AKTUELLE BOLIGPROBLEMER
Al ANDERS OLGAARD *

Indledning
I det sidste halve ars tid har Det skonomiske RAds formandskab - og ikke
mindst dets sekretariat — arbejdet intensivt med boligproblemerne. Pa et
mode i ridet den 3. april 1970 blev det lilvejebragte baggrundsmateriale
diskuteret med henblik pi offentliggerelsen af den endelige redegerelsel.
Det ville veere synd at sige, at man herved betriadte jomfruelig jord. Selv
om man begrenser sig til danske betaenkninger i tilknytning til emnet, of-
fentliggjort siden 1945, nir litteraturlisten op pa omkring 40 numre, jfr. et
appendix til redegoerelsen. Den sidste storre betzenkningsrunde kan dateres til
1965 som forleber for boligforliget i begyndelsen af 1966; et resumé af
hovedpunkterne lindes i1 Jorgen Geltings artikel her i tidsskriftet 1 19652,
P4 denne baggrund kan det vaere naturligt at sperge, hvorfor man har
fundet det umagen veerd at ride manegen rundt én gang til. Forklaringen lig-
ger delvis i, at der siden 1965 er kommet nye momenter i sagen. For det for-
ste mi de sjeblikkelige holigproblemer naturligvis vurderes i lys af 1966-
forliget, som nu har veeret 1 kraft s lenge at ogsa dets svagheder kan be-
dommes. For det andet mi det nok erkendes, at nybyggeriets vilkar i 1970-
erne mi forventes at adskille sig fra det s®lgers marked, som man gennem
det sidste arti har vaennet sig til. Denne problematik blev belyst i formand-
skabets redegorelse fra oktober 19693, og droftelsen af dette afsnit i radet
kan vel siges at vere den umiddelbare anledning til, at man fortsatte arbej-
det med boligproblemerne. Skulle man herudover udpege en enkelt faktor,
som kunne retfeerdiggare yderligere aktivitet pa feltet, ma det vist veere, at
den almindelige inflationsforvenining gennem de senere ir er blevet mere
udpraeget og udbredt, med deraf felgende konsekvenser for renteniveauet og
dermed for byggericts finansieringsproblemer.

* Professor ved Kebenhavns Universitet, formand for Det ekonomiske Rids formand-
skab. Artiklen gengiver et indlzg ved et mede i Nationalekonomisk Forening den 7.
april 1970.

1. Det skonomiske Rid, formandskabet, Boligmarkedet og bolighyggeriet, Problemer og
gpektiver (Kobenhawvn 1970).

9, Jorgen H. Gelting, »Boligmarkedets normaliserings, Nationalokonomisk Tidsskrift
103 (1965): 97-104.

3. Det akonomiske Rid, formandskabet, Dansk ekonomi i efierdred 1969 (Kebenhavn
19627, pp. 38-68. Dette afsnit er genoptrykt som bilag i redegarelsen fra maj 1870.
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Men foruden disse nye momenter var der nok ogsi en fornemmelse af, at
den almindelige forstielse i befolkningen af boligproblemernes natur, set fru
et ekonomisk synspunkt, og konsekvenserne af de herskende forhold pa
bygge- og holigmarkedet trods de mange betenkninger kunne begrunde end-
nu et forseg. Man herer ofte den péstand fremsat, at hvad der er galt med
boligpolitikken er, at politikerne er nogle vatnisser. De ved udmezerket godt,
hvad der skal geres — men de tor ikke.

At denne vurdering af politikerne ikke mindst er almindelig blandt oko-
nomer bliver den imidlertid ikke rigtigere af. Skal man endelig udpege syn-
dere, mi skonomerne selv miske endda tage hovedansvaret. Nir politikerne
ikke gor det srigtige« — nemlig at serge for, at prisen pi forskellige boliger
(lige som f.eks. bilpriser) udelukkende er bestemt af deres sterrclse og
kvalitet ete. — s skyldes det nok ikke mindst, at ekonomerne ikke har vaeret
tilstraekkelig dygtige til at forklare, hvilke fordele der vil vacre knyttet til en
sidan ny tingenes tilstand. Pi denne baggrund kunne der vaere grund til
at prove endnu engang, selv om man métte forudse, at der delvis ville blive
tale om gentagelse i forhold til den eksisterende litteratur.

Virkningen af huslejerestrikiionerne og de deraf felgende
huslejespazndinger

At maksimalpriser inden for dele af et vareomride giver anledning til urime-
ligheder er ikke en ny observation, men desvarre nok en af de sandheder,
det er nedvendigt at gentage med henblik p& boligmarkedet. Sdlange en be-
tydelig del af lejlighcderne udlejes til en leje, der ligger pA méske halvdelen
af huslejen i en tilsvarende lejlighed i nybyggerict, si cr det klart, at det er
umuligt for dem, der ikke har forbindelser eller lignende, at komme ind i
disse lejligheder. At der pA denne maide eksisterer huslejespendinger er na-
turligvis til fordel for dem, der tilfaeldigvis har vundet i boliglotteriet - og
ved en stillingtagen til, hvordan en normalisering eventuelt skal se, skylder
man selvsagt de pagzldende at tage menneskelige hensyn; at dette vil ske
skal nu imidlertid de piga:ldendes organisationer nok overvige.

Man mi imidlertid ikke glemme, at der ogsi er menneskelige hensyn at
tage til dem, der har trukket nitter i boliglotteriet, iszr da de ikke er si
godt repraesenteret af interesseorganisationer. Det drejer sig bla. om de
unge, Under normale forhold ville de — med relativt lave indkomster og i
starten en lille familiestorrelse — nok foretrakke en lejlighed i den wldre
boligmasse, men dér kan man i dag ikke regne med at komme ind. Mindst
lige s& galt star det til for dem, som i dag bor i det saneringsmodne byggeri.
At genhusningsproblemet er en af de mest afgerende hindringer for en mere
intensiv saneringsvirksomhed er vist almindelig anerkendt, men det er jo
blot et andet udtryk for, at det er uhensigtsmassigt at tvinge dem, der i aje-
blikket bor i saneringsejendomme, over til den modsatte yderlighed, nemlig
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nybyggeriet, bide af ekonomiske og miljemassige grunde. Det naturlige
ville vaere at de pigeldende kunne rykke ind i en bedre del af det ®ldre byg-
geri, men er det disse beboere, der har de rigtige forbindelser?

[ det hele taget galder det nsdvendigvis, at siileenge lejen i den gamle
boligmasse er vaesentlig lavere end i det nye byggeri — kvalitet etc. taget i be-
tragtning — s& vil der vaere koer foran de mldre lejligheder, og si vil der
fortsat blive talt om boligmangel.

Samtidig bortfalder incitamentet til - og grundejerne vil tilfaje: de finan-
sielle muligheder for - at holde de seldre udlejningsejendomme 1 en forsvar-
lig vedligeholdelsesstand, hvad der ogsd ud fra et samfundsmuessigt svns-
punkt kan indebare betydelige Lab.

At huslejerestriktionerne desuden har en uheldig virkning med hensyn til
arbejdskraftens geografiske mobilitet er der naeppe grund til at komme naer-
mere ind pd - men heller ikke grund til at overse.

Endelig mi det fremhaeves — som det ikke mindst skete i formandskabets
redegerelse fra 1965* — at det er en konsckvens af huslejerestriktioner, at
man vanskeligt kan forestille sig de billige lejligheder st ledige, hvorfor
etableringen af en boligreserve ensidigt vil kunne ske i nybyggeriet. Dette
kan vanskeligt undgi at pAvirke byggeriets stabilitet i ugunstig retning.

Det er den slags betragtninger, der har fort til, at formandskabet i arbejds-
grundlaget pi ét punkt har draget en politisk konklusion, nemlig at det ma
vaere et selvstaendigt mal at tilretteliegge boligpolitikken med det sigte, at
boligomridet fra et narmere angivet tidspunkt vil vare frit. At en sidan
frigivelse vil fore til betydelige lejestigninger i det gode forkrigshyggeri siger
sig selv. Dette ma A konsekvenser for den takt, hvori frigivelsen sker, og
boligsikringens indretning kommer selvsagt ogsa ind i billedet. Vi peger pi,
at boligsikring er et uhensigtsmaessigt instrument til at sikre at nybyggeriet
far et nogenlunde jmvnt forleb, men fremhamver til gengmeld dens funktion
som et socialt sikkerhedsnet.

Nybyggeriets fremtidige vilkar

Som naevnt i indledningen har det nok varet karakteristisk for den aktuelle
boligdebat sammenlignet med diskussionen for fem 4r siden, at muligheden
for en fremtidig stagnation i antallet af nybyggede lejligheder har fiiet en
mere fremtreedende plads. Den var allerede et hovedtema i formandskabets
redegorelse sidste efterar, og Byggerapporten fra de tre »byggevismaoends -
byggeriets B. & W.-rapport — som udkom i december 1969 er inde pi lig-
nende betragtninger, Tabel 1 er opstillet pd grundlag af tabel 4:1 i denne
rapport. Efter at 1940’erncs store adrgange har holdt deres indtog som selv-
steendige boligefterspergere i 1960’ernes sidste del, vil det i 1970°erne vaere

4, Det ekonomiske Rad, formandskabet, Bygge- og boligpolifikken og dens sammenheng
med den ekonomiske politik [ evrigt (Kebenhavn 1965).
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Tabel 1. Arlig befolkningstilveekst og nubyggert.

1960-65 1965-70 1970-75 1975-80

Gennemsnillig befolknings-

tilvaekst pr. 4r:

20-63 drige.......... ... 20.100 26.400 8.200 11.800

over B 4r .............. 11.600 10.200 12.400 7.100

Taltover204r.......... 31.700 36.600 201600 18.900
Gennemsnitligtdrligt antal nye

lejligheder .............. 34.300

44.700 ) ?

de smi fedsclskuld fra 1950’erne, som vil prage billedet. At den érlige be-
folkningstilvackst i aldersklassen 20-65 Ar vil falde fra 26.400 i 1965-70 til
8.200 i 1970-75 viser 1 en neddeskal problemets storrelsesorden. NAr man
desuden tager i betragining, at det jo ikke er ualmindeligt, at to voksne deler
en bolig, vil det ses, at selv om byggeriet ikke skulle stige gennem 1970 erne
i forhold til det nuveerende niveau pa op til 50.000 lejligheder arligt, ville
der alligevel blive tale om en markbar forbedring i boligstandarden malt
som den samlede boligforsyning i forhold til befolkningens sterrelse.

De netop beskrevne demografiske tendenser ma, nar 1970’ernes boligefter-
spargsel skal vurderes, ogsi sammenholdes med, at det vel er sandsynligt
at den reale indenlandske efterspargsel i det nmste tiar vil stige noget min-
dre end i 1960°erne. Perspektiverne for en fortsat staerk foresgelse af det
arlige antal nybyggede lejligheder bliver herved noget merke; snarere kan
man rejse det spergsmil om en ny byggekrise er pi vej. Denne sidste kon-
klusion er det pi den anden side heller ikke nadvendigt at drage. Bygge- og
anlegssektoren bestir jo ogsi af andet end boligbyggeri — hvor et aget sa-
neringsbyggeri vel i svrigt tegner sig i horisonten. Men skal man komme
gennem en omstilling fra staerk vakst til en mzrkbar udfladning i bygge-
sektoren uden alt for store ulemper, er der flere faktorer som det er vaerd at
have i erindring. Dels vil det som nzvnt lette omstillingen hvis husleje-
restriktionerne pi det pagwxldende tidspunkt i de pagwxeldende omrider er op-
hzvet, idet holigreserven hermed i hojere grad vil vaere fordelt over hele
boligmassen, ligesom det vil vare lettere at lese genhusningsproblemet i
forbindelse med en eventuel intensiveret saneringsvirksomhed. Dels er det
nyttigt, om branchen i sine investeringsplaner og de unge i deres beskmsf-
tigelsesvalg er opmaerksomme pi, at bygge- og anlaegssektoren miéske ikke
vil blive ved med at vare, hvad den har veret i sammenligning med andre
fag, rent indtegtsmassigt set.

I det foregiende er der malet med den brede pensel; der kan vere grund
til at fremhave at tendenserne til ledighed i1 nybyggeriet vil opsta pa forskel-
ligt tidspunkt forskellize steder i landet - og senest i hovedstadsomridet.
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Man kunne maske ogsd tilfoje, at det selvsagt principielt skulle vaere muligt
at holde selv et osget nybyggeri i gang, hvis blot det offentlige ville yde til-
straekkeligt store og stigende subsidier, og for sd vidt er hele spergsmélet
af politisk karakter. Men nir man beteenker vanskelighederne med at holde
styr pa betalingshalancen og de begraensninger, finanspolitikkens effektivitet
synes at veere underkastet, md man vist erkende at en sidan politik ikke
forekommer helt realistisk. Snarere kunne der vaere grund til at fremhaeve,
at slagordet i forbindelse med aktioncr til lesning af betalingsbalanceproble-
met jo er, at arbejdskraft og kapital i hojere grad mi beskarftiges i den del
af crhvervslivet, der konkurrerer med widlandet. snarere cnd i hjemme-
markedserhvervene, og da byggeriet horer til 1 den sidstnwevnle kalegori,
passer de omtalte tendenser til en uwdfladning af eftersporgselen cfter ny-
byggede boliger i og for sig godt ind i denne siralegi. Problemet bliver blot
at fi processen til al forlobe i ct sadanl tempo, at de mobilitetskrav, denne
politik indeb:merer, ikke bliver starre end at de kan klares.

I et sidant afspaendt byggemarked er der grund til at regne med, at pro-
duktivitetsgevinster i byggeriet vil materialisere sig i noget lavere bygge-
omkostninger, selv om Byggerapporten er lidt floromvunden pi dette punkt.
Samtidig kan resultatet blive en skeerpet konfrontation mellem det industria-
liserede byggeri og det traditionelle hindvaerkspraegede. Heller ikke denne
problematik belyses desvarre szerlig dybtgiende i Byggerapporten. Umiddel-
bart vil nok mange, der har l:st om stordriftsfordele, mene at det industria-
liserede byggeri har de bedste kort pa hinden, men fer man hegraver det
straditionelle« hindverk mi man dels huske dets mulige rolle som under-
leverander il det industrialiserede byggeri, dels minde om at kvalitetsfor-
bedringer i den samlede boligmasse i praksis delvis vil tage form af tilbyg-
ninger og ombygninger i den cksisterende boligmasse — miske ikke mindst
i parcelhusene — og her har det traditionelle hindvaerk naturligvis en kom-
parativ fordel.

At det industrialiserede byggeri vil fA en stadig eoget betydning er der dog
nzppe tvivl om. Det vil fi konsekvenser i retning af at narme byggeindu-
strien til den del af erhvervslivet, der arbejder i konkurrence med udlandet.
Et tilbageslag i den indenlandske afssetning vil derved delvis kunne kom-
penseres gennem eksport. Og dertil kommer, at arbejdsstyrken i det indu-
strialiserede byggeri formentlig lettere vil kunne fi et job i en anden del af
industrien end bygningshindvaerkerne kunne i 1950°erne. Nar alt kommer
til alt er det vel et spergsmil, om kravet om et stigende bolighyggeri egentlig
i sidste instans stilles med boligstandarden i tankerne (den kan som ovenfor
naevnt forbedres selv med et stagnerende — eller endog faldende — byggeri),
eller om det ikke er 1950%ernes erfaringer, hvorefter et mindre byggeri nad-
vendigvis var enshetydende med sterre arbejdsloshed, der ligger bagved. I
det sidste tilfmxlde forekommer det ikke uberettiget at anlzgge et mere
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optimistisk syn pa byggesektorens beskeftigelsesproblem i 19707¢rne end det,
vi har arvet fra 1950’erne.

Nybyggeriels finansieringsproblemer

Et af de forhold, som i de sencre ir i sladig stigende grad har gjort det
vanskeligt at holde lejen i nybyggeriet nede uden subsidier, er den stigende
rente. Den hanger som hekendt sammen med en lang rackke forhold, men
der er ingen tvivl om, at forventningen om forisat inflation er ét af dem.
Og hertil kommer, at vore muligheder for at fere en politik med henblik
pa at i renten ned jo under alle omst®ndigheder er begrarnsede, si lange
den udenlandske rente er hej og vort betalingsbalanceunderskud impone-
rende.

Den heje rente, der giver lingiverne inflationskompensation, bevirker
samtidig, at lejerne i nybyggeriet umiddelbart kommer til at betale for den
forventede inflation gennem en begyndelsesleje, der er fastsat p& basis af
omkostningerne incl. de heje renteomkostninger. Og hvis huslejerne der-
efter i et frit boligmarked stiger i takt med den almindelige prisstigning,
kommer lejerne til at betale for inflationen én gang til. Modstykket hertil
ville naturligvis vaere betydelige kapitalgevinster hos ejerne.

Set fra byggeriets synspunkt bliver virkningen af den heje rente, at hvis
huslejerne i dag skulle tilpasses de aktuelle omkostninger nden nogen form
for subsidier, ville hovedparten af det utvivisomt g4 i std, idet lejerne ville
blive si heje, at man ikke ville kunne fi det lejet ud. Spergsméilet om nye
finansieringsformer for byggeriet treenger sig derfor pi; det er neppe rea-
listisk at tro at den nuvarende rentesikringsordning, der jo i evrigt kun
gelder for det almennyttige byggeri, blot gradvis kan afvikles, uden at noget
andet soettes i stedet,

Formandskabet har her naevnt flere muligheder, hvoraf ingen i svrigt er
nye®; indekslin og rentehenstandslan er to af dem. Ud fra mange synspunk-
ter ville indekslin reprasentere den mest hensigtsmassige lesning; ét af
argumenterne er, at de ikke ville stille krav til statskassen, idet det ikke er
tanken, at det offentlige skal betale indekstillzegget, sidan som det nu sker
ved den skattemmsssigt begunstigede indeksopsparing. Om der under disse
forudsatninger vil vere tilstreekkelig stor efterspergsel til, at man kan
basere en stor del af byggeriet — principielt hele udlejningsbyggeriet — pi
indekslin til en rente, der ligger veesentlig under renten for sedvanlige 1an,
er et andet spergsmél, som vanskeligt pA forhidnd kan bedemmes.

NAar formandskabet anlaegger en mere optimistisk vurdering med hensyn
til indekslénenes mulige fremtidige rolle end tidligere beteenkninger, skyldes

5. JIr. siledes iser: Boligministeriet, Betnkning vedrorende anvendelse af indeksldn i
boligbyggeriets finansiering, Betenkning nr. 439 (Hebenhavn 1966).
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det naturligvis ikke blot argumentet om, at en obligationsrente pa 11 procent
efter betaling af en marginalskat pd maske halvdelen (eller mere) og korrek-
tion for generelle prisstigninger i virkeligheden ferer til en meget lav real-
renle efter skat — hvis den da overhovedet er positiv. Der er nappe tvivl om,
at betragininger af denne art er blevet mere udbredt gennem de senere ir, og
at man derfor ma bedamme eflterspargselen efter indekslian — og dermed kur-
serne pa disse obligalioner -- mere oplimistisk end for blot fem ir siden. Men
naturligvis mi det erkendes, at skal indekslinene virkelig blive af central
betydning ma ogsd de store obligationskpbere  herunder forsikringsselska-
berne - gores interesserede. Det er imidlertnd el sporgsmal, om ikke en sadan
interesse allerede er pa vej. Specielt livsforsikringsselskaberne vil naturligvis
blive mere interesserede i at holde indeksregulerede aktiver i det omfang
ogsh deres passiver er indeksregulerede. Men vil der mon ikke komme en
tendens i denne retning, alisi en tendens til at forsikringstagerne bliver sta-
dig mindre interesserede i kapitalforsikringer al den gmngse type uden
indeksregulering? Denne hypotese er naturligvis blot ndtryk for en generel
fornemmelse i retning af, at sparere, der ikke umiddelbart placerer realt,
vil have en stigende preference for pristalsregulerede fordringer® frem for
ikke-pristalsregulerede, bl.a. fordi de derved undgar at komme til at betale
skat af prisstigningskompensationselementet i renten.

Der skal ikke her gfs nzrmere ind pd alle de betzenkeligheder, der har
vieret fremfort mod ideen om indekslin. Nir det kommer til stykket er en af
de mest ungtvejende miske politisk, Der kan vare en frygt for, at introduk-
tionen af indekslin vil blive betragtet som en erkendelse fra de politiske
myndigheders side af, at man ikke har vaeret i stand til at forhindre eksisten-
sen af fortsatte inflationsforventninger, pi samme made som en eventuel
offentlig proklamation fra en agtet medhorgers side om, at han vil starte en
antabuskur, indebh®rer en erkendelse af at den pagaeldende ikke uden videre
har vaeret i stand til at holde igen p# spiritusforbruget. Der er blot den
forskel, at mens en antabuskur jo faktisk kan frembringe en afholdsmand,
s forer indekslinene ikke automalisk til at der legges en deemper pé infla-
fionstendenserne,

Hvis imidlertid tanken om indekslin ikke kan vinde tilstrakkelig frem-
gang, mi man se sig om efter en nmstbedst lssning; nybyggeriets finansie-
ringsproblem er som navnt for stort til, at man blot kan lade det ligge. En
mulighed er her indferelsen af rentehenstandslin, hvilket kort fortalt no-
genlunde svarer til rentesikringsydelser af den nuvzrende type, men med
tilbagebetaling. Da sysiemet saledes ikke indebserer et subsidieelement, idet

6. Hwvis denne hypotese er korrekt, er en af konsekvenserne, at den sjeblikkelige favori-
sering fra det offentliges side af indeksopsparing gennem pengeinstitutter og forsik-
ringsselskaber kunpe reduceres vasentligt uden at pivirke efterspergselen,
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rentehenstandsldnene tankes tilbagebetalt med renter, ville det vaere rime-
ligt at udstreekke ordningen i hvert fald til hele udlejningsbyggeriet™.

Lejesligninger og parcelliusejeres skatlemeessige stilling

i ef frit boligmarked

Selv om man ved nye finansieringsformer i nybyggeriet nir frem til en lavere
begyndelsesleje, vil lejeniveauet i den meldre boligmasse — specielt miske de
gode lejligheder fra 1930’erne — alligevel skulle sttes viesentligt i vejret for
at huslejerne kan afspejle kvalitetsforskelle ete. og ikke opferelsestidspunkt.
For de enkelte lejere som herved fir de sterste lejestigninger kan der selv-
sagt blive tale om betydelige beleb, men pA den anden side har der miske
vieret en tendens til at overdimensionere problemets sterrelsesorden, set
fra samfundet som helhed. Det er siledes tankevackkende, at den samlede
foregelse af boligudgiften ifelge det boligforlig i 1966, som jo af mange be-
demmes som havende haft helt afgorende konsckvenser for valgernes stil-
ling til de forskellige partier, alt i alt androg ca. 800 mill. kr. (incl. sgede
skattebetalinger fra parcelhusejere i kraft af den sendrede lejevardiansset-
teise). Detie belgh svarer til det provenu, der ville fremkomme pé ét ir ved
en foragelse af momsprocenten med ikke mere end 1% procent, og si blev
stigningen i boligudgiften som bekendt endda fordelt over en otte ars perio-
de, jfr. kapitel III i boligredegerelsen fra maj 1970,

Hvad angir lejestigningerne i de kommende ar i forbindelse med en mulig
endret politik pd dette omride (eventuelt forst efter udlsbet af boligforliget
i 1974), sd er det selvsagt et politisk spergsmdl hvor hurtigt de skal kunne
ske, Ser man bort fra snuptagslesninger med ledsagende kompensations-
ordninger er det vel realistisk at regne med, at stigningen vil ske gradvis. Det
er imidlertid veerd at erindre, at hvis huslejens gennemsnitlige budgetandel
skal foreges fra de nuvaerende ca. 8§ procent til en vesentlig hejere andel, det
vaere sig 15, 18 eller 25 procent, s méi forudsztningen under alle omstzendig-
heder vaere at lejerne stiger en del hurtigere end pengeindkomsterne — og
altsd pa basis af de hidtidige erfaringer pa dette omride med en del mere end
10 procent #rligt i gennemsnit.

I tilknytning hertil opstir uvundgieligt spergsmilet om, hvem der skal
have provenuet af sidanne lejestigninger. Man kan tanke sig at ejerne far
det hele — frit eller bundet under en eller anden form — eller at staten far en
del af lejestigningen, og her er der igen flere muligheder. I redegerelsen er
nogle af disse muligheder omtalt, men det understreges samtidig, at dette

7. 1 den ovenfor omtalte beteenkning nr. 43% om anvendelse af indekslio er reotehen-
standslidn omtalt § bilaget, jir. pp. 34-36. En variant heraf, men kun omfattende det
almennyttige bolighyggeri og uden forrentning af de ydede 1in, er diskuteret i: Bolig-
ministeriet, Redegerelse vedrorende det almennyttige byggeris selvfinansiering (Keben-
havn 1970), kap. 7.
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problem selvsagt er politisk, og at ingen losning kan betegnes som »den
rigtige« i en eller anden objektiv forstand.

Redegorelsens hemamrkninger om parcelhusenes skatfemassige stilling
har givet anledning til megen debat. Nar vi har navnt muligheden af at fast-
satte den skattemwssige lejevoerdi til 6 procent af den aktuelle ejendoms-
vierdi, er der lige som for lejestigningernes vedkommende tale om en mal-
saeining pd lidt kengere sigt og ikke noget, som forudsattes indfert i morgen.
Det er sviert at se, hivordan et sédant forslag kan betegnes som revolutione-
tende, Ud fra en rent shatleteknisk belragining ma den skattemmssige leje-
vaerdi soge at ranime del beloly, parcethuset kunne lejes ud til, og hvor mange
parcelhusejere ville 1 givel fald viere villige til i dag at leje deres hns ud til
det belsb, de pi selvangivelsen anforer som bercgnet lejevardi®? At man
med sidanne skatteregler ikke ville vaere villig til at give sd meget for et
parcelhus, er rigtigt — det er just pointen!

Pi baggrund af den offentlige debat om parcelhuscjernes stilling, som
fulgte i kelvandel pi redegorelsen, mi det imidlertid nok erkendes, at
redegorelsen uden skade kunne have varet noget mere indgiende pa dette
punkt. Der foreligeer jo selv pd basis af det nuverende system andre mu-
ligheder end at satte den skattemaessige lejeveerdi i vejret, eksempelvis i
forbindelse med standardfradrag for renteudgifter. Man kunne ogsd tenke
sig, at den skattemassige konselkvens af at eje et parcelhus simpelthen netto
blev opgjort ved, at man pa selvangivelsens indtmgtsside optog et beleb sva-
rende til standardforrentning af egenkapitalen i huset. Endeliz kommer
sporgsmilet om beskatning af kapitalgevinster ind i billedet.

Ejerlejligheder

Nar 1966-boliglorliget 1 dag mé std for skud, henger det rok iser sammen
med et enkelt — men unmgtelig heller ikke uvaseniligt — punkt, nemlig at
det forudsatte at det fremtidige prisniveau ville vere konstant, samtidig
med at der ikke pi noget punkt var indbyvgget justeringsmekanismer, som
kunne traede i kraft hvis denne forudsmtning skulle vise sig ikke at holde
i praksis. Men bortset herfra mi det understreges, at forliget desuden rum-
mede en rmkke wmerdifulde nydannelser. Boligsikringen var en af dem,
indforelsen af ejerlejligheder en anden.

£, Som hekendt byggedes der i 1930%°erne et betydeligt antal to-familiehuse, d.v.s. cet-plans
parcelhuse, ovenpd hvilke man satte en ekstra ctage, idet en af ctagerne udlejedes. Nir
denne beoligform praktisk taget er forsvundet i de sidste drticrs byggeri, haonger det
nok iser sammen med, at den skattemmssige lejevaerdi af ejerens lejlighed 1 et to-
familichus skal ansmxties pd basis af den leje, der faktisk hetales i den anden lejliched.
Ejeren kan séledes ikke opné den normale parcelhus-skattefordel, medmindre lejen af
den udlejede lejlighed settes uforholdsmeessigt lavt. Der foreligger her et godt eksempel
pi, hvordan et net af varige restriktioner nedvendigvis ferer til helt utilsigtede virk-
ninger i form af forvridninger pd smrlige omrider,
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Adgangen til at etablere ejerlejligheder i nybyggeriet mi ud fra de fleste
synspunkter betragtes med ubetinget sympati. Der kan vel ingen grund
vaere til, at man nodvendigvis skal bo i eget hus og ikke i en lejlighed for
at fi del i de fordele, parcelhusejere i wjeblikket har, og som ejere af
cksisterende udlejningsejendomme vil {4 i et frit boligmarked. Hertil kom-
mer at man mi forudse, at det nye private udlejningsbyggeri i fremtiden
vil f4 meget vanskelige vilkir, hvis der fortsat diskrimineres mod det til
fordel for del almennyttige byggeri. Resultatet kan let blive, at det praktisk
tuget gir i sth — medmindre man gir over til at bygge nye ejerlejligheder.

De saerlige problemer i forbindelse med overgang til ejerlejligheder ved-
rorer da ogsad iseer de bestiende udlejningsejendomme. Overgang til ejer-
lejlighed i disse ejendomme — specielt hvor huslejerestriktionerne virker
saerlig staerkt deempende pa de lejer, der i ejeblikket betales — rummer en
mulighed for at komme ud af restriktionerne, og den heraf felgende fordel
mé i kapitaliseret form péavirke priserne p& ejerlejligheder, idet ejeren
selvsagt slir i en seerlig steerk forhandlingsposition, hvis ejerlejligheden
siclges til en ny beboer, der ikke allerede som gammel lejer har etableret
cn velerhvervet rettighed. Det er klart, at disse saerlige problemer netop
eksisterer som folge af huslejerestriktionerne og ikke fordi det drejer sig
om allerede eksisterende lejligheder; efter etableringen af et frit boligmarked
ville de derfor forsvinde. Det er imidlertid sikkert ikke en tilfzldighed, at
af de ca. 15.000 ejerlejligheder, som i august 1969 var matrikuleret i hoved-
stadsomridet og kebstmderne, var mindre end een promille beliggende i
kommuner uden huslejeregulering, jir. boligredegerelsens kapitel III. Det
pivises her desuden, at kebesummen pr. kvadratmeter for omsatte ejer-
lejligheder var 20-25 procent hejere, nfir de solgtes til udefra kommende
lejere, end nir keberne i forvejen boede som lejere i de pagmldende lejlig-
heder?®,

P4 denne baggrund kan det ikke undre, at der er fremsat lovforslag til
begransning af adgangen til at oprette ejerlejligheder i den weldre bolig-
masse; en liberalisering af sidanne regler miitte formentlig i givet fald
forudsztte, at der betales en frigarelsesafgift eller lignende til det offentlige
ved overgang til ejerlejlighed, s& leenge huslejerestriktionerne fortsat er af
vaesentlig betydning,

Pa laengere sigt kan der - ogsd pf baggrund af erfaringerne fra udlandet
— veere grund til at regne med ejerlejligheder som et middel lil en »demo-
kratisering af ejerforholdene i boligmassen«, (hvilket i praksis maske skal
overszettes til: en mere joevn fordeling af de pi dette omride opstiende
kapitalgevinster). PA kortere sigt kunne man tmnke sig adgangen til op-

9, Man kunne tenke sig at denne forskel kunne forklares ved, at salg til kebere udefra
fortrinsvis vedrerte smi lejligheder og lejligheder i nybyggeriet; dette er imidlerlid
ikke tilfmldet.
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rettelse af ejerlejligheder i de eksisterende udlejningsejendomme fremmet
uden indferclse af de ovenfor omtalte frigerelsesaigifter ved at anskue
problemet som sporgsmilet om at konvertere de nuvarende lejeres vel-
erhvervede rettigheder til en adgang til at overiage de pigsldende lejlig-
heder som cjerlejligheder til en pris, der ikke méitte overstige f.eks. 20 gange
vurderingslejen, og under forudssetning af at overtagelsen fandt sted inden
197410, 1 realiteten indebarer forslaget naturligvis, at staten giver afkald pa
at f4 andel i lejestigningerne, jfr. ovenfor.

Hvorvidt indforelsen af en <ddan adgang i praksis kunne karakleriseres
som ef indgreh 1 cjendomstellen skal ihhe diskuleres hieo, © Lovert fuld
torekommer det umiddelbart rimeligl, at man Lra politisk side i givel Tald
i forbindelse med al indlere en sadan adgang fremlagger sine tanker om
boligpolitikken efter 1974, sh parterne kunne vaere klar over hvad alter-
nalivet Ll overgang il ejerlejligheder ville vaere.

Afslutlende bemmrkninger

Man siger at det i gamle dage var skik og brug at sl overbringerne af
dirlige nyheder ihjel. I formandskabet er vi glade for at udviklingen p#
dette punkt er gict i en mere human retning, men skal blot minde om, at
ligesom man ikke dengang loste problemerne ved henrettelser, si er det i
dag ikke tilstraekkeligt at nedgere beteenkninger og redegerelser om bolig-
problemet alene ved at se pd virkningerne af en huslejetilpasning ete. for
dem, der vil blive darligere stillet som folge heraf, og derfor lade tingene
blive stiende, hvor de stir. Det er vigtigt ikke at smtte kikkerten for det
blinde oje med hensyn til de problemer, som den nuvarende situation har
skabt for andre grupper, f.eks. dem der har trukket ¢n nitte i boliglotterict.
Den darlige vedligeholdelse af den gamle boligmasse og den ogede risiko for
en byggekrise, nfir de ledige lejligheder ensidigt bliver placeret i nybyggeriet,
er cksempler p4 andre af de problemer, som vi nedigt skulle vaeenne os til
at leve med. Er det for optimistisk at hiibe pé, at den almindelige forstielse
af disse problemers sammenhseng med den forte boligpolitik efterhinden
vil blive uddybet, si der derved kan skabes basis for en endret ekonomisk
politik pi boligmarkedet?

10. Jfr. Troels Gluds forslag i Berlingske Tidende den 27. januar 1970.
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