HUSLEJEUDLIGNING!?)

Af SYVEN DANDO

I slutningen af 30’erne havde vi et nogenlunde frit boligmarked her i

landet. Der var ingen boligmangel — hvis man herved forstir utilfreds-
stillet effektiv efterspergsel — og lejefastsatielsen var fri. Dette betyder,
at der var eet og kun eet huslejeniveau; ikke saddan at forstd, at alle lejlig-
heder kostede lige meget — for boliger er jo som bekendt ikke een, men
mange forskellige varer — men sfiledes at forsti, at de huslejeforskelle, der
bestod mellem forskellige lejligheder, i det store og hele svarede til forskelle
i lejlighedernes sterrelse, kvalitet og beliggenhed. Ganske vist har der altid
vicret en ret stor tramghed pid boligmarkedet, men det var dog sidan, at
prisen for lejligheder af nogenlunde samme storrelse og kvalitet i hvert
fald var af samme storrelsesorden.

Udviklingen siden 1939 har imidlertid sliet denne ligevaegt pa bolig-
markedet fuldsteendig i stykker. Byggeriet har varet utilstraekkeligt i for-
hold til befolkningstilveeksten, sfiledes at der alene af den grund er opstiet
en markbar boligmangel. Og hvad der navnlig interesserer os her: husleje-
niveauet er blevet spaltet op pid en hel rakke forskellige niveauer, der af-
viger langt mere fra hinanden, end hvad der svarer til reelle forskelle mel-
lem lejlighederne.

Byggeomkostningerne er efterhénden steget si meget, at huslejen i helt
nyt privat byggeri i dag er adskilligt mere end dobbelt sd hej, som den var
i nyt byggeri 1 1939. Hvis prisdannelsen pi boligmarkedet havde varet fri,
skulle det have medfart en tilsvarende lejestigning ogsi i den gamle bolig-
masse; det er jo produktionsomkostningerne pi graensen, der er afgerende
for prisen i et frit marked, selv om tilpasningen pd boligmarkedet altid fore-
gir med en vis forsinkelse, bl. a. fordi lejemfilene jo er uopsigelige i 3 ar
ad gangen. Ejerne af de gamle ejendomme ville altsd have fiet en meget

1} Foredrag i Nationalekonomisk Forening den 17. marts 1952, P4 wvisse punkter er
der taget hensyn til den kritik, der kom frem under diskussionen i forbindelse med
foredraget.
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betydelig konjunkturgevinst. Det onskede man imidlertid at undgh, og
man indferte derfor kort efter krigsudbrudet i 1939 det huslejestop, der
har veeret gweldende siden. Pa den miéde har det i det store og hele vieret
muligt at holde lejen i den w@ldre boligmasse fast pi ferkrigsniveauet;
lejestigningen siden 1939 i de gamle lejligheder har nappe varet phA mere
end 10—15 pet., selv om man regner med de forhejelser, der er sket efter
den nye lejelov 1 1951,

Man har altsd fiet en opspaltning af huslejeniveauet efter, hvornir lejlig-
hederne er bygget. Den @ldre boligmasse — og det vil sige mellem 80 og
85 pet. af alle de lejligheder, vi har idag — ligger stort set pa forkrigs-
niveauet, og for de nyere ejendomme har man ffet en hel rickke forskellige
lejeniveauer alt efter opfarelsestidspunktet, Pi tveers af denne opdeling af
huslejeniveauet har man fiet en anden opdeling 1 den nyere boligmasse
som felge af, at staten har ydet tilskud til boligforeningshyggeriet og til
en del af det private byggeri. Man havde som bekendt ogsi stettet byggeri
for krigen, men det var forst under krigen, at man kom ind pa at vde egent-
lige tilskud til nedbringelse af lejen i det stottede bygzeri i form af slatslin
til lav rente — netop for at holde igen pé lejestigningen. Som felge af denne
stotte er lejen i socialt nybyggeri kun steget med rundt regnet 80 pct. fra
1939 og til dato.

Hvad det fremtidige lejeniveau angér, er det naturligvis meget vanske-
ligt at spd, men i hvert fald er der ikke nogen grund til at venie nogen
afgerende nedgang 1 byggeomkostningerne 1 den nsermeste fremtid. Ganske
vist er der jo nu endelig langt om lenge ved at ske en teknisk revolution
i byggeriet, men det er jo i hvert fald utwenkeligt, al lejen 1 nybyggeriet
nogensinde vil komme ned pa det niveau, der var gxldende for krigen.

II.

S& laenge spaltningen af huslejeniveauct siledes varer ved, vil det have
en hel rxkke virkninger, som de fleste mennesker nok vil betragte som
meget uheldige, uanset hvilken politisk opfattelse man ellers kan have.

(1) Det veerste er nok det, at bolighyggeriet simpelthen kan ventes af gd
i std inden si forfardelig lenge, hvis skaevheden i huslejeniveauerne ikke
bliver udlignet pi en eller anden miide. Dette heenger sammen med, at hele
risikoen for ledighed kommer til at falde pi nybyggeriet, fordi huslejen her
er vaesentlig hojere end i den svrige boligmasse, For krigen var der ganske
vist ogsd en vis ledighed pd boligmarkedet — i 1939 var der 15.000 ledige
lejligheder — uden at byggeriet gik i st af den grund, men her var situatio-
nen jo ogsd den, at nybyggeriet ikke var dyrere i forhold til de bestdende
lejligheder, end at bygherrerne nok var i stand til at konkurrere med de
@®ldre lejligheder. Det er klart, at hvis nybvggeriet koster 25—30 pr. pr. m3,
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medens de gamle lejligheder miske koster 15 kr. pr. m2, sd vil al ledighed
falde pA nybyggede lejligheder, og det vil naturligvis medfere, at bolighygge-
riet simpelthen gér i sti, si snart der begynder at vise sig udlejningsvanske-
ligheder. Der er meget, der tyder pf, at bygherrerne allerede nu er ved at
blive betenkelige ved at smtte nyt byggeri i gang, selv om den kraftige
tilbagegang, der har veaeret i bolighyggeriet i det sidste 4rs tid, ogsa har andre
arsager. Alene af den grund haster det altsd med at fi gennemfert en
udligning,

(2) Dette, at byggeriet siledes gar i std, si snart der opstir udlejnings-
vanskeligheder, har ogsi en anden meget uheldig virkning. Det betyder
nemlig, at vi ikke fdr nogen boligreserve, og det betyder igen, at man ikke
far genoprettet bevaegeligheden pd boligmarkedet. Den naturlige cirkulation
pa boligmarkedet — bfide mellem forskellige geografiske omrider og mel-
lem lejligheder af forskellig storrelse — kan jo umuligt finde sted i fuldt
omfang, nir der ikke stir nogen lejligheder ledige. Folk ma i stedet vecre
henvist til at bytte lejlighed direkte, og vi ved alle, hvor besvaerligt det kan
viere, Felgen bliver, at mobiliteten pi arbejdsmarkedet bliver alvorligt
forringet.

{3) En anden ting, der haemmer bevaegeligheden, er, at de, der bor i store
gamle lejlicheder, bliver siddende i dem, selv om de i og for sig meget hellere
ville have en lille moderne lejlighed. Hvis {. ¢ks. en familie efterhfinden er
blevet oplest ved, at barnene er blevet voksne og flyttet hjemmefra, sa bliver
forseldrene gerne boende i den gamle lejlighed, som egentlig er alt for stor,
og nir den ene mgtefxlle der, bliver den anden som regel stadig boende —
simpelthen fordi en 2-veerelses lejlighed i nybyggeri ofte koster mere end
den gamle lejlighed, der maske var pa 4 veerelser. Det er klart, at resultatet
bliver en helt skaeev fordeling af boligmassen og en ddarligere tilpasning til
folks behop,

(4) En fjerde ulempe ved huslejeniveauets opspaltning er den, at det
i allerhsjeste grad feles som noget uretfaerdigt, at de, der bor i en ny lejlig-
hed — og det er som regel unge mennesker — skal betale méiske dobbelt
s meget i husleje som dem, der har vaeret si heldige at komme til at bo
i ly af huslejestoppet. Denne uretferdighed er vel nok den mest isjne-
faldende ulempe ved hele skavheden 1 huslejestrukturen.

(5) IEndelig har skaevheden i huslejeniveauet den ulempe, at man er nedt
til at fortsztte med de gaxldende restriktioner pd boligmarkedel, Den ratio-
nering af ledige lejligheder, man har i form af boliganvisningen, slipper
man ikke af med, for si ville fordelingen af boligmassen blive endnu mere
skav, end den er i forvejen. Ogsa huslejestoppef er man nedt til at opret-
holde. Si lmenge de gamle lejligheder er billigere end de nye, er man nadt
til at bevare kontrollen med lejen i de gamle lejligheder, hvis man ikke
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onsker, at grundejerne skal tilegne sig lejeforskellen som en konjunktur-
gevinst'), sidan som de gjorde efter den forste verdenskrig — og det kan
nok have sine vanskeligheder, foruden at de fleste mennesker vel opfatter
restriktioner som el onde i sig selv. De, der er si heldige at bo i en billig
lejlighed, vil sikkert tage det roligt med restriktionerne, men huslejestoppet
hjmlper jo ikke dem, der bor i de nye huse, og det er under alle omstandig-
heder besveerligt at skulle imoedegh presset opad pd huslejen.

IT1.

Der er formodentlig ikke ret mange mennesker, der for alvor vil phstd,
at den nuvierende situation pa bolizmarkedet er holdbar. Der er vist nogen-
lunde almindelig enighed om, at det ikke kan blive ved at gi pi den made.
Om ikke andet, sa skal der nok blive enighed om det den dag, det viser sig,
at bolighyvzgeriet giir 1 sti. Der mi gores noget alvorligt for at fjerne spaen-
dingen mellem huslejeniveaverne, og det mi ske snarf. Og det kan ikke
siges kraftigt nok, at udligningen mi gennemfores #il bunds, siledes at
huslejeforskellene bliver bragt ned pd normal sterrelsesorden. Delte betyder
naturligvis ikke, at man skal sigte mod nejagtig den samme leje (pr. m?
etageareal) for hele boligmassen, Der vil, som jeg sagde fer, altid vaere ret
betydelige lejeforskelle, der blot er udtryk for ulige kvalitet, udstyr og
beliggenhed o. s. v. Dertil kommer, at et si traeegt marked, som boligmarkedet
er, nok kan »tile¢ en ret stor spredning omkring gennemsnittet, uden at
man far de uheldige virkninger, jeg har omtalt; lejeforskelle pA méske 10
eller 20 pect. for ensartede lejligheder gor sikkert ingenting — forst néar
lejen ligefrem bliver af forskellig sterrelsesorden, siledes som det er til-
feeldet nu, er det, at man fir de uheldige virkninger. Dette vil, mere konkret,
sige, at en udligning, der reducerer huslejeforskellene til miske 20 pet. for
ensartede lejligheder, formodentlig vil vaere tilstraekkelig, medens en ord-
ning, som lader forskelle pi méaske 50 pect. blive tilbage, sikkert overhovedet
ikke wvil klare vanskelighederne. Udligningsproblemet lan ikke loses ved
et kompromis.

Hvis spzendingen mellem de forskellige huslejeniveauer skal fjernes, kan
det i princippet ske enten ved, at man saxtter lejen i de billigere lejligheder
op, eller ved, at man nedbringer lejen i de nye lejligheder, eller endelig ved,
at man ger begge dele og maedes et sted imellem. Alt efter hvilket lejeniveau

1y Mulighederne for at opnd en konjunkturgevinst i et frit marked er i og for sig
ikke betinget af, at der opstir lejeforskelle; der hunne ogsd opnfis en koojunkturgevinst,
hvis lejen i nybyggeriet var blevet holdt nede pid 1939-niveauet, men den ville da have
taget form af en knaphedsgevinst, betinget af den lave leje, i stedet for at have form af
en differenlialgevinst. — Men det er klari, at nir der bestir lejeforskelle, gir det leltere
for den enkelte husejer med at smtte lejen op, siledes at processen i dette tilf=lde for-
leber langt hurtigere.
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de forskellige delniveauer skal modes pd, fAr man altsi en rakke forskellige
muligheder for lesning af udligningsproblemet. Ydertilfzeldene bliver, at
man szetter lejen i hele boligmassen op til nybyggeriets niveau (»udligning
opads<), eller at man bringer lejen i hele den nyere boligmasse ned til 1939-
niveauet (sudligning nedad«) med tillaeg under hensyn {il den stigning, der
har vaeret i grundejernes driftsomkostninger.

(1) En fuldstendig udligning opad — hvad der vil svare til en lejefor-
hejelse i den wmldre boligmasse p4 over 100 pct. — Kkan naturligvis lettest
gennemfores pd den made, at man simpelthen giver huslejen fri, siledes at
ejerne af de gamle ejendomme fir hele gevinsten. Pa den méde lestes pro-
blemet faktisk efter den forste verdenskrig, men de fleste vil dog nok viere
enige om, at grundejerne i hvert fald ikke skal have hele denne konjunktur-
gevinst. Der kan snarere blive tale om at inddrage lejeforskellen ved en
swerlig afgift pa de billige lejligheder, eventuelt sidan, at grundejerne far en
andel af provenuet. Dette kan rent teknisk gennemferes enten pA den made,
at man frigiver huslejen og si helt eller delvis inddrager gevinsten til stats-
kassen ved en afgift pa lejestigningen, eller ved, al man tillader en vis
mindre lejeforhejelse til fordel for grundejerne og lagger en procentvis
afgift ovenph.

(2) Det andet ydertilfzelde er en ensidig udligning nedad, gennemfart pa
den méde, at man giver lejerne i de dyre lejligheder huslejetilskud af en
sfdan sterrelse, at nettolejen kommer ned pi forkrigsniveauet. Disse tilskud
mi si [inansieres ad skattevejen. Der bliver her tale om ekstra husleje-
tilskud udover dem, der i forvejen gives efter holigstottelovgivningen.

(3) Endelig kunne man kombinere en afgift p4 de billige lejligheder med
ekstra huslejetilskud til de dyre lejligheder. Hvis afgifts- og tilskudssatserne
blev fastsat siledes, at regnskabet netop balancerede (en »kombineret hus-
lejendligning«), ville man havne 1 et lejeniveau, der svarede til den nu-
vierende gennemsnitsleje for gamle og nye lejligheder, og ordningen ville
ikke koste lejerne noget, taget som gruppe under eet. Dette ville svare til
en leje, der kom til at ligge omkring 20 pet. over forkrigsniveauet, men man
kunne naturligvis ogsi tsenke sig en afgifis- og tilskudsordning, der ud-
jevnede lejen pa et hojere niveau — der ville i s& fald blive et nettoprovenu
til staten — eller pi et lavere niveau, siledes at staten matte pitage sig
en ckstra byrde til nedbringelse af huslejen ud over de udgifter, staten 1
forvejen patager sig ved den gxldende boligstottelovgivning.

1V,

Uanset hvilken form for huslejeudligning man nu veaelger, s vil udlig-
ningen have den generelle virkning, at den fjerner de ulemper, som er en
folge af de nuvarende forskelle i huslejeniveauerne. Nir blot huslejespaen-
dingen fjernes til bunds, vil der ikke liengere vere fare for, at bolighyggeriet
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gar i std som folge af lejeforskellene mellem gamle og nye lejligheder; vi
kan atter fi en boligreserve, der vil komme en storre bevaegelighed pi bolig-
markedet, der vil komme en bedre fordeling af boligmassen i forhold til de
enkelte husstandes behov for plads, og forskelsbehandlingen af lejerne
herer op. Dette vil ske, uanset pi hvilket nivean man udligner huslejen, ndr
man blot udligner forskellene fuldt ud).

Men herudover har de enkelte former for huslejeudligning en raekke spe-
cielle virkninger, som er forskellige, alt efter som man udligner huslejen pa
et hojt eller et lavt niveau.

A. Ferst og fremmest har det konsekvenser for boligeflersporgselen,
hvilket huslejeniveaun man vil sigte imod.

Boligeftersporgselen, forstiet som antallet af efterspurgle lejligheder,
afhzenger dels af befolkningens sterrelse og sammensaetning (navnlig for-
delingen pa civilstand) og dels af skonomiske faktorer, d.v.s. huslejen,
priserne pi andre varer end boliger, og indkomstniveauet.

(1) Hvis man vil danne sig et indtryk af, hvordan befolkningsudpiklin-
gen siden 1939 har pivirket det efterspurgte antal lejligheder, kan man goere
det piA den méde, at man forudsstter, at husholdningsfrekvenserne inden
for de enkelte civilstandsgrupper — d. v. s. den procentdel af antallet per-
soner, der eftersperger selvsteendig lejlighed — ligger pA samme niveau
som i 1939, hvor det var muligt at realisere den effektive efterspergsel efter
lejligheder fuldt ud.

Det vil sige, at omkring 95 pct. af alle mgtepar idag skulle eftersperge
selvsteendig lejlighed. De voksne ugifte havde en husholdningsfrekvens pi
godl 30 pet. for krigen, de separerede og fraskilte en frekvens pi ca. 55 pct.,
og endelig havde sidan noget som 75 pct. af enkerne og enkemaendene egen
lejlighed i 1939. Nar man anvender disse procenter pa befolkningen idag,
kommer man til det resultat, at den samlede boligeflerspergsel siden 1940
ville vaere vokset med omkring 17.000 lejligheder om #ret. Storstedelen af
denne tilvaekst i boligbehovet falder pd wgleparrene, nemlig ca. 15.000
lejligheder arlig, et tal, der har holdt sig nogenlunde uforandret siden
engang i 30’erne, og som stadig har gyldighed idag, nir man ser pi den
arlige statistik over tilgang af @egteskaber (d. v. s. vielser) og afgang ved ded
eller skilsmisse. De befolkningsprognoser, der blev lavet i 40°erne, gav til
resultat, at der i slutningen af 40’erne skulle komme en meget kraftig ned-
gang i den arlige nettotilgang af wgteskaber, men forudsigelserne har altsa
pi ingen méade holdt stik. Ikke desto mindre speger disse befolkningsprog-
noser stadig i den offentlige diskussion om boligmangelen; man opererer
med alt for sma tal for den arlige tilvaekst i boligbehovet, og det er derfor

1} Hermed vere ikke sagt, at bevageligheden pd boligmarkedet vil blive normal, hlot
man udligner lejeforskellene fuldt ud. Mangelen pi mobilitet vil ikke vmre afhjulpet,
fer boligmangelen er likvideret.
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meget vigtigt at fa sldet fast, at vi Arligt ma bygge 14—15.000 lejligheder
alene til de snyve« =gtepar. Hertil kommer s en arlig tilvaekst 1 de ikke-
gifte befolkningsgruppers bolighehov pi ca. 2.000 lejligheder. Kun hvad der
bliver bygget ud over 16 da 17.000 lejligheder om aret, bidrager altsh til at
afhjzlpe boligmangelen.

Den samlede tilvaekst i boligeftersporgslen siden 1940 svarer da til ca.
185.000 lejligheder. Heroverfor stir en samlet nettotilgang af lejligheder i
samme periode pd godt 165.000 lejligheder. Det vil sige, at vi idag mangler
15—20.000 lejligheder i, at den kvantitative boligstandard fra fer krigen —
incl. en boligreserve pi 15.000 lejligheder — er genoprettet'). Hvordan
denne boligmangel er fordelt mellem =egteparrene og de evrige civilstands-
grupper, ved man ikke noget om, for resultaterne af boligtzllingen for 1950
foreligger. Man kunne t@nke sig, at de ugifte havde vzeret i stand til at
siette deres husholdningsfrekvens i vejret, og det ville si betyde, at =egte-
parrene havde fiet en uforholdsmaessig stor del af boligmangelen; noget i
den retning er vistnok sket i Sverige, men her i landet har vi jo som bekendt
haft boliganvisning i mange ir, d. v.s. en rationering af ledige boliger til
fordel for segteparrene. Men boliganvisningen har dog ikke kunnet for-
hindre, at enker og enkemand formodentlig idag i langt hejere grad, end
tilfeeldet var fer krigen, har beholdt selvstandig lejlighed efter segtefzellens
dod i stedet for at flytte i pensionat eller flytte hen hos familie.

(2) Dernzst sammenhsengen mellem boligefterspergselen og de ekono-
miske faktorer,

a. Det er klart, at det efterspurgte antal lejligheder afhanger af husleje-
niveauet og af indteegtsforholdene, men ogsi priserne pi visse andre varer,
som kan erstatte selvstiendige lejligheder (f. eks. pensionatsvaerelser eller
udlejningsveerelser), eller som eftersperges i forbindelse med boliger (navn-
lig breendsel), virker ind pa lejlighedseftersporgselen.

Siden 1939 er indkomstniveauet steget med op imod 150 pet., hvad der i
sig selv har bevirket en stigning i det efterspurgte antal lejligheder. En
lejeforhajelse pavirker lejlighedsefterspargselen 1 modsat retning, og man
kan da i princippet undersege, hvor stor nettostigningen i det efterspurgte
antal lejligheder bliver under forskellige alternativer med hensyn til det
lejeniveau, man vil sigte imod ved en huslejeudligning. Si lenge man regner
med en lejestigning, der er mindre end den procentvise stigning i indteeg-
ten (i forhold til 1939), bliver der tale om en nettoforogelse i lejligheds-
efterspergselen — eller rettere sagt i husholdningsfrekvenserne — hvis man
kan se bort fra virkningerne af, at andre varers priser er steget®).

1y Tallet er dog becheftet med nogen usikkerhed.
2} Det kan man med tilnzemelse, nir krydselasticiteterne i lejlighedsefterspergselen
er numerisk smi, og nogle af dem er positive og andre negative.
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Den elasticitet, hvormed lejlighedsefterspergselen reagerer pa forandrin-
ger 1 huslejeniveauet og i indtaxgten, er imidlertid meget forskellig for de
forskellige civilstandsgrupper.

Det antal lejligheder, som @gteparrene eftersporger, og dermed sterste-
parten af den samlede boligeftersporgsel, er ganske givet ikke synderligt
folsomt overfor wendringer i huslejeniveauet; et ®gtepar har i almindelighed
brug for een lejlighed, hverken mere eller mindre, d.v.s. at elasticiteten
her er meget ringe. — Noget andet er, at hvis huslejen falder staerkt i for-
hold til indkomsten, vil de enkelte mgtepar eftersperge storre og bedre
lejligheder, d. v.s. forbedre deres kvalitative boligstandard, men det er en
anden sag, som jeg straks skal komme tilbage {til.

Derimod har de voksne ugifte og de forhen gifte sikkert en ret betydelig
elasticitet i deres boligeftersporgsel; jo lavere huslejen er i forhold til ind-
komsten, des flere personer indenfor disse grupper vil eftersporge selv-
steendig lejlighed i stedet for at bo i udlejningsvierelser eller hos slegtninge.
Desvaerre har der ikke vieret mulighed for at beregne disse befolknings-
gruppers efterspergselselasticitet numerisk; i de senere ir har boligmange-
len jo forhindret enlige personer i at realisere deres ensker om at fi selv-
stzendig lejlighed.

Nu ma man ikke glemme, at husholdningsfrekvenserne ikke udelukkende
er skonomisk bestemte. I den sidste menneskealder har der varet en vis
trend i de ugiftes husholdningsfrekvenser, som ikke direkte h®nger sam-
men med forandringer i indkomst- og prisforholdene. Jeg tmenker her pi
den oplesning af familielivet, der er sket navnlig ved, at de unge ugifte i
stadigl sligende omfang er giet over til at eftersporge selvstendige lejlig-
heder i stedet for at blive boende hos formldrene, indtil de bliver gift. I
30°erne var der en afgjort tendens i denne retning, og hvis tendensen har
vieret latent til stede ogsi i 40°erne — hvad man ikke kan vide ret meget om
— har det bidraget til at forsge boligmangelen. Husholdningsspaltningen fin-
der forovrigt ogsd sted for de ®ldres vedkommende, f. eks. hvis aftegtsfolk
gir over til at eftersperge egen lejlighed; det samme gezelder nok ogsa for en
del af landbrugets gifte medhjxlpere, som tidligere indgik i en feelleshus-
holdning pi garden.

b. De samme skonomiske faktorer, som er bestemmende for, hvor mange
lejligheder, der eftersperges, har ogsd indflydelse pd, hvilke typer af lejlig-
heder, der eftersporges, d. v. 5. pi den kpalilative boligstandard. Lav husleje
i forhold til indtsegten betyder eftersporgsel efter storre og bedre lejlig-
heder. Hvis den samlede boligudgift stiger som folge af lav leje, er det ikke
alene udtryk for, at der efterspesrges flere lejligheder (d.v.s. en stigning
i husholdningsfrekvenserne), men ogsd udtryk for, at man eftersporger
storre og bedre, altsi dyrere lejligheder. Den styrke, hvormed boligudgiften
stiger 1 forbindelse med overgang til de dyrere lejlighedstyper, kan i prin-
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cippet udirykkes ved boligudgiftens elasticitet med hensyn til lejen eller
indkomsten, niar man har beregnet elasticiteten pa grundlag af statistiske
oplysninger for en befolkningsgruppe, som i forvejen har selvsteendig
lejlighed.

En sfidan beregning af boligudgiftens elaslicitet er foretaget af Statens
Byggeforskningsinstitut pi grundlag af lejeoplysninger fra boligtellingen i
1940, kombineret med skattestatistikkens oplysninger om indkomsten for
de samme familier i samme #&r. Undersegelsen omfattede et antal keben-
havnske arbejder- og funktionzrfamilier, som alle havde selvstaendig lejlig-
hed. Beregningen gav til resultat, at boligudgiftens elasticitet med hensyn
til indkomsten i 1940 14 omkring 0,35; lidt lavere for arbejderfamilierne og
lidt hejere for funktionmrfamilierne. Hvis man ger den — un:egtelig noget
heroiske — forudsatning, at denne elasticitet er tilstrakkelig repraesentativ,
og at den ikke har varet pAvirket selv ved den betydelige indkomststigning,
der er sket siden 1940, og endelig, at boligeftersporgselen ikke afhsenger af
andre priser end huslejen, kan man beregne, hvor mange procent den
typiske arbejder- eller funktionmrfamilies boligudgift (det beleb, som
enskes anvendt til bolig) vil vere steget i forhold til 1939 under forskellige
alternativer med hensyn til det niveau, hvorpi huslejen kan tenkes ud-
lignet. Man fir da, at hvis huslejen blev udlignet pé et niveau, der svarede
til lejen i 1939 (d.v.s. en udligning nedad), si ville familiens boligudgift
under disse forudsmtninger vmre steget med 38 pet., hvis efterspergselen
efter en sterre og bedre lejlighed havde kunnet tilfredsstilles i dag. En hus-
lejestigning pa 50 pct. i forhold til 1939 vil medfere en stigning i familiernes
boligudgift paA 79 pet., og en fordobling af huslejen ville satte boligudgiften
op med 116 pct., ifr. tabellen nedenfor.

Disse procenter for boligudgiften udtrykker dog ikke stigningen i den
reale boligefterspergsel. Hvis f. eks. boligudgiften er 79 pet. sterre end i
1939, nar huslejen ligger 50 pet. over forkrigsniveauet, s4 indgar naturlig-
vis selve denne huslejestigning i de 79 pet. Regner man derimod stigningen
i boligudgiften om til faste priser — det gor man ved at dividere indekset
for boligudgiften med det tilsvarende indeks for huslejen — far man et
udtryk for mndringerne i den reale boligeftersporgsel, eller om man wvil: et
indeks for den boligslandard, folk ensker at have. — Hvis der var tale om
en ensartet vare, ville dette blive et indeks pa den efterspurgte mmngde
boligrum (f. eks. mAlt i m2 etageareal), men da boliger er en sardeles hete-
rogen varegruppe, kan man ikke opfatte boligstandardindekset som et rent
mangdeindeks; en forbedring af boligstandarden giver sig jo ikke alene
udslag i, at der efterspsrges mere boligrum, men ogsi — og i mange til-
fzelde i hojere grad — 1, at der eftersporges lejligheder med bedre udstyr.

Man fir da, som det fremgér af tabellen, at hvis man udligner huslejen
ned til forkrigsniveauet, vil folk snske at forbedre deres sholigstandarde,
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Boligudgifiens og boligstandardens afhengighed af husfejen,
ndr boligudgifiens indkomstelasticilet er = 0,351).
{Arbejder- og funktionserfamiljer med selvstzndig lejlighed).

Huslejestigning i pet. af 1938-lejen
Procentvis stigning (i forhold til

1939-niveauet) i: ... ... . oui... 0 10 20 30 40 50 60 70 &0 90 100
Boligudgift (kr. pr. familie) ....... . 38 47 55 63 72 719 87 95 102 109 116
sBoligstandardens (udgift : husleje) J8 033 29 26 23 20 17 15 12 10 8

taget i denne forstand, med ca. 40 pet. Ved et huslejeniveau, der ligger 50
pet. over ferkrigslejen, fir man en standardforegelse pi 20 pct., og endelig
vil en udligning opad til 100 pct. over forkrigsniveauet medfoere, at bolig-
standarden kun enskes forbedret med ca. 10 pet. (Kun hvis huslejen stiger
lige sd meget som indtxegten, d. v. s. med op imod 150 pet., nar man efter
disse beregninger til samme holigstandard som fer krigen).

Nu er det klart, at man kan rette en hel riekke indvendinger mod disse
beregninger, Bl.a, er det jo mere end tvivisomt, om man kan regne med,
at eftersporgselens elasticitet er updvirket af de meget store udsving, der
har vaeret i indkomst og husleje. En stigning i den typiske boligeftersporgers
indkomst pa 150 pet. er muligvis ogsh ansliet lidt i overkanten, og dernzst
er der neppe tvivl om, at den sarlig kraftige stigning i braendselspriserne
har virket begrensende pi boligefterspargselen, si at stigningsprocenterne
ogsi af den grund blive for heje. Man mé derfor ikke tage selve tallene altfor
bogstaveligt, men méske kan de i hvert fald tjene som et eksempel, der kan
illustrere slorrelsesordenen af den varkst 1 boligefterspargseien, man ma

1} Tabellen er beregnet pd felgende mide:

Hvis man kan antage, at den reale boligefiersporgsel (x) alene afhmnger af ind-
teglien (r) og huslejen (p), si vil elasticiteterne i ®* m.h.t. r og p vere numerisk lige
store. (Dette forudsetter blot, at eftersporgselsfunktionen kan antages at vare homogen
af 0'te grad, dvs. at en proportional stigning i r og p lader & umndret). Idet indtaxgts-
elasticiteten betegnes e, kan efterspergselsfunktionen

x = f(r,p)
derfor i omegnen af udgangspunktet erstattes med funktionen
x = r'p—*,
der har konstante elasticiteter. Svarende hertil har man boligudgiften

prx=pe-rip—* =rt.pl=r,

Idet x, r og p opfattes som indekser med basis 1939 = 1, kan man indsmtte e = 0,35
of r = 2,5 i disse funktioner. Man kan da finde x og p-x for alternative verdier af p
{(p = 1,0; 1,1;...; 200; for p = 1,5 fir man siledes pr = 1,79 og x = 1,20, smlgn.

tabellen.
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regne med, ndr man udligner huslejen pd et lavere niveau, end hvad der
svarer til stigningen i indkomstniveauet.

Konklusionen af alt dette mé vaere, at det bliver af ganske afgerende
betydning for valget af huslejeniveau, hvor stmrk en forbedring af bolig-
standarden man ensker at gennemfere. Man havner her i det dilemma, at
Jo mere holigstandarden forbedres for de enkelte lejere, des starre bliver
ogsd boligmangelen, og det fir igen konsckvenser for bevmgeligheden pi
boligmarkedet og for en hel rezkke andre forhold. Men alt taget i betragt-
ning kan jeg ikke se, at den foregelse af boligefterspergselen, som et lavt
huslejeniveau vil medfere fra egleparrenes side, vil fa si forfmerdelig store
konsekvenser for sterrelsen af boligmangelen. Agtepar eftersparger ikke
flere lejligheder, fordi lejen falder i forhold til indtzgten, men kun sterre
og bedre lejligheder, og det vil ikke i samme grad gi ud over nybyggeriet
og derigennem forege boligmangelen.

B. Det var virkningerne pi boligefterspergselen. Dernwst er der virknin-
gerne pd indkomstfordelingen at tage hensyn til. En forhsjelse af lejen 1 den
eeldre boligmasse vil i allerhejeste grad vende den tunge ende nedad. Som
bekendt er det jo sidan, at jo lavere indkomsten er, des sterre en procent
gar der til husleje, og det vil sige, at hvis lejen i hele den =:ldre boligmasse
forhejes med samme procent, vil de, der har smi indteegter, blive ramt
uforholdsmaessigt hardt. Nu skal man naturligvis sammenholde dette med
virkningerne af, hvordan man anvender huslejeafgiftens provenu, men der
er nzppe tvivl om, at nettoresultatet i mange tilfmlde vil modvirke en fort-
sat indteegtsudjevning.

C. Det er klart, at de forskellige former for huslejeudligning ogsid har
vidt forskellige staisfinansielle virkninger. Medens en udligning opad til et
niveau, der ligger 80 pct. over ferkrigslejen, vil indbringe et provenu pé
3 24 500 mill. kr. arlig til statskassen — provenuets sterrelse afhsenger natur-
ligvis af, hvilke kategorier af ejendomme der skal omfattes af ordningen —
vil en udligning nedad komme til at koste statskassen miske 50 mill. kr.
om #ret. En kombineret udligning til 20 pect. over forkrigsniveauet vil
netop give balance i regnskabet.

D. Endelig er der beskaftigelseshensynet. En alt for stor forhsjelse af
det gennemsnitlige huslejeniveau vil naturligvis for eller senere gi ud over
bheskieftigelsen i byggefagene, og hvis man ikke vil finde sig i arbejdslashed,
kan man eventuelt blive nedt til at holde huslejen lavere, end man ellers
ville have gjort, blot for at holde besk=ftigelsen oppe.

V.
NAr man skal til at afgere, hvilket huslejeniveau man skal udligne pi,
ma valget blive af politisk natur. Det ma traeffes ud fra en afvejning af de
specielle fordele og ulemper ved de forskellige udligningsniveauer, som jeg
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har skitseret. Personlig mener jeg, at forbedring af boligstandarden er et
hensyn, der vejer meget tungt, og det samme geaelder de uheldige fordelings-
maessige virkninger af en lejeforhojelse, men det kan der jo vare forskel-
lige meninger om.

Spergsmillet om, hvilket huslejeniveau man skal valge (den husleje-
politiske milsaetning), med de konsekvenser, der felger for boligeftersporg-
selen, har imidlertid et videre velfzerdsekonomisk perspektiv,

Man stir overfor to hensyn, der mé afvejes overfor hinanden. Det forste
er det boligpolitiske hensyn: en socialpolitisk begrundet forbedring af
boligstandarden forudseetier et lavt huslejeniveau. Heroverfor stir, hvad
man kunne kalde det investeringspoliliske hensyn: en lav husleje inde-
baerer, at bolighyggeriet beslaglaegger flere produktive resourcer pd bekost-
ning af andre investeringer (n&r man forudseatter fuld beskaftigelse).

Dette rejser spergsmilet om, hvor stort et bolighbyggeri landet »har rad
tile under hensyn til andre patriengende investeringsbehov; dvs. om det er
rationelt, at staten gennem huslejekontrol og sarlige tilskud til bolighygge-
riet (rentelempelser eller huslejetilskud)} holder huslejen under produk-
tionsprisen,

Man herer ofte den péstand, at landet ikke »har rad tile et byggeri, der
er sterre end det, man ville have, hvis huslejen svarede iil produktions-
prisen. Begrundelsen er den, at den frie prisdannelse i liberalistisk for-
stand — altsi en prisdannelse pA grundlag af produktionsomkostningerne
pa graensen — skulle medfere den bedst mulige udnyttelse af de produk-
tive kraefter; afvigelser fra den frie markedsprisdannelse skulle medfere,
at en del af samfundets produktive ressourcer blev ledt ind i baner, der
samfundsmassigt set var mindre fordelagtige. Resultatet skulle altsd blive
til skade lor samfundet som helhed, et svelfmrdstabe.

Nu er der nok ikke mange idag, som vil godtage dette argument, forsavidt
det giver sig ud for at hvile pi et rent objcktivt grundlag. Hvis staten yder
stette til bolighyggeri for at holde huslejen under produktionsomkostnin-
gerne, og udgifterne dertil bliver finansieret ved skatter, s& vil der vmere
nogle individer i samfundet, der bliver bedre stillet som felge heraf (nemlig
de, der modtager mere, end de yder), medens andre far en ringere stilling,
end de for havde. Det er da principielt umuligt at sige noget om, hvorvidt
statens stette til byggeriet har veret til fordel eller til skade for samfundet
som helhed, for man har praciseret, hvilke viegle man vil tillegge disse
to grupper af personer; og at fastleegge sidanne vaegte, sddanne vurderings-
koefficienter, indebzerer principielt en politisk vurdering.

Argumentet med den frie prisdannelse kan altsd ikke tilleegges nogen
objektiv gyldighed; det forudsmxtter et bestemt szt af subjektive vurderin-
ger, nemlig de vurderinger, som ligger til grund for liberalismen. Og selv
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da kan det komme til at knibe, Det er jo ogsi en forudsmtning, at den pris-
dannelse, der svarer til den fuldkomne konkurrence, ville vaere genoprettet,
hvis man afskaffede statsstetten til boligbyggeriet og forhejede huslejen
til produktionsprizsen. Og med denne forudsmtning er det jo si som si.

For straks at se pd prisdannelsen for boliger, si griber det offentlige
faktisk fordyrende ind i huslejedannelsen gennem skattesystemet. Ganske
vist er nybyggeriet nu fritaget for ejendomsskatter til stat og kommune,
men uden for byerne skal der stadig svares amtsstueskatter af fast ejendom,
sfledes at huslejen alene af den grund kommer til at ligge over produk-
tionsprisen. I det omfang statens stette til nybyggeriet blot kompenserer
de amtskommunale skatter, strider det altsd ikke mod den frie prisdannelse,
at staten yder tilskud til nybyggeriet i form af stalslin til nedsat rente;
det tjener tvaertimod til at genoprette den snaturlige« pris.

Dernzst kan man henvise til, at bvggematerialepriserne er helt igennem
monopolbestemte. Det fremgir med al enskelig tydelighed af den rede-
gorelse, som Kontorchef Gammelgaard Jacobsen udarbejdede i 1946 til
Indenrigsministeriets Byggeudvalg, Det er naturligvis vanskeligl at gere op,
hvor meget det har fordyret byggeriet, men der er nappe tvivl om, at der
indgir vaesentlige monopolelementer i byggematerialepriserne og derigen-
nem i huslejen,

Endvidere kan man pege pi, at renten, der udger mindst 60 pct. af hus-
lejen, er en politisk pris, der fastsmttes af de pengepolitiske myndigheder;
den kan ikke betragtes som bestemt ved kraefternes frie spil, og en haj
rentefod kan ikke beiragtes som mere »naturlige end en lav rente i et
samfund som det, vi har idag.

I det hele taget lever vi som bekendt i et samfund, der er gennemreguleret
og pracget af monopolelementer pd kryds og tviers. Dette gaelder ikke alene
byzgeriet, men hele vort ekonomiske liv. Og nar det er tilfmldet, har det
ikke megen mening idag at tale om fri prisdannclse som handlingsnorm
for et bestemt erhverv, nir andre erhverv ikke folger den samme norm.

Der ma herefter vere frit slag for politiske vurderinger, og jeg vil ikke
holde mine personlige vurderinger tilbage. Spergsmalet er, om man skal til-
leegge hensynet til forbedring af boligstandarden si stor vaegt, at der er me-
ning i gennem lav leje at pdivinge folk et storre boligforbrug, end de selv
ville vaere villig til af have ved en leje, der svarede til produktionsomkostnin-
gerne for nye boliger. Dette spergsmil vil jeg i hovedsagen svare ja til ud fra
boligpolitiske synspunkter — s& meget mere som jeg er overbevist om, at
en lav husleje i sjeblikket betyder en sterre indtsegtsudjeevning, end hvad
der havde vaeret muligt under et hajere huslejeniveau: en huslejeforhajelse
virker jo overordentlig regressivt pi de smé indtwegter.

Vi fraviger i forvejen den frie prisdannelse ved at opkreve forbrugsafgif-
ter pA spiritus og tobak, bl a. med den begrundelse, at man — d.v. s. lov-
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givningsmagten — mener, at et stort forbrug af disse varer er skadeligt for
folkesundheden. Man overlader ikke afgerelsen til folk selv, men forsoger
gennem prisforhejelser at tvinge dem til en forbrugsindskraenkning. Hvor-
for skulle man si ikke kunne gore det omvendte, altsi give subsidier til for-
bruget af en bestemt vare, hvis man mener, at folk ikke selv er i stand til
at handle fornuftigt pA dette punkt?

Som de fleste andre mennesker er jeg afgjort modstander af, at staten
gennem indgreb i prisdannelsen blander sig for meget 1, hvorledes folk til-
rettelaegger deres forbrug, Men netop boligforbruget er efter min opfattelse
noget, som ikke ubetinget ber overlades til forbrugerne selv, lige si lidt som
forbruget af spiritus, tobak o.lign. Der knytter sig en meget sterk sam-
fundsinteresse til en forbedring af holigstandarden. Dérlige boligforhold er
roden til megel ondt, og hvis folk ikke af egen fri vilje ved det herskende
huslejeniveau gor noget for at skabe ordentlige forhold for sig selv og
navnlig for deres born — hvadenten det er, fordi de hellere vil spise deres
indisegt op, eller fordi det er skonomisk uoverkommeligt for dem — si ma
samfundet have lov til at gribe ind. Foelgerne af dirlige boligforhold —
kriminalitet, mange sygdomme o.s.v. — er jo noget, der kommer os alle
ved. Det er samfundet som helhed, der skal baere folgerne af, at bern vokser
op under dirlige boligforhold. Man mé sd hellere sege at tvinge folk til
frivilligt at forege deres boligforbrug, og det gor man ved at holde et lavt
huslejeniveau, ganske ligesom man bek®emper misbrug af spiritus ved for-
brugsafgifter pa staerke drikke.

Disse boligpolitiske og socialhygiejniske hensyn vejer efter min mening
si tungt, at de bliver af ganske afgerende betydning, nir man skal tage
stilling til, hvilket huslejeniveau man skal sigte pd, ndr man udjwevner de
forskellige lejeniveauer.

Men her kommer det serlige forhold ind, at disse hensyn ikke vejer lige
tungt for alle befolkningsgrupper. De synspunkter, jeg har fremsat, refere-
rer sig hovedsagelig til familier med born. Man kan vist ikke finde nogen
fornuftig motivering for, at det offentlige skal give tilskud til enlige per-
soner, for at de skal kunne eftersperge 2- eller 3-vierelsers lejligheder i
stedet for l-vaerelses. Der er jo ikke noget overbefolkningsproblem for
lejligheder med kun een beboer, og samfundet har ingen smrlig interesse 1
at opmuntre disse befolkningsgrupper til at forege deres boligforbrug. S5am-
fundet er tvaertimod interesseret i, at s4 mange som muligt af de ikke-gifte
bor i udlejningsvmerelser, pensionater o. s. v. i stedet for at eftersporge selv-
staendige lejligheder; jo flere af dem der opgiver selvsteendig bolig, des flere
lejligheder bliver der til familjerne, og des hurtigere slipper vi af med bolig-
mangelen. Naturligvis er der swrligt vanskeligt stillede grupper indenfor de
ikke-gifte, f. eks, ugifte madre, for hvem de samme hensyn gor sig gaeeldende
som ved familjerne, og som derfor har samme krav pa stotte. Men det er
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forst og fremmest familjernes boligstandard, der md vaere en samfundssag,
og herunder ganske swerligt de mindrebemidlede bernerige familier.

Resultatet af disse overvejelser bliver, at man feres ind pi spergsmaélet
om en differentiering af huslejeniveauet ud fra boligpolitiske og soctal-
hygiejniske hensyn.

Den konklusion, jeg selv vil drage, er da den, at familier med born ma
sikres et huslejeniveau, som ikke ligger meget over ferkrigslejen, medens
enligtstillede personer pé den anden side skal have lov til at betale markeds-
prisen — eller i1 hvert fald en leje, der ligger der i nerheden — nér de vil
have selvsteendig lejlighed. Blot mi man si undtage enkelte saerligt vanske-
ligt stillede grupper. Den simpleste mide at lose hele problemet pé ville efter
min opfattelse veere den, at man ferst hevede hele huslejeniveauet til ny-
byggeriets niveaun, dvs. ved en afgift pid miske 80 pct. af forkrigslejen i den
@ldre boligmasset), og at man dernmst brugte provenuet af denne afgift
(3—500 mill. kr.), eller en vmesentliz del af det, til en udbygning af hns-
lejetilskudsordningen, der sikrede el lavt huslejenivean for familier med
born, 1 forvejen har vi en ordning med direkte huslejetilskud til mindre-
bemidlede bernerige familier, der bor i nyere socialt byggeri; men denne
ordning kunne man udbygge siledes, at alle familier med born, uanset
om de bhor i den sldre eller den nyere boligmasse, og uanset om de bor i
socialt eller privat byggeri, blev sikret et si lavt lejeniveau, at de fik et til-
strackkeligt incitament til og blev i stand til at opné en tilstrekkelig bolig-
standard. Tilskudene kunne passende gradueres efter antal bern. Miske
skulle man holde de mere velstiende uden for; velstiende wgtepar skal nok
selv sorge for at skaffe sig en tilfredsstillende boligstandard, eftersom det
ikke behever at ske pa bekostning af andet vesentligt forbrug, og det ville
i og for sig veere fuldstaendig spild af produktive ressourcer, om man gen-
nem huslejetilskud gjorde det muligt for velhavende wegtepar at erstatte en
3 vmerelsers lejlighed med en 6 vaerelsers villa. P& den anden side er syge-
kassegrensen jo ikke smrlig praktisk eller let at administrere, og hvis
man skulle lave en glidende skala efter de pigmeldendes indtzegtsforhold,
ville det sikkert blive alt for besvarligt, s alt i alt var der nok adskilligt,
der kunne tale for alligevel at tage alle med uanset indtagten.

Ogsi enlige modre og andre vanskeligt stillede grupper, der trienger til
en forbedret boligstandard, matie man naturligvis tage med under tilskuds-
ordningen. Jeg er godt klar over, at en huslejeforhajelse pa 80 pet. ville
ramme mange enlige meget hirdf, navnlig vel aldersrentemodtagere. Der-

1} Delte svarer til en udligning pi det ststtede nybyggeris nivean og forudsmtter altsi,
at staten fortsat yvder stette til nyt byggeri i samme omfang som nu Hvis delte ikke
sler, ma der en storre huslejeforhajelse til for at fjerne huslejeforskellene mellem sldre
og nyopferte lejligheder.



16 SVEN DANO

for ville det miske viere rimeligt, om den del af huslejeafgiftens provenu,
der stammede fra de enlige, blev givet tilbage til dem f. eks. i form af skatte-
lettelser eller hejere aldersrente, siledes at udligningen ikke kom til at
koste dem noget, men kun ville tvinge dem til at omlagge deres forbrugs-
vaner i retning af mindre boligforbrug!).

Ved denne ordning ville man sli flere fluer med eet smack. Tkke blot ville
man vare kommet et langt skridt nermere mod en socialt og hygiejnisk
tilfredsstillende boligstandard; man ville samtidig forhindre den mer-efter-
sporgsel efter lejligheder, der ville komme fra de ikke-gifte befolknings-
gruppers side, hvis man holdt et lavt lejeniveau for hele befolkningen; det
er jo kun disse grupper, hvis lejlighedseftersporgsel har nogen naevnevaerdig
clasticitet med hensyn til husleje- og indkomstniveauet. Dette vil sige, at
man kunne holde et lavi lejeniveau for alle dem, der virkelig trienger til
det, og samtidig begraense de uenskede virkninger, et lavt huslejeniveau har
i form af en foreget boligmangel. Naturligvis vil det traekke lmengere ud
med athjelpningen af boligmangelen, nar man holder huslejen nede, for
at familier med bern kan eftersporge storre lejligheder og derved beslag-
leegge produktive ressourcer, der kunne have vacret brugt til at bygge flere
smi lejligheder, men det mi man si tage med. Hvis denne udvikling forer
til en udvidelse af byggeindustriens kapacitet, vil resultatet dog i stedet
blive, at standardforbedringen kebes pi bekosining af anden produktion.

Nu ved jeg meget godt, at man vil indvende, at der ikke er meget mening
i ferst at afskaffe forskellene i husleje for dernast at indfere en ny opdeling
af huslejeniveauet, denne gang blot pA en anden led. Denne indvending
kunne jo lyde ganske besnwrende; men man overser, at virkningerne af de
lejeforskelle, der bestir idag, er helt forskellige fra virkningerne af en
differentiering af huslejeniveauet efter de retningslinier, jeg har skitseret.
Sagen er jo den, at de huslejeforskelle, vi nu har, indebarer en differen-
tiering af huslejen mellem de enkelte konkrete lejligheder alt efter op-
forelsesiir; den differentiering, jeg har foresliet, gir derimod pi de for-
skellige kategorier af lejere, uanset hvilke lejligheder de nu bor i, og det er
klart, at denne sidste form for differentiering ikke har de samme uheldige
virkninger som den ferste. Den diskriminerer ikke mod nybyggeriet, men

1} Hvis man gennem en afgift forhejer lejen med et bestemt belob og giver deite
tilbage som et {illeg til indkomsten, wil lejeren have det samme heleh til ridighed
for forbrug, som han havde for afgiften, men han vil l®gge forbruget om, siledes at
hans holigforbrug gir ned, medens hans forbrug af andre ting stiger. Hvis den reale
hioligefterspargsels elasticiteter m. h. t. husleje og indkomst er tilnsermelsesvis lige store
med modsat fortegn, og huslejen udger f. eks. Yy af indkomsten, s vil en afgift, der
forhejer huslejen med 10 kr., medfore en procentvis nedgang i boligforbruget, der er
5 gange si stor som den procentvise stigning i boligforbruget, der felger med en
indkomstforhajelse pa 10 kr.
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mod de ikke-gifte boligeftersporgere, og det begraenser jo ikke nybyggeriets
konkurrencedygtighed. Og det er det, der er afgerende.

Man kunne ogsi indvende, at det er unedigt besveerligt forst at forhsje
huslejen over hele linjen og derpd s®tte den ned igen i storsteparten af
lejlighederne (nemlig dem, der bebos af familier med born). Var det ikke
lettere at bringe lejen i de nyere ejendomme ned pi ferkrigsniveauet og si
begriense de enliges — evi. ogsh de barnlese mgtepars — boligforbrug ved
en saerlig skat?') Denne ordning ville kun komme til at bersre en mindre del
af boligmassen og ville altsA veere administrativt lettere. Den har ievrigt
adskilligt tilfzelles med det forslag, der blev fremsat i 1948 af Boligmini-
steriets Huslejeudvalg?®); ogsd her var man inde pd tanken om en s@rlig
afgift pd de enliges boligforbrug.

Det er naturligvis rigtigt, at denne ordning er lettere at gennemfore end
den, jeg har foresliet, selv om man ikke mi glemme, at de nye lejligheder
cfterhinden kommer til at udgere en sterre del af boligmassen. Men det
forslag, jeg har fremsat, indebmrer til gengmld, at man kan differentiere
huslejeniveauet for familjerne efter barnelal, siledes at man opnér en bedre
fordeling af boligmassen efter de enkelte familiers pladsbehov. Dette opnéar
man ikke blot ved en skat pi de enliges boligforbrug. Den ordning, jeg har
foresliet, er sikkert ogsi mere smidig, forsavidt som det er uhyre let at
mndre huslejetilskudssatserne, hvis det senere skulle vise sig, at boligfor-
bruget bliver si stori, at det ikke er til at slippe af med boligmangelen og
f4 et frit boligmarked. Der er jo ingen, der siger, al man nedvendigvis
behover at lase sig fast pi netop 1939-lejeniveauet for tid og evighed; det
er meget muligt, at man i lzengden kan opni en tilfredsstillende boligstan-
dard ved et noget hejere gennemsnitslejeniveau, der differentieres efter
familjestorrelse. )

Om det forslag, jeg har ridset op, har nogen politiske muligheder for at
blive gennemfort, ved jeg ikke. Men jeg synes i hvert fald, at en losning af
huslejeudligningsproblemet, der kombinerer en social boligpolitik for fami-
liecr med bern med en begransning af de ikke-giftes boligforbrug, og som
bevarer et lavt huslejeniveau for flertallet af lejerne, skulle vare vaerd at
tage op til overvejelse. Vi har idag en enestdende chance til at gennemfore
en virkelig rationel social boligpolitik, og den chance mi ikke glide os af
hande.

Hermed héber jeg at have givet bolden op til en diskussion om husleje-
problemet. Der er mange problemer, der ikke har veret tid til at fa trukket
frem her i aften; det gmlder navnlig alle de tekniske problemer, der vil

1y Det mitte i sd fald wvere en forbrugsskat pd huslejen; en direkte skat pd alle
enlige ville virke meget svagere begraensende pid boligforbruget, da den virker som en
nedgang i indkomsten, jfr. fodnoten s. 16,

2} I bhetmnkningen »Den fremtidige Huslejepolitilie, 1948,
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opstd, nir en huslejeudligning skal gennemferes. Herom vil jeg kun sige,
at hvis en huslejeudligning skal have nogen chance for at blive gennemfort
med held, sA md det nedvendigvis vare en ordning, der er si summarisk,
at den er let at finde ud af og administrerer sig selv. 54 m#i man tage med,
at man nok kommer til at gere lidt uret hist og her. Ellers drukner vi i
tekniske og adminisirative detailproblemer, og det hele leber ud i sandet?!).

Til slut vil jeg blot gentage, at nu haster det virkelig med at fi gennem-
fort en udligning. Det gjorde det allerede 1 1948, men denne gang er det
forhibentlig alvor. Huslejeudligningsproblemet mé leses med det forste,
inden vi risikerer, at byggeriet géir i sti, Og udligningen mé gennemfores
til bunds. Det gar ikke an at lave kompromis’er med hensyn til, hvor meget
de forskellige huslejeniveauer skal nsermes til hinanden; det nytter ikke
at tro, at hvis man fjerner 50 pet. af huslejeforskellen mellem gammelt og
nyt byggeri, si fjerner man derved 50 pet. af de ulemper, der folger med
huslejespsendingen; en kompromislosning, som varigt lader vaesentlige hus-
lejeforskelle besta, er ikke stort bedre end slet ingen losning. Skal der laves
politiske kompromis’er om huslejeudligningen, mi det blive om, pa hvilket
niveau man skal udligne huslejeforskellene fuldtud.

1) Problemet om, hvorvidt grundejerne shal have noget, og 1 54 fald hvor meget,
har jeg heller ikke bersrt, men det er efter min mening ogsd et spergsmil, der ikke
i synderlig grad behever pivirke ens stilling til udligningsproblemet. I hovedsagen er
det jo blot et spergsmil om, hvor stor en andel grundejerne skal have af provenuet
af den huslejeafgift, man af andre grunde gennemfarer,



