EFTER BOLIGFORLIGET
AT VIGGO NORBY*

Indledning,

1. Det firkantede boligforlig fra januar 1966 er i havn, Den sidste af de
love, der skulle virkeliggore forliget, er gennemfort, og cirkulmrernes strom
er ved at ebbe ud. Forligets 13 punkter, der har uddraget den politiske essens
af talrige betienkninger fra sagkyndige kommissioner, er nu omsat i en
lovgivning, der omfatter 12 love, 5 bekendtgorelser og 15 cirkulwrer.

Fra det mangfoldige over det enkle til det komplicerede.

Boligproblemet har vaeret et af de vanskeligste politiske problemer siden
krigen. Det nu foreliggende forlig er forelobig det 4. boligforlig siden 1945
og naeppe det sidste. Arsagerne til de politiske vanskeligheder ligger lige for:

For langt den overvejende del af befolkningen er der ikke tale om noget
boligproblem, De fleste sidder velbjergede i den eksisterende boligmasse,
medens boligproblemets byrde alene hviler pd den relalivl lille gruppe, der
repricsenterer tilvicksten i de boligefterspergende aldersklasser, og pi dem,
der af hensyn til @ndring i arbejds- eller indtaegtsforhold er tvunget til at
skifte bolig.

Den arlige tilvackst af nybyvggeri udgor kun 2 4 3 % af den samlede bolig-
bestand, og selv den storste produktive og finansielle indsats har kun en
ringe indflydelse pf boligmarkedets struktur.

Endvidere er det karakteristisk for situationen pi boligmarkedet, at en
meget stor del af befolkningen besidder storre eller mindre huslejeprivilegier,
som betragtes med from forargelse, men som de begunstigede naturligvis
ikke opgiver uden modstand, og som de, der star udenfor, hellere vil have
del i end afskaffe. Dertil kommer, at privilegierne gir pa tveers af de poli-
tiske grupperinger.

I modsastning til tidligere tiders boligdebatter har det sidste forlig vieret
omfattet med en nmesten lidenskabelig interesse i befolkningen, en interesse
der tyvdeligt afspejlede sig i resultaterne af de valg til kommunalbestyrelser
og folketing, der fandt sted midt under forligets gennemforelse.

Nir boligpolitikken denne gang har vieret i stand til at rejse si kraftige

* Direktar for Byggeriets Realkreditfond.
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stemninger, skyldes det, at den nye boliglovgivning kommer til at ramme
— eller berare — praktisk talt hele den danske befolkning og dens dyrebare
huslejeprivilegier.

Boligforligets forudssetninger.

2. Udover at forliget naturligvis hviler pi en indgiende politisk debat,
stotter det sig pd et talsterkt betaenkningsmateriale, der her opregnes i
kronologisk orden:

1962: Licitationskommissionens betenkning,

1964: Beteenkning om opsparing til boligformal,
Belienkning om skattebegunstigelse for opsparing,
Betienkning fra kapacitetsudvalget om den mulige foregelse af bolighygge-
riet,

1965: Redegorelse om de samfundseokonomiske problemer 1 forbindelse med en
huslejendligning afgivel af holigministeriets malsetningsudvalg,
Redegorelse for huslejelilpasningsproblemerne udarhejdel af en arbejds-
gruppe udpeget af boligministeriet,

Redegorelse fra det af boligministeriet nedsatte udvalz vedrorende realkre-
dittens amortisationstid,

Det ekonomiske rdds redegorelse til regeringen om bygge- oz boligpolitikken
og dens sammenhoeng med okonomisk politik iovrigt,

Detenkning afgivet af lejelovadyalzets formand angdende arbejdet @ udvalgel,

Beteenkning om boligudgifter i skalte- og boligpolitisk belysning,
Betenkning anglende ejerlejlisheder m.v.

Betaenkningen om inflationens drsager, der udkom i 1966, kom for sent
til at danne grundlag for forliget og har tilsyneladende ikke pavirket den
lovgivning, forliget udleste!

Beslutningen om at indlede bestrachelser for at nd frem til en sammen-
fattende losning al de boligpolitiske problemer blev truffet i marts 1965
i forbindelse med behandlingen af forslag til lov om mendringer i lov om leje,
idet der opniecdes flertal i det pigmeldende folketingsudvalg for at nedsmwette
et udvalg med den opgave at udarbejde forslag eller skitser til en gradvis
normalisering af boligmarkedet.

Normaliseringen defineredes som en tilstand, hvor der er tilvejebragt et
tilstriekkeligt udbud af bholiger, sfledes at de lejlighedsssgende har rimelig
mulighed for at valge en efter deres skonomi og familieforhold passende
bolig til en leje, der svarer til lejlishedens brugsvierdi. Man forudsatte, at
lejen i nybyggerict skulle nedsacttes, bl.a. ved nedbringelse af renten, ved at
diempe stigningen i grundpriserne (gennem hurtigere bhyggemodning og
revision af zoneinddelingen), ved at sikre den fortsatte vaekst 1 holighyggeriet
med fuld udnyttelse af byggekapaciteten og gennem fremme af konkurren-
cen om at nedbringe byggeomkostningerne.

Der skulle gives adgang til gradvise lejeforhejelser i bestiende lejemél og
adgang til procentvise forhajelser ved genudlejning, alt under kentrol af
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huslejenmvnene og med fornedent hensyn til lejerne. Det skulle overvejes,
om en del af lejeforhejelserne skal bindes, anvendes til kompensationer til
lejerne eller indgi til det offentlige til boligformal.

Man skulle overveje sporgsmilet om overgang til en almindelig bolig-
tilskudsordning for at sikre, at familier med bern og lave indtegter far en
rimelig mulighed for at skaffe sig en efter deres ekonomi og familieforhold
passende bolig. Det var en forudsmaetning, at den gwmldende lejerbeskyttelse
opretholdes.

Normaliseringen skulle gennemfores pé en sidan méide, at boligforligets
indvirkning pa reguleringspristallet ikke medforte dckning udover den fak-
tiske stigning i boligudgiften.

Boligforligels indhold.

3. Det lykkedes omend med nogen forsinkelse at gennemfere et forlig
nogenlunde efter de retningslinier, der var aftalt. Trods valgresultaterne, der
afslorede, at det var s som si med dekningen 1 veelgerbefolkningen for de
nye tanker, stod man fast pi de indgiede aftaler, og lovgivningen fik en
udformning, der ikke afveg viesentligt fra forliget, dog suppleret med nyska-
belsen: Statens bygge- og boligfond — det finanspolitiske illusionsnummer,
der blev det forste barn af det nye socialistiske samliv. Indholdet af forliget
og den deraf folgende lovgivning er ofte nok refereret 1 dag- og faghlade, og
her skal derfor kun gives en sammenfatning i konecentreret form.

I de omrider af landet, hvor huslejerestriktionerne opretholdes — dovs,
hovedstaden, de storre byomrader og ievrigt de kommuner, hvor kommu-
nalbestyrelserne enskede restriktionerne opretholdt — gennemferes en grad-
vis lejeforhejelse pd grundlag af vurderinger efter regler fastlagt i lov af
3/6 1966 om lejevurderinger. Forhejelsen sker over en 8-arig periode efter
en procedure fastlagt i lov af 14/2 1967 om midlertidig regulering af bolig-
forholdene. Halvdelen af lejeforhejelserne i det private byggeri bindes i en
seerlig fond — Grundejernes Investeringsfond — medens den anden halvdel
tilfalder grundejerne. Samtidig skwerpes grundejernes vedligeholdelsespligt,
idet der i hver ejendom efter en stigende skala skal henlegges fra 6 til 10 %
af lejen til en konto for udvendig vedligeholdelse. Tre fjerdedele af investe-
ringsfondens midler skal anvendes til obligationskeb, resten til udlan {il
moderniseringer og lign. Indbetalingerne til investeringsfonden bindes i 15
ir og tilbagebetales derefter over en periode pa 20 ir. 70 9 af lejeforhejelsen
i det almennyttige byggeri skal bindes i den sikaldte Landsbyggefond. Mid-
lerne, der ikke tilbagebetales, skal anvendes til almennyttige boligformil
fortrinsvis som udlfin — i »normaliseringsperioden« som rente- og afdragsfri
l4n til nybyggeri. Reglerne herom findes i lov af 8/3 1967 om @ndring i
boligloven (senere inkorporeret i en ny lov om holighyggeri af 8/6 1967).

De regler af mere permanent karakter, der skal regulere forholdet mellem
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¢jer og lejer er optaget i en ny lejelov af 14/2 1967. Reglerne svarer i det
store og hele til de for krigen gmldende almindelige lejelovsregler.

Bestemimelser om billiggerelsen af nybygzgeriet er fortrinsvis optaget i den
ny boliglov af 8/6 1967. I form af statsgaranti sikres der det almennytiige
byggeri offentlig stette til et arligt nybygningsprogram pa 12.000 lejligheder
og det private byggeri et program pé 6.000 lejligheder. Til det almennyttige
program ydes der vderligere stotte i form af en rentesikring, hvorved staten
dickker den del af renteudgifterne, der overstiger en gennemsnitlig forrent-
ning pa 6% 9%. Rentesikringen ydes fuldt ud indtil 1972/73, hvorefter den
aftrappes i de folgende 3 ar til henholdsvis 756 %, 50 9% og 25 %. Rente-
sikringen afleser de hidtidige driftstilskud — de sikaldte kvadratmeter-
tilskud, hvis udbetaling afhang af, om boliglageren var mindrebemidlet.

Konkurrencen i byggerict skal fremmies gennem forbud mod forhinds-
regulering af licitationsbud, jfr. den ny licitationslov af 8/6 1966. Som en
anden konkurrencefremmende foranstalining lagde forliget vaegt pi ophae-
velsen af byggereguleringen. Denne ophamevelse blev dog uden storre betyd-
ning, idet Nationalbanken samtidig gennemferte obligationsrationeringen.
Opretholdes denne i det nuvierende omfang, vil der i lobet af kort tid ske en
kraftigz opbremsning i byggeriet. Siledes kan det offentlige tale med to
tunger!

P4 det sociale omride indforer lov af 8/3 1967 om boligsikring helt nye
regler, der aflpser de hidtidige regler om huslejetilskud til familier med bern
og til invalide- og folkepensionister samt kapitallilskuddene til boliger for
mindstbemidlede.

Boligsikringen skal dels give en vis kompensation for den lejestigning, der
vil indtraeede i den weldre boligmasse, dels lette befolkningens muligheder for
at eftersporge lejligheder i nybyggeriet. Ordningen galder 1 princippet alle
udlejningslejlicheder og lejlicheder i almennyttige andelsholigselskaber.

Bortsel fra vissc overgangsbestemmelser i forbindelse med afviklingen af
den hidtidige huslejetilskudsordning omfatter boligsikringsordningen ikke
personer, der bor i eget hus, ejerlejligheder eller i private andelsboligforenin-
ger.

Som en diverse-gruppe under forliget mé nmevnes dels lov om ejerlejlig-
heder af 8/6 1966 og dels bestemmelserne om mndring af beregning af
reguleringspristallet. Loven om ejerlejligheder blev gennemfort cfter en for-
beredelse med en grundighed og lidenskab, der nok vil vise sig at sta i
omvendt forhold til den betydning, loven kommer til at fa.

Til sidst forligets sumgle barne: Lov af 3/6 1967 om statens bygge- og
boligfond. Dens formél er at yde lan til bygge-, bolig- og anlagsformil som
niermere bestemt i loven. Fonden fir sine midler ved, at staten stiller en
obligationsbeholdning til en kursveerdi af 1 milliard kroner til radighed for
fonden, og udlinsmidlerne tilvejebringes dels ved fondens renteafkast, dels
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ved renter og afdrag af udlin og dels ved serlig bevilling pa de arlige
bevillingslove. Udlinsmidlerne skal fortrinsvis anvendes til udlan til kom-
muner til boligindskud, men skal derudover i det omfang, midlerne strmkker
til, anvendes til udlin til hovedkloakker og lignende byggemodningsforan-
staltninger, til erhvervelse af grunde til boligbyggeri og til fritidsformél, til
foranstaltninger til forbedring af forholdene i cksisterende og planlagte
holigomrider og til erstatningsboliger ved kondemnerings- og sanerings-
virksomhed. Linene skal som regel udlianes til markedsrente og pa forholds-
vis kort dremil.

Vi har altsii nu lovgivningsarbejdet bag os, og tiden er inde til en vur-
dering.

Det nuvaerende boligmarked.
4. Hvorledes ser det marked ud, som den ny lovgivning skal soge at nor-
malisere?

Tabel 1 viser samtlige lejligheder, fordelt efter opfarelsesperiode og udlej-
ningsforhold.

Tabel 1. Samilige lejligheder fordell efter opferelsesperiode og ndlejningsforhold.

Herafli:

. Beregnet
Samt- Enfamilie- samlet leje-
lige huse, land- Avrige sum for
lejlig- hrugsejen- lejlig- savrige lej-
heder domme m.v. heder lighedere
(1.000) (1.000) (1.000) {mill. kr.)
Uoplyst opfor.periode ... 245 185 60 60
For 1890 ........ . ... ... 190 G0 130 120
18901930 .............. 470 140 330 360
10311940 ... . ann.. 205 aa 150 230
1941-1950 .............. 145 45 100 160
19511955 .............. 105 45 60 120
19561960 .............. 105 45 60 160
1061-1962 .............. G2 35 27 i !_35_
Talt ©oorriennennnnnn. 1527 610 917 1.345
1963-1966 ... .. e T 93 59 355
Talt ti] 1966 .. .......... 1.679 703 976 1.700

Som det vil ses af tabellen, bestar markedet af ialt ca. 1,7 mill. lejligheder,
hvoraf 1 mill. i udlejningsbyggeri, resten i parcelhuse og landejendomme.
Begge grupper er lige kontroversielle. Den forste, fordi vi her har sporgs-
méalet udlejer/lejer og spwndingen mellem niveauerne fra de forskellige
argange, og den anden, fordi vi her har spsendingen mellem lejer/parcel-
husejer.
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1 lejlighedsgruppen er irene 1940 og 1962 vigtige skillelinier. Det forste ar
betegner aret, da krigstidens restriktioner og unormale prisudvikling satte
ind. Det sidste ar smtter greensen for de generelle forhejelser som folge af
huslejeforliget.

Vi har 670.000 udlejningslejligheder, der er @ldre end 1940, og 306.000,
der er yngre.

Ud af de 670,000 gamle lejligheder findes ca. 60.000 lejligheder 1 almen-
nyttigt og offentligt byggeri, svarende til 9 ¢ af udlejningslejlighederne,
medens dette byggeri i den nye boligimasse udger ca. 210.000 lejligheder ud
af 306.000 boliger ecller ca. 68 %. Der er siledes en markant forskel i
ejerforholdene i den gamle og den ny boligmasse.

Den gamle boligmasse fra for 1940 mi antages at vare nogenlunde ens-
artet i prismarssig henseende under hensyn til kvalitet og beliggenhed, hvor-
imod der i del ny byvggeri er tale om en trappe af huslejeniveauer alt efter
det prisniveau og de finansicringsregler, der gjaldt ved byggeriets gennem-
farelse,

For samtlige udlejede lejligheder udger lejen ialt 1,7 milliarder kr., me-
dens vaerdien af bolig i eget hus kan anslas til 600 millioner kr., siiledes at
den samlede huslejeudgift for befolkningen udgor ca. 2,3 milliarder kr. Den
samlede lejesum for de lejligheder, der er omfattet af de ny bestemmelser om
forhajelse — duv.s. lejligheder taget i brug inden 1. januar 1963 — udger 1,3
milliarder kr. Det kan dog ikke antages, at hele denne lejesum umiddelbart
vil blive ramt af den vedtagne automatiske forhejelsc. Det gmlder siledes
lejligheder i det acldste hyggeri, offentligt byggeri og lejligheder i de omrider
af landect, hvor restrikiionerne er ophievet. Ganske skensmzessigt anslis det,
at automatiske forhejelser vil ramme et lejebelab pd 1 milliard kr. fordelt
med 700 mill. kr. i privat byggeri og 300 mill. kr. i almennyttigt.

Ved vurdering af huslejebelsbene ma tages i betragtning, at der i huslejen
for lejligheder bygget efter 1940 er tale om ret hetvdelige offentlige tilskud,
dels i form af rentetilskud, og dels 1 form af kvadratmetertilskud. Det sam-
lede nudlin fra staten under og efter krigen til underrente udger 33 mil-
liarder kr. Disse belsb blev udlint til en gennemsnilsrente pd ca. 2 %,
medens staten for en wveesentlizg del méatte dekke udlianet ved emission af
S-obligationer Lil en efiekliv rente pa ca. 6 9-. Man har efterhinden afviklet
de renteneds:ettelser, der dirckte havde hjemmel i stottelovgivningen, men
da renten af statslinene ifolge de udstedte pantebreve ikke kan overstige
3V 9%, er der fortsat tale om et reelt rentetilskud pa ea. 90 millioner kr.

De tidligere bevilgede kvadratmetertilskud er nu under afvikling. Statens
tilskud 1 form af rentenedswcttelser og kvadratmetertilskud har de sidste
3 finansir udgjort henholdsvis 65 mill. kr., 73 mill. kr. og 87 mill. kr. Der
er altsd i realiteten tale om generelle subsidier til huslejen i udlejnings-
hyggeriet pd nasten 180 mill. kr.

11#
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Huslejen har bevaeget sig yderst uensartet indenfor de forskellige alders-
klasser af boliger.

Udlejningsboliger fra for krigen samt den overvejende del af de boliger,
der er opfort efter krigen, har vieret omfattet af huslejereguleringen. Hus-
lejen for denne del af boligmarkedet er derved sakket langt bagud i forhold
til den ovrige prisudvikling — til trods for en rickke revisioner 1 opadgiende
retning. De generelle lejestigninger i forkrigsejendomme har indtil bolig-
forliget udgjort 80-100 9. I det nye byggeri har der som navnt varet tale
om ¢n trappe af lejeniveauer, hvis stigning har vieret afhaengig of prisudvik-
fingen og de stotteforanstaltninger, der har vierct bragt i anvendelse i det
pagmldende byggeri. Denne trappe har fert op til nok si svimlende hojder,
men har dog stort set ikke fort huslejen op over det relative niveau, der var
gieldende for krigen for lejligheder af en ringere standard.

Til sprendingen imellem huslejen i det weldre og det yngre byggeri kommer
iovrigt de huslejeforskelle, der optraeder for ejendomme 1 samme alders-
klasser som folge af forskellen i offentlizg stotte til privat og socialt byggeri.

Til illustration af ndviklingen kan nicvnes, at lejen i det almennyttige
byggeri, der blev faerdigt 1 1939, er steget fra ca. 15 kr. til 30 & 35 kr. pr. m*®
i 1966, medens man i det almennyttige byggeri, der i 1966 blev fardig i
hovedstaden, mf regne med en omkostningsbestemt leje inden fradrag af
kvadratmetertilskud pé ca. 110 kr, pr. m? — og efter fradrag ca. 90 kr. pr. m®.

For parcelhuse har der vieret gennemfert gradvise lettelser i beskatningen,
siledes at det reelt blev billigere at bo i wldre huse, og den beregnede leje-
vierdi af bolig i eget hus er samtidig gradvis nedsat fra 6 9% til 2 9 af ejen-
domsvardien.

Det huslejeniveau, der er kommet til udtryk i pristallet, er fra 1939 til
1966 steget med 185 92, medens pristallet som helhed steg med 225 %, og
nar bortses fra husleje og dirckte skatter med 250 9. I samme periode er
indkomsterne syvdoblet, siledes at udgiften til husleje har udgjort en steerkt
faldende del af indkomsten.

I reguleringspristallet, hvori ikke indgiir skatter og afgifter, udger hus-
lejen ca. 1214 ¢ af udgifterne — svarende til en huslejerelation for brutto-
indt:egten pa ca. § %. For krigen regnede man med, at huslejerelationen for
almindelige arbejdsindtaegter 14 pi 15 4 20 9% -- hvilket naturligvis ikke ma
tages som udtryk for, at denne relation var et udslag af en uvomgmngelig
skonomisk lov.

Tallene for huslejestigningen op til 1966 dakker over en meget stwrk
spredning. Tendensen til spredning har veeret stigende i de senere &r. Der
har — mildt sagt — vieret tale om et desorganiseret marked.

Nogle eksempler kan belyse spredningen.

I tabel 2 er for en Arrazkke foretaget en beregning af den omkostnings-
bestemte og den subsidierede leje for en det pigaldende ar nybygget 75 m?
lejlighed samt huslejerelationen for en faglart arbejder.
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Tabel 2. Omkostningsbeslemt og subsidierel leje for en nybygget lejflighed pd 75 m?
samt huslejerelation for en fagleri arbejder.

Ombkostningsbestemt leje Subsidieret leje

Husleje- Husleje-

Arslen Husleje relation Husleje relation
(kr.) (kr. pr. 4r) (G0 (kr. pr. ir) (%0)
1939 ... ......... 4.500 1.170 25,9 1.104 24,5
1945 .. ... .. ... 6.400 1.431 222 1.073 16,7
1950 .. ... ... 9.300 2,117 228 1.588 17,1
155 .. . .. 12.800 3.240 25,2 2,430 18,9
1960 ............ 17.700 4.020 237 3.380 19,1
196h ... .. ... 26.600 6.870 25,8 5.630 21,2
1966 ............ 27.500 8.250 30,0 G.2800 24,7

I tabel 3 har man ladet huslejen i en tilsvarende i 1939 nybygget lejlighed
stige i det tilladte omlang og opgjort relationen for en fagliert arbejder.

Tabel 3. Husleje og huslejerelation for en faglert arbejder for en lejflighed pa 75 m?
opfor! | 1939.

Arslen Husleje Huslejerclation

{kr.) (kr. pr. ir} (%)
1839 ....... 4.500 1.100 24,5
1945 .. ... . 6.400 1.125 17,4
1950 ... .. . 9.300 1.150 12,4
1955 ....... 12.800 1.400 10,9
1960 ....... 17.700 1.900 10,7
1965 ....... 26.600 2.200 8,3
1966 ....... 27.500 2.250 8.2

Foruden spredningen i niveaucrne viser eksemplerne forskellen i familier-
nes forbrugsmuligheder, alt efter hvilken lejlichedskategori, de efter et spil
af tilfzeldigheder er kommet i besiddelse af, og de viser endelig, at pristals-
beviegelserne for huslejen hverken haenger sammen med huslejeudviklingen
for den ene eller den anden gruppe. Arbejderen i den gamle lejlighed har
haft en stigning pa 100 %, medens pristallet viser en stigning pi 185 %.
Lejeren i den ny lejlighed har en husleje, der ligger 300 % over lejeniveauet
for en tilsvarende lejlighed fra 1939 eller vaesentligt mere, end pristalletl
indicerer.

Den sterke spending har haft alvorlige folger for boligmarkedet, der ofte
nok har veret pipeget; men lad os gentage dem - gentagelsen er jo visdom-
mens moder!

Den lave leje i den storste del af boligmassen stimulerer til et storre
boligforbrug, end markedet kan tilfredsstille. Huslejespaendingen begraenser
beviegeligheden biide geografisk og inden for lejlighedskategoriernc.
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Huslejespendingen vanskeligger en retlwrdig fordeling af lejlighederne
og forvirrer befolkningens begreber med hensyn til, hvad boligforsyningen
koster. Endelig forer spendingen til, at boligreserven i stedet for som tid-
ligere at viere joevnt fordelt over alle lejlighedskategorier vil koncentrere sig
i nybyggeriet og medfore fare for nyhyggeriets stabilitel,

Problemet omkring huslejespmndingen er imidlertid ikke blot et bolig-
markedsproblem. Problemet vender ud mod ekonomien som helhed. Det
stzerke relative fald i huslejen for beboerne 1 den gamle boligmasse, der yder-
ligere forstwrkes af, ut de har fiet deres lonninger reguleret i forhold til
huslejestigninger, de ikke har haft, har givet disse beboere en storre for-
agelse afl deres forbrugsmuligheder, end de ville have opndet, hvis huslejen
havde fulgt den almindelige prisudvikling — og det har givet disse beboere
sterre forbrugsmuligheder end lejere i tilsvarende nybyggeri.

Det desorganiserede boligmarked har siledes ad denne vej evet et pres pa
den almindelige okonomiske aktivitet.

Boligfortigets virkninger.

5. Malet for den ny lovgivning er altsii en »normalisering« — et begreb der
kan wvezere nok si vanskeligt at definere. Som citeret foran forsted forligs-
partnerne ved ¢t normall boligmarked en tilstand, hvor udbuddet er stort
nok til, at de boligsegende har rimelig mulighed for at veelge en efter
ekonomi og familieforhold passende bolig til en leje, der svarer til lejlig-
hedens brugsvardi.

Der er megen vellyd og megen uklarhed i denne definition. Xr den rimelige
valgmulighed ensbetydende med et frit forbrugsvalg, og har man dette, for
der betales samme pris for samme vare? Hvorledes finder man frem til den
til brugsvierdien svarende leje? Findes der, nir det kommer til stykket,
hedre muligheder for en ansicttelse af brugsvierdien end en prisdannelse pi
grundlag af tilbud og cfterspergsel?

Det har nzppe med forliget vieret hensigten at stile mod et selvregulerende
marked. Et sidant marked har vi kun kendt under forhold, som er anset for
nacceptable, enten - som i slutningen af forrige fdrhundrede - pd grund af
hyggeriets lave standard eller - som i1 30’erne — hvor selvreguleringen op-
niedes gennem ringe betalingsevne som folge af arbejdsloshed. Med de
staerke politiske og samfundsekonomiske interesser, der er knyttet til bolig-
problemet, vil det formentlig vaere en utopi forelebig at forvente indfert et
helt frit boligmarked. Bestricbelserne ma samle sig om at sikre, at det delvis
regulerede og manipulerede boligmarked kommer til at fungere bedre end
hidtil, og det er formentlig denne begriensede malsetning, der ma indfortol-
kes i forligets program.

Der kan vare grund til her at citere et afsnit fra en artikel i det svenske
tidsskrift =att bo« om den ny svenske holigpolitik: »Milet for den nye
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lejepolitik er ikke for enhver pris at skabe ligevaegt pa boligmarkedet. Malet
er at skabe mulighed for sget aftalefrihed og derigennem forbedre forudszet-
ningerne for at opni et marked med samme leje for ensartede lejligheder.
Det generelle lejeniveau vil imidlertidtid efter alt al demme stort set blive
fastlist til omkostningerne i nybyggeriet«.

Kan det nu forventes, at den ny lovgivning vil fere til det tilstraebte mal?
Lad os betragte de enkelte led i forliget.

6. Lejevurderingen og lejeforhejelserne. Efter lov om lejevurdering af
3/6 1966 skal lejevaerdien af de lejligheder, der omfattes af lejeforhejelserne,
d.v.s, de fer 1/1 1963 ibrugtagne, ansacttes efter lejlighedens brugsveerdi i
forhold til ¢t siidant omkostningsbhestemt lejeniveau, som mé antages at ville
veere almindeligt gmldende i kommunen for gode lejligheder med sadvanlige
moderne bekvemmeligheder, og lovrigt under folgende forudsatninger: De
lejligheder, der sminmenlignes med, skal viere taget i brug i drene 1963-66.
De skal veere prioriterede med smedvanlige lan til en gennemsnitlig effektiv
forrentning pa 6,5 % p.a. Der skal regnes med, at der er skabt et oget udbud
af byggemodne grunde og c¢n eget konkurrence inden for byggeriet, og
endelig skal lejeanszitelsen ske ud fra den forudsatning, at der findes en
passende boligreserve, siiledes al der bliver en rimelig balance mellem udbud
og eftersporgsel efter de cnkelte kategorier af xldre og nye lejligheder.

Det er nogle hindfaste abstraktioner, vurderingsridene har skullet tage
hensyn til for at nd frem til brugsvaerdien.

Endnu kender man ikke det samlede resultat atf nyvurderingerne, men fra
enkelte storre kommuner er der indlabet rapporter, som giver en antydning
af varderingsresultatet. Der er tale om en betydelig spredning fra kommune
til kommune og i de enkelte kommuner spredning mellem aldersklasserne.
Sterst stigning har de lejligheder fiet, der er opfort i 30-erne og 40-erne, og
som i kvalitet svarer nogenlunde til nybyggeriet. Her er der ofte tale om
stigninger pa op til 100 % . Endvidere er der en vis spredning i stignings-
procenterne imellem privat og almennyttigt byggeri. Dels udger det almen-
nyttige byggeri en relativt storre del af det nyeste byggeri, og dels har de
almennyttige boligselskaber i modsaetning til private bygherrer haft adgang
til lsbende at forheje huslejerne i takt med stigningen i driftsudgifterne.
Eksempelvis kan nzevnes, at lejen i det almennyttige byggeri, der var taget
i brug fer 1945, i 1965 var steget med indtil eca. 130 % - bl.a. som felge af
bortfald af rentelempelser m.v. Stigningsprocenterne er derfor mindre i det
almennyttige bvggeri end i det private. Som ct forelsbigt sken kan man
ansli, at det fremtidige huslejeniveau under ét vil ligge ca. 55 % over hus-
lejen fer forliget, eller sagt med andre ord: Da huslejestigningen skal gen-
nemfares over 8 ir, bliver der tale om en arlig stigning pa knap 6 %.

Vurderingen vil som antydet nappe udlese forhajelser i hele udlejnings-
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byggerict. Formentlig vil der blive tale om forhejelser pd op imod 600 mill.
kr., hvoraf ca. 400 mill. kr. i prival byggeri, 100-120 mill. kr. i almennyttigt
byggeri og resten i offentligt byggeri. Forste ars forhojelse vil altsd blive af
en storrelsesorden pa 75 mill. kr.

Savel den drlige som den samlede stigning er ikke af en sterrelsesorden,
der burde udlase de store lidenskaber, nir man sammenligner med de skatte-
byrder, der med kort varsel veeltes over pi befolkningen, eller med de hus-
lejestigninger, der er gennemfort ved tidligere boligforlig — og navnlig da
ikke nir man sammenholder stigningen med de kompensationer, der sam-
tidig stilles i udsigt. Umiddelbart udleste boligforliget i 1955 en lejeforhojel-
se ph 30 9% og forliget 1 1958 ligeledes 30 <2, hvilke to forhojelser sammen
med skatteovervieltninger og lejerskifteforhejelse gav en forhojelse pi 80-
100 95, altsd en bAde hurtigere og sterre forhajelse end den, der nu er stillet
i udsigt. Skal en lejeforhajelse have nogen effekt, og skal man undgi, at den
bliver en kilde til stadig tilbagevendende politisk uro, mi den gennemfaeres
hurtigt og med en vis chokvirkning — ligesom en tandudtraekning.

Samtidig med forhsjelserne 1 udlejningsbyggeriet forhejes vmrdien af
bolig i egen ejendom, der ved forliget udgjorde 2 % af ejendomsveerdien,
med ¥ % darlig til 4 %, nir normaliseringsperioden er afsluttet. GAir man
ud fra milsetningsudvalgets answxettelse af lejevaerdien til ialt 600 mill. kr.,
bliver den samle stigning i lejeveerdien af den eksisterende parcelhusmasse
altsd 600 mill. kr. eller 75 mill. kr. pr. ir. Regner man med en gennemsnitlig
marginalbeskatning pd 40 % for parcelhusejerne, svarer stigningen til en
reel irlig huslejeforhejelse pa ca. 30 mill, kr.

Hvorledes forholder den kommende lejestigning sig til de forventninger,
man naerede inden forliget?

I en artikel i Nationalskonomisk Tidsskrift i slutningen af 1965 om bolig-
markedets normalisering skennede professor Gelting, at en [rigivelse af
huslejen ville medferc en stigning i grundejernes huslejeindtzegter pa 500
mill. kr. Det skennedes samtidig, at parcelhusejerne i konsekvens af fri-
givelsen af huslejen mitte regne med en wndring i beskatningsreglerne, som
ville give ejerne en oget skattebyrde pd 500 mill. kr. Samlet resultat altsd
1 milliard kr. i udgifter for boligtagerne.

Malsmtningsudvalget opstillede i sin betienkning om de samfundsekono-
miske problemer i forbindelse med huslejeudligning som et regneeksempel,
at huslejen i de eksisterende udlejningslejligheder ville stige med ea. 1 mil-
liard kr., og at lejeveerdien for holig i egen ejendom ville stige med Ve
milliard kr.

Hvor balancelejen retteliz ligger, er det sviert at have nogen mening om.
Befolkningens begreb om lejeudgiftens rimelige niveau er gennem drene
blevet aldeles forkvaklet. Der er imidlertid naeppe tvivl om, at lejeniveauet
i den gamle holigmasse trods forhejelsen er lavere, end det ville viere under
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et frit boligmarked, og fortsat indeholder en betydelig efterspargselsstimu-
lans savel pa boligmarkedet som pd skonomien som helhed. Varre er det
imidlertid, at der nzeppe er udsigt til, at forhojelsen forer til nogen mind-
skelse af huslejespmendingen. Med den udvikling i lenninger og priser, som
vi kan se tilbage pi i de forlabne ir, og som man mi forvente i fremtiden,
er det overvejende sandsynligt, at situationen pé boligmarkedet efter nor-
maliseringsperiodens ophor er ligesi eller muligvis endnu mere unormal end
ved periodens begyndelse. Alene siden forligets indgdelse er lenningerne
steget med 10 % og byggeomkostningerne med 8 %.

Forudsaxtter man, at lsnninger og byggepriser vedbliver at stige i samme
takt som i de foregiende 8 ir d.v.s. med henholdsvis 8 9% og 5% % pr. ar,
kan man pd grundlag af tallene i tabel 2 og 3 foretage den i tabel 4 viste
opstilling over huslejeudviklingen i normaliseringsperioden henholdsvis lor
en lejlighed bygget 1 1939 og for nybyggede lejligheder med rentesikring
sammenholdt med lenudviklingen for en faglwert arbejder.

Tabel 4. Husleje og huslejerelation for en faglert arbejder for h.hao. en
1938-lejlighed og en nybygge! lejlighed pd 75 m2.

1939-tejlighed Nybygaet lejlighed
~ Husleje- "~ Husleje-  Husleje-
Arslen Husleje relation Husleje relation spending?
(kr.) (kr, pr, ir) (%) (kr. pr. &r) (96)
1966 27.500 2,250 §,2 6.400 23,3 284
1970 37.400 3.260 8,8 7.930 21,2 243
19742 50.900 4.275 84 11.450 22,5 268
{13.080) (25,7) {306)
Lejestigning 00 % 79 %
1966-1974 (104 95)

1. Lejen i ny lejlighed i 9% af lejen i gammel lejlighed.
2. 1 1974 wvdes kun halv rentesikiring, Tallene i parentes angiver lejen m.v. uden rente-
sikring under forudszetning af en effektiv markedsrente pd 9% 9.

For anskuclighedens skyld er ved beregningen af huslejerelationerne set
bort fra boligsikringen. Tages der hensyn til denne, @endres hilledet noget
— herom senere.

7. Rentesikringen. Spergsmilet om subsidiernes karakter har optaget den
boligpolitiske diskussion sterkt gennem drene, og man har pid en noget
usystematisk made svinget mellem helt generelle og indkomstbestemte sub-
sidier, uden at man helt har gjort sig klart, om man forfulgte smarkeds-
politiske« eller sociale hensyn. 40-ernes rentenedsatielser var generelle,
geeldende bide for almennyttigt og privat byggeri og med det klare formél
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al forhindre, at der opstod en spiending mellem lejeniveauerne i den gamle
og den ny boligmasse - altsd et markedspolitisk sigte. At det pd grund af
den senere prisudvikling mislykkedes at afvierge huslejespendingen er en
anden sag! I 1955 omsatte man renteneds:mettelsen til kvadratmetertilskud
udregnet i faste kronebelob for dermed at prazmiere den mest ekonomiske
produktion, men subsidierne var stadig generelle, og siglet var det samme
-- redluktion af huslejespaendingen.

I forbindelse med boligforliget i 1958 bibeholdt man dette system under
udtrykkelig tilkendegivelse af, at det mitte betragtes som en overgangs-
ordning under markedets normalisering.

Allerede 1 1961 forlod man imidlertid princippet om at lade kvadratmeter-
tilskuddene viere generelle. De skulle nu viere indkomstbestemte. I 1962 blev
de under indtryk af det stigende renteniveau yderligere gjort rentebestemte,
siledes at kvadratmetertilskuddet voksede i takt med renten.

Vi er nu tilbage til 40-ernes generelle rentesubsidier, men i modsaxtning
til dengang kun for en begramset sektor.

Hentesikringen afskarmer det statsgaranterede almennyttige boligpro-
gram pa 12.000 lejligheder mod virkningerne af den nuvmrende hoje rente.
Derimod ydes sikringen ikke til det almennyttige beligbyggeri, der gennem-
fores med kommunegaranti eller andre former for garanti, og ydes ikke til
privat udlejningsbyggeri. Sikringen, der betyder en rentesenkning til 614 %
og medforer en lejereduktion ph ca. 25 %, ydes vanset indkomstforholdene
for de pagmldende boligtagerce.

Lovlorslagets motivering for rentesikringen er, at ordningen giver osget
sikkerhed for, at det sociale byggeris lejligheder kan overdrages til de befolk-
ningsgrupper, for hvilke de fortrinsvis er bestemt, og at ordningen mod-
virker den risiko for udlejningsvanskeligheder, som pi det endnu ikke nor-
maliserede boligmarked alence mé bweres af nybyggeriet. Herved muliggeres
en mere hensigtsmaessig tilrettelseggelse af boligproduktionen. Der blev ikke
talt om det privace nybyvggeri!

Som en yderligere noget serpraeget begrundelse blev det anfert, at rente-
sikringsordningen indebarer en mindskelse af statens udgifter til den
kommende boligsikringsordning, idet en smnkning af lejen betyder en ned-
swttelse af boligsikringshelobene. Alt i alt havde det nok veeret billigere for
staten at undlade rentesikringen og si betale desto mere til boligsikringen,
som dog trods alt omfatter en mere hegraenset kreds end den, der nyder godt
af rentesikringen.

Med det nuvaerende pris- og rentenivean vil rentesikringen for en argang
andrage 30 mill. kr. Med samme prisstigning som kalkuleret i eksemplerne
foran og med uiendret rente vil den arlige udgift til rentesikring i finansaret
1972773 veere ndet op pa 185 mill. kr., hvorefter rentesikringen som tidligere
nevnt gradvis bortfalder i de falgende 3 ar.
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8. Boligsikringen. Boligsikringen er udtryk for heli nye tanker i dansk
boligpolitik. Medens vi som oftest har hentet vore inspirationer pa det sociale
omride {ra Sverige, har vi denne gang ladet os inspirere fra Tyskland. Ord-
ningen afleser som fer nxvot alle hidtidige sociale boligtilskud - tilskud til
mindstbemidlede familier med bern, folke- og invalidepensionister - og
inddrager i realiteten starstedelen af befolkningen i det boligsociale sikker-
hedsnet, idet indkomstgreenserne er sat s hajt, at kun ea. 10 % af forser-
gerne ligger over disse.

Ved beregningen af boligsikring tages der hensyn til indkomsten, huslejen,
lejlighedens starrelse og berneantallet. Kun lejere og ikke ejere kan komme
i betragtning. Visse normer med hensyn til lejligheden skal vaere opfyldt,
men hvor betingelserne er {il stede, foretages heregningen af boligsikring
siledes:

a) Boligsikring ydes, nar lejen overstiger et vist graensebelab. Dette granse-
belob fikseres pa grundlag af boligtagerens husstandsindkomst og herne-
antal efter et sikaldt huslejerelationstal.

b} Boligsikring udger 3; uaf forskellen mellem den frlige leje og grense-
belobet.

¢) Boligsikring kan dog hejst ydes med en vis procent af lejen afhaengig af
huslejerelationstallet og barneantallet.

Ordningen indeholder, som det vil ses, to nye begreber: huslejerelations-
tallet og graenschelabet.

Huslejerelationstallet er en funktion af husstandsindkomst og borneantal.
For husstande uden barn udger det 1/71.000 af husstandsindkomsten, efter
at denne er rundet nedad til nsermeste hele 1.000 kr. Er der born i husstan-
den, fradrages der 2.000 kr. i husstandsindkomsten for det ferste barn og
1.000 kr. for hvert af de faelgende born,

Overstiger huslejerelationstallet 30, kan der ikke ydes boligsikring, d.v.s.
boligsikring wdes ikke, hvis husstandsindkomsten overstiger folgende helah:

Husstande uden bern ......... 30.999 kr.
» med 1 barn ......... 32,999 »
» » 2hern ......... 33.000 =
> O 34.999 & ete.

Det er saledes familier med relativt haje bruttoindtmgter - op til 50.000
kr. — der falder ind under ordningen.

Graensebelobel beregnes som en procentdel af boligtagerens husstands-
indkomst ved hjzlp af huslejerelationstallet.

Ved beregning af griensebelsbet for husstande med barn nedsattes ind-
komsten med 2.000 kr. for det ferste barn og med 1.000 kr. for hvert af de
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felgende bern. For en hussland med 3 born og en husstandsindkomst pa
19.000 kr. nedswettes indkomsten siledes til 15.000 kr., og graensebelobet
bliver felgelig 15 % af 15.000 kr. Sagt med andre ord; kender man husleje-
relationstallet (h), udger grienschelebet herefter A% 10.

Er lejen hojere end grensebelobet, udger boligsikringen 34 af forskellen.

Der er dog en griense for, hvor stor boligsikringen kan blive. Denne graense
udger en bestemt procentdel af huslejen i den pagmeldende lejlighed alhxengig
af sivel huslejerclationstallet som husstandens storrelse. Eksempelvis kan
nevnes, at for en familie med et huslejerelationstal pd 15 (en husstands-
indkomst pa 15.000 kr.) er den maksimale boligsikring i procent af lejen
15 ¢, hvis den ingen born har, og 60 9%, hvis den har 3 boarn.

Hvorledes pavirker boligsikringen nu huslejeudviklingen for den enkeite
familie? Svaret afhzenger af, hvilke forudswetninger man gar ud fra. Fir vi
i de kommende ar ingen lonstigninger, vil boligsikringen betyde, at de
mindre indtegter i meget vaesentlig grad fir kompensation for de lejestig-
ninger, der sker. Under den noget mere realistiske forudsmtning, at infla-

Tabel 5. Boligsikringen for en familie med 2 born ved forskellige
husstandsindlomster.

Husstandsindkomst (kr.)

10,000 15.000 20,000
Til-  Til-  Mar- Til-  Til-  Mar- Til-  Til-  Mar-
skud  skud ginal- shud  skud  ginal- sknd  skud  ginal-
Arlig i% af til- i% al - ioaf il
leje husleje  skud husleje skud husleje shod
(kr.) (kr.} i% {kr.} i9 (kr.) i
1.000 0 0 V] { 0 ]
a0,0 42,0 0
2.000 800 40,0 420 21,0 1] ]
91,0 75,0 0
3.000 1.710 53,0 1,170 39,0 1 0
57,0 75,0 33,2
4.000 2280 57,0 1.920 480 83z 20,8
57,0 HH R 75.0
5000 2850 570 2475 495 1.582 31,0
57,0 49,5 73,0
6.000 3420 57,0 2970 495 2,332 38,9
57,0 49,5 60,8
7.000 3090 57,0 3465 495 2.040 420
270 49,5 12,0
8.000 4 560 7.0 3.960 49.5 3.360 42,0
57,0 49.5 42,0
9.000 3130 57,0 4.455 495 3780 42,0
57,0 49,5 12.0

10.000 3300 57,0 £.950 40,5 £.200 42,0
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Figur 1. Sammenhmng mellem husstandsindkomst, familiestatus og reel husleje for
lejlighed med husleje pi 5.000 kr. pr, ar,

tionen fortsatter i summe tempo som hidtil, vil boligtagerne derimod ret
hurtigt vokse ud af boligsikringsordningen, hvis maksimumsgraenser ikke er
pristalsreguleret.

Tabel 5 wviser boligsikringen for en familie med 2 bern og med en hus-
standsindkomst pd henholdsvis 10.000 kr., 15.000 kr. og 20.000 kr.

Tallene illustrerer, hvordan boligsikringen aftrappes ved usendret leje og
stigende indkomst, og hvor stor en del af lejeforhejelsen, der hetales af det
offentlige, nir boligtagerens indkomst ikke @ndres. Jo flere bern familierne
har, desto lavere hliver det greensebelesb i leje, som boligtageren selv ma
betale, og samtidig forhejes maksimum for boligsikringen 1 % af lejen,
saledes at der bliver et stadig sterre interval, hvor boligsikringen dskker
75 % af lejestigningen.

De bernerige familier far siledes inden for visse grienser diekning for 34
af lejestigningen ved flytning til en sterre (dyrere} lejlighed. Derimod inde-
harer boligsikringen ikke noget storre incitament til flytning for enlige og
wegtepar uden born fra rummelige ferkrigsboliger til mindre, moderne lejlig-
heder, idet holigsikringen for husstande uden bern ikke kan overstige 15 %
af lejen.

I figur 1 og 2 (udarbejdet af ingenierfirmaet Larsen & Nielsen) er ind-
komstudviklingens betydning for holigsikringen belyst henholdsvis for en
lejlighed til 5.000 kr. og 10.000 kr.

De finansielle virkninger af boligsikringsordningen er uoverskuelige for
den enkelte, og de er det i ikke mindre grad for det offentlige. Ved lovens
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Figur 2, Sammenhazng mellem husstandsindkomst, familiestalus og reel husleje for
lejlighed med husleje p& 10.000 kr. pr. ir.

foreleggelse anslog man udgiften til ca. 250 mill. kr., et overslag, der var
hehaftet med hetydelig usikkerhed. Til sammenligning kan nsevnes, at udgif-
terne til de sociale boligtilskud for stat og kommune 1 det sidste finansar
har udgjort ca. 30 mill. kr.

I modszetning il de tidligere regler om huslejetilskud for familier med
barn gaelder boligsikringen ikke for bolig i eget hus. Det kan for si vidt
forekomme mearkeligt, nir boligsikringens forméal dog i ferste rackke har
varret at sikre familier med barn den bedst mulige bolig — og parcelhuset
har indtil nu vist sig at veere den bedste familiebolig.

Motiveringen for at holde parcelhusejerne udenfor er imidlertid ikke svar
at fi eje pia, Parcelhusejernes sfikaldte skatteprivilegier har leenge vaeret et
politisk kontroversielt spargsmél.

Hvorledes de forskellige boligformer i dag efter forligets gennemferelse
stir ekonomisk i forhold til hinanden er nok sh vanskeligt at 4 overblik
Over,

Ved en tale pi grundejernes landsmede den 2. september 1967 belyste
bholigministeren sammenhmengen med nogle eksempler, der er sammenfattet
i tabel 6, der viser, hvor stor en procentdel af huslejen der baeres af det
offentlige. Beregningerne er foretaget for en 2-barns familie i forskellige
indteegtsgrupper.
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Tabel 6. Procenldel af huslejen der bares af def offentlige for 2-borns familie
i forskellige indleglsgrupper.

Socialt Privat Parcelhus med  Parcelhus med
Brutto- byggeri med udlejnings- lejevardi lejevaerdi
indkomst rentesikring hyggeri 21 o )
25.000 56 44 22 17
40.000 44 30 33 26
G0.000 22 ] 36 Lk

Tallene har vaeret offentliggjort i pressen uden at give anledning til kom-
mentarer. Det kunne dog ellers give stof til eftertanke, at familier med ret
rundelige indtiegter kan opni si betydelige tilskud til huslejen. Forholdet
rejser i hvert fald det naerliggende sporgsmil, om det trods alt ikke var at
foretrickke, om boligtagerne betalte husleje dirckte til udlejeren i stedet for
om ad rodekontoret — med den bredde, boligsikringen har fiect.

Boligministerens udtalelser pa det piigaldende mode tyder ikke pa, at der
med hensyn til de eksisterende parcelhuse er tanker om at sendre de nu fast-
lagte regler, idet han fastslog, at det netop var et af formdlenc med bolig-
lesningen at fastleegpe retningslinierne for en lmengere periode, si alle
nuvarende lejere og parcelhusejere kan regne hermed i hele perioden. Med
hensyn til det fremtidige nybyzgeri var udtalelserne derimod mere forbe-
holdne, idet ministeren mente, at man burde overveje, om der ikke bor
legges et loft for de vurderingssummer, for hvilke lejen beregnes efter den
nuvaerende lave sats, Grundprisernes — og ikke mindst pareelhusgrundes -
voldsomme stigning ber efter ministerens mening ikke i ubegraenset omfang
kunne give adgang til meget lave lejevierdiansattelser.

Selv om lejerne siledes forelebig har vundet over purcelhusejernce med
jevne indtaxgter i racet om subsidierne til huslejebetalingen, cr regeringen
stadig ude for et stoerkt pres med hensyn til en wndring af skattereglerne.
Det haevdes — og sikkert med rette — at skattefordelen er kapitaliseret over i
salgssummen for hus og grund. Heroverfor er det ganske vist anfoert, at si
mitte subsidierne til udlejningsbyggeriet ogsd pivirke byggepriscerne. Det
gor de sikkert ogsi — si argumentet er ikke swerlig holdbart.

Men uanset at parcelhusbyggeriet altsi for de jmvne indkomsters ved-
kommende er en dyrere boligform end udlejningsholigen, og uanset den
usikkerhed, der knytter sig til de fremtidige skatteforhold, er presset pa
parcelbyggeriet umendret staerkt. Det er nu engang eget hus, folk vil have,
og s burde man indrette boligpolitikken derefter.

9. Finansieringsproblemerne. Boligbyggeriets finansieringsproblemer har
under denne boligdebat stiet knap sd meget 1 forgrunden som under tidligere
debatter. Forliget forudssmetter stort set en fortsmttelse af en kapitalmarkeds-
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finansicring kombineret med offentlige garantier og suppleret med de ny
fondsdannelser: Landsbyggefonden og Grundejernes Investeringsfond. En
afvigelse fra princippet om kapitalmarkedsfinansieringen var dels udvidel-
sen af adgangen til at wde offentlige lan til indskud for beboerne i det
almennyttige byggeri og boligministerens adgang til at sti i forskud med
kommunernes udgifter til byggemodning.

»Tillwegget« til forliget, loven om Statens bygge- og boligfond, indcholder
derimod tendenser, der gir 1 retning af en oget direkte statsfinansiering.

Fondens primeere undlinsformal falder helt inden for forligets rammer
nemlig udlin til boligindskudsbetaling og til byggemodning. Loven indehol-
der imidlertid derudover en rekke andre udlinsformél, der med tiden — og
under forudssetning af at tilstreckkelige midler stilles til radighed — kan give
fondens virksomhed ct betydeligt omfang,.

Betegnelsen »Statens bygge- og boligfond« kan ikke tilslore den kends-
gerning, at der er tale om at beslaglaegge ganske ordinsre statsindtiegter til
nermere angivne boligformal, og at de statsfinansielle konsekvenser af fon-
dens virke ikke adskiller sig fra andre statslige indtaegts- og udgiftsdispo-
sitioner, der pi seedvanlig mide méb opferes pé finansloven. Omvejen ad en
fond kunne man derfor have sparet sig.

Omfanget af de ny fondsdannelser pd kapitalmarkedet begynder at aftegne
sig. 1 Grundejernes Investeringsfond kan man formentlig regne med, at
overforslerne det forste ar vil ligge pd omkring 25 mill. kr., hvilket vil sige,
at der i lsbet af 8 ar vil veere opsamlet en fond péa ca. 900 mill. kr., hvorafl
14 skal udlines til moderniseringsformal og lignende og resten til obliga-
tionskob. Det almennyttige byggeris Landsbyggefond vil antagelig det forste
ir fi en overforsel ph ca. 10 mill. kr. og vil i lebet af §-irs perioden have
opsamlet ¢a. 350 mill. kr., der forelebig skal udlanes rente- og afdragsfrit til
aflastning af statens udgifter til rentesikring.

Medens henleggelserne til Grundejernes Investeringsfond opharer med
normaliseringsperiodens udleb, forudssties henlaeggelsernc til Landsbhygge-
fonden 1 princippet at skulle fortsmtte.

De ny fondsdanelser er — selv om tallene kan se ganske paene ud - kun
vderst beskedne bidrag til lesning af de foreliggende kapitalmarkedspro-
blemer.

Obligationsmarkedets utilfredsstillende tilstand vil det her fore for vidt
at analysere. Blot skal der peges pd, at en byggeaktivitet af det nuverende
omfang finansierct over obligationsmarkedet til det nuvaerende kursniveau
vil udlese en frlig emission pi ca. 3% milliard kr. alene for bolighyvggeriets
vedkommende og mindst 2 milliarder kr. til erhvervs- og offentligt byvggeri.
Boligforliget har iovrigt medfert en oget emission ved overgang til det
sikaldie nettosystem ved beregning af linegrenserne i det stottede bygzeri.
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Denne @ndring betyder en arlig emissionsforegelse pa 35-40 mill. kr. — at
sammenligne med de lige nmvnte henlaggelser til ny fondsdannelser.

Hvis man vil opretholde et boligbyggeri af det nuvmrende omfang og
samtidig vil gere sig hib om en fortsat ekonomisk vakst, der bl.a. skal gere
det muligt at betale huslejen for den forbedrede boligstandard, vi tilstraeber
(hvad enten denne betaling skal ske direkte eller, som nogle synes, over
skattebilletten), ma man forudse et stigende krav til kapitalmarkedet for at
tilfredsstille erhvervslivets investeringsbehov. Medens erhvervslivet og her-
under navnlig industrien tidligere i haj grad var selvfinansierende, har de
senere irs ekspansion kun vieret mulig ved en betydelig finansiering over
kapilalmarkedet. Vi har nu fuld beskaeftigelse og kan se frem til en relativ
tilbagegang i de arbejdsduelige aldersklasser. En yderligere vackst i skono-
mien er derfor kun mulig gennem en investering i industriel udrustning,
der i fremtiden vil blive endnu storre pr. beskaeftiget, end vi hidtil har kendt,
og presset pd kapitalmarkedet vil stige i takt hermed. Den bedste bolig-
politik, der kan feres, er derfor i virkeligheden en politik, der i hajere grad
stimulerer erhvervslivets investeringsmuligheder end et eget boligforbrug.

Sammenfatning.

10. Boligforliget har som ethvert andet politisk forlig, hvor man mi gore
vold bade pd de politiske ideologier og de skonomiske kendsgerninger, sine
gode og sine dirlige sider.

Det var godt, at der kom beviegelse i de stivnede fronter, og at der blev
givet ogede muligheder for en liberalisering af markedet. Det var godt, at der
blev dbnet mulighed for en mere langsigtet planlegning og produktion af det
almennyttige byggeri. Godt var det, at man i det almennyttige byggeri ko
veek fra prineippet om at fastholde den omkostningshestemte leje i det ldre
hyggeri, der ville konme til at ligge som sanakronismere i det samlede bolig-
marked. Godt var det, at man fik revideret de sociale boligtilskud, som tiden
helt var lsbet fra.

Det var godt, at der kunne opnis si bred politisk enighed om et forseg
pit en sammenfattende lesning af boligproblemerne. At si forsoget ikke
Ivkkedes — eller kun delvis lykkedes — mi blot udfordre til nye forseg. Der
er nu noget at bygge videre pi. Hvert ar sin boligdebat. Mindre godt var det,
af normaliseringen cr blevet udstrakt over sé lang en periode. Forholdene
vil utvivlsomt i periodens leb have @ndret sig si steerkt, at forligets forud-
smetninger ganske er bristede, samtidig med at det 1 8-ars perioden kan blive
vanskeligt at opnd politisk dekning for indgreb i den aftalte procedure. Helt
galt er det imidlertid, at man med de indkomststigninger, der mé forudses
i fremtiden, og med de kompensationer og andre ydelser fra det offentlige
til boligtagerne, som boligforliget dbner adgang til, har skabt et eget pres
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pa boligmarkedet og en yderligere stimulans til den almindelige efterspoerg-
sel. Det forste ar efter forliget stiger huslejen maksimalt 75 mill. kr.,
medens boligsikringsordningen det forste 4r anslas at ville give dakning for
ca. 250 mill, kr. af huslejen. Samtidig bortfalder ganske vist de gamle hus-
Iejetilskud og visse kvadratmetertilskud til et samlet belob af 70 mill. kr.,
men der er alligevel det forste ar tale omn en betydelig nettoudpumpning via
boligforliget.

I den ekonomiske debat har boligmarkedets og bolighyggeriets inflations-
fremmende egenskaber ofte vieret lidt af et dogme — ja naesten et traume!
Desvaerre ser det ud til, at pessimisterne vil fa ret i deres bekymringer.

I politisk henscende har det mest overraskende vieret veelgernes reaktion
pa forliget ved de to sidste valg. Hvis man ellers kan tro de politiske kom-
mentatorer, har boliglorliget vaeret den viesentligste drsag til frafaldet fra
forligspartierne. Det har dbenbart ikke varet muligt for forligspartiernes
kandidater at give befolkningen den tilstrekkelige vejledning om forligets
virkninger - for man kan vel nappe teenke sig, at det skred i stemmerne,
der skete, er udtryk for utilfredshed med, at den ny boligpolitik har givet
befolkningen sterre forbrugsmuligheder, end den hidtil har haft.

Til slut et onske: Den mest alsidige af de betmenkninger, der dannede
grundlag for forliget, var redegerelsen fra Det ekonomiske Rid. Det ville
vaere meget onskeligt, om ridet nu, da forliget er fort ud i livet, ville foretage
en efterkalkulation af den ny boligpolitiks indflydelse pa samfundets
akonomi.



