REALVARDIEN AF DE SOCIALE BOLIG-
SELSKABERS BYGGEFOND

AF RACHEL BAGER

I tilleegs-bilag til belzenkning IT, afgivet af boligkommissionen af 1918, side

173—175, har dirckter F. C, Boldsen i en artikel, »Selv-Finansiering af
Fremtidens almennyttige Bolighyggeri«, fremsat en plan for det sociale bolig-
byggeris fremtidige finansiering gennem opsamling og bandleggelse af
prioritetsafdragene. Planen gir ud pd, at den opsparing, der finder sted ved,
at prioriteterne afdrages, og som i privat byggeri udgor ejerens kapitalopspa-
ring, i sociale boligselskaber ber unddrages selskabernes private ejendomsret
og i stedet ber bandlmegges til finansiering af fremtidigt byggeri, dog siledes
at beboerne, der har udredet afdragene, fir ret til at fi renter af en del af
det opsparede belob.

Planen forles forste gang ud i livet fra lovgivningsmagtens side med lov
nr. 128 af 14. april 1933 om stette af boligbyggeri m. m., hvori der skabtes
hjemmel for ydelse af statslin til boligforeninger, bl. a. pd vilkir, at der
i selskabernes vedtzgter skulle optages bestemmelser om anvendelse af de
midler, der indvindes ved afdrag pé prioriteter eller pi tilsvarende midde.
Ministeriet skulle godkende vedtazgterne for de foreninger, der modtog
statslin, og blev siledes i stand til at gennemfore, at ovennzvnte bestem-
melser gik ud pé, at midlerne skulle benyttes til finansiering af fremtidigt
byggeri.

Princippet opretholdtes i de senere byggeslottelove, siledes ogsi i lov
nr. 235 af 30. april 1946, hvor reglerne er n®rmere prazciceret, idet man
herefter kraever, at de sociale boligselskaber, der opnir statslin, skal ved-
tage de af ministerict udarbejdede normalvedtzgter {dog eventuelt med
mindre gendringer i specielle tilfzlde), som indeholder detaillerede regler
om de i sclskaberne opsparede kapitalers henleggelse til en byggefond til
brug for fremtidens byggevirksomhed, der siledes efterhianden skulle kom-
me til at hvile i sig selv, si at offentlig stette hertil efterhiinden bliver
unaedvendig.

I hvert selskab oprettes der en szerlig byggefondsafdeling med egen oko-
nomi, som skal modtage de udbetalinger, der efterhinden skal finde sted
til byggefonden, og benytte disse til at igangsmtte nyt byggeri (eller til at
modernisere bestiende afdelinger). Normalvedtaegternes regler om opspa-
ringens overforsel til byggefonden findes i §§ 8 og 10.
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§ 8.

»For si vidt opsparing ved overskud pa en afdelings drift, der ikke med-
air til afskrivning af underskud fra tidligere fr eller passende henleggel-
ser til hovedistandsztielser, tab ved lejeledighed o. lign., og ved afdrag pd
afdelingens prioriteter, derunder nedskrivning af disse med kredit- og
hypotekforeningsoverskud, ikke medgir til afskrivning pid ejendommen,

overfores den som indestiende for byggefonden i afdelingen.«

§ 10.

»De likvide midler, der fremkommer i en afdeling som felge af termins-
ydelsers bortfald ved udamortisering af prioriteter eller pa grund af ny
prioritering, afdrages pi byggefondens indestiende i afdelingen, séledes
at den rentegivende del deraf betales forst.

Omkostninger og kurstab ved ny prioritering fordeles forholdsmassig pé
de lejerne godskrevne beleb og den ikke rentegivende del af byggefonden,
der indestir i afdelingen.«

Det ma bemsrkes, at der mé skelnes skarpt mellem § 8 »overfores som
indestéiende for byggefonden i afdelingen« og § 10 »afdrages pd byggefon-
dens indestiende i afdelingen.« § 8 handler siledes om en rent fiktiv poste-
ring, der foretages ar for ar, efterhinden som prioritetsafdragene preaesteres.
Paragraffen har indtil videre kun praktisk betydning for afdragenes ved-
kommende, idet opsparing i de ferste ir praktisk talt kun vil finde sted gen-
nem afdrag, da budgettet for at holde huslejen nede er lagt sa stramt, at
driftsoverskud smdvanligvis nieppe forekommer. Posteringerne pi regnska-
berne foretages siledes, at man belaster driftsregnskabet med afdragene som
en ren drifteudaift, dor botalos af kossen, modons man pd status nedgkriver
prioritetsgzlden med det betalte belob, men samtidig som passiv opretter en
»prioritetsafdragskonto« (= »byggefondens tilgodehavende i afdelingen<).
»Prioritetsafdragskontoen« er siledes altid = de betalte afdrag, idet denne
kento dog nedskrives med eventuelt nedvendige afskrivninger pi ejendom-
men (konstateret gennem ejendomsskyldvurderinger) samt med eventuelle
konverteringsomkostninger.

Prioritetsafdragskontoen er sfledes et udiryk for afdelingens gwld til
byggefonden. Byggefonden fir imidlertid ikke renter af dette tilgodehavende,
sd det er forst, nir pengene bliver udbetalt til fonden, at denne har nogen
indtaegt eller fordel af dette tilgodehavende, Udbetafingen (afdraget pa
byggefondens indestiende) sker ifolge § 10, nir afdelingen fir likvide mid-
ler enten ved udamortisering af prioriteterne eller gennem omprioritering.

Dersom de oprindelige prioriteter leber ud uden omprioritering, kommer
der en dag, da der ikke mere skal svares prioritetsydelser, og det er da menin-
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gen, at det belob, som hidtil er svaret hertil, nu skal udredes kontant til
byggefonden,

Dersom man, nir de oprindelige prioriteter er lobet ud, optager nye lin
1 ejendommen, skal provenuet af prioriteterne tilfalde byggefonden —
hvis ejendommen har bevaret sin fulde veerdi, kan man allsi teoretisk
teenke sig akkurat tilsvarende prioriteter optaget, hvorved hele byggefon-
dens tilgodehavende straks kan udbetales, Men herved er afdelingen ingen-
lunde frigjort, idet ogsa afdragene pa de nye prioriteter skal roverfores«
til byggefonden, Dennes tilgodehavende begynder altsd at vokse igen, akku-
rat som da ejendommen var nybygget, og denne sgmlde kan igen forst be-
tales gennem en ny prioritering eller gennem udamortisering.

Endvidere er der den for bererte bestemmelseé om, at eventuelt drifis-
overskud skal »overfares< til byggefonden. Det er ikke helt klart, hvad der
hermed menes, men da driftsoverskudet omtales i § 8 sammen med prioritets-
afdragene, ma det sikkert vare meningen, at driftsoverskud ligesom disse blot
tilskrives byggefondens konto, men iovrigt tjener til at lette afdelingens likvi-
ditet, medens udbefaling til byggefonden forst finder sted i henhold til § 10,
néir afdelingen fir likvide midler ved udamortisering eller gennem ny priori-
tering.

Sammenh®engen ma altsia viere den, at prioritetsafdragene og eventuelt
driftsoverskud udger den fiktive gmld, medens udamortiseringsoverskud og
nyt prioriteringsprovenu benyttes til afdrag pa denne geeld,

Herefter er det klart, at den fiktive konto: »byggefondens indestiende i
afdelingen« har ringe — eller rettere ingen — betydning udover at vise regn-
skabet over de betalte afdrag og eventuelt driftsoverskud. — Kan afdelingen
nemlig betale mere end dette indestiende gennem stadig fortsatte udamorti-
seringsbidrag, skal den gore det, og kan den ikke betale det, ma den lade
viere.

Det eneste, der har reel betydning, er derfor de kontante belob, der faktisk
udbetales, og til vurdering af byggefondens betydning kommer man der-
for ingen vegne med betragtninger over, hvor meget der efterhinden er
afdraget pa de opforte ejendomme og indtjent som driftsoverskud, thi bygge-
fonden fir kun gavn af de beleb, der engang faktisk bliver udbetalt til den,
og disse udbetalinger vil i virkeligheden finde sted uden noget som helst
hensyn til det opstillede »overforte« beleb, »Byggefondens indestiende i af-
delingen«, idet de som foran vist udelukkende afhsenger af ejendommens
fremtidige evne til ekonomisk afkast i form af udamortiseringsoverskud eller
provenu ved ny prioritering.

I det sidste halve drhundrede har der fundet en meget stor kapitalopspa-
ring sted gennem prioritetsafdrag, idet mange ejendomme har bevaret veer-
dien langt udover det tidspunkt, hvor prioriteterne var fuldt afdraget, s
at ejerne af disse ejendomme faktisk gennem prioritetsafdragene har op-
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sparet kapitaler af samme storrelsesorden som de oprindelige prioriteter.
Det synes derfor en meget genial tanke gennem de ovennamvnte vedizgts-
bestemmelser at sikre, at tilsvarende kapitaler, som fremtidig matte op-
spares indenfor det sociale byggeri, overdrages til byggefonden, altsd til
et offentligt formil, hvorved en del af den stette, som det offentlige nu
vder de sociale boligselskaber, faktisk skulle vende tilbage til de offentlige
kasser.

Til belysning heraf kan henvises til betenkningen »Den fremtidige hus-
lejepolitik«, afgivet af boligministeriets huslejeudvalg I, bilag 4, hvor det
er beregnet, hvor meget den kapitaliserede nutidsveerdi af de fremtidige
indbetalinger til byggefonden belober sig til under forskellige forudsastnin-
ger. Beregningerne hviler pi et eksempel, der drejer sig cin en ejendom
i hejt byggeri til 100.000 kr., hvortil staten har ydet 61.000 kr. i statslin.
Med de gxldende lempelser for siadant byggeri (linebetingelser: i 20 ar halv-
drlig ydelse 1,1 %o, heraf rente 1,0 % af restgmelden, bidrag til reserve- og
administrationsfond 0,1 %, herefter: halvirlig ydelse 2,25 %, heraf rente
1,75 %o af restgeelden, bidrag til reserve- og administrationsfond 0,1 /s,
resten afdrag) er det beregnet (eksempel 1), at kapitalvaerdien af de frem-
tidige indbetalinger til byggefonden i uendelig mange ir udger 12 %o af
byggesummen, Da de ydede lempelser svarer til 19 %o af byggesummen,
bliver det offentliges nettounderskud ved lovgivningen sdledes 7 %o af
byggesummen. En tilsvarende beregning over udgiften ved stetten til privat
byggeri pi 100.000 kr. viser, at denne udger ca. 11 % af byggesummen,
altsi en del mere end stotten til det sociale byggeri, (Det ger ikke nogen
vasentlig forskel, om man- ved beregningen af kapitalveerdien af bygge-
fondsindbetalingerne regner med en nmrmere bestemt, lengere Arrmkke,
f. eks. 150 dr, i stedet for uendelig mange ér, idet de indtegter, der er fjer-
nere end 150 #r, skal tilbagediskonteres si steerkt, at nutidsverdien ner-
mer sig til 0). Ovenneevnte beregning bygger pi den foruds=ztning, at hus-
lejen om 20 dr vil kunne sw®ttes op, siledes at de normale ydelser af stats-
linet kan svares. Den n®vnte ejendom til 100,000 kr, vil formentlig inde-
holde 4 mindre lejligheder. Statslinet er som n®vnt pi 61.000 kr., og den
halvirlige ydelse heraf er 1 20 ir 1,1 %, altsd 671 kr., medens ydelsen her-
efter skal veere 2,25 %0 eller 1372 kr., altsd en halvirlig stigning pa 701 kr.
cller 350 kr. drlig pr. lejlighed.

Huvis prisniveauet holder sig konstant, vil en sddan huslejestigning n=®ppe
kunne eller burde gennemferes, og det vil derefter formentlig blive ned-
vendigt fortsat at yde lempelser med statslinsydelsen. Man kan da f. eks.
tenke sig, at man ville veelge at yde 1Y/2 %6 p. a. rentelempelse i hele linets
lebetid + afdragshenstand, indtil de foranstiende prioriteter er udamorti-
seret, hvorefter amortisationsoverskudet af disse afdrages pd statslinet (i
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stedet for at indbetales til byggefonden). Under disse betingelser er det i
den nevnte beteenkning (eksempel 3) beregnet, at kapitalvaerdien af statens
lempelser vil udgere 27 %o af byggesummen, medens kapitalvaerdien af ind-
betalingerne til byggefonden kun vil udgere 7 % af byggesummen, siledes at
det offentliges nettounderskud altsd vil udgere 20 %o af byggesummen (mod
som foran nevnt 11 %e til det private byggeri, si at tilskudet til det sociale
byggeri under disse betingelser altsa ville blive omtrent dobbelt si stort
som til det private],

Dersom prisniveauet falder, vil det blive endnu vanskeligere at opnd en
husleje, der er tilstreekkelig til at betale de fulde prioritetsydelser, og bygge-
fondens indtmgter vil blive endnu mindre,

Kun dersom prisniveauet stiger, synes forudsmetningerne at vere til stede
for, at der vil kunne opnis en sidan forhojelse af huslejen, at de fulde stats-
Linsydelser kan betales, og at byggefonden efter linenes udamortisering kan
fi de beregnede udbetalinger, men i sa fald vil de belob, der til sin tid ind-
betales 1il byggefonden, veere mindre vaerd end det tilsvarende beleb i1 dag,
si at realverdien af disse indbetalinger bliver mindre end den beregnede
nutidsverdi heraf. Det kan her naturligvis tenkes, at priserne stadig stiger,
si at huslejen kan smttes s meget op, at der opstar egentligt driftsoverskud
udover amortisationsoverskuddet, hvorved der vil kunne finde wyderligere
indbetalinger sted, jfr. at det netop er dette, der har veret tilfieldet i det
sidste halve arhundrede.

Det vil derfor ses, at under forudsztining af, at der fra begyndelsen af be-
tales normale ydelser af statsldnene, og af, at ejendommens verdi holder sig
ugendret i woverskuelig fremtid, s at der bestandig kan opkraves den pi
grundlag af disse ydelser oprindelig beregnede husleje, vil de forannsvnte
muligheder for udbetaling 1il byggefonden, udamortiseringsoverskud og
provenu ved ny prioritering, bliver i hej grad aktuelle og som foran vist
betyde en vasentlig kapitalopsparing, nemlig noget mere end de foran be-
regnede 12 % af byggesummen, da statslinet hurtigere ville amortiseres og
give plads for byggefondsudhbetalinger, dersom der ikke som i det nsevnte
cksempel mitte regnes med afdragshenstand i 20 ar.

Men det er ganske klart, at de bestemmelser om en midlertidig lempelse
af ydelserne af statslinet, som man har maéttet indfore (forste gang ved
bekendtgorelse af 30. juni 1941 § 15 a) for at nedbringe huslejen i de ny-
byggede ejendomme, i hej grad krydser den oprindelige tanke om, at ud-
amortiseringsoverskud skal indbetales til byggefonden, dels fordi en af-
dragshenstand i sig selv betyder, at linets amortisation udskydes, hvorved
byggefondsindbetalingerne forsinkes tilsvarende, og dels fordi det kan blive
s4 vanskeligt at gennemfere den nodvendige huslejeforhejelse, nir afdrags-
henstanden efter planen herer op, at man mé gribe til enten at forlenge
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denne yderligere, eller — som i foranstaende cksempel — at lade udamor-
tiseringsoverskud fra de foranstiende prioriteter benytte til afdrag pa stats-
limet i stedet for til indbetaling til byggefonden.

Hvis man imidlertid ikke mener, nir 20 ir er giet, at kunne udstraekke
lempelserne med statslinets renter og afdrag yderligere, synes det i alt fald
sandsynligt, at man vil forsege at begriense stigningen i prioritetsydelser
og dermed i huslejen ved at foretage en konvertering af de foran statsliinet
stiende prioriteter. Der vil herved formentlig kunne opnis et kontant pro-
venu, der i sa fald skal indbetales som ekstraordinert afdrag péd statslinet
(jfr. lovens § 5: »Et 14n sikres ved oprykkende panteret i ejendommens),
hvorefter statslinsydelsen vil reduceres. Med det i den nzevnte betenkning
anforte eksempel vil tallene stille sig siledes:

Efter 40 terminers forleb er 1. prioriteten (oprindelig 30.000 kr.) redu-
ceret til:

30.000 x 1’[}249+3ﬂ+ﬂ_ﬂ9ﬂxﬂi;.934_?f(1'024U+ 1) = 21.392,72 kr.,
medens 2. prioriteten (oprindelig 6.000 kr.) er

reduceret til

w0 . 0.000X0,02725
6.000x 1,0225% = 0.0225

(1,0225%0 = 1) =4.180,79 kr.

Under forudszetning af, at ejendommen fuldt ud har bevaret sin veerdi,
s& at man ved konvertering igen kan opnid 36.000 kr. i foranstiende priori-
teter, vil der siledes kunne blive et kontant provenu pa 10.426,49 kr, Stats-
lanet var fer 61.000 kr., hvoraf der svaredes en halvarlig ydelse pa 1,1 %o,
altsa 671 kr.

Dette lin reduceres nu til 50.5673,51 kr. med en halvirlig vdelse pa 2,25
%o, altsd 1.138 kr. Den nedvendige udgiftsstigning udger herefter 467 kr.
halviirlig eller 233 kr. 4rlig pr. lejlighed, medens man uden konvertering
som fer nmvnt mitte kreeve en forhejelse pd 350 kr, pr, lejlighed.

Det vil imidlertid ses, at denne fremgangsmide i realiteten svarer til det
foran nmvnte system at lade udamortiseringsoverskudet fra de foransti-
ende prioriteter betale afdrag pi statslinet i stedet for at indgi til bygge-
fonden, da ogsd en udnyttelse af konverteringsfordelen i hej grad angriber
byggefondens tilgodehavende, idet udamortiseringsoverskudet efter kredit-
og hypotekforeningslinene vil indtreffe 20 dr senere end beregnet, og
idet udamortiseringsoverskudet efter statslinet bliver langt mindre end
beregnet.

Efter vedtmgternes ordlyd burde den gennem konverieringen og ned-
skrivningen af statslinet opniiede besparelse pi 468 kr. arlig faktisk ind-
betales kontant til byggefonden (jfr. § 10), idet der ikke synes at vere
nogen teoretisk forskel pa provenuet ved, at en prioritet falder helt bort og
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provetuet ved, at den nedskrives delvis, men i praksis kan man darligt tenke
sig, at man udover den nedvendige huslejestigning pa grund af de storre
prioritetsydelser vil kraeve huslejen sat yderligere op for at kunne foretage
de forudsatte udbetalinger til byggefonden.

Det vil af ovenstiende ses, at den omstendighed, at huslejen ikke kan
bzere normal statslinsydelse, si at man i en drrekke mi give lempelser, og
derefter, hvis man ikke nodsages til at forisette med lempelserne, antage-
lig i hvert fald mi benytte fordelene ved omprioritering til at nedsetie
driftsudgifterne i stedet for til indbetaling til byggefonden, betyder en al-
vorlig svaekkelse af dennes reale veerdi.

Dermed veere ikke sagt, at byggefondshegrebet er betydningslast. Der er
stadig den mulighed, at prisniveauet vedbliver at stige, sa at huslejerne for
eller siden ma folge med, sd at der i de nu nybyggede ejendomme kan op-
stiv driftsoverskud, som vil tilhere byggefonden. Selve tanken, at de meget
store offentlige tilskud til det sociale byggeri aldrig kan danne grundlag
for opsparing afl privat kapital, men at al eventuel opsparing gennem
byggefonden tilfalder det offentlige, er utvivlsomt rigtig, idet systemet hin-
drer misbrug af den offentlige stotte til privat ekonomisk fordel. Stetten
kan kun medfere enten fortsat lavere husleje for beboerne end ved ustottet
byggeri, eller opsparing til byggefond; hvilket af disse formil man vil for-
folge, ma afhmnge af den fremlidige prisudvikling og huslejepolitik, men
man ber gere sig klart, at »byggefondens tilgodehavende« nzppe kan be-
tragtes som et alt for konkret aktiv, idet det som vist i virkeligheden ikke
har nogen forbindelse med de til byggefonden regnskabsmassigt »overforte«
beleb, men simpelthen bestdr af den kapitaliserede veerdi af den husleje, der
ikke vil medgd til dekning af driftsudgifter og prioritetsafdrag.



