have en gennemsnitlig vaerdi af 26.600 kr. per kvadratmeter. For 87 pct. af
andelsboligerne oversteg veerdien som ejerbolig andelsboligens maksimalpris. For de
andelslejligheder, hvor veaerdien som ejerbolig overstiger maksimalprisen, sk@nnes
andelshaverne i gennemsnit at ville have opnéaet en gevinst i stgrrelsesordenen 834.600 kr., hvis
andelsboligen var blevet omdannet til ejerbolig. Gevinsten er her opgjort med
transaktionsomkostninger pa 50.000 kr.

Indenfor byen Kagbenhavn ses den stgrste andel af andelsboliger med gkonomisk incitament il
omdannelse til ejerbolig. Det er ligeledes i denne landsdel, andelshaverne vurderes at opna de
nominelt sterste gevinster ved omdannelsen. Dette skyldes dels, at handelspriserne pa
ejerlejligheder var stgrst i det centrale Kgbenhavn og dels, at maksimalpriserne her var relativt
lave. Andelsboligernes gennemsnitlige maksimalpris i byen Kgbenhavn var saledes pa niveau
med Kgbenhavns omegn og Jstjylland, hvor salgspriserne pa sammenlignelige ejerlejligheder
ellers er betydeligt lavere.

| byen Kgbenhavn, hvor sterstedelen af andelslejlighederne er beliggende, ses andelen af
andelshaverne med gkonomisk incitament til at omleegge til ejerbolig at veere taet ved eller over
90 pct. i alle bydele. Andelen er hgjst i de byomrader, hvor salgsprisen pa ejerlejligheder i 2014
var storst. Store dele af andelshaverne i byen Kgbenhavn vil saledes opna en gevinst pa omkring
1 mio. kr. ved omlaeggelse til ejerbolig. Gevinsten vurderes at veere stgrst i bydelene
Frederiksberg C, Kgbenhavn K og Kgbenhavn &, hvor kvadratmeterprisen pa ejerlejligheder i
2014 oversteg 32.000 kr.

| Dstjylland ses betydelig forskel pa Aarhus C og resten af landsdelen. Som det var tilfaeldet i
Kgbenhavn ses en stgrre andel i centrum af Aarhus at have gkonomisk incitament til omdannelse
tii  ejerbolig, ligesom gevinsten ved omdannelsen vurderes betydeligt sterre for
andelslejlighederne placeret i centrum i forhold til lejligheder beliggende i resten af landsdelen.

| Vest- og Sydsjelland samt pa Bornholm skannes der i gennemsnit ikke at veere forskel pa
andelsboligernes maksimalpris og boligernes alternative pris som ejerbolig. Der var imidlertid
forskelle mellem de enkelte andelsforeninger. En del andelsforeninger skannes séaledes alligevel
at have gkonomisk incitament til at omdanne til ejerboliger.
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Tabel C.1. Andelslejligheder, som i 2014 skennes omlagt til ejerlejligheder, safremt
ejerlejlighedsloven giver mulighed herfor.

Omrade (1) (2) (3) (4) (5) (6)
Hele landet 151.468  109.839  16.800  26.600 87 834.600
Kebenhavn by 113.707 84732  17.200  29.000 95 920.000
- Kebenhavn K 5.540 3.326  21.700  36.700 93 1.403.800
- Kebenhavn V 11.858 8.711  19.900  32.300 91 1.088.700
- Frederiksberg C 5.768 4184  20.300  35.200 98 1.472.200
- Frederiksberg 10.074 7.004 20400  31.800 94 958.800
- Kabenhavn & 16.635  12.840  18.000  32.400 99 1.179.800
- Kebenhavn N 17.083  13.351 16400  28.900 97 932.700
- Kebenhavn S 19.502  14.063 15500  25.700 97 719.300
- Kebenhavn NV 9.368 7152  13.600  20.900 87 512.600
- Kebenhavn SV 2.084 1457  16.000  27.500 100 657.400
- Valby 7.756 6.039  12.900  24.700 96 827.800
- Brgnshgj 2.612 2236 14.300  19.400 89 374.800
- Vanlgse 4.196 3.618  14.800  22.800 92 550.400
Kebenhavns omegn 14259  10.840  17.600  21.700 69 449.000
Nordsjeelland 2.686 1.284  16.300  17.500 41 405.700
Dstsjeelland 2.864 2109 14300  19.300 53 488.000
Vest- og Sydsjeelland 3.407 2195 12500  11.600 77 178.800
Bornholm 198 130 9.600 9.200 29 225.700
Fyn 1.711 957  10.500  15.300 84 394.300
Sydjylland 2.869 1624  11.700  13.200 52 288.100
Bstjylland 6.231 3.830  17.300  20.100 57 384.700
- Aarhus C 2.498 1463  21.700  28.300 83 516.200
Vestjylland 1.164 649 12300  13.400 46 190.400
Nordijylland 2.372 1.489 14500  15.400 58 243.100

Anm.: Hver kolonne i tabellen angiver det falgende:

(1) det samlede antal andelslejligheder indenfor det geografiske omréde, som potentielt kan
omleegges til ejerlejligheder (antal),

(2) antallet af andelslejligheder, som indgér i undersogelsen, dvs. andelslejligheder, hvor der fra
foreningen er indberettet en maksimalpris via n@gleoplysningsskemaet og mindre end 15 pct.
af foreningens bolig- og erhvervsenheder udlejes (antal),

(3) den gennemsnitlige tekniske maksimalpris per kvadratmeter (kr./m’),

(4) den gennemsnitlige estimerede ejendomsveerdi per kvadratmeter, hvis andelslejlighederne
omlzegges til ejerlejligheder (kr./m?),
(5) andelen af andelslejligheder i pct., som har skonomisk incitament til at omdanne til
eferlejlighed (pct.),
(6) den gennemsnitlige gevinst per andelslejlighed, som omlaegges. Gevinsten er udelukkende
beregnet pé baggrund af de lejligheder, som har skonomisk incitament til at omleegge (kr.).
Gennemsnittene er vaegtet med lejlighedens starrelse.

Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.
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C.2. Andelslejligheder opfort efter 1966

De etageejendomme opfert efter 1966, som efter opfarelsen blev solgt til en nyoprettet
andelsboligforening, kunne ved opferelsen veere udstykket til ejerlejligheder. Ved opfarelsen er
der saledes truffet et aktivt tilvalg om, at ejendommen skulle vaere andelslejligheder fremfor
ejerlejligheder. Af denne grund betragtes denne del af andelsmarkedets gkonomiske incitament
til i 2014 at omdanne til ejerlejligheder.

Omkring 13.300 andelslejligheder opfert efter 1966 vurderes primo 2015 at veere begraenset af
ejerlejlighedslovens forbud mod omdannelse til ejerlejligheder. Dette svarer il cirka 9 pct. af alle
andelslejligheder. Figur C.1 viser, hvor en andel andelslejligheder opfart efter 1966 udger af det
samlede antal andelslejligheder i hver kommune.

Figur C.1. Andelslejligheder opfort efter 1966 som andel af alle andelslejligheder i hver kommune,
primo 2015.

(0-25]
(25-50]

= (50-75]

= (75-100]

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af Danmarks Statistiks Boligopgarelse.
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Af figuren ovenfor ses det, at andelslejligheder opfert efter 1966 udger en relativt stor andel af
alle andelslejligheder i kommunerne i Midt- og Sydjylland. | Hovedstandsomradet og i Aarhus er
en forholdsvis lille andel af det samlede antal andelslejligheder opfert efter 1966.

Det gkonomiske incitament til omdannelse til ejerlejlighed vurderes svagere blandt
andelslejligheder opfert senest i 1966 end blandt andelslejligheder generelt. Pa landsplan
skennes 37 pct. af andelslejligheder opfert efter 1966 at have gkonomisk incitament il
omdannelse, jf. Tabel C.2. Dette svarer til omkring 5.000 andelslejligheder. For alle
andelslejlighederne er det 87 procent, der anslds at have incitament til at omleegge il
ejerlejlighed. En steorre andel af andelslejligheder opfart efter 1966 end den gennemsnitlige
andelslejlighed har saledes en starre vaerdi som andelslejlighed end som ejerlejlighed fratrukket
transaktionsomkostninger.

Tabel C.2. Andel af alle andelslejligheder og andelslejligheder opfort efter 1966, som i 2014 skennes
omlagt til ejerlejligheder, safremt ejerlejlighedsloven gav mulighed herfor.

Alle andelslejligheder Andelslejligheder opfart efter 1966
Hele landet 87 37
Hovedstadsomradet 93 47
Byer > 100.000 indbyggere 76 34
Byer 40-99.999 indbyggere 63 44
Byer 20-39.999 indbyggere 34 35
Byer 10-19.999 indbyggere 35 17
Byer <10.000 indbyggere 23 23

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Der vurderes at veaere en vis forskel pa, indenfor hvilke bystarrelser og kommuner andelshaverne
i ejendomme opfert efter 1966 har et skonomisk incitament til omdannelse. | Hovedstadsomradet
og i de stgrre byer ses andelen med gkonomisk incitament til omdannelse at vaere betydeligt
mindre for andelsboliger opfert efter 1966 end for andelslejligheder generelt. | byer med faerre
end 40.000 indbyggere skennes andelen at vaere nogenlunde ens uanset opfarelsesar.

Figur C.2 viser, hvor stor an andel af andelslejlighederne opfart efter 1966, der indenfor hver
kommune vurderes at have gkonomisk incitament til omdannelse til ejerlejlighed.

Sammenholdt med Figur 3.1 ses det, at andelen med gkonomisk incitament tii omdannelse
generelt vurderes betydeligt lavere end blandt andelslejligheder generelt. | Hovedstadsomradet
vurderes 93 pct. af alle andelslejligheder omdannet, mens andelen halveres, hvis
andelslejligheder opfert efter 1966 betragtes. | de mindre byer samt i Herning og Esbjerg
Kommune har andelshaverne i boliger opfgrt efter 1966 tilsvarende gkonomisk incitament til at
omdannelse som for alle andelslejligheder i disse omrader.
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Figur C.2. Andel af andelslejligheder opfert efter 1966 i hver kommune, som i 2014 skennes omlagt
til ejerlejligheder, safremt ejerlejlighedsloven gav mulighed herfor.

Faerre end 50 pct. har incitament til at omlaeggge
50-70 pct. har incitament til at omlaegge
m 70-90 pct. har incitament til at omlaegge
= mindst 90 pct. har incitament til at omlaegge

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af Danmarks Statistiks Boligopgarelse.

C.3. Private udlejningslejligheder, som omlagges til ejerlejligheder

| Tabel C.3 ses beregningens resultater for udlejningslejligheder. Den gennemsnitlige estimerede
ejendomsveerdi per kvadratmeter var i 2014 pa 11.300 kr. Denne veerdi er estimeret til at blive
gget til 18.000 kr. per kvadratmeter, hvis ejendommene omleegges til ejerboliger. Denne
veerdiforggelse udigser gennemsnitligt en gevinst pa 805.700 kr. Overordnet set er det de fleste
af landets stgrste byer, samt omrader teet pa Kgbenhavn, der alle har en hgj andel af lejeboliger
med gkonomisk incitament til omdannelse til ejerboliger. Modsat har en lav andel af lejeboligerne
i resten af landet en gevinst ved omdannelse. Dette forklares ved, at gevinsten ved omlaegning til
ejerbolig er storst, der hvor salgsprisen pa ejerlejligheder var starst i 2014.

| Kgbenhavn by er Brgnshgj den bydel hvor en lavest andel af ejendommene har incitament til
omdannelse, efterfulgt af Valby, Vanlgse og Kgbenhavn S. Disse bydele har alle under 90 pct.
ejendomme med incitament til omdannelse. Dette skal ses i forhold til Kebenhavn @, Kegbenhavn
K, Kgbenhavn V, Frederiksberg og Frederiksberg C hvor mindst 98 pct. af eiendommene har en
gevinst ved at omlaegges til ejerboliger. Dette skyldes dels de hgje handelspriser pa ejerboliger i
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det centrale Kgbenhavn. For byen Kgbenhavn vurderes gevinsten ved omdannelse til ejerboliger
i gennemsnit at vaere i stgrrelsesordenen 1,5 mio. kr. per lejlighed, som sk@nnes omlagt.

| Kgbenhavns omegn, Nordsjalland og Jstsjeelland er der over 80 pct. af lejeboligerne, der har
en gevinst ved at omlaegge. Dette stemmer endnu engang overens med, at salgspriserne pa
ejerlejligheder i disse omrader er relativt hgje.

| resten af landet er det kun Aarhus C, Silkeborg, Herning og Viborg, hvori der er over 70 pct. af
lejelejlighederne, der har en gevinst ved omlaegning. Disse byer er alle placeret i enten Jstjylland
eller Vestjylland, hvori der ogsa ses byer med en lav procentandel, der har incitament til at
omleegge. Dette geelder for eksempel byer som Horsens, Randers og Skive, hvor den
gennemsnitlige estimerede kvadratmeterpris falder ved en omlaegning til ejerboliger. Disse
gennemsnit afspejler dog ikke, at visse ejendomme forsat vil have en gevinst ved at omlaegge.

Tabel C.3. Private udlejningslejligheder, som i 2014 skennes omlagt til ejerlejligheder, safremt
ejerlejlighedsloven giver mulighed herfor.

Omrade (1) (2) (3) (4) (5)
Hele landet 207.903 11.300 18.000 65 805.700
Kgbenhavn by 53.709 12.500 30.100 95 1.470.200
- Kgbenhavn K 5.578 12.000 36.100 99 2.406.100
- Kgbenhavn V 3.195 12.400 31.600 100 1.758.400
- Frederiksberg C 3.648 10.200 36.100 100 2.776.200
- Frederiksberg 6.948 11.400 30.300 99 1.507.000
- Kgbenhavn @ 9.044 12.000 32.900 98 1.830.300
- Kgbenhavn N 6.054 14.900 30.400 95 1.168.600
- Kgbenhavn S 5.646 13.400 25.500 88 982.400
- Kgbenhavn NV 3.993 13.000 20.900 92 550.200
- Kgbenhavn SV 640 14.300 27.600 96 787.100
- Valby 3.295 13.400 23.800 87 767.400
- Brenshgj 1.321 12.000 19.400 83 588.400
- Vanlgse 3.227 14.200 22.000 87 533.500
Kabenhavns omegn 10.765 13.900 23.700 83 901.400
Nordsjeelland 6.201 10.700 16.200 82 489.700
Dstsjeelland 2.905 9.400 18.700 92 698.400
Vest- og Sydsjeelland 16.880 7.300 7.700 41 201.600
- Slagelse 2.526 8.300 8.900 45 186.700
- Neestved 2.178 7.200 9.200 60 214.400
Bornholm 512 6.300 6.800 49 157.300
Fyn 18.877 11.200 12.600 52 268.200
- Odense 10.307 13.400 15.400 58 310.500
- Svendborg 1.527 9.100 10.200 55 191.300
- Nyborg 1.155 7.400 8.400 55 165.900
Sydjylland 27.124 9.000 9.300 44 190.000
- Kolding 3.322 13.200 11.500 24 217.300
- Haderslev 2.764 6.700 8.500 68 200.700
- Aabenraa 1.521 6.400 7.700 57 188.700

(fortseettes)
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Tabel C.3 (fortsat). Private udlejningslejligheder, som i 2014 skennes omlagt til ejerlejligheder,
safremt ejerlejlighedsloven giver mulighed herfor.

Sydjylland (fortsat)

- Sgnderborg 1.721 6.800 8.800 69 227.600
- Esbjerg 4.102 11.600 12.200 47 195.400
- Fredericia 2.966 7.400 8.900 62 162.100
- Vejle 4170 13.300 11.700 24 191.200
Jstjylland 37.682 14.400 18.300 62 518.200
- Aarhus C 13.904 19.200 27.800 87 705.800
- Silkeborg 1.958 10.200 15.300 87 363.500
- Horsens 4.623 12.200 10.800 24 219.200
- Randers 4.482 9.300 9.000 31 204.700
Vestjylland 11.273 7.400 8.300 51 186.500
- Herning 1.844 9.100 11.600 72 216.300
- Holstebro 1.437 8.700 9.100 47 173.100
- Skive 1.681 7.100 7.000 35 125.900
- Viborg 1.862 7.900 10.400 75 242.400
Nordjylland 21.975 10.000 10.900 45 236.300
- Aalborg 11.356 13.500 15.500 58 278.100
- Hjgrring 1.406 7.400 7.700 38 139.900
- Frederikshavn 1.229 5.900 6.700 51 127.700

Anm.: Hver kolonne i tabellen angiver det falgende:

(1)

(2
3
(4)
)

det samlede antal privatejede udlejningslejligheder, som under de nuvaerende regler ikke kan
omlaegges til ejerlejligheder, dvs. opfart senest i 1966 og mindst tre boligenheder i
efendommen (antal),

den gennemsnitlige estimerede ejendomsvaerdi per kvadratmeter for udlejningsejendommen
(kr./m?),

den gennemsnitlige estimerede ejendomsveerdi per kvadratmeter, hvis ejendommene
omlsegges til ejerlejligheder (kr./m?),

andelen af udlejningslejligheder, hvor udlejeren har gkonomisk incitament til at omdanne til
ejerlejlighed (pct.),

den gennemsnitlige gevinst per udlejningslejlighed, som omleegges. Gevinsten er
udelukkende beregnet pa baggrund af de lejligheder, hvor udlejeren har gkonomisk
incitament til at omlaegge (kr.).

Gennemsnittene er veegtet med lejlighedens starrelse. Aalborg indeholder ligeledes Norresundby.
Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.
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Appendiks D: Beregning af boligomkostninger

| dette appendiks defineres det, hvordan boligomkostningen ved at bo i privat udlejningslejlighed,
andelslejlighed eller ejerlejlighed beregnes.

Boligomkostningen (engelsk: user costs) udtrykker boligtagerens samlede gkonomiske
belastning ved at bo i boligen. Dette skal ikke forveksles med begrebet boligudgifter, som viser
de samlede betalinger forbundet med at bo i boligen. For eksempel indgar eventuelle afdrag pa
geeld ikke i omkostningen ved at bebo boligen. Dette fglger af, at afdrag pa geeld betragtes som
opsparing og dermed ikke er en omkostning for vedkommende (da opsparingen ved at afdrage
pa geeld senest realiseres, nar boligen sazlges, uanset om der er tale om en andels- eller
ejerbolig). Modsat vil afdrag pa geeld indga i boligudgiften. Dette er en af grundende til, at
boligudgiften ikke er velegnet til at foretage sammenligninger af forskellige boligtyper. En mere
uddybende introduktion til begrebet boligomkostning kan ses i Lunde (2013).

Boligomkostningen beregnes for ar 2014. Der anvendes saledes skattesatser, renteniveau mv.
som i dette ar, hvorfor beregningen illustrer et gjebliksbillede af boligomkostningen i de forskellige
boligformer. Forholdet i boligomkostningen mellem forskellige boligformer kan endres, safremt
for eksempel renteniveauet eller boligbeskatningen er anderledes end observeret i 2014.
Desuden har de anvendte boligpriser betydning for boligomkostningens starrelse.

Yderligere beregnes endringen i boligomkostningen for en udlejnings- og andelslejlighed,
safremt boligen omdannes til ejerbolig. Der beregnes dels en sndring i omkostningen safremt
beboerne er de samme som far omdannelsen, og dels sendringen i boligomkostningen nar en ny
husholdning flytter ind i boligen, der nu er ejerbolig.

D.1. Boligomkostning for ejerlejligheder

Boligomkostningen i en ejerlejlighed fastszettes til ejerens lsbende omkostning® ved ejerskabet.
Hovedkomponenten er ejerens kapitalomkostning, som beregnes af lejlighedens aktuelle veerdi,
P. Heraf antages en belaning? pa 80 pct. i realkredit til renten r™**', mens de resterende 20 pct.
finansieres ved banklan til renten r?*"k  |ejlighedsejeren kan fradrage renteudgifter med
skatteveerdien af negativ kapitalindkomst, .

Lejlighedsejeren betaler desuden ejerforeningsbidrag, EF. Dette deekker ejerforeningens
administrationsomkostning, renovationsbidrag, feelles vedligeholdelse mv. Boligejeren vil
desuden skulle betale boligskatter i form af grundskyld, T¢S, og ejendomsvaerdiskat, TEV. Dertil
vil ejeren have en omkostning til (indvendig) vedligeholdelse af lejligheden®, V, som ikke
foretages af ejerforeningen. Vedligeholdelsesomkostningen daekker den vedligeholdelse, som er
ngdvendig for at opretholde lejlighedens stand, hvorfor der ikke inkluderes nedslidning af boligen.

%6 Der er set bort fra etableringsomkostninger i forbindelse med boligkabet (for eksempel tinglysningsafgift,
udgift til skrivning af skede mv.) ligesom udagifter i forbindelse med salg af ejerboligen ignoreres.

? Der antages en standard belaning, hvor maksimalt 80 pct. af ejendommens vaerdi kan lanes i et
realkreditinstitut. | praksis skal keberen ssedvanligvis betale en andel — normalt minimum 5 pct. — af
kgbesummen i kontant udbetaling.

At der indregnes fuld belaning af ejendommen skal ses som, at der indregnes en alternativomkostning for
kaberen. Hvis ikke ejeren havde kgbt boligen, kunne vedkommende i stedet have placeret sin opsparing i
en alternativ investering. Herved ville opnas et afkast, som ejeren ved kgb af boligen gar glip af
(alternativomkostningen). Det antages her, at den alternative kapitalanbringelse ville have givet samme
afkast som ejeren betaler pa sit boliglan.

%8 | nogle ejerforeninger spares der op til vedligeholdelse gennem ejerforeningsbidraget. | andre foreninger
finansieres sterre vedligeholdelsesarbejder ved en kontant betaling fra lejlighedsejerne, evt. med mulighed
for optagelse af feelleslan. Vedligeholdelsesomkostningen daekker al vedligehold, som ikke indgar i
ejerforeningsbidraget.
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Boligomkostningen for en beboer i en ejerlejlighed, uc”®, bliver dermed:

uc?® = (1-1) ("L 0,8 P + rb™* 0,2 P) + T + TE 4+ EF + V (D.1)

Ejeren af en bolig kan under normale omstaendigheder se frem til en kapitalgevinst. Dette felger
af, at prisen pa ejendomme oftest vil stige, blandt andet som fglge af generelle prisstigninger i
samfundet. Kapitalgevinsten tilfalder ejeren og ber derfor fradrages i boligomkostningen. |
perioder kan prisen pa ejerboliger dog veaere faldende, hvorfor kapitalgevinsten er negativ. | de
her beregnede boligomkostninger ses bort fra eventuelle kapitalgevinster. | afsnit D.6 illustreres
det, hvor meget kapitalgevinster/-tab pavirker boligomkostningen i en ejerlejlighed.

Ejerforeningsbidraget kan indeholde opsparing til vedligehold af ejendommen. Principielt burde
dette bidrag fratreekkes foreningsbidraget. Tilgeengeligt data muligger imidlertid ikke denne
opsplitning. At indregne opsparing til fremtidig vedligehold kan ses som et forsgg pa at tilnserme
sig foreningens gennemsnitlige vedligeholdelsesudgift over en arraekke fremfor kun at indregne
vedligehold i netop de ar, vedligeholdelsesomkostningen falder.

Ved ejerskab af bolig falger desuden en reekke forbrugsudgifter til el, vand, varme mv. Disse
omkostninger varierer i hgj grad med beboernes adfaerd. De indregnes derfor normalt ikke i
boligomkostningen®.

AEndring i boligomkostning, hvis udlejnings- og andelsboliger omlagges til ejerlejligheder

Hvis ejerlejlighedsloven andres, sa andels- og udlejningslejligheder kan omdannes til ejerboliger,
vil boligejerens omkostninger vaere upavirket heraf, s la&enge omdannelsen ikke har effekt pa
boligprisudviklingen (og vedkommende bliver boende i boligen).

Safremt omdannelsen af andels- og udlejningslejligheder til ejerboliger vil have effekt pa
ejerboligpriserne, vil boligejerens boligomkostning aendres. Hvis boligprisudviklingen deempes
som fglge af omdannelsen, vil de eksisterende boligejere opleve en stigende boligomkostning, da
kapitalgevinsten mindskes. Nye boligejere vil derimod opleve en lavere boligomkostning, da
ejendomsveaerdien er faldet i forhold til situationen uden omdannelse. Som faglge heraf vil bade
kapitalomkostningen og boligskattebetalingen vaere lavere, da disse direkte afhanger af boligens
veerdi. Det forholder sig modsat ved en boligprisstigning, hvor boligomkostningen for
eksisterende ejere vil falde, og for nye ejere vil stige.

Da der ikke skennes over aendringen i boligpriserne som fglge af muligheden for at omdanne
andels- og udlejningslejligheder til ejerlejligheder, indgar effekten ved sendrede boligpriser ikke i
de beregnede boligomkostninger.

D.2. Boligomkostning for private udlejningslejligheder

For en lejebolig er boligomkostningen, uc'¢/¢, lig huslejen, H:

uc® = H (D.2)

Ved lejemalets begyndelse indbetaler lejeren et kapitalindskud i form af depositum og/eller
forudbetalt leje. Denne kapitalbinding er normalt uforrentet, hvorfor boligomkostningen for
lejeboliger principielt bgr indeholde mistet renteindtaegt (efter skat) af det forudbetalte. Dette
inddrages ikke i beregningen.

» Det ma ligeledes formodes, at disse udgifter er uafheengige af samme boligs status som ejer-, andels,
eller udlejningslejlighed. Derfor vil disse sterrelser 'gd ud med hinanden’, nar eendringen i
boligomkostningen ved omlaegning til ejerbolig beregnes.
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Lejere har mulighed for at sege boligstette, som er et tilskud til huslejen. Muligheden for at
modtage boligstgtte afhaenger af husstandens starrelse samt indkomst, boligens stgrrelse og
huslejens niveau. Idet muligheden for boligstette afhaenger af husholdningens individuelle
karakteristika, inkluderes boligstgtte ikke i den mere principielle beregning af boligomkostningen.

Udover huslejen betaler lejeren en reekke forbrugsudgifter til el, varme, vand, eventuel
faellesantenne og feelles internet mv. Som det var tilfeeldet for ejerboligen indregnes disse bidrag
ikke i boligomkostningen®.

AEndring i boligomkostning, hvis udlejningsboligen omlagges til ejerlejlighed
Safremt udlejningsejendommen omlaegges til gjerlejligheder (udlejers beslutning), vil boligerne pa
kort sigt forblive private udlejningsboliger, da de nuvaerende lejere er beskyttet mod opsigelse fra
udlejers side. De nuvaerende lejere, som veelger at blive boende, oplever saledes en uzendret
husleje, og eendringen i boligomkostningen, kaldet Auc, vil derfor veere lig nul®':

Auc® =0 (D.3)

samme beboer

En ny beboer — som kaber lejligheden, nar denne er omdannet til ejerlejlighed — vil spare
huslejebetalingen ved udlejningsboligen. Vedkommende vil i stedet skulle betale udgiften ved at
bo i gjerlejlighed givet ved ligning (D.1). Transaktionsomkostningen ved omdannelsen til ejerbolig
betales af udlejeren og pavirker derfor ikke boligomkostningen.

AEndringen i boligomkostningen bliver derved:

Auc® = uc”—ud¥ = (1-1) (" 0,8P + r*™ 02 P) + TS + TEY + EF+V —H  (D.4)

ny beboer

D.3. Boligomkostning for andelslejligheder

En andelshaver betaler boligafgift til andelsforeningen, B. Boligafgiften bestar af tre overordnede
elementer. For det forste daekker boligafgiften rentebetalinger og afdrag pa andelsforeningens
Ian, for det andet betaler foreningen grundskyld og for det tredje indgar andelsforeningsbidraget.
Sidstnaevnte svarer nogenlunde til ejerlejlighedsforeningsbidraget for ejerlejligheder.
Andelsbidraget daekker foreningens gvrige udgifter i form af driftsomkostninger til administration,
renovation, feelles vedligehold (og opsparing til vedligehold, som principielt burde renses ud af
boligafgiften) mv.

Boligafgiften kan saledes opsplittes i tre dele: B=71"%*D+ A+ TS +AF, hvor D er
andelsforeningens nettogeeld, der udelukkende antages finansieret ved realkreditlan®, A er
afdrag pa foreningens gzeld, T® er grundskyld og AF er andelsforeningsbidraget. Idet afdrag pa
geeld ikke indgar i boligomkostningen, renses andelsbidraget for denne del: B=B—A=
rrea D + T4 + AF.

% Sadanne ydelser bliver normalt afregnet separat fra huslejen. Det anvendte huslejebegreb er desuden
uden disse omkostninger, da observeret husleje baseres pa Boligstatteregistret, hvor husleje opgeres uden
forbrug

% Safremt omlaegningen af andels- og udlejningslejligheder til ejerlejligheder pavirker boligprisudviklingen,
kan dette have en afsmittende effekt pa huslejen i de udlejningslejligheder, som har markedsbestemt leje.
Denne effekt er ikke medtaget i beregningerne. Sterstedelen af udlejningslejlighederne opfart senest i 1966
vil dog ogsa vaere underlagt omkostningsbestemt husleje, der er upavirket af boligprisudviklingen.

%2 Det antages, at hele andelsforeningens geeld er finansieret ved realkreditlan til renten r™¢%, som er lig den
realkreditrente, boligejeren kan lane til. | praksis kan andelsboligforeninger typisk opna en lavere
bidragssats end enkelte boligejere. Dette folger af, at der i andelsforeningen er en solidarisk heeftelse,
hvorfor risikoen pa udlanet af mindre, hvilket afspejles i en lavere bidragssats. Det ses bort fra dette.
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Udover bidrag til foreningen betaler en andelshaver renteudgift pa andelens indskud, I, og en
vedligeholdelsesomkostning til vedligehold af lejligheden, V. Andelshaveren kan fa rentefradrag
af egne renteudgifter (dvs. renteudgifter i forbindelse med lan til indskud), men kan ikke opna
fradrag for foreningens renteudgifter. Andelshaveren betaler grundskyld indirekte via
boligafgiften, men vedkommende betaler ikke ejendomsveaerdiskat.

Boligomkostningen for en andelshaver bliver dermed:

ucandel =B+ (1 _ T) ,r.bank I+V (D5)

Det antages her, at hele indskuddet finansieres ved banklan. Betales noget af indskuddet
kontant, kan dette i stedet ses som en alternativomkostning, som det tidligere er beskrevet for
lejlighedsejeren.

AEndring i boligomkostning, hvis andelsboligen omlaegges til ejerlejlighed

Bliver andelshaveren boende i lejligheden — efter denne er omlagt til ejerbolig — vil vedkommende
skulle have indfriet sin forholdsmeessige andel af andelsboligforeningens forpligtelser (nettogaeld)
tillagt andelsboligens oprindelige indskud og transaktionsomkostningen ved omdannelsen.
Omlaegges boligen til ejerlejlighed, vil boligomkostningen i ejerboligen saledes veere givet ved:

uc’ =A-DrD+I1+T)+ TS+ T + EF +V (D.6a)

omdannet andelsbolig

Den tidligere andelshaver vil altsa skulle foretage en rentebetaling til finansiering af indfrielse af
sin andel af foreningens nettogaeld, D, det oprindelige indskud, I, og transaktionsomkostningen,
T. Renteudgifter kan fradrages med skatteveerdien af negativ kapitalindkomst. Som boligejer
betales grundskyld, T%, og ejendomsveerdiskat, TZ”, ligesom der betales bidrag il
ejerforeningen, EF. Desuden haves vedligeholdelsesomkostninger til (indvendig) vedligeholdelse,
der ikke udfgres af ejerforeningen, V.

Det kan med rimelighed antages, at grundskyldsbetalingen er den samme, uanset om boligen er
andelsbolig eller ejerbolig. Desuden virker det berettiget at antage, at ejendommens udgifter til
administration, renovation mv. ikke er pavirket af ejendommens status som andels- eller
ejerforening. Det antages derfor, at andels- og ejerforeningsbidraget er ens, dvs. at AF = EF.
Yderligere antages det, at vedligeholdelsesomkostningen er ens uanset boligens status som
andels- eller ejerbolig®.

De nuveaerende andelshavere — som bliver boende i boligen efter denne er omlagt til ejerlejlighed
— vil saledes spare udgiften som andelshaver, men vil i stedet skulle betale ydelsen som
boligejer. Under ovenstaende antagelser vil &endringen i boligomkostningen vaere givet ved:

andel _ eje _ andel
samme beboer — UComdannet andelsbolig uc

— TEV _ T,r.real D+ (1 _ T) ,r.real T — (1 _ T) (,r.bank _ ,r.real) I

Auc
(D.7a)

Som boligejer betaler den tidligere andelshaver ejendomsveerdiskat. Som felge heraf far den
tidligere andelshaver fradrag for renteudgift til hele sin lanefinansiering, ogsa renteudgiften i
forbindelse med indfrielse af sin andel af andelsforeningens nettogeeld. Denne udgift var ikke
tidligere fradragsberettiget, da renteudgiften blev betalt af andelsforeningen. Det antages, at
transaktionsomkostningen ved omdannelse fra andels- til ejerbolig lanefinansieres, hvorfor den

% Med andre ord antages det, at udgiften til Isbende vedligehold i en andels- og ejerbolig ikke er forskellig.
Yderligere antages, at en forbedring af en ejerlejlighed (f.eks. nyt kakken) forager lejlighedens vaerdi med
samme kurs som en tilsvarende forbedring @ger andelslejlighedens veerdi.
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tidligere andelshavers ydelse stiger med efter-skat vaerdien af renteudgiften herved*. Safremt
realkreditrenten er lavere end bankrenten, vil den tidligere andelshaver altsa spare efter-skat
vaerdien af den lavere ydelse pa indskuddet.

| beregningerne tages der hensyn til, at den tidligere andelshaver maksimalt kan lane 80 pct. af
ejerlejlighedens veerdi i realkredit®.

En ny beboer — som kgber andelslejligheden, nar denne er omdannet til ejerlejlighed — vil spare
boligomkostningen som andelshaver. Vedkommende vil i stedet skulle betale udgiften ved at bo i
ejerlejlighed givet ved ligning (D.1).

AEndringen i boligomkostningen bliver derved:

andel eje andel

Aucny beboer = UC~ — UC

(D.8)
=(1-1) (@ 0,8P + rbamk 0,2 P) + TEV —yredl p — (1 — 1) rPank |

Den boligejer, som kgber den tidligere andelslejlighed, kommer séledes til at finansiere hele
ejerboligens veerdi. Der opnas fradrag for hele renteudgiften, til gengeeld betales
ejendomsveerdiskat. Boligejeren sparer renteudgiften til andelsforeningens lan (ikke
fradragsberettiget) og til indskud pa andelsboligen (fradragsberettiget).

D.4. Fastsattelse af faktorer ved beregning af boligomkostning

Beregning af boligomkostningen i de forskellige boligformer forudsaetter kendskab til en raekke
faktorer, jf. de foregdende delafsnit. | dette afsnit beskrives det, hvorledes disse faktorer
bestemmes.

% Hvis den tidligere andelshaver betaler transaktionsomkostningen (eller en del heraf) kontant, kan dette i
stedet ses som en alternativomkostning.

% | ligning (D.6a) og (D.7a) er det for overskueligheden antaget, at den tidligere andelshaver kan opna
realkreditfinansiering af hele sit lanebehov. Hvis det i stedet antages, at vedkommende maksimalt kan
finansiere 80 pct. af boligens vaerdi som realkredit, vi andelen a; veere placeret som realkreditlan og den
resterende del a, = 1 — a; som banklan. Andelen som lanes i realkredit bestemmes ved:

1 hvisD+I1+T<0,8P
al_{

08P
/D+I+T ellers
Ligning (D.6a) omskrives i dette tilfaelde til:

uct® A-D[rmda, D+I+T)+r** q, (D+I1+T)]+ TS +TEV +EF+V  (D.6b)

omdannet andelsbolig =

Det folger herefter, at ligning (D.7a) i stedet bliver:

Aucandel — TEV -7 rreal a; D+ ((1 _ T) rbank _ rreal) a, D

samme beboer (D 7b)
+(1—1) [ a; T + 1P q, T] — (1 — 1) (rPak —yrealy o, | '

Den tidligere andelshaver betaler nu ejendomsveerdiskat (forste led). For sin andel af nettogeelden i
foreningen far vedkommende nu rentefradrag (andet led). Bliver vedkommende ngdt til at Iane en andel af
geelden i banken, medfgrer dette en merudgift i forhold til tidligere, hvor hele foreningens geeld 14 i realkredit,
dog opnas fradrag pa renteudgiften til banken, hvilket ikke var tilfeeldet pa foreningens realkreditlan (tredje
led). Hele transaktionsomkostningen medfgrer en renteudgift, hvorfra der opnas fradrag (fierde led).
Vedkommende opnar en efter-skat gevinst for den andel af indskuddet, hvor lanet kan flyttes til realkredit i
stedet for at vaere banklan (femte og sidste led). | tilfeeldet a; = 1 og a, = 0 opnas ligning (D.6a) og (D.7a). |
beregningerne anvendes ligning (D.6b) samt (D.7b), sa der tages hensyn til, at maksimalt 80 pct. af boligens
veerdi kan lanes i realkredit.
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Kontantpris som ejerbolig

En lejligheds kontantpris som ejerbolig skennes for samtlige udlejnings-, andels- og
ejerlejligheder. Vurderingen foretages pa baggrund af salgsprisen pa ejerlejligheder i neeromradet
til den enkelte bolig, hvis pris vurderes. Metoden til bestemmelse af en boligs kontantpris er
geografisk vaegtet regression, der er beskrevet i afsnit 5.

Rentesatser

Rentesatsen for banklan saettes lig 4,05 pct., mens rentesatsen for realkreditlan antages at veere
lig 2,55 pct. Disse er lig de gennemsnitlige effektive rentesatser for nyoptagne banklan
henholdsvis realkreditlan til husholdningerne i 2014, jf. Nationalbankens rentestatistik®®. For
realkreditlan er den gennemsnitlige rentesats inklusiv bidrag. Der anvendes den gennemsnitlige
rentesats for alle rentefikseringsperioder. Herved antages det, at den enkelte boligejer falger den
gennemsnitlige boligejer i 2014, nar splittet mellem fastforrentet og variabelt forrentet lan
bestemmes.

Skattevaerdien af negativ kapitalindkomst

Negativ kapitalindkomst (renteudgifter) indgar i opgarelsen af den skattepligtige indkomst. Dette
betyder, at der er fradrag i kommuneskat, kirkeskat og sundhedsbidrag”. | 2014 var
skatteveerdien af fradraget i gennemsnit pa 33,6 pct.

| beregningerne anvendes den faktiske kommuneskatteprocent og den gennemsnitlige kirkeskat
indenfor kommunen (gennemsnit for alle skatteydere), hvor summen af disse tillaegges 8 pct.-
point. Der kan med rimelighed ses bort fra progressionsgraensen, da det forholdsvis lave
renteniveau medfarte, at en meget lille del af de samlede rentebetalinger ligger over graensen pa
50.000 kr. for enlige og 100.000 kr. for par.

Beregning af ejendomsvaerdiskat

Ejendomsveerdiskatten beregnes med udgangspunkt i den vurderede kontantpris for boligen
fundet ved geografisk vaegtet regression. Denne omregnes til et sken for den offentlige
ejendomsvurdering, som danner grundlag for ejendomsveaerdiskatten.

Pa baggrund af ejerlejligheder beregnes forholdet mellem boligens nuveerende, sk@nnede vaerdi
og boligens faktiske offentlige ejendomsvurdering per 1. januar 2002. Skattestoppet betyder, at
betalingen af ejendomsvaerdiskat har veeret fastfrosset pa niveauet fra begyndelsen af
artusindeskiftet i kroner og @re. Ejendomsveerdiskatten er derfor i naesten alle tilfaelde bestemt af
ejendomsveerdien i 2002, hvorfor forholdet i forhold hertil beregnes. Denne faktor mellem
nuvaerende ejendomsveaerdi og den offentlige ejendomsvurdering beregnes szerskilt for hver
kommune.

Korrektionsfaktoren ganges pa ejendomsveerdien af alle ejer-, andels- og udlejningslejligheder.
Herved opnas et bud pa den offentlige ejendomsvurdering. Ejendomsveerdiskatten beregnes
herefter som en andel af den fastsatte offentlige ejendomsveerdi. Skatten udger 1 pct. af
ejendomsveerdien op til 3.040.000 kr. og 3 pct. af resten, hvis ejendomsveerdien er hgjere.

Efter geeldende regler gives nedslag i ejendomsveerdiskatten til pensionister og ejere af
ejendomme kgbt far 1. juli 1998. Disse nedslag medregnes ikke.

% Tallet er regnet som den gennemsnitlige sats over arets 12 maneder. Data er hentet ultimo august 2017
pa http://nationalbanken.statistikbank.dk/DNRNUPI (banker) og ....DNRNURI (realkredit)

¥ Fra 2012 til 2019 reduceres skatteveerdien af rentefradraget med 1 pct.-point per ar. Dette sker i takt med,
at sundhedsbidraget udfases. Reduktionen omfatter dog kun negativ nettokapitalindkomst over 50.000 kr.
for ugifte og 100.000 kr. for segtepar. For negativ nettokapitalindkomst under disse belgbsgraenser
fastholdes skatteveerdien pa et niveau, der svarer til kommune- og kirkeskatten plus 8 pct.-point.
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Indskud i andelsbolig

Indskuddet ved kgb af andelsbolig antages at veere lig andelsboligens maksimalpris, jf. boks 3.1.
Idet kun andelsboliger, hvor maksimalprisen er mindre end den sk@nnede markedsveerdi som
ejerbolig, omleegges, er det rimeligt at antage, at andelsboligen ville blive handlet til
maksimalprisen.

Maksimalprisen fastseettes som andelsvaerdien tillagt veerdien af forbedringer og inventar i den
enkelte lejlighed. Andelsveaerdien per kvadratmeter er indberettet via oplysningsskema om
andelsboliger. Den indberettede vaerdi tilskrives 7 pct. som tillaeg for forbedringer mv. Dette er
den gennemsnitlige forskel mellem andelsvaerdien og maksimalprisen, jf. fodnote 22.

Andelsforeningens nettogaeld

For hver andelsforening indberettes nettogaelden per kvadratmeter via oplysningsskema om
andelsboliger.

Transaktionsomkostning for andelslejligheder, som omdannes til ejerboliger

Som beskrevet i afsnit 3.1 vil der vaere en raekke transaktionsomkostninger i forbindelse med at
omdanne en andelsforening til ejerlejligheder. Disse omkostninger antages at vaere lig 50.000 kr.
per andelslejlighed.

Huslejebetaling i lejeboliger

Husleje kan observeres for den del af boligerne, hvor lejerne sgger boligstatte. Det antages, at
huslejen per kvadratmeter er ens for alle lejligheder i samme ejendom. Herefter kendes huslejen
pa 84 pct. af de private udlejningslejligheder, som indgar i undersggelsen. For de resterende 16
pct. estimeres huslejen ved en probit-selektionsmodel. Modellen tager hgjde for, at der findes
systematiske forskelle pa de husstande, der sgger boligstatte og de husstande, som ikke gar.

Metoden til fastsaettelse af husleje er beskrevet i afsnit 6.

Ejerforeningsbidrag

For de lejelejligheder, som omdannes til ejerboliger er det ngdvendigt at skenne over, hvor meget
der efter omdannelsen betales i ejerforeningsbidrag (ogséa kaldet faellesudgift).

Den gennemsnitlige starrelse af ejerforeningsbidraget er undersggt i Andersen (2015). | papiret
indhentes informationer om 120 ejerlejlighedsforeninger, hvor der var en lejlighed til salg i
perioden november 2012 til januar 2013. Ud fra salgsopstilingen er ejerlejlighedernes
feellesudgifter opgjort. Alle lejligheder i undersggelsen er beliggende i Kgbenhavn eller
Kgbenhavns omegn.

Papiret finder, at ejerforeningsbidraget i gennemsnit udger 21.222 kr. om aret. Dette svarer il i
gennemsnit 258 kr. per kvadratmeter, svingende fra 160 til 331 kr./m? arligt. For lejligheder opfart
fgr 1960 ligger den gennemsnitlige feellesudgift (21.393 kr., 282 kr./m?) pa niveau med
gennemesnitter for alle foreninger uanset ejendommens opferelsesar. Sidstnaevnte anvendes som
et skgn for feellesudgiften per kvadratmeter, for de udlejningslejligheder, som omdannes til
ejerboliger. Udgiften opregnes til 2014-prisen, hvorefter den gennemsnitlige faellesudgift
fastsaettes til 284 kr. per kvadratmeter.

Beregning af grundskyld

Grundskyld beregnes pa baggrund af den offentlige grundvurdering og den kommunale
grundskyldspromille. Der tages hensyn til, at den afgiftspligtige grundveerdi hgjst kan udgere det
foregaende ars afgiftspligtige grundveerdi forhgjet med en reguleringsprocent.
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For ejerboliger kan den offentlige grundvaerdi for hver lejlighed observeres i vurderingsdata fra
Skat. For udlejningsejendomme og ejendomme ejet af andelsforeninger er det grundveerdien for
den samlede ejendom, som Skat vurderer. | disse tilfeelde opdeles den samlede grundveerdi pa
de enkelte lejligheder i forhold til, hvor stor an andel lejlighedens areal udger af ejendommens
samlede areal.

Vedligeholdelsesomkostning

I den makrogkonomiske model ADAM er afskrivningsraten pa boligkapital pa godt 2 pct. for
enfamiliehuse. Lejligheder er imidlertid ofte centralt beliggende i de stgrre byomrader, hvor
grundveerdien i gennemsnit er hgjere end i de mindre byer og landdistrikterne, hvor en starre
andel af enfamiliehuse er beliggende. For lejligheder vil grundvaerdien saledes typisk udgere en
storre andel af den samlede ejendomsveerdi, end det er tilfeeldet for enfamiliehuse. Da
grundveerdien ikke afskrives, ma afskrivningen pa lejligheder vaere mindre end for enfamiliehuse.
Det antages, at afskrivningen pa lejligheder er 1,7 pct. arligt.

For alle ejer-, andel og lejelejligheder er boligens veaerdi som ejerbolig estimeret. Beregnes en
arlig afskrivning pa 1,7 pct. af denne veerdi svarer dette til en vedligeholdelsesomkostning pa 363
kr. per kvadratmeter, hvis boligens stand skal fastholdes.

For ejerlejligheder betales en del af vedligeholdelsen gennem bidrag til ejerforeningen. Det
antages, at 45 pct. af ejerforeningsbidraget (128 kr./m?®) deekker vedligeholdelse®. Den
resterende del af vedligeholdelsesomkostningen pa 235 kr. per kvadratmeter indregnes som
eksplicit vedligeholdelsesomkostning™.

D.5. Beregnede boligomkostninger

De beregnede boligomkostninger er preesenteret i afsnit 4.3. | dette appendiks vises tabeller og
figurer, som dokumenterer beregningerne i sterre grad, end det er tilfeeldet i afsnittet indeholdt i
selve rapporten.

Tabel D.1. Boligomkostning for ejerlejligheder, 2014.

Boligomkostning  Renteudgift Ejd.skatter  Ejerforening Vedligehold

Perlejl. Perm® (1—-7)rP TGS +4+TEV EF 4
Hele landet 88.800  1.065 33.200 12.900 23.400 19.300
Hovedstadsomradet 104.500  1.225 44.200 17.100 23.600 19.500
Byer = 100.000 indb. 77.800  1.031 28.900 9.600 21.500 17.800
Byer 40.000-99.999 indb. 73.300 881 21.000 9.300 23.500 19.400
Byer 20.000-39.999 indb. 72.100 864 20.700 8.100 23.700 19.600
Byer 10.000-19.999 indb. 75.200 879 21.200 9.800 24.200 20.000
Byer < 10.000 indb. 72.500 822 18.500 8.400 24.900 20.600

Anm.: Alle belgb er arsomkostninger afrundet til naermeste hundrede kroner. Som faglge af afrunding
summerer de enkelte elementer i boligomkostningen ikke ngdvendigvis til den samlede omkostning.

Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

* Denne antagelse folger af, at det ifelge Andersen (2013, figur 4) ses, at 32-56 pct. af huslejen i
almennytte og private udlejningsboliger gar til vedligehold. Gennemsnittet er 44 pct., hvilket antages ogsa at
veere niveauet i ejerforeninger.

% Det antages herved, at vedligeholdelsesomkostningen i en ejerbolig er starre end i lejeboligen.
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Boligomkostning

De beregnede boligomkostninger er generelt sterst for ejerlejligheder. Herefter falger
andelslejligheder, men udlejningslejligheder opfart senest i 1966 vurderes at vaere den billigst af
disse tre boligformer.

Den gennemsnitlige boligomkostning for de knap 232.000 ejerlejligheder skgnnes at veere pa
knap 90.000 kr. arligt, jf. Tabel D.1 ovenfor. Dette svarer til 1.065 kr. per kvadratmeter.
Boligomkostningen for ejerlejligheder beregnes pa baggrund af ligning (D.1).

Boligomkostningen for andelslejligheder, som skennes omlagt til ejerlejligheder, hvis dette
tillades, beregnes med udgangspunkt i ligning (D.5). Den arlige omkostning beregnes til 77.300
kr. per lejlighed arligt, svarende til i gennemsnit 1.000 kr. per kvadratmeter, jf. Tabel D.2.

Tabel D.2. Boligomkostning for andelslejligheder med gkonomisk incitament til omlaegning til
ejerlejlighed, 2014.

Boligomkostning Boligafgift Rente indskud Vedligehold

Per lejl. Per m? B aA-orl %
Hele landet 77.300 1.002 34.000 25.100 18.200
Hovedstadsomradet 79.600 1.031 34.400 27.000 18.200
Byer = 100.000 indbyggere 64.500 926 26.800 21.200 16.500
Byer 40.000-99.999 indbyggere 61.400 789 30.300 12.800 18.300
Byer 20.000-39.999 indbyggere 64.300 788 33.500 11.800 19.000
Byer 10.000-19.999 indbyggere 63.300 852 36.700 9.100 17.500
Byer < 10.000 indbyggere 76.400 785 45.200 8.700 22.500

Anm.: Alle belgb er arsomkostninger afrundet til naermeste hundrede kroner. Som fglge af afrunding
summerer de enkelte elementer i boligomkostningen ikke ngdvendigvis til den samlede omkostning.

Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

For private lejeboliger opfert senest i 1966 er boligomkostningen lig huslejen. Den
gennemsnitlige husleje blandt udlejningslejligheder med gkonomisk incitament til at omlaegge til
ejerlejlighed var i 2014 pa knap 57.000 kr. arligt, svarende til cirka 750 kr. per kvadratmeter, jf.
Tabel D.3.

Tabel D.3. Boligomkostning for private udlejningslejligheder opfert senest i 1966 med skonomisk
incitament til omlaegning til ejerlejlighed, 2014.

Boligomkostning lig husleje

Per lejl. Per m?
Hele landet 56.900 749
Hovedstadsomradet 58.200 745
Byer = 100.000 indbyggere 60.800 846
Byer 40.000-99.999 indbyggere 52.700 725
Byer 20.000-39.999 indbyggere 52.800 708
Byer 10.000-19.999 indbyggere 52.700 681
Byer < 10.000 indbyggere 54.100 644

Anm.: Alle belgb er &rsomkostninger afrundet til naermeste hundrede kroner.
Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.
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Figur D.1. Boligomkostninger i forhold til boligens kvalitet og ejerform over regioner.
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Boligens kvalitet er skonnet ud fra enhedens estimerede vaerdi som ejerbolig. Inden for hver region
opdeles lejlighederne i 10 kvalitetsdeciler pa baggrund af boligens samlede, sk@nnede handelspris
som ejerbolig.

Egne beregninger p& baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.
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Figur D.2. Boligomkostninger i forhold til beboernes alder og ejerform over regioner.

b) Midtjyliand
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Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.
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Figur D.3. Boligbyrde i forhold til boligens kvalitet og ejerform over regioner.
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Anm.: Boligens kvalitet er skennet ud fra enhedens estimerede vaerdi som ejerbolig. Inden for hver region

opdeles lejlighederne i 10 kvalitetsdeciler pa baggrund af boligens samlede, sk@nnede handelspris

som ejerbolig.
Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.
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Figur D.4. Boligbyrde i forhold til beboernes alder og ejerform over regioner.
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Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.
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AEndring i boligomkostninger, safremt omlaegning til ejerboliger

For de andels- og private udlejningslejligheder, som har gkonomisk incitament til at omdanne il
ejerlejlighed, beregnes desuden aendringen i boligomkostningen, safremt bolig omlaegges il
ejerbolig.

Hvis de nuvaerende andelshavere bliver boende i boligen efter en omlaegning til ejerlejlighed,
skennes boligomkostningen stort set usendret. | gennemsnit skgnnes andelshavernes
boligomkostning séledes blot at falde svagt med 400 kr. arligt, hvis lejligheden omdannes til
ejerbolig, jf. Tabel D.4. Beregningen sker med udgangspunkt i ligning (D.7b).

Tabel D.4. A£ndring i boligomkostning for nuvaerende andelshavere, hvis boligen omdannes til
ejerbolig, 2014.

AEndring Ejendoms- Rentefradrag Transaktions- Rentegevinst
boligomkostning veerdiskat  nettogaeld omkostning indskud

TEV —trD A-DrT -A-7)0@°-rYHI
Hele landet -400 10.600 -2.400 900 -9.500
Hovedstadsomradet -500 10.900 -2.300 900 -9.900
Byer =2 100.000 indb. -1.200 7.400 -2.200 900 -7.300
Byer 40.000-99.999 indb. 1.700 8.400 -2.900 900 -4.700
Byer 20.000-39.999 indb. 1.300 8.800 -4.000 900 -4.400
Byer 10.000-19.999 indb. 2.000 7.300 -2.800 900 -3.400
Byer < 10.000 indb. 1.500 7.600 -4.100 900 -2.900

Anm.: Alle belob er aendring i arsomkostningen, hvis andelsboligen omdannes til ejerlejlighed og
lejlighedens ejer forbliver den nuveerende andelshaver. Alle belgb er afrundet til naermeste hundrede
kroner, hvorfor de enkelte elementer i boligomkostningen ikke ngdvendigvis summerer til den
samlede omkostning.

Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Tabel D.5. Z£ndring i boligomkostning for nuvaerende andelslejligheder, hvis boligen omdannes til
ejerbolig og bebos af en ny ejer, 2014.

AEndring Renteudgift Sparet renteudgift andelsbolig

boligomkostning ejerbolig I\E/jaeer:gi(;r;:t-
Nettogaeld Indskud
a1-orpP TEV —rD —-1-1rl
Hele landet 18.100 41.100 10.600 -7.500 -26.000
Hovedstadsomradet 19.100 42.800 10.900 -7.400 -27.200
Byer =2 100.000 indb. 8.500 28.400 7.400 -7.100 -20.200
Byer 40.000-99.999 indb. 11.000 24.700 8.400 -9.100 -13.000
Byer 20.000-39.999 indb. 8.200 24.600 8.800 -12.500 -12.700
Byer 10.000-19.999 indb. 9.300 20.200 7.300 -8.800 -9.400
Byer < 10.000 indb. 6.500 20.900 7.600 -13.400 -8.600

Anm.: Alle belgb er sendring i arsomkostningen, hvis andelsboligen omdannes til ejerlejlighed og lejligheden
skifter ejer, s& beboeren har k@bt boligen som ejerbolig. Alle belgb er afrundet til naermeste hundrede
kroner, hvorfor de enkelte elementer i boligomkostningen ikke n@dvendigvis summerer til den
samlede omkostning.

Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

En ny ejer, som kgber den tidligere andelslejlighed som ejerbolig vurderes derimod at sta overfor
en betydeligt hgjere boligomkostning, end det var tilfaeldet for andelshaveren, jf. Tabel D.5.
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Vedkommende, der keber den tidligere andelsbolig som ejerbolig, vil saledes have en
omkostning, der i gennemsnit er 18.000 kr. sterre, end hvis boligen fortsat var andelsbolig.
Beregningens foretages ud fra ligning (D.8).

For en lejer i en udlejningsbolig vil boligomkostningen ikke aendres, safremt udlejeren beslutter at
omlaegge ejendommen til ejerlejligheder. Dette skyldes, at lejeaftalen er uopsigelig fra udlejers
side. Lejeren kan derfor blive boende til samme husleje.

Nar den omlagte udlejningsbolig seelges som ejerlejlighed til en ny ejer, skennes
boligomkostningen imidlertid at stige betragteligt. Pa landsplan vurderes den arlige omkostning
ved ejerboligen saledes at vaere i gennemsnit cirka 29.000 kr. stgrre end den nuveerende husleje
i udlejningsboligen. Det fremgar af Tabel D.6 og er beregnet pa baggrund af ligning (D.4).

Tabel D.6. £Endring i boligomkostning for nuvarende udlejningslejligheder, hvis boligen omdannes
til ejerbolig og bebos af en ny ejer, 2014.

AEndring Renteudgift Ejendoms- Ejer- . Sparet
boligomkostning  ejerbolig skatter forening Vedligehold husleje
(1-17)rP TES4+TEV EF 1% —H

Hele landet 28.800 32.700 11.900 22.500 18.600 -56.900
Hovedstadsomradet 47.700 46.700 16.800 23.200 19.200 -58.200
Byer = 100.000 indb. 18.700 31.200 9.700 21.100 17.400 -60.800
Byer 40.000-99.999 indb. 14.100 19.500 8.300 21.400 17.700 -52.700
Byer 20.000-39.999 indb. 9.500 15.600 6.500 22.000 18.200 -52.800
Byer 10.000-19.999 indb. 9.800 14.100 6.600 22.900 18.900 -52.700
Byer < 10.000 indb. 9.400 12.400 5.600 24.900 20.600 -54.100

Anm.: Alle belgb er sendring i arsomkostningen, hvis udlejningsboligen omdannes til ejerlejlighed, og
lejligheden skifter ejer, sa& beboeren har kebt boligen som ejerbolig. Alle belgb er afrundet til
neermeste hundrede kroner, hvorfor de enkelte elementer i boligomkostningen ikke ngdvendigvis
summerer til den samlede omkostning.

Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

D.6. Betydning af kapitalgevinst for boligomkostningens starrelse

Boligomkostningerne praesenteret i afsnit 4.3 samt i den resterende del af dette appendiks er
beregnet uden at inddrage eventuelle kapitalgevinster/-tab for ejere og andelshavere.
Kapitalgevinster (eller tab) ber dog fratraekkes (tilleegges) boligomkostningen i de relevante
ejerformer. | dette delafsnit betragtes det, hvordan kapitalgevinster pavirker boligomkostningens
starrelse.

For ejerlejligheder illustreres boligomkostningens felsomhed ved kapitaltab og -gevinst i Tabel
D.7. | tabellen varieres boligejerens arlige kapitaltabet fra 2 pct. af boligens veerdi til en arlig
kapitalgevinst pa 2 pct. af eiendomsvaerdien. Uden kapitalgevinst vurderes landsgennemsnittet af
ejerlejligheders boligomkostning til 1.065 kr. per kvadratmeter arligt, hvilket er sammenfaldende
med Tabel D.1. Ved en arlig kapitalgevinst til boligejerne pa én pct. af ejerlejlighedens veerdi
falder boligomkostningen i gennemsnit til 860 kr. per kvadratmeter arligt. Modsat stiger
boligomkostningen per kvadratmeter i gennemsnit med cirka 200 kr. arligt, hvis lejlighedsejerne
oplever et kapitaltap pa én pct. af lejlighedens veerdi.

Ved en arlig kapitalgevinst pa knap 2 pct. af boligens vaerdi skennes lejlighedsejernes
boligomkostning per kvadratmeter i gennemsnit at vaere pa niveau med boligomkostningen i en
privat udlejningslejlighed, jf. Tabel D.7 og Tabel D.3. Ejerlejligheder er dog i gennemsnit lidt
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storre end udlejningslejligheder, jf. Figur 2.4, hvorfor den samlede boligomkostning for hele
boligen fortsat vil veere forskellig.

Tabel D.7. Felsomhed af boligomkostning for ejerlejligheder ved kapitalgevinst og kapitaltab, 2014.

Arlig kapitaltab/-gevinst som andel af boligens veerdi

-2pct. -1%pct. -1pct. -Yepct. Opct. "epct. 1pct. 1%pct. 2 pct.

Hele landet 1.480 1.370 1.270 1.170 1.060 960 860 760 650
Hovedstadsomradet 1.750 1.620 1490 1.360 1.220 1.090 960 830 700
Byer = 100.000 indb. 1.440 1.340 1.230 1.130 1.030 930 830 730 630

Byer 40.000-99.999 indb. 1.150 1.080 1.010 950 880 820 750 680 620
Byer 20.000-39.999 indb. 1.130 1.060 1.000 930 860 800 730 670 600
Byer 10.000-19.999 indb. 1.140 1.080 1.010 940 880 810 750 680 620
Byer < 10.000 indb. 1.040 990 930 880 820 770 710 660 600

Anm.: Boligomkostningen er opgjort per kvadratmeter og afrundet til neermeste tier.

Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.
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Appendiks E: Geografisk vagtet regression

Tabel E.1. Baggrundsvariable anvendt i geografisk vagtet regression.

Variabelnavn Variabeltype Beskrivelse

x-koordinat Numerisk Kombination af (x, y)-koordinat giver hver enkelt bolig
y-koordinat Numerisk (opgang for ejerlejligheder) en entydig placering i Danmark.
Salgskvartal Kategorisk Salgstidspunkt opgjort efter kvartal for salg.

Karakteristika for boligens beliggenhed

Afstand herlighed Kategorisk
Afstand kyst Kategorisk
Afstand hgjspaending Kategorisk
Afstand jernbane Kategorisk
Afstand station Kategorisk
Afstand motorvej Kategorisk
Afstand hovedvej Kategorisk
Afstand landevej Kategorisk
Kommunenavn Kategorisk

Karakteristika for boligen samt ejendommen

Boligareal Numerisk
Boligareal kvadreret Numerisk
Opferelsesar Kategorisk
Enhedsanvendelse Kategorisk
Mur (ydervaeg) Kategorisk
Tagkode Kategorisk
Opvarmningskode Kategorisk
Supplerende varme Dummy

Afstand til naermeste herlighedsveerdi, f.eks. starre parker og
skove. Der anvendes fglgende interval: 0-200 m., 200-1.000
m. eller over 1 km.

Afstand til nzermeste kystlinje. Der anvendes fglgende
interval: 0-200 m., 200-1.500 m., 1.500-5.000 m., 5.000-9.000
m. eller over 9.000 m.

Afstand til nsermeste hgjspeendingsledning. Der anvendes
fglgende interval: 0-1 km., 1-2% km., 2/2-7%2 km. eller over
7Y km.

Afstand til nzermeste jernbane. Der anvendes fglgende
interval: 0-200 m., 200-1.700 m., 1.700-3.200 m., 3.200-6.300
m. eller over 6.300 m.

Afstand til neermeste station. Der anvendes felgende interval:
0-1 km., 1-3 km., 3-5 km., 5-10 km. eller over 10 km.

Afstand til naermeste motorvej. Der anvendes fglgende
interval: 0-200 m., 200-2.800 m., 2.800-4.300 m., 4.300-7.400
m., 7.400-20.000 m. eller over 20.000 m.

Afstand til neermeste hovedvej. Der anvendes fglgende
interval: 0-100 m., 100-300 m., 300-1.400 m., 1.400-3.000 m.
eller over 3.000 m.

Afstand til nsermeste landevej. Der anvendes folgende
interval: 0-100 m., 100-200 m., 200-1.900 m. eller over 1.900
m.

Navnet pa kommunen boligen er beliggende i.

Boligareal i kvadratmeter ifglge BBR.
Boligareal i kvadratmeter ifglge BBR, kvadreret.

Bebyggelsens opferelsesar inddelt i felgende kategorier:
Opfert for 1800, opfert 1800-1889, 1890-1899, 1900-1909,
1910-1919, 1920-1929, 1930-1939, 1940-1949, 1950-1959,
1960-1969, 1970-1979, 1980-1989, 1990-1999, 2000-2009,
efter 2010.

Enhedens primzere anvendelse som stuehus, parcelhus,
raekkehus eller lejlighed.

Indgér kun i estimationer udenfor Kagbenhavn by, hvor alle
enhedsanvendelser anvendes i estimationsgrundlaget.

Ydervaegsmateriale for bygningen, hvor boligen er beliggende
med udfaldsrum {mursten mv., beton mv., bindingsveerk,
traebeklaedning}.

Boligens tagdaekningsmateriale med udfaldsrum {fladt tag,
tagpap, fibercement, cementsten, tegl mv., metalplader,
stratag}.

Boligens primaere opvarmningsform med udfaldsrum {el, olie,
fast breendsel, naturgas, fiernvarme, andet }.

Lig 1 hvis boligen har supplerende varme i form af
breendeovn eller pejs, 0 ellers.

Kilde: Egen tilblivelse.
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Appendiks F: Ejendomsvardien af private udlejningsejendomme

F.1. Selektionsproblem i Boligstotteregisteret

Huslejen for en udlejningslejlighed er kun observeret, hvis husstanden har sggt boligstatte.
Derfor forventes det, at data er udsat for selektionsproblemer. Figur F.1 viser daekningsgraden
over indkomst. Det ses, at deekningsgraden er faldende i hustandsindkomst, hvilket ogsa er
forventeligt i forhold til reglerne for boligstette. Det ses, at imputation A, B og C (defineret i afsnit
6.1) ager daekningsgraden og i nogen grad afhjeelper selektionsproblemet. Iszer for de hgje
indkomstgrupper bliver daekningsgraden forbedret.

Figur F.1. Dakningsgrad fordelt pa indkomst intervaller
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Kilde: Boligstgtteregistret og egne beregninger.

Data oplever dog ogsa geografiske selektionsproblemer. Figur F.2 viser deekningsgraden i
Boligstetteregistret for landets 98 kommuner. Det ses, at daekningsgraden varierer over
kommuner, for eksempel er daekningsgraden for Gentofte Kommune nede pa 19 pct., mens
Odsherred Kommune har en daekningsgrad teet ved 47 pct. Det er vigtigt at understrege, at dette
ikke blot er en konsekvens af kommunal forskel i indkomst og formue.

Hvis huslejen og prisen pa udlejningslejlighederne findes med baggrund i data, der indeholder
selektionsproblemer, vil parametrene vaere systematisk skaevt estimeret, jf. Wooldridge (2002).
Det vil medfgre en systematisk skaevhed i de imputerede huslejer og dermed i prisen pa de
udlejningsejendomme, hvor disse lejligheder er beliggende.
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Figur F.2. Kommunal deekningsgrad af huslejeobservationer i Boligstetteregistret.
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Anm.: Kommuner med feerre end 10 udlejningsejendomme opfert senest i 1966 og med mindst tre
boligenheder er i figuren blanke som falge af usikkerhed om den observerede daekningsgrad.

Kilde: Boligstgtteregistret og egne beregninger.

F.2. Probit-selektionsmodel for imputaion af huslejedata
Afsnittet tager udgangspunkt i Wooldridge (2002) i udledningen af en partiel maksimum likelihood
version af en probit-selektionsmodel. Antag at vi har N udlejningslejligheder med to datasaet af

baggrundsvariable (X Z ) Baggrundsvariablerne X og Z overlapper i det konkrete tilfaelde,

men er ikke identiske*. For en andel af disse udlejningslejligheder N har vi

BSR — N-N IMPUTE

observerede huslejer*', log(pl.) hvor i er den enkelte udlejningslejlighed. For den anden andel

 Hvis X . 0g Z, eridentiske, kan det medfare identifikationsproblemer, og mindre robust estimation.

*' Den logaritmiske kvadratmeterhusleje.
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N

lejebolig hvis den er i boligstatteregisteret.

wrure ©F huslejerne, log(pl.), ikke-observeret. Konkret observerer vi kun huslejen for en

Falgende model beskriver selektionsproblemet:

X .
log(p;) = {Xlﬂ T8, hviss; >0

, hvis s, <0

s, =ZB" +v,
1 , hvis s, >0
@ ={0 , hvis s, <0

Vi antager at huslejen for bolig i, log(p,). preesenteres af en lineser regression som
bestemmes af en reekke baggrundsvariable X',. Under visse betingelser er huslejen for bolig 7,
ikke observeret, dummyen d, indikerer om huslejen er observeret (1) eller ikke (0). Observation
af huslejen afhaenger af, s,, som praesenteres ved en probit-selektionsregression der bestemmes

af baggrundsvariablerne Z. .

Partiel maksimum likelihood estimation (PMLE) af ovenstdende probit-selektionsmodel kraever, at
vi antager at fejlleddene &, og v, er multivariat normalfordelt:

& O 0-,92 O-.s- v,
"0 MVN , ’ o
Vv, 0)|lo 1

! &5V,

Hvor o er variansen pa fejleddet ¢,, o, er kovariansen mellem &, og v,. Bemeerk at
variansen til en probit model uden tab af generalitet kan normaliseres til 1. Korrelation, o,

mellem ¢, og v, kan beregnessom p =0, /o, -

Vi opdeler data i to grupper, defineret ud fra om huslejen er observeret eller gj. Hver af disse
grupper har en specifik likelihood funktion. | den ferste gruppe med observeret husleje og s, > 0

, er likelihood funktionen for bolig i sandsynligheden for det feelles udfald log(pl.) og s, >0:
P(log(pl.),sl. > 0] X,Z) =

L¢[10g(pi)_XiﬂXJ-(D
o,

o

‘5"

P .
Zp"+ g (p)=Xp") |

2

1-p

| den anden gruppe hvor huslejen ikke er observeret og s, <0, er likelihood funktionen

sandsynligheden forat 5, < 0:

2 Udregnet via Bayes regel:

P(log(pl.),sl. >O]X,Z):f(log(pi)]X,Z)P(sl. >O]log(pl.),X,Z)
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P(s5,<0|X,2)=1-®(Z").

Den samlede log likelihood funktion bliver herved:

N IMPUTE

1ogL(,BX,,BZ,p,GE)= Z log(l—CD(Zl-,BZ))

Zi:BZ +G£(log(p[)_XnBX)

&i

X
+ ﬁ: —log(agi)+log¢ log(p1) = XF +log®

2
i=Nppyrg+1 051 1 - p
Parameterestimaterne kan nu findes ved at maksimere denne funktion.

Boliger med manglende huslejeobservationer kan nu imputeres via den estimerede model. Disse
imputerede huslejer beregnes som forventningen til logaritmen til kvadratmeterhuslejen betinget
af, at de er uobserverede:

$(z.5°)
1-®(z,8%)

F.3. Estimationsresultater af probit-sektionsmodellen

E[log(p)|s, <0,8".8".p.0,|= X" - po,

Estimationen af probit-selektionsmodellen falger Toomet og Henningsen (2017). Modellen er
specificeret ud fra AIC og BIC kriterierne og en 5-fold cross validation. Residual plot for faktisk

observerede huslejer og E[log(pl.) |s, >1,8" ,ﬂz,p,JE] er vist i Appendiks F.5.

Det fremgar af tabellen i Appendiks F.4, at naesten alle baggrundsvariable er estimeret klart
signifikant. Det gaelder ogsa parameterestimaterne for korrektionsleddet. Dette kan fortolkes som,
at der er selektionsproblemer til stede i data. Det skal bemaerkes, at selektionsmodellen er
estimeret med en reekke interaktionsled mellem baggrundsvariablerne, hvilket komplicerer
fortolkningen af parameterestimaterne.

Der er i estimationen af selektionsmodellen medtaget tre kommune principalkomponenter. |
Appendiks F.1 ses det, at den geografiske placering har en betydning for, om en husleje er
observeret, og det forventes, at det ogsa har en betydning for kvadratmeterhuslejen. | Appendiks
F.6 beskrives de tre kommunale principalkomponenter: Det fremgar, at de kan fortolkes som en
proxy  for henholdsvis urbaniseringsgraden, budgetbalancen og graden af
arbejdsmarkedstilknytning i kommunerne. Bemaerk at scoreveerdien for principalkomponent 1 er
mest negativ for kommuner med en hgj urbaniseringsgrad. Parameterestimatet af
principalkomponent 1 skal fortolkes saledes, at jo mere urbaniseret en kommuner er, desto stgrre
er sandsynligheden for at huslejen er observeret, og desto hgjere er den forventede husleje per
kvadratmeter.

Probit-delen af modellen er specificeret med udgangspunkt i regelsaettet vedrgrende boligstatte,
hvorfor blandt andet hustandsindkomst, formue, antal bgrn er medtaget som baggrundsvariable.
Det fremgar af estimationsresultaterne, at jo hgjere indkomst og formue en hustand har desto
mindre er sandsynligheden for at huslejen for husstanden er observeret i Boligstgtteregistret.

Sandsynligheden for at en husleje er observeret er voksende desto flere bgrn der er i
husstanden. Hvis husstanden bebos af mindst én person pa folke-, fortids- og
tienestemandspension er sandsynligheden for at huslejen er observeret hgjere. Dette forklares
af, at reglerne for at modtage boligydelse er mere lempelige end for at modtag boligsikring. Det
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ses ogsa at sandsynligheden for at en husleje er observeret, er voksende i antallet af
boligenheder i ejendommen. Dette forklares af, at kvadratmeterhuslejerne mellem
udlejningsboliger i samme opgang og ejendom antages homogene, imputation A og B.

Fra tabellen ses det, at huslejen per kvadratmeter er faldende i bolig og kaelder-areal. Boligens
konstruktionsmateriale har betydning for huslejen, det ses fx at bindingsvaerk og stratag har en
positiv betydning for den forventede husleje.

I modellen for husleje er der ogsa medtaget en reekke geografiske afstandsmal. Husstandens
afstand til hgjspaendingsledninger er estimeret signifikant. Det ses, at jo starre afstanden er til en
hgjspeendingsledning desto hgjere er kvadratmeterhuslejen. Modsat gaelder det for afstanden til
en togstation og kyst. Hvad angar afstanden til motorvej ses folgende: hvis afstanden er 4-7 km.
eller mere end 20 km fra motorvej har det en positiv effekt pa huslejen. Selektionsmodellen er
estimeret med et interaktionsled mellem afstandsmalene og urbaniseringsgraden. Herfra ses det
fx, at den forventede kvadratmeterhusleje bliver mindre, hvis boligen ligger i en urbaniseret

kommune, men langt fra en togstation.

F.4. Estimerede koefficienter i probit-sektionsmodellen

Tabel F.1. Estimation af probit-selektionsmodel.

Afheengig variabel:
log(p,)
Baggrundsvariable: OLS-model Probit-model
Konstantled 6.614*** (0.005) 0.688*** (0.047)

Korrektionsled p
Korrektionsled &

Lejeres karakteristika

Indkomst (enhed 0/1, ref. indkomstdecil 5)
Indkomstdecil 1

Indkomstdecil 2

Indkomstdecil 3

Indkomstdecil 4

Indkomstdecil 6

Indkomstdecil 7

Indkomstdecil 8

Indkomstdecil 9

Indkomstdecil 10

Formue (enhed 0/1, ref. forumekvintil 2)
Forumekvintil 1

Forumekvintil 3

Forumekvintil 4

Forumekvintil 5

Antal bgrn i boligen

Gennemsnit alder for alle voksne (enhed 0/1, ref. <30 ar)
30-39 ar

40-49 ar

+50 ar

Folke-, fartids- og tienestemandspension (enhed 0/1 ref. ingen modtager pension)

Mindst én person | husstanden er pa pension

-0.005** (0.002)
-0.029"** (0.002)
-0.084*** (0.002)

0.122*** (0.011)

0.227*** (0.001)

0.063 (0.057)
0.240*** (0.063)
0.264*** (0.064)
0.042 (0.062)
0.160** (0.066)
-0.076 (0.061)
-0.002 (0.061)
-0.137** (0.062)
-0.403*** (0.065)

-0.202*** (0.061)
-2.648"* (0.048)
-0.321*** (0.059)
-0.692"** (0.061)
0.059*** (0.009)

0.397*** (0.014)
0.269*** (0.016)
0.257*** (0.014)

0.077*** (0.017)
(fortseettes)



Tabel F.1 (fortsat). Estimation af probit-selektionsmodel.

Baggrundsvariable:

AN

Afheengig variabel:
log(p,)
OLS-model Probit-model

Boligkarakteristika

Boligareal (enhed 0/1 ref. 60-80 kvadratmeter)
<40 kvadratmeter

40-60 kvadratmeter

80-100 kvadratmeter

100-120 kvadratmeter

120-140 kvadratmeter

140-160 kvadratmeter

160-180 kvadratmeter

180-200 kvadratmeter

200-220 kvadratmeter

220-240 kvadratmeter

240-260 kvadratmeter

260-280 kvadratmeter

280-300 kvadratmeter

> 300 kvadratmeter

Keelderareal (enhed 0/1, ref. ingen keelder )
0-20 kvadratmeter

20-40 kvadratmeter

40-60 kvadratmeter

60-80 kvadratmeter

80-100 kvadratmeter

100-120 kvadratmeter

120-140 kvadratmeter

140-160 kvadratmeter

160-180 kvadratmeter

180-200 kvadratmeter

200-220 kvadratmeter

220-240 kvadratmeter

240-260 kvadratmeter

260-280 kvadratmeter

280-300 kvadratmeter

> 300 kvadratmeter

Boligenheder i eiendommen (enhed 0/1,ref. 3 boliger)
4 boligenheder

5 boligenheder

6-7 boligenheder

8-9 boligenheder

10-14 boligenheder

15-19 boligenheder

20-39 boligenheder

40+ boligenheder

Ydervaegsmateriale (enhed 0/1, ref. mursten)
Andet

Beton

Bindingsveerk

Tree

Supplerende varme (enhed 0/1, ref. ingen pejs eller braendeovn)
Pejs eller braendeovn

0.204*** (0.003)
0.071*** (0.002)
-0.062*** (0.002)
-0.113"** (0.003)
-0.142"** (0.004)
-0.179*** (0.005)
-0.198*** (0.008)
-0.224*** (0.011)
-0.249"** (0.014)
-0.287*** (0.020)
-0.287*** (0.024)
-0.258"** (0.040)
-0.208*** (0.040)
-0.411*** (0.035)

0.028*** (0.006)
0.036*** (0.005)
0.052*** (0.005)
0.037*** (0.004)
0.043*** (0.004)
0.036*** (0.003)
0.027*** (0.004)
0.036*** (0.004)
0.030*** (0.005)
0.004 (0.005)
0.008 (0.006)
0.026*** (0.006)
-0.001 (0.006)
0.024*** (0.006)
-0.002 (0.006)
-0.043"** (0.002)

0.020 (0.029)

-0.073*** (0.005)

0.055*** (0.010)
0.002 (0.023)

-0.043™ (0.005)

0.416*** (0.017)
0.658*** (0.020)
0.815*** (0.017)
1.021%** (0.019)
1.188*** (0.017)
1.215* (0.022)
1.497*** (0.019)
1.800%** (0.020)

Ejerforholdet i egendommen (enhed 0/1, ref. foreninger, selskaber, selvejende institutioner m.fl. )

Udlejning af privatperson |

-0.027*** (0.001)

(fortseettes)
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Tabel F.1 (fortsat). Estimation af probit-selektionsmodel.

Afheengig variabel:
log(p,)
Baggrundsvariable: OLS-model Probit-model
Geografiske karakteristika
Principalkomponenter for kommune variation (enhed: scoreveerdi)
Principalkomponent 1 (urbaniseringsgrad) -0.018*** (0.001) -0.031*** (0.005)

Principalkomponent 2 (budgetbalance)
Principalkomponent 3 (arbejdsmarkedstilknytning)
Afstand til hgjspaendingsledning (enhed 0/1, ref. 0-1000m)
Hajspaendingsledning 1000-2500m
Hajspaendingsledning 2500-7500m
Hgjspaendingsledning >7500m

Afstand til kyst (enhed 0/1, ref. 0-200m)

Kyst 200-1500m

Kyst 1500-5000m

Kyst 5000-9000

Kyst >9000m

Afstand til togstation (enhed 0/1, ref. 0-1 km)
Togstation 1-3

Togstation 3-5

Togstation 5-10

Togstation >10km

Afstand til motorvej (enhed 0/1,ref. 4,3-7,4 km)
Motorvej 0-0,2 km

Motorvej 0,2-2,8 km

Motorvej 2,8-4,3 km

Motorvej 7,4-20 km

Motorvej >20 km

Interaktionsvariable

Principalkomponent 1 X Afstandsmal
Principalkomponent 1 X Hgjspaendingsledning 1000-2500m
Principalkomponent 1 X Hgjspaendingsledning 2500-7500m
Principalkomponent 1 X Hgjspaendingsledning >7500m
Principalkomponent 1 X Kyst 200-1500m
Principalkomponent 1 X Kyst 1500-5000m
Principalkomponent 1 X Kyst 5000-9000
Principalkomponent 1 X Kyst >9000m
Principalkomponent 1 X Togstation 1-3
Principalkomponent 1 X Togstation 3-5
Principalkomponent 1 X Togstation 5-10
Principalkomponent 1 X Togstation >10km
Principalkomponent 1 X Motorvej 0-0,2 km
Principalkomponent 1 X Motorvej 0,2-2,8 km
Principalkomponent 1 X Motorvej 2,8-4,3 km
Principalkomponent 1 X Motorvej 7,4-20 km
Principalkomponent 1 X Motorvej >20 km

Anm.: p<0,1; "p<0,05; " p<0,01

Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

0.008*** (0.0004)
0.002*** (0.0005)

0.019*** (0.003)
0.018*** (0.003)
0.083*** (0.003)

0.017*** (0.003)
-0.027*** (0.004)
0.019*** (0.004)
0.012*** (0.004)

-0.016*** (0.002)
-0.016*** (0.006)
-0.080*** (0.007)
-0.097*** (0.008)

0.008 (0.022)
-0.003 (0.003)
-0.012"** (0.003)
-0.031*** (0.004)
0.055*** (0.008)

0.0002 (0.0004)
-0.008*** (0.0005)
-0.032"** (0.001)
-0.009*** (0.001)
-0.008*** (0.001)
-0.004*** (0.001)
-0.017*** (0.001)
-0.008*** (0.0004)
-0.016*** (0.002)
-0.006** (0.003)
0.019*** (0.002)
0.010*** (0.003)
0.018*** (0.001)
0.018*** (0.001)
0.010*** (0.002)
-0.021*** (0.002)

0.037*** (0.007)
0.135*** (0.009)
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Interaktionsvariable for probit-seletionsmodellen
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Tabel F.2. Interaktionsvariable: Indkomst X Principalkomponent.

PCA 1

Pricipalkomponent

PCA 2

PCA3

Husstandsindkomst
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Anm.: 'p<0,1; p<0,05; " p<0,01

Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Tabel F.3. Interaktionsvariable: Indkomst X Formue.

Husstandsindkomst

1. Decil 2. Decil 3. Decil 4. Decil 6. Decil 7. Decil 8. Decil 9. Decil 10. Decil
0.121*** 0.122*** 0.099*** 0.071*** 0.019*** 0.101*** 0.148** 0.120*** 0.099***
(0.006) (0.006) (0.006) (0.006) (0.006) (0.006) (0.006) (0.005) (0.005)
-0.047***  -0.064***  -0.047***  0.028*** -0.098***  -0.045***  -0.036***  -0.118***  -0.066***
(0.010) (0.011) (0.011) (0.009) (0.010) (0.010) (0.010) (0.010) (0.010)
-0.102***  -0.082***  -0.098***  0.033*** -0.199***  -0.056***  -0.083***  -0.116***  -0.127***
(0.013) (0.013) (0.014) (0.011) (0.013) (0.012) (0.013) (0.013) (0.013)

1. Decil 2. Decil 3. Decil 4. Decil 6. Decil 7. Decil 8. Decil 9. Decil 10. Decil
Kvintil | 0.052 0.002 0.118 0.168 -0.078 0.077 0.017 0.084 0.005
1 (0.077)  (0.083) (0.087) (0.085)  (0.085) (0.079) (0.076) (0.076) (0.076)
Kvintil | 23057  2.559™ 2.666 1386  -0.266° 0501 0557 1.124" 2464
é 3 (0.061)  (0.076) (0.083) (0.067)  (0.067) (0.065) (0.065) (0.070) (0.100)
§ Kvintil 0.245"  0.201" 0.343" 0.075 0.226" 0.2507  0.380" 0.243" 0.261"
§4 (0.075)  (0.080) (0.083) (0.080)  (0.085) (0.079) (0.078) (0.078) (0.079)
(2]
£ Kvintil 04027 02127 0.201" 0.015 0.130 0.196" 0.443™ 0.401" 0.377"
5 (0.084)  (0.082) (0.085) (0.081)  (0.085) (0.077) (0.076) (0.075) (0.075)

Anm.: p<0,1; "p<0,05; " p<0,01

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.
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F.5. Residual plot fra probit-selektionsmodellen

Figur F.3. Residualer fra probit-selektionsmodel.
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Anm.: Gennemsnitlig bias pa -42 kr. per m’.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

F.6. Principalkomponenter for kommunevariation

I probit-selektionsmodellen ~ for  kvadratmeterhusleje = medtages tre = kommunale
principalkomponenter som baggrundsvariable. Principalkomponenter er de farste tre af 60
komponenter udregnet fra et dataseet med 60 variable, der grundleeggende beskriver;
demografiske, sociogkonomiske og budgetmeessige forhold for landets 98 kommuner.
Kommunedataet udtraekkes fra Social og Indenrigsministeriets database over kommunale
nggletal. Principalkomponenterne udregnes ud fra et gennemsnit over arene 2007-2014 for at
reducere politiske forhold og konjunktureffekter.

Principalkomponentanalysen er defineret, sa den farste principalkomponent har den stgrst mulige
korrelation med de 60 kommunevariable. Det vil sige den forklarer den stgrste del variationen i
kommunekarakteristika. De efterfglgende principalkomponenter forklarer, efter tur, den gvrige del
af variationen i de 60 kommunevariable, begraenset af, at veere perfekt ukorreleret med de
foregaende principalkomponenter. Per definition udspaender alle 60 principalkomponenter hele
kommunedataseettets varians. Andelen af den samlede varians som den enkelte
principalkomponent forklarer, aftager markant i antallet af komponenter, hvilket giver mulighed for
en lavdimensional repraesentation af kommunedatasaettet med relativt fa principalkomponenter.
Hvilket muligger konvergens for probit-selektionsmodellen. Se Hansen & Markeprand (2015) for
en mere detaljeret beskrivelse af principalkomponentanalysen.
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Den fgrste principalkomponent udger over 25 pct. af den samlede varians i datasaettet, mens
komponent 2 og 3 forklarer henholdsvis omkring 20 og 11 pct. Samlet forklarer de fgrste 3
komponenter derfor over 50 pct. af den samlede variation i data.

Figur F.4 til Figur F.6 viser score-veerdien af principalkomponenterne geografisk

Figur F.4 Scorevardier for den 1. principalkomponent.

Kilde: Egne beregninger pa data fra Social og Indenrigsministeriets database over kommunale nagletal.

Fra Figur F.4 ses det, at storbykommunerne og deres nabokommuner har en score veerdi i
samme interval, den grgnlige nuance, og vice versa for landkommunerne, den rgdlige nuance.
Sammenlignes korrelationen mellem den farste principalkomponent og de 60 kommunevariable,
findes en staerk negativ korrelation med kommunevariable der associeres med en hgj
urbaniseringsgrad. Fx andelen af befolkning i bymaessig bebyggelse, andelen af befolkningen der
pendler osv.
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Figur F.5 Scorevardier for den 2. principalkomponent.

Kilde: Egne beregninger pa data fra Social og Indenrigsministeriets database over kommunale nagletal.

Fra Figur F.5 ses det igen, at storbykommuner har samme scorevaerdi, men modsat fgr, minder
storbyerne nu mere om gerne end om nabokommunerne. Fx minder Kgbenhavns Kommune
mere om Laes@ end Frederiksberg Kommune. Korrelation mellem den anden principalkomponent
og kommunevariablene angiver at den 2. komponent afspejler forhold omkring kommunens
budgetbalance. Idet der er en hgj negativ korrelation med blandt andet kommunernes
nettodriftsudgifter per indbygger, og en hgj positiv korrelation med indteegter fra indkomstskatter
per indbygger.
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Figur F.6 Scorevardier for den 3. principalkomponent.

Kilde: Egne beregninger pa data fra Social og Indenrigsministeriets database over kommunale nagletal.

Fra ses Figur F.6 det igen, at storbykommuner har samme scorevaerdi, men modsat fgr, minder
storbyerne nu hverken om nabokommunerne eller om gerne. De sma ger har for denne
principalkomponent samme lave score. Principalkomponenten har en hgj positiv korrelation med
andel personer i aldersgruppen 17-64 og negativ korrelation med personer over 65. Den 3.
principalkomponent kan derfor afspejle aldersfordelingen i kommunerne og evt.
arbejdsmarkedstilknytning.

Opsummerende beskriver de farste 3  principalkomponenter, urbaniseringsraden,
budgetbalancen og graden af arbejdsmarkedstilknytning i kommunerne. En mere dybdegaende
fortolkning af principalkomponenterne findes i Hansen & Markeprand (2015)
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F.7. Boxplot kvadratmeterhuslejer efter boligareal

Figur F.7. Kvadratmeterhusleje efter boligareal.
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Kilde: Boligstatteregistret og egne beregninger.
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DREARM

Forord

Udvalget om ejerlejlighedsloven har faet til opgave at vurdere muligheder og konsekvenser ved
at lempe ejerlejlighedslovens nuvaerende forbud mod at opdele ejendomme tilhgrende private
andelsboligforeninger samt udlejningsejendomme opfart far 1. juli 1966 i ejerlejligheder.

Udvalget har bedt DREAM gennemfgre to undersagelser, der fokuserer pa, hvilke konsekvenser
det ville have for boligmarkedet, safremt det tillades, at visse ejendomstyper, som i dag er
begraenset af gjerlejlighedslovens forbud, kan opdeles i ejerlejligheder.

Den ene undersggelse fokuserer pa konsekvenserne af en ophesevelse af ejerlejlighedslovens
fulde forbud mod opdeling i ejerlejligheder. Den anden undersggelse har hovedfokus pa en
ophaevelse af forbuddet for de mindre private udlejningsejendomme med to beboelseslejligheder
og erhverv eller tre til fem boliglejemal uanset ejendommens antal erhvervsenheder. Den anden
undersggelse preesenteres i denne rapport.

Formalet med rapporten er

e At kvantificere hvor stort et skonomisk incitament der er til at omdanne private
udlejningsboliger i smaejendomme til ejerlejligheder,

e At vurdere, hvordan udbuddet af forskellige boligformer aendres, hvis det bliver muligt at
opdele private udlejningsboliger i smaejendomme i ejerlejligheder,

e At skanne over andringen i boligtagernes gkonomiske byrde ved at bo i boligen, safremt
private udlejningsboliger i smaejendomme omdannes til ejerlejligheder,

e At skabe grundlag for at vurdere, hvordan prisdannelsen pa ejerboligmarkedet pavirkes af
en opheevelse af forbuddet mod at opdele private udlejningsboliger i smaejendomme i
ejerlejligheder.

DREAM har specificeret alle forudseetninger og beregningsmetoder. Udvalget om
ejerlejlighedsloven har derfor hverken ansvaret for den anvendte analysemetode eller de
anvendte beregningsforudsaetninger. Konklusioner, som praesenteres i rapporten, er alene
DREAMs og kan ikke ngdvendigvis tages som udtryk for udvalgets vurdering.

Analysen er udfert af DREAM-gruppen ved Jonas Zangenberg Hansen og Andreas Jstergaard
Iversen. Maria Andreasen har bistédet med data-, beregnings- og editeringsopgaver. Analysen er
udfgrt i perioden primo september til ultimo oktober 2017.

Kgbenhavn, november 2017

Henvendelse om rapporten kan ske til

DREAM
Amaliegade 44
1256 Kgbenhavn K

Mail: info@dreammodel.dk
Telefon: 25 26 27 60
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Sammenfatning

Ejerlejligheder blev introduceret som boligform i 1966, hvor ejerlejlighedsloven blev vedtaget.
Loven indeholder blandt andet bestemmelser om, hvilke ejendomme der kan opdeles i
gjerlejligheder. Det omfatter et forbud mod omdannelse af beboelsesejendomme il
ejerlejligheder, hvis ejendommen er pabegyndt opfert far 1. juli 1966, og hvis ejendommen enten
indeholder mere end to boligenheder, eller ejendommen bestar af to beboelseslejligheder og
erhverv.

Rapporten betragter private udlejningslejligheder beliggende i smaejendomme opfert senest i
1966. Smaejendomme defineres til de mindste beboelsesejendomme begreenset af
ejerlejlighedslovens forbud mod omdannelse til gjerlejligheder. Undersggelsen omhandler derfor
udlejningsejendomme med to beboelseslejligheder og erhverv eller tre til fem boliglejemal uanset
ejendommens antal erhvervsenheder.

| alt vurderes omkring 208.000 privatejede udlejningsboliger at veaere underlagt
ejerlejlighedslovens forbud mod omdannelse til ejerboliger. Heraf er cirka 60.000 private
udlejningslejligheder beliggende i smaejendomme opfart senest i 1966. Rapporten undersgger
de skennede konsekvenser ved at give ejerne af disse smaejendomme @get valgmulighed for at
omdanne deres boliger til ejerlejligheder.

Private udlejningslejligheder i smaejendomme er nogenlunde jsevnt fordelt over hele landet. Over
alle bysterrelser og i alle kommuner udger udlejningslejligheder i smaejendomme saledes en
forholdsvis konstant andel af den samlede boligbestand pa mellem to til fem pct. Andelen er dog
mindre i Hovedstadsomradet og landdistrikterne. Beliggenheden af udlejningslejligheder i
smaejendomme er dermed anderledes end udlejningslejligheder generelt, som i hgjere grad er
koncentreret i de stgrre byomrader. Foruden beliggenhed ligner private udlejningslejligheder i
smaejendomme den gennemsnitlige private udlejningslejlighed i forhold til stgrrelse, ligesom
beboersammensaetningen efter alder og disponibel indkomst er nogenlunde ens.

Hvor mange udlejningslejligheder i smaejendomme forventes omdannet til ejerlejligheder?

Tillades det, at udlejningslejligheder i smaejendomme opfert senest i 1966 kan omdannes il
ejerlejligheder, treeffes beslutningen om, hvorvidt ejendommen skal omlaegges af udlejeren. Det
forudsaettes, at udlejeren veelger at omdanne sin udlejningsejendom til ejerlejligheder, hvis
vedkommende opnar en gkonomisk gevinst herved. Ved gkonomisk gevinst menes, at
ejendommens veerdi indeholdende ejerlejligheder overstiger ejendommens nuveaerende veerdi
som udlejningsejendom. Der fratraekkes omkostninger forbundet med omdannelsen. Ubeboede
udlejningsejendomme antages ikke at blive omdannet til ejerlejligheder. Metoden til beregning af
den gkonomiske gevinst er naermere beskreveti afsnit 3.1.

P& landsplan skgnnes det, at ejerne af 48 pct. af de private udlejningslejligheder, som er
beliggende i smaejendomme opfart senest i 1966, i 2014 ville have haft gkonomisk incitament til
at omdanne lejlighederne til ejerlejligheder. Disse boliger antages omlagt til ejerlejligheder,
safremt der gives mulighed herfor. Pa landsplan vurderes knap 29.000 private
udlejningslejligheder herved omdannet til ejerlejligheder. Dette svarer til cirka én pct. af den
samlede bestand af helarsboliger.

De udlejningsejendomme, hvor udlejeren opnar en gkonomisk gevinst ved at omdanne
boliglejemalene til ejerlejligheder, vil formentlig blive omdannet forholdsvis hurtigt, efter
muligheden gives. Da lejekontrakten for de nuvaerende lejere er uopsigelig fra udlejers side, vil
lejerne kunne blive boende i lejligheden pa uzendrede vilkar, efter boligen er omdannet til
ejerlejlighed. Lejligheden vil dermed farst kunne szelges uden lejere, nar de nuveerende lejere
fraflytter lejemalet.



\ Side 2 af 101

Der er store geografiske forskelle pa, hvor der vurderes at vaere gkonomisk incitament til at
omdannelse til gjerlejlighed. Det fremgar af Figur 1, som viser andelen indenfor hver kommune,
som i 2014 skennes at have gkonomisk incitament til at omdanne private udlejningslejligheder i
smaejendomme opfart senest i 1966 i ejerlejligheder.

Generelt var andelen af smaejendomme, hvor ejendommens alternative pris indeholdende
ejerlejligheder oversteg udlejningsejendommens nuveerende veerdi, sterst i det centrale
Kgbenhavn. Andelen med gkonomisk incitament til omdannelse aftager, nar afstanden til
Hovedstaden gges. Samme billede ses omkring Aarhus og de @vrige st@rre provinsbyer. Hvilke
private udlejningsejendomme, hvor udlejeren vurderes at have gkonomisk incitament til at
omdanne boliglejemalene til ejerlejligheder, beskrives naermere i afsnit 3.2.

Figur 1. Andel af private udlejningslejligheder i smaejendomme opfert senest i 1966, som i 2014
skennes omdannet til ejerlejligheder, safremt ejerlejlighedsloven gav mulighed herfor.

Feerre end 25 pct. har gkonomisk incitament til at omleegge
25-35 pct. har incitament til at omlaegge
35-45 pct. har incitament til at omlaegge
45-60 pct. har incitament til at omleegge
60-80 pct. har incitament til at omleegge
Mindst 80 pct. har incitament til at omlaegge

Anm.: Kommuner, hvor der findes faerre end 10 private udlejningsejendomme med to til fem boliglejemal, er
pa kortet blanke som folge af usikkerhed omkring den beregnede andel.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Udlejeren opnar en kapitalgevinst ved omdannelse af de udlejningsejendomme, som formodes
omdannet til ejerlejligheder. Gevinsten udregnes pa baggrund af de i 2014 geeldende priser pa
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udlejnings- og ejerboligmarkedet. Gevinsten opgares per lejlighed, og den vurderes i gennemsnit
at veere i storrelsesordenen en halv mio. kr. (median 250.000 kr.). Szerligt i Hovedstadsomradet
skennes udlejerne at opna betydeligt st@rre kapitalgevinster i stgrrelsesordenen 1,5 mio. kr. per
lejlighed, der omdannes. | Aarhus, Odense og Aalborg skgnnes gevinsten i gennemsnit at veere
en tredjedel af i Hovedstadsomradet. Kapitalgevinstens starrelse aftager yderligere, hvis mindre
byomrader betragtes. Kapitalgevinstens fordeling er neermere beskrevet i afsnit 4.2.

Der vil vaere en raekke omkostninger ved at omdanne en udlejningsejendom til ejerlejligheder.
Dels vil der veere visse omkostninger forbundet med gennemfgrsel af en udstykningssag
(landinspekter, advokat mv.), og dels kan der vaere en udgift til at bringe ejendommen i sadan
stand, at den lever op til de lovmeessige kvalitetskrav, der er til ejerlejligheder. Disse
omkostninger bengevnes transaktionsomkostninger og seettes til 50.000 kr. per lejlighed.

Felsomhedsberegninger pa transaktionsomkostningens sterrelse viser, at saerligt udenfor de
starste byer vurderes andelen, der omdannes til ejerlejligheder, at veere pavirket af
omkostningens storrelse. Dette fglger af, at forskelsbelgbet mellem udlejningsejendommens
nuvaerende vaerdi og samme ejendoms alternative veerdi indeholdende ejerlejligheder er relativt
lille i disse omrader. Fordobles transaktionsomkostningen til 100.000 kr. per lejlighed, vurderes
andelen med gkonomisk incitament til omdannelse at falde fra 48 til 42 pct. af samilige
udlejningslejligheder i  smaejendomme opfert senest i 1966. Betydningen af
transaktionsomkostningens starrelse beskrives naermere i afsnit 3.3.

Hvordan andres udbuddet af forskellige boligformer, safremt omdannelse finder sted?

Tillades det, at udlejningslejligheder i smaejendomme opfert senest i 1966 omdannes il
ejerlejligheder, vil boligmarkedets sammensaetning aendres, nar visse udlejere benytter sig af
muligheden for omdannelse.

Idet private udlejningslejligheder i smaejendomme udger en forholdsvis beskeden andel af den
samlede boligbestand i alle dele af landet, vil muligheden for omdannelse af disse til
ejerlejligheder kun pavirke det samlede boligmarked i begraenset omfang. Pa landsplan sk@nnes
muligheden for omdannelse at pavirke omkring én pct. af det samlede antal helarsboliger. Dette
omfatter, at udbuddet af private og almene udlejningsboliger pa landsplan reduceres med 3,2 pct.
Modsat @ges antallet af ejerboliger med 1,8 pct. Disse andele udtrykker, hvor stort et negativt
(positivt) udbudssted, som sker til udbuddet af udlejningsboliger (ejerboliger).

Pavirkningen af boligmarkedet vurderes forskellig pa tveers af landet, jf. Figur 2. Den mindste
indvirken pa det samlede udlejningsmarked (alle private og almene udlejningsboliger) ventes i
Hovedstadsomradet, hvor en stor andel af udlejningsboligerne er beliggende i ejendomme med
flere end fem boligenheder. Den stgrste pavirkning af udlejningsmarkedet skgnnes at ske i
byomrader med mellem 5.000 og 40.000 indbyggere. Her vurderes i gennemsnit 3,4 pct. af alle
udlejningsboliger i omréadet at blive omdannet til ejerlejligheder. Dette folger af, at en forholdsvis
hgj andel af de private udlejningslejligheder i smaejendomme vurderes omdannet samtidig med,
at private udlejningslejligheder i smaejendomme udger en relativt stor andel af
udlejningsmarkedet.

Gives der mulighed for at omdanne udlejningslejligheder i smaejendomme til ejerlejligheder,
skonnes den starste stigning i udbuddet af ejerboliger at ske i provinsbyer med mindst 5.000
indbyggere. | disse omrader anslas bestanden af ejerboliger at stige med 2-5 pct. | de mindre
landsbyer og i landdistrikterne vurderes pavirkningen af ejerboligmarkedet at vaere beskeden, da
fa udlejningslejligheder skannes omdannet, ligesom udlejningsmarkedet i disse omrader udger
en relativt lille andel af det samlede boligmarked.
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De skegnnede endringer i udbuddet af forskellige ejerformer, som felge af en eventuel
omdannelse af private udlejningslejligheder i smaejendomme til ejerboliger, er naermere
beskrevet i afsnit 4.1.

Figur 2. Boliger efter ejerform og bystarrelse, @&ndring i forhold til initialt antal boliger primo 2015.
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Anm.: Figuren viser endringen i antallet af boliger med den givne ejerform — hvis private

udlejningslejligheder i smaejendomme opfert senest i 1966 med wokonomisk incitament hertil
omdannes til ejerlejligheder — sat i forhold til det nuveerende antal boliger.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Hvorledes pavirkes omkostningen ved at bo i boligen, ifald denne omdannes til ejerbolig?

For at illustrere de gkonomiske konsekvenser for boligtagerne af en eventuel omlaegning af
udlejningslejligheder til ejerlejligheder sammenlignes den sakaldte boligomkostning i private
udlejnings- og ejerboliger. Boligomkostningen udtrykker boligtagerens samlede gkonomiske
byrde ved at bo i boligen, og omkostningen kan tolkes som den 'husleje’, som betales for at bebo
en given bolig.

Private udlejningslejligheder vurderes i gennemsnit at veere mindre omkostningstunge end
ejerlejligheder, idet omkostningen i privat udlejning opgeres til omkring tre fjerdedele af
omkostningen i ejerlejligheder. At udlejningslejligheder skennes billigere end ejerlejligheder
skyldes hovedsageligt, at huslejens niveau i de betragtede private udlejningslejligheder i vid
udstreekning er lavere end den markedsbestemte leje, da sterstedelen af lejlighederne er
underlagt huslejeregulering.

Desuden opgeres aendringen i boligomkostningen for de private udlejningslejligheder i
smaejendomme, der formodes omdannet til ejerlejligheder. For de nuvaerende lejere vil huslejen
— og dermed boligomkostningen — vaere upavirket af udlejers mulighed for at omdanne
ejendommen til ejerlejligheder. Da lejekontrakten samtidig er uopsigelig fra udlejeres side, kan de
nuvaerende beboere veelge at blive boende i udlejningslejligheden som lejere, selv hvis
lejligheden omdannes til ejerbolig.
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For de udlejningslejligheder i smaejendomme, som omdannes til ejerboliger, vil
boligomkostningen saledes fgrst aendres, nar de nuvaerende lejere fraflytter boligen, som derefter
ma formodes solgt som ejerlejlighed. Efter salget som ejerbolig anslas boligomkostningen for den
nye boligtager i den tidligere udlejningslejlighed i gennemsnit at stige i alle dele af landet. Den
gennemsnitlige stigning skannes til knap 22.000 kr. arligt, som det ses i Figur 2.

Stigningen i boligomkostningen for omdannede udlejningslejligheder vurderes at vaere klart starst
i Hovedstadsomradet efterfulgt af de @vrige sterre byer. | de mindre byer og landdistrikterne
formodes stigningen at vaere mere moderat. Stgrstedelen af den geografiske variation forklares
af, at ejerlejlighedsprisen er betydeligt hgjere i de starre byomrader, hvilket direkte afspejles i
boligtagerenes kapitalomkostning. Huslejens nuvaerende niveau ses derimod at veere mere
konstant pa tveers af landet, dog med tendens til, at lejen er svagt sterre i de starste byer.
AEndringen i boligomkostningen ved omdannelse til ejerlejligheder bringer omkostningsniveauet
ved de omdannede udlejningslejligheder pa niveau med boligomkostningen i eksisterende
ejerlejligheder i samme omrade.

En mere uddybende beskrivelse af lejligheders boligomkostninger, samt @endringen i
omkostningen safremt aeldre udlejningslejligheder i smaejendomme omdannes til ejerboliger, er
nzermere beskrevet i afsnit 4.3.

Figur 3. Andring i boligomkostning for fremtidige boligtagere, som kgber en omdannet
udlejningslejlighed som ejerlejlighed, 2014.
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Anm.: Boksplottet angiver aendringen i boligomkostningsfordelingerne for en fremtidig boligtager, der kaber
en privat udlejningslejlighed i en smaejendom opfart senest i 1966, som er omdannet til ejerlejlighed.
AEndringen for boligomkostningsfordelingerne vises for hele landet og over bystarrelse.

Note: Forklaring af boksplot: Den rode kasses @vre og nedre greense viser fordelingens @vre og nedre
kvartil (25- og 75-percentilerne), hvorved kassen indeholder halvdelen af alle observationer. Den
rade kasse deles af en sort streg ved medianen (50-percentilen). Skeevhed i fordelingen vises ved, at
stregen ikke er midt i kassen. De stiplede linjer under og over den rade kasse angiver fordelingens
“haler”, som illustrerer fordelingens ydre observationer (de stiplede linjer er afgraenset ved 95-pct.
konfidensintervallet til medianen).

Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.
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Pavirkes prisdannelsen pa ejerboligmarkedet, hvis omdannelise til ejerlejlighed tillades?

Pa kort sigt pavirkes boligmarkedet kun i begraenset omfang. De nuvaerende lejere kan saledes
veelge at blive boende til en uaendret husleje, da lejerne er sikret mod opsigelse fra udlejers side.
| en periode vil en stor andel af beboerne i de tidligere udlejningslejligheder forblive de samme,
og effekterne pa boligmarkedet vil saledes vaere begraensede. Over tid fraflytter de nuveerende
lejere deres boliger, og pa langt sigt udskiftes beboerne i alle omdannede lejligheder.

Har de nye personer pa ejerboligmarkedet samme disponible indkomst og samme boligmaessige
adfeerd som de personer, der i forvejen er pa ejerboligmarkedet, vil ejerboligprisen veere
uzendret. Med boligmaessig adfaerd menes, hvor stor en andel af indkomsten disse husholdninger
gnsker at anvende pa boligforbrug.

Nuveaerende lejlighedsejere har i gennemsnit en hgjere disponibel husstandsindkomst end lejere i
private udlejningslejligheder. Det fremgar af Figur 4, som for hele landet og over bystgrrelse
sammenligner den disponible husstandsindkomst for lejere i private udlejningslejligheder i
smaejendomme og lejlighedsejere. Den hgjeste disponible husstandsindkomst findes i
Hovedstadsomradet, og det fremgar, at indkomstniveauet bliver lavere, desto mindre byomrade
boligen er beliggende i.

Med undtagelse af Hovedstadsomradet ses det indenfor alle bysterrelser, at den disponible
husstandsindkomst for beboere i udlejningslejligheder konsekvent er lavere end indkomsten for
lejlighedsejere. Dette skyldes blandt andet, at lejere i gennemsnit er yngre end boligejere og
derfor ogsa har en anden arbejdsmarkedstilknytning. Der ses ligeledes et betydeligt overlap
mellem indkomstfordelingen for lejere i private udlejningslejligheder i smaejendomme og
lejlighedsejere. Der gives en yderligere karakteristik af lejlighedsejere og lejere i private
udlejningslejligheder i afsnit 2.2.

Figur 4. Husstandens disponible indkomst efter bystorrelse og ejerform, 2014.
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Anm.: Disponibel indkomst er opgjort som den samlede disponible indkomst (eksklusiv boligrelaterede
udgifter) for voksne beboere i husstanden. Se note til Figur 3 for forklaring af boksplot.

Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.
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For at illustrere husholdningernes adfaerd beregnes den sakaldte boligbyrde, som viser, hvor
meget boligrelaterede omkostninger belaster en husholdnings gkonomi. Boligbyrden udtrykker,
hvor stor en andel af den disponible husstandsindkomst boligtageren har praeference for at
anvende pa boligforbrug.

Boligbyrden vurderes stort set ens for lejere i private udlejningslejligheder og lejlighedsejere. Det
vil sige, at boligtagerne uanset ejerform har tilnaermelsesvis samme adfeerd i forhold til, hvor stor
en andel af husholdningens disponible indkomst, husstanden vaelger at bruge péa boligtjenesten.
Boligbyrdefordelingen for hele landet og over bystgrrelse er vist i Figur 5. Det ses, at den
gennemsnitlige boligbyrde er pa omkring 30 pct. med en median pa 25 pct. Af figuren fremgar det
desuden, at boligbyrden stort set er konstant over bystgrrelse. Boligbyrden er beskrevet naermere
i afsnit 4.3.

Figur 5. Husstandens boligbyrde efter bystorrelse og ejerform, 2014.
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Anm.: Boligbyrden er defineret som boligomkostning sat i forhold til disponibel husstandsindkomst. Se note
til Figur 3 for forklaring af boksplot.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Resultaterne peger pa, at de nye boligtagere pa ejerboligmarkedet pa langt sigt har et lavere
budget til bolig end dem, der i forvejen er pa ejerboligmarkedet, jf. Figur 4. Da boligtagerne har
tiinsermelsesvis samme adfeerd, jf. Figur 5, kan dette medfgre, at prisudviklingen pa
ejerlejlighedsmarkedet bliver svagere end i situationen, hvor forbuddet mod omdannelse af
udlejningslejligheder i smaejendomme blev opretholdt. Da udbuddet af ejerlejligheder kun
pavirkes i begreenset omfang — pa landsplan vurderes udbuddet af ejerboliger at stige med 1,8
pct. — virker det imidlertid mest sandsynligt, at effekten pa prisudviklingen pa ejerboligmarkedet
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vil veere relativt svag i forhold til, hvis ejerlejlighedslovens fulde forbud mod omdannelse il
ejerlejlighed opheeves'. Lokalt vurderes det dog, at effekterne kan veere af anseelig sterrelse.

Da de eksisterende lejere er beskyttet mod opsigelse fra udlejers side, vil lejlighederne farst blive
solgt til nye boligtagere, nar de nuveaerende lejere fraflytter. Salg af omdannede
udlejningslejligheder uden lejere sker derfor Igbende over en arreekke. Dette vil veere
medvirkende til, at priseffekten som fglger af aendret lovgivning daempes.

| de udlejningslejligheder, som omdannes til ejerboliger, skgnnes boligomkostningen i
gennemsnit at stige, nar nye boligtagere kaber lejligheden pa ejerlejlighedsmarkedet. De ggede
omkostninger kan betyde, at udlejningslejlighederne efter omdannelse til ejerbolig i stedet ville
skulle bebos af en anden type boligtagere, end det er ftilfeeldet i dag. Andringen i
beboersammensaetningen vurderes dog begraenset, idet der i alle dele af landet fortsat vil vaere
stort set samme antal udlejningsboliger til radighed. Saledes vurderes den stgrste nedgang i
udbuddet af private- og almene udlejningsboliger indenfor en given bystgrrelse at veere i
stgrrelsesordenen 5 pct.

Den sterste stigning i boligomkostningen for de lejligheder, som omdannes til ejerlejligheder,
ventes i Hovedstadsomradet, jf. Figur 3. | samme omrade vurderes dog begreensede effekter i
forhold til sendret beboersammensaetning og pa prisudviklingen pé ejerboligmarkedet. Dette
skyldes, at udbuddet af udlejningsboliger er forholdsvis stort i Hovedstadsomradet, hvorfor der
her sker det mindste relative fald i udbuddet af udlejningsboliger. Effekterne i forhold til sendret
beboersammensaetning og effekten pa prisudviklingen pa ejerboligmarkedet er ikke undersggt
naermere.

| provinsbyer med mindst 5.000 indbyggere vurderes 3-5 pct. af den samlede bestand af
udlejningsboliger at blive omdannet til ejerlejligheder, hvis det tillades, at udlejningslejligheder i
smaejendomme kan omlaegges. Da boligomkostningen samtidig skennes at stige, kan der i disse
byer ske en stgrre pavirkning af bade beboersammensaetning og boligprisudvikling, end det er
tilfeeldet i Hovedstadsomradet.

| de mindste byomrader og i landdistrikterne vurderes 3,5 pct. af private og almene
udlejningsboliger omdannet til ejerlejligheder, hvis der gives mulighed for omdannelse af private
udlejningslejligheder i smaejendomme. Dette forventes kun at pavirke boligprisudviklingen pa
ejerboligmarkedet i ringe grad, da ejerboliger udger en forholdsvis stor andel af boligbestanden i
disse omrader, og den relative aendring i udbuddet af ejerboliger derfor er ganske svag.

| det omfang der sker en stgrre omrokering af boligtagerne, som felge af muligheden for
omdannelse til ejerlejlighed, kan dette pavirke sggningen mod almene boliger. Safremt
boligprisudviklingen andres, eller efterspgrgslen efter udlejningsboliger stiger, kan dette pavirke
maengden af nybyggeri af henholdsvis ejer- og udlejningsboliger. Sadanne effekter i forhold til
nybyggeri, og effekten pa sagningen mod almene boliger, er ikke undersggt naermere.

' En fiernelse af ejerlejlighedslovens fulde forbud mod omdannelse til ejerlejlighed er undersegt i

Zangenberg og lversen (2017): Ejerlejlighedslovens forbud mod omdannelse af andels- og udlejningsboliger
til ejerlejligheder. DREAM rapport, september 2017.
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1. Indledning

Ejerlejligheder blev introduceret som boligform som en del af “det store boligforlig” fra 1966.
Siden har der veeret mulighed for, at nyopfarte boliger kunne konstrueres som ejerlejligheder.
Kun i to perioder fra 1966-71 og mellem 1976-79 har det vaeret muligt at omdanne eksisterende
boliger til ejerlejligheder.

Siden 1979 har ejerlejlighedsloven indeholdt et forbud mod omdannelse af beboelsesejendomme
til ejerlejligheder, hvis ejendommen er pabegyndt opfert far 1. juli 1966, og hvis ejendommen
indeholder mere end to boligenheder (eller to boliglejligheder og erhverv). Desuden er det ifglge
ejerlejlighedsloven forbudt at omdanne private andelsboliger beliggende i etageejendomme til
ejerlejligheder.

| forsommeren 2016 blev der nedsat et udvalg, som skal komme med anbefalinger og forslag til
en moderniseret ejerlejlighedslov. Udvalget skal blandt andet vurdere de skgnnede konsekvenser
ved at give ejere af ejendomme @get valgmulighed for at omdanne deres boliger il
ejerlejligheder.

| forbindelse med arbejdet i udvalget om ejerlejlighedsloven gennemfares to undersggelser, der
fokuserer pa, hvilke konsekvenser det ville have for boligmarkedet, safremt det tillades, at visse
ejendomstyper, som i dag er begrenset af ejerlgjlighedslovens forbud, kan opdeles i
ejerlejligheder.

Den ene undersggelse fokuserer pa konsekvenserne af en opheaevelse af det fulde forbud mod
omdannelse af andelsboliger i etageejendomme og private udlejningslejligheder i ejendomme
opfart senest 1966 og med mere end to beboelseslejligheder. Denne undersggelse refereres der
lebende til gennem denne rapport som Zangenberg og Iversen (2017).

Den anden undersggelse praesenteres i foreliggende rapport. Rapporten har hovedfokus pa en
ophaevelse af forbuddet for de mindre private udlejningsejendomme med to beboelseslejligheder
og erhverv eller tre til fem boliglejemal uanset ejendommens antal erhvervsenheder.

Begge undersggelser er gennemfert efter samme skabelon, idet der fokuseres pa fire
overordnede problemstillinger: For det farste, hvor stor en andel af den eksisterende boligmasse,
som vurderes at blive omdannet til ejerlejligheder, safremt denne mulighed gives. En bolig
forventes omdannet til ejerlejlighed, hvis boligens ejer opnar en gkonomisk gevinst herved. Ved
at sammenligne hver boligs nuvaerende vaerdi med samme boligs alternative veerdi som ejerbolig,
opnas et skgn for, hvor stor en andel af boligerne, som kan forventes omdannet til ejerlejligheder.
For det andet, hvordan udbuddet af forskellige boligformer forventes at blive eendret, hvis boliger
med gkonomisk incitament hertil omlaegges til ejerlejligheder.

For det tredje vurderes eendringen i omkostningen ved at bo i boligen, ifald denne omdannes til
ejerbolig. Der fokuseres bade pa aendringen i omkostningen, hvis boligen fortsat bebos af samme
beboer som i dag og pa endringen i omkostningen, nar en ny beboer kgber bolig pa
ejerlejlighedsmarkedet. For det fijerde kan de foregéende analyser danne grundlag for en
vurdering af, hvorledes prisen pa ejerboligmarkedet pavirkes, hvis forbuddet mod opdeling i
ejerlejligheder helt fjernes henholdsvis lempes.

Baggrund om forbuddet mod opdeling i ejerlejligheder

Ved ejerlejlighedslovens indfgrelse abnede man for muligheden for omdannelse af
udlejningslejligheder til ejerlejligheder. Muligheden for opdeling i gjerlejligheder blev dog udnyttet
pa en ikke tilsigtet made, idet aeldre, darlige ejendomme i stort omfang blev omdannet til
ejerlejligheder. | 1972 blev derfor vedtaget et forboud mod at opdele etageejendomme i
ejerlejligheder, nar ejendommen var opfert fgr 1. juli 1966. Forbuddet blev ifglge lovforslaget
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indfert for at forhindre den utilsigtede, betydelige reduktion i antallet af lejelejligheder med en
relativ lav husleje.

| 1976 blev det igen muligt at opdele etageejendomme i ejerlejligheder forudsat, at
ejerlejlighederne opfyldte en raekke kvalitetskrav. Desuden skulle udlejeren inden opdelingen i
ejerlejligheder have tilbudt lejerne at overtage ejendommen som andelsboligforening.
Kvalitetskravene havde imidlertid ikke den @nskede effekt, da disse medfarte spekulative
ombygninger af nogle lejligheder for at opfylde naevnte kvalitetskrav. Dette kunne for eksempel
vaere udvidelse af kekken og bad, der medfarte en uhensigtsmaessig indretning af resten af
lejligheden. Kvalitetskravene blev som fglge heraf skaerpet i 1977.

I 1979 blev der imidlertid igen vedtaget forbud mod at opdele etageejendomme i ejerlejligheder,
hvis ejendommen var pabegyndt opfert fer 1. juli 1966. Undtaget for forbuddet er fredede
ejendomme og ejendomme med op til og med to beboelsesenheder uden erhverv.

Desuden indeholder ejerlejlighedsloven forbud mod at opdele etageejendomme ejet af private
andelsboligforeninger i ejerlejligheder.

Undersgagelsens indhold og opbygning

| det felgende afsnit gives en overordnet beskrivelse af de cirka 18.500 mindre private
udlejningsejendomme, der er undersggelsens hovedfokus. Ejendommene indeholder cirka
60.000 beboelseslejligheder, der af ejerlejlighedsloven er begraenset mod opdeling i
ejerlejligheder.

Det antages, at en udlejningsejendom omdannes til ejerlejligheder, safremt udlejeren opnar en
gkonomisk gevinst ved omdannelsen. Dette beskrives i afsnit 3. Ved at sammenligne hver enkelt
udlejningsejendoms nuveerende veerdi med ejendommens alternative veerdi indeholdende
ejerlejligheder skonnes det, at i starrelsesordenen 48 pct. af de omfattede udlejningslejligheder i
smaejendomme omlaegges til ejerlejligheder, hvis muligheden gives. Andelen som forventes
omlagt vurderes hgjest i de starre byomrader, saerligt Hovedstadsomradet, og lavere i de mindre
provinsbyer.

Afsnit 4 beskriver konsekvensen for udbuddet af de forskellige boligformer, hvis omdannelsen il
ejerboliger finder sted. Det vurderes, at det samlede udlejningsmarked vil blive pavirket i
nogenlunde samme grad pa tveers af landet. Herefter folger undersggelsens konklusion. Her
anvendes rapportens gvrige dele til at vurdere, hvorledes prisen pa ejerboligmarkedet pavirkes af
en eventuel omdannelse udlejningsboliger i smaejendomme til ejerlejligheder.

Rapporten er udarbejdet i forlaengelse af undersggelsen af en ophaevelse af ejerlejlighedslovens
fulde opdelingsforbud, se Zangenberg og Iversen (2017). For at neervaerende rapport kan laeses
selvsteendigt, gentages visse overordnede tekstafsnit fra rapporten om ophaevelse af det fulde
opdelingsforbud. Mere tekniske beskrivelser er ikke gengivet i herveerende rapport. | stedet
henvises der undervejs til beskrivelserne i Zangenberg og Iversen (2017).

Rapporten igennem er mere tekniske beskrivelser henlagt til bokse. Boksene er en mere teknisk
uddybning af forhold, der ligeledes er forklaret i teksten i det enkelte afsnit.

Gennem rapporten anvendes boksplot (ogsa kaldet kassediagram) til at illustrere fordelinger. Et
eksempel pad en sadan figur kunne veere at sammenligne indkomstfordelingen blandt
lejlighedsejere og -lejere som vist i Figur 2.3. Under denne figur er forstaelsen af et boksplot
forklaret.
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2. Mindre udlejningsejendommes rolle pa det danske
boligmarked

Der findes i omegnen af 1 mio. etageboliger i Danmark, hvorved etageboliger udger lige over en
tredjedel af den samlede boligbestand. Det fremgar af afsnit 2.1, som giver en kort beskrivelse af
de forskellige boligformer i Danmark. Af disse etageboliger vurderes omkring 355.500 andels- og
private udlejningslejligheder at vaere begraensede af ejerlejlighedslovens forbud mod omdannelse
til ejerlejligheder.

| undersggelsen fokuseres pa den del af de private udlejningslejligheder, som er beliggende i
smaejendomme med to boligenheder og erhverv eller smaejendomme med tre til fem
boligenheder, uanset om ejendommen indeholder erhverv eller ej. Disse boliger er af
ejerlejlighedsloven begreenset mod opdeling i ejerlejligheder. Undersggelsen omfatter herved
knap 60.000 private udlejningslejligheder beliggende i cirka 18.500 smaejendomme.

| afsnit 2.2 gives en karakteristik af udlejningslejligheder i smaejendomme i forhold til boligens
beliggenhed og kvalitet samt beboernes indkomstforhold. Udlejningslejligheder i smaejendomme
er fordelt over hele landet. Udenfor Hovedstandsomradet og landdistrikterne udger private
udlejningslejligheder i smaejendomme tre til fire pct. af den samlede boligbestand. |
Hovedstadsomradet og i landdistrikterne udger udlejningslejligheder i smaejendomme en lavere
andel af boligbestanden. En lejligheds kvalitet kan approksimativt opgeres ved lejlighedens veerdi
pa ejerlejlighedsmarkedet. Udlejningslejligheder i smaejendomme vurderes herved at veere
overrepraesenterede blandt lejligheder af lavere kvalitet. Dette skyldes, at relativt mange
smaejendomme er beliggende i de mindre byer, hvor ejendomsprisen generelt er lavere.
Lejlighedslejere har i gennemsnit en lavere disponibel indkomst end lejlighedsejere. Dette gaelder
ligeledes, hvis indkomsten sammenlignes indenfor bestemte byomrader. Der ses dog at veere et
vist overlap mellem indkomstfordelingen blandt lejere og ejere. Indkomstforskellene afspejler
blandt andet, at beboernes alderssammensaetning er forskellig.

| undersggelsen skelnes mellem private udlejningslejligheder i beboede og ubeboede
smaejendomme. Omkring hver tiende udlejningsejendom med to til fem boliglejemal vurderes at
vaere ubeboet. Opggrelsesmetoden hertil beskrives neermere i afsnit 2.3, mens afsnit 2.4 giver en
beskrivelse af udveelgelsesmetoden for de udlgjningsejendomme, som indgar i undersggelsen.

2.1. Det danske boligmarked og boligformer i Danmark

Primo 2015 fandtes knap 2,77 mio. helarsboliger i Danmark®. Den mest udbredte boligform var
ejerboligen, idet disse udgjorde 57 pct. af alle helarsboliger®. Det fremgar af Tabel 2.1, som viser
antallet af boliger primo 2015 opdelt efter ejerform. | ejerboligen disponerer ejeren over sin bolig
via et skede, der tinglyses pa ejendommen. Dette star i modsaetning til bade andelsboligen, hvor
beboeren har brugsret og andel i foreningens formue, men ikke ejer selve boligen, og lejeboligen,
hvor beboeren kun har brugsret. Overordnet opdeles lejeboliger i tre grupper i form af almene
boliger, private udlejningsboliger og offentlige udlejningsboliger.

2 Zangenberg og lversen (2017) gives en beskrivelse af det danske boligmarked samt de forskellige
boligformer i Danmark. Hervaerende afsnit er et kortere uddrag af hovedpointerne i afsnit 2 i Zangenberg og
Iversen (2017), hvorfor der henvises hertil for en mere uddybende gennemgang.

® Andelen af ejerboliger i Danmark opgeres i visse andre undersggelser til omkring halvdelen af
boligbestanden. Dette geelder blandt andet Danmarks Statistik (2015). Forskellen i ejerboligers andel af den
samlede boligbestand skyldes hovedsageligt, hvorvidt udlejede ejerboliger indregnes som ejerboliger eller
private udlejningsboliger. Modsat for eksempel Danmarks Statistik indregnes udlejede ejerboliger i denne
undersggelse som netop ejerboliger, hvorfor ejerboligers andel af den samlede boligmasse gges. Folgelig
indregnes en udlejningsbolig beboet af ejeren som udlejningsbolig, hvilket mindsker ejerboligers andel af
boligbestanden, idet for eksempel Danmarks Statistik (2015) indregner saddanne boliger som ejerboliger.
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Enfamiliehuse omfatter stuehuse til landbrugsejendomme, parcelhuse samt reekke-, kaede- og
dobbelthuse. Disse boligtyper udger knap 60 pct. af alle helarsboliger. Etageboliger (primaert
lejligheder) udger stgrstedelen af de resterende helarsboliger. @vrige boliger end enfamiliehuse
og lejligheder omfatter hovedsageligt fritidshuse, men kategorien indeholder ligeledes
kollegieboliger, dggninstitutioner mv.

Tabel 2.1. Boliger opdelt efter ejerform, primo 2015.

Enfamiliehuse Etageboliger Jvrige | alt

Helarsboliger 1.622 1.084 62 2.767
- Ejerbolig 1.342 232 3 1.577
— Beboet af ejer 1.167 104 2 1.273

— Udlejet 115 110 0 226

— Ubeboet 60 17 1 78

- Andelsbolig 57 152 1 209
- Almen bolig 157 396 13 567
- Privat udlejningsbolig 43 272 38 353
- Offentlig udlejningsbolig 23 33 6 62
- Uoplyst ejerform 0 0 1 1
Sommer- og fritidshuse - - 234 234
- Beboet - - 20 20

Anm.: Antal boliger er opgjort i tusinde boliger. Som folge af afrunding summerer de tre boligtyper ikke
nadvendigvis til kolonnen yderst til hgjre. En bolig regnes som beboet, hvis mindst en person er
tiimeldt adressen ifalge Det Centrale Personregister (CPR).

Kilde: Egne beregninger pé baggrund af Danmarks Statistiks Boligopgarelse.

Boligmassens sammensaetning efter ejerform varierer betydeligt pa tveers af landet. Som en
overordnet angivelse af en boligs beliggenhed anvendes bystarrelsen for ejendommens
geografiske placering. Kilden er Danmarks Statistiks Byopgerelse, der angiver bystarrelsen for
placeringen af samtlige boliger i Danmark, jf. Danmarks Statistik (2017a). Byomraderne
grupperes i det sammenhangende byomrade Hovedstadsomradet og for omrader udenfor
Hovedstadsomradet efter antal indbyggere i byomradet’. Den geografiske placering og
gruppering efter bysterrelse er vist i Appendiks A.2.

Udlejningsboliger er generelt mest udbredt i de sterre byer, mens boligformens andel af den
samlede boligbestand aftager, nar mindre byomrader betragtes. | byomrader med flere end
20.000 indbyggere udger de tre former af udlejningsboliger saledes knap halvdelen af den
samlede boligbestand. Andelen aftager til cirka 20 pct. i byer med 500-2.000 indbyggere. Det
omvendte billede ses blandt ejerboliger, der er mest udbredt i de mindre byer.
Hovedstadsomradet er specielt, idet andelsboliger her udger en betydeligt stgrre andel af
boligbestanden end i resten af landet. | det centrale Kebenhavn er omkring hver tredje bolig en
andelsbolig. Det fremgar af Tabel 2.2, som viser antallet af boliger i hver landsdel opdelt efter
ejerform.

4 Hovedstadsomradet omfatter en rackke kommuner i form af Kgbenhavn, Frederiksberg, Albertslund,
Brendby, Gentofte, Gladsaxe, Glostrup, Herlev, Hvidovre, Lyngby-Taarbeek, Rgdovre, Tarnby, Vallensbaek
samt dele af kommunerne Ishgj, Greve, Ballerup, Rudersdal og Furesg. Byer med mindst 100.000
indbyggere omfatter Aarhus, Odense og Aalborg. Byer med mellem 40.000-99.999 indbyggere indbefatter
Randers, Esbjerg, Vejle, Roskilde, Horsens, Kolding, Helsingar, Neestved, Herning, Silkeborg og Harsholm
(byerne ordnet efter antallet af etageboliger).
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Tabel 2.2. Helarsboligers ejerform efter beliggenhed i form af bysterrelse, primo 2015.

Ejerformens andel af samtlige boliger i omradet (pct.)
Omrade Antal i alt
Ejer Andel Almen  Privatudlejning  Off. udlejning

Hele landet 57 8 20 13 2 2.767
Hovedstadsomradet 36 21 26 15 2 633
- Kgbenhavn og Frederiksberg 28 32 19 20 2 357
Byer = 100.000 indbyggere 43 4 29 21 3 282
- Aarhus 42 4 30 20 3 132
- Odense 47 4 27 20 2 89
- Aalborg 39 4 31 24 2 61
Byer 40.000-99.999 indbyggere 50 4 27 16 3 294
Byer 30.000-39.999 indbyggere 51 4 31 13 2 123
Byer 20.000-29.999 indbyggere 48 4 30 16 2 136
Byer 10.000-19.999 indbyggere 58 4 24 11 2 213
Byer 5.000-9.999 indbyggere 61 5 21 10 3 186
Byer 2.000-4.999 indbyggere 67 6 15 10 3 255
Byer 500-1.999 indbyggere 75 4 10 8 3 247
Byer < 500 indbyggere 91 0 2 6 1 387

Anm.: Antal boliger er opgjort i tusinde boliger. Boliger med uoplyst ejerform er udeladt af tabellen men
indgar i det samlede antal boliger i kolonnen yderst til hgjre. Bystarrelse for en boligs beliggenhed
opgeres ud fra Danmarks Statistiks Byopgarelse. Boliger med uoplyst bystgrrelse er udeladt af
figuren. Kebenhavn og Frederiksberg omfatter Kebenhavn og Frederiksberg kommuner. Aarhus,
Odense og Aalborg er de samlede byomrader.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af Danmarks Statistiks Boligopgarelse og Byopgarelse.

Lidt mere end hver tredje bolig i Danmark er en etagebolig (lejlighed). Koncentrationen af
lejligheder er starst i Hovedstadsomradet, hvor lejligheder udger omkring tre fjerdelede af det
samlede antal helarsboliger. Herfra aftager andelen, nar mindre byomrader betragtes, jf. Tabel
2.3 pa den fglgende side. Af tabellen ses desuden etageboligernes fordeling efter ejerform.
Private udlejningsboliger udger generelt en stgrre andel af lejlighederne i de mindre byer, mens
andelen falder, nar starre byomrader betragtes. Dette modsvares af, at andelen af ejerlejligheder
er storst i de starre byer. | de mindste byomrader med faerre end 5.000 indbyggere ses andelen
af almene lejligheder desuden at veere relativ lav sammenlignet med sterre byomrader.

2.2. Smaejendomme med to til fem udlejningslejligheder

Til analysen udvaelges privatejede udlejningsboliger beliggende i smaejendomme opfart senest i
1966. Smaejendomme defineres til eiendomme med to boligenheder og erhverv eller eiendomme
med tre, fire eller fem boligenheder uafhaengigt af antal erhvervsenheder. Disse ejendomme er i
dag begraenset af ejerlejlighedslovens forbud mod opdeling i ejerlejligheder og er
undersggelsens hovedfokus.

Der vurderes at veere i starrelsesordenen 18.500 mindre udlejningsejendomme med to til fem
boligenheder, hvori cirka 60.000 private udlejningslejligheder er beliggende. Det fremgar af Tabel
2.4, at omkring to tredjedele af boligerne er beliggende i smaejendomme uden erhverv, mens
den resterende tredjedel er beliggende i kombinerede beboelses- og erhvervsejendomme.
Omkring 7.700 af de udvalgte smaejendomme indeholder erhverv, og i disse ejendomme findes i
gennemsnit to erhvervsenheder.
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Tabel 2.3. Helarsboligers beliggenhed efter bystarrelse, primo 2015.

Antal t At?dreI Etageboliger efter ejerform (pct.)

boliger ¢ age(p%tlg Ejer Andel Almen Privat udlej.
Hele landet 2.767 39,2 21,4 14,0 36,6 25,1
Hovedstadsomradet 633 73,8 23,5 27,3 30,5 16,6
- Kabenhavn og Frederiksberg 357 90,1 241 35,0 20,4 19,0
Byer 2 100.000 indbyggere 282 57,5 24,8 3,8 38,2 30,3
- Aarhus 132 62,6 26,5 43 38,6 26,4
- Odense 89 46,1 21,3 3,3 36,9 371
- Aalborg 61 63,2 247 3,4 38,7 31,4
Byer 40.000-99.999 indbyggere 294 49,3 20,1 5,1 42,2 29,1
Byer 30.000-39.999 indbyggere 123 48,1 20,8 3.1 50,4 23,1
Byer 20.000-29.999 indbyggere 136 46,1 15,7 3,9 48,8 29,3
Byer 10.000-19.999 indbyggere 213 35,1 19,1 41 47,2 26,5
Byer 5.000-9.999 indbyggere 186 22,9 16,8 3,9 40,8 33,0
Byer 2.000-4.999 indbyggere 255 13,8 12,1 3,2 331 44,6
Byer 500-1.999 indbyggere 247 8,1 11,0 2,1 21,6 57,0
Byer < 500 indbyggere 387 29 12,0 0,9 4,9 71,9

Anm.: Antal boliger er opgjort i tusinde boliger. Etageboliger efter ejerform angiver, hvor stor en andel hver
af de fire ejerformer udger af det samlede antal etageboliger (lejligheder) i den givne bystarrelse.
Offentligt ejede boliger er ikke medtaget, hvorfor andelene efter ejerform ikke summerer til hundrede.

Boliger med uoplyst bystarrelse er udeladt af tabellen men indgar i det samlede antal boliger.
Kabenhavn og Frederiksberg omfatter Kebenhavn og Frederiksberg kommuner. Aarhus, Odense og
Aalborg er de samlede byomrader.

Kilde: Egne beregninger pé baggrund af Danmarks Statistiks Boligopgarelse og Byopgarelse.

De folgende delafsnit indeholder en karakteristik af udlejningslejligheder i smaejendomme opfart
senest i 1966. Der gives dels en beskrivelse af boligens kendetegn (stgrrelse, beliggenhed og
kvalitet) og dels beboernes karakteristika (alder, indkomstniveau mv.). | karakteristikken
sammenlignes der med alle private udlejningslejligheder, begraenset af ejerlejlighedslovens
forbud mod opdeling i ejerlejligheder. Det drejer sig om cirka 208.000 udlejningslejligheder i
udlejningsejendomme  opfert senest i 1966 med mindst tre boligenheder. Alle
udlejningslejligheder begraenset mod opdeling i ejerlejligheder er grundigt beskrevet i rapporten
Zangenberg og Iversen (2017). Desuden sammenlignes der med ejerlejligheder.

Tabel 2.4. Antal private udlejningslejligheder til beboelse beliggende i smaejendomme, primo 2015.

Ejendom med blandet

Ren beboelsesejendom beboelse og erhvery | alt
Lejligheder i smaejendomme i alt 38.268 21.609 59.877
- 2 boligenheder og erhverv 0 6.237 6.237
- 3 boligenheder 16.153 5.541 21.694
- 4 boligenheder 13.399 5.459 18.858
- 5 boligenheder 8.716 4.372 13.088

Anm.: Tabellen indeholder antal beboelseslegjligheder. Erhvervsenheder er ikke indeholdt i tabellens antal.
Kilde: Egne beregninger pé baggrund af Danmarks Statistiks Boligopgarelse.
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Smaejendommes andel af boligbestanden

Tillades det, at private udlejningslejligheder i smaejendomme omlaegges til ejerlejligheder, vil det
pavirke boligmarkedet i de omrader af landet, hvor udlejningslejligheder omdannes. Tabel 2.5
viser den potentielle pavirkning af boligmarkedet efter bystgrrelse. Af tabellen fremgar det, at
private udlejningslejligheder i smaejendomme typisk udger to til fire pct. af den samlede
boligbestand, hvis der ses bort fra Hovedstadsomradet og landdistrikterne, hvor andelen er
mindre end én pct. Tilladelse til omdannelse af udlejningslejligheder i smaejendomme il
ejerlejligheder vil sadledes kun pavirke det lokale boligmarked i begraenset omfang, selv hvis alle
lejligheder — som potentielt kan omlaegges — bliver omdannet.

Betragtes udelukkende lejlighedsmarkedet, ses det, at private udlejningslejligheder udggr en
stigende andel jo mindre byomrade, der betragtes. Samme tendens ses, hvis man over
bystarrelse ser pa, hvor stor en andel private udlejningslejligheder i smaejendomme udger af det
samlede udlejningsmarked (almene og private udlejningsboliger). | de mindre byer med feerre
end 5.000 indbyggere udger private udlejningslejligheder i smaejendomme saledes mere end
hver femte etagebolig.

| byer med maksimalt 30.000 indbyggere udggr private udlejningslejligheder i smaejendomme
omkring hver tiende udlejningsbolig, idet det samlede udlejningsmarked her er defineret som alle
almene og privatejede udlejningsboliger. | samme bystarrelser udggr udlejningslejligheder i
smaejendomme op mod hver tredje private udlejningsbolig. Der kan potentielt ske en betydelig
pavirkning af disse markeder, safremt mange udlejere omdanner udlejningslejligheder i
smaejendomme til ejerlejligheder, hvis muligheden gives.

Tabel 2.5. Udlejningslejligheder i smaejendomme som andel af boligbestanden efter bysterrelse,
primo 2015.

Andel private udlejningslejl. i smaejd. udger af boligbestanden (pct.)

Antal

boliger Alle boliger ~ Etageboliger Udlejningsboliger  Privat udlejning
Hele landet 59.877 2,2 55 6,5 17,0
Hovedstadsomradet 5.012 0,8 1.1 1,9 5,5
Byer = 100.000 indbyggere 7.166 2,5 4,4 5,0 12,1
Byer 40.000-99.999 indb. ~ 9.785 3,3 6,7 7,7 20,7
Byer 30.000-39.999 indb. ~ 3.773 3,1 6,4 71 241
Byer 20.000-29.999 indb. ~ 6.036 4,4 9,6 9,6 27,2
Byer 10.000-19.999 indb. ~ 6.937 3,3 9,3 9,2 28,4
Byer 5.000-9.999 indb. 5.643 3,0 13,2 9,7 29,4
Byer 2.000-4.999 indb. 7.069 2.8 20,2 11,5 29,1
Byer 500-1.999 indb. 5.050 2,0 25,2 11,3 24,8
Byer < 500 indbyggere 3.406 0,9 30,3 11,3 13,9

Anm.: Tabellen viser, hvor stor en andel private udlejningslejligheder beliggende i smaejendomme udger af
alle helarsboliger i omradet (tredje kolonne), af alle lejligheder indenfor bystarrelsen (kolonne fire), af
den samlede udlejningssektor i form af almene og private udlejningsboliger (kolonne fem) og af alle
private udlejningsboliger i omradet (kolonne seks yderst til hgjre).

Kilde: Egen tilblivelse pa baggrund af Danmarks Statistiks Boligopgarelse.

Andelen af den samlede boligbestand, som potentielt kan blive pavirket af muligheden for at
omdanne private udlejningslejligheder i smaejendomme opfart senest i 1966 i ejerlejligheder, er
maksimalt omkring 5 pct. indenfor en kommune. Figur 2.1 viser den potentielle pavirkning af
boligmarkedet efter kommune.
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Generelt vedrarer en tilladelse til opdeling af private udlejningslejligheder i smaejendomme kun
en mindre andel af boligbestanden i de stgrre bykommuner. | store dele af landet omhandler
muligheden for omdannelse mindre end 3 pct. af boligbestanden. Private udlejningsboliger i
smaejendomme opfert senest i 1966 udger i Haderslev kommune den stgrste andel af
boligbestanden (5,7 pct.). | Horsens, Kolding, Fredericia, Nyborg, Vesthimmerlands og
Mariagerfiord kommuner udgar de betragtede udlejningslejligheder 4-5 pct. af det samlede antal
helarsboliger.

Figur 2.1. Udlejningslejligheder i smaejendomme som andel af boligbestanden efter kommune,
primo 2015.

0-1 pct.
1-2 pct.
= 2-3 pct.
® 3-4 pct.
m 4-6 pct.

Anm.: | Haderslev kommune udger udlejningslejligheder i smaejendomme opfort senest i 1966 5,7 pct. af
den samlede boligbestand. Dette er den eneste kommune i landet, hvor andelen overstiger 5 pct.

Kilde: Egen tilblivelse pa baggrund af Danmarks Statistiks Boligopgarelse.

Kvaliteten af udlejningslejligheder i smaejendomme

En boligs kvalitet kan approksimativt opgeres ved enhedens handelsveerdi pa det frie
ejendomsmarked (som ejerbolig). Dette kvalitetsmal vil bade inddrage kvalitetsforskelle i forhold
til boligens beliggenhed og i forhold til boligens individuelle karakteristika. Handelsprisen vil for
eksempel afspejle, om boligens veerdi er relativt hgj, hvis den ligger teet ved kysten (eller prisen
er forholdsvis lav, hvis boligen ligger i farste raekke til en motorvej eller jernbane). Desuden vil
boligens karakteristika sdsom stgrrelse og materialevalg praege handelsprisen.
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Som en approksimation for kvaliteten af hver enkelt bolig anvendes derfor boligens skannede
handelspris. Handelsprisen er estimeret ved geografisk vaegtet regression. Dette er en statistisk
metode, som finder et sk@n for en boligs veerdi baseret p4 handlede boliger i lokalomradet til den
betragtede bolig. Metoden er naermere beskrevet i afsnit 3.1. Resultatet er et kvalificeret bud p3,
hvad hver enkelt bolig ville veere vaerd som ejerbolig.

Lejlighedens kvalitet opgeres folgelig pa to metoder. Den forste metode (a) opdeler alle landets
lejligheder i 10 kvalitetsdeciler pa baggrund af den enkelte boligs samlede, skannede handelspris
som ejerbolig. Den anden metode (b) opdeler indenfor hver kommune boligerne i 10
kvalitetsdeciler. Bemaerk at kvalitetsmalet pa landsniveau vil vaere gennemgaende i rapporten.

Den forste gruppe (kvalitetsdecil 1) indeholder de 10 pct. billigste boliger i henholdsvis hele
landet eller i hver af kommunerne. Den sidste gruppe (kvalitetsdecil 10) indeholder de 10 pct.
dyreste boliger i henholdsvis hele landet og i hver af kommunerne. Opdelingen sker samlet for
bade ejer-, andels- og private udlejningslejligheder5.

Forskellen mellem opdelingsmetoderne bygger pa, hvor meget boligens geografiske placering
har af betydning for boligens kvalitet. Hvis opdelingen i deciler foretages samlet for hele landet,
antages det, at lejlighedens placering har en kvalitet i sig selv. Herved vil ellers identiske
lejligheder i henholdsvis Hjgrring og Kebenhavn ikke veere at finde i samme kvalitetsdecil, da
beliggenheden teet ved Hovedstaden ger, at handelsprisen pa den ene lejlighed vurderes
betydeligt hajere end markedsprisen pa den anden. Hvis opdelingen i stedet foretages indenfor
hver kommune, antages det, at boliger i samme kvalitetsdecil kan sammenlignes pa tveers af
kommuner. En lejlighed af hgj kvalitet i Kgbenhavn antages séledes at vaere sammenlignelig
med en lejlighed af hgj kvalitet i Aarhus, Hjarring og Slagelse.

Figur 2.2. Lejligheder efter ejerform og skennet kvalitet, primo 2015.
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Anm.: Figuren illustrerer, hvorvidt hver ejerform er over- eller underrepraesenteret indenfor hvert
kvalitetsdecil. Eksempelvis er 30 pct. af udlejningslejligheder i smaejendomme kategoriseret i laveste
kvalitetsgruppe pé landsniveau. Ejerformen er derfor 20 pct.point overrepraesenteret i denne gruppe.
(a) Lejlighederne inddeles for hele landet i kvalitetsdeciler pa baggrund af boligens samlede,
skonnede handelspris som ejerbolig. (b) Indenfor hver kommune inddeles Ilejlighederne i
kvalitetsdeciler pa baggrund af boligens samlede, sk@annede handelspris som ejerbolig.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

® For hver enkelt ejer-, andels- og private udlejningslejlighed estimeres boligens veerdi som ejerlejlighed.
Dette omfatter i alt cirka 650.000 lejligheder, jf. Tabel 2.1. Grupperingen i kvalitetsdeciler foretages pa
baggrund af den estimerede handelspris pa disse lejligheder. Veerdien som ejerbolig er ikke estimeret for
almene boliger, hvorfor denne ejerform er udeladt ved opggrelsen af kvalitetsdeciler.
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For hver af de to opdelingsmetoder viser Figur 2.2, hvorvidt udlejningslejligheder i
smaejendomme er over- eller underrepraesenteret for en given kvalitet. | figuren sammenlignes
der med ejerlejligheder og med alle udlejningslejligheder begraenset af ejerlejlighedslovens
forbud mod opdeling (dvs. private udlejningslejligheder beliggende i ejendomme opfart senest i
1966 og med mindst tre boligenheder).

Opggares boligkvalitet pa landsniveau, ses private udlejningslejligheder i smaejendomme at vaere
overrepraesenterede med op til 20 pct.point blandt de 30 pct. billigste lejligheder. Modsat ses
private udlejningsboliger i smaejendomme at veere underrepraesenteret blandt de lejligheder, der
er af hgjeste kvalitet, jf. Figur 2.2a. Denne overrepraesentation af private udlejningsboliger i
smaejendomme af forholdsvis lav kvalitet kan haenge sammen med, at boligtypen er relativt mere
udbredt i de mindre byer end de gvrige boligtyper. | disse omrader er boligprisen i gennemsnit
lavere end i stgrre byomrader. Overrepraesentation af udlejningsboliger i smaejendomme blandt
de billigste lejligheder er mindre, nar boligernes geografiske placering er af mindre betydning. Der
ses dog stadig en klar tendens til, at udlejningsboliger i smaejendomme er underrepraesenteret i
de lejelejligheder, der er af hgjeste kvalitet ogsa pa kommuneniveau, jf. Figur 2.2b.

Disponibel husstandsindkomst for beboere af udlejningslejligheder i smaejendomme

Den disponible husstandsindkomst er stgrst for ejere af ejerlejligheder. Disse har en
gennemsnitlig disponibel husstandsindkomst pa godt 450.000 kr. arligt (median 320.000 kr.), og
har ogsa den starste spredning over indkomst. Det fremgar af Figur 2.3, hvor den disponible
husstandsindkomstfordeling for de tre betragtede boligtyper er vist.

Den disponible husstandsindkomst i udlejningsboliger i smaejendomme ligner til forveksling
indkomsten i alle opdelingsbegraensede udlejningslejligheder. Husstandsindkomsten for lejere er
noget lavere end den indkomsten for lejlighedsejere. Dog ses et vist overlap mellem
indkomstfordelingen for ejere og lejere. Den gennemsnitlige disponible husstandsindkomst for
private udlejningsboliger i smaejendomme er pa 265.000 kr. arligt (median pa 210.000 kr.).

Figur 2.3. Disponibel husstandsindkomst efter boligtype, 2014.
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Anm.: Disponibel indkomst er her beregnet som Ignindkomst tillagt overfarsler, pensionsudbetalinger samt
kapitalindkomst, hvorfra skattebetalinger mv. fratraekkes. Den disponible indkomst er sdledes opgjort
uden fradrag for boligrelaterede udgifter sdsom renteudgifter (ejere), foreningsbidrag (ejere), husleje
(lejere) og lign. For boligejere opgares den disponible indkomst for voksne i den boligejende
husstand, dvs. indkomsten opgeres inklusiv indkomst fra aegtefaelle/samlever, uanset om
vedkommende er registreret som medejer af boligen eller ej. For lejelejligheder opggres den
disponible indkomsten for lejlighedens voksne beboere.

Note: Forklaring af boksplot: Den rode kasses @vre og nedre greense viser fordelingens @vre og nedre
kvartil (25- og 75-percentilerne), hvorved kassen indeholder halvdelen af alle observationer. Den
rade kasse deles af en sort streg ved medianen (50-percentilen). Skeevhed i fordelingen vises ved, at
stregen ikke er midt i kassen. De stiplede linjer under og over den rade kasse angiver fordelingens
“haler”, som illustrerer fordelingens ydre observationer (de stiplede linjer er afgraenset ved 95-pct.
konfidensintervallet til medianen).

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Boligens kvalitet opggres som tidligere naevnt ud fra lejlighedens sk@nnede vaerdi som ejerbolig.
Herved inddeles alle lejligheder i kvalitetsdeciler. For hvert kvalitetsdecil og for hver af de tre
boligtyper — ejerlejligheder, private udlejningslejligheder og private udlejningslejligheder i
smaejendomme — udregnes husstandens samlede disponible indkomst. Resultatet er vist i Figur
2.4.

Figur 2.4. Disponibel husstandsindkomst i forhold til boligens kvalitet og boligtype, 2014.
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Anm.: Boligens kvalitet er skennet ud fra lejlighedens estimerede vaerdi som ejerbolig. Pa baggrund heraf
inddeles lejlighederne i 10 kvalitetsdeciler. Inddelingen sker samlet for hele landet og samlet for alle
ejer-, andels- og private udlejningslejligheder. Se note til Figur 2.3 for en forklaring af boksplot.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Der ses en klar positiv. sammenhang mellem boligens skennede kvalitet og den disponible
indkomst blandt ejerne henholdsvis lejere. For bade ejer- og udlejningslejligheder gaelder det, at
jo bedre kvalitet boligen har, jo starre og jo mere variation er der i husstandsindkomsten, jf. Figur
2.4. Desuden ses det, at indkomsten blandt lejere i gennemsnit er lavere end
husstandsindkomsten blandt ejere. Derudover ses indkomsten for personer i udlejningslejligheder
i smaejendomme at veere en lille smule hgjere end for beboere i gvrige udlejningslejligheder.
Endelig ses et vist overlap mellem indkomstfordelingerne over kvalitet og boligtype.
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Sammenhaengen mellem indkomst, kvalitet og boligtype kan ses som en indikation af, at beboere
i udlejningslejligheder har mulighed for at bo i en bolig af hgjere kvalitet, end hvis husstanden
skulle finde en bolig af tilsvarende kvalitet pa ejerlejlighedsmarkedet. Dette fglger gjensynligt af,
at huslejens niveau som fglge af huslejeregulering er lavere end markedslejen i en stor del af de
betragtede udlejningsboliger.

Endeligt udregnes for hver af de tre boligtyper husstandens samlede disponible indkomst efter
bystarrelse, jf. Figur 2.5. Det ses, at husstandens disponible indkomst varierer over bystarrelse
uanset boligform. Lejlighedsejere ses igen at have en hgjere disponibel husstandsindkomst end
lejere. For alle tre boligtyper findes den starste disponible indkomst i Hovedstadsomradet.
Indkomstniveauet er lavere, desto mindre byomrade boligen er beliggende i. Der ses et vist
overlap mellem indkomstfordelingerne.

Det kan bemeerkes, at fordelingen af den disponible husstandsindkomst for beboere i
udlejningslejligheder i smaejendomme generelt minder mere om indkomstfordelingen blandt
lejere i alle opdelingsbegreensede private udlejningslejligheder, end den ligner
indkomstfordelingen for lejlighedsejere. | Hovedstadsomradet ses det dog, at den disponible
husstandsindkomstfordeling for beboere i udlejningslejligheder i smaejendomme minder mere om
lejlighedsejernes fordeling. Dette skyldes, at private udlejningslejligheder i smaejendomme typisk
er stgrre end bade udlejningslejligheder generelt og ejerlejligheder.

Figur 2.5. Disponibel husstandsindkomst efter bystorrelse og ejerform, 2014.
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Bystarrelse antal indbyggere (1000 personer)

Anm.: Se note til Figur 2.3 for en forklaring af boksplot.
Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik

2.3. Ubeboede smaejendomme

| undersggelsen skelnes mellem beboede og ubeboede udlejningsejendomme. En ejendom
antages at vaere beboet, hvis hovedparten af boliglejemalene er beboede i starstedelen af et
kalenderar. Definitionen af beboede og ubeboede ejendomme er naermere beskrevet i Appendiks
B.3 samt B.4.
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Der sonderes mellem beboede og ubeboede lejligheder pa baggrund af, hvorvidt mindst én
person har registreret adresse i boligen i starstedelen af aret. Som felge heraf vil en ejendom
blive kategoriseret som ubeboet, hvis flere lejligheder anvendes til ferieudlejning. Herved kan
andelen af reelt ubeboede ejendomme vaere overvurderet. Visse af de ubeboede ejendomme vil
formentlig veere af en sadan vedligeholdelsesmaessig stand, at boligerne vil vaere uegnede til
beboelse.

Undersggelsens udvalgte udlejningsboliger er beliggende i cirka 18.500 smaejendomme. Heraf
vurderes 16.800 ejendomme (90,6 pct.) at vaere beboede, mens de resterende knap 1.750
ejendomme skeonnes ubeboet (9,4 pct.). Dette svarer til, at godt 5.600 privatejede lejemal
beliggende i smaejendomme star tomme.

Figur 2.6. Andel af smaejendomme med privat udlejning, som var ubeboet, 2014.

0-5 pct. ubeboet

5-10 pct. ubeboet
= 10-15 pct. ubeboet
= 15-20 pct. ubeboet
m 20 pct. eller flere ubeboet

Anm.: For hver kommune viser figuren andelen af det samlede antal smaejendomme opfart senest 1966 og
med to til fem boliglejemal, som i 2014 vurderes ubeboede. Kommuner med feerre end 10 privatejede
smaejendomme med udlejningslejligheder er i figuren blanke som falge af usikkerhed omkring den
beregnede andel.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.
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| de stgrre byer sk@nnes andelen af ubeboede ejendomme generelt lav, idet feerre end 10 pct. af
smaejendommene vurderes ubeboet, jf. Figur 2.6 ovenfor. Langs den jyske vestkyst og pa de
mindre ger vurderes andelen af ubeboede udlejningsejendomme hgjere end landsgennemsnittet.
En del af disse boliger kan veere anvendt til ferieudlejning uden dog at vaere registeret som
feriebolig. | flere af disse kommuner er helarsboliger saledes ikke behaeftet med bopaelspligt, eller
der er mulighed for, at helarsboliger kan opna flexstatus.

2.4. Udvelgelse af udlejningslejligheder i smaejendomme

| undersggelsen betragtes udelukkende udlejningslejligheder beliggende i smaejendomme opfart
senest i 1966. Smaejendomme defineres til egendomme med to boligenheder og erhverv eller tre,
fire eller fem beboelseslejligheder uanset antal erhvervsenheder. Opdeling af disse ejendomme i
ejerlejligheder er under de nuveerende regler begraenset af ejerlejlighedsloven.

Der fandtes cirka 271.500 private udlejningslejligheder primo 2015. Lejligheder beliggende i
ejendomme pabegyndt opfert efter 1. juli 1966 kan allerede under de nuveerende regler opdeles i
ejerlejligheder. Dette omfatter cirka 25.000 privatejede udlejningslejligheder. Ogsa de mindste
udlejningsejendomme med op til to lejemal kan under de geeldende regler omdannes il
ejerlejligheder. Dog kan eventuelle erhvervsenheder vaere begraensende for, hvorvidt de mindste
smaejendomme kan omdannes til ejerlejligheder. Dette omfatter i stgrrelsesordenen 31.000
lejligheder, der ligeledes ekskluderes fra undersggelsens datagrundlag. Yderligere ekskluderes
godt 500 lejligheder, hvor oplysning om beliggenhed mangler.

Privatejede udlejningsejendomme med seks eller flere boligenheder kan heller ikke omlaegges til
ejerlejligheder under geeldende regler, hvis ejendommen er opfert for medio 1966. Disse
ejendomme behandles ikke i denne undersggelse, som udelukkende indeholder smaejendomme
med maksimalt 5 boligenheder. De stgrre udlejningsejendomme er i stedet behandlet i
Zangenberg og Iversen (2017). | disse stgrre udlejningsejendomme er i alt cirka 208.000
udlejningslejligheder beliggende, hvoraf cirka 155.000 er beliggende i ejendomme med mindst
seks beboelseslejligheder.

Efter dataudveelgelsen indgar 57.586 private udlejningslejligheder beliggende i smaejendomme.
Dette svarer til 17,0 pct. af alle privatejede udlejningsboliger og 22,1 pct. af alle privatejede
udlejningslejligheder. Dataudveelgelsen er neermere beskrevet i Appendiks A.1.
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3. Omdannelse af udlejningsboliger i smaejendomme til
ejerlejligheder

| dette afsnit gives et sk@n over, hvor stor en andel af de private udlejningslejligheder i
smaejendomme, der i dag er begraenset af ejerlejlighedslovens forbud mod omdannelse il
ejerbolig, som ville blive omdannet til ejerlejligheder, hvis der gives mulighed herfor.

Det antages, at en udlejningsejendom omdannes til ejerlejligheder, safremt ejendommens ejer
opnar en gkonomisk gevinst ved omdannelsen. Afsnit 3.1 beskriver, hvordan det vurderes,
hvorvidt udlejeren opnar en gevinst ved at omdanne en ejendom til ejerlejligheder. Det skannes,
at i storrelsesordenen 48 pct. af de omfattede private udlejningsboliger omlzegges il
ejerlejligheder, hvis muligheden gives. Andelen som forventes omlagt anslas hgjest i de starre
byomrader, seerligt Hovedstadsomradet, og lavere i de mindre provinsbyer og landdistrikterne.
Afsnit 3.2 beskriver resultatet naermere, mens der i afsnit 3.3 gives en beskrivelse af resultaterne
i forskellige dele af landet. Beregningsforudsaetningerne beskrives i afsnit 3.4 og 3.5, herunder
undersgges betydningen af hvor stor en omkostning, der indregnes ved omdannelse til ejerbolig.

| hele dette afsnit betragtes kun boliger, som er udvalgt til at indga i analysen. Dette er de cirka
60.000 private udlejningslejligheder beliggende i smaejendomme opfart senest i 1966 og med to
til fem boliglejemal. | afsnittet omtales disse udvalgte boliger blot som udlejningslejligheder.

3.1. Opggrelse af andel, som formodes at omdanne til ejerlejlighed

Det antages, at en beboet smaejendom med to til fem udlejningslejligheder vil blive omdannet til
ejerlejligheder, hvis udlejeren opnar en gkonomisk gevinst ved omdannelsen. Med andre ord
antages omdannelsen at finde sted, safremt udlejeren har gkonomisk incitament hertil. Udlejeren
opnar en gevinst ved at opdele en udlejningsejendom til ejerlejligheder, hvis ejendommens
fremadrettede veerdi indeholdende ejerlejligheder fratrukket omkostninger ved opdelingen
overstiger udlejningsejendommens nuvaerende markedspris.

Omkring 10 pct. af smaejendommene vurderes at veere ubeboede, jf. afsnit 2.3. Det antages, at
disse ejendomme ikke omlaegges til ejerlejligheder. Denne antagelse fglger en formodning om, at
boligerne ikke kan szelges som ejerlejligheder efter en eventuel omlaegning, da ejendommene i
dag er ubeboede. | det omfang lejlighederne anvendes som ferielejligheder eller lignende, kan
antagelsen om ingen omlaegning blandt disse ejendomme vise sig for restriktiv.

For at foretage en vurdering af det eskonomiske incitament tii omdannelse af beboede
udlejningsejendomme til ejerlejligheder er det nedvendigt at foretage en vurdering af
udlejningsejendommenes nuveerende veerdi, transaktionsomkostningen ved omdannelsen og
ejendommens alternative veerdi indeholdende ejerlejligheder. | hvert af de fglgende delafsnit
beskrives det, hvordan disse stgrrelser fastseettes.

Ved sammenligning af en beboet udlejningsejendoms nuveerende veerdi og ejendommens
alternative veerdi indeholdende ejerlejligheder betragtes kun beboelsesdelen af ejendommen,
dersom ejendommen ogsa indeholder erhvervsenheder. Der sker i sa fald en sammenligning af
boliglejemalenes samlede veaerdi med samme lejligheders akkumulerede vaerdi, safremt de var
ejerlejligheder. lkke at inddrage erhvervsenheder i opgerelsen af ejendomsveerdien folger af, at
veerdifastseettelse af erhvervslejemal er vanskelig pa grund af manglende data. Da lejen i
erhvervslejemal er markedsbestemt, ma erhvervslejens niveau desuden afspejle lejemalets veerdi
pa ejermarkedet. Man kan derfor med rimelighed ngjes med at sammenligne veerdien af en
ejendoms beboelsesdel.
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Fastsaettelse af ejendomsvaerdien af en beboet udlejningsejendom

Ejendomsveerdien af beboede udlejningsejendomme fastsaettes ved en estimeret afkastbaseret
model. Den afkastbaserede model’ er en metode til at opgere markedsveerdien af
erhvervsejendomme. Metoden anvendes allerede af markedsaktgrer ved vurdering af
erhvervsejendomme. Altsa er metoden sammenlignelig med de metoder, som anvendes hos for
eksempel private valuarer, ejendomsmaeglere, ejendomsadministratorer og investorer.

Metoden er baseret pa en opgerelse af udlejningsejendommens dagsveerdi ud fra
nettodriftsresultatet (ogsa kaldet driftsafkastet) i et driftsar og et forrentningskrav (afkastprocent),
der er fastsat pa basis af risikoen pa den enkelte ejendom. Idet ejendommens drift kan variere
betydeligt fra ar til ar (for eksempel vedligeholdelse), er det muligt at foretage diverse korrektioner
af ejendommens dagsvaerdi, som herved bliver mere rammende for den reelle markedsvaerdi.

Den afkastbaserede metode har den fordel, at den er relativt simpel. Det er derfor forholdsvis lige
til at skenne over de sterrelser, som indgar i metoden. Det er desuden muligt at anvende
metoden pa et stort antal ejendomme uden indgaende kendskab til den enkelte ejendom (for
eksempel om ejendommens fremadrettede huslejepotentiale). Omvendt er metodens svaghed, at
den er meget statisk, idet et typisk driftsresultat pa udlejningsejendommen blot forrentes i al
evighed. Dette gor modellen mindre anvendelig til veerdiansaettelse af udlejningsejendomme,
hvor driften eventuelt kan aendres over tid. Dette kunne for eksempel vaere ejendomme med
hjemfaldspligt eller udlejningsejendomme med stort lejepotentiale efter moderniseringer over en
arreekke’.

For at anvende den afkastbaserede metode til at veerdifastsaette beboede udlejningsejendomme
er det ngdvendigt at kende ejendommens driftsafkast, dvs. lejeindteegten fratrukket
vedligeholdelses-, administrations- og driftsomkostninger. Desuden er det nedvendigt med
kendskab til forrentningskravet. Fastsaettelse af disse stgrrelser samt en mere omfattende
beskrivelse af den afkastbaserede metode kan ses i Boks 3.1.

Boks 3.1. Fastszettelse af ejendomsvaerdien af en udlejningsejendom: Den afkastbaserede metode.

For at fastsesette ejendomsvaerdien af en beboet udlejningsejendom anvendes den
afkastbaserede metode. Metoden tager udgangspunkt i ejendommens nettodriftsresultat (den
skennede markedsleje fratrukket driftsomkostninger), hvorefter nettodriftsresultatet kapitaliseres
med et markedsbaseret forrentningskrav:
driftsafkast H—-v
markedsveerdi = : =
forrentningskrav T
hvor H er ejendommens lejeindteegt, v er ejendommens samlede omkostninger til vedligehold,

administration og drift, mens r er forrentningskravet. Alle naevnte stgrrelser opggres pa arsbasis.

Huslejer kan observeres for den del af boligerne, hvor lejerne sgger boligstatte. Det antages, at
huslejen per kvadratmeter er ens for alle lejligheder i samme ejendom. Herefter kendes huslejen
pa 70 pct. af de private udlejningslejligheder i smaejendomme, som indgar i undersggelsen. For
de resterende 30 pct. estimeres huslejen ved en probit-selektionsmodel. Modellen tager hgjde
for, at der findes systematiske forskelle pa de husstande, der sgger boligstatte og de husstande,
som ikke gar.

(fortseettes)

® Metoden er defineret i Finanstilsynet (2008), bilag 8 og forsgges blandt andet anvendt til SKATs nye
ejendomsvurderinger, jf. Skatteministeriet (2016).

” Denne type ejendomme veerdifastsaettes mere hensigtsmeaessigt med modeller, som arbejder med en
lzengere budgetperiode. Her tages der eksplicit hgjde for den forventede udvikling i ejendommens drift i de
kommende ar. Den af Finanstilsynet (2008) fastsatte model er Discounted Cash Flow-modellen.
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Boks 3.1 (fortsat). Fastsattelse af veerdien af en udlejningsejendom: Den afkastbaserede metode.

Ejendommenes omkostninger til vedligehold, administration og drift skennes pa baggrund af
faktiske omkostninger for udlejningsejendomme, jf. Skifter Andersen og Skak (2008).

Forrentningskravet estimeres pa baggrund af sammenhaengen mellem nettodriftsresultatet samt
den faktiske handelspris pa udlejningsejendomme med ren beboelse solgt i perioden 2012-14.
Der skelnes mellem forskellige forrentningskrav i de sterre byer med mere end 50.000
indbyggere og de mellemstore og mindre byer med faerre end 50.000 indbyggere.
Forrentningskravet er stgrre i mellemstore byer og i landdistrikterne (4,9 pct.) end i storbyer (3,4
pct.). Da en ejendoms samlede lejeindtaegt er opgjort ved fuld udlejning af ejendommen,
afspejler dette, at der er starre risiko ved investering i udlejningsejendomme i de mindre byer
sammenlignet med storbyerne, for eksempel i forhold til tomgang i ejendommen.

Metoden til fastsaettelse af ejendomsveerdien for udlejningsejendomme er yderligere beskrevet i
Appendiks F samt i Zangenberg og lversen (2017).

Kilde: Egen tilblivelse pa baggrund af Finanstilsynet (2008) og Ejendomsforeningen Danmark (2006).

Transaktionsomkostning ved omdannelse til ejerbolig

Der vil veere en reekke omkostninger forbundet med at omdanne en udlejningsejendom til
ejerboliger (og oprettelse af en ejerforening). Ved overgang til ejerboliger vil udlejeren saledes
typisk have brug for assistance fra bade landinspektgr, advokat og administrator/revisor.
Landinspektgren vil forestd gennemfarslen af udstykningssagen, advokaten skal sikre det
juridiske grundlag for en omdannelse, mens administratoren/revisoren vil forestd de skatte- og
regnskabsmaessige vurderinger og opstillinger.

Transaktionsomkostningen vil variere fra ejendom til ejendom. Blandt andet kan der veere
lovmaessige kvalitetskrav, der skal veere opfyldt, fer en ejendom kan opdeles i ejerlejligheder.
Som fglge af ejendommenes forskelligartede udformning og stand, vil der veere nogle
ejendomme, som ikke opfylder disse lovkrav i deres nuveerende forfatning. Det vil i sa fald vaere
en omkostning ved at bringe ejendommen i en saddan stand, at den er at sidestille med ejerboliger
i samme omrade®.

Omkostninger til omdannelse af en udlejningsejendom benaevnes transaktionsomkostninger.
Transaktionsomkostningen fastseettes for alle boliger til 50.000 kr. per lejlighed®.

Fastsaettelse af boligens alternative vaerdi som ejerbolig

For hver enkelt udlejningslejlighed er det ngdvendigt at kende boligens alternative vaerdi som
ejerlejlighed. Veerdien skennes ved metoden geografisk vaegtet regression. Dette er en statistisk
metode, som for hver enkelt bolig estimerer udlejningslejlighedens veerdi pa baggrund af
salgsprisen per kvadratmeter pa solgte ejerboliger i naeromradet til den betragtede lejlighed. Der
tages hensyn til, at den betragtede udlejningsbolig kan have andre karakteristika end handlede
ejerboliger, og salgspriser pa ejerboliger teet ved den betragtede udlejningsbolig vaegtes hgjere
end salg laengere vk fra udlejningsboligen. Geografisk veegtet regression er beskrevet naermere
i Boks 3.2.

8 Omkostninger for at leve op til de lovmaessige kvalitetskrav kan for visse udlejningsejendomme veere af
anseelig sterrelse. Da en ejendoms stand ikke kan vurderes ud fra tilgeengeligt data, indregnes en fast
transaktionsomkostning for alle lejligheder. Afsnit 3.4 ser pa betydningen af omkostningens starrelse.

o Omkostningens stgrrelse er sat til samme belgb som i Zangenberg og Iversen (2017). Ved omdannelse til
ejerboliger haves en raekke faste omkostninger, hvoraf flere er (stort set) uafhaengige af antallet af
boligenheder i den enkelte ejendom. Da disse udgifter fordeles pa alle boliger i ejendommen, kan man
argumentere for, at transaktionsomkostningen i praksis vil vaere systematisk stgrre for eiendommen med fa
lejligheder, sammenlignet med ejendomme med relativt mange lejemal. Der ses bort fra dette.
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En udlejningsejendoms veerdi, hvis lejlighederne i stedet var ejerlejligheder, opggres ved at
summere de enkelte lejligheders vaerdi, safremt de var ejerlejligheder.

Boks 3.2. Fastsaettelse af hver boligs alternative vaerdi som ejerbolig: Geografisk vaegtet regression.

For hver enkelt udlejningslejlighed anvendes geografisk vaegtet regression til at give et skgn
over boligens veerdi, safremt lejligheden i stedet havde veeret ejerlejlighed.

Metoden baserer sig pa, at lejlighedens alternative veerdi som ejerbolig kan udtrykkes ved
handelsprisen pa sammenlignelige ejerboliger i omradet omkring den betragtede bolig.
Beregningen baseres pa handlede ejerboliger i perioden 2012-15. Der tages hensyn til, at
boligernes individuelle karakteristika kan forklare en del af prisvariationen mellem teet
beliggende ejendomme. Udlejningslejlighedernes alternative vaerdi som ejerbolig bestemmes i
2014.

Ved geografisk vaegtet regression er ideen, at der foretages én linezer regression for hver enkelt
lejlighed, hvor den alternative veerdi som ejerbolig gnskes estimeret. | regressionen bestemmes
sammenhaengen mellem lejlighedens kvadratmeterpris som ejerbolig og en raekke forklarende
boligkarakteristika sa som boligens sta@rrelse, opfarelsesar mv. plus forklarende kendetegn ved
boligens beliggenhed sa som afstand til kyst, motorvej m fl.

Regressionen udfgres pa et datagrundlag, som i princippet indeholder alle handler med
ejerboliger i hele landet. Hver handel i estimationsdatagrundlaget tildeles imidlertid en veegt,
som fastsaettes ud fra den geografiske afstand til den udlejningslejlighed, som netop denne
estimation vedrgrer. Handler tzet ved lejligheden selv tildeles en hgj veegt, og handlede
ejerboliger leengere veek tildeles en lavere vaegt. | praksis vil mange handler ikke indga i
analysen, fordi de er sa langt vaek fra den betragtede lejlighed, at vaegten harende til denne
handel saettes lig nul.

Metoden er naermere beskrevet i afsnit 5 i Zangenberg og Iversen (2017).

Kilde: Egen tilblivelse.

3.2. Andel af udlejningslejligheder, som skennes omdannet til ejerlejligheder

Pa landsplan skannes det, at 48 pct. af de private udlejningslejligheder i smaejendomme, som
under de nuveerende regler ikke kan omdannes til ejerlejligheder’®™, vil udnytte muligheden,
safremt ejerlejlighedsloven lempes, og der gives mulighed for omdannelse, jf. Tabel 3.1. Det
svarer til, at i starrelsesordenen 29.000 private udlejningslejligheder beliggende i smaejendomme
opfart senest i 1966 omlaegges til gjerlejligheder. Skannet er baseret pa hvor stor en andel, som i
2014 havde gkonomisk incitament til at omdanne boligen. Vurderingen er forbundet med nogen
usikkerhed.

Det skal understreges, at veerdien af udlejningsejendommen omdannet til ejerlejligheder opgares
ved lejlighedernes ejendomsveerdi ved salg uden lejere. Denne veerdi er ikke umiddelbart
realiserbar for udlejeren af langt de fleste ejendomme, da boligerne her er beboet af lejere, hvis

10 Undersgagelsen baseres pa de lejligheder, som er udvalgt til at indga i undersggelsen jf. Appendiks A.1.
Dette omfatter udlejningslejligheder beliggende i smaejendomme opfert senest i 1966. Med smaejendomme
menes ejendomme med to boligenheder og mindst én erhvervsenhed samt ejendomme med tre, fire eller
fem boligenheder uanset antal erhvervsenheder. For at sikre overskuelighed skrives der i dette afsnit blot
‘private udlejningslejligheder’, men rettelig menes lejligheder udvalgt til undersggelsen jf. kriterierne ovenfor.

" En felsomhedsberegning viser, at andelen af private udlejningslejligheder, som skannes omlagt, ligger
mellem 46,8 og 49,6 pct., nar det estimerede forrentningskrav — anvendt til fastseettelse af en
udlejningsejendoms veerdi — ligger i sit 95-pct. konfidensinterval. Dette svarer til, at andelen sendres +/- 1,4
pct.point. Se Appendiks F for en beskrivelse af, hvordan den afkastbaserede vurderingsmetode estimeres.



™,

\\ Side 27 af 101

lejekontrakt er uopsigelig fra udlejers side. Andelen af udlejningsboligerne, som omlaegges til
ejerboliger, skal derfor ses som et skan over effekten pa leengere sigt, givet boligpriserne i det
betragtede ar. Det ma formodes, at salg af de omdannede lejligheder i praksis vil ske lgbende i
takt med, de nuvaerende lejere fraflytter.

Safremt omdannelsen af udlejningslejligheder til ejerlejligheder pavirker prisudviklingen pa
ejerlejlighedsmarkedet, kan dette have en afsmittende effekt pa andelen af boliger med
gkonomisk incitament til omdannelse.

Andelen af private udlejningslejligheder i smaejendomme med gkonomisk incitament il
omdannelse til ejerlejlighed vurderes sterst i Hovedstadsomradet, jf. Tabel 3.1. Her skennes 84
pct. af udlejningslejlighederne at have stgrre veerdi efter omdannelse til ejerlejligheder, idet der
indregnes en transaktionsomkostning pa 50.000 kr. per lejlighed. Andelen med gkonomisk
incitament til omdannelse vurderes lavere udenfor Hovedstadsomradet, og andelen aftager jo
mindre byomrade, der betragtes. Dette skyldes primaert, at salgsprisen pa ejerlejligheder generelt
er lavere i de mindre byomrader sammenlignet med Hovedstadsomradet og gvrige starre byer.

Tabel 3.1. Andel af private udlejningslejligheder, som i 2014 skennes omlagt til ejerlejligheder,
safremt ejerlejlighedsloven giver mulighed herfor.

Nuveaerende Jkonomisk incitament til omdannelse til ejerlejlighed
antal Andel i pct. Antal lejligheder
Hele landet 59.877 48 28.866
Hovedstadsomradet 5.012 84 4.199
Byer = 100.000 indbyggere 7.166 68 4.872
Byer 40.000-99.999 indb. 9.785 40 3.931
Byer 30.000-39.999 indb. 3.773 58 2177
Byer 20.000-29.999 indb. 6.036 55 3.333
Byer 10.000-19.999 indb. 6.937 44 3.069
Byer 5.000-9.999 indb. 5.643 43 2.440
Byer 2.000-4.999 indb. 7.069 31 2.205
Byer 500-1.999 indb. 5.050 30 1.494
Byer < 500 indbyggere 3.406 34 1.146

Anm.: Nuveerende antal boliger angiver det antal lejligheder, som potentielt kan omlsegges til
ejerlejligheder, og ikke har denne mulighed i dag.

Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Appendiks C indeholder en tabel, som for de sterste byer viser, hvor en andel af
udlejningslejlighederne i smaejendomme, der forventes omdannet til ejerlejligheder. | det centrale
Kgbenhavn og pa Frederiksberg vurderes andelen at overstige 90 pct.

Omdannelse af udlejningslejligheder i smaejendomme efter kommune

Det er udlejeren, der tager beslutningen om, hvorvidt en udlejningsejendom omlaegges til
ejerlejligheder, safremt muligheden gives. P& landsplan estimeres det, at 48 pct. af
udlejningsboligerne i 2014 var blevet omdannet, safremt udlejerne havde haft denne mulighed.

Pa tveers af Danmark vurderes der at vaere betydelig forskel pa, hvor stor en andel af
udlejningslejligheder i smaejendomme, som formodes omdannet til ejerlejligheder, jf. Figur 3.1.
Andelen er generelt sterst i Kebenhavnsomradet og i de starste bykommuner i provinsen. Herfra
aftager andelen, nar afstanden til de sterste byomrader gges.
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Figur 3.1. Andel af privatejede udlejningsboliger i smaejendomme efter kommune, som i 2014
skennes omlagt til ejerlejligheder, safremt ejerlejlighedsloven gav mulighed herfor.

Feerre end 25 pct. har gkonomisk incitament til at omleegge
25-35 pct. har incitament til at omlaegge
35-45 pct. har incitament til at omlaegge

®m 45-60 pct. har incitament til at omlaegge

60-80 pct. har incitament til at omleegge

= Mindst 80 pct. har incitament til at omlaegge

Anm.: Figuren viser, hvor stor en andel af private udlejningslejligheder i smaejendomme indenfor hver
kommune, der i 2014 vurderes omdannet til ejerlejligheder, da udlejeren har gkonomisk incitament til
omdannelse af ejendommen. Kommuner med faerre end 10 udlejningsejendomme af denne type er
pa kortet blanke som folge af usikkerhed omkring den beregnede andel.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Omdannelse af udlejningslejligheder i smaejendomme efter landsdel og bysterrelse

Tabel 3.2 giver en vyderligere opdeling af andelen af private udlejningslejligheder i
smaejendomme, der vurderes omlagt til ejerlejligheder, safremt denne mulighed opstar. | tabellen
vises det, hvor stor en andel af udlejningslejlighederne i smaejendomme, som indenfor en given
bystarrelse i hver landsdel skannes at ville have incitament til at omdanne boligen til ejerlejlighed.
Generelt ses det, at andelen af udlejningslejligheder, der vurderes omlagt til ejerlejligheder
aftager jo mindre bystgrrelse indenfor en given landsdel, som betragtes.

Af tabellen nedenfor fremgar det for eksempel, at andelen, der sk@nnes at omlaegge til gjerbolig i
det centrale Aarhus (85 pct. fundet i tabellen som landsdel Qstjylland, bystgrrelse med mindst
100.000 indbyggere) ligger pa niveau med det centrale Kgbenhavn (90 pct. fundet som landsdel
Kgbenhavn by, Hovedstadsomradet). Af tabellen fremgar det desuden, at andelen — som
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skgnnes at omlaegge til ejerlejlighed — i hele Nordjylland er 38 pct. Dette deekker over, at 61 pct.
af lejlighederne i Aalborg skennes omlagt, i Hjgrring og Frederikshavn vurderes andelen i
gennemsnit til 52 pct., mens andelen i gvrige byomrader med mindst 500 indbyggere anslas at
veere i starrelsesordenen 26-36 pct.

Tabel 3.2. Andel af privatejede udlejningsboliger i smaejendomme efter bystarrelse og landsdel, som
i 2014 skennes omlagt til ejerlejligheder, safremt ejerlejlighedsloven gav mulighed herfor.
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Hele landet 48 84 68 40 58 55 44 43 31 30 34
Kgbenhavn by 89 90 - - - - 85 - - - -
Kgbenhavns omegn 69 70 - - 47 - 54 * *
Nordsjeelland 65 59 - 78 82 81 48 52 32 58 53
Jstsjeelland 81 51 - 94 77 - 77 - 48 71 86
Vest- og Sydsjeelland 36 - - 51 46 64 36 34 23 23 30
Bornholm 51 - - - - - 58 - 45 46 39
Fyn 49 - 54 - - 50 60 53 30 28 35
Sydjylland 40 - - 27 54 62 56 40 35 31 32
Jstjylland 52 - 85 34 - - 47 54 38 30 42
Vestjylland 46 - - 68 57 39 52 43 37 29 35
Nordjylland 38 - 61 - - 52 26 36 27 30 22

Anm.: | tabellen vises andelen af udlejningslejligheder i smaejendomme opfart senest i 1966 (i pct.), der i
den givne bystarrelse indenfor den betragtede landsdel vurderes at ville have omlagt til ejerboligen i
2014, safremt muligheden havde veeret til stede.

Note: - Denne bystarrelse optreeder ikke indenfor den givne landsdel.

*  Bystarrelsen findes indenfor landsdelen, men som folge af for fé lejligheder i denne bystarrelse
beregnes andelen ikke.

Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

3.3. Andel med gkonomisk incitament til omdannelse efter region

| dette afsnit gives en mere detaljeret beskrivelse af, hvor stor en andel af de private
udlejningslejligheder i smaejendomme, der vurderes omdannet til ejerlejligheder, idet udlejeren
har gkonomisk incitament hertil. Der fokuseres her pa landet opdelt i regioner, hvor Region
Hovedstaden og Region Sjaelland betragtes som ét omrade.

Afsnittet viser for hver region den geografiske placering af udlejningslejligheder i smaejendomme.
Desuden vises det hvor stor en andel af lejlighederne, der vurderes omdannet til ejerlejligheder,
hvis en aendring i ejerlejlighedsloven havde givet mulighed herfor i ar 2014.

Den geografiske placering af private udlejningslejligheder i smaejendomme opfgrt senest i 1966,
og andelen af disse boliger, der skennes omlagt til ejerlejligheder, er for de fire omrader vist i
Figur 3.2, Figur 3.4, Figur 3.6 og Figur 3.8. Figurerne omhandler henholdsvis Region Nordjylland,
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Region Midtjylland, Region Syddanmark og Region Sjaelland inklusiv Hovedstadsregionen. |
figurerne er der for et givent geografisk omrade beregnet en sandsynlighed for, at en privat
udlejningslejlighed beliggenhed i en smaejendom i dette omrade omdannes til ejerlejlighed.
Sandsynlighederne er udregnet ud fra en statistisk metode, som pa baggrund af den beregnede
andel af lejligheder, som vurderes omdannet, estimerer en udglattet sandsynlighedsfordeling for
hele omradet™.

En udlejningslejlighed vurderes omdannet til ejerlejlighed, hvis ejeren af udlejningsejendommen
har et gkonomisk incitament til omdannelsen. | Figur 3.3, Figur 3.5, Figur 3.7 og Figur 3.9 vises
fordelingerne af smaejendommenes vaerdi som enten udlejnings- eller ejerlejligheder for de 10
starste byer i hvert af de fire betragtede omrader.

Hvis fordelingen af ejendomsveerdien som ejerlejlighed (fratrukket transaktionsomkostninger) er
positivt forskellig fra fordelingen af ejendomsvaerdien som udlejningslejlighed, vil en hgj andel af
udlejningslejlighederne i denne by skennes omdannet til ejerlejligheder. Hvis derimod
fordelingerne stort set er ens, eller fordelingen af ejendomsvaerdien som udlejningslejlighed er
hgjere end fordelingen af ejendomsveerdien som ejerlejlighed, vil en relativt lille andel af
udlejningslejlighederne i denne by skannes omlagt til ejerlejligheder.

De fire figurer giver en gennemsnitlig indikation af, hvorfor en by har en hgj andel af
udlejningslejligheder, der skennes omlagt ved en lovaendring. Er det fordi huslejen er relativt lav?
Eller er det fordi en udstykning til ejerlejligheder giver en relativt hgj ejendomsveerdi i forhold til de
omkringliggende byer? Vice versa for byer, hvor en relativ lille andel har et gkonomisk incitament
til at omlaegge lejligheder i mindre udlejningsejendomme til ejerlejligheder.

Region Nordjylland

For Region Nordjylland er andelen af udlejningslejligheder i smaejendomme, der skennes omlagt
til ejerlejlighed, hvis ejerlejlighedsloven aendres, vist i Figur 3.2. Det ses, at de omréader, hvor der
den stgrste sandsynlighed for at udlejningslejlighederne omlsegges til ejerlejligheder, er omkring
de stgrre byer.

| Aalborg, Ngrresundby og Skagen vurderes det, at op mod 70 pct. af ejerne af
udlejningslejlighederne i sméaejendomme har et gkonomisk incitament til at omlaegge
ejendommen til ejerlejligheder. Fra Figur 3.3 ses det, at for Skagen og Aalborg, herunder
Ngrresundby, er ejendomsveerdifordelingerne som ejerlejlighed hgjere end vaerdien som
udlejningslejlighed. For Aalborg ses desuden, at ejendomsveerdien er en del hgjere bade som
ejer- og som udlejningslejligheder end for de andre udvalgte byer i Nordjylland.

Bemaerkelsesveerdig er Skagen. Her ses det, at der er stor forskel pa ejendomsvaerdien som
ejerlejlighed og som udlejningslejlighed, men at veerdien som udlejningsbolig svarer til den for
Hjarring og Frederikshavn. Den hgje vaerdi som ejerlejlighed forklares af hgje observerede
salgspriser i dette omrade i perioden 2012-2015.

| Hjgrring, Frederikshavn og Thisted har omkring halvdelen af ejerne af udlejningslejligheder i
smaejendomme et gkonomisk incitament til at omlsegge til ejerlejligheder. Mens en
udlejningslejlighed i Hadsund og Brgnderslev er blandt de laveste sandsynligheder for at blive
omlagt ved en eventuel loveendring. | Brgnderslev vurderes det, at kun 12 pct. vil blive omlagt.

12 Udglatningen er foretaget med Nadaraya-Watson smootheren, hvor den Gausiske ’kernel’ har en
bandbrede (kaldet sigma) pa 5.000, jf. Nadaraya (1964) og Watson (1964).
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Figur 3.2. Andel af privatejede udlejningsboliger i smaejendomme beliggende i Region Nordjylland,
som i 2014 skennes omlagt til ejerlejligheder, safremt ejerlejlighedsloven gav mulighed herfor.
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Anm.: De mgrkegrd prikker angiver den geografiske placering af private udlejningslejligheder i
smaejendomme opfart senest i 1966. Udglatningen er udregnet med Nadaraya-Watson smootheren.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Figur 3.3. Ejendomsverdifordeling for udlejningslejligheder i smaejendomme som udlejnings- eller
ejerlejligheder for de ti storste byer i Region Nordjylland, 2014.
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Anm.: Transaktionsomkostninger er ikke medregnet i figuren. Se note til Figur 2.3 for en forklaring af
boksplot.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.
Region Midtjylland

For Region Midtjylland er andelen af udlejningslejligheder i smaejendomme, der skennes omlagt
til ejerlejlighed, hvis ejerlejlighedsloven aendres, vist i Figur 3.4. Af figuren ses det, at
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sandsynligheden for, at en udlejningslejlighed omlaegges til ejerlejlighed, er hgjest i et baelte fra
Aarhus og mod vest forbi Skanderborg, Silkeborg, lkast over imod Herning, med en nordgaende
afstikker til Viborg. | dette omrade skgnnes det, at op imod 86 pct. har et gkonomisk incitament til
at omlaegge udlejningsejendommens lejligheder til ejerlejligheder.

Figur 3.4. Andel af privatejede udlejningsboliger i smaejendomme beliggende i Region Midtjylland,
som i 2014 skennes omlagt til ejerlejligheder, safremt ejerlejlighedsloven gav mulighed herfor.
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Anm.: De mgrkegrd prikker angiver den geografiske placering af private udlejningslejligheder i
sméejendomme opfert senest i 1966. Udglatningen er udregnet med Nadaraya-Watson smootheren,
jf. fodnote 12.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Figur 3.5. Ejendomsverdifordeling for udlejningslejligheder i smaejendomme som udlejnings- eller
ejerlejligheder for de ti storste byer i Region Midtjylland, 2014.
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Anm.: Transaktionsomkostninger er ikke medregnet i figuren. Se note til Figur 2.3 for en forklaring af
boksplot.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.
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Fra Figur 3.5 ses det, at for byerne Aarhus, Herning, Silkeborg, Ikast og Viborg vurderes
ejendomsveerdifordelingen som ejerlejlighed hgjere end vaerdien som udlejningslejlighed. For
Aarhus ses, at ejendomsveerdien er en del hgjere bade som ejer- og som udlejningslejlighed end
for de andre udvalgte byer i Midtjylland. For de @vrige byer end de fem nsevnt ovenfor minder
ejendomsveerdierne som udlejnings- og ejerlejlighed mere om hinanden.

| omradderne omkring Randers, Horsens og Grenaa vurderes det, at der er en lavere andel af
udlejningsboliger, der har et gkonomisk incitament til at omlaegge til ejerlejligheder, idet omkring
20-30 pct. af udlejningslejlighederne i smaejendomme her vurderes at have gkonomisk
incitament til omdannelse ejerlejlighed. For disse tre byer ses det, at ejendomsvaerdifordelingen
som udlejnings- og ejerlejlighed stort set er ens. Dog med tendens til, at fordelingen som
ejerlejlighed er lavere end fordelingen som udlejningslejlighed. Herved har faerre et gkonomisk
incitament til at omleegge private udlejningslejligheder i smaejendomme til ejerlejligheder.

Region Syddanmark

| Sgnderjylland ses det fra Figur 3.6, at sandsynligheden for, at en privat udlejningslejlighed
omlaegges til ejerlejlighed er hgjest omkring Jst- og Vestkysten. | det centrale Sgnderjylland ses
derimod en relativ lille sandsynlighed for, at en udlejningslejlighed omlaegges til ejerlejlighed.

Langs Vestkysten ses det, at et omrade fra Ribe og nord pa til Esbjerg og Varde vurderes at have
en hgj sandsynlighed for omdannelse til ejerlejlighed. Det samme g@r sig gaeldende langs
Ostkysten. Her er der en hgj andel af udlejningslejlighederne, som vurderes omlagt il
ejerlejlighed i omradet fra Senderborg og nord pa lang kysten, forbi Aabenraa op til Haderslev og
Fredericia.

Figur 3.6. Andel af privatejede udlejningsboliger i smaejendomme beliggende i Region Syddanmark,
som i 2014 skennes omlagt til ejerlejligheder, safremt ejerlejlighedsloven gav mulighed herfor.
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Anm.: De mgrkegrd prikker angiver den geografiske placering af private udlejningslejligheder i
sméaejendomme opfart senest i 1966. Udglatningen er udregnet med Nadaraya-Watson smootheren,
jf. fodnote 12.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

| omrdderne omkring Kolding og Vejle vurderes det, at der er en relativ lile andel af
udlejningsboliger, der har et gkonomisk incitament til at omlaegge til ejerlejligheder. | disse
omrader skannes andelen med gkonomisk incitament til omdannelse til ejerlejlighed at vaere 20-
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30 pct. af udlejningslejlighederne i smaejendomme. For Kolding og Vejle ses det fra Figur 3.7, at
ejendomsveerdifordelingen som ejerlejlighed er lavere end fordelingen som udlejningslejlighed.
Dette forklarer, at faerre anslas at have gkonomisk incitament til at omlaegge til ejerlejlighed.

Pa Fyn vurderes det, at i omradet omkring Odense og op imod Kerteminde vil der veere en hgj
andel af udlejningslejlighederne, der har gkonomisk incitament til omdannelse til ejerlejlighed. |
Kerteminde sk@nnes det, at op imod 80 pct. af udlejningslejlighederne ville blive omlagt til
ejerlejligheder, hvis mulighed opstod. Det samme ger sig geeldende for omraderne omkring
Middelfart og Svendborg.

Figur 3.7. Ejendomsvardifordeling for udlejningslejligheder i smaejendomme som udlejnings- eller
ejerlejligheder for de ti sterste byer i Region Syddanmark, 2014.

7 H
1
— -~ m Veerdi som udlejningslejligheder
1 . . g
< Lo : Veerdi som ejerlejligheder
N ! 1 ! : | |
| | | - | |
T | | | ! | | | -
— Il | | | | I 1 1
= | . i : ! 1 1 :
g ! oL T - T ! _
S ' I ! ! : ! 1 : | -

. Y : : : - : - 1 | : : -
o . . ;
I : Lo T !
93 ! ! ! 1 1 1 : ! ! ' - |
@ ! | | ! A R
g | i ! 1 : : . i ’ i
S N A v
c : : 1 | : : H | |
RCR i 1 i | | I i i , ' | 1 ' \ |
11| ! : | | 1 1 H 1 I ' : 1 | | ; N | 1 \ H

U T T T T R A T T A

|
b e e e
o p—

[ I I I I I I I I I I I

a 2 @ Q2 o > o P ) ISy
= o o =
: 2 s T 2 g8 g8 ¢ £ 3
° 7] O % '8 o [0) 8 >
O Ll X o) 5 -8 g 2 b4
L (f>) S T <
%)

Anm.: Transaktionsomkostninger er ikke medregnet i figuren. Se note til Figur 2.3 for en forklaring af
boksplot.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Region Sjalland inklusiv Hovedstaden

For Region Sjaelland inklusiv Hovedstaden er andelen af udlejningslejligheder i smaejendomme,
der skennes omlagt til ejerlejlighed, hvis ejerlejlighedsloven aendres, vist i Figur 3.8. Det ses, at
der er stgrst sandsynlighed for omlaegning til ejerlejligheder omkring de starre byer.

| Hovedstadsomradet og omradet omkring Roskilde vurderes det, at henholdsvis 86 pct. og 95
pct. af ejerne af udlejningslejlighederne i smaejendomme har et gkonomisk incitament til at
omleegge ejendommen til ejerlejligheder. Fra Figur 3.9 ses det, at for Hovedstadsomradet og
Roskilde er ejendomsveerdifordelingen som ejerlejlighed hgjere end vaerdien som
udlejningslejlighed.

Det ses, at sandsynligheden for at en udlejningslejlighed omlaegges til ejerlejlighed pa Lolland
eller Falster er relativt lille. Det samme er tilfeeldet for det meste af Vestsjaelland. Dog med lidt
hgjere sandsynlighed omkring byerne Slagelse og Neestved. | Slagelse og Neestved vurderes
det, at omkring 47 pct. af udlejningsboligerne omlaegges.
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Figur 3.8. Andel af privatejede udlejningsboliger i smaejendomme beliggende i Region Sjeelland
inklusiv Hovedstaden, som i 2014 skennes omlagt til ejerlejligheder, safremt ejerlejlighedsloven gav
mulighed herfor.
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Anm.: De mgrkegrd prikker angiver den geografiske placering af private udlejningslejligheder i
sméaejendomme opfert senest i 1966. Udglatningen er udregnet med Nadaraya-Watson smootheren,
jf. fodnote 12.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Figur 3.9. Ejendomsverdifordeling for udlejningslejligheder i smaejendomme som udlejnings- eller
ejerlejligheder for de ti storste byer i Region Sjelland inklusiv Hovedstaden, 2014.
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Anm.: Transaktionsomkostninger er ikke medregnet i figuren. Se note til Figur 2.3 for en forklaring af
boksplot.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.
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3.4. Betydningen af transaktionsomkostninger

Der vil veere en rekke omkostninger forbundet med at omlaegge lejligheder i
udlejningsejendomme til ejerlejligheder. Dette indbefatter omkostninger til landinspekter, advokat
samt revisor/administrator, der typisk alle vil vaere ngdvendige i en udstykningssag. Desuden vil
der for nogle udlejningsejendomme veere en omkostning ved at bringe ejendommen i en sadan
stand, at den er at sidestille med ejerboliger i samme omrade. Blandt andet skal en reekke
lovmaessige kvalitetskrav vaere opfyldt, fgr lejlighederne i en udlejningsejendom kan omdannes til
ejerlejligheder. Disse omkostninger kan vaere af anseelig sterrelse. Samlet set benaevnes
omkostninger til omdannelse af en udlejningsejendom til ejerlejligheder transaktions-
omkostninger.

Betydningen af transaktionsomkostningernes starrelse er illustreret i Figur 3.10 og Figur 3.11. For
hver enkelt bolig tilleegges en transaktionsomkostning, som gradvist @ges fra nul til 1 mio. kr. Ikke
at indregne nogen transaktionsomkostning kan ses som et overkantsskgn for den faktiske andel
af udlejningslejligheder i smaejendomme, som formodes omlagt til ejerlejligheder. Omvendt vil en
transaktionsomkostning pa flere hundrede tusinde kroner sandsynligvis veere et underkantsskan.

Figur 3.10. Transaktionsomkostningers betydning for andelen af privatejede udlejningslejligheder
beliggende i starre byer, som skonnes at have skonomisk incitament til omdannelse, 2014.
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Anm.: Figuren vurderer det skonomiske incitament til omdannelse til ejerlejlighed for private udlejnings-
lejligheder i smaejendomme opfert senest i 1966. Figuren viser ejendomme beliggende i byer med
mindst 20.000 indbyggere. Smaejendomme i mindre byer og i landdistrikterne er vist i Figur 3.11.

Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

| grundscenariet antages en transaktionsomkostning pa 50.000 kr. per lejlighed. Som beskrevet
tidligere i dette afsnit forventes 48 pct. af udlejningslejlighederne i smaejendomme i sa fald
omlagt til ejerlejligheder. Indregnes ingen transaktionsomkostning, vurderes andelen at veere
hgjere, idet 55 pct. af de private udlejningslejligheder skannes omdannet til ejerlejligheder, jf.
Figur 3.10. Efterhanden som transaktionsomkostningen @ges udover de 50.000 kr., mindskes
andelen af private udlejningsboliger med gkonomisk incitament til at omlaegge til ejerbolig. Ved
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en transaktionsomkostning i stgrrelsesordenen 100.000 kr. per lejlighed skannes omkring 42 pct.
af udlejerne fortsat at have gkonomisk incitament til at omlaegge til ejerbolig.

Figur 3.10 viser betydningen af transaktionsomkostningernes starrelse for udlejningslejligheder i
de storre byer med mindst 20.000 indbyggere. Figur 3.11 viser tilsvarende for de mindre byer og
landdistrikterne.

Figur 3.11. Transaktionsomkostningers betydning for andelen af privatejede udlejningslejligheder
beliggende i mindre byer, som skonnes at have gskonomisk incitament til omdannelse, 2014.
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Anm.: Figuren vurderer det skonomiske incitament til omdannelse til ejerlejlighed for private udlejnings-
lejligheder i smaejendomme opfert senest i 1966. Figuren viser ejendomme beliggende i byer med
feerre end 20.000 indbyggere. Smaejendomme i starre byer er vist i Figur 3.10.

Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

3.5. Beregningsforudsatninger

Beregningen af andelen af udlejningslejligheder i smaejendomme, der vurderes at veere blevet
omdannet til ejerlejligheder, safremt muligheden havde veeret til stede, er foretaget pa baggrund
af data fra 2014. Beregningen giver derfor et gjebliksbillede af, hvor stor en andel af
lejlighedsejerne, som i 2014 ville have udnyttet muligheden for omdannelse.

| perioden efter 2014 har prisen pa ejerlejligheder vaeret opadgaende. Betragtes prisudviklingen
for ejerlejligheder i perioden 2014-17 ses saledes stigende ejerboligpriser i alle landsdele™.
Prisstigningen har veeret starst i Kebenhavnsomradet inklusiv dele af det gvrige Sjeelland. Ogsa i
de stgrre jyske byer ses paene prisstigninger. | perioden vurderes ejerboligprisen generelt at
veeret steget kraftigere end prisen pa udlejningsejendomme. Derfor kan de stigende priser pa

" Ifglge Boligmarkedsstatistikken (2017) har prisudviklingen for ejerlejligheder mellem 2014 og primo 2017
veeret som i felgende tabel:

Kgbenhavn Sjeelland Jylland

By Omegn Nord Dst Vest- og Syd Fyn Syd @Jst  Vest Nord

Prisstigning i pct. 29 28 21 29 7 9 7 17 3 20
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ejerboligmarkedet i perioden 2014-17 have givet yderligere udlejere et skonomisk incitament til at
omlaegge til ejerlejlighed. Dette tenderer til, at andelen, som ville omdanne til ejerlejlighed, i
undersggelsen undervurderes.

Som en del af de nye offentlige ejendomsvurderinger foretages nye grundvurderinger, som
danner grundlag for beregning af grundskyld. Grundskyld betales af bade lejere (via huslejen) og
lejlighedsejere (direkte af ejeren). Safremt betalingen af grundskyld aendres som falge af aget
grundvurdering, kan det have en effekt pa ejerboligprisen. Falder boligprisen som fglge heraf, vil
det deempe det skonomiske incitament til at omdanne udlejningslejligheder til ejerboliger.

Desuden anvendes de i 2014 geeldende forhold. Dette geelder blandt andet prisen pa
ejerlejlighedsmarkedet. Prisen var blandt andet pavirket af det relativt lave renteniveau. Stigende
renter vil alt andet lige pavirke boligprisen i nedadgaende retning, hvilket kan deempe det
gkonomiske incitament til omdannelse af udlejningslejligheder til ejerlejligheder.

| forste halvar 2017 blev der indgaet en aftale om den fremadrettede ejerboligbeskatning. | det
omfang de aendrede boligskatter slar igennem pa prisen pa ejerlejligheder, kan det have en effekt
pa det gkonomiske incitament til at omleegge en udlejningslejlighed til ejerlejlighed.

Boks 3.3 indeholder en oversigt over forhold, som det ikke har veeret muligt at inddrage i
undersggelsens af udlejerens gkonomiske incitament til omdannelse til ejerboliger.

Boks 3.3. Forhold, som ikke er indeholdt i analysen.

Opgradering af boligstandarden

Der findes en raekke lovmaessige krav, som skal vaere opfyldt, fer en udlejningsbolig kan
omdannes til ejerbolig. Nogle udlejningsejendomme opfylder givetvis ikke disse krav, hvorfor det
vil medfgre en ekstra omkostning at foretage de ngdvendige forbedringer af boligen. Det er ikke
muligt at identificere de boliger, som ikke opfylder lovkravene, ligesom det ikke er muligt at
kvantificere opgraderingsomkostningen. Det har derfor ikke veeret muligt at indregne denne
omkostning eksplicit.

Omkostninger til opgradering af boligstandarden udover den indregnede transaktionsomkostning
pa 50.000 kr. per lejlighed vil tendere mod en lavere andel af lejligheder med @konomisk
incitament til omdannelse til ejerlejlighed.

Vedligeholdelsesmaessig stand

| beregningen antages det, at udlejnings- og ejerboliger med samme karakteristika (dvs. samme
opfarelsesar, storrelse, beliggenhed mv.) er i samme vedligeholdelsesmaessige stand. Dette
geelder bade selve lejligheden samt ejendommen, hvor lejligheden er beliggende. Antagelsen
om samme vedligeholdelsesmaessige stand geres, da oplysninger om stand ikke er
tilgeengelige.

Safremt der er systematiske kvalitetsforskelle mellem udlejnings- og ejerlejligheder, som ellers
har sammenlignelig beliggenhed og karakteristika, kan dette pavirke andelen med gkonomisk
incitament til omdannelse til ejerbolig.

Modtaget byfornyelsesmidler

Nogle udlejningsejendomme har modtaget byfornyelsesmidler, som skal tilbagebetales, hvis
ejendommen omdannes til ejerboliger. Byfornyelsesmidler begr derfor traeekkes ud af
forskelsbelgbet mellem veerdien som udlejnings- og ejerbolig. Dette er ikke gjort i denne
undersggelse, da data omkring hvilke ejendomme, som har modtaget byfornyelsesmidler ikke
har veeret tilgaengeligt.

Forudseettes det, at byfornyelsesmidler kraeves tilbagebetalt, vil dette alt andet lige saenke
andelen med gkonomisk incitament til omdannelse til ejerlejlighed.

Kilde: Egen tilblivelse.
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4. Konsekvenser af omdannelse af udlejningslejligheder i
smaejendomme til ejerlejligheder

| dette afsnit beskrives de skeonnede konsekvenser pa boligmarkedet, hvis 48 pct. af
udlejningslejligheder i smaejendomme opfert senest i 1966 omdannes til ejerboliger. Andelene,
som formodes at omdanne, er beregnet som beskrevet i afsnit 3. Antallet af lejligheder, der
omdannes, vurderes at vaere 29.000.

| afsnit 4.1 fokuseres pa, hvorledes udbuddet af de forskellige boligformer aendres. Det vurderes,
at udbuddet af private og almene udlejningsboliger pa landsplan saenkes med 3,2 pct. Der er en
vis variation pa tvaers af landet. Den stgrste pavirkning af udlejningsmarkedet skennes at vaere i
byer med mellem 5.000-40.000 indbyggere. Udlejeren vil opna en kapitalgevinst, nar
ejendommen omlaegges til ejerlejlighed. Fordelingen af denne kapitalgevinst beskrives i afsnit
4.2,

Ejerlejligheder vurderes mere omkostningstunge end private udlejningslejligheder. Det fremgar af
afsnit 4.3, som praesenterer beregningen af boligomkostningen. Saettes omkostningen i forhold fil
husstandens disponible indkomst, findes det i afsnit 4.4, at lejlighedsejere og -lejere har
preference for at anvende samme andel af deres indkomst pa boligforbrug. Omdannes en
udlejningslejlighed til ejerlejlighed, kan de eksisterende lejere blive boende til en uaendret husleje,
da lejekontrakten er uopsigelig fra udlejers side. Nar lejligheden saelges til nye ejere, skannes
boligomkostningen at stige betragteligt. Beregningen af aendringen i boligomkostningen
preesenteres i afsnit 4.5.

4.1. Boligmarkedets sammensatning efter ejerform

Hvis det tillades, at udlejningslejligheder i smaejendomme opfart senest i 1966 kan omdannes il
ejerlejligheder, vil boligmarkedets sammensaetning aendres, nar visse udlejere benytter sig af
muligheden for omdannelse.

Udnyttes muligheden blandt private udlejere, som har gkonomisk incitament til at omdanne
udlejningslejligheder i smaejendomme til ejerboliger, s& vurderes pavirkningen af boligmarkedet
pa landsplan at veere relativt begreenset. | stgrrelsesordenen 29.000 udlejningslejligheder
vurderes omdannet til ejerboliger. Dette svarer til omkring 8 pct. af alle private udlejningsboliger
og cirka 3 pct. af den samlede udlejningssektor (private og almene udlejningsboliger).
Gennemfegres omdannelsen, vil boligerne i stedet blive ejerboliger. Fra at udgere 57 pct. af
samtlige boliger i Danmark primo 2015" skgnnes ejerboligers andel af boligbestanden at stige
med omkring én pct.point, hvis det tillades, at udlejningslejligheder i smaejendomme opfart
senest i 1966 kan omdannes til ejerlejligheder, jf. Tabel 4.1.

| praksis ma de omdannede udlejningslejligheder forventes solgt som ejerlejlighed over en
arreekke. | udlejningslejligheder er lejekontrakten uopsigelig fra udlejers side, hvorfor de
nuveerende lejere kan velge at blive boende pa usendrede vilkar, selvom lejligheden bliver
omlagt til ejerlejlighed. Det ma derfor formodes, at omlagte udlejningslejligheder vil blive frasolgt
som ejerlejligheder, nar de nuvaerende lejere fraflytter boligen. Andringen i boligernes ejerform
vist i Tabel 4.1 ma derfor tolkes som effekten pa boligsammensaetningen pa laengere sigt, nar
alle boliger med gkonomisk incitament er omdannet.

" | andre undersggelser opgeres andelen af ejerboliger i Danmark primo 2015 til omkring 50 pct., jf. for
eksempel Danmarks Statistik (2015). Forskellen skyldes, at udlejede ejerboliger i naervaerende
unders@gelse opgeres som ejerboliger (og ikke lejeboliger som i Danmarks Statistik (2015)), hvilket ager
ejerboligers andel af den samlede boligbestand. Fglgelig indregnes en udlejningsbolig beboet af ejeren her
som udlejningsbolig (og ikke ejerbolig), hvilket treekker andelen af ejerboliger i modsat retning.
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Alle omdannede udlejningsboliger er lejligheder, da kun disse er underlagt ejerlejlighedslovens
nuvaerende begraensning mod omdannelse til ejerlejlighed. Tillades omdannelse af
udlejningslejligheder i smaejendomme, anslas omkring 10 pct. af de private udlejningslejligheder
at bortfalde, svarende til omkring 4 pct. af alle udlejnings- og almene lejligheder. Efter
omdannelse skgnnes ejerlejligheders andel af lejlighedsmarkedet at stige med 2,7 pct.point.

Tabel 4.1. Boliger efter ejerform, hvis det tillades, at udlejningslejligheder i smaejendomme kan
omlagges til ejerlejligheder, primo 2015 og skennet fordeling.

Antal boliger (tusinde) Andel af boligbestand (pct.)
Z%TSO orrgr;jlggzgde AEndring Z%TSO orrgr;jlggzgde ;E?zg?n%
lejligheder lejligheder

Helarsboliger
Ejerbolig 1.577 1.605 29 57 58 1,0
Andelsbolig 209 209 - 8 8 -
Almen bolig 567 567 - 20 20 -
Privat udlejningsbolig 353 324 -29 13 12 -1,0
Offentlig udlejningsbolig 62 62 - 2 2 -
Lejligheder
Ejerlejlighed 232 260 29 21 24 2,7
Andelslejlighed 152 152 - 14 14 -
Almen lejlighed 396 396 - 37 37 -
Privat udlejningslejlighed 272 243 -29 25 22 -2,7
Offentlig udlejningslejlighed 33 33 - 3 3 -

Anm.: Boliger med uoplyst ejerform er udeladt af tabellen.
Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

P& landsplan vurderes en tilladelse til omdannelse af udlejningslejligheder i smaejendomme il
ejerlejligheder at medfare, at én pct. af alle helarsboliger skifter ejerform. Der er en vis geografisk
variation i, hvor stor en andel af boligbestanden, som omdannes til ejerlejligheder. |
Hovedstadsomradet udger udlejningslejligheder i smaejendomme en forholdsvis lille andel af den
samlede boligbestand, sa selvom mange af disse omdannes, er den samlede effekt stadig
forholdsvis begraenset. | Hovedstadsomradet vurderes blot 0,7 pct. af den samlede boligbestand
at blive omdannet til ejerlejligheder. | byomrader udenfor Hovedstadsomradet med mindst 5.000
indbyggere vurderes 1,5-2,5 pct. af alle helarsboliger at blive omdannet til gjerlejligheder. Dette
fglger af, at koncentrationen af udlejningslejligheder i smaejendomme er forholdsvis hgj, og at
omkring halvdelen af boligerne omdannes. | de mindste byomrader med feerre end 5.000
indbyggere er det under 1 pct. af boligbestanden, som sk@gnnes omlagt til ejerlejligheder. Relativt
mange udlejningslejligheder i smaejendomme er ellers beliggende i disse omrader, men blot hver
fierde lejlighed skennes omlagt til ejerlejlighed.

AEndring pa udlejningsmarkedet

Udbuddet af udlejningsboliger vurderes at falde med knap 29.000 lejligheder, hvis private
udlejningslejligheder i smaejendomme opfgrt senest i 1966 tillades omdannet til ejerlejligheder.
Dette svarer til, at udbuddet af private og almene udlejningsboliger pa landsplan seenkes med 3,2
pct., jf. Figur 4.1. Andelen af udlejningsboliger, som omdannes, udtrykker hvor stort et negativt
udbudsstad, som sker til udbuddet af udlejningsboliger.
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Pavirkningen af udlejningsmarkedet vurderes forskellig pa tveers af landet. Den mindste
pavirkning skgnnes i Hovedstadsomradet, hvor en stor andel af udlejningsboligerne er
beliggende i ejendomme med flere end fem boligenheder. | provinsbyer med flere end 40.000
indbyggere samt i byer med feerre end 5.000 indbyggere anslas pavirkningen af
udlejningsmarkedet at vaere pa niveau med landsgennemsnittet. For de starre byer geelder, at en
stor andel af private udlejningslejligheder i smaejendomme omdannes til ejerboliger, men en
relativt lille andel af det samlede antal udlejningsboliger er beliggende i smaejendomme. Modsat
forholder det sig i landdistrikterne, hvor andelen af private udlejningsboliger, der omdannes il
ejerlejligheder, vurderes relativt lav. Den starste pavirkning af udlejningsmarkedet vurderes at
finde sted i byer med mellem 5.000-40.000 indbyggere, idet 4,2 til 5,6 pct. af udlejningsmarkedet
skennes omdannet til ejerboliger. Dette folger af, at omkring halvdelen af de private
udlejningslejligheder i smaejendomme vurderes omdannet samtidig med, at private
udlejningslejligheder i smaejendomme udger en relativt stor andel af udlejningsmarkedet pa cirka
10 pct.

Tendensen er overordnet den samme, hvis blot markedet for private udlejningsboliger betragtes,
om end en stegrre andel af det samlede antal boliger her pavirkes. Idet forholdsvis fa almene
boliger er beliggende i de mindre byomrader, ses forskellen til det private udlejningsmarked at
vaere forholdsvis lille i disse omrader.

Figur 4.1. /Endring i bestanden af udlejningsboliger, hvis udlejningslejligheder i smaejendomme med
okonomisk incitament hertil omdannes til ejerlejligheder, primo 2015.

URCUDTOLLL

AEndring i forhold til initialt antal (pct.)

-10
-15
® Alle udlejningsboliger
Private udlejningsboliger

Hele landet —
Hovedstad —
+100 —
[40,100[ —
[30,40[
[20,30[
[10,20[
[5,10]
[2,5[
[0.5,2]
[0,0.5[

Bystagrrelse antal indbyggere (1.000 personer)
Anm.: Figuren viser, hvor stor en andel udlejningslejligheder i smaejendomme med gkonomisk incitament til
omdannelse udger af henholdsvis det samlede udlejningsmarked og private udlejningsboliger.
Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Pavirkningen af udlejningsmarkedet pa tvaers af landet er desuden illustreret i Figur 4.2, hvor det
for hele landet er estimeret, hvor stor en andel af det samlede antal private og almene
udlejningsboliger, som vurderes omdannet til ejerlejligheder. Af figuren fremgar det, at andelen
generelt er lav pa Sjeelland, Lolland, Falster, Midtjylland, den nordlige del af Sgnderjylland og den
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gstlige del af Nordjylland. Enkelte omrader skiller sig ud, heriblandt omkring Haderslev, Tander
og Thisted, hvor andelen af udlejningsmarkedet, der pavirkes, vurderes stgrre end 5 pct.

Figur 4.2. Relativ andring i bestanden af udlejningsboliger, hvis udlejningslejligheder i
smaejendomme med gkonomisk incitament hertil omdannes til ejerlejligheder, primo 2015.

Sy P

Anm.: Figuren viser, hvor stor en andel (i pct.) af det samlede udlejningsmarked i form af private og almene
udlejningsboliger, som skennes omdannet til ejerlejligheder, hvis der gives mulighed herfor.
Udglatning er foretaget med Nadaraya-Watson smootheren, se eventuelt fodnote 12.

Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Andring pa ejerboligmarkedet

Tillades det, at udlejningslejligheder i smaejendomme opfert senest i 1966 kan omdannes til
ejerlejligheder, og udlejere med gkonomisk incitament hertil udnytter muligheden for omdannelse,
vurderes antallet af ejerboliger at stige med knap 29.000 ejerlejligheder. Dette svarer til, at
udbuddet af ejerboliger pa landsplan @gges med 1,8 pct. Andelen udtrykker, hvor stort et positivt
stad til udbuddet af ejerboliger, der fremkaldes ved omdannelsen™.

| Hovedstadsomradet pavirkes udbuddet af ejerboliger i samme grad som pa landsplan.
Ejerboligmarkedet pavirkes forholdsvis kraftigt af, at blot 0,6 pct. af alle boliger i omradet

'* Et positivt udbudsstad til antallet af ejerboliger behaver ikke pavirke prisdannelsen pa ejerboligmarkedet.
Hvis de nye boligtagere, der kommer ind pa ejerboligmarkedet, har samme radighedsbelgb til boligforbrug
som de eksisterende boligejere, vil boligprisen veere usendret.
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omdannes, da ejerboliger i Hovedstadsomradet udger en relativt lille andel af omradets samlede
boligbestand.

| provinsbyer med flere end 5.000 indbyggere anslas pavirkningen af ejerboligmarkedet starre
end pa landsplan. | disse omrader vurderes bestanden af ejerboliger at stige med 2-5 pct., hvis
det tillades, at udlejningslejligheder i smaejendomme kan omdannes til ejerlejligheder. Dette
skyldes kombinationen af, at det er i disse omrader private udlejningslejligheder udggr den
storste andel af den samlede boligbestand, ligesom andelen af udlejere med @konomisk
incitament til omdannelse vurderes at vaere forholdsvis hgj. | byer med 5-20.000 er
ejerboligmarkedet forholdsvis stort, hvorfor pavirkningen af ejerboligmarkedet er lavere i disse
omrader.

| de mindre landsbyer med faerre end 5.000 indbyggere omdannes en relativt lille andel af de
privatejede udlejningslejligheder i smaejendomme, og samtidig er ejerboligen her markant mere
udbredt end i gvrige dele af landet. Denne kombination ger, at pavirkningen af ejerboligmarkedet
er beskeden. | byer med 2.000-5.000 indbyggere vurderes antallet af ejerboliger at blive gget
med 1,3 pct., hvis muligheden for omdannelse af private udlejningsboliger i smaejendomme
gives. | de mindste byer med faerre end 500 indbyggere og i landdistrikterne vurderes stigningen i
antal ejerboliger til blot 0,3 pct.

Figur 4.3. Andring i bestanden af ejerboliger, hvis udlejningslejligheder i smaejendomme med
okonomisk incitament hertil omdannes til ejerlejligheder, primo 2015.
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Anm.: Figuren viser hvor stor en stigning, der forventes i antallet af ejerboliger indenfor hver bystgrrelse,
hvis udlejningslejligheder i smaejendomme opfert senest i 1966 med @konomisk incitament hertil
omdannes til ejerlejligheder.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Den pavirkning af ejerboligmarkedet, som fglger af, at private udlejningslejligheder i
smaejendomme med gkonomisk incitament hertil omdannes til ejerlejligheder, er illustreret i Figur
4.4. Det ses, at i stort set hele landet pavirkes ejerboligmarkedet kun i begraenset omfang, da
stigningen i udbuddet af ejerlejligheder generelt vurderes at vaere lavere end 2 pct. Den stgrste



\ Side 44 af 101

pavirkning ses omkring Haderslev, hvor stigningen i udbuddet af ejerboliger dog stadig er mindre
end 5 pct.

Figur 4.4. Relativ @ndring i bestanden af ejerboliger, hvis udlejningslejligheder i smaejendomme
med gkonomisk incitament hertil omdannes til ejerlejligheder, primo 2015.
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Anm.: Figuren viser, hvor stor en relativ stigning i pct., som ventes i antallet af ejerboliger, hvis private
udlejningslejligheder i smaejendomme med okonomisk incitament hertil omdannes til ejerlejligheder.
Udglatning er foretaget med Nadaraya-Watson smootheren, se eventuelt fodnote 12.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

4.2. Kapitalgevinst til ejere af udlejningslejligheder i smaejendomme

Det antages, at en beboet lejlighed omlaegges til ejerbolig, safremt udlejeren opnar en
kapitalgevinst ved omdannelsen. Gevinsten beregnes pa baggrund af de i 2014 geeldende priser
pa boligmarkedet.

For udlejningsejendomme beregnes udlejerens kapitalgevinst som forskellen mellem
ejendommens potentielle vaerdi indeholdende ejerlejligheder og ejendommens nuvaerende veerdi,
idet der per lejlighed indregnes en transaktionsomkostning pa 50.000 kr. Den samlede, skannede
gevinst ved omdannelse af udlejerens samlede ejendom opsplittes pa de enkelte
beboelseslejligheder i ejendommen ud fra lejlighedens andel af ejendommens samlede
boligareal.
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Kapitalgevinsten per udlejningslejlighed skgnnes til i gennemsnit at veere godt 530.000 kr.
(180.000 kr. per lejlighed, hvis alle udlejningslejligheder betragtes, ogsé dem med negativ
gevinst). Medianen er knap 250.000 kr. (godt 15.000 kr.).

Fordelingen af kapitalgevinsten per udlejningslejlighed er vist i Figur 4.5. Negative gevinster
findes for de private udlejere, som ikke har @konomisk incitament til at omdanne
udlejningsejendommens boliger til ejerlejligheder. Disse ejer lige over halvdelen af alle private
udlejningslejligheder i smaejendomme opfert senest i 1966. For den andel halvdel af
udlejningslejlighederne ses en positiv gevinst. Det mest normale er en kapitalgevinst op il
500.000 kr. per lejlighed. For visse lejligheder, typisk beliggende i det centrale Kgbenhavn,
skgnnes dog betydeligt stagrre kapitalgevinster.

Figur 4.5. Skennet kapitalgevinst per udlejningslejlighed, 2014.
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Anm.: Figuren viser fordelingen af den skennede kapitalgevinst ved omlaegning af udlejningslejligheder
beliggende i beboede sméaejendomme opfart senest i 1966 til ejerlejligheder. Kapitalgevinsten er
udregnet som ejendommens vurderede vaerdi indeholdende ejerlejligheder fratrukket vaerdien som
udlejningsejendom og en transaktionsomkostning pa 50.000 kr. per lejlighed. Ejendommens
kapitalgevinst omregnes til gevinsten i hver lejlighed ud fra lejlighedens andel af ejendommens
samlede boligareal. Kapitalgevinsten per lejlighed er herefter inddelt i intervaller af 100.000 kr., hvor
markeringen pa forsteaksen viser intervallets venstre endepunkt.

Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Kapitalgevinsten vurderes generelt klart starst i Hovedstadsomradet, jf. Figur 4.6, der viser
kapitalgevinstfordelingen efter bystgrrelse. Ogsa i Aarhus, Odense og Aalborg vurderes
storstedelen af udlejerne at opnd en positiv kapitalgevinst. | mindre byomrader skgnnes
kapitalgevinstens fordeling at vaere nogenlunde lige fordelt omkring en gevinst pa nul kr.

I Appendiks C er vist en tabel, som opsummerer beregningen af kapitalgevinsten til de udlejere,
som vurderes at have gkonomisk incitament til omdannelse til ejerlejlighed. | tabellen vises blandt
andet den gennemsnitlige kapitalgevinst i de stgrre byer. Det fremgar, at kapitalgevinsten i det
centrale Kgbenhavn og pa Frederiksberg skennes at overstige 2 mio. kr. per udlejningslejlighed,
som omdannes. Ogsa i de starre provinsbyer skennes betydelige kapitalgevinster, for eksempel i
Aarhus, hvor gevinsten i gennemsnit vurderes til 830.000 kr. per lejlighed. Fra bycentrum i de
storste byer aftager kapitalgevinstens starrelse, nar mindre byomrader betragtes.
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Figur 4.6. Skennet kapitalgevinst per udlejningslejlighed efter bysterrelse, 2014.
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Anm.: Kapitalgevinsten er udregnet som udlejningsejendommens veerdi indeholdende ejerlejligheder
fratrukket ejendommens nuvaerende markedsveerdi og en transaktionsomkostning pa 50.000 kr. per
lejlighed. Ejendommens samlede gevinst opgares per lejlighed ud fra lejlighedens andel af
efendommens samlede boligareal. Se note til Figur 2.3 for en forklaring af boksplot.

Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

4.3. Boligomkostning

For at illustrere de @konomiske konsekvenser af en eventuel omlsegning af private
udlejningslejligheder i smaejendomme til ejerboliger betragtes den sakaldte boligomkostning.
Formalet herved er at anskueliggare, i hvilken starrelsesorden den gkonomiske omkostning ved
at bo i boligen aendres, nar lejligheden omdannes til ejerlejlighed. Andringen i omkostningen
findes bade for de nuveaerende lejere og fremtidige ejere, som keber boligen efter denne er
omdannet til ejerlejlighed.

Boligomkostningen udtrykker boligtagerens samlede gkonomiske byrde ved at bo i boligen.
Boligomkostningen kan tolkes som den ’husleje’, som betales for at bebo en given bolig. For
udlejningsboliger er husleje et kendt begreb, og huslejen repreesenterer lejernes samlede
omkostninger ved at bo i boligen (eksklusiv varme, el, vand mv., der traditionelt holdes uden for
huslejen). Der findes et tilsvarende huslejebegreb for ejerboliger. Denne ’husleje’ kaldes for
boligomkostning™.

16 Boligomkostningen skal ikke forveksles med boligens boligudgift. Boligudgiften er den likviditetsmaessige
belastning ved at bo i boligen, dvs. hvor stor en betaling boligtagerne afholder til deres boligformal. Man bgr
undlade at sammenligne boliger ved deres boligudgift. Det skyldes, at boligudgifterne for en ejerbolig
varierer efter bade boligejendommens belaningsgrad og lanenes forrentnings- og afdragsvilkar.
Sammenlignes boligudgiften for forskellige boliger, tages der saledes ikke hensyn til, hvad boligtager
allerede har betalt for boligen (for eksempel kontant indskud eller lanenedbringelse). Der tages heller ikke
hensyn til, om en del af boligydelsen i virkeligheden er opsparing for boligtageren (for eksempel afdrag pa
1an).
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Ved beregning af boligomkostningen tages der hensyn til, at boligtager alternativt kunne opné et
afkast pa den kapital, som bindes i boligen. For ejerboliger indgar afdrag pa lan ikke i
boligomkostningen, da afdrag er opsparing, der senere realiseres (senest pa salgstidspunktet).

Boligomkostninger beskrives naermere i Boks 4.1, mens der i Appendiks G gives en uddybende
beskrivelse af beregningsmetoden anvendt i denne undersggelse. Det understreges, at
boligomkostningen beregnes under de i 2014 gaeldende regler og forhold. Dette omfatter, at
beregningen foretages pa baggrund af de i 2014 gaeldende priser pa ejerboligmarkedet. Andres
ejerboligprisen, vil boligomkostningerne ligeledes vaere anderledes.

Boks 4.1. Boligomkostning for ejer- og udlejningslejligheder.

Boligomkostningen angiver de samlede gkonomiske omkostninger ved at bo i en given bolig.
Dette muligger en sammenligning af omkostningen ved at bo i udlejnings- og ejerboliger.

For lejeboliger seettes boligomkostningen lig huslejen i den enkelte bolig opgjort uden
forbrugsudgifter som for eksempel el, vand, varme mv. Huslejen fastsaettes pa baggrund af
observerede huslejer i Boligstatteregistret i ar 2014. For de 31 pct. af de privatejede
udlejningslejligheder i smaejendomme, hvor der kan observeres en husleje, anvendes denne.
For de resterende private udlejningslejligheder imputeres huslejen som beskrevet i Appendiks F.
Det indregnes ikke i boligomkostningen for lejere, at en del af disse subsidieres gennem
boligstatteordningen.

For ejerboliger beregnes boligomkostningen ved en raekke antagelser om de indgaende
stgrrelser: Det antages, at kapitalomkostningen indregnet i boligomkostningen modsvarer det
afkast, ejeren alternativt kunne have opnaet pa anden vis, hvis en kapital svarende il
boligejendommens veerdi blev investeret lige sa risikabelt (der anleegges altsé en alternativ
omkostningsbetragtning). Boligejere betaler grundskyld og ejendomsveerdiskat, samt @vrige
poster, som daekker ejendommens drift, administration mv. Afskrivninger pa ejerboliger
medregnes som den vedligeholdelse, der er n@dvendig for at opretholde boligens stand.

For ejerboliger bar ejendommens prisstigning fratraekkes boligomkostningen (eller prisfald bar
tillzegges omkostningen). | beregningerne ses der dog bort fra kapitalgevinster/-tab. Der ses
desuden bort fra etableringsomkostninger (tinglysningsafgift, udgift til skrivning af skede mv.) og
udgifter i forbindelse med salg af en ejerbolig (ejendomsmaegler mv.). Boligomkostningen for
ejerbolig beregnes pa baggrund af gaeldende regler. Beregningen tager udgangspunkt i ar 2014
(renteniveauer, ejendomsveerdi, skatteregler mv.). Beregningen foretages desuden under de i
2014 geeldende priser pa ejerboligmarkedet.

For udlejningsboliger beregnes desuden endringen i boligomkostningen, safremt boligen
omlaegges til ejerbolig. Der ses dels pa eendringen i omkostningen, safremt de eksisterende
lejere bliver boende i boligen, efter denne er omdannet til ejerlejlighed. Og dels beregnes
&ndringen i boligomkostningen for den nye husholdning, som keber den tidligere
udlejningslejlighed, der nu er ejerbolig.

Beregningsmetoden bag de praesenterede boligomkostninger er opstillet i Appendiks G.
Kilde: Egen tilblivelse pa baggrund af Lunde (2013).

Det gnskes at beskrive boligomkostningen for lejere i smaejendomme opfart senest i 1966, hvis
lejlighed vurderes at blive omdannet til ejerlejlighed, safremt ejerlejlighedsloven tillader dette.
Derfor beregnes udelukkende boligomkostninger for de private udlejningslejligheder i
smaejendomme, hvor udlejeren vurderes at have gkonomisk incitament til at omdanne
udlejningsejendommen til ejerlejligheder. Betragtes i stedet alle beboede udlejningslejligheder i
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smaejendomme opfert senest i 1966, kan samme konklusioner drages, der preesenteres i det
fglgende.

Boligomkostningen i private udlejningslejligheder i smaejendomme, der vurderes omlagt til
ejerlejligheder, sammenlignes dels med boligomkostningen i ejerlejligheder og dels med
omkostningen for alle udlejningslejligheder begraenset af ejerlejlighedslovens forbud mod
omdannelse til ejerboliger, som i Zangenberg & Iversen (2017) vurderes omlagt. Sidstnaevnte
gruppe omfatter i alt cirka 135.000 udlejningslejligheder i ejendomme opfert senest i 1966 og
med mere end to boligenheder. | forhold til resultaterne preesenteret i det falgende adskiller
lejligheder, der skennes omdannet til ejerlejligheder, sig ikke veesentligt fra alle private
udlejningslejligheder beliggende i ejendomme opfert senest i 1966 og med mindst tre
beboelseslejligheder.

Boligomkostning efter boligtype

Generelt vurderes boligomkostningen at vaere stgrre i ejerlejligheder end i udlejningslejligheder.
Det fremgar af Figur 4.7, der for hver boligtype viser fordelingen af de i 2014 beregnede
boligomkostninger. At boligomkostningerne i gennemsnit skennes lavere for udlejningslejligheder
end for ejerlejligheder skyldes gjensynligt, at de betragtede udlejningslejligheder er opfart senest
i 1966, hvorfor sterstedelen er underlagt huslejeregulering. For hovedparten af de betragtede
udlejningsboliger vil huslejens niveau derfor veere lavere end niveauet for den markedsbestemte
leje.

Figur 4.7. Boligomkostning efter boligtype, 2014.
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Anm.: Se note til Figur 2.3 for en forklaring af boksplot.
Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Den gennemsnitlige arlige boligomkostning for ejerlejligheder vurderes at vaere pa knap 90.000
kr. i 2014, svarende til omkring 7.500 kr. per maned, jf. Figur 4.7a. For private
udlejningslejligheder vurderes den arlige huslejeomkostning til knap 60.000 kr. per ar, hvilket
svarer til 5.000 kr. per maned. Omkostningen ved private udlejningslejligheder i smaejendomme
vurderes generelt teet ved lejeniveauet i private udlejningslejligheder generelt, dog sk@nnes den
gennemsnitlige boligomkostning ved en privat udlejningslejlighed i en smaejendom lidt hgjere. Af
figuren ovenfor ses det desuden, at spredningen pa boligomkostningens fordeling er starre for
private udlejningslejligheder beliggende i en smaejendom end private udlejningslejligheder
generelt.
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Blandt private udlejningslejligheder ses det omvendte billede, hvis boligomkostningen opgares
per kvadratmeter. | sa fald vurderes private udlejningslejligheder i smaejendomme en anelse
billigere end private udlejningslejligheder generelt, jf. Figur 4.7b.

Boligomkostninger efter boligtype og beliggenhed i form af bysterrelse

For bade ejerlejligheder og udlejningslejligheder i smaejendomme skgnnes boligomkostningen
storst i Hovedstadsomradet og i Aarhus, Odense og Aalborg. Samme tendens ses blandt alle
private udlejningslejligheder, hvor stigningen i de sterste byomrader dog er mere afdeempet. For
alle tre boligtyper geelder det, at boligomkostningen vurderes at veere pa nogenlunde samme
niveau for byer med feerre end 100.000 indbyggere uanset bystgrrelsen. Det fremgar af Figur 4.8,
som viser boligomkostningen efter bystgrrelse.

For ejerlejligheder ses boligomkostningen at vaere markant hgjere i de stgrre byer sammenlignet
med byer med feerre end 100.000 indbyggere. Arsagen hertil er, at prisniveauet for ejerlejligheder
er hgjere i de starre byer, hvorfor boligtagernes kapitalomkostning er starre i storbyerne. Ogsa
boligskatter i form af grundskyld og ejendomsveerdiskat er generelt hgjere i de stgrre byer end i
de mindre provinsbyer.

Boligomkostningen i private udlejningslejligheder varierer kun i mindre grad med bystgrrelsen for
boligens beliggenhed, end det er tilfeeldet for ejerlejligheder. Dette skyldes, at kun boliger opfart
senest i 1966 betragtes. Disse boliger er generelt underlagt huslejeregulering, hvorfor huslejens
niveau ikke afspejler de geografiske udsving i ejerboligprisen, som ses pa tveers af landet.

Af figuren ses en tendens til, at omkostningen i udlejningslejligheder i smaejendomme i de starre
byer ligger teettere ved omkostningen ved ejerboliger, end det er tilfaeldet for udlejningsboliger
generelt. Denne forskel i boligomkostningen mellem de to typer udlejningsboliger forklares blandt
andet af huslejereguleringen. Blandt udlejningslejligheder i smaejendomme er 8,4 pct. beliggende
i uregulerede kommuner, mens dette kun geelder 3,1 pct. af alle udlejningslejligheder opfart
senest 1966". Derudover vil udlejerne af smaejendomme i regulerede kommuner i visse tilfeelde
have mulighed for at benytte det lejedes veerdi i stedet for den omkostningsbestemte
lejefastsaettelse, jf. boligreguleringsloven § 4 stk. 5. Husleje, der er bestemt i forhold til det
lejedes veerdi, vurderes at vaere hgjere end omkostningsbestemt huslejefastseettelse, jf.
Socialministeriet (2003)".

| Hovedstadsomradet ses huslejeniveauet blandt smaejendomme desuden at vaere relativt hgijt,
da udlejningslejligheder i smaejendomme generelt er sterre end alle udlejningslejligheder opfart
senest i 1966. | Hovedstadsomradet er udlejningslejligheder i smaejendomme i gennemsnit 108
kvadratmeter, mens gennemsnittet ligger pa 82 kvadratmeter for alle udlejningslejligheder opfart
senest i 1966.

7 felgende 19 kommuner var der ikke huslejeregulering per 1. januar 2014: Billund, Fang, Fredensborg,
Greve, Herning, Holstebro, Ikast-Brande, Laesg, Mariagerfjord, Rebild, Ringkabing-Skjern, Samsg, Solrad,
Struer, Thisted, Tgnder, Varde, Vesthimmerland og Zrg, jf. Ejendomsforeningen Danmark (2017).

'® For smaejendomme findes dog supplerende bestemmelser om, at huslejen ikke vaesentligt kan overstige
den leje, der betales for tilsvarende lejeforhold med hensyn til beliggenhed, stgrrelse, kvalitet med flere i
store ejendomme, jf. boligreguleringsloven kapitel IV A.
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Figur 4.8. Boligomkostning efter boligtype og bysterrelse, 2014.
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Anm.: Se note til Figur 2.3 for en forklaring af boksplot.
Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Boligomkostning efter boligtype og kvalitet

Boligens kvalitet opgeres ud fra lejlighedens skannede veerdi som ejerbolig. Herved inddeles alle
lejligheder i kvalitetsdeciler. Kvalitetsopdelingen af lejlighederne er beskrevet naermere i afsnit
2.2. For hvert kvalitetsdecil og for hver boligtype udregnes den arlige boligomkostning, jf. Figur
4.9.

Der ses en klar positiv sammenhang mellem boligens skannede kvalitet og boligens arlige
boligomkostning. For bade ejer- og udlejningslejligheder gaelder det saledes, at jo bedre kvalitet
boligen har, jo stgrre og jo mere variation er der i boligomkostningerne. Indenfor hver
kvalitetsgruppe ses det, at boligomkostningerne er stgrst i ejerlejligheder. Herefter falger private
udlejningslejligheder i smaejendomme, mens alle private udlejningslejligheder opfart senest i
1966 vurderes at have den laveste boligomkostning af disse tre boligtyper. For de darligste
kvaliteter ses et vist overlap mellem omkostningerne for ejerlejligheder og udlejningslejligheder,
mens spredningen pa boligomkostningerne bliver starre, desto bedre kvalitet boligen har.

Det fremgar, at beboere i udlejningsboliger har lavere boligomkostninger, end hvis husstanden
skulle finde en bolig af tilsvarende kvalitet pa ejerlejlighedsmarkedet. Dette fglger gjensynligt af
reguleringen af huslejen i sterstedelen af de betragtede udlejningsboliger, som er opfart senest i
1966.

Indenfor hver kvalitetsgruppe ses boligomkostningen for private udlejningslejligheder i
smaejendomme altsa at veere stgrre end blandt alle private udlejningsboliger opfart senest i
1966. Dette kan folge af, at huslejefastsaettelsen i en stgrre andel af smaejendommene sker ud
fra det lejedes veerdi i stedet for omkostningsbestemt huslejefastsaettelse. En anden forklaring
kan veere, at private udlejningslejligheder i smaejendomme i gennemsnit er stgrre end udlejnings-
lejligheder generelt.
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Figur 4.9. Boligomkostning efter boligtype og kvalitet, 2014.
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Anm.: Boligens kvalitet er skennet ud fra lejlighedens estimerede vaerdi som ejerbolig. Pa baggrund heraf
inddeles lejlighederne i 10 kvalitetsdeciler. Inddelingen sker samlet for hele landet og samlet for alle
efer-, andels- og private udlejningslejligheder. Se note til Figur 2.3 for en forklaring af boksplot.

Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Boligomkostning efter boligtype og alder

Boligomkostningerne vurderes generelt relativt ens for forskellige aldersgrupper. Dette gaelder
alle tre boligformer i form af ejerlejligheder og private udlejningslejligheder i smaejendomme
henholdsvis generelt. Det fremgar af Appendiks D, hvor boligomkostningens fordeling efter alder
vises. Dog ses en tendens til, at unge under 30 ar i gennemsnit har en lidt lavere boligomkostning
end eldre boligtagere. | alle aldersgrupper vurderes boligomkostningen for lejere lavere end
boligomkostningen blandt lejlighedsejere. Desuden vurderes boligomkostningen for lejere i
smaejendomme hgjere end for alle udlejningslejligheder opfart senest i 1966.

4.4. Boligbyrde

For at illustrere hvor meget boligrelaterede omkostninger belaster en husholdnings gkonomi,
beregnes den sakaldte boligbyrde. Boligbyrden maler, hvor stor en andel af
husstandsindkomsten efter skat, som anvendes pa boligydelsen. Boligbyrden udtrykker
boligtagerens boligadfaerd, idet boligbyrden er et udtryk for, hvor stor en andel af sin disponible
indkomst boligtageren har preeference for at anvende pa boligforbrug.

Boligbyrden beregnes for ejere af ejerlejligheder og lejere i udlejningslejligheder i smaejendomme
opfart senest i 1966. Boligadfaerden for disse beboere sammenlignes med adfaerden for lejere i
private udlejningslejligheder opfert senest i 1966, der i Zangenberg & lversen (2017) blev
vurderet til at have gkonomisk incitament til omdannelse til ejerlejlighed.

"9 Husstandsindkomsten fastszettes til husstandens disponible indkomst beskrevet i afsnit 2.2 og defineret i
anmaerkning til Figur 2.3, mens boligydelsen seettes lig boligomkostningen beskrevet i afsnit 4.3.
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Boligbyrde efter boligtype

For ejerlejligheder og private udlejningslejligheder, som vurderes at have gkonomisk incitament til
omdannelse til ejerlejlighed, er boligbyrdefordelingen vist i Figur 4.10. Det ses, at
boligbyrdefordelingen stort set er ens over de tre betragtede boligtyper. Der ses en tendens til, at
fordelingens spredning er en anelse stgrre for ejerlejligheder end de to typer af private
udlejningslejligheder. Den gennemsnitlige boligbyrde anslas at vaere knap 30 pct., mens
medianen vurderes til omkring 25 pct.

At boligbyrdefordelingen er ens for ejer- og udlejningslejligheder indikerer, at lejlighedsejere har
praeference for at anvende samme andel af deres disponible indkomst pa boligforbrug som lejere
i private udlejningsboliger.

Figur 4.10. Boligbyrde efter boligtype, 2014.
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Anm.: Boligbyrden er beregnet som forholdet mellem boligomkostningen og boligtagernes samlede
disponible indkomst. Se note til Figur 2.3 for en forklaring af boksplot.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Boligbyrden vurderes over bysterrelse og efter boligens kvalitet ligeledes konstant for
lejlighedsejere og lejere i private udlejningslejligheder opfart senest i 1966, jf. Figur 4.11
henholdsvis Figur 4.12 nedenfor.

Af Figur 2.4 og Figur 2.5 fremgik det, at den disponible husstandsindkomst over kvalitet og
bystarrelse blandt lejere i gennemsnit er lavere end husstandsindkomsten blandt lejlighedsejere.
Trods denne forskel indikerer unders@gelsens resultater, at boligadfaerden i forhold til, hvor stor
en andel af den disponible husstandsindkomst, der anvendes pa bolig, er ens over kvalitet,
bystarrelse og boligtype. Med andre ord ser det ud til, at beboerne uafheengigt af boligtype,
kvalitet eller bysterrelse bruger en fast andel af deres disponible indkomst pa boligforbrug
(indenfor skonomisk teori kaldet Cobb-Douglas preeferencer). Et lignende resultat finder Davis og
Magné (2009) pa det amerikanske ejerboligmarked, idet de finder en konstant boligbyrde pa 24
pct. fra 1980 til 2000.
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Boligbyrde efter boligtype og beliggenhed i form af bystaerrelse

Indenfor hver bystgrrelse vurderes boligbyrden ligeledes at veere relativt ens for lejlighedsejere
og lejere i private udlejningsboliger, jf. Figur 4.11. Dette peger mod, at lejlighedsejere og -lejere
indenfor hver bystarrelse ogsa har praeference for at anvende samme andel af deres indkomst pa
boligforbrug.

Figur 4.11. Boligbyrde efter boligtype og bystarrelse, 2014.
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Anm.: Se note til Figur 2.3 for en forklaring af boksplot.
Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Boligbyrde efter boligtype og kvalitet

Boligbyrden over kvalitet er for de tre betragtede boligformer vist i Figur 4.12 nedenfor. Som ved
de foregaende figurer fremgar det, at boligbyrden ogsa over boligens kvalitet er tilnaermelsesvis
ens. Der ses dog en svag tendens til, at boligbyrden er forskellig mellem ejerlejligheder og private
udlejningslejligheder for boliger af bedste og darligste kvalitet.

Boligbyrde efter boligtype og alder

Boligomkostningerne vurderes nogenlunde konstante over alder, hvilket seerligt geelder de 30 til
70-arige. Da den disponible husstandsindkomst er lavest for unge og eeldre, vurderes
boligbyrden hgjere for unge og eeldre end midaldrende pa 30 til 70 ar. Det fremgar af Appendiks
D, hvor boligomkostningens og boligbyrdens fordeling over alder vises.

Seerligt for zeldre over 70 &r, der bor i ejerlejlighed, vurderes boligbyrden forholdsvis hgj. Arsagen
hertil er, at disse har en forholdsvis lav indkomst, da stgrstedelen i denne aldersgruppe er
pensionister. En stor andel af disse husstande har formentlig boet i deres ejerbolig i mange ar,
hvorfor husstandens reelle boligudgift — dvs. den likviditetsmaessige belastning ved at bo i boligen
— er betydeligt lavere end den beregnede boligomkostning.
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Figur 4.12. Boligbyrde efter boligtype og kvalitet, 2014.

Q _
-
B Ejerlejlighed
®m  Privat udlejningslejlighed H
o | Privat udlejningslejlighed, smaejendom !
T i |
1 1 |
1 1 I
T | | i -
0 O TOHOTE e T
© Pl e T
> b | [ T
) o R T A A b b
=) I B
1 I 1
a < | N I I
o : \ | | : | | : : |
| |
1 | !
N N I I I
o I 1
! : [ : : ! : : [ :
L T T T T T R (S B
| T T T L S T E T SR B |
! | | | | | ! 1 | | | | | |
L T T T Y R T B [
| T T T L S T E T S B |
C>. — B T O O T T EO S T B
o

[ [ I I [ I I [ I I I I
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Kvalitetsdecil

Anm.: Boligens kvalitet er skennet ud fra lejlighedens estimerede vaerdi som ejerbolig. Pa baggrund heraf
inddeles lejlighederne i 10 kvalitetsdeciler. Inddelingen sker samlet for hele landet og samlet for alle
ejer-, andels- og private udlejningslejligheder. Se note til Figur 2.3 for en forklaring af boksplot.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

4.5. /Endring i boligomkostning for boliger, som omdannes til ejerlejlighed

Hvis de udlejningslejligheder i smaejendomme med gkonomisk incitament til at omdanne til
ejerbolig udnytter muligheden — safremt der gives tilladelse hertil — vil det pavirke
boligomkostningen.

Starrelsen af denne aendring findes ved at sammenligne boligens nuvaerende boligomkostning
med omkostningen, safremt boligen omlaegges til ejerbolig. Beregningsmetoden er beskrevet i
Appendiks G. Andringen i boligomkostningen undersgges for to scenarier: For det farste,
hvordan boligomkostningen vurderes at blive aendret, safremt lejlighedens nuvaerende beboere
bliver boende efter omdannelsen til ejerlejlighed. For det andet, hvordan omkostningen aendres,
nar nye beboere kaber lejligheden som ejerlejlighed.

For de nuvaerende lejere vil huslejen — og dermed boligomkostningen — vaere upavirket af
udlejerens mulighed for at omdanne ejendommen til ejerlejligheder. Da lejekontrakten samtidig er
uopsigelig fra udlejeres side, kan de nuveerende beboere veelge at blive boende i
udlejningslejligheden som lejere, selv hvis lejligheden omdannes til ejerbolig.

For de udlejningslejligheder, som omdannes til ejerboliger, vil boligomkostningen saledes farst
e&ndres, nar de nuveaerende lejere fraflytter boligen, som derefter ma formodes solgt som
ejerlejlighed (udlejeren kan forsgge at saelge lejligheden til de nuvaerende lejere, safremt udlejer
gnsker at realisere gevinsten ved omdannelsen). Efter salget som ejerbolig anslas
boligomkostningen i den tidligere udlejningslejlighed at stige betragteligt. Den gennemsnitlige
stigning skg@nnes til godt 21.000 kr. arligt, svarende til en meromkostning pa 1.750 kr. per maned.
For den enkelte lejer kan stigningen i boligudgiften vaere starre, da muligheden for boligstatte
frafalder ved en ejerbolig.
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Stigningen i boligomkostningen for omdannede udlejningslejligheder vurderes at veere starst i
storre byer og mere moderat i mindre byer og i landdistrikterne. | Hovedstadsomradet vurderes
den gennemsnitlige stigning i boligomkostningen at vaere pa omkring 63.000 kr. arligt. | Aarhus,
Odense og Aalborg anslas stigningen i boligomkostningen i gennemsnit for de omdannede
udlejningslejligheder til 22.000 kr. arligt, mens boligomkostningen for lejligheder i byer med
maksimalt 40.000 indbyggere er mellem 9-15.000 kr. arligt.

AEndringen i boligomkostningen ved omdannelse til ejerlejligheder bringer omkostningsniveauet
ved de omdannede udlejningslejligheder pa niveau med boligomkostningen i eksisterende
ejerlejligheder i samme omrade.

Figur 4.13. /ndring i boligomkostning efter bystarrelse for nye boligtagere, som keber en tidligere
udlejningslejlighed som ejerlejlighed, 2014.
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Anm.: Se note til Figur 2.3 for en forklaring af boksplot.
Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

AEndringen i boligomkostningen for nye ejere i de tidligere lejeboliger er stigende i lejlighedens
kvalitet, jf. Figur 4.14. At stigningen i boligomkostningen vurderes starst i Hovedstadsomréadet, de
starre byer og for lejligheder i de bedste kvalitetsdeciler skyldes, at salgsprisen som ejerlejlighed
er betydeligt hgjere i disse omrader og for disse kvaliteter. Salgsprisen afspejles direkte i
boligtagernes kapitalomkostning, som derfor er stigende i boligens veaerdi. Dette forklarer
storstedelen af den geografiske variation, samt variationen pa tveers af kvalitetsdeciler, i
&ndringen af boligomkostningen for de private udlejningslejligheder, hvor udlejeren vurderes at
have gkonomisk incitament til omdannelse til ejerlejlighed.
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Figur 4.14. /Endring i boligomkostning efter kvalitet for nye boligtagere, som keber en tidligere
udlejningslejlighed som ejerlejlighed, 2014.
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Anm.: Boligens kvalitet er skannet ud fra lejlighedens estimerede vaerdi som ejerbolig. Pa baggrund heraf
inddeles lejlighederne i 10 kvalitetsdeciler. Inddelingen sker samlet for hele landet og samlet for alle
ejer-, andels- og private udlejningslejligheder. Se note til Figur 2.3 for en forklaring af boksplot.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Figur 4.15 viser boligbyrden for udlejningslejligheder i smaejendomme efter omlaegning til
ejerlejlighed, givet at de omlagte lejligheder bebos af husstande med samme indkomstniveau
som de nuveerende beboere. Boligbyrden efter omlaeggelse til ejerlejlighed udregnes saledes
som boligomkostningen for den omlagte lejlighed i forhold til de nuvaerende beboeres disponible
husstandsindkomst. Der sammenlignes med den oprindelige boligbyrde for ejerlejligheder og
udlejningslejligheder i smaejendomme.

For de nuveerende lejere i udlejningsejendomme, som omleegges til ejerlejligheder, vil
boligbyrden vaere usendret, idet boligomkostningen ikke aendres. Lejeren kan nemlig veelge at
blive boede som lejere i udlejningslejligheden til en ueendret husleje, ogsa efter den formelt er
omdannet til ejerlejlighed.

Under den forudseetning, at udlejningslejlighederne efter en omdannelse til ejerlejligheder skal
bebos af husstande med samme indkomstniveau som de nuvaerende beboere, vil boligbyrden
stige som felge af @get boligomkostning, jf. Figur 2.5 og Figur 4.13. For de tidligere
udlejningslejligheder @ges boligbyrden i gennemsnit med 8 pct.point under forudsaetning af, at de
nye ejere har samme indkomstniveau som de nuvaerende lejere. Stigningen i medianen er 6
pct.point.

Det vil med andre ord betyde, at beboerne i gennemsnit skal aendre adfaerd med hensyn til, hvor
stor en andel af deres disponible indkomst, som anvendes péa boligtjenesten, hvis fremtidige
boligtagere med samme indkomstniveau som de nuvaerende lejere, skal bebo samme bolig, der
tidligere var en privat udlejningslejlighed, men nu er omdannet til en ejerlejlighed.
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Figur 4.15. Boligbyrde ved omlagning til ejerlejlighed med beboere med samme disponible
indkomst, 2014.
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Anm.: Se note til Figur 2.3 for en forklaring af boksplot.
Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.
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5. Konklusion

Ejerlejlighedsloven begreenser omkring 355.500 private udlejnings- og andelslejligheder mod at
blive omdannet til ejerlejligheder. Heraf er knap 60.000 private udlejningslejligheder beliggende i
smaejendomme opfgrt senest i 1966. Smaejendomme defineres som ejendomme med to
boligenheder og erhverv eller tre til fem boliglejemal uanset ejendommens antal
erhvervsenheder. Rapporten vurderer de formodede konsekvenser ved at give ejerne af disse
private udlejningslejligheder i smaejendomme @get valgmulighed for at omdanne deres boliger til
ejerlejligheder.

Sméejendomme med private udlejningslejligheder er spredt over hele Danmark. | alle kommuner
og over alle bystarrelser udger udlejningslejligheder i smaejendomme saledes en forholdsvis
konstant andel af den samlede boligbestand pa mellem to til fem pct. Dette gaelder dog ikke
Hovedstadsomradet og landdistrikterne, hvor andelen er mindre. Beliggenheden af
udlejningslejligheder i smaejendomme er dermed anderledes end beliggenheden af
udlejningslejligheder generelt. Generelt er udlejningslejligheder i hgjere grad er koncentreret i de
storre byomrader. Foruden beliggenhed ligner udlejningslejligheder i smaejendomme den
gennemsnitlige udlejningslejlighed i forhold til stgrrelse, ligesom beboersammensaetningen efter
alder og disponibel indkomst er ens.

Ejeren af udlejningsejendomme med to til fem boliglejemal antages at omdanne lejlighederne til
ejerlejligheder, safremt udlejeren opnar en gkonomisk gevinst ved omdannelsen. P& baggrund af
en sammenligning af ejendommens anslaende vaerdi som udlejningsejendom og ejendommens
alternative, estimerede veerdi indeholdende ejerboliger vurderes det, hvor stor en andel af de
private udlejningslejligheder i smaejendomme, som formodes omdannet til ejerlejligheder,
safremt denne mulighed gives.

Det skgnnes, at ejerne af 48 pct. af de private udlejningslejligheder i smaejendomme i 2014
havde gkonomisk incitament til at omdanne boligerne til ejerlejligheder, jf. Tabel 3.1. Dette svarer
til, at knap 29.000 lejligheder — lige over én pct. af den samlede bestand af helarsboliger —
vurderes at blive omdannet fra private udlejningsboliger til ejerlejligheder.

Andelen af udlejningslejligheder i smaejendomme, som forventes omlagt til ejerlejligheder,
vurderes hgjest i de sterre byomrader. Herfra aftager andelen, nar afstanden til bycentrum ages.
| Hovedstadsomradet skannes 84 pct. af alle private udlejere at have gkonomisk incitament til at
omdanne udlejningslejligheder i smaejendomme til ejerlejligheder. | de stgrre provinsbyer med
mindst 40.000 indbyggere vurderes omkring halvdelen af udlejerne at have gkonomisk incitament
tii omdannelse til ejerlejlighed. | de mellemstore og sma& byomrader med feerre end 40.000
indbyggere vurderes omkring hver tredje ejer af en mindre udlejningsejendom at opna en
gkonomisk gevinst ved at omdanne ejendommens lejligheder til ejerboliger.

Udlejeren opnar en kapitalgevinst ved omdannelsen til ejerlejlighed. Den gennemsnitlige gevinst
per udlejningslejlighed, som omlaegges, skonnes i 2014 at veere i stgrrelsesordenen en halv mio.
kr. (median 250.000 kr.), jf. Figur 4.5. Seerligt i Hovedstadsomradet opnas dog betydeligt stgrre
kapitalgevinster i starrelsesorden 1,5 mio. kr. per lejlighed, der omdannes. | Aarhus, Odense og
Aalborg skgnnes gevinsten i gennemsnit at vaere en tredjedel af Hovedstadsomradets.
Kapitalgevinstens sterrelse aftager yderligere, hvis mindre byomrader betragtes.

Tillades det, at udlejningslejligheder i smaejendomme kan omlaegges til ejerlejligheder, vil det
pavirke boligmarkedet forskelligt pa tveers af landet. | Hovedstadsomradet sker den mindste
indvirken pa det samlede udlejningsmarked (alle private og almene udlejningsboliger). Her
formodes 1,6 pct. af udlejningsmarkedet at blive omdannet til ejerboliger. Den forholdsvis lave
andel skyldes, at etageboliger typisk er beliggende i ejendomme med flere end fem lejligheder.
Den stgrste pavirkning af udlejningsmarkedet skennes at ske i byomrader med mellem 5.000 og
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40.000 indbyggere. Her vurderes 13-15 pct. af de private udlejningsboliger omdannet il
ejerlejligheder, svarende til i gennemsnit 3,4 pct. af alle udlejningsboliger i omréadet, jf. Figur 4.1.
Pavirkningen af udlejningsmarkedet i disse omrader skgnnes relativt stor, da omkring halvdelen
af de private udlejningslejligheder i smaejendomme vurderes omdannet til ejerlejligheder samtidig
med, at private udlejningslejligheder i smaejendomme udger en relativt stor andel af
udlejningsmarkedet

En opheevelse af ejerlejlighedslovens forbud mod omdannelse af udlejningslejligheder i
smaejendomme til ejerlejligheder vil resultere i bade et @gget udbud og en gget efterspargsel pa
ejerboligmarkedet. Udbuddet af ejerlejligheder vokser, da de tidligere udlejningslejligheder
kommer ind pa ejerboligmarkedet. Efterspergslen efter ejerboliger stiger, da samme antal
husholdninger, som tidligere s@gte mod udlejningsmarkedet, alt andet lige vil sgge bolig pa
ejerboligmarkedet.

Pa kort sigt pavirkes boligmarkedet kun i begraenset omfang. De nuvaerende lejere kan saledes
veelge at blive boende til en uaendret husleje, da lejerne er sikret mod opsigelse fra udlejers side.
Pa kort sigt vil en stor andel af beboerne i de tidligere udlejningslejligheder forblive de samme, og
effekterne pa boligmarkedet vil saledes vaere begreensede.

Over tid fraflytter de nuvaerende lejere deres boliger, og pa langt sigt udskiftes beboerne i alle
omdannede lejligheder. Udbuddet af ejerlejligheder vil dermed stige med antallet af
lejelejligheder, der omlaegges. Pavirkningen af det samlede boligmarked anslds dog at veere
svag, idet blot én pct. af alle helarsboliger skannes omdannet fra udlejnings- til ejerlejlighed.

Havde de nye personer pa ejerboligmarkedet samme disponible indkomst og samme
boligmaessige adfeerd som de personer, der i forvejen var pa ejerboligmarkedet, ville
boligpriserne veere usendrede.

Indenfor alle bystgrrelser ses det imidlertid, at den disponible indkomst for beboere i
udlejningslejligheder konsekvent er lavere end indkomsten for lejlighedsejere, jf. Figur 2.5.
Desuden vises det, at boligomkostningen ved ejerlejligheden vurderes hgjere end huslejen ved
en lejebolig i byomrader af alle starrelser, jf. Figur 4.8. Saettes omkostningen i forhold til den
disponible indkomst (den sakaldte boligbyrde) findes det, at lejlighedsejere og -lejere i dag har
praeference for at bruge samme andel af deres disponible indkomst pa boligydelsen. Boligbyrden
vurderes saledes i starrelsesordenen 30 pct. for bade lejlighedsejere og -lejere, jf. Figur 4.11.

Resultaterne peger pa, at de nye boligtagere pa ejerboligmarkedet pa langt sigt har et lavere
budget til bolig end dem, der i forvejen er pa ejerboligmarkedet. Da boligtagerne har
tilnaermelsesvis samme adfeerd, kan dette medfgre, at prisudviklingen pa ejerlejlighedsmarkedet
bliver svagere end i situationen, hvor forbuddet mod omdannelse af udlejningslejligheder i
smaejendomme blev opretholdt. Da udbuddet af ejerlejligheder kun pavirkes i begreenset omfang
— pa landsplan vurderes udbuddet af ejerboliger at stige med 1,8 pct., jf. Figur 4.3 — virker det
mest sandsynligt, at effekten pa prisudviklingen pa ejerboligmarkedet vil veere relativt svag i
forhold til, hvis ejerlejlighedslovens fulde forbud mod omdannelse til gjerlejlighed ophaeves.

Selvom udbuddet af ejerboliger formentlig vil stige relativt hurtigt efter muligheden for
omdannelse til ejerlejligheder er givet, vil lejlighederne farst blive solgt til nye boligtagere, nar de
nuvaerende lejere fraflytter. Salg af omdannede udlejningslejligheder uden lejere sker derfor
Iobende over en arreekke. Dette vil vaere medvirkende til, at effekten pa ejerboligprisen som falge
af @endret lovgivning deempes.

| de udlejningslejligheder, som omdannes til ejerboliger, skeonnes boligomkostningen i
gennemsnit at stige, nar nye boligtagere kaber lejligheden pa ejerlejlighedsmarkedet. De ggede
omkostninger kan betyde, at udlejningslejlighederne efter omdannelse til ejerbolig i stedet ville
skulle bebos af en anden type boligtagere, end det er ftilfeeldet i dag. Andringen i
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beboersammensaetningen vurderes dog begraenset, idet der i alle dele af landet fortsat vil vaere
stort set samme antal udlejningsboliger til radighed. Séaledes vurderes den stgrste nedgang i
udbuddet af private- og almene udlejningsboliger indenfor en given bysterrelse at veere i
stgrrelsesordenen 5 pct.

Den sterste stigning i boligomkostningen for de lejligheder, som omdannes til ejerlejligheder,
ventes i Hovedstadsomradet, jf. Figur 4.13. | samme omrade vurderes dog begreensede effekter i
forhold til sendret beboersammensaetning og pa prisudviklingen pa ejerboligmarkedet. Dette
skyldes, at udbuddet af udlejningsboliger er forholdsvis stort i Hovedstadsomradet, hvorfor der
her sker det mindste relative fald i udbuddet af udlejningsboliger. Effekterne i forhold til sendret
beboersammensaetning og effekten pa prisudviklingen pa ejerboligmarkedet er ikke undersggt
nsermere.

| provinsbyer med mindst 5.000 indbyggere vurderes 3-5 pct. af den samlede bestand af
udlejningsboliger at blive omdannet til ejerlejligheder, hvis det tillades, at udlejningslejligheder i
smaejendomme kan omlaegges. Da boligomkostningen samtidig skennes at stige, kan der i disse
byer ske en stgrre pavirkning af bade beboersammensaetning og boligprisudvikling, end det er
tilfeeldet i Hovedstadsomradet.

| de mindste byomrader og i landdistrikterne vurderes 3,5 pct. af private og almene
udlejningsboliger omdannet til ejerlejligheder, hvis der gives mulighed for omdannelse af private
udlejningslejligheder i smaejendomme. Dette forventes kun at pavirke boligprisudviklingen pa
ejerboligmarkedet i ringe grad, da ejerboliger udger en forholdsvis stor andel af boligbestanden i
disse omrader, og den relative aendring i udbuddet af ejerboliger derfor er ganske svag.

| det omfang der sker en stgrre omrokering af boligtagerne, som felge af muligheden for
omdannelse til ejerlejlighed, kan dette pavirke sggningen mod almene boliger. Safremt
boligprisudviklingen andres, eller efterspgrgslen efter udlejningsboliger stiger, kan dette pavirke
maengden af nybyggeri af henholdsvis ejer- og udlejningsboliger. Sadanne effekter i forhold til
nybyggeri, og effekten pa sagningen mod almene boliger, er ikke undersggt naermere.

| Zangenberg og Iversen (2017) udfertes en lignende undersggelse, som vurderede effekterne
ved at give alle ejere begraenset af ejerlejlighedslovens forbud mod omdannelse til ejerlejligheder
mulighed for at omdanne. | undersggelsen skennes det, at i alt 263.000 andels- og private
udlejningslejligheder ville blive omdannet til ejerlejligheder, hvis det fulde forbud mod omdannelse
til ejerboliger blev ophaevet. Pa landsplan anslas pavirkningen af boligmarkedet saledes vaere op
mod ti gange starre end i naervaerende undersagelse. Saledes vurderes antallet af andelsboliger i
hele landet at blive reduceret til en tredjedel af det nuvaerende antal, udbuddet af
udlejningsboliger pa landsplan skennes at falde med omkring 15 pct. mens antallet af ejerboliger
ville stige med op mod 17 pct. Lokalt ville effekterne imidlertid vaere endnu starre, szerligt omkring
Kgbenhavn og de starste provinsbyer.

Pa denne baggrund konkluderes det i Zangenberg og Iversen (2017), at en ophaevelse af det
fulde forbud mod omdannelse til ejerbolig sandsynligvis ville medfgre et nedadgaende pres pa
ejerboligprisen. Desuden vurderes det sandsynligt, at en fuld opheevelse af forbuddet pa laengere
sigt ville medfagre en omrokering af boligtagerne, sa seerligt lavindkomstgrupper ville have sveert
ved at opretholde deres nuvaerende boligkvalitet i de stgrre byer. Resultaterne i Zangenberg og
Iversen (2017) star i kontrast til konklusionerne i denne undersggelse, hvor effekten pa
boligmarkedet vurderes betydeligt mindre. Forskellen ligger i hvor stort et stad boligmarkedet
udsaettes for.
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Appendiks A: Undersggelsens datagrundlag

Undersggelsens datagrundlag er en raekke administrative registre, som indeholder en raekke
oplysninger pa befolkningen og boligerne i Danmark. Registrene er tilgeengelige for DREAM
under Danmarks Statistiks forskerserviceordning.

Antallet af boliger i Danmark opgeres pa baggrund af Boligopg@relsen. Dette er en totalteelling af
samtlige boliger i Danmark per 1. januar 2015 (omtales typisk som primo 2015 eller ultimo 2014).
Boligopggrelsen baseres pa de administrative registre BBR (Bygnings- og Boligregistret) samt
CPR (Det Centrale Personregister). BBR er et landsdaekkende register med data om samtlige
landets bygninger og boliger, mens CPR indeholder oplysning om hver danskers navn, kgn,
bopaelsadresse, civilstand mv.

Ejerregistret gor det muligt at identificere ejere af hver enkelt ejerbolig. Herved bliver det muligt at
finde baggrundskarakteristika pa den enkelte boligejer. Baggrundskarakteristika omfatter blandt
andet alder, identifikation af husstandsmedlemmer, indkomstforhold mv.

Salgsoplysninger pa solgte ejerboliger findes i Danmarks Statistiks register for ejendomssalg.
Registret er baseret pa salgsoplysninger fra tinglysningssystemet. Registret begraenses til kun at
indeholde salg af ejerboliger eller salg af udlejningsejendomme. Ved salg af ejerboliger anvendes
kun salg i almindelig fri handel og der anvendes samme metode som Danmarks Statistik til at
frasortere for ejendomssalg med en atypisk prisudvikling. Frasorteringen omhandler blandt andet
boliger med en ekstrem kgbesum.

Huslejeoplysninger baseres pa Boligstetteregistret. Safremt en husstand sgger enten boligsikring
(til ikke-pensionister) eller boligydelse (pensionister) oplystes en reekke forhold om den
stottesggende husstand. Dette gaelder blandt andet husstandens faktiske arlige husleje og
husstandens indkomst.

A.1. Udvezlgelse af udlejningslejligheder i smaejendomme

Primo 2015 fandtes godt 350.000 privatejede udlejningsboliger. Idet kun etageboliger (lejligheder)
potentielt kan omleegges til ejerlejligheder, safremt ejerlejlighedsloven giver mulighed herfor,
betragtes kun de omkring 271.500 privatejede udlejningslejligheder.

Tabel A.1. Udvalgelse af privatejede udlejningslejligheder i smaejendomme, primo 2015.

Antal boliger Andel af alle

Privatejede udlejningsboliger i alt 352.673 100 pct.
- Raekkehuse 28.638 8,1 pct.
- Kollegium, parcelhuse mv. 52.529 14,9 pct.
Private udlejningslejligheder 271.506 77,0 pct.
- Opfort efter 1966 25.265 7,2 pct.
- 1 boligenhed 4.904 1,4 pct.
- 2 boligenheder uden erhverv i ejendom 25.921 7,3 pct.
- Flere end 5 boligenheder 154.721 43,9 pct.
- Manglende oplysning om beliggenhed 818 0,2 pct.
Udlejningslejligheder, som indgar i undersggelsen 59.877 17,0 pct.

Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Udlejningsejendomme med nyere bygninger pabegyndt opfert efter 1. juli 1966 kan allerede
under de nuveaerende regler opdeles i ejerlejligheder, uanset om ejendommen er en erhvervs-
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eller beboelsesejendom. Datagrundlaget begraenses derfor til udelukkende at indeholde
udlejningsejendomme opfart senest i 1966. Dette geelder omkring 246.000 udlejningslejligheder,
svarende til 90 pct. af samtlige privatejede udlejningslejligheder primo 2015.

Denne undersggelse omhandler udlejningslejligheder i smaejendomme. Smaejendomme
defineres til egendomme med to boligenheder og erhverv og ejendomme med tre, fire eller fem
beboelseslejligheder uanset antal erhvervsenheder. Omdannelse af disse lejligheder il
ejerlejligheder er i dag begreenset af gjerlejlighedsloven.

Undersggelsen omhandler saledes 59.877 private udlejningslejligheder beliggende i
smaejendomme. Dette svarer til 17,0 pct. af alle privatejede udlejningsboliger og 22,1 pct. af alle
privatejede udlejningslejligheder. Dataudveelgelsen er opsummeret i Tabel A.1. De udvalgte
udlejningslejligheder er beliggende i 18.548 smaejendomme.

A.2. Gruppering af bystorrelse

Bystorrelse grupperes ud fra Danmarks Statistiks Byopgerelse, der angiver bystgrrelsen for
placeringen af samtlige boliger i Danmark, jf. Danmarks Statistik (2017a)°. Byomraderne
grupperes i det sammenhangende byomrade Hovedstadsomradet og for omrader udenfor
Hovedstadsomradet efter antal indbyggere i byomradet®. Der anvendes ni grupper udenfor
Hovedstadsomradet. Herved opnas bystarrelsesgrupperingen, der er gennemgaende i rapporten.
Grupperingen kan ses i Tabel A.2.

Tabellen viser indenfor hvilken landsdel, de enkelte bystgrrelser er beliggende. Af tabellen
fremgar det for eksempel, at 72 pct. af alle private udlejningslejligheder i Hovedstadsomradet
ligger i landsdelen Kagbenhavn by. De resterende lejligheder er primaert beliggende i Kgbenhavns
omegn (26 pct.), mens en mindre andel ligger i Nord- og Qstsjeelland (2 henholdsvis 1 pct.).
Desuden fremgar det, at cirka en tredjedel af udlejningslejlighederne beliggende i byer med
10.000-19.999 indbyggere er beliggende pa Vest- og Sydsjeelland (32 pct.).

0 Byopgerelsen opgeres dels pa baggrund af den arlige befolkningsopgerelse per 1. januar og dels pa
baggrund af Geodatastyrelsens opdeling af Danmark i byomrader. Det opteelles, hvor mange personer, som
er boende i hvert byomrade.

Et byomrédde opgeres pa baggrund af bypolygoner, som viser den geografiske placering af hver by i
Danmark. Definitionen bygger pa FNs retningslinjer for afgraensning af byomrader: En by defineres som en
naturligt sammenhaengende bebyggelse med mindst 200 indbyggere. At bebyggelsen er naturligt
sammenheaengende vil sige, at afstanden mellem husene normalt ikke overstiger 200 meter medmindre
afbrydelsen skyldes starre gennemgéende veje, sportspladser, grenne omrader, jorde under udstykning og
lignende.

2 Hovedstadsomradet omfatter en rackke kommuner i form af Kgbenhavn, Frederiksberg, Albertslund,
Brendby, Gentofte, Gladsaxe, Glostrup, Herlev, Hvidovre, Lyngby-Taarbeek, Rgdovre, Tarnby, Vallensbaek
samt dele af kommunerne Ishgj, Greve, Ballerup, Rudersdal og Furesg. Byer med mindst 100.000
indbyggere omfatter Aarhus, Odense og Aalborg. Byer med mellem 40.000-99.999 indbyggere indbefatter
Randers, Esbjerg, Vejle, Roskilde, Horsens, Kolding, Helsingar, Neestved, Herning, Silkeborg og Harsholm
(byerne ordnet efter antallet af etageboliger).
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Tabel A.2. Beliggenhed af udlejningslejligheder i smaejendomme efter landsdel og bysterrelse,

primo 2015.
g Landsdelens andel af lejligheder indenfor bysterrelsen (pct.)

, £

(21!
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e ¢ ¢ w 8 9 2 s =2 3 =

— C ) ) = 1 = =, = =

£o 2o o 'g 2 @ c c T T @ 'g

gz ¢ ¢ 2 8 £ & » 8 =2 =2
Hele landet 59.877 6 2 2 12 1 12 22 16 10 13
Hovedstadsomradet 5012 72 26 1 - - - - - - -
Byer 2 100.000 indbyggere 7.166 - - - - - - 43 - 41 - 17
Byer 40.000-99.999 indbyggere  9.785 - - 8 5 5 - - 42 35 6 -
Byer 30.000-39.999 indbyggere 3.773 - 1 8 8 17 - - 30 - 36 -
Byer 20.000-29.999 indbyggere 6.036 - - 1 - 11 - 15 35 - 12 26
Byer 10.000-19.999 indbyggere  6.937 1 1 5 32 2 12 13 13 7 15
Byer 5.000-9.999 indbyggere 5.643 - - 6 - 12 - 15 23 10 16 18
Byer 2.000-4.999 indbyggere 7.069 - - 2 1 21 1 11 22 12 9 21
Byer 500-1.999 indbyggere 5.050 - 0 2 0 14 1 11 23 14 15 20
Byer < 500 indbyggere 3.406 - 0 5 1 16 1 10 23 14 12 18

Anm.: Tabellen viser, hvordan private udlejningslejligheder i smaejendomme indenfor en given bystarrelse
-’ betyder, at denne landsdel ikke optreeder indenfor den givne

er fordelt efter landsdel. Angivelsen

bystarrelse.

Kilde: Egen tilblivelse pa baggrund af Danmarks Statistiks Boligopgarelse.

Figur A.1 viser den geografiske placering af bystarrelseopdelingen, der er gennemgaende i
rapporten. Pa det fglgende kort er den mindste bystgrrelseskategori, by med faerre end 500

indbyggere, ikke indtegnet.



Figur A.1. Geografiskplacering af bysterrelse, primo 2015.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.
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Appendiks B: Private udlejningslejligheder i smaejendomme og
deres beboere

B.1 Beliggenhed og storrelse af udlejningslejligheder i smaejendomme

| dette afsnit gives en yderligere karakteristik af smaejendomme indeholdende to til fem private
udlejningslejligheder, end det er tilfaeldet i karakteristikken indeholdt i afsnit 2.2. Der fokuseres pa
ejendommenes beliggenhed og starrelse.

Smaejendommenes beliggenhed

Mindre udlejningsejendomme opfert senest i 1966 med to til fem boligenheder er spredt over hele
landet, jf. Figur B.1. Koncentrationen af smaejendomme med udlejning er nogenlunde ens pa
tveers af landet, idet disse udger en relativt konstant andel af boligbestanden indenfor hver
kommune og bysterrelse. Smaejendomme med privat udlejning er derfor ikke et storbyfaenomen i
samme grad som etageboliger og udlejningslejligheder generelt.

Figur B.1. Beliggenhed af udlejningslejligheder i smaejendomme, primo 2015.

Anm.: Punkter i figuren viser ejendommenes omtrentlige placering. R@de punkter viser placeringen af
beboede sméaejendomme, mens bléd punkter angiver ubeboede ejendomme. En ejendom
kategoriseres som ubeboet, hvis den hovedsageligt star uden persontilmelding i lobet af kalenderaret
2014. Definitionen af ubeboede smaejendommen er beskrevet neermere i Appendiks B.3 samt B.4.

Kilde: Egen tilblivelse pa baggrund af Danmarks Statistiks Boligopgarelse.
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| undersggelsen betragtes udlejningsejendomme med to til fem beboelseslejligheder.
Ejendomme med fem beboelseslejligheder udger en lidt starre andel af disse smaejendomme i
de starre byomrader end i byer med faerre end 20.000 indbyggere, jf. Tabel B.1. Modsat forholder
det sig med udlejningsejendomme med to beboelseslejligheder og erhverv. Disse er mere
udbredt i de mindre byomrader end i storbyer. Dette gaelder dog ikke Hovedstadsomradet, hvor
private udlejningsejendomme med fem boliglejemal udger en relativt lav andel af
smaejendommene, ligesom andelen med to boligenheder er forholdsvis hg;.

Tabel B.1. Udlejningslejligheder i smaejendomme efter ejendommens sterrelse, primo 2015.

Ejendommens antal boligenheder (pct.)
Antal lejligheder i alt

2 3 4 5
Hele landet 10 36 31 22 59.877
Hovedstadsomradet 16 37 27 19 5.012
Byer 2 100.000 indbyggere 6 29 33 32 7.166
Byer 40.000-99.999 indbyggere 8 38 30 24 9.785
Byer 30.000-39.999 indbyggere 7 37 32 24 3.773
Byer 20.000-29.999 indbyggere 7 36 33 24 6.036
Byer 10.000-19.999 indbyggere 12 36 32 20 6.937
Byer 5.000-9.999 indbyggere 15 37 31 18 5.643
Byer 2.000-4.999 indbyggere 13 35 33 19 7.069
Byer 500-1.999 indbyggere 12 41 31 16 5.050
Byer < 500 indbyggere 10 40 32 18 3.406

Anm.: Sméejendomme med to boligenheder indeholder ligeledes erhverv. Smaejendomme med tre til fem
beboelseslejemal er inkluderet uanset om der er erhverv i ejendommen eller ej.

Kilde: Egen tilblivelse pa baggrund af Danmarks Statistiks Boligopgarelse.

Staerrelsen af udlejningslejligheder i smaejendomme
Figur B.2. Gennemsnitlig sterrelse pa lejligheder efter boligtype, primo 2015.
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Anm.: Se note til Figur 2.3 for en forklaring af boksplot.
Kilde: Egne beregninger pé baggrund af Danmarks Statistiks Boligopgarelse.
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Den gennemsnitlige sterrelse pa en lejlighed er pa knap 80 kvadratmeter med en median pa 73
kvadratmeter, jf. Figur B.2. En typisk lejlighed er séledes pa 50-74 kvadratmeter (saedvanligvis 2
veerelser) eller 75-99 kvadratmeter (ofte 3 veerelser). Starrelsen for ejer- og udlejningslejligheder
er nogenlunde ens. Ejerlejligheder er dog i gennemsnit lidt stgrre end private
udlejningslejligheder opfart senest i 1966. Ejerlejligheder er i gennemsnit pa 82 kvadratmeter,
mens udlejningslejligheder opfgrt senest i 1966 i gennemsnit er pa 76 kvadratmeter. Private
udlejningslejligheder i smaejendomme minder mere om ejerlejligheder end udlejningslejligheder
begraenset mod opdeling i ejerlejligheder generelt. Udlejningslejligheder i smaejendomme er i
gennemsnit pa 82 kvadratmeter ligesom ejerlejlighederne.

B.2 Karakteristik af beboere i smaejendomme efter alder

| dette afsnit beskrives beboerne i udlejningslejligheder beliggende i smaejendomme opfart
senest i 1966 og med to til fem boligenheder.

Alder pa beboere i udlejningslejligheder i smaejendomme

Den gennemsnitlige aldersprofil for voksne beboere i udlejningsboliger i smaejendomme ligner til
forveksling aldersprofilen i private udlejningsboliger beliggende i eiendomme opfart senest i 1966
og med mindst tre boligenheder. Det fremgar af Figur B.3, som viser aldersfordelingerne pa
voksne beboere i lejligheder efter boligtype. | de to fgrnaevnte typer bolig er gennemsnitsalderen
pa voksne beboere 42 ar med en median pa henholdsvis 39 og 37 ar. En stor andel af beboerne i
udlejningsboliger er saledes under 30 ar. Det ses, at den boligtype folk senest tilflytter er
ejerlejligheder. Den gennemsnitlige voksne beboer er lige under 51 &r gammel i ejerlejligheder.

Figur B.3. Gennemsnitlig alder pa beboere i lejligheder efter boligtype, primo 2015.
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Anm.: Se note til Figur 2.3 for en forklaring af boksplot.
Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.
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Disponibel husstandsindkomst efter boligtype og beboernes alder

Boligerne opdeles i seks grupper efter gennemsnitsalderen pa voksne beboere i boligen. For
hvert alderstrin og for hver af de tre boligtyper udregnes husstandens samlede disponible
indkomst, jf. Figur B.4.

Det ses, at husstandens disponible indkomst varierer over alder uanset boligtype. Unge og gamle
beboere har i gennemsnit en lavere disponibel husstandsindkomst end midaldrende beboere.
Som tidligere naevnt ses det, at indkomsten blandt lejere er lavere end husstandsindkomsten
blandt lejlighedsejere. Det ses, at den disponible husstandsindkomstfordeling for
udlejningsboliger i smaejendomme uanset alder ligner fordelingen i private udlejningsboliger
opfart senest i 1966. Det fremgar yderligere, at indkomsten for lejeren er mere konstant over
alder, end det er tilfaeldet for lejlighedsejere.

Figur B.4. Disponibel husstandsindkomst efter boligtype og beboernes alder, 2014.
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Anm.: Se note til Figur 2.3 for en forklaring af boksplot.
Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

B.3 Tomgang og ubeboede lejligheder

I en udlejningsejendom vil der veere en vis tomgang, idet nogle boliger ikke er udlejet og derfor
star tomme i en kortere periode. Udlejer far ingen lejeindtaegt fra disse tomme lejemal. Naturlig
tomgang optraeder, da der ofte vil veere en kortere periode fra slutningen af opsigelsesperioden
for en lejer, til en ny lejer overtager lejemalet. Tomgang blandt udlejningsejendomme opstar
ligeledes, hvis udbuddet af boliglejemal i et omrade overstiger efterspgrgslen efter lejeboliger til
det givne huslejeniveau.

Der skelnes mellem tomgang, hvor et boliglejemal star tomt i en kortere periode, og ubeboede
boliger, som har staet tomme over laengere tid. Visse af de ubeboede ejendomme er formentlig af
en vedligeholdelsesmaessig stand, som gar boligerne uegnet til beboelse.
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For hver enkelt boliglejemal opgeres tomgangsprocenten ved at se pa, hvor stor en del af aret
boligen ikke er beboet ifalge Det Centrale Personregister, CPR. For hver af arets 365 dage
antages en bolig at vaere beboet, safremt mindst en person har registeret adresse i boligen pa
den pageeldende dag®. Tomgangsprocenten findes ved at szette antallet af dage boligen ikke er
beboet i forhold til antallet af dage i et kalenderar.

At tomgangsprocenten beregnes pa baggrund af administrative registre muligger, at tomgang
kan opggres for samtlige boliglejemal. Opggrelsesmetoden har imidlertid ogsa visse
uhensigtsmeaessigheder. Udlejeren af en lejebolig kan have en lejeindteegt, selvom ingen
personer er registreret pa adressen. Dette kan for eksempel veere, hvis tidligere lejere fraflytter
lejemalet inden opsigelsesperiodens ophgr. Desuden registreres det ikke, hvis lejemalet
anvendes som ferielejlighed. Al udlejning, hvor personer ikke tager folkeregisteradresse i boligen,
registreres saledes ikke.

Sterstedelen af udlejningslejlighederne er beboede hele aret, mens faerre end 6 pct. af
lejlighederne star uden persontilmelding i lgbet af et fuldt kalenderar. En del lejligheder star
tomme i en periode pa op til tre til fire maneder, hvilket formentlig skyldes tomgang i forbindelse
med udskiftning af lejere. Det fremgar af Figur B.5, som viser hvor stor en andel af aret, der i
2014 var registeret beboelse i udlejningslejligheder.

Figur B.5. Tomgang blandt udlejningslejligheder, 2014.
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Anm.: Figuren viser, hvor stor en andel af udlejningslejligheder, som i Igbet af 2014 er ubeboet (uden
registreret persontilmelding) samt beboet i én til elleve maneder. Lejligheder, som er beboet hele
aret, er udeladt af figuren. 77 pct. af alle udlejningslejligheder var beboet hele aret, mens dette
geelder 70 pct. af udlejningslejligheder i smaejendomme.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

2 Nar en person flytter, indberetter vedkommende dette til CPR. Samtlige flytninger indberettes, ogsa
selvom en person flytter flere gange indenfor kort tid. Pa baggrund heraf er det for hver bolig muligt at
sammenstykke forlgb, som angiver, hvor leenge boligen er beboet af en given person.



\ Side 72 af 101

Andelen af ubeboede lejligheder ses at veere stgrre blandt udlejningslejligheder i smaejendomme
end i udlejningslejligheder generelt. Desuden ses en stgrre andel af udlejningsboliger i
smaejendomme kun at vaere delvis beboede, dvs. beboede i en del af aret. Dette skyldes
sandsynligvis at udlejningslejligheder i smaejendomme i starre omfang end udlejningslejligheder
generelt er beliggende i mindre byomrader, hvor der generelt er flere ubeboede boliger og der i
gennemsnit gar laengere tid mellem udlejning af lejligheder.

Den gennemsnitlige tomgangsprocent blandt udlejningslejligheder var pa 4,7 i 2014, hvis
lejligheder ubeboet hele aret ikke indregnes. Dette svarer til, at hver udlejningslejlighed i
gennemsnit stod ledig i 17 dage. Inkluderes lejligheder helt uden persontilmelding i labet af aret i
tomgangsmalet, sa @ges tomgangsprocenten til 10,1.

Figur B.6. Tomgangsfrekvens blandt beboede udlejningslejligheder i smaejendomme, 2014.
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Anm.: Figuren viser andelen af aret en udlejningslejlighed beliggende i en sméaejendom i gennemsnit stod
uden persontilmelding i lebet af 2014. Kommuner med feerre end 20 udlejningslejligheder beliggende
i smaejendomme er pa kortet blanke som falge af usikkerhed omkring den beregnede andel.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Som det fremgik af Figur B.5, var tomgangen blandt udlejningslejligheder i smaejendomme en
anelse hgjere end tomgangen blandt udlejningslejligheder generelt. Tomgangsprocenten i
smaejendomme var saledes 6,4 pct. svarende til, at hver lejlighed i gennemsnit stod tom i 23
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dage i Igbet af et ar. Inkluderes ubeboede lejligheder gges tomgangsprocenten til 15,7 pct. for
udlejningslejligheder i smaejendomme. Der var stor geografisk forskel pd den gennemsnitlige
tomgangsfrekvens pa tvaers af landet, jf. Figur B.6. | Hovedstadsomradet samt i Aarhus, Odense
og Aalborg ses tomgangsprocenten i gennemsnit at vaere mindre end fem pct. Dette vurderes taet
ved niveauet for naturlig tomgang. Pa den resterende del af Sjeelland og omkring de sterre
provinsbyer var tomgangsprocenten ligeledes lav. | Nord- og Sydjylland overstiger
tomgangsprocenten 10 pct., hvilket kan afspejle, at det i disse omrader kan vaere sveert at finde
lejere til udlejningslejligheder i smaejendomme.

Knap hver tiende udlejningslejlighed beliggende i en sméaejendom var i 2014 ubeboet. Andelen
var generelt lavest i de stgrre byomrader, hvor faerre end 10 pct. af boligerne star uden
persontiimelding hele aret, jf. Figur B.7. Langs den jyske vestkyst og pa de mindre ger var
andelen af udlejningslejligheder i smaejendomme wuden persontiimelding hgjere end
landsgennemsnittet. En del af disse boliger kan vaere anvendt til ferieudlejning uden dog at veere
registreret som feriebolig. | flere af disse kommuner er helarsboliger saledes ikke behaeftet med
bopaelspligt, eller der er mulighed for, at helarsboliger kan opna flexstatus.

Figur B.7. Andel af ubeboede udlejningslejligheder i smaejendomme, 2014.
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Anm.: Figuren viser andelen af udlejningslejligheder i smaejendomme, som forudseettes at vaere ubeboede,
da de stér uden persontilimelding hele 2014. Kommuner med faerre end 20 udlejningslejligheder
beliggende i smaejendomme er pé kortet blanke som falge af usikkerhed omkring den beregnede
andel.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.
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Pa baggrund af tomgangsprocenten for hver lejlighed i en udlejningsejendom opggres det,
hvorvidt ejendommen er beboet eller ubeboet. Beboede ejendomme defineres til ejendomme,
hvor alle lejemal er beboede (eventuelt delvist) i labet af 2014, samt ejendomme hvor maksimalt
et lejemdl star tomt, men de @vrige er beboede mere end halvdelen af aret. Resterende
ejendomme defineres til at vaere ubeboede, jf. felgende afsnit.

B.4. Opdeling i beboede og ubeboede smaejendomme

| undersggelsen skelnes mellem udlejningslejligheder beliggende i beboede samt ubeboede
smaejendomme.

Folgende kriterier er bestemmende for, om en ejendom antages beboet eller e;:

1. En ejendom antages beboet, hvis alle boliglejemal i ejendommen har persontilmelding i
mindst seks maneder i Izbet af kalenderaret 2014.

2. En ejendom antages ubeboet, hvis alle boliglejemal star uden persontilmelding hele aret.

3. En ejendom antages beboet, hvis ingen boliglejemal i ejendommen star uden
persontiimelding hele aret.

4. En ejendom antages at vaere ubeboet, hvis ingen boliglejemal i ejendommen har
registreret persontilmelding i mindst seks maneder i Igbet af aret.

5. En ejendom antages at veere beboet, hvis blot ét boliglejemal star uden persontilmelding
hele aret, og der pa alle gvrige boliglejemal er registreret mindst seks maneders
persontilmelding i Iabet af aret.

6. Ejendomme, som ikke opfylder et af kriterierne 1. til 5. antages at veere ubeboede.

Kriterierne anvendes successivi, sa ejendommen er kategoriseret som enten beboet eller
ubeboet, farste gang et kriterie er opfyldt. Tabel B.2 viser antallet af ejendomme, der grupperes
ud fra hvert af de seks kriterier.

Tabel B.2. Opdeling af smaejendomme i fuldt og ikke-fuldt udlejede ejendomme, 2014.

Antal ejendomme Antal boliger
Beboet Ubeboet Beboet Ubeboet

Kriterie 1: alle lejemal med persontiimelding 13.074 - 42.031 -
Kriterie 2: alle lejemal uden persontilmelding - 615 - 1.431
Kriterie 3: ingen lejemal uden persontilmelding 1.268 - 4.257 -
Kriterie 4: ingen lejemal med persontilmelding - 100 - 298
Kriterie 5: maksimalt ét lejemal star tomt 2.461 - 7.912 -
Kriterie 6: kriterie 1. til 5. ikke opfyldt - 1.030 - 3.948
| alt 16.803 1.745 54.200 5.677

Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Undersggelsens udvalgte udlejningsboliger er beliggende i 18.548 smaejendomme. Heraf
vurderes 16.803 ejendomme (90,6 pct.) at vaere beboede i henhold til definitionen ovenfor, mens
de resterende 1.745 ejendomme skeonnes ubeboet (9,4 pct.), jf. Tabel B.2. Af tabelles ses det
desuden, at stgrstedelen af ejendommene kategoriseres som vaerende beboet, da alle
boliglejemal er udlejet (85,4 pct.). De resterende beboede ejendomme (14,6 pct.) har ét ledigt
boliglejemal.

Andelen af beboede lejligheder svarer til andelen af beboede smaejendomme, sa beboede
udlejningslejligheder udger 90,5 pct. af samtlige udlejningslejligheder udvalgt til undersggelsen.
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Appendiks C: @konomisk incitament til omdannelse til
ejerlejligheder

Gkonomisk incitament til omdannelse i de starre byer

Beregningen, hvor stor en andel af ejerne af private udlejningslejligheder i smaejendomme opfart
senest i 1966, der har gkonomisk incitament til at omdanne lejlighederne til ejerlejligheder er
opsummeret i Tabel C.1.

P& landsplan omhandler undersggelsen knap 60.000 private udlejningslejligheder. Den
gennemsnitlige veerdi af disse udlejningslejligheder skennes at veere i starrelsesordenen 9.000
kr. per kvadratmeter. Omdannes lejlighederne til ejerboliger vurderes vaerdien i gennemsnit at
stige med 2.800 kr. per kvadratmeter, sa lejlighederne som ejerlejligheder i 2014 havde en
gennemsnitlig salgspris pa 11.800 kr. per kvadratmeter. Denne veerdiforggelse udigser i
gennemsnitligt en kapitalgevinst pa 539.600 kr. for de 48 pct. af de private udlejningslejligheder i
smaejendomme, som omdannes.

Overordnet set er det de fleste af landets starste byer, samt omrader teet pa Kebenhavn, der alle
har en hgj andel af private lejeboliger med gkonomisk incitament til omdannelse til ejerboliger.
Modsat har en lav andel af lejeboligerne i resten af landet en gevinst ved omdannelse. Dette
forklares ved, at gevinsten ved omlaegning til ejerbolig er sterst, der hvor salgsprisen pa
ejerlejligheder var stgrst i 2014.

Tabel C.1. Private udlejningslejligheder i smaejendomme, som i 2014 skennes omlagt til
ejerlejligheder, safremt ejerlejlighedsloven giver mulighed herfor.

Omrade (1) (2) 3) (4) (5)
Hele landet 59.877 9.000 11.800 48 539.600
Kgbenhavn by 3.648 12.200 30.000 89 2.080.200
- Kgbenhavn K 1.168 11.300 34.100 91 2.854.700
- Kgbenhavn V 168 10.600 30.300 98 2.867.700
- Frederiksberg C 215 11.000 35.600 98 3.509.900
- Frederiksberg 259 12.900 32.600 97 2.216.800
- Kgbenhavn @ 369 11.900 29.500 92 2.007.800
- Kgbenhavn N 132 11.100 28.300 96 1.988.700
- Kgbenhavn S 424 13.700 24.200 86 1.070.600
- Kgbenhavn NV 95 14.500 22.400 81 766.400
- Valby 303 14.300 22.800 85 831.200
- Brenshgj 235 15.000 20.200 71 660.300
- Vanlgse 156 15.200 23.000 90 804.800
Kgbenhavns omegn 1.395 15.500 24.300 69 991.400
Nordsjeelland 2.255 10.900 14.700 65 491.100
Dstsjeelland 982 9.800 16.800 81 678.000
Vest- og Sydsjeelland 7.368 6.800 7.000 36 200.200
- Slagelse 665 8.300 8.400 45 151.300
- Neestved 477 7.900 8.900 49 249.600
Bornholm 303 5.500 6.400 51 206.300

(fortseettes)
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Tabel C.1 (fortsat). Private udlejningslejligheder i smaejendomme, som i 2014 skennes omlagt til
ejerlejligheder, safremt ejerlejlighedsloven giver mulighed herfor.

Fyn 7.319 9.500 10.800 49 287.200
- Odense 2.522 13.300 15.300 55 380.900
- Svendborg 954 8.600 9.900 50 235.800
- Nyborg 608 6.700 8.100 56 216.500

Sydjylland 13.036 8.000 8.300 40 224.300
- Kolding 1.722 13.300 11.100 18 220.100
- Haderslev 1.348 6.200 8.200 59 235.700
- Aabenraa 783 5.900 7.300 52 240.500
- Sgnderborg 947 6.400 8.600 63 309.200
- Esbjerg 774 10.900 11.900 49 238.800
- Fredericia 1.172 7.500 8.700 53 201.600
- Vejle 1.595 12.800 11.500 25 214.900

Jstjylland 9.840 11.600 14.300 52 499.000
- Aarhus C 2.240 18.200 27.500 87 831.000
- Silkeborg 708 9.600 14.500 81 378.300
- Horsens 1.883 12.100 10.500 21 203.100
- Randers 564 9.100 8.500 27 242.800

Vestjylland 5.858 6.600 7.600 46 199.400
- Herning 625 8.500 11.000 66 269.000
- Holstebro 759 8.300 8.900 49 174.300
- Skive 738 6.500 7.000 38 160.100
- Viborg 674 7.300 10.200 66 295.900

Nordjylland 7.873 7.000 7.700 38 247.700
- Aalborg 1.446 11.700 15.200 68 412.300
- Hjgrring 771 7.000 7.600 41 166.400
- Frederikshavn 569 5.800 6.500 46 141.100

Anm.: Hver kolonne i tabellen angiver det falgende:

(1)

2
3
(4)
)

det samlede antal privatejede udlejningslejligheder i smaejendomme, som under de
nuveerende regler ikke kan omlaegges til ejerlejligheder, dvs. ejendommen er opfart senest i
1966 og indeholder to boligenheder og erhverv eller tre til fem beboelseslejligheder uanset
antal erhvervsenheder (antal),

den gennemsnitlige estimerede ejendomsvaerdi per kvadratmeter for udlejningsejendommen
(kr./m?),

den gennemsnitlige estimerede ejendomsveerdi per kvadratmeter, hvis ejendommene
omlzegges til ejerlejligheder (kr./m?),

andelen af udlejningslejligheder, hvor udlejeren har gkonomisk incitament til at omdanne til
eferlejlighed (pct.),

den gennemsnitlige gevinst per udlejningslejlighed, som omleegges. Gevinsten er
udelukkende beregnet pa baggrund af de lejligheder, hvor udlejeren har @konomisk
incitament til at omlaegge (kr.).

Gennemsnittene er veegtet med lejlighedens starrelse. Aalborg indeholder ligeledes Norresundby.

Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.
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Gkonomisk incitament til omdannelse efter egendommens storrelse

Tabel C.2 viser, hvor stor en andel af lejlighederne indenfor hver ejendomsstgrrelse udlejeren
vurderes at have gkonomisk incitament til at omdanne lejligheden til ejerlejlighed. Af tabellen
fremgar det, at andelen med gkonomisk incitament tii omdannelse skennes nogenlunde ens
uanset ejendommens antal boligenheder. Det ses ligeledes, at hvis ejendommen udover
beboelsesdelen indeholder mindst en erhvervsenhed, s& ansldas en stgrre andel af
udlejningslejligheder omdannet til ejerlejligheder, end for samme stgrrelse beboelsesejendom
uden erhverv. Dette skyldes sandsynligvis, at ejendomme med erhverv i gennemsnit er
beliggende mere centralt i byerne, hvor handelsprisen pa ejerlejligheder generelt er hgjere.

Tabel C.2. @konomisk incitament til omdannelse efter egendommens sterrelse, 2014.

Nuvzerende Ykonomisk incitament til omdannelse til ejerlejlighed

antal

Andel i pct. Antal lejligheder
2 boligenheder og erhverv i ejendom 6.237 59 3.653
3 boligenheder i ejendom 21.694 49 10.585
- uden erhvervsenheder 16.153 46 7.511
- med erhvervsenheder 5.541 56 3.074
4 boligenheder i ejendom 18.858 45 8.538
- uden erhvervsenheder 13.399 42 5.631
- med erhvervsenheder 5.459 53 2.907
5 boligenheder i ejendom 13.088 46 6.081
- uden erhvervsenheder 8.716 43 3.756
- med erhvervsenheder 4.372 53 2.325

Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.
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Appendiks D: Boligomkostninger og boligbyrde efter alder

Boligomkostninger efter boligtype og alder

Lejlighederne inddeles i seks alderstrin efter den gennemsnitige alder pa voksne
husstandsmedlemmer. For hvert alderstrin, og for hver af de tre boligtyper, udregnes
boligomkostningerne, jf. Figur D.1.

Det ses, at for hver af de tre boligtyper er boligomkostningerne generelt ens over alder. Dog ses
en tendens til, at unge under 30 ar i gennemsnit har en lidt lavere boligomkostning end zeldre
boligtagere. Som tidligere naevnt ses det, at boligomkostningen for lejere er lavere end
boligomkostningen blandt lejlighedsejere for alle aldersgrupper, og at boligomkostningen for
lejere i smaejendomme er hgjere end for alle udlejningslejligheder.

Figur D.1. Boligomkostning efter boligtype og alder, 2014.

o

O f—

N -

B Ejerlejlighed :
® Privat udlejningslejlighed v i

= Privat udlejningslejlighed, smaejendom : :
X | |
o B - | | i i
O - | | | |
2 : | | |
. T i i a =
(@] : 1 |
c \ |
£ 384 '
[ |
o 1
X |
S
o
2
IS)
L o
2 0 7]
T

o —

<30 30-39 40-49 50-59 60-69 70+
Alder (gennemsnitlig husstandsalder for voksne)

Anm.: Se note til Figur 2.3 for en forklaring af boksplot.
Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Boligbyrde efter boligtype og alder

Da boligomkostningerne vurderes nogenlunde konstant over alder, jf. Figur D.1, mens den
disponible indkomst er lavest for unge og eeldre, bliver boligbyrden over alder det inverse billede
af beboernes disponible husstandsindkomst, jf. Figur D.2. Boligbyrden bliver saledes hgjere for
unge og eldre end midaldrende pa 30-70 ar.
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Figur D.2. Boligbyrde i forhold til beboernes alder og ejerform, 2014.
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Anm.: Se note til Figur 2.3 for en forklaring af boksplot.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.
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Appendiks E: Husstandsindkomst og boligbyrde efter region

| dette afsnit fokuseres pa disponibel husstandsindkomst og boligbyrde pa tveers af Danmark. Der
tages udgangspunkt i landet opdelt i regioner, hvor Region Hovedstaden og Region Sjeelland
betragtes som ét omrade. For hver region vises den disponible husstandsindkomst og
boligbyrden for de 10 stgrste byer.

Indkomst og boligbyrde vises for de tre betragtede boligtyper, som omfatter (i) ejerlejligheder, (ii)
private udlejningslejligheder beliggende i ejendomme opfert senest i 1966 med mindst tre
boligenheder og (iii) private udlejningslejligheder beliggende i smaejendomme opfart senest i
1966. For begge grupper af private udlejningslejligheder geelder det, at kun lejligheder, som
skennes omlagt til ejerlejligheder, hvis ejerlejlighedsloven giver mulighed herfor, betragtes.

Generelt ses det, at den disponible husstandsindkomst for nuvaerende lejlighedsejere konsekvent
er hgjere end indkomsten for beboere i udlejningslejligheder. Der er en svag tendens til, at den
disponible husstandsindkomst er stigende i bystgrrelse. De hgjeste indkomster findes i
Hovedstadsomradet og de tre starste provinsbyer Aalborg, Odense og Aarhus.

Resultatet er det overordnet det samme som beskrevet i afsnit 2.2. Der er dog enkelte tilfaelde,
hvor dette ikke er gaeldende. | Region Nordjylland ses det, at lejlighedsejere i Skagen og Szeby
har en markant hgjere disponibel husstandsindkomst end de andre udvalgte byer i regionen.
Dette kan veere forklaret af, at isser Skagen har en status som vaerende mere eksklusiv og
mondaen end andre byer i omradet. Dette kan have en betydning for beboertypen, der sager mod
ejerlejligheder i disse dele af landet. En anden forklaring er, at antallet af betragtede boliger i
Saeby og Skagen er relativt fa, hvorfor enkelte hgje indkomster har relativt stor betydning. |
Skagen findes for eksempel blot 112 ejerlgjligheder. Samme tendens ses i Svenborg og
Senderborg i Region Syddanmark.

Hovedresultatet af dette afsnit er, at boligtagerens boligbyrde er konstant over regioner og
boligtyper for de 10 starste byer i hvert af de fire betragtede omrader. Dette er samme resultat
som fundet i afsnit 4.4. Det vil med andre ord sige, at beboerne har ens adfserd med hensyn til,
hvor stor en andel af husstandens disponible indkomst de vaelger at bruge til boligforbrug uanset
boligtype, indkomstniveau og geografi. Bemaerk, at ogsd Saeby, Skagen, Svenborg og
Senderborg har en sammenlignelig boligbyrde over de tre boligtyper i forhold til resten af landet.
Den gennemsnitlige boligbyrde over boligtype og region er i stgrrelsesordenen 28 pct.
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Region Nordjylland

Figur E.1. Disponibel husstandsindkomst for de 10 sterste byer i Region Nordjylland, 2014.
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Anm.: Se note til Figur 2.3 for en forklaring af boksplot.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Figur E.2. Boligbyrde for de 10 sterste byer i Region Nordjylland, 2014.
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Anm.: Se note til Figur 2.3 for en forklaring af boksplot.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.
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Region Midtjylland

Figur E.3. Disponibel husstandsindkomst for de 10 sterste byer i Region Midtjylland, 2014.
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Anm.: Se note til Figur 2.3 for en forklaring af boksplot.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Figur E.4. Boligbyrde for de 10 storste byer i Region Midtjylland, 2014.
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Anm.: Se note til Figur 2.3 for en forklaring af boksplot.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.
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Region Syddanmark

Figur E.5. Disponibel husstandsindkomst for de 10 sterste byer i Region Syddanmark, 2014.
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Anm.: Se note til Figur 2.3 for en forklaring af boksplot.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Figur E.6. Boligbyrde for de 10 storste byer i Region Syddanmark, 2014.

€
o
©
C
2
(0]
-0
£
()
tolk o)
[ORN0)
c C
2D
o0
" 0
(o) lNe)]
£ £
B EE
(O}
C = =
28"
= @© ©
—_
O -2 2
o o
|
I _ T T _ I
(" 80 90 70 ¢0
apJAgbijog

610gAN

eejuaqey

A8|SIspeH

Bioqiepugs

Biogpuang

elolspal

a|lep

Buipjoy

Bialgs3

asuspQ

Anm.: Se note til Figur 2.3 for en forklaring af boksplot.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.
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Region Sjalland inklusiv Hovedstaden
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Figur E.7. Disponibel husstandsindkomst for de 10 sterste byer i Sjalland inklusiv Hovedstaden, 2014.
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Anm.: Se note til Figur 2.3 for en forklaring af boksplot.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Figur E.8. Boligbyrde for de 10 sterste byer i Region Sjelland inklusiv Hovedstaden, 2014.
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Anm.: Se note til Figur 2.3 for en forklaring af boksplot.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.
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Appendiks F: Fastsattelse af ejendomsvardien for mindre
udlejningsejendomme

| afsnittet fastseettes ejendomsveerdien af udlejningsejendomme opfart senest i 1966 med to
boligenheder og erhverv eller tre til fem beboelseslejligheder uanset antal erhvervsenheder.
Ejendomsveerdien bestemmes ved en estimeret afkastbaseret metode, der tager afsazet i
huslejeindtaegterne. Udlejerne antages at fastsaette huslejen, s& de opnar samme forrentning
som ved en alternativ investering. Herved bliver veerdien af udlejningslejligheden lig med
kapitaliseringen af nettohuslejeindtaegterne.

Data for huslejeindtaegter er begraenset saledes, at huslejen ikke kan observeres i starstedelen af
udlejningslejlighederne. Desuden er de observerede huslejer udsat for selektionsproblemer. Der
bliver felgelig opstillet en probit-selektionsmodel for at imputere de uobserverede huslejer.
Imputationen af huslejedataseettet resulterer i, at antallet af udlejningslejligheder stiger fra
omkring 18.000 til 58.500, og at kvadratmeterhuslejen efter imputation har en fordeling teettere pa
en log-normalfordeling.

Med baggrund i en estimeret sammenhaeng mellem faktiske salgspriser og de imputerede
huslejer fastsaettes ejendomsveaerdien for alle private udlejningsejendomme. Resultatet er et
forrentningskrav til udlejningsejendomsinvesteringerne pa 4,9 pct. i de mindre byer og pa landet
og 3,4 pct. i de starre byer. Dette giver en gennemsnitlig ejendomsveerdi i de starre byer pa
14.400 kr. per kvadratmeter, og en gennemsnitlig ejendomsveerdi i de mindre byer og pa landet
pa 7.200 kr. per kvadratmeter i 2014.

F.1 Selektionsproblem og imputation af huslejedata

Analysen bygger pa et datasaet fra 2014, der er konstrueret via Danmarks Statistiks
Forskerserviceordning. Konstruktionen af dette er beskrevet i Appendiks A i Zangenberg &
Iversen (2017). Analysen er begraenset til private lejeboliger i smaejendomme opfert senest i
1966 med to til fem boliglejemal. Analysen er derfor begraenset til mindre ejendomme, der ifglge
den nuveerende ejerlejlighedslov er vanskelige at opdele i ejerlejligheder.

Dakningsgrad og imputation af manglende huslejeobservationer

Observationer af husleje for private udlejningslejligheder udgeres af Boligstatteregisteret, hvorfor
det kun er huslejen i de udlejningslejligheder, hvor lejeren har sggt om enten boligsikring eller
boligydelse, der er registreret, jf. loven om individuel boligstatte. Dataseettet indeholder derfor
ikke huslejeobservationer for alle udlejningslejligheder. Huslejeobservationsdeekningsgraden for
lejligheder beliggende i smaejendomme er 31 pct. i 2014, jf. Figur F.1.

For at hgjne daekningsgraden og afhjeelpe eventuelle selektionsproblemer (beskrives nedenfor)
imputeres de manglende observationer i fire skridt:

) Homogen kvadratmeterhusleje mellem boliger i samme opgang,
) Homogen kvadratmeterhusleje mellem boliger i samme ejendom,
C) Historiske faktisk observerede huslejer for udlejningslejligheden,
) Estimation via en probit-selektionsmodel.

Imputation A og B antager, at kvadratmeterhuslejerne mellem boliger i samme opgang og
ejendom er homogene. Det vil sige, at kvadratmeterhuslejen bliver imputeret fra boliger i
ejendommen, hvor der er observeret husleje. Hvis der er flere boliger i samme opgang eller
ejendom, der er registreret i Boligstatteregistret, tages et gennemsnit for at danne huslejen pr.
kvadratmeter. Imputation C imputerer manglende husleje for en bolig med tidligere ars faktisk
observerede husleje for boligen omregnet til 2014-priser. Endelig imputeres de resterende
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huslejer med en probit-selektionsmodel, som tager hgjde for eventuelle systematiske fejl i
observerede huslejer®.

Figur F.1 viser huslejeobservationsdaekningsgraden for faktisk observerede huslejer og de fire
imputationer af data. Det ses, at de faktisk observerede huslejer for boliger i smaejendomme
opfert senest i 1966 er pa 31 pct. i 2014. Imputation A, B og C e@ger daekningsgraden med
henholdsvis 24, 6 og 9 pct.point. De resterende 30 pct.point af lejlighederne med uobserverede
huslejer (impuation D) findes via en probit-selektionsmodel (beskrevet nedenfor).

Figur F.1. Daekningsgrad af faktisk og imputeret husleje, 2014.

Boligstatteregister, 31 %\

— Imputation A, 24 %

Imputation D, 30 %

Imputation B, 6 %
Imputation C, 9 %

Kilde: Boligstatteregister og egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Selektionsproblem i boligstetteregisteret

Hvorvidt en husstand har ret til boligstatte afhaenger forsimplet af husstandens indkomst og
formue, huslejens storrelse, vedligeholdelsespligt af boligen, boligens sterrelse og antallet af
personer og barn i husstanden, jf. Forsikring & Pension (2014). Det er derfor sandsynligt, at der
findes systematiske forskelle i datasaettet mellem observerede og ikke observerede husstande.
Konsekvensen af denne systematiske fejl kan veere selektionsproblemer, hvor private
udlejningslejligheder med observerede huslejer for eksempel er karakteriseret ved lavere formue,
lavere indkomst og en bestemt geografisk placering end udlejningslejligheder, hvor huslejen ikke
er observeret.

Figur F.2 viser daekningsgraden over indkomst. Det ses, at deekningsgraden er faldende i
hustandsindkomst, hvilket ogsa er forventeligt i forhold til reglerne for boligstgtte. Det ses, at
imputation A, B og C @ger daekningsgraden og i nogen grad afhjaelper selektionsproblemet. Isaer
for de hgje indkomstgrupper bliver deekningsgraden forbedret. Der er derfor tydeligt tegn pa
selektionsproblemer i data over indkomst.

% Antagelsen bag imputation A, B og C testes ikke. Imputation A er testet i Socialministeriet (2006), hvor
den findes tilfredsstillende.
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Figur F.2. Dakningsgrad fordelt pa indkomst intervaller, 2014.
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Kilde: Boligstgtteregistret og egne beregninger.

Data oplever dog ogsa geografiske selektionsproblemer. Figur F.3 viser deekningsgraden i
Boligstetteregistret for landets 98 kommuner. Det ses, at daekningsgraden varierer over
kommuner, for eksempel er daekningsgraden for Frederiksberg Kommune nede pa 7 pct., mens
Odsherred Kommune har en daekningsgrad teet ved 46 pct. Det er vigtigt at understrege, at dette
ikke blot er en konsekvens af kommunal forskel i indkomst og formue.

Hvis huslejen og derefter prisen pa privatejede udlejningsejendomme findes med baggrund i
data, der indeholder selektionsproblemer, vil parametrene vaere systematisk skaevt estimeret, jf.
Wooldridge (2002). Det vil medfere en systematisk skaevhed i de imputerede huslejer og dermed
i prisen pa de udlejningsejendomme, hvor disse lejligheder er beliggende.

Derfor opstilles en probit-selektionsmodel, der tager hgjde for de systematiske fejl i data.
Modellen er beskrevet i Appendiks F.2 i Zangenberg og Iversen (2017), hvorefter
estiamtionsresultaterne fortolkes i Appendiks F.3. Estimationsresultaterne og residualplots af
probit-selektionsmodellen for udlejningslejligheder beliggende i smaejendomme findes i

Appendiks E.4.
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Figur F.3. Kommunal daekningsgrad af huslejeobservationer i boligstatteregistret, 2014.
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Anm.: Kommuner med feerre end 10 udlejningsboliger opfart senest i 1966 og to til fem boligenheder er i
figuren blanke som fglge af usikkerhed om den observerede daekningsgrad.

Kilde: Boligstotteregistret og egne beregninger.

F.2 Resultat af huslejeimputation

For udlejningslejligheder i smaejendomme opfart senest i 1966 er den gennemsnitlige husleje for
faktisk observerede udlejningslejligheder 735 kr. per kvadratmeter i 2014. Efter Imputation A-D
falder landsgennemsnitshuslejen til 722 kr. per kvadratmeter. Figur F.4 viser fordelingerne af
faktisk og imputeret data. Af figuren fremgar det, at den gennemsnitlige husleje er lidt lavere efter
imputation. Det ses ligeledes, at fordelingerne er log-normalfordelt.

Det kan farst virke lidt overraskende, at den gennemsnitlige imputerede kvadratmeterhusleje er
lidt lavere end den gennemsnitlige faktisk observerede husleje, da det iseer er husstande med hgj
indkomst og formue, der imputeres. Den lavere kvadratmeterpris betyder dog ikke, at den
samlede boligudgift er lavere for disse husstande, da de formentlig bor i starre boliger. Fra Figur
F.5 ses en faldende sammenhaeng mellem kvadratmeterhusleje og boligareal.
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Figur F.4. Fordelingen af observerede (bla) og imputerede (red) log kvadratmeterhuslejer, histogram
(venstre) og normalfordelings QQ-plot (hgjre), 2014.
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Anm: Fordelingen for imputerede huslejer er angivet med rgd, og fordelingen for faktisk observeret huslejer
er angivet med bla. Normalfordelingerne er vist som henholdsvis rad og bla kurve. For Q-Q plottet er
normalfordelingen angivet med stiplet linje.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Figur F.5. Kvadratmeterhusleje efter boligareal, 2014.
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Anm.: Se note til Figur 2.3 for en forklaring af boksplot.
Kilde: Boligstatteregistret og egne beregninger.
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Figur F.6 viser gennemsnitskvadratmeterhuslejen fordelt over bystgrrelse. Forventeligt er der en
vis geografisk spredning i kvadratmeterhuslejen.  Generelt ses det, at bystarrelse og
kvadratmeterhuslejer har en positiv sammenhaeng saledes, at de hgjeste kvadratmeterhuslejer
findes i de starste byer, mens huslejen per kvadratmeter er lavere i de mindre byer.

Figur F.6. Kvadratmeterhusleje efter bystorrelse, 2014.
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Anm.: Se note til Figur 2.3 for en forklaring af boksplot.
Kilde: Boligstatteregistret og egne beregninger.

F.3 Fastsattelse af ejendomsvaerdien af udlejningslejligheder

| dette afsnit fastseettes ejendomsvaerdien af mindre udlejningsejendomme opfart senest i 1966.
Veerdien bestemmes med udgangspunkt i de ovenover fundne huslejer og en afkastbaseret
vurderingsmetode, der falger metoden forslaet af Finanstilsynet (2008) og ligeledes fors@ges
anvendt til SKATs kommende ejendomsvurderinger, jf. Skatteministeriet (2016).
Ejendomsveerdien findes under antagelse om fuld udlejning.

Udlejerne antages at fastsaette huslejen saledes, at de opnar samme forrentning som ved en
alternativ investering, hvorved det geelder at:

He; — v + (Vt,i - Vt—l,i) =1 Vicay

H,; er huslejen for bolig i pa tidspunkt t, v, ; er udgifter til ejendomsskat (grundskyld), drift samt
vedligeholdsomkostninger, mens V; ; er den inflationskorrigerede veerdi af ejendommen og r,; er
forrentningskravet. Forrentningskravet defineres som afkastet pa en risikofri investering plus en
risikopreemie.

Antages det, at den inflationskorrigerede veerdi af ejendommen er konstant over tid, dvs.
V.; = V,_1,, fas det, at veerdien af ejendommen er lig med kapitaliseringen af nettodriftsresultatet:
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Denne lineeere sammenhaeng mellem husleje og ejendomsveaerdi kaldes den afkastbaserede
vurderingsmetode, jf. Finanstilsynet (2008), bilag 8 og Skatteministeriet (2016).

Den afkastbaserede vurderingsmetode estimeres for faktiske salg af alle udlejnings-
etageejendomme opfert senest i 1966. Estimationen er foretaget pa alle udlejningslejligheder, og
ikke kun udlejningsboliger i smaejendomme, for at gge antallet af observationer. Det antages
herved, at forrentningskravet over land og by samt drifts- og vedligeholdsomkostningerne er de
samme uanset ejendommens stgrrelse. | 2014 er antallet af alle udlejningsetageejendomme
opfert senest i 1966 omkring 27.000 ejendomme. En ejendom bestar af op ftil 482
udlejningslejligheder. Antal af faktiske salg af udlejningsetageejendomme, der bruges il
beboelse, var 405 i 2014. Antallet af observerede salg @ges ved at medtage salg fra 2012 og
2013 omregnet til 2014-priser. Herefter er der i alt 1.100 observerede udlejningsetageejendomme
solgt i perioden 2012-14.

Estimationen opdeles i land og by**. Opdelingen giver mulighed for, at forrentningskravet og
derfor risikopraemien er forskellig mellem land og by. Det forventes, at risikoen alt andet lige er
storre ved investeringer i eiendomme i de mindre byer, hvorfor forrentningskravet derfor er hgjere
her. Vedligeholdelses- og driftsomkostninger, v;, er i estimationen bundet til 310 kr. per
kvadratmeter®.

Estimationsresultatet for eiendomme i mindre byer og pa landet:
Hiang = 0,049V, 1gng + 310 m?

Standardafvigelsen pa estimatet ovenfor er 0,0011.

Estimationsresultatet for eiendomme i starre byer:

H;,, = 0,034V, ,, + 310 m?

i,by by

Standardafvigelsen pa estimatet ovenfor er 0,0004.

Fra estimationen fas det, at forrentningskravet til ejendomsinvesteringerne er pa 4,9 pct. i de
mindre byer samt pa landet og 3,4 pct. i st@rre byer®.

Ud fra den estimerede afkastbaserede vurderingsmodel imputeres vaerdien for alle
udlejningsejendomme opfert senest i 1966 med to til fem boligenheder. For disse ejendomme
vurderes den gennemsnitlige imputerede ejendomsveerdi i 2014 at veere i storrelsesordenen
14.400 kr. per kvadratmeter i de sterre byer. | de mindre byer og pa landet skennes
ejendomsveaerdien samme ar til 7.200 kr. per kvadratmeter. Figur F.7 viser fordelingerne af
faktiske og imputerede salgspriser. Heraf fremgar det, at fordelingerne stort set er ens, dog er der
en lille tendens til, at faktiske salgspriser er mere venstreskaevt fordelt.

Figur F.8 viser fordelingerne af ejendomsveerdierne for udlejningslejligheder i smaejendomme
fordelt over bystgrrelse. Forventeligt er der en vis geografisk spredning i kvadratmeterprisen for
udlejningsejendomme. Generelt ses det, at bystgrrelse og ejendomsveerdi har en positiv
sammenhaeng saledes, at de hgjeste ejendomsveerdier findes i de sterste byer, mens prisen er
lavere i de mindre byer.

** Starre byer defineret som byer med mere end 50.000 indbygger.

% Vedligeholdelse og driftsomkostninger per kvadratmeter, skennes med de gennemsnitlige omkostninger
for udlejningsboliger opfart mellem 1940-1959, som er beregnet i tabel 33 i Skifter Andersen & Skak (2008).
Omkostningerne er omregnet til prisniveauet i 2014.

% Falsomhedsberegninger pa forrentningskravets stgrrelse viser, at indenfor 95-pct. konfidensintervallet vil
andelen med gkonomisk incitament til at omdanne til ejerlejlighed ligge mellem 46,8 og 49,6 pct. |
basisscenariet skannes 48,2 pct. af lejligheder i smaejendomme omdannet til ejerlejligheder.
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Figur F.7. Fordelingen af observerede (bla) og imputerede (red) ejendomskvadratmeterpriser, 2014.
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Anm.: Fordelingen for imputerede salgspriser er angivet med r@d, og fordelingen for faktisk observeret
salgspris er angivet med bla.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Figur F.8. Ejendomsveerdi fordelt over bysterrelse, 2014.
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Anm.: Se note til Figur 2.3 for en forklaring af boksplot.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.
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F.4 Estimerede koefficienter i probit-sektionsmodellen

Tabel F.1. Estimation af probit-selektionsmodel.
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Afheengig variabel:
log(p,)
Baggrundsvariable: OLS-model Probit-model
Konstantled 6,629*** (0,008) 0,291*** (0,069)

Korrektionsled p
Korrektionsled &

Lejeres karakteristika

Indkomst (enhed 0/1, ref. indkomstdecil 5)
Indkomstdecil 1

Indkomstdecil 2

Indkomstdecil 3

Indkomstdecil 4

Indkomstdecil 6

Indkomstdecil 7

Indkomstdecil 8

Indkomstdecil 9

Indkomstdecil 10

Formue (enhed 0/1, ref. forumekvintil 2)
Forumekvintil 1

Forumekvintil 3

Forumekvintil 4

Forumekvintil 5

Antal bgrn i boligen

Gennemsnit alder for alle voksne (enhed 0/1, ref. < 30 ar)
30-39 ar

40-49 ar

+50 ar

Folke-, fartids- og tienestemandspension (enhed 0/1 ref. ingen modtager pension)
Mindst én person | husstanden er pa pension
Boligkarakteristika

Boligareal (enhed: 0/1, ref. 60-80 kvadratmeter)
<40 kvadratmeter

40-60 kvadratmeter

80-100 kvadratmeter

100-120 kvadratmeter

120-140 kvadratmeter

140-160 kvadratmeter

160-180 kvadratmeter

180-200 kvadratmeter

200-220 kvadratmeter

220-240 kvadratmeter

240-260 kvadratmeter

260-280 kvadratmeter

280-300 kvadratmeter

> 300 kvadratmeter

Boligenheder i eiendommen (enhed 0/1, ref. 2 boligenheder)
3 boligenheder

4 boligenheder

5 boligenheder

-0,003 (0,004)
-0,011*** (0,004)
-0,050*** (0,003)

0,220*** (0,007)
0,079*** (0,004)
-0,072"** (0,004)
-0,120*** (0,005)
-0,180*** (0,006)
-0,229"** (0,009)
-0,261*** (0,014)
-0,238"** (0,019)
-0,287*** (0,024)
-0,137*** (0,039)
-0,489"** (0,044)
-0,468"** (0,072)
-0,367*** (0,074)
-0,513"** (0,058)

0,067*** (0,017)

0,258*** (0,001)

1,200 (0,029)
0,018 (0,082)
0,257*** (0,088)
0,401*** (0,090)
0,169** (0,085)
0,106 (0,093)
0,007 (0,091)
-0,223*** (0,081)
-0,477*** (0,080)

-0,071(0,087)
-2,848"* (0,074)
-0,187** (0,080)
-0,490*** (0,081)
0,137*** (0,012)

0,110*** (0,022)
-0,014 (0,024)
-0,074*** (0,021)

0,203*** (0,024)

0,560*** (0,026)
0,960*** (0,027)
1,200** (0,029)

(fortseettes)



Tabel F.1 (fortsat). Estimation af probit-selektionsmodel.
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Afheengig variabel:
log(p,)
Baggrundsvariable: OLS-model Probit-model
Boligkarakteristika
Keelderareal (enhed: 0/1, ref. ingen kaelder)
0-20 kvadratmeter -0,007 (0,007)

20-40 kvadratmeter
40-60 kvadratmeter
60-80 kvadratmeter
80-100 kvadratmeter
100-120 kvadratmeter
120-140 kvadratmeter
140-160 kvadratmeter
160-180 kvadratmeter
180-200 kvadratmeter
200-220 kvadratmeter
220-240 kvadratmeter
240-260 kvadratmeter
260-280 kvadratmeter
280-300 kvadratmeter
> 300 kvadratmeter
Ydervaegsmateriale (enhed 0/1, ref. mursten)
Andet

Beton

Bindingsveerk

Tree

Supplerende varme (enhed 0/1, ref. ingen pejs eller braendeovn)
Pejs eller braendeovn

0,030*** (0,006)
0,019*** (0,006)
0,015*** (0,005)
0,025*** (0,005)
-0,019*** (0,006)
0,005 (0,007)
-0,021** (0,008)
-0,014 (0,011)
0,007 (0,015)
-0,054*** (0,019)
-0,017 (0,030)
-0,051* (0,027)
0,049 (0,030)
-0,068* (0,035)
-0,037** (0,016)

-0,149 (0,182)
0,003 (0,016)
0,047*** (0,015)
0,198*** (0,050)

-0,019*** (0,007)

Ejerforholdet i egendommen (enhed 0/1, ref. foreninger, selskaber, selvejende institutioner, m.fl. )

Udlejning af privatperson

Geografiske karakteristika

Principalkomponenter for kommune variation (enhed: scoreveerdi)
Principalkomponent 1 (urbaniseringsgrad)
Principalkomponent 2 (budgetbalance)
Principalkomponent 3 (arbejdsmarkedstilknytning)

Afstand til hgjspaendingsledning (enhed 0/1, ref. 0-1000m)
Hajspaendingsledning 1000-2500m

Hajspaendingsledning 2500-7500m

Hgjspaendingsledning >7500m

Afstand til kyst (enhed 0/1, ref. 0-200m)

Kyst 200-1500m

Kyst 1500-5000m

Kyst 5000-9000

Kyst >9000m

Afstand til togstation (enhed 0/1, ref. 0-1 km)

Togstation 1-3

Togstation 3-5

Togstation 5-10

Togstation >10km

-0,045***(0,003)

-0,025***(0,002) 0,0045***(0,009)
0,012***(0,001)  0,028***(0,011)
-0,003***(0,001)  0,107*%(0,014)

-0,002** (0,001)
-0,012*** (0,001)
-0,028"** (0,001)

-0,009*** (0,002)
-0,012*** (0,002)
-0,010*** (0,002)
-0,008*** (0,002)

-0,003*** (0,001)
-0,015*** (0,004)
0,003 (0,004)
0,027*** (0,003)

(fortseettes)
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Tabel F.1 (fortsat). Estimation af probit-selektionsmodel.

Afheengig variabel:
log(p,)
Baggrundsvariable: OLS-model Probit-model

Geografiske karakteristika

Afstand til motorvej (enhed 0/1, ref. 4,3-7,4 km)
Motorvej 0-0,2 km

Motorvej 0,2-2,8 km

Motorvej 2,8-4,3 km

Motorvej 7,4-20 km

Motorvej >20 km

Interaktionsvariable

Principalkomponent 1 X Afstandsmal
Principalkomponent 1 X Hgjspaendingsledning 1000-2500m
Principalkomponent 1 X Hgjspaendingsledning 2500-7500m
Principalkomponent 1 X Hgjspaendingsledning >7500m
Principalkomponent 1 X Kyst 200-1500m
Principalkomponent 1 X Kyst 1500-5000m
Principalkomponent 1 X Kyst 5000-9000
Principalkomponent 1 X Kyst >9000m
Principalkomponent 1 X Togstation 1-3
Principalkomponent 1 X Togstation 3-5
Principalkomponent 1 X Togstation 5-10
Principalkomponent 1 X Togstation >10km
Principalkomponent 1 X Motorvej 0-0,2 km
Principalkomponent 1 X Motorvej 0,2-2,8 km
Principalkomponent 1 X Motorvej 2,8-4,3 km
Principalkomponent 1 X Motorvej 7,4-20 km
Principalkomponent 1 X Motorvej >20 km

0,024*** (0,008)
0,017*** (0,002)
0,017*** (0,001)
0,003 (0,002)
-0,027*** (0,003)

-0,002** (0,001)
-0,012*** (0,001)
-0,028"** (0,001)
-0,009*** (0,002)
-0,012*** (0,002)
-0,010*** (0,002)
-0,008*** (0,002)
-0,003*** (0,001)
-0,015*** (0,004)
0,003 (0,004)
0,027*** (0,003)
0,024*** (0,006)
0,017*** (0,002)
0,017*** (0,001)
0,003 (0,002)
-0,027*** (0,003)

Anm.: p<0,1; "p<0,05; " p<0,01

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Interaktionsvariable for probit-seletionsmodellen

Tabel F.2. Interaktionsvariable: Indkomst X Principalkomponent.

Pricipalkomponent

PCA 1 PCA 2

PCA3

1.Decil | 0,071 (0,011)

0,052 (0,012)

-0,050"" (0,015)

. Decil -0,038” (0,015)

.Decil | 0,0327(0,012) -0,023 (0,015)
.Decil |-0,007(0,012)  -0,022 (0,014)
-0,017 (0,013)  -0,054" (0,016)

_Decil | 0,007 (0,012)
0,050 (0,011)
0,052 (0,010)

0,068 (0,010)

-0,058" (0,016)
-0,029” (0,014)
-0,047"" (0,014)
-0,065" (0,014)

Husstandsindkomst

2
3
4
6. Decil
7
8. Decil
9

. Decil

10. Decil

-0,052"" (0,019)
-0,072" (0,019)
-0,079" (0,020)
-0,038” (0,018)
-0,11177(0,021)
-0,104™" (0,021)
-0,056" (0,018)
-0,042" (0,018)
-0,098™ (0,019)

Anm.: p<0,1; "p<0,05; " p<0,01

Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.



Tabel F.3. Interaktionsvariable: Indkomst X Formue.

Hustandsformue

Kvintil 1

Kvintil 3

Kvintil 4

Kvintil 5

1.

Husstandsindkomst

10. Decil

2
3
4
6.
7
8
9

Decil

. Decil
. Decil

. Decil

Decil

. Decil
. Decil

. Decil

-0,072 (0,112)
0,062 (0,118)
0,003 (0,121)
0,143 (0,116)
-0,053 (0,122)
-0,079 (0,119)
0,028 (0,106)
0,077 (0,103)
-0,008 (0,110)

2,645 (0,108)
2,782 (0,138)
2,8917(0,152)
1,032" (0,103)
-0,078 (0,104)

-0,063 (0,103)

1,358 (0,106)
2,134 (0,115)
1,667 (0,128)

0,043 (0,099)
0,224" (0,109)
0,135 (0,110)
0,047 (0,106)
0,084 (0,117)
0,041 (0,116)
0,181 (0,105)
0,191 (0,105)
0,152 (0,118)

0,044 (0,113)
0,084 (0,109)
-0,018 (0,113)
-0,003 (0,106)
0,078 (0,114)
0,017 (0,111)
0,184 (0,099)
0,315 (0,097)
0,246 (0,103)

Anm.: 'p<0,1; "p<0,05; " p<0,01

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

Residualplot fra probit-selektionsmodellen

Figur F.9. Residualer fra probit-selektionsmodel.

Residual
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Anm.: Gennemsnitlig bias pa -42 kr. per m’.

[
10000

BSR- udlejningsboliger

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.
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Appendiks G: Beregning af boligomkostninger

| dette appendiks defineres det, hvordan boligomkostningen ved at bo i privat udlejningslejlighed
eller ejerlejlighed beregnes. Begrebet boligomkostning (engelsk: user costs) er beskrevet i afsnit
4, hvor de beregnede boligomkostninger ligeledes praesenteres.

De folgende delafsnit er en kort opsummering af beregningsmetoden praesenteret i Appendiks D i
Zangenberg og Iversen (2017). Der henvises hertil for en mere uddybende praesentation af
begrebet boligomkostning og en mere fyldestggrende praesentation af beregningsmetoden.

G.1. Boligomkostning for ejerlejligheder

Boligomkostningen i en ejerlejlighed fastszettes til ejerens lsbende omkostning” ved ejerskabet,
dog ses bort fra eventuelle kapitalgevinster/-tab.

Hovedkomponenten er ejerens kapitalomkostning, som beregnes af lejlighedens aktuelle veerdi,
P. Heraf antages en belaning pa 80 pct. i realkredit til renten r™¢4, mens de resterende 20 pct.
finansieres ved banklan til renten r?*"k  |ejlighedsejeren kan fradrage renteudgifter med
skatteveerdien af negativ kapitalindkomst, .

Lejlighedsejeren betaler desuden ejerforeningsbidrag, EF. Dette deekker ejerforeningens
administrationsomkostning, renovationsbidrag, feelles vedligeholdelse mv. Boligejeren vil
desuden skulle betale boligskatter i form af grundskyld, T¢S, og ejendomsvaerdiskat, TEV. Dertil
vil ejeren have en omkostning til (indvendig) vedligeholdelse af lejligheden, V, som ikke foretages
af ejerforeningen. Vedligeholdelsesomkostningen deekker den vedligeholdelse, som er ngdvendig
for at opretholde lejlighedens stand, hvorfor der ikke inkluderes nedslidning af boligen.

Boligomkostningen for en beboer i en ejerlejlighed, uCEje, bliver dermed:

uc” = (1-7) (U 08P + r*™ 02 P) + T + T + EF +V ©1

Boligejeren betaler herudover en raekke forbrugsudgifter til el, varme, vand, eventuel
feellesantenne og fezlles internet mv. Stagrrelsen af disse afhaenger af den enkelte boligtagers
adfeerd og indregnes ikke i boligomkostningen.

G.2. Boligomkostning for private udlejningslejligheder

For en lejebolig er boligomkostningen, uc'¢/¢, lig huslejen, H:

ucleje =g (G2)

Ved lejemalets begyndelse indbetaler lejeren et kapitalindskud i form af depositum og/eller
forudbetalt leje. Denne kapitalbinding er normalt uforrentet, hvorfor boligomkostningen for
lejeboliger principielt bgr indeholde mistet renteindtaegt (efter skat) af det forudbetalte. Dette
inddrages ikke i beregningen.

Lejere har mulighed for at sege boligstatte, som er et tilskud til huslejen. Idet muligheden for
boligstatte afheenger af husholdningens individuelle karakteristika, inkluderes boligstatte ikke i
den mere principielle beregning af boligomkostningen.

%" Der er set bort fra etableringsomkostninger i forbindelse med boligkabet (for eksempel tinglysningsafgift,
udgift til skrivning af skede mv.) ligesom udagifter i forbindelse med salg af ejerboligen ignoreres.
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Udover huslejen betaler lejeren en reekke forbrugsudgifter til el, varme, vand, eventuel
feellesantenne og feelles internet mv. Som det var tilfeeldet for ejerboligen indregnes disse bidrag
ikke i boligomkostningen.

AEndring i boligomkostning, hvis udlejningsboligen omlagges til ejerlejlighed

Safremt udlejningsejendommen omlzegges til ejerlejligheder (udlejers beslutning), vil boligerne pa
kort sigt forblive private udlejningsboliger, da de nuvaerende lejere er beskyttet mod opsigelse fra
udlejers side. De nuvaerende lejere, som veelger at blive boende, oplever saledes en uzendret
husleje, og eendringen i boligomkostningen, kaldet Auc, vil derfor veere lig nul:

Aucleje =0 (G.3)

samme beboer

En ny boligtager — som keber lejligheden, nar denne er omdannet til ejerlejlighed — vil spare
huslejebetalingen ved udlejningsboligen. Vedkommende vil i stedet skulle betale udgiften ved at
bo i ejerlejlighed givet ved ligning (G.1). Transaktionsomkostningen ved omdannelsen til ejerbolig
betales af udlejeren og pavirker derfor ikke boligomkostningen.

AEndringen i boligomkostningen bliver derved:

Muc® = uc?—ud? = (1-17) (L 08P + "™ 02P) + TS+ TEV + EF+V—H  (G.4)

ny beboer

G.3. Fastsaettelse af faktorer ved beregning af boligomkostning

Beregning af boligomkostningen i de forskellige boligformer forudsaetter kendskab til en raekke
faktorer, jf. de foregaende delafsnit.

Dette omfatter boligens vaerdi som ejerlejlighed, rentesatser, starrelsen af ejerforeningsbidrag og
ejendomsskatter mv. Disse faktorer fastssettes som beskrevet i Zangenberg og lversen (2017)
Appendiks D.4.

G.4. Beregnede boligomkostninger

De beregnede boligomkostninger er preesenteret i afsnit 4. | dette appendiks vises tabeller og
figurer, som dokumenterer beregningerne i sterre grad, end det er tilfaeldet i afsnittet indeholdt i
selve rapporten.

Boligomkostning for ejer- og udlejningslejligheder

De beregnede boligomkostninger er generelt starre for ejerlejligheder end udlejningslejligheder
opfart senest i 1966. Dette skyldes formentlig, at hovedparten af udlejningslejlighederne er
huslejeregulerede, hvorfor huslejens niveau er lavere end den markedsbestemte leje.

Den gennemsnitlige boligomkostning for de knap 232.000 ejerlejligheder skgnnes at veere pa
knap 90.000 kr. arligt, jf. Tabel G.1 nedenfor. Dette svarer til 1.065 kr. per kvadratmeter.
Boligomkostningen for ejerlejligheder beregnes pa baggrund af ligning (G.1).

Omkostningen vurderes hgjest i Hovedstadsomradet samt de tre stegrste provinsbyer, mens
omkostningen i gennemsnit skgnnes nogenlunde konstant i byer med faerre end 100.000
indbyggere. Omkostningen vurderes hgjest i de stgrste byomrader, da ejerboligprisen her er
relativt hgj, hvilket medfarer en hgjere kapitalomkostning og @gede ejendomsskatter i forhold til
gvrige dele af landet.
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Tabel G.1. Boligomkostning for ejerlejligheder, 2014.

Boligomkostning Renteudgift Ejd.skatter Ejerforening Vedligehold

Perlejl. Perm? (1—-7)rP TGS +TEV EF |4
Hele landet 88.800 1.065 33.200 12.900 23.400 19.300
Hovedstadsomradet 104.400 1.223 44100 17.100 23.600 19.500
Byer = 100.000 indbyggere 77.800  1.031 28.900 9.600 21.500 17.800
Byer 40.000-99.999 indb. 73.100 879 20.900 9.300 23.500 19.400
Byer 30.000-39.999 indb. 68.600 854 20.000 6.800 22.900 18.900
Byer 20.000-29.999 indb. 75.300 848 20.200 9.200 25.100 20.800
Byer 10.000-19.999 indb. 75.200 879 21.200 9.800 24.200 20.000
Byer 5.000-9.999 indb. 72.200 843 19.000 8.800 24.300 20.100
Byer 2.000-4.999 indb. 67.200 762 14.800 6.800 25.000 20.700
Byer 500-1.999 indb. 66.500 734 13.200 6.200 25.700 21.300
Byer < 500 indbyggere 64.400 746 13.000 6.400 24.600 20.300

Anm.: Alle belgb er arsomkostninger afrundet til naermeste hundrede kroner. Som faglge af afrunding
summerer de enkelte elementer i boligomkostningen ikke ngdvendigvis til den samlede omkostning.

Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.

For private lejeboliger i smaejendomme opfgrt senest i 1966 er boligomkostningen lig huslejen.
Den gennemsnitlige husleje blandt private udlejningslejligheder, hvor udlejeren i 2014 havde
gkonomisk incitament til at omdanne ejendomme til ejerlejligheder, var i 2014 pa godt 57.000 kr.
arligt, svarende til cirka 750 kr. per kvadratmeter, jf. Tabel G.2. Huslejens niveau vurderes hgjest
i de starste byomrader, hvorfra huslejens niveau aftager, nar mindre byomrader betragtes.

Tabel G.2. Boligomkostning for private udlejningslejligheder opfert senest i 1966 med gkonomisk
incitament til omlaegning til ejerlejlighed, 2014.

Alle udlejningslejligheder Udlejningslejligheder i smaejd.

Per lejlighed Per m? Per lejlighed Per m?
Hele landet 57.400 749 61.700 708
Hovedstadsomradet 58.900 750 81.400 792
Byer 2 100.000 indbyggere 60.800 845 65.400 821
Byer 40.000-99.999 indb. 53.400 725 60.100 730
Byer 30.000-39.999 indb. 53.700 727 57.200 712
Byer 20.000-29.999 indb. 52.100 679 54.400 657
Byer 10.000-19.999 indb. 53.300 672 55.800 651
Byer 5.000-9.999 indb. 53.300 652 54.800 641
Byer 2.000-4.999 indb. 54.200 626 55.500 614
Byer 500-1.999 indb. 53.300 613 53.800 601
Byer < 500 indbyggere 60.400 602 61.000 594

Anm.: For lejelejligheder er boligomkostningen lig huslejen. Alle belab er arsomkostninger. Omkostningen
per lejlighed er afrundet til naermeste hundrede kroner.

Alle udlejningslejligheder omfatter de cirka 135.000 private udlejningslejligheder i ejendomme opfart
senest i 1966 og med minimum tre boligenheder, som skgnnes omdannet til ejerlejligheder i
Zangenberg og Iversen (2017). Udlejningslejligheder i smaejendomme indeholder de knap 29.000
private udlejningslejligheder i smaejendomme opfert senest i 1966, som ifalge afsnit 3 skennes
omdannet til ejerlejligheder.

Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.
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| Tabel G.2 sammenlignes huslejens niveau for de private udlejningslejligheder i smaejendomme,
der skennes omlagt til ejerlejligheder, med lejens stgrrelse blandt alle private
udlejningslejligheder med ekonomisk incitament til omdannelse, jf. Zangenberg og Iversen
(2017). Af tabellen fremgar det, at huslejen per kvadratmeter er lavere for udlejningslejligheder i
smaejendomme end lejeniveauet blandt alle private udlejningsboliger, der skgnnes omdannet.
Dette skyldes, at boliger i smaejendomme typisk er beliggende i mindre byer, hvor
huslejeniveauet i gennemsnit er lavere. For de enkelte bystgrrelser ses huslejen at veere
sammenlignelig mellem private udlejningslejligheder og lejligheder i smaejendomme.

AEndring i boligomkostninger for de udlejningslejligheder, som omdannes til ejerboliger

For de private udlejningslejligheder i smaejendomme, hvor udlejeren har gkonomisk incitament til
at omdanne ejendommen til ejerlejligheder, beregnes desuden aendringen i boligomkostningen,
safremt udlejningslejligheden seelges pa ejerlejlighedsmarkedet.

For en lejer i en udlejningsbolig vil boligomkostningen ikke aendres, safremt udlejeren beslutter at
omlaegge ejendommen til ejerlejligheder. Dette skyldes, at lejeaftalen er uopsigelig fra udlejers
side. Lejeren kan derfor blive boende til samme husleje.

Nar den omlagte udlejningsbolig seelges som ejerlejlighed til en ny ejer, skannes
boligomkostningen at stige betragteligt. Pa landsplan vurderes den arlige omkostning ved
ejerboligen saledes at vaere i gennemsnit knap 22.000 kr. stgrre end den nuvaerende husleje i
udlejningsboligen. Det fremgar af Tabel G.3 pa den fglgende side. Andringen i
boligomkostningen er beregnet pa baggrund af ligning (G.4).

AEndringen i boligomkostningen er desuden vist for alle private udlejningslejligheder med
gkonomisk incitament til omdannelse, jf. Zangenberg og Iversen (2017). Det ses, at stigningen i
den gennemsnitlige boligomkostning efter en ny boligtager keber den tidligere udlejningslejlighed
som ejerbolig vurderes nogenlunde ens, hvis alle private udlejningslejligheder eller private
udlejningslejligheder i smaejendomme  betragtes. | Hovedstadsomradet vurderes
boligomkostningen for smaejendomme dog at stige betydeligt mere end for alle
udlejningslejligheder i samme omrade. Dette skyldes, at udlejningslejligheder i smaejendomme
har en betydeligt hgjere veerdi som ejerbolig end den gennemsnitlige udlejningslejlighed, blandt
andet da udlejningslejligheder i smaejendomme i gennemsnit er noget starre. Dette medfgrer en
starre kapitalomkostning og hgjere ejendomsskatter for omlagte udlejningslejligheder i
smaejendomme i Hovedstadsomradet.
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Tabel G.3. Gennemsnitlig andring i boligomkostning for nuvarende udlejningslejligheder
beliggende i ejendomme opfart senest 1966, hvis boligen omdannes til ejerbolig og bebos af en ny
ejer, 2014.

boligomkosining | Geroaly skatter forening  Yedigehold | ECES
(1-7)rP TGS+ TEV EF 1% —H

Alle udlejningslejligheder

Hele landet 28.900 32.800 11.900 22.800 18.800 -57.400
Hovedstadsomradet 47.200 46.700 16.900 23.300 19.200 -58.900
Byer 2 100.000 indbyggere 18.900 31.300 9.700 21.200 17.500 -60.800
Byer 40.000-99.999 indb. 14.100 19.500 8.300 21.700 17.900 -53.400
Byer 30.000-39.999 indb. 8.500 16.300 6.000 21.800 18.100 -53.700
Byer 20.000-29.999 indb. 10.900 14.800 6.800 22.700 18.800 -52.100
Byer 10.000-19.999 indb. 10.900 14.500 6.800 23.500 19.500 -53.300
Byer 5.000-9.999 indb. 11.000 13.800 6.200 24.200 20.000 -53.300
Byer 2.000-4.999 indb. 9.400 11.600 5.200 25.600 21.200 -54.200
Byer 500-1.999 indb. 9.000 10.700 4.700 25.700 21.200 -53.300
Byer < 500 indbyggere 15.200 13.300 6.200 30.700 25.400 -60.400
Udlejningslejligheder i smaejendomme

Hele landet 21.700 25.500 10.400 26.000 21.500 -61.700
Hovedstadsomradet 63.400 62.000 26.000 31.100 25.700 -81.400
Byer 2 100.000 indbyggere 22.300 33.600 10.800 23.700 19.600 -65.400
Byer 40.000-99.999 indb. 15.800 21.600 9.700 24.400 20.200 -60.100
Byer 30.000-39.999 indb. 10.300 17.300 6.700 23.800 19.700 -57.200
Byer 20.000-29.999 indb. 12.500 15.000 7.100 24.500 20.300 -54.400
Byer 10.000-19.999 indb. 12.600 14.700 7.100 25.500 21.100 -55.800
Byer 5.000-9.999 indb. 12.100 14.100 6.500 25.400 21.000 -54.800
Byer 2.000-4.999 indb. 10.400 11.800 5.300 26.700 22.000 -55.500
Byer 500-1.999 indb. 9.600 10.500 4.700 26.300 21.800 -53.800
Byer < 500 indbyggere 15.000 13.200 6.000 31.100 25.700 -61.000

Anm.: Alle belgb er aendring i drsomkostningen, hvis udlejningsboligen omdannes til ejerlejlighed og
lejligheden skifter ejer, sa ejeren har kgbt boligen som ejerbolig. Alle belgb er afrundet til nsermeste
hundrede kroner, hvorfor de enkelte elementer i boligomkostningen ikke nadvendigvis summerer til
den samlede omkostning.

Alle udlejningslejligheder omfatter de cirka 135.000 private udlejningslejligheder i ejendomme opfart
senest i 1966 og med minimum tre boligenheder, som skgnnes omdannet til ejerlejligheder i
Zangenberg og Iversen (2017). Udlejningslejligheder i smaejendomme indeholder de knap 29.000
private udlejningslejligheder i smaejendomme opfart senest i 1966, som ifalge afsnit 3 skennes
omdannet til gjerlejligheder.

Kilde: Egne beregninger pé baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik.
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1. Formal

Udvalget om ejerlejlighedsloven skal blandt andet vurdere det hensigtsmaessige i, at der gives
mulighed for omdannelse af andelsboliger til ejerlejligheder. En sadan omdannelse ma naturligt
indebeere, at ejerne af andele i andelsboliger, der omdannes til ejerlejligheder, skal indfri deres
forholdsmaessige andel af andelsboligforeningens forpligtelser. For mange andelsejere vil det kun
veere muligt at indfri deres andel af foreningens geeld, safremt de kan etablere et nyt 1an med pant i
den nye ejerlejlighed. De nye potentielle ejere af ejerlejligheder vil i den forbindelse skulle have en
gkonomi, der er robust nok til, at de kan fa det ngdvendige lan hos de finansielle institutter. |
udgangssituationen betaler andelshaverne gennem deres manedlige boligafgift, deres andel af alle
de forpligtelser, som andelsboligforeningen har, herunder de afdrag og renter som falger af
foreningens 1an og som de skal overtage ved omdannelse til ejerlejligheder. Andelshaverne blev ved

kab af andelsbeviset kreditvurderet ud fra at de skulle servicere dette geeldsniveau.

Uanset, at andelshaverne aktuelt er i stand til at klare disse forpligtelser, kan der veere forhold, som
ger, at de ikke vil veere i stand til at opna kreditgodkendelse til et tilsvarende Ian i forbindelse med
en overgang af andelsboligerne til ejerlejligheder. Et af forholdene kan vere et fald i indkomsten
siden kabet af andelsbeviset, som aktuelt gar andelshaveren mindre kreditveerdig, og det kan betyde
at andelshaveren i forvejen har problemer med at betale de manedlige forpligtelser. Et andet forhold
kan vere, at andelshavere med mindre god gkonomi alene fik tildelt Ianet til andelsheviset, fordi
andre andelshavere i foreningen, maske med bedre gkonomi, haftede solidarisk. Typisk vil det
betyde, at lanevilkarene for de mindre kreditvardige beboere i foreningen vil blive mindre gunstige
og muligvis helt afholde dem fra at kabe ejerlejligheden. Det er denne sidste gruppe som bliver

darligere stillet ved omdannelse fra andelsboliger til ejerboliger.

Omvendt vil starrelsen af det lan, der kan bevilges, heenge sammen med pantets veerdi. Da en del
andelshavere vil fa en kapitalgevinst, der hidrgrer fra veerdien af den fremtidige ejerlejlighed, vil

kapitalgevinsten i sig selv forbedre mulighederne for at fa det ’ngdvendige” lan.

Formalet med denne analyse er at belyse andelshavernes mulighed for at kunne fa det ngdvendige
Ian vurderet alene ud fra forholdet mellem andelshavernes lan og indkomst (geeldsfaktoren) med
seerligt fokus pa de andelshavere, som kan fa vanskeligheder med at fa lanet pa grund af en mindre
robust privatekonomi. Som det vil fremga af det fglgende, ma analysen begreense sig til udnyttelse
af foreliggende registerdata, og resultaterne skal vurderes med skyldig hensyntagen til

begraensningerne.



Udvalget om ejerlejlighedsloven skal som naevnt vurdere de mulige konsekvenser af at ophaeve
forbuddet mod at opdele andelsboliger i ejerlejligheder. Da andelsboliger i lave bebyggelser ofte i
dag kan udstykkes, vil en ophzavelse af forbuddet fortrinsvis fa konsekvenser for boliger beliggende
i etagebygninger. Derfor gennemfares analysen i afsnit 3 og frem alene for boliger i

etagebygninger.

2. Data og metode
Datagrundlaget for analysen er administrative registre over befolkningen og boligerne i Danmark.
Opggarelsestidspunktet er primo 2015 eller ultimo 2014 for de fleste registre og det hertil nsermeste
tidspunkt for andre. For uddannelsesregistret er opgarelsestidspunktet oktober 2014, mens det for
indkomstregistret er ultimo 2014 med hensyn til formueopgerelser og aret 2014 med hensyn til

indkomster.

Fra befolknings- og uddannelsesregistrene hentes oplysning om personkarakteristika og et
identifikationsnummer for boligen. Blandt de personer, der bor i samme bolig, dvs. pa samme
adresse, dannes en husfamilie, som inkluderer personerne i den starste familie! pa adressen.
Begrebet husfamilie indfares for at udskille eventuelle logerende fra husstanden, der omfatter alle
beboere pa adressen. Safremt der er flere familier med ens starrelse pa adressen, udveelges familien
med den aldste person som husfamilien. Husfamilien opfattes som den relevante gkonomiske enhed
i analysen. | den falgende tekst vil ordet husfamilie og andelshaver blive brugt synonymt, selv om
det i nogle tilfeelde ikke er husfamilien, der er ejer af andelsbeviset. Da andelsboliger kan udlejes,
vil der pa opggrelsestidspunktet blandt de udpegede husfamilier veere nogle, som ikke omfatter
ejeren af andelsbeviset. Der kan ogsa vere (enkelte) tilfeelde, hvor det er de her udpegede

logerende, som er ejere af andelsbeviset.

Med brug af oplysningerne i indkomstregistret kan personoplysningerne udvides med de
oplysninger om indkomst-, formue- og geldsforhold, som kendes fra selvangivelserne. Det
relevante indkomstbegreb for analysen er indkomsten for skat (bruttoindkomsten). Her anvendes

statistikkens personindkomst i alt, som er lig summen af erhvervs-, overfgrsels- og

! Danmarks Statistiks familieidentifikation bruges: Personerne i en familie bor pa samme adresse. En E-familie bestar af
en enlig eller et par med eller uden bgrn. Grundlaget for opdelingen af befolkningen i familier er CPR’s data om kan,
alder, civilstand, henvisninger til egtefalle og foraeldre samt adresse. | gennemsnit er der 1,67 personer i hver

husfamilie i andelsboliger i etagebygninger.



formueindkomster?. For personer under uddannelse vil den formodede indkomst efter afslutning af
uddannelsen spille ind, mens det for &ldre personer kan veere den forventede fremtidige indkomst
efter, at arbejdsmarkedet er forladt, der inddrages i vurderingen. For at tage hensyn til det, beregnes
for personer under uddannelse en alternativ indkomst fgr skat for hver af grupperne
erhvervsuddannelse, kortere -, mellemlange - og lange uddannelser samt forskeruddannelse. Den
alternative indkomst far skat opgares som medianindkomsten for personer i alderen 30 til 35 ar, der
har hgjest afsluttet uddannelse i den pageeldende gruppe. Den saledes beregnede alternative
indkomst indszttes, safremt den opgivne indkomst er mindre end den alternative. For personer over
60 og under 67 ar indsattes for 40 kategorier, der dekker kan, dansk statsborgerskab og
uddannelse, medianindkomsten for 70 arige i samme kategori, safremt denne er mindre end den
opgivne indkomst. Begge disse indkomstkorrektioner tilsigter at fange vasentlige elementer i den

vurdering af en lantagers kreditvaerdighed, som udfares af de finansielle institutter.

De personlige indkomst- og formueoplysninger summeres for hver husfamilie sddan, at indkomst
far skat og andre variable opgeres pa husfamilieniveau. For hver husfamilie udpeges en
hovedperson. Hovedpersonen er den person over 17 ar, som har den hgjeste bruttoindkomst. Er
ingen personer i husfamilien over 17 ar, er det den person i husfamilien, som har den hgjeste

bruttoindkomst.

Med brug af boligidentifikationen samkares ovenstaende oplysninger med data fra boligregistret.

Det register giver en identifikation af den ejendom, som boligen befinder sig i. Observationerne

2 personindkomst i alt er lig summen af erhvervsindkomst, overfarselsindkomst, formueindkomster

(ekskl. beregnet lejeveerdi af egen bolig) og anden ikke Kklassificerbar indkomst, der kan henfares direkte til den enkelte
person, og far fradrag af arbejdsmarkedsbidrag og serlig pensionsbidrag. For selvsteendige kan variablen antage
negative veerdier som falge af underskud i virksomheden. Ikke alle indkomsttyper er inkluderet i personindkomst i alt.
Bl.a. indgar felgende ikke: Almindeligt og udvidet helbredstilleg (tilskud til medicin, tandlzege, fysioterapi mm.) -
Lotterigevinster mv. - Arbejdsgiveradministrerede pensionsbidrag (bade lgnmodtagers og arbejdsgivers andel) -
Haevede kapitalpensioner og andre pensioner haevet i utide - Indkomster, som ikke er oplyst til offentlige myndigheder.

Personindkomst i alt er et bruttobelgb. Dvs. at personlige renteudgifter ikke er fratrukket.



reduceres herefter til kun at omfatte husfamilier i boliger, der opregnes som egentlige boliger?, der

ejes af private andelsboligforeninger.

Oplysninger om andelsboligforeningernes geeld og finansielle formue hentes fra de oplysninger,
som er indberettet til internetportalen Andelsboliginfo.dk. I henhold til BEK nr. 2 af 06/01/2015 fra
Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter skal andelsboligforeninger indberette en reekke
nggleoplysninger om foreningen, nar der slges en andelsbolig (oplysninger, der ogsa skal gives til
kaber af andelen). Det geelder blandt andet oplysning om foreningens gald minus
omsatningsaktiver og antal andelskvadratmeter (som omfatter bolig- og eventuelle
erhvervskvadratmeter). Herudover skal alle finansielle institutter, der har ydet lan til
andelsboligforeninger, indberette oplysninger om andelsboligforeningernes lan til
Andelsholiginfo.dk i forbindelse med arsopgerelsen. Nedenfor bliver geeld minus
omsetningsaktiver givet betegnelsen nettogeeld, mens den fra de finansielle institutter indberettede
geeld betegnes bruttogaeld. Nettogeeld er i dag indberettet fra knap 6.300 andelsboligforeninger. Da
kun informationer, som kan relateres til ultimo 2014 bruges til denne analyse, reduceres det
brugbare antal til 5.400 andelsboligforeninger. Bruttogaelden er indberettet for knap 9.100
andelsboligforeninger®. Hertil kommer et antal andelsholigforeninger, som ikke har geeld, og hvoraf

kun nogle har indberettet deres nettogeeld.

Til brug for analysen beregnes et fordelingstal, der angiver den andel af andelsboligforeningens
forpligtelser, som den enkelte andelshaver skal overtage” ved overtagelse af boligen som
ejerlejlighed. For de andelsboligforeninger, som har indberettet til Andelsboliginfo.dk kendes det
samlede antal andelskvadratmeter som i nogle tilfeelde omfatter bade bolig- og
erhvervskvadratmeter. Antal andelskvadratmeter for den enkelte bolig kendes imidlertid ikke, sa
fordelingstallet beregnes som det fra boligregistret kendte boligareal® divideret med foreningens
samlede antal andelskvadratmeter. Da denne teknik kun kan anvendes for de andelsboligforeninger,
som har indmeldt oplysninger til Andelsboliginfo.dk, beregnes i stedet forholdet mellem det fra

3 Egentlige boliger omfatter boligenheder med eget kakken. Andre kategorier er blandet erhverv og beboelse med eget

kakken. Enkeltvarelse (boligenhed med fast kogeinstallation, falles kakken eller intet kakken). Feellesbolig eller

feelleshusholdning og Sommer-/fritidsholig.

4 Tallene her refererer til alle andelsholiger. Analysen i afsnit 3 omfatter 4.917 foreninger med 142.313 andelsboliger i
etagebygninger.

> Samlet boligareal er den del af bygningens eller enhedens areal, der anvendes (er godkendt) til beboelse.



boligregistret kendte boligareal for den enkelte bolig divideret med det summerede boligareal for
alle foreningens boliger. Det sdledes estimerede fordelingstal beregnes for boliger i alle
andelsboligforeninger. Da det estimerede fordelingstal ikke inkluderer de erhvervsmaessige
andelskvadratmeter er det forventeligt, at dette fordelingstal i gennemsnit ligger lidt hgjere end
fordelingstallet, hvor disse kvadratmeter er medtaget. Det gennemsnitlige estimerede fordelingstal
for andelsboligforeninger i etagebygninger er saledes 3,4 procent mod fordelingstallet 2,8 procent
for de indberettende andelsboligforeninger. Det sidst naevnte fordelingstal er imidlertid for lavt i
andelsboligforeninger, der har oprindelige lejere blandt beboerne. Der kan ikke korrigeres for det,
da alle beboere registreres som lejere i registrene. Blandt de andelsboligforeninger i etagebygninger,
som har indmeldt oplysninger til Andelsboliginfo.dk, oplyser 28 procent (32 % af boligerne), at
boligarealet anvendes som fordelingsprincip, mens 63 procent (58 % af boligerne) angiver fordeling
efter ”oprindelige indskud”, og resten angiver “andet”. Formodningen i nervaerende analyse er, at

en fordeling efter boligarealer kommer taet pa det relevante fordelingstal.

3. Analyse

Udvalget om ejerlejlighedsloven skal som naevnt ovenfor vurdere de mulige konsekvenser af en
ophavelse af forbuddet mod at opdele boliger, der tilhgrer private andelsboligforeninger, i
ejerlejligheder. Da en eventuel ophavelse af forbuddet skannes fortrinsvis at fere til opdeling af
boliger beliggende i etagebygninger gennemfares den falgende analyse alene for private
andelsboliger i etagebygninger. Analysen kommer herved til at omfatter 142.313 andelsboliger i
4.917 foreninger, eller 96 % af de ifglge Statistikbanken eksisterende 147.706 beboede private
andelsboliger i etagebygninger per 1. januar 2015.

3.1 Galdsfaktoren

Analysen af, om husfamilierne vil veere i stand til at overtage deres andel af andelsboligforeningens
geld, baserer sig pa forholdet mellem geelden og husfamiliens bruttoindkomst (indkomst far skat),
der betegnes gaeldsfaktoren eller gearingen. De finansielle institutter ser gerne, at geeldsfaktoren er
lav, se&rligt for familier med lav formue/friveerdi, da det forgger sikkerheden for, at familien kan
leve op til de betalingsforpligtelser, der falger med lanet. Oplysninger pa bankers internetsider og i

medierne antyder, at en geaeldsfaktor under 3%z anses for tilfredsstillende, mens en hgjere



geeldsfaktor fordrer papasselighed fra langivers side. | Danmark blev ca. 25 pct. af nyudlanene i
2015 givet med en geldsfaktor over 4, mens det var 35 pct. af nyudlanene i Kgbenhavn.,

En hgj geeldsfaktor kan ogsa indebzre, at andelshaveren i forvejen har svert ved at servicere den
eksisterende geld til banken og betale boligafgift til foreningen Sadanne andelshavere vil have
gkonomiske problemer uafhangigt af en eventuel omdannelse til ejerlejligheder. Det er saledes ikke
omdannelsen til ejerlejlighed i sig selv, der giver problemer, da andelshaveren muligvis ville blive
ngdt til at flytte alligevel.

| Vejledning om forsigtighed i kreditvurderingen ved belaning af boliger i vaekstomrader mv.°
anferes det, at “kunder med en hgj galdsfaktor/gearing ber saledes have en robust, positiv formue.
Det betyder, at formuen bgr forblive positiv, hvis boligen falder i veerdi. Ved en geeldsfaktor/gearing
mellem 4 og 5 ber formuen saledes som hovedregel veere positiv, selv om boligen falder 10 pct. i
vardi. Ved en geeldsfaktor/gearing pa over 5 bgr formuen som hovedregel veere positiv, hvis
boligen falder 25 pct. i vaerdi.” En hej gaeldsfaktor ber siledes fore til et mindre lan i forhold til

boligens aktuelle veerdi.

I neervaerende analyse er der ikke data for andelsboligernes vardi som ejerlejligheder, og analysen
ser derfor alene pa geldsfaktoren, safremt andelshaveren skal overtage sin forholdsmassige andel
af andelsboligforeningens geald. Finanstilsynets vejledning forteeller implicit, at der i vaekstomrader

er tilfelde, hvor der langives med geldsfaktorer over 5.

3.2 Andelshavernes bruttogaeldsfaktor

Et forste indtryk af andelshavernes finansielle udsathed kan etableres ved at dividere deres andel af
foreningernes bruttogeeld med deres bruttoindkomst. Figur 1 giver et billede af fordelingen af
andelshaverne efter deres bruttogeldsfaktor. Sgjlernes hgjde giver et indtryk af antallet af

andelshaverne, der ligger i hver sgjles interval for geeldsfaktoren.

5 VEJ nr. 9046 af 29/01/2016 fra Erhvervs- og Vakstministeriet. Finanstilsynet.



Figur 1: Andelshavernes fordeling efter deres bruttogeeldsfaktor
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Note: Figuren til venstre viser geeldsfaktoren med brug af fordelingstallet for hver andelshaver i etageboliger, mens
figuren til hgjre anvender det estimerede fordelingstal.

Kilde: Data fra registre samt indberettede oplysninger til Andelsboliginfo.dk.

Grafen til hgjre i figur 1 bruger fordelingstallet, og er baseret pa 113.853 andelshavere i
etagebygninger i de foreninger, som har indberettet til Andelsboliginfo.dk, mens grafen til venstre
bruger det estimerede fordelingstal, jfr. afsnit 2 ovenfor, og er baseret pa 141.879 andelshavere.
Medianen for gaeldsfaktoren baseret pa fordelingstallet er 1,56, mens den er 1,53 baseret pa det
estimerede fordelingstal. De gennemsnitlige geeldsfaktorer efter de to beregninger er meget hgje pa
grund af et mindre antal andelsboligforeninger med meget hgj bruttogeeld.



Boks 1: Beregning af nettogaeld for alle andelsboliger

Nettogeelden, som udgeres af andelsboligforeningens geeld minus omsatningsaktiver, og som er
det belgb andelshaveren forventes at skulle kunne finansiere ved omdannelse til ejerlejlighed, er
kun indberettet for godt halvdelen af andelsforeningerne. For at fa alle foreninger med i
beregningerne estimeres en nettogaeld for de resterende andelsboligforeninger ud fra den
observerede sammenhang for alle de indberettende foreninger. Observationerne for alle
andelsboliger er illustreret i figur B.1.1.

Figur B.1.1 viser en ret fast ssmmenhang mellem brutto- og nettogalden, men ogsa en del
foreninger, som oplyser en markant lavere nettogeld end bruttogalden. Disse foreninger ma
saledes have betydelige omsatningsaktiver. At nogle foreninger angiver hgjere nettogeld end
bruttogeeld kan skyldes forskelle i indberetningerne med hensyn til geeldens opgerelse (f. eks.

nominel- versus kursveerdi af restgeelden) eller indtastningsfejl.

Figur B.1.1: Foreningernes brutto- og nettogald
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Kilde: Data fra Andelsboliginfo.

Ud fra observationerne i figur B.1.1 estimeres for alle andelsboliger en sammenhang mellem
brutto- og nettogaelden, og der beregnes en nettogzeld ud fra bruttogaeldens sterrelse. Den saledes
estimerede nettogeeld indseettes for de foreninger, hvor kun bruttogalden kendes. For




andelsboligforeninger, hvor brutto- og nettogeeld ikke kendes, s&ttes nettogeelden til O kroner.
Det giver mulighed for at opstille tabel B.1.1, der viser fordelingen af andelshaverne pa
geeldsfaktorintervaller efter brutto- og nettogeelden i andelsforeningen. Mens sammenhangen
mellem brutto- og nettogzld er estimeret med brug af observationer for alle andelsboliger, er kun

de andelshavere, som bor i etageboliger, medtaget i tabel B.1.1.

Tabel B.1.1: Andelshavernes fordeling efter deres brutto- og nettogaeldsfaktor

Bruttogeeldsfaktor Nettogeeldsfaktor
Geeldsfaktor Pct. Opregnet antal Pct. Opregnet antal
Optil 3 71,1 105.078 87,2 128.853
Over 3 til 4 6,9 10.181 4,2 6.139
Over 4 til 5 4,5 6.600 2,5 3.634
Over 5 17,5 25.847 6,2 9.079
| alt 100,0 147.706 100,0 147.706

Note: Det estimerede fordelingstal og den estimerede nettogeeld er anvendt i beregningerne. Det opregnede antal
andelshavere er beregnet ud fra det samlede antal beboede boliger i private andelsboligforening i etagebygninger i
begyndelsen af 2015 ifglge Statistikbanken. Det viste antal ma ikke opfattes som praecist, men tallet giver et indtryk
af stgrrelsesordenen i de forskellige kategorier. Pa grund af afrunding summerer antallet ikke altid til totalerne.

Kilde: Data fra registre samt indberettede oplysninger til Andelsboliginfo.dk.

Galdsfaktoren er som forventeligt en del mindre for nettogeaelden end for bruttogeelden. Saledes

vil kun 8,6 procent af andelshaverne i etageboliger have en nettogaeldsfaktor over 4, mens det

geelder for hele 22 procent af andelshaverne, nar der er tale om bruttogaeldsfaktoren.

3.3 Hvad er finansielt udsatte andelshavere?

En beregning ud fra andelsforeningernes bruttogeeld alene giver ikke et retvisende billede af
andelshavernes mulighed for at blive kreditgodkendt til at kebe ejerlejligheden, fordi det er
nettogeaelden, som skal kunne finansieres ved omdannelse til ejerlejlighed. Derfor anvendes

nettogeelden i det falgende.
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Beregning ud fra nettogeelden kan kritiseres for at veere for simpel (optimistisk), da et finansielt
beredskab (mindre opsparing eller kassekredit) til at deekke den lgbende vedligeholdelse af
ejendommene kan veere ngdvendigt. | det fglgende foretages nogle korrektioner med det formal, at

fa et bedre udtryk for stgrrelsen pa gaelden som evt. skal overtages ved omdannelse til ejerlejlighed.

Ngdvendige omsetningsaktiver i eventuelt kommende ejerforening

Det antages, at det i den kommende ejerforening er ngdvendigt med omsztningsaktiver pa 30.000
DKK per bolig. Kun omsztningsaktiver over dette belgb fratreekkes bruttogalden for at fa
finansieringsbehovet ved overgang til ejerlejlighed’. Nogle andelsboligforeninger kan dog have
opsamlet stgrre omsetningsaktiver, fordi de star over for store renoveringsarbejder pa
ejendommene, sadan at den overskyende omsztningskapital ikke bar fratraekkes bruttogeelden. 22
procent af de indberettende andelsboligforeninger i etagebygninger oplyser til Andelsboliginfo.dk,
at der pa generalforsamlingen er besluttet starre vedligeholdelsesarbejder. Da ingen belgb er oplyst,
er det ikke muligt at foretage korrektion for sadanne situationer. Omdannelse til ejerlejligheder vil

desuden medfgare transaktionsomkostninger (jf. boks 2).

Andelshavernes privatgkonomiske forhold

Andelshaverne (husfamilierene) kan have en nettoformue, der reducerer deres lanebehov ved
overgangen fra andelsbolig til ejerlejlighed. Det antages, at bankindestaender over 35.000 DKK kan
nedbringe husfamilierens lanebehov, og at det samme geelder for hele kursvardien af

husfamiliernes aktier, obligationer og pantebreve.

Desuden er der nogle andelshavere, som ejer andre aktiver, f.eks. fast ejendom. Karakteren af
ejendommene er ikke undersggt neermere, men det formodes, at der overvejende er tale om
fritidshuse. Der kan dog ogsa vaere tale om ejendomme, som ejeren tidligere har beboet, og som er
sat til salg eller er udlejede, eller der kan veere tale om foraeldrekeb af boliger til bgrn.
Boligmarkedsstatistikken fra Finans Danmark viser et fald pa 10 procent for kvadratmeterpriser for
fritidshuse mellem 2011 og ferste kvartal 2015. For parcelhuse er der tale om en stigning pa 2
procent, og for ejerlejligheder er stigningen pa 18 procent. Udviklingen i ejendomsverdierne er

saledes meget forskellig for de tre typer Indkomstregistret oplyser en ejendomsveerdi, som med det

7 Nettogeelden forages saledes med 30.000 DKK per bolig.
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midlertidige stop for nye vurderinger ikke er opdateret siden 2011. Lidt groft antages det, at for
familier med belaningsgrad under 65 procent af de oplyste ejendomsverdier, vil den overskydende
friveerdi reducere familiens lanebehov ved omdannelse af andelsboligen til ejerlejlighed. Safremt
denne beregning farer til, at husfamilien er teknisk insolvent (pantegeelden overstiger 65 procent af
ejendomsverdierne) for de ejede ejendomme medtages dette i beregningerne med den mulige

konsekvens, at familien kategoriseres som finansielt udsat.
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Boks 2: Forhold der ikke korrigeres for

Starre renoveringsarbejder

Som anfart i hovedteksten kan nogle andelsboligforeninger sta over for store
renoveringsarbejder pa ejendommene sadan, at den overskyende omsatningskapital ikke bar

fratraekkes bruttogealden. Der korrigeres ikke for dette.

Opgradering af boligstandarden

Der kan i loven veare forskellige krav til boligernes standard, der forudsattes opfyldt for, at de
kan opdeles i ejerlejligheder. For nogle andelsboliger vil disse krav medfare et kapitalbehov til
betaling af de ngdvendige forbedringer af boligerne. Det er ikke muligt at indregne et sadant
kapitalbehov for de enkelte andelsboliger.

Modtaget offentlig statte

Godt 13 procent af de andelsboligforeninger i etagebygninger, der har indberettet til
Andelsboliginfo.dk, angiver, at de har modtaget et tilskud, der skal tilbagebetales, safremt
boligforeningen oplgses. Starrelsen af stgtten opgives ikke, og det er derfor ikke muligt at
tilleegge statten til den geaeld, der skal overtages, nar boligen omdannes til ejerlejlighed. Ifalge
oplysninger fra Trafik-, Bygge og Boligstyrelsen (4. maj 2017) ligger tilbagebetalingskravet
lavest i Sydjylland og hgjest i @stsjelland med i gennemsnit henholdsvis 202.000 og 401.000
kroner per andelsbolig i etageejendomme.

Transaktionsomkostninger
Oplgsning af en andelsboligforening og etablering af en ejerforening for ejerlejligheder samt de
nye ejeres laneoptagelse vil medfgre transaktionsomkostninger savel for foreningerne som for

andelshaverne. Disse omkostninger er ikke med i analysen.

Pensionsformuer
Der er ikke taget hensyn til andelshavernes pensionsformuer, idet registrene ikke indeholder
oplysning om disse. Pensionsformuerne kan have betydning for lanemulighederne dels ved at

forgge andelshavernes indkomst efter, at arbejdsmarkedet er forladt, og dels ved at rumme
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mulighed for, at personerne kan fa et engangsbelgb af pensionen udbetalt og anvende det til
finansiering af overgangen fra andelsbolig til ejerlejlighed.

Kapitalgevinster

Starrelsen af det Ian, der kan bevilges til private lantagere haeenger sammen med pantets veerdi.
Da en del andelshavere vil fa en kapitalgevinst ved skift af boligform, der afspejler sig i
ejendomsveerdien af den fremtidige ejerlejlighed, vil kapitalgevinsten i sig selv forbedre

mulighederne for at fa det ngdvendige lan.

Hjeelp fra familie

Nogle andelshavere vil have mulighed for at fa finansiel stette fra familiemedlemmer, og det
kan reducere lanebehovet. Saledes kan foraldre traede til og yde Ian til andelshaveren, evt. med
brug af et provenu hjemtaget som lan med pant i foreeldrenes bolig. Sddanne muligheder indgar

ikke i beregningerne.

Finansielle instrumenter

Knap 11 procent af de andelsboligforeninger i etagebebyggelse, som de finansielle institutter har
indberettet l&nedata for, har 1&n med et tilknyttet finansielt instrument®. Verdien af de finansielle
instrumenter kan imidlertid &endre sig meget over tid med den konsekvens, at lanebehovet ved

overgang fra andelsbolig til ejerlejlighed ogsa vil @ndre sig.

De privatgkonomiske formueelementer vil nedbringe andelshavernes lanebehov. Men heroverfor
star, at geeldsfaktoren beregnes som summen af husfamiliens allerede optagne lan plus det ekstra
lanebehov, der fremkommer ved overgangen fra andelsbolig til ejerlejlighed. At nogle af de
eksisterende 1an kan have pant i fast ejendom, bil eller bad er mindre vaesentligt, da geeldsfaktoren
beregnes som den samlede geld i forhold til husfamiliens indkomst uden hensyn til geeldens

eventuelle sikring ved forskellige typer af pant.

8 Finansielle instrumenter omfatter renteswap, renteswap som trappe, rentegulv, renteloft, renteinterval og gvrige.
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3.4 Korrigeret geeldsfaktor
Indregnes de korrektioner, som er foretaget, jfr. det foregaende afsnit, fremkommer en korrigeret
geeldsfaktor. Tabel 1 viser fordelingen af andelshaverne i etagebygninger efter den saledes

beregnede geeldsfaktor.

Tabel 1: Andelshavernes fordeling efter korrigeret gaeldsfaktor

Geldsfaktor Pct. Opregnet antal
Optil 3 81,5 120.358
Over 3 til 4 7,3 10.792
Over 4 til 5 3,6 5.268
Over 5 7,6 11.288

| alt 100,0 147.706

Note: Det estimerede fordelingstal og korrigeret geldsfaktor er anvendt i beregningerne. Det opregnede antal
andelshavere er beregnet ud fra det samlede antal boliger i private andelsboligforening i etagebygninger i begyndelsen
af 2015 ifglge Statistikbanken. Det viste antal ma ikke opfattes som praecist, men tallet giver et indtryk af
starrelsesordenen i de forskellige kategorier. P& grund af afrunding summerer antallet ikke altid til totalerne.

Kilde: Data fra registre samt indberettede oplysninger til Andelsboliginfo.dk.

Tabel 2: Udsatte andelshavere som funktion af den valgte gvre greense for geeldsfaktoren

@vre graense for geeldsfaktor Pct. Opregnet antal finansielt udsatte
3 18,5 27.348
3% 14,2 20.968
4 11,2 16.556
4% 9,2 13.547

Note: Det estimerede fordelingstal og korrigeret geldsfaktor er anvendt i beregningerne. Det opregnede antal
andelshavere er beregnet ud fra det samlede antal boliger i private andelsboligforening i etagebygninger i begyndelsen
af 2015 ifglge Statistikbanken. Det viste antal ma ikke opfattes som praecist, men tallet giver et indtryk af
stgrrelsesordenen i de forskellige kategorier.

Kilde: Data fra registre samt indberettede oplysninger til Andelsboliginfo.dk.

Antallet af finansielt udsatte andelshavere afhaenger naturligvis af den graense for acceptabel
geeldsfaktor, som veelges. Tabel 2 angiver antallet af finansielt udsatte andelshavere afhaengigt af

den valgte graense for geldsfaktoren.
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Som naevnt i afsnit 3.1 ovenfor kan en galdsfaktor pa 3% anses for en sikker og konservativ greense
for 1angivning med pant i fast ejendom®. Iser i vaeekstomrader yders der dog lan til kunder med
hgjere geeldfaktor. Det er derfor valgt at regne med geeldsfaktorerne 3% og 4%: i det fglgende, sadan
at andelshavere med en korrigeret geeldsfaktor over henholdsvis 3%z og 4% betegnes som verende
finansielt udsatte. Med 3% som overgrense for geeldsfaktoren, vil godt 14 procent af andelshaverne
I etagebygninger vare finansielt udsatte, mens kun godt 9 procent vil veere udsatte, hvis

overgraensen for acceptabel galdsfaktor Igftes til 4v5.1°

3.5 Aldersmeessig fordeling af finansielt udsatte andelshavere
Med udgangspunkt i alderen for den ovenfor definerede hovedperson i husfamilien kan en fordeling

af andelshaverne/husfamilierne efter alder beregnes. Figur 2 viser resultatet.

Figur 2 Fordeling af alle og de finansielt udsatte andelshavere efter hovedpersonens alder

Geeldsfaktor 3% Geeldsfaktor 412
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Note: Det estimerede fordelingstal og korrigeret geldsfaktor er anvendt i beregningerne. Andelshavere i etagebygninger
med en korrigeret geeldsfaktor over henholdsvis 3'2 og 4% regnes som finansielt udsatte.
Kilde: Data fra registre samt indberettede oplysninger til Andelsboliginfo.dk.

9 Jfr. ogsa Vejledning til regnskabsindberetning for kreditinstitutter og fondsmeeglerselskaber m.fl. (VEJ nr. 9677 af
29/06/2016)

10 Undlades de i afsnit 2 beskrevne korrektioner af husfamiliernes bruttoindkomst under hensyntagen til forventet
fremtidig indkomst, vil greensen 3% for geeldsfaktoren betyde, at knap 16 procent bliver finansielt udsatte, mens

greensen 4% ggr godt 10 procent finansielt udsatte.
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Figur 2 viser en relativ hgj koncentration af yngre andelshavere blandt alle andelshaverne i
etagebygninger (den grgnne fuldt optrukne kurve). De unge andelshavere (hovedpersoner i
husfamilien) omkring 30 ar dominerer, hvorefter dominansen aftager. Billedet afspejler, at
andelslejligheder i etagebygninger er en gennemgangsbolig for mange unge mennesker, idet en del
skifter til en anden boligform med stigende alder. Med stigende alder stiger ogsa indkomsten og

bolighehovet, og udflytning til parcelhuset bliver et attraktivt alternativ.'*

Fordelingen af de finansielt udsatte andelshavere (den rade stiplede kurve) falger som forventeligt i
hovedtreek fordelingen for alle andelshavere. Men for de aldersgrupper, hvor denne kurver ligger
over den grgnne fuldt optrukne kurve, er der en overreprasentation af finansielt udsatte
andelshavere. Det geelder saledes, at der blandt de lidt &ldre andelshavere i pensionsarene kan vare
forholdsvis flere, som kan fa problemer med at fa finansieret en overgang fra andelsbolig til
ejerlejlighed. Anvendes 4% som den gvre graense for acceptabel langivning, vil der i alt veere faerre
finansielt udsatte; men fordelingen andrer sig sadan, at de &ldre fylder forholdsvis mere blandt de
finansielt udsatte. Den hgjere granse for gaeldsfaktoren kommer saledes fortrinsvis de

erhvervsaktive aldre til gode.

Ogsa blandt de helt unge er der en overreprasentation af finansielt udsatte andelshavere. Det ma
imidlertid formodes at nogle af de unge andelshavere kan have faet finansiel stette fra deres
foreeldre til at etablere sig i en andelsbolig, og at nogle af foreeldrene vil kunne yde stotte i

forbindelse med en eventuel overgang af boligen til ejerlejlighed.

3.6 Fordeling af foreninger efter procent finansielt udsatte andelshavere

I nogle andelsboligforeninger vil alle andelshavere kunne overtage deres bolig som ejerlejlighed
uden finansielle problemer, mens der i andre foreninger vil vere enkelte, som kan fa problemer. |
atter andre foreninger kan mange eller alle veere finansielt udsatte og dermed fa vanskeligheder med
at finansiere overgangen til ejerlejlighed. Tabel 3 viser fordelingen af andelsboligforeningerne i

etagebygninger efter hvor mange af andelshaverne, der er finansielt udsatte.

11 For alle andelsholiger geelder, at andelen stiger igen fra aldre i slutningen af 50erne til en mindre “top” omkring 704rs
alderen. Andelsboliger i lav bebyggelse huser saledes en del a&ldre mennesker. Figur 2 medtager kun andelsboliger i

etagebygninger.
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28,5 procent af andelsboligforeningerne er uden finansielt udsatte ved en geeldsfaktorgraense pa 3,5,
mens det stiger til 41% procent ved en galdsfaktorgraense pa 4%, dvs. at alle andelshaverne skannes

at kunne lane den kapital, der er ngdvendig, for at boligen kan overga til ejerlejlighed.

Efter normalvedteegten for andelsboligforeninger skal 80 procent af andelshaverne, subsidizert 80
procent af de fremmgdte pa en ekstraordiner generalforsamling, stemme for en oplgsning af
foreningen. Tabel 3 viser andelen af foreninger og andelsboliger, hvor 80 procent af andelshaverne
ikke vil have problemer med at finansiere overgangen til ejerlejlighed, mens der blandt de gvrige
andelshavere kan vere nogle, som vil fa problemer. Disse foreninger udger lidt under halvdelen af
alle foreningerne i etagebygninger (ca. 45 procent ved graensen 4%2). Foreningerne har ca. 37%
procent af andelshaverne (43 procent ved grensen 4%2). Det betyder, at hhv. omkring 7.900 (5.800
ved graensen 4%2) andelshavere i disse foreninger naeppe kan blive boende som andelshavere, hvis
det bliver besluttet at omdanne andelsboligerne til ejerlejligheder. Nogle af disse andelshavere kan i
forvejen have vanskeligt ved at betale deres boligafgift. | de resterende knap 23 procent af
andelsboligforeningerne (14 procent ved gransen 4%) er der s& mange andelshavere, som efter de
her foretagne beregninger kan fa problemer med at finansiere en overgang til ejerlejligheder, at den
ngdvendige majoritet for en oplgsning af foreningen nok vanskeligere kan etableres.

Tabel 3: Andelsboligforeningernes fordeling efter procent finansielt udsatte andelshavere

Pct. foreninger Opregnet antal Pct. af finansielt
foreninger udsatte andelshavere

Geldsfaktor 3% 4% 3% 4%, 3% 4%
0 procent 28,5 41,3 1.401 2.029 0 0
Op til 20 procent 48,8 44,6 2.401 2.193 37,6 43,1
Over 20 til 40 procent 12,4 8,2 609 401 22,7 21,2
Over 40 til 60 procent 5,4 3,8 266 184 14,6 19,3
Over 60 til 80 procent 3,5 1,8 172 86 19,1 12,9
Over 80 procent 1,4 0,5 67 24 6,0 3,6
| alt 100,0 100,0 4.917 4.917 100,0 100,0

Note: Det estimerede fordelingstal og korrigeret gaeldsfaktor er anvendt i beregningerne. Andelshavere i etagebygninger
med en Korrigeret geldsfaktor over 3% regnes som finansielt udsatte. Det opregnede antal andelsboligforeninger i

etagebygninger er beregnet ud fra ejer-numre for private andelsboligforening per oktober 2014 efter EJER registret. Det
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viste antal ma ikke opfattes som preecist, men tallet giver et indtryk af stgrrelsesordenen i de forskellige kategorier. Pa

grund af afrunding summerer antallet ikke altid til totalerne.
Kilde: Data fra registre samt indberettede oplysninger til Andelsboliginfo.dk.

3.7 Geogrdafisk fordeling af de finansielt udsatte andelshavere
Andelsboligformen er iser udbredt i Kebenhavn og Frederiksberg kommuner. Her ligger over

halvdelen af landets andelsboliger og tre fjerdedele af andelsboligerne i etagebygninger.

Tabel 4 viser, at den procentvise fordeling af de finansielt udsatte andelshavere i etagebygninger sa

nogenlunde fglger fordelingen af alle andelshavere; men med en tendens til, at der er forholdsvis
feerre finansielt udsatte i Kebenhavn og Frederiksberg. Modstykket hertil er forholdsmaessigt flere

finansielt udsatte andelshavere i etagebygninger i den gvrige hovedstad og iser i det gvrige land.

Tabel 4: Procentvis geografisk fordeling af andelshavere

Finansielt udsatte andelshavere

Omrade Alle andelshavere. 3 4%,
Kgbenhavn og Frederiksberg 75,9 72,5 72,8
@vrig hovedstad 9,9 10,5 10,7
Arhus, Aalborg og Odense 2,0 2,1 2,1
@vrige land 12,2 14,9 14,5
| alt 100,0 100,0 100,0

Note: Det estimerede fordelingstal og korrigeret gaeldsfaktor er anvendt i beregningerne. Procenterne er beregnet pa
grundlag af de andelsboliger i etagebygninger, som er med i analysen. P& grund af afrunding summerer tallene ikke
altid til totalerne.

Kilde: Data fra registre samt indberettede oplysninger til Andelsboliginfo.dk.

4. Opsamling
Analysen bygger pa en samkgring af en reekke administrative registre med de informationer om
andelsboligforeningernes gkonomiske forhold, som er indberettet dels af andelsboligforeningerne

og dels af finansielle institutter til portalen Andelsboliginfo.dk.
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Tidspunktet for analysen er primo 2015 eller sa teet herpa, som registrene tillader. Efter en rensning
af dataene anvendes observationer for 142.313 andelsboliger i etagebygninger, eller 96 % af de

ifglge Statistikbanken eksisterende 147.706 beboede private andelsboliger per 1. januar 2015.

Da en ophavelse af forbuddet mod at opdele andelsboliger i ejerlejligheder skannes fortrinsvis at
fare til opdeling af boliger beliggende i etagebygninger, gennemfgres analysen for alene for

andelsboliger i etagebygninger.

Analysens klassifikation af finansiel udsathed baserer sig alene pa, om forholdet mellem geld og
indkomst (geeldsfaktoren) bliver uacceptabelt hgjt, hvis andelshaverne skifter til at blive boligejere
og overtager deres andel af andelsboligforeningens lan. Ved beregning af galdsfaktoren korrigeres
for en raekke forhold med henblik pa at inddrage aspekter, som de finansielle institutter tager med i
deres kreditvurdering af lantagere. Der er imidlertid ogsa en rakke relevante forhold, der ikke er
korrigeret for. Det gaelder et muligt kapitalbehov som falge af et renoveringsbehov, opgradering af
boligerne eller modtaget tilbagebetalingspligtig statte. Der tages heller ikke hensyn til

pensionsformuer, kapitalgevinst fra omdannelse til ejerlejlighed og skonomisk hjalp fra familier.

Et husfamilie-begreb bruges som den relevante gkonomiske enhed. Med familiebegrebet fjernes
logerende fra husstanden. Det er valgt at regne med to overgranser for acceptabel geeldsfaktor,
henholdsvis 3Y2 og 4%. En gvre graense pa 32 anses for en sikker og konservativ grense; men iseer

i veekstomrader ydes der lan til kunder med hgjere galdsfaktor.

Finansielt udsatte andelshavere er de husfamilier, der har en gaeldsfaktor over 3% eller alternativt
4%, dvs. at deres samlede finansieringsbehov ved oplgsning af andelsboligforeningen med henblik
pa en opdeling af boligerne i ejerlejligheder, er mindst 3% (4%2) gange husfamiliernes indkomst far
skat.

Med den valgte metode giver analysen falgende billede af situationen primo 2015 for andelshavere i

boliger beliggende i etagebygninger (tallene for geeldsfaktoren 4% oplyses i parentes).

- 14 (9) procent af andelshaverne svarende til ca. 21.000 (13.500) andelshavere er finansielt

udsatte.

- alderspensionister og helt unge andelshavere er overreprasenterede blandt de finansielt

udsatte.
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- 128Y% (41%) procent af andelsboligforeningerne er der ingen finansielt udsatte andelshavere.

- 149 (45) procent af andelsboligforeningerne vil 80 procent af andelshaverne ikke have
problemer med finansieringen ved en opdeling i ejerlejligheder, mens der blandt de
resterende andelshavere i disse foreninger vil veere ca. 7.800 (5.800), som vil fa problemer

med finansieringen

- der er en tendens til, at der er forholdsvis feerre finansielt udsatte andelshavere i Kgbenhavn
og Frederiksberg og forholdsvis flere finansielt udsatte uden for hovedstadsomradet og i de

starre byer.

5. Registre og referencer

Falgende registre er anvendt i analysen:

BEF (Befolkningsregister)

UDDA (Uddannelser)

BOL (Boligtallingen)

IND (Indkomstregister)

Ovennavnte registre og variabler er beskrevet pa internetsiden

http://www.dst.dk/da/TilSalg/Forskningsservice/Data/Register Variabeloversigter

Andelsboliginfo

Andelsboliginfo indeholder indberetninger fra andelsboligforeninger til Andelsboliginfo.dk i
forbindelse med salg af boliger samt indberetninger fra de langivende finansielle institutter. De
indberettede oplysninger fremgar af BEK nr. 2 af 06/01/2015 fra Ministeriet for By, Bolig og
Landdistrikter.

Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen, notat af 4. maj 2017: Andelsboligforeninger opfert med offentlig
stgtte og det potentielle tilbagebetalingskrav.

VEJ nr. 9046 af 29/01/2016 fra Erhvervs- og Vakstministeriet. Finanstilsynet.

VEJ nr. 9677 af 29/06/2016 fra Erhvervs- og Vekstministeriet. Finanstilsynet.
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1. Formal

Udvalget om ejerlejlighedsloven skal vurdere det hensigtsmaessige i, at der gives mulighed for
opdeling af ejendomme ejet af andelsboligforeninger og &ldre udlejningsejendomme i
ejerlejligheder. 1 det omfang en sadan opdeling finder sted, vil boligerne komme under de lovregler,
der er geeldende for ejerlejligheder. Det betyder, at de potentielt friggres fra maksimale salgspriser
for sa vidt angar andelsboligerne, og at udlejningslejligheder potentielt frigares fra en eventuel
regulering af huslejen i det omfang de overgar til at veere ejerboliger. Knap halvdelen af
ejerlejlighederne er i dag ejerboliger, mens resten er udlejede. Det kan forventes, at en del af de
nuvaerende andelsboliger og udlejningsboliger vil overgar til at veere ejerboliger, safremt der abnes
for forgget konvertering af disse boliger til ejerlejligheder. Der vil sdledes - alt andet lige - komme
forholdsvis flere ejerboliger og feerre udlejningsboliger pa boligmarkedet. Hvorledes det fremtidigt
vil ga med antallet af boliger, afhenger desuden af nettotilgangen af boliger inden for de forskellige

boligformer.

De eksisterende former for maksimalpriser pa boligmarkedet begrundes i almindelighed med, at
boligerne skal veere tilgeengelige for familier med lavere indkomster. Et formal med
maksimalpriserne er saledes at allokere en del af boligerne til familier med lavere indkomster og
dermed tilvejebringe en mere ligelig fordeling af den bestaende boligmasse. Da en udvidet adgang
til at omdanne boliger til ejerlejligheder, vil fare til en forskydning af boligmassen vak fra andels-
og udlejningsboliger over mod ejerboliger, er formalet med denne analyse at belyse, hvorledes de

forskellige boligformer fordeler boligforbruget.

Forbruget af boligservice er den starste forbrugskomponent i de fleste husstandes budget, og en god
boligstandard anses for at veere af stor betydning for borgernes velferd. Boligforbrugets fordeling er

derfor vaesentlig for ligheden i fordelingen af den samlede velferd i samfundet.

Da andelsboliger i lave bebyggelser ofte kan opdeles i dag, vil en ophavelse af forbuddet fortrinsvis
fa konsekvenser for andelsboliger beliggende i etagebygninger. Det vil endvidere vere sadan, at
incitamentet til at lade udlejningsboliger overga til ejerlejligheder med anvendelse som ejerboliger
er steerkest i byomrader, hvor der er hgje og stigende boligpriser. Disse omrader findes i bykernerne
og specielt i kernen af de stgrre byer, hvor etageboligerne dominerer. Det er derfor valgt at
koncentrere analysen til etageboligerne. De boligformer, der fokuseres pa, er ejerboliger, private

udlejningsboliger, almene boliger og andelsboliger.



2. Data og metode

Datagrundlaget for analysen er administrative registre over befolkningen og boligerne i Danmark.
Opggarelsestidspunktet er primo 2015 eller ultimo 2014 for de fleste registre og det hertil nsermeste
tidspunkt for andre. For uddannelsesregistret er opgarelsestidspunktet saledes oktober 2014, mens
det for indkomstregistret er ultimo 2014 med hensyn til formueopgarelser og aret 2014 med hensyn

til indkomster.

Fra befolkningsregistret hentes oplysning om personkarakteristika og et identifikationsnummer for
boligen. Alle personer, der bor i samme bolig, dvs. pa samme adresse, inkluderes i den pagaldende
husstand, der opfattes som den relevante enhed i analysen. For hver husstand udpeges en
hovedperson. Hovedpersonen er den person over 17 ar, som har den hgjeste bruttoindkomst. Er
ingen personer i husstanden over 17 ar, er det den person i husstanden, som har den hgjeste

bruttoindkomst.

Med brug af boligidentifikationen samkares ovenstaende oplysninger med data fra boligregistret,
idet boligerne i analysen begranses til at omfatte egentlige boliger!. Da boligbehovet i form af antal
kvadratmeter boligareal ikke er proportionalt med antal personer i husstanden, summeres
personerne pa den made, at den farste voksne person i husstanden telles som 1, de naste voksne
som hver ¥ og bgrn som 1/3 (0,3)%. Summen betegnes antal personakvivalenter® i husstanden. De
angivne vegte for husstandens personer tilsigter at afspejle sammenhangen mellem antal personer
og boligbehovet i en husstand. Antal boligkvadratmeter i boligen divideret med antal

personakvivalenter bruges herefter som mal for husstandens boligforbrug.

! Egentlige boliger omfatter boligenheder med eget kakken. Andre kategorier er blandet erhverv og beboelse med eget
kakken. Enkeltvaerelse (boligenhed med fast kogeinstallation, felles kakken eller intet kakken). Fzllesbolig eller
feelleshusholdning og Sommer-/fritidsbolig. Endvidere er kondemnerede boliger ikke medtaget i analysen, og det
samme geelder boliger med under 20 og over 1000 kvadratmeter boligareal.

2 Vaegtene er fra OECD-modified scale, som anvendes af Eurostat og Danmarks Statistik ved beregning af &kvivalerede
husstandsindkomster.

3 Husstande med over 10 personer er ikke medtaget i analysen. Det samlede boligareal er summen af alle beboelsesrum
inkl. kakken, bryggers, bad og toilet. Udnyttet tagetage og keelder, der er godkendt til beboelse, indgar i det samlede
boligareal. Indvendige trapper regnes med pa alle de etager, som trappen forbinder. Arealopggrelsen falger BBR

instruksen.



Boks 1: Boligforbrug og fordeling af velfaerd

I den skandinaviske velferdsmodel er der en forholdsvis stor omfordeling fra de mere til de
mindre ressourcestaerke borgere med det formal at fordele velferden ligeligt. Da boligforbruget
for de fleste husstande udger den starste forbrugskomponent, betyder fordelingen af

boligforbruget meget for den samlede velfaerdsfordeling.

En hgj indkomst efter skat giver indkomstmodtageren hgje forbrugsmuligheder og afspejler
dermed den velfaerd, som indkomstmodtageren har adgang til. Malinger af uligheden i et
samfund med hensyn til disponible indkomster kan derfor bruges som en indikator for uligheden
I fordelingen af den velfeerd, der udspringer fra de private forbrugsmuligheder. Ved
sammenligninger af velfeerdsniveauer for indbyggere i forskellige lande tages ofte udgangspunkt
i indkomstniveauer korrigeret med kabekraftspariteter. Kabekraftspariteter anvendes i stedet for
valutamarkedernes vekselkurser for at fa en korrekt sammenligning af de forbrugsmulighederne

I form af varer og tjenesteydelser, som indkomsterne i de forskellige lande giver adgang til.

En opgerelse af fordelingen af boligforbruget i et land skal afspejle forskelle i den velfeerd, som
boligforbruget giver for de enkelte husstande. Det rejser spgrgsmalet om boligvaerdierne (eller
huslejerne) korrekt afspejler den velfeerd, som boligen giver husstanden. Albouy og Zabek
(2016) anforer, at “housing inequality has less to do with tangible dwelling characteristics such
as living space and more to do with what people pay to live in different locations. These
locations offer different “intangibles" such as access to employment and local amenities, such as
schools, safety, and natural features.” Eller pa dansk: Ulighed i boligforbruget skyldes i mindre
grad fysiske forskelle mellem boligerne, men i hgjere grad lokale forskelle med hensyn til
arbejdsmarked, skoler, sikkerhed og den omgivende natur. Nar boliger handles til hgje priser i
Kabenhavn i forhold til f. eks. boliger i landdistrikterne, skyldes det ifglge udsagnet i hgj grad
forskelle med hensyn til forventet indkomst pa lokaliteterne og i mindre grad forskelle med

hensyn til boligernes fysiske karakteristika.

I et smidigt fuldkomment konkurrencemarked vil priserne afspejle den marginale velferd for
forbrugere, og forskelle i huspriser og -lejer kan derfor tages som udtryk for forskelle i den

velferd, der falger med boligforbruget. Transaktionsomkostninger pa boligmarkedet medfarer




imidlertid, at markedet ikke kan betragtes som et fuldkommet konkurrencemarked. F.eks. vil
pensionister, der er uden for arbejdsmarkedet, ikke fa velferd fra den gunstige
arbejdsmarkedsmeessige lokalitet, som Kgbenhavns kommune er. Markedskreefterne skal derfor
ideelt medfare, at pensionister fortreenges fra markedet til fordel for personer i arbejde, som far
den velfeerd, som boligprisen afspejler. Denne fortreengning sker i imidlertid meget langsomt og
ofte slet ikke pa grund af hgje transaktionsomkostninger. Hertil kommer, at dele af det danske
boligmarked har regulerede huslejer og maksimalpriser, der medfarer at priserne pa savel de
regulerede som de uregulerede markeder ikke afspejler boligforbrugets velfzrd for alle

husstande.

Med disse komplikationer in mente er det valgt at foretage analysen med brug af antal
boligkvadratmeter per personakvivalent i husstandene som mal for boligforbruget. Uanset
manglerne ved dette mal giver analysen resultater, der stemmer overens med gkonomisk teori pa

omradet.

En husstand bestaende af to voksne og to bgrn i en bolig pa 147 kvadratmeter beregnes pa den made
at have det samme (aekvivalerede) boligforbrug som en husstand med to voksne i en bolig pa 105
kvadratmeter (begge har 70 m? per personakvivalent). Boks 1 beskriver n&ermere de problemer, der

er forbundet med maling af den boligrelaterede velfaerd.

3. Fordelingsanalyse

| analysen fokuseres der pa de fire boligformer Ejerboliger (hvor den private ejer bebor boligen),
Private udlejningsboliger (hvor en anden end den private ejer* bebor boligen), Almene boliger (hvor
boligen ejes af et almennyttigt boligselskab), Andelsboliger (hvor boligen ejes af en privat

andelsboligforening). Der er desuden en restgruppe Anden udlejning (hvor boligen er udlejet og har

4 En privat ejer kan i analysen vere en privatperson eller et interessentskab, aktieselskab, anpartsselskab eller andet

selskab, en forening, et legat eller en selvejende institution.



en ejer, som ikke er medtaget i de andre kategorier®). Med de afskeeringer, der er foretaget, er der
medtaget 2.519.188 boliger i analysen svarende til 96 procent af de 2.628.338 beboede boliger per
1. januar 2015 ifelge Statistikbanken. Forskellen skyldes “rensning” af dataene, og at analysen

omfatter ikke-kondemnerede egentlige boliger.

Tabel 1 viser boligernes fordeling pa de fem kategorier samt boligforbruget malt ved antal
boligkvadratmeter per personakvivalent. | gennemsnit er boligforbruget hgjest i ejerboligerne og
mindst i de almene boliger. Forskellen mellem boligformerne bliver imidlertid mindre, nar der alene
ses pa etageboliger. Her er boligforbruget stort set ens for de tre boligformer privat udlejning, almen
og andel, mens ejerboligerne i gennemsnit har ti kvadratmeter mere per personakvivalent i

husstanden.

Tabel 1: Boligformer, antal og gennemsnitligt boligforbrug

Alle Ejer- Private Almene  Andels- Andre
boliger boliger  udlejnings-  boliger  boliger = udlejnings-

boliger boliger

Alle boliger Antal 2.519.188 1.265.969 475.706  533.071 201.710 42.732
Procent 100,0 50,3 18,9 21,2 8,0 1,7
Boligforbrug 77 90,8 68,7 60,4 65,2 65,9

Etageboliger Antal 987.079 117.806 323.339 374417 146.437 25.080
Procent 100,0 11,9 32,8 37,9 14,8 2,5
Boligforbrug 62,0 70,3 61,8 59,8 61,1 63,9

Note: Tabellen viser antal boliger med de afskaringer, som er relevante for analysen. Privat ejerskab inkluderer
interessentskab, aktieselskab, anpartsselskab eller andet selskab, en forening, et legat eller en selvejende institution
foruden personligt ejerskab. Andre udlejningsboliger er fortrinsvis offentligt ejede. Af de privat ejede ejerlejligheder
(236.807 boliger) er ca. halvdelen udlejede. Boligforbrug viser det gennemsnitlige &kvivalerede boligforbrug inden for
kategorien.

Kilde: Registerdata.

5 Dvs. boligen ejes af den kommune, hvori ejendommen er beliggende, af en anden primaerkommune, af en region eller
staten, eller har andet ejerskab af moderejendomme for bygninger, der er opdelt i ejerlejligheder samt ejendomme, som

ejes af flere kategorier af ejere.



Som anfart i det indledende afsnit anses det for mest relevant for udvalget at se pa boligformernes
betydning for fordelingen af boligforbruget i etagebygninger. Den fglgende analyse koncentreres

derfor til disse boliger.

3.1 Fordelingen af boligforbruget

For etageboligerne giver figur 1 et visuelt indtryk af husstandenes fordeling efter hvor stort deres
&kvivalerede boligforbrug er (den vandrette akse). Den grgnne kurve viser fordelingen af alle
husstande i etageboliger, mens den rade stiplede kurve viser husstandenes fordeling inden for hver

af de fire boligformer.

Figur 1: Fordeling af husstande i etageboliger efter boligforbrug
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Note: Den vandrette akse angiver det ekvivalerede boligforbrug i etageboliger mélt som antal boligkvadratmeter per
persongkvivalent i hver husstand.

Kilde: Registerdata.



For ejerboligerne ligger fordelingen til hgjre i forhold til alle boliger i etagebygninger, og
gennemsnitsverdien for boligforbruget er hgjere, jfr. ogsa tabel 1. For privat udlejning og
andelsboliger er fordelingskurven meget taet pa kurven for alle boliger, mens det for de almene
boliger geelder, at der er relativt fa husstande med et stort boligforbrug. Alt i alt synes fordelingen

meget ens for de tre udlejningskategorier.

Der er flere mal for uligheden af fordelingen af velstanden i et samfund. Det bedst kendte mal er
Gini-koefficienten, der kan beregnes for fordelingen af indkomsterne eller formuerne i et land. Den
maksimale verdi af Gini-koefficienten er 1 (eller 100 %), som betegner maksimal ulighed (dvs. at
én person eller husstand har al indkomst/formue i landet). En Gini-koefficient p& 0° betegner
fuldkommen lighed, dvs. at alle personer eller husstande har samme indkomst eller formue. Et andet
mal er Theil-indekset, der ligeledes antager veerdien 0 ved fuldkommen lighed, mens verdien 1
betyder, at de 18 procent rigeste har 82 procent af indkomsten eller formuen (altsa ikke maksimal
ulighed).

Tabel 2: Mal for uligheden af fordelingen af boligforbruget i etageboliger

. Theil %
Kategori GOL:I p90/p10 Inden for bidrag til den samlede
boligformen ulighed

Ejerboliger 21,1 2,6 7,3 1,0

Private

udlejningsboliger 198 24 o0 i

Almene boliger 16,7 2,2 4,4 1,6
Andelsboliger 19,4 2,4 6,1 0,9

Andre udlejningsboliger 14,3 2,0 3,7 0,1

Alle boliger 18,8 2,4 59 5,6

Kilde: Registerdata.

6 Optreeder der negative indkomster, kan Gini-koefficienten komme uden for intervallet O til 1.



Et tredje mal for velstandsfordelingen er p90/p10 malet, som angiver den mindste indkomst eller
formue, som de 10 procent rigeste i landet har i forhold til den hgjeste indkomst eller formue, som
de 10 procent fattigste i landet har. Tabel 2 giver en oversigt over de forskellige mal for uligheden

af fordelingen af det &kvivalerede boligforbrug.



Boks 2: Theil og Gini-indekset

Theil indekset for ulighed i fordelingen af boligforbruget beregnes efter formlen

NZPM<H

| formlen er N det samlede antal boliger (husstande) i landet, bi er boligforbruget malt som antal
boligkvadratmeter per personakvivalent i husstand i, mens b er det gennemsnitlige boligforbrug

for alle husstande i landet.

Beregnes det ovenstaende indeks i stedet for uligheden inden for en bestemt boligform med
betegnelsen T, mens boligformens andel af det samlede boligareal hos alle husstande i hele

landet betegnes ar, kan Theil indekset for alle husstande i hele landet beregnes som

- Z [aﬂn(_ )|+ Z losT7]

| denne formel er F det samlede antal boligformer, og b er det gennemsnitlige boligforbrug for
alle husstande i landet, mens by er det gennemsnitlige boligforbrug for husstande inden for den
enkelte boligform. Farste led pa hgjresiden angiver bidraget til den samlede ulighed, der
kommer fra uligheden mellem de enkelte boligformer, mens det andet led angiver bidraget, der
kommer fra uligheden inden for de enkelte boligformer.

Gini-koefficienten kan beregnes som

_N+1 23T (N +1-0x
N NYN . x; ’

Her er husstandene ordnede og nummererede med i fra lavere mod hgjere boligforbrug, og xi

angiver hver husstands boligforbrug.
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Tabellen antyder, at de forskellige mal for ulighed i fordelingen af boligforbruget mellem
boligformerne ikke altid giver den samme rangordning. Saledes ligger privat udlejning og
andelsboliger pa linje, nar p90/p10 malet anvendes, mens bade Gini-koefficienten og Theil-indekset
viser svagt stgrre ulighed for privat udlejning end for andelsboliger. Kategorien andre
udlejningsboliger har den laveste ulighed i boligforbrugets fordeling, men da den deekker mellem to

og tre procent af det samlende boligareal i etagebygninger studeres kategorien ikke naermere.

Figur 2: Lorenz-kurver for fordelingen af boligforbruget i etageboliger

0 2 4 .6 .8 1

————— Ejerboliger Private udlejningsboliger
Almene boliger Andelsboliger
Ligelig fordeling

Note: P4 den vandrette akse er husstandene opstillet i stigende orden efter deres boligforbrug, de mindst forbrugende
farst og de mest forbrugende sidst; aksen angiver andele af det samlede antal husstande. Den lodrette akse angiver den
andel af det samlede boligforbrug, som den pa den vandrette akse viste andel af husstandene har.

Kilde: Registerdata.

Tabellens sidste sgjle viser de forskellige boligformers bidrag til den samlede ulighed. Bidraget er
produktet af boligformens andel af det samlede boligareal og indekset for den interne ulighed i
boligformen. Bidraget bliver stort for private udlejningsboliger og almene boliger, da de hver
optager omring en tredjedel af det samlede boligareal i etageboligerne. Bidraget fra ejerboliger og

andelsboliger reduceres af, at disse sektorer begge er forholdsvis sma. De enkelte bidrag fra de fem
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kategorier i den sidste sgjle summer til 5,6, hvortil kommer et bidrag pa 0,1 fra uligheden mellem
kategorierne (ej vist i tabellen), sadan at den samlede ulighed i fordelingen af boligforbruget bliver
5,9 procent efter Theil-indekset. Uligheden i fordelingen mellem boligformerne bidrager saledes

kun lidt til den samlede ulighed.

Uligheden i fordelingen af boligforbruget bliver noget starre, nar boliger i lav bebyggelse medtages

i beregningerne. Gini-indekset for alle boliger kan da beregnes til 22,5 procent.

Gini-koefficienten er taet knyttet til Lorenz-kurven’, som er vist i figur 2 for de fire boligformer.
Kurvens opbygning er forklaret i noten til figuren. Falder Lorenz-kurven sammen med diagonalen
er fordelingen fuldkommen ligelig. Jo leengere vk fra diagonalen, Lorenz-kurven ligger, jo starre
er uligheden i fordelingen af boligforbruget. Det fremgar af figuren, at uligheden i fordelingen er
mindst for almene boliger og starst for ejerboliger, mens private udlejningsboliger og andelsboliger

ligger mellem disse to boligformer. Det resultat fremgar ogsa af tabel 2.

Der er ikke fundet sammenlignelige internationale undersggelser af uligheden i boligforbruget.
Beregninger af ulighed i fordelingen af disponible husstandsindkomster i Danmark giver en Gini-
koefficient p& godt 25 (procent), som er blandt det laveste for OECD omradet®. Fordelingen af det
samlede &kvivalerende boligforbrug hos danske husstande i etagebygninger, der har en Gini-
koefficient pa 18,8 procent, forekommer derfor at vere relativt ligelig. Mellem de nordiske lande
varierer Gini-koefficienten for disponible husstandsindkomster ca. 2% procentpoint, mens Gini-
koefficienten i f. eks. USA ligger mere end 10 procentpoint over det skandinaviske niveau. Med
reference hertil, synes savel niveauet som variationen i uligheden i boligforbruget mellem de

forskellige boligformer i Danmark at veere beskeden.

3.2 Boligforbrugets fordeling i ejerlejligheder
Safremt der gives udvidet mulighed for opdeling af ejendomme ejet af andelsboligforeninger og

&ldre udlejningsejendomme i ejerlejligheder, vil det som navnt indledningsvis give en forggelse af

antallet af ejerboliger; men en del af ejerlejlighederne ma forventes at blive udlejningsholiger. Tabel

7 Gini-koefficienten er arealet mellem kurven og diagonalen divideret med ¥ (= arealet under diagonalen).

8 Se f. eks. https://data.oecd.org/inequality/income-inequality.htm
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3 viser nogle forskelle mellem de nuveerende ejerlejligheder i etagebygninger, som enten er

ejerboliger eller udlejningslejligheder.

Uligheden i fordelingen af boligforbruget i ejerlejligheder, som er beboet af ejeren, er lavere end
uligheden generelt for ejerboliger i etagebygninger, men noget hgjere end uligheden i fordelingen af
boligforbruget i de udlejede ejerlejligheder. Uligheden i fordelingen af boligforbruget i de udlejede

ejerlejligheder er derimod lav, om end ikke sa lav som for almene boliger, jfr. tabel 1.

Tabel 3: Ejerlejligheder i etagebygninger

Antal Procent Boligforbrug?® Ulighed®
Beboet af ejer 103.519 41,5 69,3 20,5
Udlejet 145.789 58,5 61,0 18,8

Note: Tabellen viser antal boliger med de afskeringer, som er relevante for analysen. Den omfatter alle ejerformer. a)
Boligforbruget er malt ved antal boligkvadratmeter per personzkvivalent i husstanden. Gennemsnit for kategorien. b)
Ulighed malt ved Gini-koefficienten i %.

Kilde: Registerdata.

3.3 Boligforbrugets fordeling under forskellige huslejeregimer
Uligheden i fordelingen af boligforbruget er en smule hgjere for private udlejningsboliger end for

andelsboliger, jfr. tabel 2. Da de private udlejningsboliger har forskellige huslejeregimer, kan det

veere interessant at se, om der er forskelle i fordelingen af boligforbruget mellem huslejeregimerne.
De private udlejningsboliger opdeles i tre huslejeregimer:

a) Markedsleje, hvor huslejen — eventuelt med forsinket tilpasning - settes frit, sadan at der
kommer overensstemmelse mellem udbud og efterspgrgsel. Markedsleje omfatter boliger i
kommuner uden huslejeregulering, boliger i bygninger med ibrugtagningsar efter 1991,
boliger i ejendomme med max 20 procent boligareal i 1980 og boliger, der i 1991 var
erhvervslejemal.

b) Det lejedes veerdi, hvor huslejen fastsattes med reference til lejen i lignende boliger i
kommuner med huslejeregulering. Det lejedes verdi omfatter ejendomme med under syv

boliger i huslejeregulerede kommuner. Pa grund af begraensninger i dataene er nogle
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udlejningsboliger, der har denne huslejefastsettelse medtaget som boliger med
Omkostningsleje.

c) Omkostningsleje, hvor huslejen fastsettes efter reguleringslovens bestemmelser. Pa grund af
begransninger i dataene er nogle udlejningsboliger med huslejefastsattelse efter Det lejedes

vaerdi medtaget under Omkostningsleje.

Tabel 4 viser resultatet for de tre huslejeregimer. Generelt er uligheden lavest, nar der ikke er
huslejeregulering. Hgjest er uligheden i fordelingen under Det lejedes vaerdi, hvor den er pa linje

med uligheden i ejerlejligheder, der bebos af ejeren.

| afsnit 4 saettes uligheden i boligforbruget i relation til sociogkonomiske kriterier som alder og

indkomst.

Tabel 4: Huslejeregulering og forbrugsfordeling i private udlejningsboliger i etagebygninger

Huslejeregime Antal Procent Boligforbrug Ulighed
Markedsleje 52.991 16,4 65,0 18,8
Lejedes veerdi 91.623 28,3 65,4 20,6
Omkostningsleje 178.725 55.3 59,0 19,3

Note: ”Markedsleje” omfatter boliger i kommuner uden huslejeregulering, boliger i bygninger med ibrugtagningsar
efter 1991, boliger i ejendomme med max 20 procent boligareal i 1980 og boliger, der i 1991 var erhvervslejemal.
”Lejedes vaerdi” omfatter ejendomme med under syv boliger i huslejeregulerede kommuner. ”Omkostningsleje”
omfatter ud over boliger med omkostningsbestemt leje ogsa nogle boliger med anden regulering, f. eks. renoverede (85
stk.2) boliger og nyere tagboliger i &ldre bygninger. Ellers som noten til tabel 3.

Kilde: Registerdata.

3.4 Boligforbrugets fordeling inden for geografiske omrdder
Fordelingen af boligforbruget kan vaere forskellig region til region. Tabel 5 viser billedet for boliger

i etagebygninger i fire geografiske omrader.

Uligheden i fordelingen af boligforbruget er noget hgjere i Kagbenhavn og Frederiksberg end i de
gvrige omrader, hvor der ikke er stor forskel i uligheden. Lidt overraskende er den laveste ulighed i

de tre store provinsbyer og den gvrige hovedstad, mens den er lidt hgjere i det gvrige land.
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Tabel 5: Boligforbrugsfordeling i etageboliger i fire geografske omrader

Antal Procent Boligforbrug Ulighed
Kabenhavn og Frederiksberg 301.752 30,8 60,2 20,1
@vrige hovedstad 144.075 14,6 60,1 17,9
Arhus, Aalborg og Odense 83.405 8,5 61,2 17,8
@vrige land 457.847 46,4 63,9 18,3

Note: Tabellen viser antal boliger med de afskeringer, som er relevante for analysen. Ellers som noten til tabel 3.

Kilde: Registerdata.

4. Sociogkonomiske opdelinger

Et vaesentligt treek fra analysen ovenfor med hensyn til boligforbrug malt ved det antal kvadratmeter
boligareal per personakvivalent i husstande i etagebygninger var et hgjere boligforbrug og en starre
ulighed i fordelingen i ejerboligerne i forhold til de tre former for udlejningsboliger. Det billede
fremkommer ogsa, nar der ses pa ejerlejligheder alene med den tilfgjelse, at uligheden er ganske lav
for de udlejede ejerlejlighed. Lavest boligforbrug og lighed i fordelingen var der i de almene

boliger.

En analyse af boligforbruget i relation til sociogkonomiske variable kan belyse, hvilke grupper der
ud fra sociogkonomiske Kriterier, er begunstiget med et relativt stort boligforbrug — og hvilke med
et mindre. | den forbindelse bgr det erindres, at den enkelte husholdning frit veelger sit boligforbrug
inden for sin gkonomiske ramme, samt at markedskrafterne over tid over vil tilpasse udbuddet til
efterspargslen. Forskelle i boligforbruget mellem husstandene er derfor ikke alene et resultat af
forskelle, f. eks. med hensyn til indkomst, men ogsa en afspejling af forskelle i praeferencer med

hensyn til boligforbrug vis-a-vis andre forbrugsgoder.

For de sociogkonomiske variable, som er personlige, anvendes hovedpersonens karakteristika.
Hovedpersonen er den person over 17 ar i husstanden, som har den hgjeste bruttoindkomst. Er
ingen personer i husstanden over 17 ar, er det den person i husstanden, som har den hgjeste

bruttoindkomst.
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4.1 Boligforbrugets fordeling efter alder
Sammenhangen mellem hovedpersonens alder og boligforbruget i husstanden er i figur 3 vist for de
fire boligformer Ejerboliger, Private udlejningsboliger, Almene boliger og Andelsboliger i

sammenligning med fordelingen i alle boliger.

Figur 3: Boligforbrug og alder i etageboliger
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Note: Kurverne viser medianen af boligforbruget inden for hver alder. Alder er alderen hos hovedpersonen i hver
husstand.
Kilde: Registerdata.

Safremt boligforbruget var helt ligeligt fordelt pa alle aldre, ville kurverne vere vandrette streger ud
fra det gennemsnitlige boligforbrug. Kurverne viser ikke overraskende, at boligforbruget stiger med

alderen, hvor ogsa indkomsten og dermed forbrugsmulighederne stiger. For alle boliger stiger
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forbruget med alderen op til den farste halvdel af 80erne, hvorefter det aftager. Faldet kan fortolkes
saledes, at boligforbruget bliver for stort i forhold til behovet for en del &ldre mennesker over 85 ar,
som derfor vaelger at skifte til en mindre bolig, der bringer bedre overensstemmelse mellem behov

og forbrug.

For ejerboligerne er denne tilpasning mindre udtalt. Boligforbruget bliver meget stort hos de &ldre
husstande, og det medvirker til ulighed i fordelingen af forbruget i ejerboligerne. De forholdsvis
store transaktionsomkostninger, der falger med flytning fra og til ejerboliger, er medvirkende til at
holde de @ldre i de store ejerboliger i de sene aldre, selv om det store boligforbrug formentlig
overstiger det gnskede for mange @ldre. Ogsa beskatningen af ejerboliger pavirker det incitament
&ldre har til at tilpasse deres boligforbrug til behovet. Samfundsgkonomisk giver det en
uhensigtsmaessig fordeling af boligmassen, hvis &ldre medborgere sidder i for store boliger i

forhold til deres behov.

For andelsboligerne er der ogsa en tendens til, at de @ldre medborgere forbliver i deres boliger med
et stort boligforbrug til fglge. Andelen af &ldre husstande i andelsboliger er imidlertid beskeden, da

disse boliger i stor udstreekning fungerer som gennemgangsboliger for unge husstande.

Da boligforbruget ifglge tabel 4 ovenfor er mere ulige fordelt i de privat udlejede boliger, som har
huslejeregulering end i de boliger, der har markedsleje, kan der vaere grund til at se pa

aldersfordelingen af boligforbruget i sammenhang med huslejeregimeret.

Den sorte kurve i figur 4 viser boligforbruget i de private udlejningsboliger, som ikke er underkastet
huslejeregulering (Markedsleje), mens de to andre viser boligforbruget i de boliger, som har
huslejeregulering efter Det lejedes veerdi og Omkostningsleje. For boligerne med Markedsleje
topper boligforbruget i de farste aldre af 80erne, hvorefter forbruget nedtrappes. For de
huslejeregulerede boliger satter nedtrapningen ferst ind i senere, og for boliger under Det lejedes

veerdi er nedtrapningen ikke tydelig.

Da en huslejereguleret bolig har en forholdsvis lav husleje, er incitamentet til at reducere
boligforbruget i de hgje aldre tilsvarende beskedent. Denne adfeerd blandt de &ldre medvirker til at
give en ulige fordeling af boligforbruget. En undersggelse foretaget af Skak og Bloze (2013)
understgtter en antagelse om, at den del &ldre mennesker sidder med et boligforbrug, der overstiger

deres gnskede forbrug.

17



Figur 4: Boligforbrug og alder for private udlejningsboliger i etagebygninger
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Note: Kurverne viser medianen af boligforbruget inden for hver alder. Alder er alderen hos hovedpersonen i hver
husstand. ”Markedsleje” omfatter boliger i kommuner uden huslejeregulering, boliger i bygninger med ibrugtagningsar
efter 1991, boliger i erhvervsejendomme med under 20 procent boligareal i januar 1980 og boliger, som var
erhvervslokaler i 1991. ”Lejedes veerdi” omfatter ejendomme med under syv boliger i huslejeregulerede kommuner.
”Omkostningsleje” omfatter ud over boliger med omkostningsbestemt leje ogsa nogle boliger med anden regulering f.
eks. renoverede (85 stk.2) boliger og nyere tagboliger i &ldre bygninger. Privat ejerskab inkluderer interessentskab,
aktieselskab, anpartsselskab eller andet selskab, en forening, et legat eller en selvejende institution foruden personligt
ejerskab.

Kilde: Registerdata.

4.2 Boligforbrugets fordeling efter disponibel indkomst

Med brug af oplysningerne i indkomstregistret kan personoplysningerne udvides med de
oplysninger om indkomstforhold, som kendes fra selvangivelserne. Det anvendte indkomstbegreb i
analysen er husstandens disponible indkomst. Her anvendes statistikkens personindkomst i alt, som

er lig summen af erhvervs-, overfarsels- og formueindkomster® uden tillaeg for lejevaerdi af egen

® Personindkomst i alt er lig summen af erhvervsindkomst, overfarselsindkomst, formueindkomster
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bolig og uden fradrag for betalte renter, men med fradrag for skat, arbejdsmarkedsbidrag og saerlig

pension i alt. ekskl. kirkeskat samt betalt underholdsbidrag.

Figur 5: Boligforbrug og husstandens disponible indkomst i etageboliger
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Note: Kurverne sammenholder det gennemsnitlige akvivalerede boligforbrug med den gennemsnitlige disponible

husstandsindkomst opdelt p& indkomst-percentiler for alle husholdninger. For den hundrede percentil er

medianverdierne vist.
Kilde: Registerdata.

(ekskl. beregnet lejevaerdi af egen bolig) og anden ikke Kklassificerbar indkomst, der kan henfares direkte til den enkelte
person, og far fradrag af arbejdsmarkedsbidrag og sarlig pensionsbidrag. For selvsteendige kan variablen antage
negative veerdier som falge af underskud i virksomheden. Ikke alle indkomsttyper er inkluderet i personindkomst i alt.
Bl.a. indgar felgende ikke: Almindeligt og udvidet helbredstilleeg (tilskud til medicin, tandlaege, fysioterapi mm.) -
Lotterigevinster mv. - Arbejdsgiveradministrerede pensionsbidrag (bade lgnmodtagers og arbejdsgivers andel) -
Haevede kapitalpensioner og andre pensioner haevet i utide - Indkomster, som ikke er oplyst til offentlige myndigheder.

Personindkomst i alt er et bruttobelgb. Dvs. at personlige renteudgifter ikke er fratrukket.
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Kurverne for alle boliger (i etagebygninger) i figur 5 viser et forholdsvist lavt boligforbrug for de
laveste indkomster; men for disponible indkomster omkring knap 200.000 kroner er boligforbruget
relativt hgjt, idet mange pensionister med lave indkomster har et stor boligforbrug. Herefter falder
forbruget og nar et lavpunkt omkring 500.000 kroner i disponibel husstandsindkomst. For husstande
med hgjere indkomster ses et stigende boligforbrug. Det skal erindres, at der ikke er sa mange

husholdninger i de hgjeste indkomstlag i nogle af figurerne.

Boligforbruget hos husstande i ejerboliger, som udger 12 procent af boligerne i etagebygninger, jfr.

tabel 1, forlgber parallelt med forbruget for alle boliger (husstande), men pa et hgjere niveau.

Husstande i ejerboliger med samme disponible indkomst som andre husholdninger velger saledes
et hgjere boligforbrug. Den gennemsnitlige forskel mellem de to kurver i figuren er 9,2
kvadratmeter per personakvivalent, som er lidt mere end forskellen mellem ejerboliger og alle
boligformer i etagebygninger efter tabel 1. Det hgjere boligforbrug i ejerboligerne kan tilskrives en
forskel i praeferencer, idet husstande i ejerboliger dbenbart valger en forbrugssammensatning, hvor
boligforbruget fylder forholdsvis mere. En sadan selvsortering af husstande pa boligform efter deres
boligpreaeferencer kendes fra skonomisk teori®. Det hgjere boligforbrug kan ogsa skyldes, at ejere

regner med en lav pris pa forbruget pa grund af forventede kapitalgevinster.

Mens kurven for private udlejningsboliger falger kurven for alle boliger teet, adskiller de almene
boliger sig ved et fortsat fald i boligforbruget ved de hgje disponible husstandsindkomster. Arsagen
ma sgges i begraensninger pa starrelsen af de almene boliger i ssmmenhang med eksistensen af

(nogle fa) personmaessigt store husstande med relativt hgje disponible husstandsindkomster.

En lignende t