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LEJERNES LANDSORGANISATION

KONSEKVENSER AF LIBERAL ALLIANCES BOLIGUDSPIL "HERRE | EGET HUS”

FAKTA
LA foreslar, at lejen fastsaettes efter reglerne om *fri leje” ved genudlejning (nar lejer flytter).
Indtil det sker, vil LA fjerne reglerne om boligregulering. Det skriver LA i sit udspil her:

”[...] I Liberal Alliance vil vi saette huslejen fri ved nyudlejning af boliger. Alle lejekontrakter,
som er indgaet under de nuvaerende regler, vil fortsat veere beskyttede, men nar en lejlighed
fraflyttes, vil den nye lejer veere omfattet af de allerede geeldende regler for udlejningsboliger,
som er opfart efter 31. december 1991. Indtil da skal vi opheeve principperne fra
'boligreguleringsloven’i de 79 kommuner, som fortsat er ‘regulerede. [...]. (Kilde: s. 8-9, 2025)

HOVEDKONKLUSIONER

e Konsekvenser af, at Liberal Alliance (LA) vil deregulere huslejen i private lejeboliger i to trin:

1. Som det forste vil LA aendre reglerne for eksisterende lejekontrakter, sa lejen kan stige
til det lejedes vaerdi. Det vil medfagre en hgjere husleje. Det skyldes, at man fjerner reglerne
om boligregulering. Det er i dag tilfeeldet i de 20 uregulerede kommuner.

- Lejerne kan forvente en huslejestigning pa mellem 9 - 33 % afhaengigt af beliggenhed,
med de stgrste stigninger i de store byer.

- Cirka 334.900 husstande i eksisterende lejeforhold vil risikere en huslejestigning, hvis
forslaget gennemfgres. | de 334.900 private lejeboliger bor der cirka 569.000 personer.
Der borigennemsnit 1,7 personer i hver privat lejebolig.

2. Somdet andet vil LA aendre reglerne ved genudlejning (nyudlejning).

Ved nye lejeaftaler skal huslejen kunne saettes til fri leje. Det er endnu hgjere end bade det

lejedes veerdi og omkostningsbestemt husleje.

- Vismaendene har regnet ud, at det vil fgre til gennemsnitlige arlige lejestigninger pa
cirka 17.000 kr. i forhold til den leje, som betales i dag. | Ksbenhavn vil stighingen veere
cirka 37.000 kr. arligt per lejemal, og i hovedstadsomradet pa cirka 32.000 kroner."

- Cirka 450.000 boliger vil kunne blive omfattet af reglerne om fri leje, hvis forslaget
gennemfgres. Forslaget er lig det, som Venstre foreslog ved folketingsvalget i 1998.

e Huslejestigninger ved fri leje rammer samlet set de laveste indkomstgrupper hardest.

e Forslag om fri leje i almene boliger kan medfgre huslejestigninger i 643.000 almene
lejemal. Forslaget er uklart og efterlader stor usikkerhed om huslejeniveauerne (se s. 4).

Konsekvenser for eksisterende og nye lejekontrakter

LA foreslar i sit boligudspil at fierne boligreguleringen. Det vil sige, at alle
udlejningsejendomme opfart far 1992 bliver fastsat til “det lejedes veerdi”.

De samme regler geelder i dagi de 20 uregulerede kommuner?. LA anfarer pa den ene side, at
lejekontrakterne fortsat vil veere beskyttede, men pa den anden side vil man fjerne reglerne
om boligregulering. Det medfgrer en ringere beskyttelse mod huslejestigninger.
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https://www.liberalalliance.dk/wp-content/uploads/2025/12/Boligudspil-2025-herre-i-eget-hus.pdf
https://www.liberalalliance.dk/wp-content/uploads/2025/12/Boligudspil-2025-herre-i-eget-hus.pdf

Af de 450.000 private huslejeregulerede boliger, vil cirka 115.000 boliger® i forvejen have en
husleje fastsat efter det lejedes veerdi. Det drejer sig primaert om aeldre boliger i uregulerede
kommuner (46.400 boliger), lejemal i regulerede kommuner som er gennemgribende
moderniseret efter lejelovens § 19, stk. 2. (ca. 65.500) og de sakaldte 80:20 lejemal, hvor 80 %
af boligens areal i 1980 blev anvendt til andet end beboelse (ca. 3.500).

Disse lejemal vil ikke som udgangspunkt ikke blive pavirket for sa vidt angar eksisterende
lejekontrakter, med den vigtige modifikation, at 19,2-lejemalene for fremtiden kan reguleres
op til det lejedes veerdi, hvis de fx over tid har en husleje, som er blevet vaesentligt lavere end
det lejedes veerdi. Det er bl.a., nar man har boet i en boligi en leengere periode, og lejen i
kvarteret har udviklet sig hurtigere end den leje, man selv betaler.

Boligerne vil dog fa en hgjere husleje ved genudlejning, da "fri leje” alt andet lige er hgjere end
leje fastsat efter det lejedes veerdi.

De resterende 334.900 private lejere vil risikere en lejestigning i det omfang, at de betaler
en husleje veesentligt under det lejedes veerdi. Det skyldes, at udlejerne far nye muligheder for
atvarsle huslejen op fra omkostningsbestemt leje til et niveau svarende til det lejedes veerdi
ved overgangen til reglerne for uregulerede kommuner“. De eksisterende kontrakter vil sdledes
i vidt omfang blive pavirket af e&endringen. Man kender situationen fra kommuner, som gar fra
at veere regulerede til at veere uregulerede jf. Lejelovens § 4, stk. 2.

En ekspertgruppe under det daveerende Trafik- og Boligministerie fandt, at overgangen fra
omkostningsbestemt leje til det lejedes veerdi for den samme boligi sig selv vil medfare
lejestigninger pa mellem 9 % og 33 %, afheengigt af beliggenhed.

Seerligt hovedstadens lejere rammes hardt

Vismeendene i Det @konomiske Rad har regnet pa, hvad konsekvensen vil vaere ved helt at
fijerne huslejereguleringen i de aeldre ejendomme. De kommer frem til, at huslejereguleringen
giver lejerne en ”gevinst” pa ca. 17.000 kr. pr bolig, pa landsplan, dog med store regionale
udsving. Se nedenfor: Tabel IV.5.

TABELIV.5 REGULERINGSGEVINST FORDELT PA
BYST@RRELSE, 2021

Reguleringsgevinsten er starst i Kebenhavn og hovedstadsomradet.

&ldre Almene
lejeboliger boliger

------------- 2020-kr. —---—--—--—
Kabenhavn 37.100 41.000
Resten af Hovedstadsomradet 32.000 30.500
Aarhus 14.400 30.600
Odense, Aalborg, Esbjerg 9.400 19.400
6.-10. sterste byer 11.900 16.000
11.-20. starste byer 12.100 16.200
Resten af landet 12.800 12.400

Anm.:. Tabellen viser den gennemsnitlige reguleringsgevinst opgjort pa leje-
boligtype og byomrade. Kgbenhavn omfatter bade Kgbenhavns Kom-
mune og Frederiksberg Kommune. De resterende kommuner grup-
peres efter bysterrelse, saledes at “6.-10. sterste byer” eksempelvis
betegner de kommuner, der rummer de 6.-10. starste byer. De 6.-10.
starste kommuner er: Randers, Horsens, Kolding, Vejle og Roskilde.
De 11.-20. sterste kommuner er: Herning, Silkeborg, Hersholm, Hel-
singer, Naestved, Viborg, Fredericia, Kege, Holstebro, Taastrup. Z&l-
dre lejeboliger er private lejeboliger opfert frem til 1991.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata og data fra Ejendom-

Danmark. Kilde: Dansk @konomi, 2023: Kapitel IV,
Regulering af private lejeboliger (side 50, samt side 213: "Den gennemsnitlige arlige
reguleringsgevinst er opgjort til ca. 17.000 kr. for aeldre lejeboliger).
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https://www.trm.dk/media/pm2o3gcn/tilrettet-v2-ekspertgruppens-rapport-om-boligreguleringslovens-5-stk-2.pdf#page=99
https://dors.dk/files/media/E23_Kap.IV_.pdf#page=50
https://dors.dk/files/media/E23_Kap.IV_.pdf#page=50

Vismaendene har tidligere papeget, at ogsa boligejere opnar “gevinster”. Boliggkonomisk
Videnscenter har via DREAM tidligere opgjort dem til et gennemsnit pa ca. 26.000 kr. pr. ar for
perioden 2000-2015. Disse gevinster er alt andet lige steget med de stigende boligpriser.

| det omfang huslejereguleringen fjernes, vil ejendomsveerdierne alt andet lige ogsa stige.
Spergsmalet er ikke undersagt yderligere i dette notat, men vil medfgre meget veesentlige
gevinster til ejere af udlejningsejendomme, hvor lejen ikke i forvejen er fastsat efter "fri leje”.

Hvem bliver ramt af forslaget?

Ifalge Vismeendene i Det @konomiske Rad er det de laveste indkomstgrupper, som samlet set
opnar de starste gevinster ved huslejeregulering. Det skyldes bl.a., at disse indkomstgrupper
hyppigere har lejeboligen som bolig i forhold til andre indkomstgrupper (se figur IV.15 side 3).
Vedtages LA’s forslag fjernes denne gevinst, hvilket samlet set rammer de laveste
indkomstgrupper hardest. De lejere som i forvejen betaler *fri leje” pavirkes ikke (ca. 214.000
husstande).

De laveste indkomster har stgrst gavn af huslejeregulering, viser figur IV.15.

(Bemeerk at figuren kun vedrgrer privat udlejning.)

FIGUR IV.15 SAMLET VARDI AF REGULERINGSGEVINST
FORDELT PA INDKOMSTGRUPPER, 2021

Den samlede vaerdi af reguleringsgevinsterne er sterst for husstande
med lav indkomst, da de fleste lejere har en forholdsvis lav indkomst.
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Anm.: Figuren viser den samlede vaerdi af reguleringsgevinsterne i hver ind-
komstgruppe for husstande i private sldre lejeboliger (opfart frem til
1991). Dvs. summen af gevinsterne for alle husstande i hver gruppe.
Reguleringsgevinsten er askvivaleret. Indkomstgrupperne er dannet
ud fra indkomstdecilerne beregnet ud fra alle husstande i Danmark
uanset boligform, men kun husstande, som bor i aeldre lejeboliger, er
inkluderet i figuren.

Kilde: Egne beregninger pa baggrund af registerdata og data fra Ejendom-
Danmark.
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https://bvc.dk/media/1032/ejerboliger_i_det_21_aarhundrede.pdf#page=94

LA-forslag om almen udlejning

Cirka 643.000 boliger er almene boliger. Disse er ogsa huslejeregulerede efter reglerne
om ”balanceleje”, som sikrer balance imellem ejendommens udgifter og indtaegter.

LA’s boligudspil angiver at ” den almene sektor skal generelt operere mere frit pa markedet.”.
Det uddybes i en klumme af partiets boligordfgrer Carl Andersen (EjendomsWatch, d. 12.
august 2025): “Boligorganisationer skal frit kunne fastsaette huslejer, sa overskud fra nogle
afdelinger kan finansiere nye projekter eller seenke huslejen andre steder.”.

Forslaget ma forstas saledes, at man vil &endre de nuveerende regler om balanceleje i almene
boliger, sa der kan ske lejestigninger for alle lejere i boligorganisationens forskellige afdelinger.
Det er uklart, hvad der menes med "finansiere nye projekter”. Muligvis mener LA, at
lejestigninger for lejere i boligorganisationen skal finansiere nybyggeri, og at der kan ske en
omfordeling internt i boligorganisationer, som kan saette huslejen op for visse afdelinger, sa
der kan bygges andre steder, eller ske lejenedsaettelse andre steder.

Forslaget skal formentligt leeses i sammenhaeng med de gvrige forslag, som bl.a. er at ”"Den
offentlige statte skal fiernes”, hvilket anslas at koste 450 mio. kr. om aret®. Dertil kommer at LA
vil paleegge moms pa opfarelse af lejeboliger, som ikke er momspligtige i dag, hvilket koster
1,8 mia. kr. om aret®, som man dog skriver "tilbagefares til skatteborgerne”, men ikke hvordan
dette sker.

STIGENDE BEKYMRINGER BLANDT LEJERNE | DK

Ifalge Videnscenter Bolius og Realdania er 58,1 % af lejerne bekymrede over stigende husleje.

Hvad bekymrer dig som lejer? [Det, der bekymrer mest, naestmest og tredjemest, prioriter de tre svar, tal i pct)
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Kilde: Danskerne i det byggede miljg Realdania, 2024, side 44.
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https://bolius-prod.s3.amazonaws.com/user_upload/undersoegelser_og_rapporter/Viden_om_danskerne_i_det_byggede_miljoe_i_2024.pdf

Fakta om huslejeregulering i Danmark

Pr. 2024 er der ca. 704.000 private udlejningsboliger i Danmark. Huslejen er reguleret efter
folgende regler’:

e 334.900 boliger er omfattet af reglerne om omkostningsbestemt husleje®
e 115.400 boliger med husleje fastsat efter det lejedes veerdi.

e 214.600 boliger med ”fri leje”.

e 39.100 boliger er klubveerelser® og indgar ikke i denne opgarelse.

Fakta om lejerne i Danmark

e 2,2 millioner mennesker i Danmark bor til leje i cirka 1.350.000 lejeboliger™.

e Mere end halvdelen af alle lejere er utrygge og bekymrede over huslejestigninger. Neesten
60 procent af lejerne bekymrer sig om stigende huslejer (Kilde: Realdania, 2024, side 44).

e Mindst 450.000 af Danmarks 700.000 private udlejningsboliger er i dag omfattet af en eller
anden form for huslejeregulering (omkostningsbestemt leje eller det lejedes veerdi).

e Generelt er huslejen for disse 450.000 boliger ifglge Vismeendene cirka 30 % lavere end
boliger uden huslejeregulering.

Noter og kildehenvisninger

TKilde: Vismzaendene i DR: Huslejeregulering giver lejerne en “gevinst”. Se side 23 og 213 i rapport Dansk
@konomi, efterar 2023: Kapitel IV.

2| praksis handler det om at gare alle “regulerede kommuner” til “uregulerede.”. Kilde: Boligordfgrer Carl
Andersen: https://x.com/CarlAndersenlLA/status/2017682510176522327?s=20

3 Se opggrelsen med noter pa notatets side 3. ”Fakta om huslejeregulering i Danmark”

4Se forarbejderne til Lejelovens 84, stk. 2: ”Det [overgangen fra reguleret til ureguleret -red.] indebaerer farst og
fremmest, at lejen ved genudlejning ikke leengere skal fastsaettes efter reglerne om omkostningsbestemt leje i
lovforslagets kapitel 3. Lejen reguleres derimod fremover som udgangspunkt efter reglerne i lovforslagets kapitel
4 om det lejedes veerdi. Udlejeren har herefter mulighed for at varsle lejeforhgjelse, safremt den gaeldende
leje, der er fastsat omkostningsbestemt, er vaesentligt lavere end det lejedes vaerdi. [vor fremheaevning]

5Se "Herre i eget hus”s. 12 bilag 2 @konomitabel: 450 mio. afszettes til "Afskaffelse af grundkapitaltilskud og
lignede puljer.”

% lbid. Staten far en indtaegt pa 1.800 mio for ” Mere ensartet afgiftsbelsegning ved byggeri af eje-, og lejeboliger”
7 Opggrelsen er udfart pa baggrund af Transport og Boligministeriet Ekspertgruppens rapport om
boligreguleringslovens § 5, stk. 2 (2019) s. 53, tabel 3.5. Den er dog tilpasset efter kendte aendringer i perioden
2019-2024. Konkret er antallet af gennemgribende moderniserede lejemal (Tidl. BRL 5,2/ nu LL 19,2) justeret sa
det eri overensstemmelse med Social- og Boligministeriets Rapport fra Tilbudspligtsudvalget (2025), s. 104. Der
er saledes kommet 8.500 lejemal til som skifter status fra omkostningsbestemt leje til det lejedes veerdi.
Endvidere er tallet af lejeboliger steget fra 604.000 til 704.000 i perioden. Dette er primeert udtryk for
byggeaktivitet, men kan ogsa deekke over at en investor opkgber en andelsboligforening i en aeldre ejendom, eller
at en ejerboligejer nu lejer sin bolig ud i en eeldre ejendom i stedet for selv at bebo den. Det kan desuden det
veere udtryk for at boliger bliver nedlagt i perioden, séledes at byggeaktiviteten egentligt er endnu hgjere, endeligt
kan det anga boliger som ikke har eget kekkenaflgb (fx klubvaerelser), som ikke defineres efter lejefastseettelse.
Vi har pa den baggrund sat skannet -konservativt- til at der har vaeret en nettotilkomst af 100.000 reelle
lejeboliger omfattet af reglerne om fri leje.

8 Omfatter leje fastsat efter LL § 19, stk. 1 (omkostningsbestemt leje) og LL § 32, (huslejen for mindre
ejendomme, med 6 eller faerre beboelseslejligheder, hvor der kun ma ske sammenligning med boliger hvor lejen
er blevet reguleret efter reglerne om omkostningsbestemt leje (LL § 23)).

° Boliger uden eget kakkenaflab.

1% Social- og Boligministeriets Rapport fra Tilbudspligtsudvalget (2025), s. 23, se tabel 4.2
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https://dors.dk/files/media/E23_Kap.IV_.pdf#page=50
https://dors.dk/files/media/E23_Kap.IV_.pdf#page=50
https://www.folketingstidende.dk/samling/20211/lovforslag/L47/20211_L47_som_fremsat.pdf#page=129
https://www.trm.dk/media/pm2o3gcn/tilrettet-v2-ekspertgruppens-rapport-om-boligreguleringslovens-5-stk-2.pdf#page=53
https://www.trm.dk/media/pm2o3gcn/tilrettet-v2-ekspertgruppens-rapport-om-boligreguleringslovens-5-stk-2.pdf#page=53
https://www.ft.dk/samling/20241/almdel/BOU/bilag/64/3055644.pdf#page=106
https://www.ft.dk/samling/20241/almdel/BOU/bilag/64/3055644.pdf#page=25

