NYE LINIER I BYGGEFINANSIERINGEN'

A VIGGO NORDBY*

Dctlc ars folkelingssamling har stdet 1 byggeriels tegn. 1 lobet af efter-
dret gennemfortes fem love af betydning for byggeriet: en lejelov, en
boligfinansieringslov, to ejendomsskattelove og en wndring i1 folkeforsik-
ringsloven. Fornylig fremsaltes lovforslag vedrerende boligtilsyn og sane-
ring, og cn af de nermeste dage fremswetles forslag til en ny landshyggelov.
For fuldstiendigheds skyld kunne der miske vaere grund til at neevne, at
ogsd loven om lan til landarbejderboliger har vieret oppe til revision.

Hele dette lovgivningsarbejde ma ses 1 sammenhaoeng. Dette gaelder na-
turligvis i ferste rickke de fem boligpolitiske love fra efteriret. Leje- og
finansieringslovgivning kan nu engang ikke skilles ad. Finansieringsfor-
holdene er afgerende for lejeniveauet og lejeudviklingen afgerende for in-
vesteringslysten. Men foruden den politiske mailswetning, som viesentlige
dele af dette lovgivningsarbejde er udiryk for, er arbejdel ogsa el lorseg pa
rationalisering og a jour-fering af uhensigtsmaessige love, og det skulle, nar
det er gennemfort, forhibentlig betyde en forenkling i vor administrative
organisation pa dette omride. En 4 jour-foring af vor bygningslovgivning,
der nu er over 100 ar gammel, skulle forhébentlig betyde, at det offentlige
ikke liengere behover at knytte swerlige tekniske vilkir til sin okonomiske
statte for at lappe pa en mangelfuld bygningslovgivning., Gennemferelsen
af saneringsloven skulle gore det muligt at fi en mere langsigtet planlaeg-
ning pa dette omrade af betydning bade for produktionen og holigmarkedet.

Nar vi i aften skal tage en enkelt side af problemerne op - finansieringen
af nybyggeriet — kan delte derfor ikke ske, uden at vi ogsd mi strejfe de
andre problemer, og da navnlig huslejeproblemerne. Endnu et forbehold vil
jeg gerne tage, inden jeg begynder pid emnet. Med titlen »Nye linier 1 hygge-
riets finansieringe har jeg i mindre grad tenkt pi de valgte metoder - disse
folger nemlig, som De siden vil se, i nogen grad hanede veje — men derimod
pi de nye politiske og administrative linier.

Den kritik, der i de senere ar pi det politiske og erhvervsmiessige plan
har veeret rettet imod vor boligpolitik, har koncentreret sig om to forhold:
Huslejereguleringen og statsfinansieringen. Diskussionen har ofte voeret
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priegel af nogen uklarhed angiende oprindelsen til og ansvaret for de kri-
tiserede forhold. Det kunne maiaske derfor wvirre nyttigt indledningsvis at
forsege en kort, objektiv historisk analyse af udviklingen siden 1939,

Da man i 1939 ophievede den frie prisdannelse pi det danske boligmarked,
skete det dels ud fra en velbegrundet fryzt for en spekulation i en eventuel
boligknaphed og dels en mindre velbegrundet forventning om, at det skulle
vaere muligt trods prisstigningerne under krigen at vende tilbage til normale
prisforhold pa boligmarkedel, nir krigen sluttede. Samtidig var der — natur-
ligvis, kan man vel sige — enighed om, at man under og navnlig efter krigen
skulle stimulere nybyggeriet gennem en omfatiende statslinevirksomhed og
soge det boligpolitiske mil: fastholden af forkrigslejen — opniet gennem
subsidier til nedbringelse af driftsudgifterne. Disse subsidier bestod dels i
[rilagelse for kommunale og statslige ejendomsskatter og dels — og navnlig -
i nedswetielse af statslinerenten under den gmeldende markedsrente, Disse mal
og midler blev gentagne gange bekrxftet af et enigt folkeling.

Frygten for bolizknaphed viste sig jo desvarre at vaere mere end vel-
begrundet. Til gengald blev forventningen om, at det prismamssigt skulle
blive muligt pd boligmarkedel at vende tilbage til forholdene for krigen, en
skon illusion, der brast.

Vore byggepriser er i dag ca. tre gange si heje som 1 1939, og det er vort
lenniveau ogsi. Og til trods for meget betydelige subsidier til nedbringelse
af ejendommens driftsudgifter, er lejen nu naesten dobbelt sd hej som i 1939
og ville uden subsidier vaere nasten tre gange si hoj.

Resultatet af denne udvikling blev en stierk spmnding mellem huslejen
i gammell og nyt byggeri, og den store del af befolkningen, der var si heldig
al have en bolig i den gamle boligmasse, kom til at betale en vaesentlig mindre
del af deres indkomst i husleje end for.

Samlidig har staten mittet overtage en stadig stigende del al nybyggeriets
finansiering. I de senere ir er henimod 90 % af nybyggeriet blevet finansieret
af staten, og denne kendsgerning blev yderligere understreget ved, at i det
enkelte byggeforetagende kom statslinet til at udgere en vasentlig storre
andel af byggeomkostningerne end for krigen pid grund af svigtende prio-
ritering gennem de smdvanlige kanaler.

Huslejestoppet og den staerke forskel mellem huslejen 1 den gamle og den
nye boligmasse har haft en rickke uheldige virkninger: manglende bevage-
lighed pd bholigmarkedet, kunstig stimulering af boligbehovet, social uret-
feerdighed, uheldige pristalsvirkninger, svigtende vedligeholdelse af de gamle
cjendomme. Men, hvad der navnlig har betydning for aftenens emne, spen-
dingen har betydet, at der bestandig vil vaere en latent udlejningsrisiko 1 ny-
hyggeriet, som dels begrenser finansieringsmulighederne og dels rummer en
betydelig fare for tilbagegang af nyvbyggeriet, nar vi nermer os tidspunktet
for martningen af boligunderskuddet.
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Enhver omlaegning af nybyggeriets finansieringsforhold ma derfor have
en revision af vor lejelovgivning til forudsxtning.

Samtidig har den steerkt stigende statsfinansiering og de akkumulerende
subsidier givet anledning til bekymring pé det skonomiske og politiske plan.
Det samlede udlin af statskassen til nybyggeriet under og efter krigen er
som bekendl néiet op over 5 milliarder kr., og indtil man var begyvndt at
begriense de lsbende subsidier udgjorde disse pa de allerede udbetalte stats-
lin formentlig op imod 130-140 mill. kr. med en stigende tendens. Hver ny
drgang bygoeri lagde ca. 10-12 mill., kr. til pd subsidickontoen,

Den kritik, der er kommet til orde mod statslineordningen har haft mange
begrundelser. Den har skabt et storre byggeri, end vi har riad til, den har
vieret inflationsskabende, den har skabt valutavanskeligheder, den har fort
til socialisering af byggeriet o.s.v. Jeg skal ikke her komme ind pi disse
ofte meget politisk proegede argumenter. Den politiske linie fremover pé
dette omride er jo lagt,

ilvor stort et boligforbrug, landet har rid til, mi afgores ud fra en af-
vejning af bolighyggericls samfundsmassige belydning sammenlignet med
andre investeringer, og niir man frem til det resultat, at et bestemt bolig-
program er en nodvendighed, si mi det for si vidt viere af underordnet
hetydning, om detle boligprogram finansicres af kapilalmarkedet via de
kendte institutionelle kanaler, eller om den finansieres via statskassen,
forudsat at statsfinansieringen er tilreticlagt pa forsvarlig mide.

Retfwerdigvis ma det dog vist indremmes, at man ikke herhjemme sam-
menlignet med andre lande, hvis skonomiske og scciale standard, vi plejer
at méile os med, har lagt os pid noget hajere niveau for boligproduktionen.
Ud af et samlet nationalprodukt pa ca, 36 milliarder kr. bruger vi kun godt
900 mill. kr. pd boligproduktion — lidt demagogisk sagt nogenlunde det
samme som vi anvender pd indkeb af biler og motoreykler. Prisudviklingen
inden for byggeriet har ikke vist inflatoriske tendenser, idet prisudviklingen
her — det gielder materialer siivel som lenninger — har holdt trit med den
ovrige udvikling i samfundet, og generelt sct har statens udlinsvirksomhed
veeret likviditetsmeaessigt nogenlunde neutral. Nir man ikke desto mindre
ved flere lejligheder har benyttet byggevirksomheden som regulator i det
okonomiske liv, er det vel i nok s& hej grad, fordi det er et omrade, der er
Iettere at regulere, og hvor en regulering har en mere umiddelbar virkning
end pa andre omrider.

Det blev jo ret hurtigt efter krigen klart for alle, at den malswetning, som
man havde opstillet for efterkrigstidens boligpolitik, ikke kunne fastholdes,
og at en nyorientering mitte ske. Een ting er imidlertid at anerkende
tingenes tilstand, en anden at fi skubbet de politiske brikker pi plads pa en
sidan miade, at der ibnes mulighed for en praktisk politisk gennemforelse
af de nye linier. Flere tillob blev gjort. Men forst 1 1951 fik man taget det
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forste lille skridt., Det lvkkedes den konservative boligminister Axel Moller
al fa drevet en kile ind i huslejestoppet. Det skridt mitte imidlertid betales
med en betydelig udvidelse af det sociale sigie i boligstottelovgivningen.
Forst 1955-lovgivningen betegnede en mere dybtgaende revision pd dette
omride. Det vil huskes, hvorledes der her gennemfortes en trinvis husleje-
forhojelse over 3 ar, som i forbindelse med nye skalter og overvaeltning afl
tidligere skatter, ialt kom til at belyde en huslejeforhojelse pd ea. 30 %.
Inden for finansieringen foretog man to viesentlige wndringer, nemlig dels
en overgang fra udlin til underrente til udlin til markedsrente i forbindelse
med lpbende subsidier beregnet efter boligens areal, de sakaldte m*-tilskud,
og dels en 4-irs plan for en gradvis nedbringelse af statens udlinsvirksomhed.

Det blev imidlertid forst ved etableringen afl den nuvicrende flertals-
regering, at der skabltes grundlag for en mere dyblgiende endring af vor
boligpolitik. Allerede ved sin tiltrzeden gav regeringen udtryk for sit onske
om at aflpse de hidtidige statslin med en statsgarantiordning, og senere
suppleredes denne programs:etning med et onske om en begyndende afvikling
al de gwldende huslejereguleringer i visse omrader og en gradvis tilpasning
afl vore forskellige huslejeniveauer.

Om de nye lejeregler skal jeg blot erindre om, at afviklingen af husleje-
reguleringen pabegyndes pi den made, al man, i de omrider al landel, hvor
bolignaden i det vaesentlige er afhjulpet, og hvor man ievrigt har kunnet kon-
statere, at reguleringen i forvejen ikle har haft nogen smerlizg betydning,
helt ophxver huslejereguleringen. Det drejer sig om landdistrikter og by-
omriader under 3.000 indbyvggere, medmindre kommunalbestyrelsen bestem-
mer, at den skal oprelholdes, For byomrider med mellem 3.000 og 20.000
indbyggere lastholdes reguleringen, medmindre kommunalbestyrelsen ved-
tager dens ophavelse, og endelig lorlsieller man huslejereguleringen fuldt ud
uden mulighed for kommunall initiativ 1 alle byomrider med over 20.000
indbyggere. Opsigelsesforbudet kan ophieves i de mindre byomrider under
3.000 indbyggere. I de omrider, hvor huslejereguleringen fastholdes, bygger
man videre pi den hidtil kendte tretrinsforhojelse med yderligere to trin.
Den samlede lejeforhonjelse bliver i lobet af disse 2 ar 30 %, hvoraf ejeren
Far de 16 % og de kommunale ejendomsskatter tager de 14 %, Med udgangen
af 1960 har vi saledes fiet en samlet lejeforhajelse siden 1939 i den danske
boligmasse pa ca. 60 %, Herefter bliver der en fredningstid for lejerne pa
4 ar, hvor huslejeforholdene altsi skal have tid til at falde til ro, og hvor
man skal konstatere, om den gennemferte regulering er tilstrivkkelig til at
fjerne ulemperne af det hidtidige huslejestop, eller om man om 5 ar, nar
den nuzxldende lejelov udleber, igen skal tage fat pd en vderligere trinvis
forhajelse. Allerede pa nuvierende tidspunkt ma man vel vurdere situationen
siledes, at en wyderligere forhojelse vil komme pa tale, medmindre pris-
forholdene skulle udvikle sig ganske ekstraordinert gunstigt. Forholdet er
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jo det, at i lebet af nogle ir begynder de hidtidige subsidier til nedbringelse
af driftsudgifterne i nybyggeriet at lebe ud, og delte vil naturligvis afsted-
komme, at den spaonding, som man netop nu er ved at afsviekke, igen vil
kunne komme Lil at virke med betydelig styrke.

Herefter kan vi gi over til finansieringsproblemerne, Den tanke melder
sig straks, om ikke den begyndende liberalisering af huslejen skulle mulig-
gore cn tilbagevenden il finansieringsforholdene for krigen. De gode gamle
dage, der altid, nir firene er giet, tegner sig i et gyvldent skaer, medens ulem-
perne fordunkles. Kan kredit- og hypotekforeningerne ikke overtage en
storre del al finansieringen end hidlil, og vil der ikke igen af sig selv opsti et
d. prioritetsmarked, der ligesom 1 30erne kan dickke den manglende finan-
siering.

Kredit- og hypotekforeningernes tilbageholdende lanepolitik under og efter
krigen har ofte nok vmeret kritiseret biade i politiske og erhvervsmaessige
kredse.

I lovgivningen er gricnserne for kreditforeningernes belining fastsat til
60 % af ejendommens vaerdi og for hypolekforeningernes vedkommende til
79 % inclusive foranstiende behwftelser. 1 tiden inden 1. verdenskrig ud-
gjorde kredit- og hypotckforeningslimene tilsammen 70-75 9% af anskaffel-
sessummen for nybyggeri, men 1 mellemkrigsperioden udgjerde belimingen
omkring 55 % i @stifterne og noget mere 1 Jylland. For sa vidt angir det
statsstottede etagebyggeri, der blev afsluitet 1 193940, 14 kredii- og hypolek-
foreningslinene gennemsnitligl tilsammen pid 59,5 % af anskaffelsessummen.

Pi grund af den skonomiske udvikling under og efter den anden verdens-
krig, stigningen i byggeomkostningerne, huslejestoppet mov. faldt forenin-
gernes andel i1 finansieringen af nybyvggeriet betydeligt, og beliningen kom
til at ligge helt nede pd omkring 30 % af anskaffelsessummen,

Ganske vist har der i drene siden 2. verdenskrig vaeret en stadig stigning
i foreningernes udlin beregnet i kroner pr. m?, men da byggeudgifterne
samtidig er steget forholdsmiarssigt nmsten lige s meget, har resultatet
vieret, at kredit- og hyvpotekforeningernes belining i forhold til anskaffelses-
summen indtil det sidste par ar kun er steget lidt.

En af irsagerne til, at beliningen af beboelsesejendomme har ligzget sa lavt,
er miske nok, at foreningerne har vieret noget pivirket af den politik, som
fercs med hensyn til landbrugsejendomme, selv om det er panter af vidt
forskellig karakter. Erfaringerne viser imidlertid, at medens der kan viere
en ret betydelig risiko ved udlin i landbrugsejendomme, er der nimsten
ingen risiko i byerne. Som eksempel herpid kan nicvnes byggekrakket i
Keshenhavn i 1908, da 10,000 lejligheder stod tomme, Realkreditinstitutterne
i hovedstaden forblev nasten ubersrt af denne krise, og kun en enkelt hypo-
tekforening led tab af betydning.

En mere afgerende drsag til det lave beliningsniveau har varet husleje-
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stoppet. Linenes storrelse fastsictles jo ikke pd grundlag af anskaffelses-
summerne, men pia grundlag af ejendommens vaerdi i handel og vandel, og
selv om lejen méske ikke er direkte bestemmende ved udfindelsen af handels-
vierdien, er den 1 hvert fald af vaesentlig betydning. 54 lenge en viesentlig
del af lejlighederne udlejes til en leje, der ligger langt under den omkost-
ningsbestemte leje i nybyggeriet, mi dette forhold viere bestemmende for
vurderingen af lejens holdbarhed 1 nybyggeriet. Ganske vist er lejen for si
vidt en afledl storrelse, bestemt af andre fakiorer, og pi lidt langere sigt
mi handelsvierdien tilpasse sig de normale byggeomkostninger, og i et frit
boligmarked vil bevacgelserne i den sfiledes bestemte handelsvardi forplante
sig til hele boligmassen,

Kredit- og hypotekforeningerne giver uopsigelige, svagt amortisable an-
nuitetslin og mi derfor soge at danne sig begreb om, hvorledes forholdene
pa boligmarkedet vil udvikle sig et godt stykke frem i tiden. Dette er nod-
vendigt for at kunne Legge linene i et niveau, som er afstemt bade efter
sikkerhedshensynet og realkrediltens samfundsmiessige opgave, men sely
med tilberlig hensyntagen hertil forekomn foreningernes liineniveau urimeligt
lavt, Erfaringerne gennem mange ir viser jo, at hovedretningen i priscrnes
beviegelse er copadgiende. En deflationsperiode som den, man oplevede i
tyverne, behever man vist ikke at regne med. Selvfolgeliz kan der ske fald
i byggepriserne, bl.a. pd grund af tekniske fremskridt m.v., men et virkeligt
afgorende prisfald vil forudsmlte ogsd en nedgang i lenningerne, og dette er
selv pd langt sigl vderst usandsynligl, borisel [ra en ren katastrofesituation,
men i s fald ma det viere lovgivningsmagtens opgave at traeffe de nedven-
dige foranstaltninger, og det mi for sii vidt viere realkreditten uvedkom-
mende,

Der har i det sidste par ir kunnet konstateres en meget vaesentlig stigning
i kredit- og hypotekforeningsbeliiningen, Denne har vel haft sin drsag bade
i troen p4, at et prismassigt tilbageslag ikke lmngere var muligt og i for-
ventningen om den sig niermende liberalisering af huslejen. Den hirde kritik
af lineniveauet har vel ogsi betydet noget, og sidst men ikke mindst har
det sikkert haft sin betydning, at de debitorer, der bygger med statslin, ikke
efter overgangen fra statslin til markedsrente liengere har vaeret interesseret
i de mindst mulige foranstiende léan.

Det vil imidlertid nicppe viere realistisk at gd ud fra, at kredit- og hypo-
tekforeningernes lineniveau vil blive relativi hejere end i 30erne,

Der méi altsa tilvejebringes en supplerende finansiering. Kan man ikke
klare sig med den 3. prioritering, vi havde i 30erne? 3. prioritetsmarkedet
var dengang i hej grad uorganiseret. Lieser man den betenkning, som
» Tredieprioritetse-kommissionen afgav 1 1947, far man et tydeligt billede
deraf. Denne kreditgivning var - ikke mindst i tider, der ikke var pracget
af pengerigelighed — ofte meget dyr, og det beroede i ikke ringe udstraekning
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pé tilfaeldigheder, om der i det enkelte tilfrelde kunne opnas et 3. prioritets-
liin til en rente oz kurs, der stod 1 passende forhold til sikkerhed og evrige
linevilkir. Det almindelige var, at 1in blev ydet til en nominel rente pa 5 %.
Amortisationstiden var i reglen 15-20 éir med ret for kreditor til at opsige
Iimet efter 10 drs forleb eller endog siledes, at resthelobet uden opsigelse
forfaldt til betaling efter ¢t sidant tidsrum. Linene blev forrentede og
amortiserede gennem annuiteter pa 8-10 %, og pantebrevene blev afsat til
en sidan underkurs, at en effekliv rente selv af gode 3. prioriteter androg
8-9 % og il tider mere. Selv om tredivernes byggeri hvilede pa en mere
forsvarliz okonomisk organisation end byggeriet op til det store krak i 1908
~ en byggesaglorer sammenfattede sine erfaringer fra dengang ved at sige,
at der i byggeriet altid er en, der bliver sorleper — si var byggeriets lane-
forhold nweppe siledes beskafne, at nogen ansvarlig ville tilstrache en gen-
oplivelse af disse forhold, Dertil kommer, at 20 drs intensiv slatslinevirk-
somhed har skabt en tilveenning hos banker, leveranderer, entreprenesrer
o.s.v. med hensyn til en hurtig afvikling af deres tilgodehavender, En til-
vicnning, der naturligvis ud fra ethvert synspunkt ma siges at vaere sund
og rigtig.

Ved udarbejdelse af de finansieringsregler, der skulle aflase statsline-
lovgivningen, stod del derfor klart, at der malte tilvejebringes grundlag for
en mere organiseret prioritering.

De nye finansieringsregler indeholdes i lov om boligbhyggeri. {Laeg mauerke
til, at loven har fact en anden fitel end tidligere love pa dette omride.)
Hovedideen i loven er den, at man prineipielt forlader statslin og gir over
til statsgaranti for private liin, men ogsd pa andre punkter indebaerer loven
nyvdannelser. Det gaelder navnlig med hensyn til lovens sociale side, hvor
der som bekendt er sket en viesentlig udvidelse af stolten til hernerige
familier. Hidtil har det vivret sdledes, at huslejerabat til bernerige familier
kun blev givet til de familier, der bhoede i nybyzgeri opfort af sociale holig-
selskaber siden 1939 eller opfert af private med statslin siden 1950,

Nu udvides huslejerabatordningen {il at omfatte alle bornerige familier,
uansct hvor de hor, nir blot lejligheden opfylder rimelig teknisk og hygiej-
nisk standard.

EL veesentligt punkt i diskussonerne om forberedelserne til den nye lov-
givning var spargsmilet om generelle subsidier — m*tilskuddene. I det op-
rindelige politiske oplicg var tanken den, at man egentlig helt burde oph:eve
disse tilskud. PPa den ene side fandt man, at mange lejere, der ned godt
af m3-tilskud, 14 pd et indkomstniveau, der satte dem i stand til at betale
lejen uden subsidier, og pi den anden side var m*-tilskuddene ikke store nok
til at hjmlpe de familier, der havde et virkeligt socialt behov.,

En ojeblikkelig ophaevelse af alle generelle subsidier ville imidlertid betvde,
at det generelle huslejeniveau ved subsidiernes ophaevelse ville tage et spring
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opad, og dette ville naturligvis vanskeliggore hele denne tilpasningsproce-
dure, som man forsegle at gennemfore. Resultatet blev derfor, at man,
samlidig med at det faldende renteniveau gjorde det muligt at nedbringe de
hidtil gaeldende tilskud, valgte at fortswtte med m-tilskud endnu nogle 4r,
siledes at de skulle begynde at falde bort 1 1967 og helt ophere 1 1974,

Hovedbestemmelserne i loven tager som sagt sigte pi at muliggore en
overgang fra statslin til statszaranti, og mulighederne for at gennemfore
denne overgang hviler igen pa folgende hovedbestemmelser:

For det forste gives der boligministeren adgang til at godkende opretlelsen
af nye finansieringsinstitutter, der skal kunne yde sekundaere 1an i nybyg-
geri, Institutternes vedtacgter skal godkendes af ministeriet, og der anordnes
et swerligt tilsyn. Linegriensen for disse 14n fastsmttes til 75 9 af ejendom-
mens verdi, men med mulighed for at gi hejere, enten nir der vdes garanti
fra stat eller kommune eller anden supplerende sikkerhed: kautionsforsik-
ring eller garanti fra cn bank. Loven dbner adgang for ministeriet til at ind-
skyde en garantikapital i sidanne nye institutter.

Den anden hovedbestemmelse — og det tor nok siges at viere en bestem-
melse, der har optaget sindene stierkt, da den blev forelagt i folketinget —
er boliglovens paragraf 3, Siledes som forslaget oprindelig lod, gav det finans-
ministeren bemyndigelse til, efter samrid med boligministeren og inden for
belob fastsat i finansudvalget, at forelage opkeb og gensalg af obligationer
med henblik pd at sikre stabile linansieringsvilkar for nybyggeriet,

Som ventet gav detle forslag anledning til betydelig diskussion, Tkke blot
reagerede oppositionen, men ogsi Nationalbanken reagerede mod bestemmel-
sen henvisende til, at denne stabiliseringsvirksomhed var en Nationalbank-
opgave, og at en deling af denne opgave kunne fere Ll farlige situationer
for landets pkonomi. Banken fandi bestemmelsen overfladig, idet National-
banken ville give tilsagn om at yde nye finansieringsinstitutter — oprettet i
henhold til boligloven — al forneden stotte. Diskussionen har formentlig
klaret luften, hvormed forslaget for si vidt har opfyldt en funktion, og den
resulterede i den wndring i forslaget, som vel ogsi hele tiden havde ligget
i luften, at opkeb og gensalg af oblizationer skulle foretages efter samrid
med Nationalbanken.

Den tredie hovedbestemmelse med henblik pa at sikre en regelmiessig
kanalisering i nybyggeriet er lovens bestemmelse om, at statens garanti-
ramme [astsiettes for 3 ar ad gangen, siledes al der, nir et irs garanti er
opbrugt, liegges et nyt tredie ar til. Herved muliggores der en mere rolig
rvtme i hele bvggeprocessen, end vi hidtil har kendt til.

Selv om hovedviegten sdledes liegges pa statsgarantien for private lin,
fastholdes der dog en vis ramme for statslin. Forst og fremmest som et
sikkerhedsnet under hele systemet for det tilfwelde, at man ikke gennem
statsgarantiordningen kan opretheolde det boligprogram, som regeringen
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matte have lagt, men dernwest ogsa som en mere permanent ordning for visse
formdl. Statslineordningen som en sikkerhedsforanstaltning af hensyn til
programmet geelder dels 1 overgangsiret, mens nyordningen indkores, og
dels ogsii mere permanent efter en vis aftrapning. Det undersireges dog, at
denne statslineramme - bortset fra det forste ir — kun kan swettes i kraft,
sifremt byggeriet ikke pd anden mide kan holdes oppe pd det program,
som regeringen har lagt.

Den permapente statsliinecordning for visse kalegorier af byggeri gelder
i forsle riekke socialt og kulturelt byggeri afl den art, som hidiil har kunnet
fi statslan, men dernwest er der indfort en helt ny statslineordning om-
fattende visse byvgningsforbedringer 1 den gamle boligmasse. Den politiske
begrundelse for denne sidste nyordning har naturligvis vieret pi den ene side,
al grundejerne har mittet aflevere en del af deres forhejelsesmuligheder
gennem cjendomsbeskatningen og dels pd den anden side, at lejerne i de
gamle lejligheder, som traenger til forbedringer, har mittet finde sig i en
meget betydelig lejeforhojelse.

Hvorledes kommer nu det nyve system til at virke? Om 14 dage skulle hele
apparatel swttes 1 gang. Den nye lovgivning har allerede inden den blev
vediaget udlest initiativ pd forskellige [ronter. Pi et tidligt tidspunkt kom
Sparekasserne frem med deres forslag til en udlinsramme for parcelbyggeri.
Forst pA sommeren tog Provinsbankerne initiativet til en skitse for en ud-
linsordning for byggeri i provinsen, og endelig kom i december Danske
Bankers Fullesrepriesentation i samarbejde med Danmarks Nationalbank
og Fullesorganisationen af almennyttize danske Boligselskaber med forslag
om elablering al Byggeriels Realkredilfond med den opgave at formidle
finansieringen af sivel statsgaranterede som ugaranterede 1an til udlejnings-
byggeri 1 hele landet og parcelhusbhbyggeri i hovedstaden. Hele feltet er sdiledes
dickket.

Regeringen har nu segt finansudvalget om fastlieggelse af garantirammen
for feorste 3-irs periode forudswmtlende et irligt byggeprogram pi 23.000
Iejligheder og omfattende en garanti for et byggeri svarende til 16.000 lej-
ligheder Arligt.

De ydre rammer for de »nye tidere ligger altsa klar i store treck,

Hvordan med detaillerne. Dette kan jeg bedst illustrere ved at skildre de
overvejelser, man har gjort sig i Byggeriets Realkreditfond, som jeg har
den daglige ledelse af,

Lanegrienserne for de lin, som fonden kan yde, kommer i overensstem-
melse med lovens bestemmelser til at ligge pd 75 9% uden garanti, 85 % for
privat byggeri med garanti og 90 % for smahuse til mindre bemidlede og
94 9 for socialt byggeri. Linegrienser, som altsd stort set svarer til de lane-
graenser, man ogsa kendte forhen for statslinene. I tilfaelde af garanti raekker
denne fra 65 % og opefter.



150 VIGGO NORBY

Afviklingstiden for de nye lin bliver 45 ar for udlejningsbyggeri og 40 dir
for parcelhusbyggeri. Disse afviklingsvilkir indebsaerer en skaerpelse 1 forhold
til de nuvicrende regler, hvorefter man har haft en vasentlig lengere af-
dragstid pa statslinene. Navnlig betegner afdragsvilkirene for parcelhus-
byggeri en viesentlig afkortning, som mi ses i sammenhaeng med, at man pa
det private marked normalt har opereret med forholdsvis korte afdragstider
for disse lin. Hertil kommer yderligere den betragtning, at man har villet
Lilstraebe, at en familie kan nd i det viesentlige at i afdraget et lin, inden
indtwegterne begynder al svigte pd grund af pensionsalderens indtreeden.

I de to finansieringsinstitutier, som banlkerne har opretlet vil det blive
vilkir for opnfelse af lin, at der, ligesom i kredit- og hypotekioreningerne
indbetales et indskud. Indskuddet vil komme til at nvdgore 3 % for den del
af lainel, der ikke er underlagt en offentlig garanti, medens der ikke tages
indskud for den del af linene, der er stats- eller kommunegaranterede. Der
skal hetales et bidrag til en reserve- og administrationsfond pd 0,6 % for
den del af linet, som ikke er statsgaranteret, medens der for den resterende
del af linet kun skal betales en forholdsmiessig andel i administrations-
omkostningerne. Alle reservefondsopsamlinger — enten det nu drejer sig om
indskud eller de lebende bidrag — akkumuleres i fonden og bliver ikke,
sfiledes som i kredit- og hypotekforeninger tilbagebetalt de pigmldende.
Til gengwxld bliver der ikke tale om nogen form for solidarisk haftelse mel-
lem lantagerne.

Berigligelsesmiden for institutterne bliver Lil at begynde med, ligesom i
kredit- og hypotekforeningerne, udlevering al kasseobligalioner, som skal
swlges pd markedet. Jeg sagde udirykkelig »til at begynde meds, idet bide
loven og vedtagterne forudswmtier, at berigtigelsen kan ske pa anden vis.
Der er siledes f.eks, ikke noget i vejen for, at fonden optager lavt forrentede
kasscobligationslin pd markedet eller modtager dirckte kontante indskud
og udliner de indvundne midler kontant til pari og til markedets effektive
rente, lige s lidt som der naturligvis er noget i vejen for, at fonden anvender
sine opsamlede reserver som direkie udlan. Man har imidlertid i styrelsen
fundet det rigtigst, at man i starten helder sig inden for de prevede metoder,
indtil apparalet er indkert.

Nar sadanne nye obligationer skal bringes pA markedet, mi man naturlig-
vis — som enhver smlger — overveje, hvorledes man ger sin vare swerlig
attraktiv. Nu har det ofte nok wvmweret fremfort fra det obligationskebende
publikum, at man anser konverteringsrisikoen som en af de ubehageligste
mangler ved vore kasseobligalioner, og man har herved henvist til de er-
faringer, man har gjort i 30erne og under krigen.

Det har derfor vieret overvejet, at man eventuelt skulle ind pa at etablere
ldneforhold, hveri man begrienser debitors handlefrihed i laneforholdet,
siiledes at han hell afskieres fra at foretage kontante indfrielser eller ned-
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bringelser af lanet, ligesom man har vaeret inde pa det sporgsmal, om fonden
skulle give afkald pa serievise indfrielser. Disse overvejelser har fort til det
resultat, at et afkald pa retten til kontant indfrielse naeppe vil blive vurderet
efter fortjeneste fra obligationskebernes side, idet man sikkert ikke helt tor
stole pd, at folkeltinget ikke 1 en given situation ville tillade lantagerne at
bryde kontrakten, og dels kan der maske ogsi fremsettes visse etiske ind-
vendinger mod at binde debitor si strerkt mange éir frem i tiden, Man er der-
for i fondens styrelse af den opfattelse, at man bor holde de konverterings-
begriensende foranstaltninger inden for rammerne af den greldende kredit-
foreningslov, hvilket vil sige, at man afskicrer debitors kontante nedbrin-
gelse 110 ar fra lanels optagelse og fra fondens side giver alkald pa serievise
opsigelser 1 10 ar fra seriens dbning.

Det er iovrigt tanken at komme pid markedet med to serier. Iin serie, der
hviler pd de korte lin i parcelhushbyggericel, og en anden serie, der hviler
pit 45-ars lin i udlejningsbyvzgeriet. Serierne twenkes lukket hvert 3. ar,
hvilket altsd vil sige, at den lengste lobetid for en oblization vil blive 33
og 48 ir.

Hvem vil nu kebe de nye obligalioner, Ja, kebsinteressen vil blive piavirket
al sikkerheden, renten og omsmtieligheden. Vedrarende sikkerheden mi
tages i betragtning, at obligationerne for en stor del — jeg vil tro for langt
over halvdelens vedkommende — vil vaere underlagt med statsgarantier,
medens den resterende del af obligationsmassen vil viere funderet 1 pante-
breve, der har sikkerhed inden for 65-75 % af vmerdierne, Dertil kommer
yderligere en garantikapilal, der er tegnet for fonden, som ved stiftelsen
udgor 60 mill. kr. og som suppleres med vore akkumulerende reserver og
vderligere nytegning af garantikapital. I henhold til vedtwegterne vil daek-
ningsforholdet mellem kasseobligationer, der ikke har statsgaranti, og den
tegnede kapital viere 1 Lil 10 og i Provinsbankerne endda 1 til 6. Sikkerheds-
memssigt ligger de nye obligationer ikke ringere, men snarere bedre end
hypotekforeningernes obligationer. Hvor renten kommer til at ligge, er det
naturligvis ikke til at vide, men ud fra en sikkerhedsmeassig vurdering burde
den ikke ligge over hypotekforeningsobligationerne.

Hvad omswmtteligheden angdr, kan der saerlig vaere grund til at fremheaeve
bankernes og forsikringsselskabernes rolle. Bankerne er jo som obligations-
kobere blandt vore store kebere med en samlel obligationsportefolje pa ca.
1,3 milliarder kr. Her mda swrlig fremhmeves Nationalbankens tilsagn om at
ville rebeline bankernes beholdninger af de nye institutters obligationer.

En ganske swrlig rolle spiller imidlertid forsikringsselskaberne som ob-
ligationskebere.

Af en opgorelse fra 1954 fremgir det, at forsikringsselskaberne havde
anbragt over 3 milliarder kr. af deres midler pa ialt ca. 5 milliarder kr, i
obligationer fra kredit- og hypotekforeninger, og de li dermed inde med
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over en trediedel af hele den eksisterende obligationsmasse. Med en samlet
obligationsoms:icining inden for forsikringsselskaberne pd op imod 700
mill, kr, irlig, og med en arlig tilgang til forsikringsfonden pa ca. 300 mill.
kr. skulle netop forsikringsselskaberne have gode muligheder for opkob af
de nye obligationer. Endnu har forsikringsselskaberne vel ikke umiddelbart
adgang til at anbringe deres forsikringsfonds i disse obligationer uden swerlig
tilladelse, medmindre de vil bruge deres frie 15 %, men folketinget har under
udvalgsbehandlingen af forslag til lov om forsikringsvirksomhed wendret
forslagets bestemmelser vedrorende anbringelsen af forsikringsfonden, sé-
ledes at de kasscobligationer, der udstedes af institutter, der har fiel god-
kendelse i henhold til boligloven og dermed er underkastet et offentligt tilsyn,
vil blive sidestillet med kredit- og hypotekforeningsobligationer. De for-
melle hindringer for forsikringsselskabernes aktive medvirken pi dette
omriide er dermed ryddet af vejen, og det nwmste skridt bliver da at skabe
den interesse hos forsikringsselskaberne, som skal fa dem til at g ind i en
investering pi dette omride. Givet er det i hvert fald, at en tilbageholdenhed
fra det obligationskebende publikum og ikke mindst fra forsikringsselska-
bernes side, ville give boligministeren et godt argument for at lade sikker-
hedsnettet i boligloven triede 1 funktion, og folketinget et lige sit godt argu-
ment til en tilbagevenden 1il den hidlidige statslinevirksomhed.

Selv om de ydre rammer for placeringen af de nye lin siledes kan siges
at viere 1 orden, mi naturligvis spargsmiilet om hvilken indflvdelse hele
denne omlicgning vil have pa kapital- og renteforholdene her i landet og
dermed sivel pid nybyggeriels husleje som pi den okonomiske aktivitel give
anledning til overvejelser,

I de kommende ar vil der efter boligministeriets sken viere behov for et
arligt bolighyggeri af 23.000 lejligheder, Investeringen i et nybyggeri af dette
omfang kan antages at ville udgere omkring 900 mill. kr. arligt. Med den
stigende kredit- og hypotekforeningshelining i de seneste dr kan man an-
tage, at staten — om statsliineordningen var blevet fortsat efter 1955-lovens
principper, men i et omfang svarende il det naevnte byggehehov pa 23.000
lejligheder arligt — 1 de kommende ar skulle pravstere et arligt udlan pa
omkring 400 mill. kr. til nyt bolighyggeri.

Fremtidig skal disse belab pa 400 mill. kr. arligt 1 det viesentlige frem-
skaffes pa det almindelige linemarked. Der er grund til straks at gere op-
mrksom pa, at det ikke kan ventes at fi nmevnevierdig likviditetsmassig
betydning, at man nu fra de nve laneinstitutters side skal give forhfindslin
samtidig med at staten afvikler statslincordningen ved endelig berigtigelse
af 1an til de fuldferte ejendomme. Forhindslanene vil jo blot likviditets-
maessigt trivde i stedet for byggelinene.

Staten har haft tre kilder til fremskaffelse af sil store udlan, nemlig salg
af statsobligationer, dels triek pa Nationalbanken og dels skatterne.
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Hvis finansministeriet havde fremskaffet midlerne til statens udlin gen-
nem salg af slatsobligationer, havde overgangen til udlin fra Byggeriets
Realkreditfond oz andre lignende finansieringsinstitutter ikke medfort no-
gen problemer, idel disse institutters obligationsudbud da blot ville vaere
tradt i stedet for udbuddet af statsobligationer,

I de senere dr har der imidlertid ikke vieret noget cgentligt nettosalg af
statsobligationer, og selv om der i 1954 og 1955 har vercet et vist triek pi
Nationalbanken, er dette forhold i de seneste par ir wendret, siledes at
statens geeld til Nationalbanken er blevet noget nedbragt. Udlinene til bo-
lighbyggeriet er i den seneste tid s godt som udelukkende blevet finansieret
ved hjeelp af statens ordinwere driftsindtaegter, dov.s, skatlerne.

Det er derfor nodvendigt at inddrage de forskellige finanspolitiske mulig-
heder i overvejelserne om, hvilken virkning den skete holigpolitiske om-
leegning vil have pd kapital- og renteforholdene,

Det er klart, at hvis staten i fuldt omfang benyitede de indtwegter, der
bliver ledige ved bortfaldet af boliglinene, til obligationskob eller eventuelle
aldrag pi wldre obligationslin, ville kapitalmarkedet viere stillet som fer
omliegningen. Sclv om der fornvlig er vedtagel en skattelettelse pd ca. 50
mill. kr., tor man nweppe piarezgne, at denne vej vil hlive betradt 1 et sidant
omfang, at de formindskede udlin vil blive modsvaret af lige sid store ned-
settelser af skatterne.

Det mi vel snarere piaregnes, af finansministeriet vil opretholde en ligeviegt
mellem pi den ene side indtaegter og pd den anden side udgifter og udlan, og
al denne ligeviegt nweppe bliver tilvejebragl alene ved en reduktion af ind-
Lieglerne.

Det er vel sandsynligt, at en del af de midler, som staten nu ikke liengere
behover at udline il bolighyzgeriet, i stedet vil blive investeret 1 de for den
fremtidige okonomiske udvikling sire vigtige forskningsanleg. Hvis dette
sker, vil kapitalmarkedet tilsyneladende komme til at mangle disse midler.
Samlidig vil beskieftigelsen, forbrugel og indkomsterne imidlertid vokse, og
der vil ad denne vej blive tilfert kapitalmarkedet sgede udlansmidler.

I lohet af 1958 har kredit- og hypotekforeningerne haft et nettonyvudlin
pi ea. 1,2 milliarder kr. cller ca. 400 mill, kr. mere end smdvanligt. Denne
stigning er vel til en vis grad forirsaget af stigende lanegraenser; men der
cr nivppe Lvivl om, at detie store udlin i viesentlig grad har veret en een-
gangsforeleelse — en omprioritering forirsaget af det faldende renteniveau.
Der skulle derfor viere plads for en ikke helt ringe afsitning af andet end
kredit- og hypotekforeningsobligationer 1 den kommende tid.

Beskeftigelsen og dermed indkomsterne kan vel ventes i den kommende
tid at komme 1il at lizge pa et hojt niveau, og tilzangen af midler til line-
markedet mé derfor forventes at blive sierdeles god, hvis likviditeten fortsat
oges, Selv om den hidtidige likviditetsforagelse ikke skulle blive fortsat, ja,
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selv om der endog skulle indtrarde en vis likviditetsforringelse, ma man dog
regne med, at der stadig er gode muligheder for anbringelse af de nye real-
kreditinstitutters obligationer til hievdede kurser. Dette gielder 1 saerlig grad
hvis staten anvender en del af de ledighlevne midler til udlin til sdidanne
formal, som ellers skulle finansieres over det almindelige kapitalmarked.

Alt i alt kan man vist konstatere, at man vanskeligt kunne tienke sig en
bedre udgangssituation for overgangen fra statsfinansiering til privat finan-
siering af boligbyggeriet.

Hermed naermer vi os afslutningen af aftenens emne. De vil have set, at
nyordningen — som jeg indledningsvis bemarkede detl — maske ikke er ud-
iryk for nye revolutionerende tanker. Man folger de banede stier. Man har
valgt den lagdeling af prioriteringen, som ifolge dansk dogmatik skal give
den billigste beliining uansct det dermed forbundne storre administrative
besvaer, De ofte fremsatte onsker om en enhedsfinansiering, som man har
i nogle lande — bl.a. de angelsaksiske — har man ikke villel gennemfore. Man
har — dog kun indlil videre — valgt berigtigelse af linene gennem udstedelse
af kasseobligationer med de deraf folgende ulemper for debitor, og man har
derved i hele ordningen bibeholdt lidt af den stivhed, der 1 dag proeger vort
linemarked.

Mange problemer er endnu ikke afklarede og loses forst efterhiinden som
det nye system bliver indkert, men jeg foler mig overbevist om, at der med
det nye lovgrundlag og de udlinsrammer, som banker og sparekasser har
skabl, er lilvejebragt et godt udgangspunkt for en reform at boligbyggericts
finansieringsforhold.



