BOLIGMARKEDETS NORMALISERING

Af JORGEN H. GELTING*

Der er solidi grundlag for den opfattelse, at for en stor del af befolkningen
stir boligspergsmalet som det vigtigste ekonomiske problem, og det er derfor
helt passende, at der indenfor det sidste ir er fremkommet en lang rakke
beteenkninger og undersegelser om bolig- og byggepolitikken. De politiske
og administrative aspekter af boligspsrgsmélet indeholder store vanskelig-
heder, hvorimod problemets skonomiske kwerne er relativt enkel,

Som felge af huslejereguleringen er huslejen for den helt overvejende
del af lejlighederne i udlejningsejendomme langt under den pris, der ville
fremkomme pi et frit marked, og der hersker derfor overefterspergsel efter
shdanne lejligheder. Uligeveegten pA boligmarkedet og de deraf felgende
misforhold virker sarligt grelle, fordi afvigelserne mellem den faktiske
leje og den leje, som ville fremkomme pi et frit marked, varierer starkt
med ejendommens alder.

Denne tilstand indenfor markedet for lejede lejligheder medferer en
rzkke alvorlige ulemper:

1) Generelt tilskynder den lave husleje i den aldre boligmasse til et storre
forbrug af boligrum, siledes at den zeldre, billige boligmasse udnyttes
mindre intensivt. Resultatet er, at boligknapheden skwerpes for den del
af befolkningen, der ikke har opnfet en privilegeret stilling som lejere
i ldre ejendomme.

2) Medens der pa et frit boligmarked ville viere en ledig reserve indenfor
alle hovedgrupper af lejligheder pA markedet, gelder dette nu ikke for
hele den =ldre bestand af lejligheder, som kun mi udlejes til under-
pris. De boligsegendes valgmuligheder er herved stmrkt reduceret,

3) Manglen pi en nogenlunde jaevnt fordelt boligreserve begraenser hefolk-
ningens geografiske bevagelighed, hvilket 1 sig selv er en ulempe for
forbrugerne og dernaest i et ubekendt omfang heemmer den skonomiske
veiekst ved at begrense arbejdskraftens mobilitet.

4) Mangelen pi en boligreserve og det uensartede omfang af afvigelserne
mellem faktisk leje og det frie markeds leje heemmer lejernes omflyt-
ning mellem lejlighedstyper efter skiftende ekonomisk evne og behov
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som felge af @ndringer 1 husstandens slorrelse o.s.v., hvorved der opnis
en mindre effektiv udnyttelse af den bestiende boligmasse.

5) De betydelige forskelle i huslejeniveauet medferer forskelle i realind-
komsten for husstande med 1 ovrigt ensartede okonomiske forhold, sam-
tidig med at lejereguleringen begraznser en enkelt erhvervsgrens ind-
tjeningsmuligheder.

6) Huslejereguleringen medferer en dobbelt risiko for dels uekonomisk
ringe almindelig vedligeholdelse af udlejningsejendomme, dels ivaerk-
sictielse af moderniseringer alene eller hovedsagelig som middel {il gen-
nembrydelse af lejekontrollen,

7) Markedets abnorme huslejerelationer og -niveau forkvakler befolknin-
gens forestillinger om et rimeligt niveau for boligudgiften og dens andel
af de samlede forbrugsudgifter.

8) Det lave lejeniveau for @ldre ejendomme tenderer at koncentrere en
eveniuel opstiende ledighed pi nyopferte ejendomme, hvorved stabili-
sering af nybyggeriet kan blive vanskeliggjort. Betydningen af dette
moment, som det skonomiske Rids formandsskab synes at lagge stor
veegt pa i sin redegorelse af juni 1965, sveekkes dog, nir — som det er
tilfzeldet — opferelsen af enfamiliehuse udgoer en stor del af byggeriet.
1 denne forbindelse kan ogsd bemmrkes, at hvis boligmarkedet kan
bringes til at fungere normalt, er det overfledigt at angive et stort eller
sligende bholighyggeri som en ekonomisk-politisk mélsatning; forbru-
gernes snsker vil finde adekvat udiryk gennem prisdannelsen.

Ingen kan naturligvis tvinges til at anse de her opregnede virkninger af
huslejereguleringen for skadelige. Alle Llre hovedredegorelser — fra det sko-
nomiske Rids formandsskab, fra boligministeriets udvalg angiende den
bolig- og byggepolitiske milsaining, og fra den af boligministeren udpe-
gede arbejdsgruppe vedresrende huslejetilpasningsproblemerne — péapeger
imidlertid samstemmende, omend med forskellig vaegt og udferlighed, ulem-
perne ved boligmarkedets nuvarende tilstand.

Man kan i almindelighed gi ud fra, at en overgang til et frit boligmar-
ked ved en samtidig frigivelse af huslejen og ophwvelse af boligrationerin-
gen vil fierne de ovenfor opregnede virkninger, og der skal her kun siges
noget nermere om tilvejebringelsen af en boligreserve og virkningen pi
nyhyggeriet, forskydningerne i fordelingen, wndringerne i det samlede for-
brug, og virkningerne pi obligationskurserne.

1 sin redegorelse af juni 1965 for bygge- og boligpolitikken mener det
okonomiske Rids formandskab ikke at kunne drage sikre slutninger om,
hvorvidt overgangen til et frit boligmarked vil resultere i, at der eftersporges
faerre boliger, idet der over for den efterspergselsbegriensende virkning af
hejere husleje i den wldre boligmasse stir wirkningen af evenluelt for-
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ogede boligtilskud til mindrebemidlede og ophavelsen af boligralionering.
Det mé imidlertid antages, at der pa et frit boligmarked bestir sidanne
sammenhaxng, at lejen vil viere stigende, si lenge der ikke er fremkommet
en vis reserve af ledige lejligheder, og at derfor ved ophavelse af restrik-
tionerne lejerne vil stige, indtil en reserve er fremkommet. Men dette inde-
baerer, at efterspergslen er begrienset sammenlignet med situationen un-
der restriktionerne. Ligevaegten mellem husleje og ledig reserve kan imid-
lertid tenkes at fremkomme ved et sd hejt lejenivean, at nybyggeriet ten-
derer at vokse.

Det er dog muligt, at huslejerne ogsi efter en hurtig og fuldslwendig
frigivelse af markedet vil udvise en betydelig traeghed, siledes at lejen i
wldre ejendomme stiger kun langsomt. Hvis samtidig som folge af fortsat
inflation byggeomkostningerne og lejen i nybyggeriet vedbliver at stige, vil
ophwevelsen af restriktionerne pé boligmarkedet ikke nedvendigvis vare
tilstraekkelig til indenfor en rimelig tid at etablere siidanne lejerelationer
mellem de forskellige dele af boligbestanden, at der fremkommer en no-
genlunde joevnt fordelt reserve af ledige lejligheder; men der vil stadig
viere en tendens til, at ledigheden koncentreres om tilvaeksten i bolig-
bestanden.

Imidlertid svarer parcelhusbyggeriet for stersteparten af nybyggeriet,
og det er klart, at sivel byggeriets omfang som dets sammensztning vil
vaere sterkt afhmsengig af, om en frigivelse af markedet for lejede lejlig-
heder ledsages af stoerre eller mindre begriensninger i parcelhusejernes
skattemaessige privilegier.

Som nzevnt afhaenger storrelsen af den samlede huslejestigning i den
aldre boligmasse efter en ophmvelse af reguleringen af art og omfang af
andre samtidige ®ndringer i bolig- og byggepolitikken og lillige af udform-
ningen af den skonomiske politik 1 svrigt. Visse grove sken om sterrelses-
ordenen af lejestigningen kan dog anstilles. I de tre fernmvnte redegerel-
ser antages det uden nmrmere analyse, at der 1 1965 ville ske en samlet
huslejeforhgjelse pi henved en milliard kroner, hvis markedel blev frigivet.
Dette skon er formentlig baseret pa en sammenligning af lejen for lejlig-
heder af forskellig alder, men af ensartet storrelse og udstyr. Muligvis har
man dog ikke i tilstraekkeligt omfang taget hensyn til, at pa et frit bolig-
marked er det normalt, at wldre lejligheder er billigere end tilsvarende nye
lejligheder. Denne sammenh@zng mi naturligvis ventes at @ndre sig med
tiden som felge af ®ndringer 1 lejlighedernes kvalitet, som kun kan karak-
teriseres ganske groft ved boligtwllingerne. Med dette forbehold kan man
sammenligne sammenhxngene mellem lejlighedernes alder og leje ved
boligtzllingerne i 1960 og i 1940, idet 1940-tzellingen forudsmttes at af-
spejle relationerne pi et i det viesentlige frit marked. Hvis man endvidere
tager hensyn til den senere udvikling i husleje, priser ievrigt og indkom-

.
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ster, kommer man nappe [rem til en samlet huslejestigning ved frigivelse
i 1965 pa ca. een milliard kr., men snarere omkring halvdelen af dette be-
leb eller ca. 500 millioner kr. Selv dette er dog et meget stort belob sva-
rende til mellem en halv og en hel procent af nationalproduktet.

Ved forhejelserne af huslejerne med omkring en halv milliard kroner
vil de samlede private indkomster brutto stige med dette belob. Lejernes
disponible indkomster er umiddelbart umndrede, men deres til andet for-
brug end bolig disponible indkomster er Abenbart reduceret med de 500
millioner kroner, Det er sandsynligt, at lejerne - hvis de ikke holdes ska-
deslese for huslejestigningen — vil neds:ette deres udgifter til andet forbrug
end bolig | omtrent samme omfang som hvis deres disponible indkomster
var formindsket ved mindre indtjening eller hejere beskatning. Pi den
anden side stiger husejernes disponible indkomster kun med omkring 300
millioner kroner, idet skatten af de 500 millioner kroner sterre bruttoind-
komst kan ansliis til 200 mill. kr. Vi har kun sporadiske oplysninger om,
hvem der e¢jer de @ldre ejendomme og ved endnu mindre om deres indkomst-
forhold. En i Arhus foretagen undersegelse tyder ikke pi, at ejerne af
navnlig ferkrigsejendomme er smrlig velhavende personer. Der er derfor
nappe grund til at regne med, at opsparingstilbsjeligheden er meget he-
jere hos husejerne end hos lejerne, Videre ma det antages, at lejeforhejel-
serne vil faore til nogen stigning i vedligeholdelsesudgifterne. En vasentlig
virkning pA den samlede udgiftsstrem fremkommer derfor kun derigen-
nem, at det offentliges skatteprovenu stiger med ca. 40 procent af lejestig-
ningen og under foruds®tning af, at dette merprovenu ikke anvendes til
nedsmettelse af andre skatter eller forhejelse af de offentlige udgifter. Hvis
skattestigningen anvendes til finansiering af starre sociale ydelser — f.eks.
huslejetilskud til mindrebemidlede familier — begrenses nettoindkomst-
omfordelingen mellem ejere og lejere til ca. 300 mill. kr. Der kan intet sik-
kert siges om, hvorvidt dette vil viere en zendring i retning af sterre eller
mindre ulighed i indkomstfordelingen.

Derimod kan der naturligvis ikke vare tvivl om, at for en del af de
lejere, der ikke opniAr kompenserende tilskud eller skatteneds:mttelser, vil
huslejestigningen foles som en veesentlig skonomisk byrde. Videre er det
dbenbart, at huslejestigningen vil medfere en eget forskelshehandling af
lejere og ejere af enfamiliehuse, hvis reglerne for disses skatteopgoerelse
ikke mndres, Da endvidere den skattemaessige begunstigelse af parcelhus-
ejerne — med tvivlsom ret — hidtil er anset for retfserdiggjort med henvis-
ning til huslejereguleringen, kan det synes nmrliggende samtidig med fri-
givelsen af huslejen at forheje den procent, hvormed lejevaerdien af bolig
i egen ejendom skal beregnes af djourferte ejendomsvaerdier. Det er sken-
net, at der herved kan indkomme et merprovenu i indkomstskat pa ca. en
halv milliard kr., hvilket i al fald nseppe er en undervurdering,



BOLIGMARKEDETS NORMALISERING 101

Der vil séledes ialt blive tale om et merprovenu af den direkie beskatning
p4 op mod tre kvart milliard kroner. Merprovenuet kan blive miske ca. 100
mill. kr. sterre, hvis der i forbindelse med huslejestigningen indferes en sar-
lig beskatnig pd wmldre udlejningsejendomme, hvilket kan vaere nedvendigt
for at udstrackke lejestigningen ogsa til de sociale boligselskabers udlejnings-
ejendomme, Den del af skattestigningen, som ikke anvendes til kompensa-
tion til specielle grupper blandt lejere og ejere af enfamiliehuse, kan anven-
des til generelle skattenedssettelser, og de ramte grupper af lejeres og parcel-
husejeres nettotab bliver saledes mindre end stigningen i huslejen, respek-
tive stigningen i beskatningen som folge af skattegrundlagets udvidelse.

Man har siledes, at lejerne i zldre udlejningsejendomme som folge af
ophaevelse af huslejereguleringen vil betale ca. 500 mill. kr. mere i husleje og
parcelhusejerne vil betale ea. 500 mill. kr. mere i indkomstskat som folge af
andret opgerelse af lejevierdien 1 egen ejendom. Tilsammen belastes disse
to grupper, som udger langt den storste part af befolkningen, siledes med
ca. 1 milliard kroner. Ejerne af udlejningsejendomme vinder netto ca. 300
mill. kr., idet deres skat stiger med ca. 200 mill. kr. Det offentliges skatte-
provenu stiger med ca. 700 mill. kr., som anvendes dels til kompensation til
serlige grupper, dels til generelle skattenedsmettelser, hvoraf hovedparten
selvsagl vil komme de af huslejestigningen og af de mndrede skatteregler for
parcelhuse ramte personer til gode. Den gennemsnitlige relatlive forringelse
af denne personkreds’ ekonomiske vilkir vil derfor blive af beskedent om-
fang, formentlig ca. een procent af den disponible indkomst.

Og ogsa denne lille belastning vil kunne undgas, sifremt der — som det
er tilfaeldet i den aktuelle situation — kan gennemfores yderligere omfattende
skattenedsmttelser. Dette omtales nmrmere nedenfor.

Medens der er tvivl om nettovirkningen pi byggeriet af den samtidige
frigivelse af huslejekontrollen og ophavelse af boligrationeringen, kan der
ikke viere tvivl om, at ophaevelsen af parcelhusejernes skattehezunstigelse
vil tendere at begraense efterspargslen efter enfamiliehuse og daempe pris-
stigningerne pi dette omrade. Parcelhushyggeriets andel af det samlede
holigbyggeri vil falde med det resultat, at der gennemsnitligt leegges beslag
pa fierre ressourcer pr. opfert lejlighed. Anderledes vil det naturligvis gé,
hvis man soger at begunstige biade parcelhusejere og lejere ved at fritage de
forste helt for at medregne lejevardien i den skattepligtige indkomst og
samtidig tillade lejerne at fradrage hele eller en del af huslejen i den skatte-
pligtige indkomst. Hovedvirkningerne heraf vil ikke vaere en rigeligere holig-
forsyning, men dels at stimulere boligefterspergslen med deraf folgende
tendenser til yderligere forhnjelse af ejendomsvaerdier, hbyggeomkostninger
og renteniveau, dels at svickke indkomstbeskatningen til fordel for husstan-
de med relativt store indkomster. Og da adgangen til at fradrage husleje og
ikke at medregne lejeveerdi vil vaere mest vierd for de store indkomster, vil
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byggeriels art tendere at wndres, siledes at det i hejere grad imodekommer
de velstiendes eftersporgsel,

I et par af de nyligt fremkomne betenkninger gives der udtryk for, at
huslejens frigivelse vil medfore et yderligere salgspres pd obligationsmar-
kedet. Tanken er, at udlejningsejendommenes priser vil stige med den
kapitaliserede vaerdi af huslejestigningen, og at der herfra vil udga et ekstra
obligationsudbud, idet ejerne vil onske at beldne vaerdistigningen. Men kunne
imidlertid ogsi ved et plausibelt raesonnement Komme til det modsatte resul-
tat: I kraft af huslejesligningen oges realkapitalens samlede vaerdi og her-
med de private formuer, Den absolutte mengde af fordringer er imidlertid
ikke blevet foreget, og hvis formuebesidderne har uforandrede snsker med
hensyn til den andel af deres formuer, som de ensker at anbringe i hen-
holdsvis realkapital og i fordringer, vil obligationskurserne stige, hvis ikke
maengden af obligationer foreges i forhold til realkapitalens vardistigning.
Et storre obligationsudbud vil sfiledes ikke fere til kursfald, men kun for-
hindre en kursstigning, som ellers ville finde sted. Disse virkninger mé
imidlertid vare svage. Man kunne dernzest tanke sig, at forsgelsen af vaer-
dien af udlejningsejendommene ved at udvide ejernes kreditgrundlag ville
stimulere til sterre investering, og at det af disse investeringer og den egede
indkomststrem afledede behov for betalingsmidler ville fere til hojere rente
i kraft af relativt knappere likviditet. En sidan virkning er nok ventelig,
men den mi antages at vise sig ganske svag, dels fordi i almindelighed
nettoformuens betydning som kreditgrundlag er en relativt ubetydelig ind-
flydelse pd investeringen sammenlignet med det forventede afkast, dels fordi
ejerne af @ldre beboelsesejendomme nappe i sterre omfang driver anden art
af erhvervsvirksomhed. Hertil kommer, at nettoeffekten pa byggeriet af hus-
lejefrigivelse kombineret med sk:serpede skatteregler for parcelhusejerne
formentlig vil vaere en aktivitetsdempning. Frygten for rentestigning som
folge af eget salgspres pi obligationsmarkedet synes derfor meget svagt
underbygget. Tvaertimod er det overvejende sandsynligt, at der — hvis der
gennemferes nogenlunde realistiske skatteregler for parcelhusejerne — kom-
mer si kraftige tendenser til reduktion af byggeriet, at renten mi sankes
vaesentligt, hvis man vil opretholde byggeriet i uformindsket omfang.

Imidlertid er der andre forheld end boligmarkedets nuvarende tilstand,
som bidrager til de senere irs staerkt forhejede renteniveau. Ikke blot bolig-
byggeriet, men den samlede investering er steget relativt kraftigt og har eget
sin andel af den samlede udgiftsstrom. Det er venteligt og normalt, at inve-
steringen stiger relativt kraftigt under en hsjkonjunktur, som den vi oplever
i disse ar. Herudover stimuleres investeringen imidlertid af forventningen
om fortsat inflation og tillige af skattelovgivningens liberale afskrivnings-
regler i forbindelse med skattefradragsreglen, som medforer en skatteskala
med ekstremt haje skattesatser. Som enhver ved, er resultatet af disse absur-
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de regler, at en meget betydelig del af investeringen gennemfores hovedsage-
lig som middel til at reducere forretningsfolks skattepligtige indkomst. Det
er endvidere dbenbart, at disse regler for den evrige del af befolkningen er
en meget kostbar form for indkomstiransferering til de selvstandige nae-
ringsdrivende, der lmgger beslag pd ressourcer ikke blot ved det gennem
skattereduktionen muliggjorte merforbrug, men derudover med et langt
starre beleb til de investeringer, hvorpd der afskrives.

Videre bestir der et vekselvirkningsforhold mellem inflationstendenserne
og det haje investeringsniveau. Skattebegunstigelserne fremmer investerin-
gen; den overdimensionerede investeringseftersporgsel er en vaesentlig blandt
arsagerne til inflationspresset; og inflationsforventningerne virker atter
yvderligere stimulerende pd stremmen af private udgifter.

Gunnar Myrdal skrev for en snes ir siden en afhandling om heje skatter
og lave renter, hvis moral var, at det stigende skattetryk, som kunne ventes
1 efterkrigstiden, i tiltagende grad mitie ledsages af et lavere renteniveau,
hvis der skulle opretholdes tilstriekkeligt store investeringer til at sikre fuld
beskaftigelse. Udviklingen - i det mindste her i landet — synes imidlertid
at have varet ganske anderledes end ventet af Myrdal, idet heje marginale
satser 1 den direkte beskatning har virket stimulerende for den private inve-
stering ved at forvanske investeringskalkulerne. I den skonomiske politik
her i landet disponerer man imidlertid ud fra forudsmtninger, der er besleg-
tede med den Myrdalske hypotese og seger gennem store statslige budget-
overskud at holde igen pa de private udgifter og farst og fremmest forbruget.
Da vdermere de offentlige udgifter vokser stmrkt, er resultatet en hastig
stigning 1 det samlede skattebehov, samtidig med at man gennem begun-
stigelser til forskellige befolkningsgrupper udmarver grundlaget for ind-
komstheskatningen,

Afskaffelse af adgangen til fradrag af betalte direkte skatter i den skatte-
pligtige indkomst er den ferste foruds=ztning for at svaekke indkomstbeskat-
ningens uenskelige bivirkninger.

Spergsméilet er bragt frem her, fordi der bestir en nzr sammenhzeng
mellem den politiske gennemforlighed af boligmarkedets frigivelse og den
almindelige ekonomiske politik. Som det er blevet navnt ovenfor, overvur-
derer man formentlig i den skonomiske debat omfanget af den samlede
huslejeforhajelse, der vil indtreede under frie forhold. Alligevel vil det natur-
ligvis vaere vanskeligt at undgd, at store grupper af lejere bliver udsat for
en viesentliz belastning af deres skonomi. Gennemfoerligheden af husleje-
frigivelsen og ogsa af rimelige regler for parcelhusejernes skatteopgerelse vil
derfor blive sget, hvis disse foranstaltninger kan kombineres med betydelige
generelle skattenedswttelser. /Endringen af reglerne for parcelhusejernes
skatteopgorelse vil i sig selv bidrage hertil ved at dazmpe efterspergslen.
Afskaffelsen af skattefradragsreglen vil give en yderligere og meget betydelig
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hjalp ved at svaekke de skattemaessige motiver til store investeringer. Det er
sandsynligt, at disse to skatlepolitiske andringer vil dempe investerings-
eftersporgslen sf staerkt, at der bliver basis for sivel et lavere renteniveau
som for generelle skattenedsmtielser svarende i storrelse omtrentlig til det
kasseoverskud pd godt 1 milliard kroner, som har spillet si stor en rolle i
den ekonomisk-politiske debat. Det er klart, at det under disse vilkir vil
vaere lel at sikre, at ingen samfundsgruppe fir sin skonomiske stilling for-
ringet som folge af ®ndringerne i boligpolitikken.

Redegorelsen fra det skonomiske Rads formandsskab, fra milsetnings-
udvalget og fra den af boligministeren udpegede arbejdsgruppe beskaftiger
sig alle — mere eller mindre indgiende — med mulighederne for at give lejer-
ne individuelt afpasset kompensation for huslejestigningen ved en fjernelse
af huslejekontrollen, Ydelsen af sidan kompensation — f.eks. i form af en
obligation, hvis pilydende afhmnger af lejestigningens belpb — vil tjene til
at bevare de vilkarlige realindkomstforskelle, som er opstiet som felge af
huslejekontrollen, og den harmonerer derfor ikke med den opfattelse, at
virkningerne pd indkomstfordelingen er en af huslejekontrollens vacsentlige
ulemper. Forslaget om individuel kompensation til lejerne for huslejestig-
ningen var oprindelig baseret pa den fiktion, at lejestigningen ville vaere et
éngangsfznomen. Men da det er Adbenbart, at huslejen ogsf i fremtiden wil
varre i bevaegelse pi et frit marked — og under inflation overvejende vil stige
— har man udbygget det oprindelige kompensationsforslag med forslag om
kompensationer ogsa for huslejestigninger i en ubestemt fremtid. Bortset fra
de betydelige administrative besvaerligheder, der vil opsta heraf, mi det ven-
tes, at en sidan permanent kompensationsordning vil hemme prisdannelsens
normale funktion pa boligmarkedet steerkt, siledes at udnyttelsen af holig-
massen bliver unadvendigt ineffektiv,

Forslaget om en permanent kompensationsordning er — ligesom forslaget
om indferelse af sikaldte veaerdifaste ohligationer — et forseg pi indenfor et
~ givetvis vigtigt — omride at neutralisere inflationens virkninger; og det
afspejler siledes den opfattelse, at selve inflationen kan man ikke holde i
temme.



