BOLIGBYGGERIET UNDER DEFLATIONEN

Foredrag i Nationalakonomisk Forening den 8. Marts 1927
Af Svend Nielsen.

Naar man faler om Boligbyggeriets Vilkaar, teenker man
— selv om det ikke udtrykkelig fremheeves — fortrinsvis paa
Forholdenie i Hovedstaden, kun mere periferisk dukker Spergs-
maalet om Byggeriets Stilling i de smaa Provinsbyer og Land-
distrikterne frem.

Skent Bolighyggeriet i Landdistrikterne og de smaa Pro-
vinsbyer rent talmassigt set maa betyde mest, er det dog na-
turligt, at man fortrinsvis feester sin Opmarksomhed ved Hoved-
staden og de storste Provinsbyer, for medens man i de smaa
Provinsbyer bygger et Hus til eget Brug, eventuelt med en
Lejlighed til Udleje, bygger man i de store Byer forfrinsvis
for at leje ud, d. v. s., Boligbyggeriet i de store Byer bliver il

rhverv, og det er derfor her { langt hejere Grad end i de
smaa Byer paavirket af Konjunktursvingningerne. Tydeligst
treder disse Svingninger i Bygningsvirksomhedens Omfang
frem i Kebenhavn. Krisen i 1885 lammede Byggeriet i en
lang Aarrekke, der opfertes i 1890erne gennemsnitlig kun ca.
1500 Lejligheder aarlig her i Byen, dette var selv for Byens
daverende Sterrelse for lidt, og i 1899 gik Antallet af ledige
Lejligheder ned til ca. 500. De stramme Pengeforhold om-
kring Aarhundredskiftet — Nationalbanken noterer gennem
l&ngere Perioder en Diskonto paa 6 a 6'%s pCt. — goer, al
Byggeriet ferst tager rigtig Fart fra 1902, men til Gengealc
tager det da ogsaa et saadant Omfang, at der i Aarene 190%
—04 opferes gennemsnitlic ca. 6000 Lejligheder aarlig i Ko
benhavn og Frederiksberg. Antallet af ledige Lejligheder naa
i 1904 op paa ca. 9000 men Byggeriet fortsmttes i et saa
dant Omfang, at der i Aarene 1905—1908 bygges gennem
snitlig ca. 4000 Lejligheder aarlig, og Antallet af ledige Lej
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ligheder naar i 1907 op paa ca. 11.000, svarende til en Ledig-
hedsprocent af ca. 8. Jeg skal ikke komme ind paa Begiven-
hederne i disse Aar, men kun naevne, at Bygpgekraket i 1907
ferte til, at der i flere Aar ikke sattes nyt Byggeri i Gang i
et Omiang, der blot tilnzrmelsesvis svarede til det foregede
Behov. Resultatet heraf bliver naturligvis en betydelig Nedgang
i Antallet af ledige Lejligheder (i 1913 fandtes kun ca. 1600
ledige Lejligheder) og samtidig en stmrk Stigning i1 Lejen,
(fra 1911 til 1916 steg Lejen i Hovedstaden med ca 15 pCt.).
Denne Udvikling faar efterhaanden Byggeriet i Gang igen, i
de sidste Aar fer Krigen opfertes i Kobenhavn-Frederiksberg
godt 3000 Lejligheder aarlig. Men fra August 1914 bliver
Byggevirksomheden mindre, for selv om der ikke straks ved
Krigens Udbrud er Tale om nogen veesentlig Foregelse af de
egentlige Byggeudgiiter, fordyres Byggeriet alligevel ganske
betydeligt ved Udviklingen paa Pengemarkedet; dels steg
Diskontoen fra 5 til 6 pCt., og herved fordyredes Bygpgelaa-
nene, men navnlig fik det Betydning, at Obligationskurserne
faldt (eksempelvis kan anferes, at Ostifternes Kreditforenings
4 pCt. Obligationer noteredes i 90 i Juli 1914, men i No-
vember . A, var {aldet il 83, en Kurs, man den (Gang ansaa
for ganske ekstraordiner lav). Senere steg ogsaa Materialepri-
serne  sterkt, og i Foraaret 1916 blev Arbejdslenningerne
forhajet,

Vel standsede Byggeriet ikke straks — hvad der var
under Opferelse maatte gares ferdigt — og det standsede ikke
uclt — wnugie umiddeibart ter 1914 oprettede Byggelorenin-
ger satte enkelte Byggearbejder i Gang — men efterhaanden
stagnerede Byggevirksomheden, og da der samtidig begynder
en sterk Indvandring til Byerne, saa Antallet af ledige Lej-
ligheder igen gaar ned — wved April Flyttedag 1916 fandtes i
Kebenhavn-Frederiksberg kun ca. 400 ledige Lejligheder —,
viser der sig saave!l i Hovedstaden sum i de sterre Provins-
byer tydelige Tendenser til en steerk Opskruning af Huslejen,
og Lovgivningsmagten griber derfor ind i Boligspergsmaalet
dels ved Huslejeregulering, dels ved Stette til Byggeriet. Jeg
skal ikke komme ind paa hele denne Lovgivnings Historie,
men kun anfere, at man ved den faorste Lov om Huslejeregu-
lering af 9. Juni 1916 gav Kommunerne Ret til at indiere
Huslejenzvn, en Bemyndigelse, der benyttedes i stort Omfang.
Ved Aarsskiftet 1921 —1922 fandtes der Navn i de 3 Hoved-
stadskommuner, i 83 af Landets 85 Provinsbyer og desuden
i nzsten 500 af Landets ca. 1300 Sognekommuner. 1 de felgende
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Aar aivikles denne Huslejeregulering lor Provinsens Vedkom-
mende, og naar man ser bort fra enkelte Overgangsbestem-
melser, der falder bort nu i Foraaret, og som man nappe kan
tillegge sarlig stor praktisk Betydning, kan det siges, at Hus-
lejereguleringen allerede blev ophavet for 4—5 Aar siden i
de smaa Provinsbyer, og for godt 1 Aar siden i de sterste
Provinsbyer. For Hovedstadens Vedkommende er Husleje-
reguleringen med alt hvad dertil herer (Forbud mod Opsigelse,
Forbud mod Nedrivning og Sammenlegning af lLejligheder,
Forbud mod Tilflytning o. s. v.) opretholdt med Gyldighed
til Foraaret 1931.

Jevnsides med Huslejeregulering har vi Lovgivningen om
offentlig Stotte til Boligbyggeriet: Dels Skattelettelser, dels
Tilskud og Laan til Boligbyggeri.

Den ferste Lov om Skattelettelser er af 9, Juli 1916 og
er senere gentagne Gange forlenget, sidst ved Lov af 31.
Marts 1926, der har Gyldighed til 1. Oktober 1927, Disse
Love indeholdt Bemyndigelse for Kommunerne til at give en
ny Beboelsesejendom hel eller delvis Fritagelse for kommunale
Skatter i de ferste 10 Aar efter, at Bygningen er taget i Brug,
— en Bemyndigelse der, navnlig i Hovedstaden, er blevet
steerkt benyttet. Disse Skattelempelser giver Mulighed for lavere
Leje i Nybygninger; for Kebenhavns Kommune kan fuld Fri-
tagelse for Skat paa Bygningen anslaas til ca. 6 pCt. af Lejen i Ny-
bygningen, Set fra Bolighygperiets Synspunkt vilde det derfor
vere serdeles enskeligt, om disse Skattelempelser kunde blive
gjort permanente og udvidet til ogsaa at omiatie Statsskat-
terne, men da man vel i det lange Leb vanskelig kan tanke
sig at fritage ny Beboelsesejendomme for Bygningsskyld uden
samtidig at fritage ogsaa andre ny Ejendomme for Bygnings-
skyld, maa Spergsmaalet om Skattelettelse feorst og fremmest
anses for et finansielt Spergsmaal, som jeg derfor ikke skal
komme narmere ind paa her.

Den anden Form for offentlig Stette til Boligbyggeriet,
de direkte Tilskud, har nu kun historisk Interesse, de ydedes
kun i Aarene 1918—21, den forste Lov er af 5. Februar 1918,
den sidste af 1. April 1921. Derimod er den fredie Form for
offentlig Stette, Laanelovgivningen, stadig i Kraft. Lovgivningen
om Laan til Boligbyggeri strekker sig egentlig tilbage til
lenge for Krigen, allerede i 1887 begyndte Staten at yde
Laan til Byggeforeninger, men denne Lovgivning tager dog
ferst Fart ved Loven af ¥/s 1917. Fra dette Tidspunkt ydes
der Laan ogsaa til private Bygherrer og til kommunalt Byggeri.
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falt har Staten i Aarene fra 1917 til 1922 ydet Laan til et
Beleb af ca. 37'/: Mill. Kr. — for de 30 Mill. Kr.s Vedkom-
mende staar Kommunerne som Garanter for Belebet. Siden
23. December 1922 har Statsbolicfondsloven varet gmldende.
Der er i Henhold til denne Lov i Tiden indtil 1, Januar 1926,
den Tid i hvilken § 5 fandtes i Loven (jir. senere), ydet Laan
til et samlet Belab af ca. 95 Mill. Kr., siden er der i Henhold
til forskellige Forlmngelseslove, der har indiert {lere Andringer,
ydet Laan til et Belsb af ca. 17 Mill Kr. og i Tiden fra 1.
April til 1. Oktober d. A., da Loven udleber, kan der ydes
Laan for yderligere 5 Mill. Kr., saaledes at man wved hele
denne Statsboligiondens Laanevirksomhed naar op til et samlet
Laanebelsb af ca. 117 Mill. Kr. Rundt regnet kan det siges,
at Risikoen for disse Laan fordeler sig med Halvdelen til Sta-
ten og Halvdelen til Kommunerne, hvorved dog maa bemarkes,
at Kommunerne herudover i meget stort Omfang har ydet Laan og
Laanegaranti i Aarene fer 1922, for Kebenhavns Kemmune drejer
det sig om ca. 38 Mill. Kr., for Gentofte drejer det sig om
ca. 3 Mill. Kr., men for Frederiksberg er det kun ca. 1'/s
Mill, Kr. (Kebenhavns Statistiske Aarbog 192/, Tabel 66},

Ved Hjelp af denne starke Stetie fra det offentliges Side
har man opnaaet, at der i de sidste 10 Aar er opfert ialt ca.
36.000 Lejligheder i de tre Hovedstadskommuner og ca 27.000
Lejligheder i Provinsbyerne, og det er naturligt at sperge, om
man ikke ved dette Byggeri har opnaaet at bygge et Antal
Leilicheder, der svarer til Bohovet under do duvamonde skoud-
miske Forhold, eller rettere {il det Behov, der maa ventes at
ville vise sig under de skonomiske Forhold, der kan ventes i
den nzrmeste Fremtid, Dette Spergsmaal, om der er Ligevagt
paa Boligmarkedet eller ej, er ikke saa lige til at besvare, fordi
Forholdene under de i Hovedstaden endnu galdende Restrik-
tioner ikke er saa let gennemskuelige som under fri og mere
stabile ekonomiske Forhold.

Paa den ene Side kan man henvise til, at de tre Hoved-
stadskommuner endnu har ca. 2500 Familier under Boligiorsorg,
at Antallet ai samboende Familier og Lysthusbeboere endnu
telles i Tusinder, og man kan henvise til, at der her i Hoved-
staden kun findes nogle faa Hundrede ledige Lejligheder,
medens man normalt burde have 2—3 pCt. eller 4—6000
ledige Lejligheder.

Men ait detle kan ikke wveare aigerende, lor paa den
anden Side kan man pege paa, at Befolkningen under Hus-
lejereguleringen er ,frosset fast* i deres Lejligheder. Det er
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givet, at en Huslejeregulering holder Befolkningen fast i de
Lejligheder, de nu en Gang sidder med — man flytter ikke
fra en billig, gammel Lejlighed ind i en ny dyr Lejlighed
uden et stzrkt Pres, og mange, som under en fri Husleje
vilde give Afkald paa at have selvstendig Lejlighed, bevarer
under Huslejereguleringen deres selvsteendige Lejligheder i
gamle Ejendomme, og med Husejernes Stette har en Del
enlige Personer, der jo foretrazkkes som Lejere frem for Familier
med Bern, felt sig fristet af den lave Leje og lejet selvstendig
Lejlighed, hvad de under normale Forhold eventuelt ikke vilde
have gjort, mange Familier er blevet boende i Lejligheder,
der i 1914 passede eflier Familiens Sterrelse, men som nu er
enten for store eller for smaa, kort sagt: Huslejeloven bevirker
en ,Fastirysning* paa Boligmarkedet, der forer til en uheldig
Udnyttelse af de eksisteremde Lejligheder, og dette virker
naturligvis verre og vame, jo lengere Huslejereguleringen
opretholdes, og man kan derfor ikke paa Forhaand afvise den
Tanke, at det forhaandenvaerende Antal Lejlicheder under frie
Lejeforhold eiter nogen Omflytning vil vise sig at veaere til-
strekkeligt. Spergsmaalet er altsaa i Virkeligheden: Hvorledes
vil denne ,indefrosne® Befolknings Boligbehov vise sig at
blive under frie Forhold paa Boligmarkedet. Det er naturligvis
ikke muligt at give noget pracist Svar herpaa, men en Sam-
menligning mellem Tilvazksten i Folketallet og Tilvaeksten i
Antallet af Lejligheder viser, at Befolkningen i Hovedstaden
fra sidste Folketzlling for Krigen i Februar 1911 til den sidst
afholdte almindelige Foiket®lling i November 1925 er steget
med ca. 25 pCt., og samiidig er Antallet ai Lejligheder steget
med ca. 28 pCt., og for saa vidt synes alt saare godt.

Men Boligbehovet bestemmes ikke alene af Befolkningens
Antal, det er tillige afhangigt af, hvorledes denne Beiolkning
fordeler sig efter Civilstand og Alder. Det er klart, at jo flere
voksne Personer en Befolkning rummer, des flere Lejligheder
behoves der: Et Agtepar behever en Lejlighed uden Hensyn
til, om de har Barn eller ej, og selv om paa den anden Side
en Familie med f. Eks 4—5 Bern nock behever en sterre
Lejlighed end en Familie uden Bern, behever den dog
kun én Lejlighed. Familiernes Sterrelse maa anses for praktisk
set at vare uden Betydning, naar Spergsmaalet er, hvormange
Lejligheder Befoikningen behever. Kun naar Befolkningstil-
vaeksten er procentvis ens for alle Civilstands- og Aldersklasser,
stiger Boligbehovet i samme Forhold som Folketallet. Men de
enkelte Civilstands- og Aldersgrupper stiger netop ikke propor-



164

tionalt. Fra 1911 til 1925 er Antallet af Bern under 15 Aar
her i Hovedstaden kun steget med 2—3 pCt., medens Antallet
af Personer, der enten er giit eller har veeret gift i Lebet al
de samme 15 Aar, er steget med over 40 pCt. Vil man be-
demme Tilvacksten i Lejlighedsbehovet, maa man ferst og
fremmest tage Hensyn til Tilveksten { Antallet af Personer,
der er gift, dernast til de, der lever i Enkestand m. v., og
endelig til Anfallet al @ldre, ugiite Personer, og naar man ger
det, kommer man til det Resultat, at Tilvaeksten 1 Antallet ai
Lejligheder ikke skulde have veeret paa ca. 28 pCt (nogen-
lunde svarende til Tilveeksten i den samlede Belolkning), men
ca. 40 pCt. (svarende til Tilveksten for den Del af Befolk-
ningen, der eftersparger selvstzndige Lejligheder). WVurderer
man Boligbehovet ud fra denne Betragtning, kommer man til
det Resultat, at der for at genoprette Boligstandarden fra 1911
kreeves en Tilvaekst af 17—18.000 Lejligheder udover de
ca. 46.000 Lejligheder, der er opfert i Tiden fra 1911 til
1925.

Nu maa man veare klar over, at hele denne Betragining
har til Forudsetning, at Refolkninzens Kabevilje vy Webeevne
overfor Lejligheder gennemgaaende nu er den samme som
tidligere.

Der er imidlertid nappe nogen Grund til at tro, at Kebe-
viljen — Lysten til at eftersperge Lejlicheder — skulde vaere
vesentlig eendret i de senere Aar: og Spergsmaalet er derfor
mers om Keheavien overioi Lejilgneder er torandret eller rettere
om Kebeevnen i Fremtiden, naar Lejeforholdene bliver normale,
kan ventes at blive anderledes, end den var fer Krigen.

Kebeevnen overfor Lejligheder bestemmes paa den ene
Side af Befolkningens Velstandsniveau og paa den anden
Side af Lejlighedernes Pris. Naar det drejer sig om Efter-
sporgsel efter Lejligheder, er det navnliz Arbejdeines og
Middelstandens Velstandsniveau, der faar Betydning, og naar
man ser bort fra de ojeblikkelige Kriseforhold, kan der nappe
vaere nopen Tvivl om, at Velstanden som Helhed er steget,
— for Arbejderne kan man regne med, at Ugelennen nu i
Forhold til Ugelennen i 1914 er stepet med reelt ca. 20
25 pCt. Da Byggeomkostningernes Stigning, der angiver den
naturlige Stigning i Huslejeniveauet, kan anslaas til 75—80
pCt., altsaa en Stigning, der meget n&r svarer til den almin-
delige Stigning 1 Prisniveauet (Pristallet var i Februar 1927
181), kan der nappe vare nogen Tvivl om, at den store
Befolknings Kebeevne overfor Lejligheder snarest er storre nu
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end i 1914, og naar dette er Tilimldet, ser jeg ikke rettere,
end at man ved de anferte Betragtninger over Tilvaeksten i
Belolkningens Boligbehov er paa den sikre Side, saaledes at
man med ret stor Sikkerhed kan fastslaa, at der under fri
Huslejeforhold og under stabile ekonomiske Forhold vil vise
sig at veaere en meget betydelig Mangel paa Lejligheder. Na-
turligvis kan man ikke paastaa, at der netop mangler det
Antal Lejligheder, jeg navnede fer (17—18.000), men der
kan neppe vere nogen Tvivl om, at der i Sjeblikket faktisk
er Brug for flere Tusinde ny Lejligheder for at genoprette den
Boligstandard, Befolkningen havde far Krigen.

Det bliver altsaa Opgaven i den kommende Tid at opfere
et Antal Lejligheder, der ikke blot svarer til den fremtidige
Befolkningstilvekst, men er saa stort, at det forhaandenvaerende
Undersknd efterhaanden kan deekkes. Om der er nogen, der
kan og vil paatage sig denne Opgave, beror ferst og fremmest
paa, om det kan forventes, at det Byggeri, der sazttes i Gang,
vil vise sig at vzre rentabelt eller ej.

Naar jeg fremheaver, at Byggeriet maa anses for rentabelt,
for at man kan satte Byggeforetagender i Gang, maa jeg ind-
remme, at det offentlice (Kommunerne) naturligvis kan bygge,
selv om Byggevirksomheden ikke er rentabel. Kommunerne kan
leje ud til Underpris og dakke Driftsunderskuddet gennem
Skatterne, — fra et socialt Standpunkt set er dette en fristende
Opgave, da en hej Boligstandard er et stort Kulturgode, som
det for saa wvidt er en naturlig Opgave for det offentlige at
bidrage til at lese. Men hvis Kommunerne begynder at leje
ud til Underpris, bliver det vanskeligere for de private og koo-
perative Bygherrer at opnaa rentabelt Byggeri, og Kommunerne
maa derfor — hvis en kommunal Byggevirksomhed af denne
Art s@ttes i Gang — formentlig overtage nasten hele Byggeriet;
men under de nuvarende finansielle Forhold, er det wvel lidet
sandsynligt, at Kommunerne kan og vil paatage sig denne vidt-
riekkende ekonomiske Byrde, og jeg ser derfor bort fra denne
Mulighed. Jeg gaar med andre Ord ud fra, at Boligbyggeriet
fortrinsvis skal varetages dels af private Bygherrer, dels af de
kooperative Foreninger, og for begge disse to Grupper af Byg-
herrer galder det, at de gaar ikke i Gang — de kan ikke gaa
i Gang — med Boligbyggeri, med mindre de venter, at dette
Byggeri vil vise sig at vare rentabelt.

Jeg vil gerne fremhzve, at jeg betragter Spergsmaalet
om Byggeriets Rentabilitet som det centrale i hele Spargsmaalet
om Byggeriets Stilling. Kun hvis man anser det for usandsyn-
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ligt, at der fremtidig kan bygges under Pris- og Renteiorhold,
der gor det muligt at leje ud til en Pris, der ligger under
det Lejeniveau, der kan bygges til i Bjeblikket, kan Byggeriet
ventes at veere rentabelt, og om det er muligt i Fremtiden at
leje ud til en billigere Pris end den, man nu kan leje ud til,
beror ferst og fremmest paa, om det ejeblikkelice Byggepris-
niveau svarer til det fremtidige Niveau.

Et saadant Sken over det fremtidige Byggeprisniveau har
man igennem mange Aar ikke kunnet foretage. Fra 1914 til
18922 bevaegede Prisniveauet sig saa uberegneligt, at alle Be-
tragtninger over det fremtidige Byggeprisniveau svaevede i
Luften, og efter 1922, da Verdensprisniveauet faldt nogenlunde
i fast Leje, har vor Valutapolitik skabt os Prisforhold, der indtil
for kort Tid siden ogsaa har umuliggjort alle Beregninger over
det fremtidige Prisniveau.

Men saaledes som de ekonomiske Forhold har udviklet
sig i den seneste Tid, synes Forholdene for Boligbyggeriet for
saa vidt al ligge vasentlig bedre end paa noget andet Tids-
punkt siden 1914, Efter at den danske Krone atfer er blevet
en Guldkrone, er man nu sikret imed, at Byvggeomknstningerne
kKan svinge op og ned, eftersom Kronen bevager sig i For-
hold til Guld, og da samtidig Verdensprisniveauet synes at
ligge forholdsvis fast, er der al Sandsynlighed for, at det danske
Prisniveau ogsaa vil komme til at ligge ret fast. Det skulde
altsaa nu vare muligt at drefte Spergsmaalet, om Byggepris-
niveauet nu maa antapes at ligee amtront hyor del nua antages
at skulle ligge i Fremtiden. At et saadant Sken nedvendigvis
maa vare behaitet med Usikkerhed er givet, men derior har
det alligevel sin [nteresse.

For det Byggeri, der her fortrinsvis tankes paa, nemlig den
heje Bebyggelse i Hovedstaden, foreligger der ikke officiclle
Oplysninger om Byggeomkostningerne, men nedenstaaende Tal
roimmer nappe langt fra det faktiske:

Byggeomkostninger pr. m*® Etageareal.

Grund Haandvierkere  Ombkostninger  Talt
1914, ..o ha el ks Kr. ca. 10 ca, OF ca. 8 ca. 7o
o . s 13 -1 . 24 I

Udgiiterne for 1914 er aniert eiter de mig bekendte
foreliggende Byggeregnskaber, medens Udgifterne for 1927 er
ansat dels paa Grundlag al Opiysninger ira forskellige Bygherrer,
dels paa Basis ai de Udgiiter, der er regnet med i de Laane-
andragender, der er indsendt til Statsboligionden siden Foraaret
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1926, idet jeg dog har reduceret Haandvarkerudgiften lidt
under Hensyn til Augustreguleringen, i Henhold til hvilken
Lenudgiften faldt med ca. 5 pCt.

Alt i alt kan det nuverende Byggeprisnivean efter disse
Oplysninger anslaas til at ligge paa 175—180, naar Bygge-
priserne i 1914 smftes til 100, og det er altsaa for Byggeriets
Stilling det algerende Spergsmaal, om dette Byggeprisniveau
kan anses for stabilt. Man maa her tage de enkelte Udgifts-
poster hver for sig.

Grundpriserne i de Distrikter, hvor der bygges, er i det
store og hele nu formentlig omirent som i 1914; naar der dog
regnes med en lille Stigning i Udgiiten pr. m* Etageareal,
skyldes det, at der nu udlzgges et forholdsvis sterre Gaard-
areal end tidligere. Det offentlige, specielt Kebenhavns Kom-
mune, har til det yderste besirebt sig for at holde Grundpri-
serne nede, og det vil man formentlig ogsaa bestrzbe sig for
i Fremtiden; alt i ait er der nzppe Grund til at tro paa nogen
Opgang i Grundpriserne i den kommende Tid, men heller
nzppe nogen Nedgang, idet jeg forudsamtter, at man vil ved-
blive med at udl®gge ca. Halvdelen af Grunden til Gaard og
Gaardanl@g, medens man tidligere gennemgaaende kun udlagde
ca. Tredjedelen af Grunden til Gaard. Grundprisen kan wvel
saaledes betragtes som ret stabil.

Udgifter til Haandvarkerne, de egentlige Byggeudgifter, reg-
nes at fordele sig med 60—65 pCt, til Materialer og 35—40 pCt.
til Arbejdslen (d. v. s. Arbejdslen paa Bypgepladsen). Det er
ikke muligt her at omtiale Priserne paa alle de enkelte Bygge-
materialer, jeg skal for Tramaterialernes Vedkommende kun
bemarke, at der for deres Vedkommende nappe er Grund (il
at vente sterre Forandringer, Trapriserne ligger paa svensk
Marked forholdsvis fast, dog med stigende Tendens, Cement-
prisen er i Oijeblikket ca. 2Y/: Gang saa hej som i 1914, men
da Prisen i 1914 paa Grund af Cementringens Krig med An-
delsfabrikken laa ret lavt, og da Cement er en Vare, for hvilken
der sjensynliz er sterke internationale Aftaler, er det vanske-
ligt at danne sig noget Sken over Fremtidens Prisforhold.
lovrigt skal jeg kun berere Murstenspriserne. Prisen for alm.
flammede Mursten leveret paa Byggeplads har fra 1922 til Begyn-
delsen af 1926 varet 62 Kr pr. 1000 Sten, men er i det sidste
Aarstid faldet stmrkt og ligger nu omkring 46 Kr., mod ca.
24 Kr. i 1914, Murstensprisen har jo til Tider veret staerkt
kritiseret, og saa vidt man efter ofiicielle Oplysninger (Pro-
duktions- og Lenstatistik m. v.) kan bedemme Teglvaerkernes
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Produktionsudgiiter, synes den i 1922 fastsatte Kartelpris af 62
Kr. ogsaa at have veeret meget rundelig, men efter det sterke
Fald i Murstenspriserne, der har varet i det sidste Aar — et
Fald, der n®=ppe er uden Forhindelse med, at Teglvarkernes
Samarbejde ojensynlig er svakket i den seneste Tid — er der
vel neppe Grund til i Fremtiden at vente yderligere Prisfald
af sterre Betydning. Man maa erindre, at Lennen for Tegl-
veerksarbejdere, der 1 1914 laa meget lavi, er steget forholdsvis
steerkt (fra 42 Gre i 1914 til formentlig ca. 116 Qre i 1927),
og alene denne Lenforhejelse motiverer en Stigning i Murstens-
prisen paa ca. 13 Kr., og der bliver altsaa, da den samlede
Prisstigning er 22 Kr., kun ca. 9 Kr. tilbage til Dakning af Mer-
udgifterne til Brandsel, Transport, Forrentning m. v., hvilke
Poster i 1914 udgjorde tilsammen ca. 16 Kr. pr. 1000 Sten. —
Som Helhed synes der ikke at vare Grund til at vente yderligere
vasentlige Fald i Priserne paa Byggemarerialer.

Den anden store Post i Haandverkerudgifterne er Arbejds-
lenningerne. Man meder her to tilsyneladende ganske uiorene-
lige Synspunkter: Paa den ene Side siger man, at Lenningerne
i Byggefagene er saa heije, at det er umnligt at byoge, pan
den anden Side synes man at kunne konstatere, at naar man
tager Byggearbejderne som Helhed, ligger deres Leveniveau
ikke over andre Arbejderes.

Sammenligner man Bygpearbejdernes Timefortjeneste med
andre Arbejderes, ligger Fortjenesten for Bygpgelagene heijt,
men sammenligner man  Asrelortienecten Bliver Diliedel w1
andet. Byggearbejdet er Smsonarbejde, og naar det er Tilfzldet,
maa Byggearbejderne pr. Time tjene vasentlig mere end andre
Arbejdere for at naa samme Aarsindtzgt. For Hovedstadens
Vedkommende ligger Aarsindtzgten for nogle Byggefag i Ni-
veat med eller under Industriarbejdernes (Blikkenslagere, Malere
og Bygningssnedkere), Temrernes ligger over Gennemsnitiet,
og Murernes og Murarbejdsmendenes Aarsindtagter ligger
betydelig over Gennemsnittet; Lenningerne i Byggefagene er
altsaa ret uvensartede i Hovedstaden, men som Helhed ret heje,
I Provinsen er Stillingen mere ensartet, idet alle Provinsens
Byggearbejdere har en mindre Aarslen end Industriarbejderne.

Vil man opnaa en Nedskaring i Byggefagenes Lenudgift uden
at give Byggearbejderne daarligere Kaar i Forhold til Industriarbej-
derne, altsaa uden at nedsaztte Aarsindtzgten, er der derfor ikke
anden Udvej ond at sege at udvide Byggesasonen. Dette byder
heller ikke paa sarlig store tekniske Vanskeligheder, de Forseg,
der i de sidste Par Vintre er foretaget med at bygge Vinteren
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igennem, ogsaa i Frostperioder, har vist, at dette teknisk set
er muligt. Vanskelighederne ved Vinterbyggeri er sikkert mere
af okonomisk Art, da det er dyrere at bygge om Vinteren end
om Sommeren. Men fordi Vinterbyggeri giver en Merudgiit
for den private Bygherre, kan det jo swrdeles vel set fra et
samfundsekonomisk Synspunkt veere en Besparelse. Og hvis
man kan overvinde de ekonomiske Vanskeligheder ved Vinter-
byggeri, d. v. 5. hvis man kan gere det lige saa billigt som
Sommerbyggeriet, —— hvad enten dette nu sker ved offentlig
Stette eller ved at Priserne paa Byggematerialer eller Arbejdslen
holdes hejere om Sommeren end om Vinteren — er der en
Mulighed for at bringe Udgiiten til Arbejdslen ned uden at
forringe Byggearbejdernes Aarsindt®gt. Men bortset herfra kan
man nappe vente et Fald i Arbejdslenningerne i Byggefagene
ud over det Fald i Arbejdslenningerne, der eventuelt maatte
komme mere generelt. En Dreftelse af, om Arbejdslennen i
det hele taget er saa hej her i Landet, at den ikke kan opret-
holdes, maa betragtes som liggende i nogen Grad udenfor
Emnet, og jeg skal derfor kun bemarke, at man ved fremtidig
Pristalsregulering af Arbejdslenningerne formentlig kun kan
regne med nogle faa Procents Nedgang.

Hvad endelig angaar den sidste Post i Byggeregnskaberne,
Posten ,Omkostninger“, er der til denne at bemarke, at det
ferst og fremmest er en Rentekonto, Hovedposterne er Renter
af Byggelaan og Kurstab paa Obligationer. Paa denne Konto
er der vel nogen Besparelse at vente. Diskontoen er endnu
forheldsvis hej, og navnlig staar Obligationskurserne lavt. Men
de Besparelser, der maatte kunne indvindes her, vil dog let gaa
tabt igen for private Bygherrer, naar de selv skal fremskaife de
sidste Prioriteter. Medens man nu ved Statsboligiondslaan kan
faa 3. Prioritetslaan op til 85 pCt mod en effektiv Prioritets-
ydelse af ca. 6,7 pCt.,, maa man utvivlsomt regne med dyrere
Laan, naar Sfatsboligfondsloven opherer.

Alt i alt er der vel nok Grund til at vente en mindre
Nedgang i Byggeomkostningerne, men det er vist meget tvivl-
somt, om disse Besparelser kan mere end opveje den Foregelse
af de aarlige Driftsudgifter, der vil fremkomme, naar Statsbolig-
fondslaanene opherer, og man i Stedet for maa optage private
Laan med sterk Amortisation.

Der er derfor nzppe Grund til at tro, at der i Fremtiden
kan bygges til en billigere aarlig Leje, end den der kan bygges
til nu, og man maa efter de foreliggende Forhold regne med,
at Lejen i Nybygninger fremtidig her i Hovedstaden vil komme
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til at ligge paa ca. 10 Kr. pr. m* Lejlighedsareal, hvilket er
den Leje, der regnes med at kunne give Bygherrerne Duek-
ning i de Bygninger, der opferes for Tiden.

Naar man saaledes maa kunne regne med, at den Leje,
der kan bygges til, kan opretholdes i hvert Fald indenfor det
Tidstum, for hvilket man nogenlunde kan danne sig et Sken
over de skonomiske Forhold, skulde Byggeriet egentlig kunne
gaa i Gang uden offentlig Stotte.

Dette er dog ikke sket hidtil i sterre Omfang, og der
synes i jeblikket heller ikke at vare Tegn til, at det private
Initiativ eller Kooperationen fieler sig sarlig fristet til at tage
fat. At Byggeriet trods det ret stabile Byggeprisnivean stadig
holder sig noget tilbage kan man efter mit Sken sege Forklarin-
gen til paa to Punkter: 1) dels i at Byggeriet i de sidste Aar
under Statsboligfondsloven utvivisomt har budt Boligforeningernes
Andelshavere og de private Haandvarkere — og Haandveer-
kernes Bankforbindelser — Skuffelser og fert dem ud i en
Risiko, der er sterre end de havde regnet med, 2) dels i at
Huslejereguleringen stadig gzlder her i Hovedstaden og mu-
ligvis ever en Indilydelse til Skade for Ryegeriet.

Det Storbyggeri, der har fundet Sted i de senere Aar,
har saavel her i Hovedstaden som 1 de sterre Provinsbyer
efter hele sin Organisationsiorm i det hele veret al en lidet
betryggende Karakter. Der er i de senere Aar kun opfert
nogle faa Ejendomme af private, og den Virksomhed, der er
udioldet af virkelip knenerative Fereniuger, har opsaa varel
minimal. Den sterste Byggevitksomhed er udfoldet af nogle
Organisationer, der er en hejst uheldig Sammenblanding ai
private Bygherrer og Andelsforeninger; man kunde kalde dem
maskerede Byggeloreninger. Fremgangsmaaden har veaeret, at
en snaever Kreds, hvori kan findes nogle Haandvaerkere, en
Grundsazlger, et Sagfererfirma og en Arkitekt, har hesluitet at
opreite en Boligforening. Disse Interessenter valger en Besty-
relse, oprindelig ikke saa sjmzldent bestaaende af de paagel-
dende selv, senere — da Stat og Kommune ikke vil finde
sig heri — af Personer, som man maatte antage, det vilde
blive let for Stifterne at samarbejde med. Denne Straa-
mandsbestyrelse engagerer det interesserede Sagiererfirma som
Foreningens juridiske Konsulent, og den paa Forhaand udpegede
Arkitekt tegner et Hus, til hvilket man fra Stat og Kommune
opnaar Tilsagn om Laan al Statsboiigionden, hvorefter Besty-
relsen keber Grund af den paagaeldende Grundszlger og enga-
gerer de ogsaa paa Forhaand udpegede Haandvarkere til at
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opfere Huset. Under Husets Opferelse paaser Straamandsbesty-
relsen, at de Haandvaerkere, der i sin Tid har valgt dem, neje
overholder Tegninger og Beskrivelser, og stettes heri af den
Arkitekt og Sagierer, hvem Besiyrelsen eventuelt ogsaa i Kraft
ai sin Oprindelse er bundne af. Naar Huset er fmrdigt, tages
Kredit-, Hypotekforenings- og Statsboligiondslaanene hjem,
ialt 90 pCt. af Byggeomkostningerne, og det var da Meningen,
at der til den Tid skulde vre tegnet Andelshavere, og at
disse skulde have indbetalt de sidste 10 pCt.,, saa Haandveer-
kere, Sagiorere o. s. v. kunde faa deres Kapital frigjort og
tage fat paa en ny Ejendom. Selv om der her er malet med
steerke Farver, er det dog indlysende, at hele denne almindelig
anvendfe Organisationsiorm er hejst uheldig, idet de virkelige
Ledere har Interesser, der er modsat de Interesser, de formelle
Ledere burde varetage som Representanter for de senere
Andelshavere. Sfat og Kommune har da ogsaa paa mange
Maader sogt at sikre sig mod Genlagelser af de Misbrug, der
er konstateret forskellige Steder, men det er klart, at selv en
meget vidtgaaende Kontrol fra det offentliges Side ikke kan
erstatte den daglige Kontrol, der feres af en Bygherre, der er
virkelig ekonomisk interesseret i Bygningen.

Denne Organisationsform skulde synes ideel for Haand-
véerkerne, men alligevel er de kommet ind i Forhold, som de
som Regel nappe kan magte. Holder man sig til Statsbolig-
fondsbyggeriet, kan man skitsere Udviklingen saaledes: For de
Ejendomme, der paabegyndtesi 1923, regnede Haandvarkerne ikke
med, at de skulde lade Penge staa i Bygningen; men det viste
sig, da Byggepriserne steg, og Prioritetslaan og Andelsindskud
ikke foregedes tilsvarende, at Haandvarkerne maatte lade en Del
af Entreprisebelgbene staa i Ejendommene mod Prioritet eiter Stats-
boligiondslaanet, — i 1924 vidste Haandvarkerne, at de maatie
regne med, at lade f. Eks. 3—4 pCt. af Byggesummen forblive
indestaaende, og der foreligger da en ekonomisk Tilskyndelse
til at tage denne Risiko i Betragtning, naar der gives Tilbud paa
Byggearbejdet, men selv om Haandvarkerne maatte have for-
dyret de i 1924 opferte Bygninger med dette Beleb, fik de
alligevel ikke udbefalt det Beleb, de havde regnet med, idet
Bygeeundgiiterne stadig steg, og navnlig gik Obligationskurserne
ned, — og da Haandveerkerne i 1925 havde lert at regne med,
at der maatte blive 7—8 pCt. staaende i Bygningerne og for-
mentlig har taget dette i Betragtning i deres senere Overslag, viste
det sig i 1925, at Risikoen for Haandveerkerne var meget sterre,
for nu viste det sig umuligt at skaiie Andelskapitalen frem.
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Det okonomiske Resultat af disse sidste Aars Byggeri
kaster utvivisomt en Skygge over Fremiiden. Toppen af Priori-
teterne vakler jo altid, og naar nu Prisfaldet skarer Toppen af
Statsholigfondsbygoeriet helt bort, kommer del Problem frem,
hvorledes det under de senere Aars heje Prisniveau fuldiorte
Byggeri kan afvikles paa en tiliredsstillende Maade. Lejen i
disse Ejendomme varierer mellem 11 og 13 Kr. pr. m®
medens der som navnt nu bygges til en Leje af ca. 10 Kr.
Under Prisfald kan denne Leje ikke opretholdes, Ejerne kommer
i Restance med deres Prioritetsydelser, og disse Restancer er
allerede af et betydeligt Omiang. For Statsboligiondens Ved-
kommende blev Restancerne fra Oktober Termin 1926 ved
Terminens Udleb opgjort til godt '/s Mill. Kr., svarende til
ca. /o af de pr. Oktober forfaldende Ydelser, saa det er ikke
blot givet, at det offentlige kommer til at tage Stilling til
dette Spergsmaal, men det er givet, at man meget snart maa
valge sit Standpunkt, da alle Statsboligfondsobligationerne jo
er garanteret af Staten og Kommunerne. Saafremt det offentlige
ikke foretager sig noget, vil en stor Del af Ejendommene
komme til Tvangsauktion (2 nCt af Statshelizgiondscjendomineiie
har allerede wveeret til Tvangsauktiom), og for saa vidt man
ikke vil afskrive hele Statsboligfondslaanet som tabt, maa Stals-
boligfonden overtage disse Ejendomme,

Hele denne Udvikling kommer jo imidlertid ikke ganske
uforudset, allerede da Loven blev vedtaget i 1922, var man
klar over, ot Forlicldene Kuiide udvikie sig saaledes, som det
nu er sket, og man indsatte derfor i Loven den bekendte § 5,
der siger:

. Indenrigsministeren bemyndiges til, efter Samraad
med Rigsdagens Finansudvalg, at fastsette, at Renter og
eventuelt Afdrag for en forud fastsat Periode kan efter-
gives clicr Henstand med deres Erizggelse tilstaas Laan-
tageren for Statskassens Regning, naar det skennes, at
Byggepriserne (Huslejeniveauet) eller andre, szrlige Om-
stendigheder gor dette fornedent. Det saaledes eftergivne
Belgb eller det, hvormed der er givet Henstand, kan ikke
overstige ialt 10 pCt. af Ejendommens Anskaffelsessum,
og Eftergivelsen er ordentligvis betinget af, at der af ved-
kommende Kommune ydes et lige saa stort Beleb {il
Ejendommen. “

Nogen juridisk Pligt har Staten alisaa efter Paragrafens
Ordlyd ikke paataget sig; at Staten derimod har paataget sig
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en moralsk Forpligielse; kan der nappe vare Tvivl om, men
lad os ogsaa se bort herira og holde os til den sociale og
skonomiske Side af Sagen. Hvis Staten ikke anvender § 5,
vil en Rekke Andelshavere miste deres Indskud og bliver nedt
til at fraflytte deres Lejligheder, De Tab, Andelshaverne saa-
ledes vil komme til at lide paa Grund af Prisfaldet, vil i den
almindelige Bevidsthed sikkert blive tillagt selve Andelsbeva-
gelsen, og Resultafet maa blive, at Andelsbyggeriet i Fremtiden,
ganske vist ufortjent, faar et Usoliditetens Skaer over sig, der
vil hemme denne Byggeform. Det vilde vare hejst uheldigt,
om dette skulde blive Resulfatet al den ejeblikkelige Krise,
for Andelsbyggeriet har saa mange Fortrin frem for det
erhvervsmassige DByggeri, at det maa anses for heldigt at
skabe denne Form for Andelsbevegelsen, denne Gren af Byg-
geriet, gode Eksistensbetingelser, Det har Staten da ogsaa
bidraget sit til ved allerede fra 1887 at yde Laan til Andels-
byggeforeninger paa billige Vilkaar, og der er al Grund til at
haabe, at denne Lovgivning vil blive fortsat i Fremtiden. I
hvert Fald maa man antage, at man ved ikke at anvende § 5
vil skabe Andelsbyggeriet betydelige Vanskeligheder, og det
samme vil blive Tilfeldet med det erhvervsmassige Byggeri.
Hvis man lader Prisfaldets Tab hvile paa de Haandvaerkere,
der har varet engageret i Byggeriet i de senere Aar, vil
de komme ud for Tab i et Omfang, de ikke selv kan bare,
i sidste Instans maa Sterstedelen af Tabene formentlig bares
af Haandverkernes Bankforbindelser, og man kan da let komme
ud i samme Situation, som vi havde efter 1908: at de Haand-
veerkere (og Banker), der har felt Smerten ved Byggeri, holder
sig tilbage, og det vilde samfundsmessigt set vare meget
uheldigt, fordi man netop traenger til deres Indsats til Afhjalp-
ning af Boligmangelen.

Vil man undgaa disse for saavel Andelsbyggeriet som det
private Byggeri vheldige Felger af Prisfaldet, — som man dog
ikke kan lmgge Bygherrerne til Last — maa man anvende § 5.

At man ved at anvende § 5 kommer til at stette Firmaer,
hvis Virksomhed under de saregne Forhold i de senere Aar
nok kan opfordre til Kritik, kan ikke begrunde, at man ikke
setter § 5 i Kraft. Den Ubehagelighed, at man for at naa et
alment Gode maa stette Enkeltpersoner, som man maaske
egentlig ikke ensker at stotte, er ikke noget specielt for Bolig-
byggeriet, og man har i vor evrige Lovgivning stedse sat det
almene Hensyn hojest, — saadan maa ef Samfund handle,
og saadan maa man ogsaa handle i dette Tilfzlde.
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Hertil kommer den finansielle Side af Sagen. Det vil for
det offentlige vare en flinansielt set god Fremgangsmaade at
anvende § 5 paa en saadan Maade, at man derved bringer
Lejen i Statsholigionds-Ejendommene ned i et Niveau, der svarer
til det Lejeniveau, der nu kan bygges til; derved har man Ud-
sigt til at faa de nuvierende Andelshavere til at blive boende
i deres Andelslejligheder, og det ¢r en Fordel, da en for livlig
Omilytning kun vil bringe Udgifter for Ejendommene, og altsaa
foroge Tabet for Stat og Kommune. Formentlig er der heller
ingen, der snsker, al Statsboligionden skal overtage disse mange
Ejendomme, i hvert Fald udtalte den nuvarende Indenrigsmi-
nister, der jo var den Minister, der gennemiarte Statsboligfonds-
loven, under Debatten i Landstinget i 1922, at han havde
+anset det nedvendigt i Loven at indisje en saadan Bestem-
melse — (d. v.s. § ) — for at sikre Stat og Kommune imod
at blive stillet overfor Overtagelse af Ejendomme, til hvilke
der er ydet Laan af Stafsboligfonden, hvis de kommende Tider
skulde forme sig saaledes med Hensyn til Byggepriser og
Lejesummer, at de Ejendomme, der nu opfoeres, ikke, trods
forsvarlig Forvaltning, skulde vise sig rentable“.

Endelic hunde man | demue Forbindeise nzvne, at Staten
paa et andet Omraade har anset det for hensigtsmassigt at
paatage sig § 5 Forpligtelser, nemlig overfor Husmandsbrugene,
Her er ,§ 5® juridisk bindende; for saa vidt angaar Afgifterne
af Len- og Stamhusjorden, gaar Afgiften jo ned, naar Jordveer-
dien falder, og overfor Bygningerne er denne ,§ 5* sat i Kraft
paa luiiand, alierede ter Prisfaldet er begyndt, idet en Del af
Byggelaanet er rentefrit. Cand. polit. Jergen Pedersen opger —
i en endnu ikke offentliggjort Athandling — Statens Tilskud gen-
nem disse delvis rentefri Byggelaan i Henhold til Len- og Stam-
huslovene til henimod 10 Mill. Kr. for de i Aarene 1920—24
oprettede Brug, hvortil kommer et Tilskud i Henhold til den almin-
delige Husmandslovgivning (Loven af 6. Maj 1921 og senere
Love) til ca. 8 Mill. Kr. for de i Aarene 1921—24 oprettede
Brug. Naar man saaledes anerkender, at det offentlige maa tage
Risikoen for de Tab, der lides ved Kapitalinvesteringer, der finder
Sted under hojt Prisniveau efter Lovgivningsmagtens Opfordring
og med det offentlipes ejeblikkelige Stette og et mere eller
mindre klart udtalt Lefte om Stette i vanskelige Perioder, naar
man anerkender dette, og man tilmed har en § 5 Lovgivning,
der er sat i Kraft for Husmandsbrugene allerede under Hgjkon-
junkturen, synes det ikke urimeligt at vente, at § 5 sattes i
Kraft for Beboelsesejendommene paa et Tidspunkt, da Defla-
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tionen har forringet Ejendommenes Lejeveardi. Det kan tilfajes,
at Udgiiten ved at yde en Hjzlp i et Omfang, der svarer til
20 pCt. af Byggeudgiiterne, maa antages at betyde en aarlig
Udgift for Stat og Kommuner paa ca. 3—3Y/= Mill. Kr. aarlig,
hvoraf hver skal bare ca. Halvdelen, Saa store Lempelser be-
hever man nappe at yde, og Lempelserne behever naturligvis
kun at ydes, indlil de paag®ldende Ejendomme gennem en
Omprioritering kan faa deres Terminsydelser nedsat, og de kan
ydes paa DBetingelse af, at Belebene senere tilbagebetales til
det offentlige.

Jeg skal saa til Slut omtale det andet Omraade, der kunde
tenkes nu at virke hammende paa Boligbyggeriet, nemlig den
endnu geldende Huslejeregulering.

Man har lige siden 1916 hyppigt set anfert, at det er Hus-
lejereguleringen, der er Aarsag til Boligmangelen, idet den har
hindret det erhvervsmassige Bygger. Der er imidlertid neppe
Grund il at tro, at der under de usikre skonomiske Forhold i
Aarene fra 1914 til 1922 i sterre Omfang vilde vare blevet sat
erthvervsmassigt Byggeri i Gang, selv om der ingen Husleje-
regulering havde veret, Der kan formentlig ikke vere nogen
Tvivl om, at Prisforholdene var af en saadan Natur, at de fik
enhver Bygherre, der var i Besiddelse af ekonomisk Sans, til
at holde sig borte ira Byggeriet, som det kun ved de store offent-
lige Tilskud i disse Aar var muligt at holde i Gang. [ 1922
var der utvivisomt Udsigt til ai faa privat Byggeri i Gang,
men disse Muligheder blev filintetgjort ved den Prisstigning
vi - takket veere Valutapolitiken af 1922 op 1923 — fik i
de felgende Aar, og kun ved Hjzlp af Statsboligfondsloven,
der gav store Laan og et - ganske vist uforbindende —
Lofte om Hjelp under faldende Priser, har man kunnet holde
et Byggeri af nogenlunde antageligt Omfang i Gang. Naar
Prisforholdene lige fra 1914 til 1926 har vaeret saaledes, at man
til enhver Tid har ment, at man kunde bygge billigere, hvis man
ventede til naste Aar, synes man her at have Forklaringen til,
at private ikke vilde bygge. Jeg er derfor tilbgjelig til at tro,
at man kan sette den Indvirkning, Huslejereguleringen kan
have haft paa Byggeriet, til praktisk talt Nul, i hvert Fald for
Tiden indtil Foraaret 1926.

Men fordi Huslejereguleringen ikke hidtil har hammet
Bygoeriet, er der naturligvis ikke noget til Hinder for at den
kan tenkes i Fremtiden at ville virke ha&mmende.

Spergsmaalet er altsaa, om Huslejereguleringen i en saa-
dan Grad kan vanskeliggore det at udleje de ny Lejligheder,
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at man undlader at paabegynde ny Byggeforetagender af Frypt
for, at de ny Lejligheder skal komme til at staa ledige.

For at finde en Lesning paa detie Problem vil jeg sperge,
hvem der skal bygges for. Hvem skal bo i de ny Lejligheder,
der skal opieres i Fremtiden? Naar man ser bort fra Befolk-
ningstilvaeksten (det er utvivlsomt muligt under det forventede
ret stabile Prisniveau at bygge til Befolkningstilvaksten, men et
Byggeri, der svarer til Befolkningstilvaeksten betyder jo kun,
at Boligmangelen ikke foreges) er der tre Grupper af Personer,
der kan eftersperge disse Lejligheder, nemlig 1) de, der ingen
Lejlighed har, 2) de, der nu bor i de ny dyre Lejligheder,
og 3) de, der bor i de gamle billige Lejligheder.

Den ferste al disse Grupper, de Personer, der nu ingen
Lejlighed har, altsaa bl. a. alle de Personer, der er under
kommunal Boligiorsorg, er som Helhed saadan stillede i eko-
nomisk Henseende, at det er Iromi at tilbyde dem en ny
2-Varelses Lejlighed til 50 Kr. om Maaneden. For den anden
Gruppe af Personer, de, der nu bor i de dyre Lejligheder,
kan der rimeligvis bygges i ©jeblikket; de paagaldende be-
taler nu en Leje af 11-—13 Kr. pr. m® og vil formentlig i stor
Udstrckning flyile, naar de kan faa en Lejlighed til 10 Kr.,
— men det betyder en forelebig Affolkning af Statsboligionds-
ejendommene, og da disses LE]]I;’IhEdE‘I formentlig derefter kun
kan lejes ud til 10 Kr. pr. m¥ bliver det et Byggeri delvis
for offentlig Regning, og indirekte et Byggeri for Befolknings-
tilvaeksten, da de ny Lejere i Statsboligfondseiendommene noenee
swommer hverken fra Husvildeafdelingerne eller fra de gamle Lejlig-
heder. Endelig har vi den lTEdjE: Gruppe af ,Efterspergere”,
de, der bor i gamle Lejligheder, men deres Efterspergsel er
bremset derved, at man gennem Huslejereguleringen oprethol-
der den lave Leje i de gamle Lejligheder.

Resultatet af disse Betragininger er altsaa, at man foruden
til Befolkningstilvaeksten kun kan vente at leje ud til de nu-
verende Beboere af de dyre Lejligheder, men dette er ensbe-
tydende med Tab for Stat og Kommune og afhj®lper ikke den
eksisterende Boligmangel, — de husvilde kan ikke betale, og
Lejerne af de gamle Lejligheder vil ikke betale den Leje, der
nu bygges til. Det maa derfor anses for en Nedvendighed at slippe
ud af det Forhold, at man samtidig med at man bygger til en Leje,
som efter det almindelige Prisniveau slet ikke kan betragtes som
hej, ved Huslejeregulering drager Omsorg for, at de mere kebe-
dygtige Belolkningsklasser ikke melder sig som Efterspargere
til de ny Lejligheder. Paa den Maade skaffer man ikke Boliger
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til de husvilde, der kun kan leje de gamle Lejligheder, der
altid vil blive udlejet til en Pris, der ligger lavere end den,
der svarer til Byggeprisen.

Lejen i de gamle Lejligheder ligger her i Byen i et
Niveau paa ca. 155 (Lejen i 1914 = 100) og vil under fri
Forhold formentlig gaa op i ca. 170, og jeg fror, at man af
Hensyn til Bygpgevirksomheden snarest mulig ber lade Lejen
stige dertil, og jeg tror, at Tidspunktet er gunstigt; netop i
Hjeblikket under Depressionen er der forholdsvis ringe Mulig-
hed for Ejerne for at udnyite en Ophzavelse al Huslejeregule-
ringen til ublu Forhejelser; men det vil dog vist veere forsig-
tigst at tage Klausuler herimod, og dette kan man jo meget
let gore blot ved at skarpe den Aagerlovgivning vedrerende
Huslejeforhold, der allerede galder. Den nuvarende Aagerbe-
stemmelse kan kun bruges mod urimelige Lejeforhejelser,
nemlig naar der foreligger eller maa antages at foreligge Forseg
paa at opnaa en Leje, der staar i Misforhold til det udlejedes
Verdi, men jeg ser ikke, hvorfor den ikke skulde kunne ud-
vides til ogsaa at omfatte andre Forhold, f. Eks. urimelige,
chikanese Opsigelser, urimelige almindelice Kontraktsbestem-
melser o. s. v.

Naar der indferes en virkelig streng Aagerlovgivning,
samtidig med at Huslejereguleringen ophaves, er der na®ppe
Grund til at vente sarlig store Overgangsvanskeligheder,

I Sverige, hvor man ophavede Huslejereguleringen allerede
i 1923 (den svenske Krone naaede Pari i Sommeren 1922,
og pr. 1. Oktober 1923 wvar det svenske Engrospristal 160,
Detailpristallet 177), var Overgangsvanskelighederne ikke saa
fori@rdelig store, og her i Landet, hvor vi for de sterre Pro-
vinsbyers Vedkommende i det vasentlige ophavede Husleje-
reguleringen i Efteraaret 1925, medferte Ophavelsen heller
nazppe saa store Vanskeligheder som ventet. De gode Virk-
ninger udeblev imidlertid ikke. Byggevirksomheden har i Sve-
rige i de senere Aar varet langt sterre end fer Krigen?). I vore
Provinsbyer blev der ganske vist ikke noget serligt stzrkt
Byggeri straks efter at det i Foraaret 1925 var vedtaget at Hus-
lejereguleringen i Provinsen skulde bortfalde. Prisniveauet wvar
paa det Tidspunkt faldende, saa i 1925 byggedes kun i szd-
1r:ml]g’r Omfang, men i Sﬂmmercn 1926, da Byggepriserne var

1} I Su:nge ydes dog stadig Laan ai 3tat og Kommune fil ,egna
hem® og til kooperativt Byggeri, og af ikke mindre Betydning er det, at
der f. Eks. af Stockholms Kommune stilles Grund til Raadighed uden Ud-
betaling (Leje).
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faldet meget sterki, blev der i Provinsbyerne opfert flere Lejlig-
heder end i noget andet Aar efter 1916.

Al en Opheevelse af Huslejereguleringen vil give Ejerne
af de gamle Lejligheder en Konjunkturgevinst ud over, hvad
de allerede har faaet, er givet, men det er naturligvis ikke
noget Motiv til at opretholde Reguleringen, hvorimed der
kunde vare Grund til — ligesom i Sverige — at inddrage
en Del heraf 1 de offentlice Kasser. At det ikke er Smaabelob,
det drejer sig om, vil fremgaa af, at den samlede aarlige Leje-
vierdi for Hovedstadens Ejendomme i 1916 opgjortes til ca.
112 Mill. Kr.; hvis man regner, at 25 pCts Forhejelse var
nedvendig for at dakke Stigningen i Driftsudgiiterne, giver
den Lejestigning, der dels er kommet, dels kan ventes at
komme, Ejerne af de gamle Ejendomme en aarlig Nettogevinst
paa 45—>30 Mill. Kr., svarende til en Formueforegelse af
henimod 600—650 Mill. Kr., eller om man kun vil regne
med forventet Ifremtidig Lejeﬁigning en Formueforegelse af
godt 200 Mill. Kr. — om man har Raad til at lade denne
Skattereserve ligge uudnyttet bliver dog ferst og fremmest et
finansielt Spergsmaal.

De Belragininger, jeg ber har anstllet, og som jo ingen-
lunde har berert alle de Forhold, der kunde tages op i denne
Forbindelse, resulterer altsaa i, at der for at naa samme Bolig-
standard som fer Krigen maa fremskafies et meget stort Antal
Lejligheder, at Mulighederne for at fremskaffe dem gennem
privat og kooperativt Byggeri for saa vidt er gunstize. som
dei insa aniages, at man ikke indenfor en nzrmere Fremtid
kan bygge til en billigere Leje, end den man kan bygge til
nu, for selv om Byggeudgifterne vel nok gaar lidt ned, mod-
virkes dette af, at de private Laan, der fremtidig maa anbringes
i 3—4 Prioritet i Stedet for Statsboligiondslaanene, vil krzve
en hejere Rente og en hurtigere Amortisation, saaledes at
Nriften af Elendommene {Lejen) nwppe biiver billigere,

Furudsaatnmgeme er som navnt, dels at Verdensprisni-
veauet forbliver nogenlunde konstant, dels at Lenningerne her
i Landet — bortset fra Pristalsreguleringer — ogsaa forbliver
ret lkonstante,

Naar Byggeriet trods Boligmangel og trods Sandsynlig-
heden for et ret stabilt Lejeniveau og trods tilstrekkelig Beta-
lingsevne hos Lejerne (Andelshaverne) ikke gaar i Gang, seger
jeg Forklaringen paa den ene Side i Skyggen fra Fortiden: i
den Risiko, Haandvarkerne og deres Bankforbindelser mod Fm‘-
ventning er kommet ud { ved de senere Aars Byggeri, og i
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den uberettigede Mistillid Prisfaldet har skabt overfor Bolig-
foreningerne, hvilke Forhold maa athj®lpes ved Anvendelse af
§ 5, — paa den anden Side seger jeg Forklaringen til, at
Byggeriet stadig i nogen Grad holder sig tilbage i Husleje-
reguleringen. Denne Lovgivning var nadvendig under og umid-
delbart efter Krigen, ligesom den ogsaa var nedvendig indtil
Kronen og dermed Prisniveauet blev lagt fast. Huslejeregule-
ringen virkede den Gang i social Henseende heldigt ved at
hindre urimelige Lejeforhejelser, og den havde samtidig den
heldige ekonomiske Virkning, at den f{forhindrede, at der i
starre Omiang kunde spekuleres i Beboelsesejendomme, Men
under de nuvarende ekonomiske Forhold mener jeg, at Hus-
lejereguleringen ved at hamme Byggeriet hindrer en Forbed-
ring af Boligforholdene, og jeg betragter derfor denne Lov
som skadelig i social op ekonomisk Henseende, den er en
Levning fra Krigstiden, som ber fjemes og erstattes med Aager-
bestemmelser, der kan hindre Owergreb fra Husejernes Side
uden paa nogen Maade at genere Byggeriet.



