Den forkalkede boligpolitik

Anders @lgaard

Skonomisk Institut, Kebenhavns Universitet

SUMMARY: A recent report on the consequences of past policies with respect 1o the various parts
of the Danish housing market is reviewed. Basic approaches to analysis of housing markets are
brigfly discussed, and the development of the size of the Danish housing stock and its main
components since the Second World War is illustrated. The demographic component is ana-
lysed as a starting point for estimates of the future housing demand. Various proposals are made.
mainly in order to reduce problems created by the systems of rent control, which have prevailed
since the Second World War.

Indledning

1. 1 betragtning af de meget betydelige problemer, der er knyttet til boligpolitikken, er
det bemaerkelsesvaerdigt, at det er over 20 4r siden, den har veeret til generaldebat. Der var
mindre tilleb i forbindelse med knzeszttelsen af den omkostningsbestemte husleje i 1975
og indferelsen af obligatorisk indeksfinansiering for det stottede byggeri i 1982, ligesom
den skattemzssige behandling af ejerboliger var fremme i debatten i forbindelse med
skattereformen. Men bortset herfra er det nappe forkert at haevde, at vi ikke har haft
nogen egentlig boligpolitisk debat, siden Jens Otto Krag gennemforte det sikaldte 1966-
forlig med de fire »gamle« partier. Det er s4 l&nge siden, at deter gdet i glemmebogen hos
de fleste, dog ikke hos Socialdemokratiet, der i dette boligforlig fandt en vasentlig del af
forklaringen p4, at partiet ved valget i november 1966 mistede 7 mandater, samtidig med
at SF fordoblede sit mandattal fra 10 til 20. Den vurdering, at brede boligforlig let kan
komme til at koste sternmer til fordel for yderpartierne, er uden tvivl en vaesentlig forkla-
ring p4, at der ikke har varet storre appetit pa at tage problemerne op. Men det bliverde jo
ikke mindre af, snarere tvartimod.

2. Piddenne baggrund kan det vaere hensigtsmazssigt attage udgangspunktinogle af de
vigtigste ®ndringer, der er sket pd det danske boligmarked gennem de sidste 10 Ar.
Baggrunden herfor er den betznkning, Boligmarkedet og boligpolitikken - et debatopleeg,
som offentliggjordes inden sommerferien i ar (i det felgende benzvnt: betzznkningen).

Artiklen er udarbejdet p& grundlag al et foredrag i Nationalekonomisk Forening den 26. september
1988,
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Det udvalg, som er ansvarlig for den, bestir af Ellen Andersen, P.C. Matthiessen og mig.
Vi havde sekretariat i Boligministeriet, hvor Rud Werborg koordinerede arbejdet, men
indholdet stir helt for voregen regning. Betzenkningen munder- i overensstemmelse med
kommissoriet- ud i en reekke konkrete forslag m.h.t. eendringer i boligpolitikken. Allerede
pad denne baggrund kan vi ikke pastd, at betznkningen skulle give udtryk for den
objektive, videnskabelige sandhed. Vi har med dbne @jne begivet os ind i et minefelt, hvor
vi nedvendigvis ville 14 politisk beg pd fingrene. Men det afgorende er nawrligvis ikke
vore forslag, men derimod den analyse af problemerne, som ligger bagved. Den hiber vi,
atdeltagerne i debatten vil forholde sig til, og det ensker Boligministeren heldigvis ogsa.
denne proces kan vi forhdbentlig ogsd selv blive klogere. Forelebig har en rekke
organisationer m.v. haft beteenkningen til hering. og pa basis af svarene er det ministerens
tanke at afholde en boligkonference omkring den 1. december i 4r.

Boligforsyningen

3. Et naturligt udgangspunkt for en omtale af udviklingen er et blik pa boligforsynin-
gen. Opgorelsen af antallet af boliger gennem tiden, fordelt efter ejerforhold, giver anled-
ning til et utal af statistiske problemer, men tabel 1 skulle i hvert fald give et indtryk af
hovedlinierne. Den stammer ikke fra betzenkningen, men derimod fra en artikel jeg i for-
Aret 1979 skrev om boligforsyningen i 1990, Tallene for 1960 og 1975 er inspireret af den
boligpolitiske hvidbog fra 1976. Tallene for 1987 er hentet fra vores bet=nkning. Tallene
for 1990 gengiver min prognose fra 1979.

Tabel 1. Antal boliger fordelt efter ejerforhold (1.000).

1960 () 1975 (@) 1987 (¥) 1990 (%)
Ejerboliger 668 1.020 1.363 (1.450)
Private udlejningsboliger 510 510 ca. 275 (300}
Almennyttige boliger 144 310 380 (400
Andre, herunder private 141 110 ca. 173 {50)
andelsboliger
[ alt 1463 1.950 2.191 (2.200)

Noter: (8) Kilde: Anders @lgaard (1979) p4. (") Kilde: Betenkningen, tabel 3.6 o 3.7. De 64.000 enkeltvierel-
ser er udeladt,

Som der fremgar, er vaeksten i boligmassen blevet stort set halveret i perioden 1975-90
sammenlignet med perioden 1960-75. Antallet af boliger er dog siden 1960 vokset med ca.
50 pct., samtidig med at befolkningen kun er foreget med ca. 12 pct. Der er sdledes sketen
betydelig forbedring af boligstandarden.

Antallet af gjerboliger er i 1980°erne vokset mindre, end de fleste regnede med for ti ar
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Figur 1 Private udlejningsboliger og almennyitige boliger fordelt efter opforelsesdr: 1987

siden. Inden for udlejningssektoren er antallet af almennyttige boliger fortsat foroget, sa det
nu udger op mod 400.000.

Derimod er antallet af private udlejningsboliger blevet formindsket. Nybyggeriet har her
vaeret begreenset. Samtidig var der i slutningen af 1970°erne fortsat udstykning i ejerlejlig-
heder, lige som et antal boliger er blevet nedlagt eller omdannet til »traditionelle
andelsboliger«. Hvor mange private udlejningsboliger dereri dag, vides ikke med sikker-
hed, idet Bygnings- og Boligregisteret (BBR) lader en del tilbage at enske pa dette punkt.
Bl.a. undervurderer det formentlig kraftigt antallet af andelsboliger (i tabellen medregnet
under »andre«). Det samlede antal private andelsboliger (traditionelle og nye statsstotte-
de) anslas til op mod 100.000, og bla. pd denne baggrund ma antallet af private
udlejningsboliger i dag anslas til 250-300.000. [ lebet af de sidste 15 r har de almennyttige
boliger (ca. 380.000) saledes klart overhalet de private udlejningsboliger. hvad antallet
angdr.

Udlejningsholigernes aldersmassige struktur
4. Hertil kommer, at de private udlejningsboliger fortrinsvis er opfert for den anden
verdenskrig. mens de almennyttige boliger i alt vaesentligt er opfert efter 1940, jfr. figur 1.
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Denne aldersmassige forskel er neppe nogen overraskelse for dem, der har boligomra-
det som deres arbejdsfelt. Men der har ikke hidtil i den offentlige debat vaeret megen
opmarksomhed knyttet til, i hvor hej grad den private udlejningssektor er i defensiven.
Dette forhold bestyrkes yderligere af, at de private udlejningsboliger i betydelig grad er
behaftet med installationsmangler. Vi bevager os (med et citat fra betznkningen p. 137)
»mod en situation, hvor den private udlejningssektor der ud, .. og den almennyttige
sektor overtager hele udlejningssektoren...« Om dette er en enskelig udvikling, er
naturligvis et politisk spergsmdl, men uanset hvad man matte mene herom, ma det med et
stadig mere dominerende almennyttigt delmarked pa udlejningsomradet vaere naturligt i
stigende grad at interessere sig for, om regelsattene i den almennyttige sektor eri overens-
stemmelse med de krav m.h.t. mulighed for mobilitet m.v., som man fra samfundets side
ma stille til sine udlejningsboliger.

Befolkningsudviklingen

5. Den forbedring af boligstandarden siden 1960, som omtaltes i forbindelse med tabel
1, reprazsenterer en forts@ttelse afen udvikling, der - med undtagelse af 1940’'erne —er fort-
sat helt siden 1930. Dengang var der 26 boliger pr. 100 indbyggere, i 1985 var der 42,

Betznkningen indeholder en udfarlig analyse af befolkningsudviklingen sammen-
holdt med udviklingen i boligmassen. Her har P.C. Matthiessen stebt kuglerne. Det vil
desvaerre fore for vidt at komme ind pi denne analyse. Kun skal det navnes, at
hovedvagten er lagt pd boligfrekvensen for forskellige voksne civilstandsgrupper. For
samboende (gifle og »papirlest samlevende« ifelge omnibusundersegelserne) har bolig-
frekvensen (antal boliger pr. person) varet ca. 50 pet., og det forudszttes den ogsa at vaere i
fremtiden. For ikke samboende (personer i enkestand, fraskilte og separerede samt ugifte
voksne) har boligfrekvenserne vist en kraftig stigning, sdledes at den for alle de naevnte
grupper - herunder ugifte pa 25 r og derover - nu er 70 pct. eller mere. For ugifte i alderen
20-24 Ar er den ndet op pé 40 pet.

6. Med udgangspunkt i disse tal har vi introduceret begrebet den potentielle boligefter-
sporgsel (PBE). PBE er rent demografisk bestemt, idet PBE defineres som det antal boli-
ger, som er nodvendigt, for at der skal viere én bolig til hvert samboende par savel som til
hver ikke-samboende person af en bestemt alder eller zldre. PBE er saledes definitorisk
knyttet til en bestemt alder og bliver naturligvis sterre, jo lavere alder man va&lger at
interessere sig for. Bemark endvidere, at det ved beregning af PBE for en bestemt alder
forudsettes, at boligfrekvensen for ikke-samboende under den pagzldende alder er 0

pet.

7. 1figur 2 er vist PBE siden 1930 og frem til 4r 2025, idet fremskrivningerne er baseret
pa de seneste befolkningsprognoser. Da udgangspunktet er antal voksne personer, vil
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Figur 2 Den potentielle boligefterspargsel (PBE25+ og PBE20+) og antal boliger (1.000):
1930-2025

PBE frem til ca. ar 2010 ikke blive pavirket af eventuelle fremtidige zndringer i
fertilitetsforholdene. I figur 2 er vist udviklingen i PBE for sivel personer pa 20 4r og der-
over som personer pa 25 ir og derover. Desuden er boligmassens storrelse indtegnet, idet
det er forudsat, at den i perioden frem til &r 2025 vil blive foreget med netto 20.000
boliger arligt.

Som det fremgér af figuren, er den danske boligmasse ved at vare lige si stor som PBE
for personer pé 25 ar og derover. Det ses endvidere, at boligmassen under de naevnte for-
uds@tninger kort efter r 2000 vil veere stor nok til, at der vil viere en (ejer- eller leje)bolig til
alle ikke-samboende pd 20 4r og derover. Om alle disse personer vil vare saledes stillet
skonomisk, at de rent faktisk vil eftersporge hver sin selvstendige bolig - og ikke bo hos
forzldre eller i en »overgangsbolig« — er naturligvis et andet, men centralt, spargsmal.

8. Hovedpointen, som felger af PBE beregningerne, er at de faldende fedselstal siden
midten af 1960’erne vil f4 betydning for antallet af potentielle boligefterspergere, efter-
handen som de mindre fedselsargange bliver voksne. Denne tendens, som foralvor vil sla
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Figur 3 Indeks for den reale kontantpris pd énfamiliehuse: 1955-1987 (1955=100)

igennem fra midten af 1990°erne og fremefter, har vi ikke tidligere kendt her i landet. I
andre sammenh&nge, f.eks. m.h.t. kapaciteten inden for folkeskolen, blev problemet forst
erkendt, da man sa resultaterne i praksis. Den samme fejl skulle man nedig begé pa
boligomréadet. Lange bremselaengder giver faerre sindsbevagelser, men de forudszetter jo,
at man begynder at bremse i tide. Denne problemstilling har ikke hidtil preeget debatten
om sterrelsen af de kommende 4rs nybyggeri.

Er ejerboliger fortsat attraktive?

9. 1 de foregende afsnit er behandlet boligmasse og befolkning, altsd kvantificerbare
storrelser. Men i lebet af den sidste halve snes ar er der ogsd sket @ndnnger p andre
omrader. Et af de vigtigste er spergsmalet om, hvorvidt det er eskonomisk attraktivt at eje
sin egen bolig. Indtil 1979 ville de fleste givetvis besvare dette spergsmal bekraeftende og
bla. henvise til, at den reale kontantpris for ejerboliger havde vist en klart stigende
tendens siden 1953, jfr. figur 3.

Siden 1979 har udviklingen imidlertid veeret en anden. De reale kontantpriser faldt
markant i perioden 1979-82, bl.a. under indtryk af den rentestigning, man oplevede i
denne periode. Faldet redresseredes i de felgende 4r, men pa det seneste er priserne pé
ejerboliger som bekendt igen pd vej nedad, bla. pad baggrund af skattereform og
kartoffelkur. Det er vores bedemmelse, at de reale kontantpriser ogsa i fremtiden vil vaere
preeget af markante korttidssvingninger snarere end af en forudsigeligt stigende trend, jfr.
nedenfor. Det er da ogsa klart, at de 2endrede vilkar for kebere af egen bolig har varet
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medvirkende til, at bestanden afejerboliger i 1980°erne er vokset mindre end forudset, jfr,
tabel 1.

De to boliglotterier

10, Tbetenkningen opererer vi med to boliglotterier. Det ene vedrerer forholdet mellem
efere og lefere, det andet refererer til forholdet mellem forskellige lejergrupper indbyrdes og er
en felge af huslejespandene.

Hvad det forste boliglotteri angar, sa har lejeren pr. definition ikke mulighed for at del-
tage heri. Ejeren kan derimod opnd en formuegevinst, enten hvis den reale kontantpris
vokser, eller hvis en uforudset inflation udhuler realvzerdien af restgaelden. Indtil 1979
regnede kebere af ejerboliger formentlig med, at de med overvejende sandsynlighed
kunne forvente en fremtidig gevinst, som ifelge sagens natur matte gi lejernes nase forbi.
Men siden er det altsd gdet anderledes. I dag betragtes chancen for gevinst ved koeb af
gjerbolig formentlig som begranset, og risikoen for, at man i stedet vil kunne registrere et
fremtidigt tab, som en realitet man ma regne med.

Denne analyse har - savidt jeg har kunnet folge debatten - ikke vacre bestridt. Men man
har fra lejerside, og ikke mindst fra Boligselskabernes Landsforening, fremhaevet de
betydelige lotterigevinster, som er opndet af dem, der kebte egen bolig i 1950%erne. Jeg
herer til denne gruppe og kunne ikke dremme om at benagte fakta. Men man ma sperge,
hvilken betydning dette har for den fremtidige boligpolitik. Mener man for alvor, at man
med tilbagevirkende kraft kan lade det offentlige fa del i de ejergevinster, som er blevet
registreret i fortiden? Nar man feks. betznker hele den debat, der pa det seneste har varet
om, hvorvidt forbrugsrenteafgiften har tilbagevirkende kraft, forekommer det ikke alene
urealistisk, men vel ogsd stedende mod almindelige retsprincipper, at man skulle kunne
inddrage fortidens gevinster hos boligejerne. Vil man lovgive i forbindelse med dette pro-
blem - hvad der altsi ikke er noget patrengende behov for, hvis vores bedemmelse af den
fremtidige prisudvikling for ejerboliger métte vise sig at vaere korrekt - md en sddan
lovgivning vel begreense sig til eventuelle fremtidige prisstigninger.

11. Det andet boliglotteri er knyttet til huslejespaendene mellem forskellige lejergrupper
indbyrdes. Vi - og det vil is®r sige Ellen Andersen - har gjort et betydeligt arbejde pa at
modellere og kvantificere storrelsen af huslejespandene, der er defineret som forskelle i
husleje pr. kvadratmeter for boliger af samme sterrelse, kvalitet, beliggenhed m.v. Hvis
huslejespeendene kunne afskaffes, ville man kunne opnd et spzendfrit huslejemenster.

Huslejespaendene afspejler som bekendt iser opferelsestidspunktet for de forskellige
lejligheder - i nogle tilfelde desuden finansieringsforholdene. P4 grundlag af BBR erder
blevet udarbejdet en huslejestatistik for 1985, baseret pi oplysninger fra over 660.000
lejligheder. Huslejespzendene mellem lejligheder af forskellig alder viser sig klart i gen-
nemsnitstallene, men en praecis kvantificering er ifelge sagens natur vanskelig. Der kan jo
foreligge kvalitetsforskelle, der afspejler alders- og drgangseffekter, lige som materialet
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ikke uventet viser meget betydelige huslejespredninger inden for samme gruppe af
lejligheder,

Indeksfinansiering af nybyggeri

12. Skulle man nievne endnu et punkt, hvor vii dag haret andet erfaringsgrundlag end
for ti ar siden. matte det vel veere introduktionen i fordret 1982 af indeksldn som
finansieringskilde ved nybyggeri. Som bekendt finansieres alt srorer byegeri ved de
sakaldte 1S-indekslan, hvor det offentlige betaler renten og en mindre del af afdragene,
mens beboerne betaler hovedparten af de indekserede afdrag. Til ordningen er knyttet
den sdkaldte valsetaktsordning, hvorefier den del al huslejestigningen i almennyttige
boliger, der afspejler agede finansieringsomkostninger, ikke kan belobe sig til mere end
tre flerdedele af stigningen i priser (lenninger). I det omfang valsetakisordningen forer til
lavere afdrag, forlaznges lobetiden for de pagzldende indeksobligationer.

For private udlejningsboliger har der som hovedregel ikke hidtil vaeret mulighed for in-
deksfinansiering. For ¢jerboliger har koberen kunnet velge mellem traditionel nominel
finansiering og indeksfinansiering i1 form af de sdkaldte IE-indeksldn (uden valsetakis-
ordning). Der har imidlertid stort set ikke vaeret interesse blandt boligejere for indeksfi-
nansiering, ogsi selv om kursniveauet for disse obligationer er blevet stottet ved, at deres
afkast er fritaget for realrenteafgift, nir obligationsejerne er pensionskasser eller andre
realrenteafgiftspligtige institutioner.

Yort ekonomiske tankegods
13. Efter dette tilbageblik kan der vaere grund til nogle kommentarer om, hvilke
skonomiske resonnementer og sammenhange vi har haft i baghovedet, da vi skrev
betzenkningen, samt hvilke teoretiske overvejelser arbejdet med betzenkningen har givet
anledning til. Sddanne teoretiske overvejelser var iszr inde i billedet i starten af vort
arbejde. Da forst afleveringsfristen begyndte at blive et pitreengende problem, gled
innovationerne i baggrunden. Men naturligvis vil disse trade blive taget op igen.

14. Vore fundamentale razsonnementer - med det starst mulige antal forenklinger -
kan maske siges at tage udgangspunkt i den sdkaldte @lgaard-model, jfr. @lgaard (1984)
0g (1986). Modellen var ikke mindst inspireret af, at man fra 1980 gik over til kontantpriser
(kontantveerdier) i forbindelse med savel de offentlige ejendomsvurderinger som realkre-
ditinstitutternes laneudmaling.

Dlgaard-modellen er starisk, og den er real, idet det bla. forudszettes, at omkostninger-
ne i nybyggeniet i det lange leb udvikler sig som det generelle prisniveau. Alle boliger er
ejerboliger, og deres levetid er uendelig. Der eringen offentlig sektor og derfor heller ingen
komplikationer i form af f.eks. beregnet lejeveerdi og skattefradragsrer.

Udbuddet af boliger er exogent, svarende til den ejeblikkelige bestand, M, der kan
fortolkes som stock, men som bekendt ogsd som en konstant strem fra (den givne)
boligmasse af arlige boligtjenester, der under de anferte foruds®tninger endda vil blive
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udbudti al fremtid. Eftersporgselen. M. er bestemt af den forventede fremtidige indkomst. y.
og den fremiuidige arlige boligtienestepris, w, der opfattes som et udtryk for user-costs. Det
afgorende for en eftersporger efler en ejerbolig er med andre ord den fremtidige arlige
boligudgift svarende til, at ejendomshandlere ved radgivning af kebere er pligtige til at
give oplysninger herom.

Formalet med modellen - der maske noget mindre ambitiost snarere burde kaldes et
tankeskema - er at bestemme baligernes kontantpris.

15. Med udgangspunkt i de nevnte forudsatninger far vi
M= M = M, = fiy) (1)
eller. hvis man regner med konstante pris- og indkomstelasticiteter
M = yoP (2)
Givet M og y bestemmer (1) eller (2) saledes w.
Imidlertid er w under de anforte foruds@tninger defineret som
U= pKr (3)
hvor p, er kontantprisen og r en exogent bestemt (real)rente.

M og y bestemmer altsd u, og givet r bestemmes endelig p,.

16. Ifelge dette tankeskema vil en eget rente give tilsvarende lavere huspriser og vice
versa. Nar man ofte horer det synspunkt, at hajere rente giver hajere omkostninger foren
nybagt boligejer, er dette tilsyneladende i modstrid med den netop n&vnte sammenhang,
men modstriden er netop kun tilsyneladende. Den omtalte nybagte boligejer forudseettes
nemlig at kontrahere om en nybygget ejerbolig, og her er omkostningerne bestemt af
lonomkostningerne i byggebranchen m.v.

Oplorelsesomkostningerne for det nybyggede hus ma imidlertid seettes i relation til
kontantprisen pd ejerboliger i den eksisterende boligmasse, idet sadanne boliger fremby-
der en alternativ made, hvorpé den. der eftersperger en ny bolig. kan fa tilfredsstillet sin
efterspargsel. En rentestigning vil derfor kunne fi en betydelig virkning pi nybyggeriet,
fordi den nedsatter prisen pd substituttet, nemlig en bolig i den eksisterende boligmasse,
idet p, vil falde, givet 1. Hvis der ikke i byggebranchen er mulighed for at reducere
byggeomkostningerne betydeligt. vil byggeriet blive formindsket eller i vaerste fald g helt
i std. Noget tilsvarende geelder, hvis de forventede fremtidige indkomster falder. Hermed
falder w, hvad der med et givet r forer til lavere p,.

Det er veerd at understrege, at denne betragtningsmade indebarer, at der vil ske filld
overveelming af en @ndring i rpidp,. Jir. (3). Dette geelder, uanset hvilke veerdier man matte
tillegee indkomst- og priselasticiteterne.
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17. Som navnt repraesenterer (1) - (3) forst og fremmest et tankeskema. Gores forud-
s@tningerne mere realistiske, ma konklusionerne ofte &2ndres. Det har Ellen Andersen
belart os om undervejs. I denne forbindelse kan desuden henvises til oversigtsartiklen
Smith, Rosen og Fallis (1988), bl.a. afsnit ILA pp. 34-37. samt - som et tidligt dansk bi-
drag - til Blomgren-Hansen og Knesgaard (1978).

I praksis vil boligejernes boligudgifier ikke blot besta af forrentning af kontantprisen
(efter skat). men ogsd af en beregnet lejevaerdi (multipliceret med skattesatsen) samt
udgifter til reparation og vedligeholdelse, ejendomsskatter m.v., lige som man ma tage
hensyn til evt. forventninger om kapitalgevinster (tab). Dette ferer til. at mange andre
komponenter end rentesatsen vil indgd i r. Der vil fortsat vaere fuld overveltning af
@ndringer i r pd p,, men den fulde omvaeltning geelder kun, ndr man tager hensyn til alle
komponemter i user-cost renten under ét. Hvis man derfor kun endrer ét af elementerne i r,
vil overvltningen blive mere begraenset. I betaenkningen anslas siledes (i komparativ-
statisk sammenhang, idet boligmassen forudszeties givet = M), at en fordobling af
lejevaerdiprocenten vil fere til et fald i kontantprisen pd boliger af sterrelsesordenen 10
pet. (pp. 145-46).

18. De netop navnte sammenhange vedrarende overvaltning gzlder, uanset hvor
stor man regner med, at indkomstelasticiteten o og priselasticiteten B er. I betznkningen
opererer vi med en indkomstelasticitet p4 ca. €n og en negativ pris{user-cost)elasticitet for
den samlede boligefterspergsel, der er numerisk mindre end én.

Den ansléaede sterrelsesorden for indkomstelasticiteten er bl.a. - men ikke udelukken-
de - baseret pd tidsreekker for boligudgifter siden Arhundredskiftet, som Ellen Andersen
har opstillet oganalyseret (pp. 143-44). Ifelge dette materiale har boligudgiften (efter skat)
pr. familie som procent af dens samlede forbrug i gennemsnit veeret ca. 15 pet., bortset fra
efterkrigsperioderne med huslejerestriktioner. Vores konklusion afviger fra, hvad man
ndede frem til i det sikaldte Winther-udvalg, idet man her regnede med en indkomstela-
sticitet storre end én (op.cit.p. 28).

19. Som navnt indledningsvis forudszties hele boligmassen at bestd af ejerboliger. 1
praksis er jo imidlertid ca. 40 pct. af boligmassen lejeboliger. Derfor opstar der fejlspecifi-
kation - med deraf felgende uenighed om indkomstelasticitetens starrelse — hvis man
ikke explicit tager hensyn til, at der ud over markedet for ejerboliger er et delmarked,
bestdende af lejeboliger. Dette gzlder iszr, nir der er loft over huslejerne og endda tale
om effektive maksimalpriser, i hvert fald for den overvejende del af husstandene i denne del
af boligmassen. Og jo endda siledes, at maksimalpriserne varierer, idet de er afh&ngige
af opferelsesiret for - og evt. finansieringen af - den enkelte lejebolig. Hermed opstar som
bekendt huslejespeend, jfr. ovenfor.
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Forbrugsvalg under rationering

20. Vil man finde en ramme for en analyse af disse problemer, er det neerliggende at
taenke pa reorien om forbrugsvalg under rationering. Problemet kan maske formuleres
sdledes:

Hvis man har to varer, der er substitutter - smerog margarine -, vil der normalt vaere en
tendens til, at deres priser bevaeger sig i samme retning. Hvis Feks. smerproduktionen for-
mindskes, vil smerpriserne stige, hvad der vil fore til en substitution fra smer til
margarine. Dette ferer igen til stigende margarinepriser, samtidig med at forbrugernes
realindkomst falder.

Hvis der derimod er rationering af smer, og smerpriserne stiger, vil forbruget al smer
veere uzndret - svarende til rationerne, i hvert fald sd leenge rationeringen er effektiv, dvs.
at man ogsd efter prisstigningen vil udnytte sin smerration. Prisstigningen pa det
rationerede smer vil altsd indebzre en formindskelse af den disponible realindkomst,
hvad der vil fore til faldende margarinepriser. Konklusionen m.h.t. prisudviklingen pa de
to substitutter bliver altsd afgerende forskellig i tilfeldet uden og med rationering. I det
ferste tilfzelde vil priserne bevaege sig i samme retning, i det andet vil priserne pa smer og
margarine gi hver sin vej.

Mu er det klart, at denne teori ikke uden videre kan overferes pi efterspergselen efter
substitutterne (urationerede) ejerboliger og (rationerede) lejeboliger. Dels udleveres der
ikke {(samme) rationer til alle ved begyndelsen af hver tidsperiode; tveertimod kommer
rationerne til udtryk i permanente, velerhvervede rettigheder hos dem, derer s heldige at
bo i lejeboliger, hvor maksimalpriserne er effektive. Dels eftersperger man ikke bide
lejeboliger og ejerboliger samtidig — og da slet ikke sddan, at man ved starten af hver
tidsperiode afger, hvorvidt man vil &ndre sit forbrug og sin forbrugssammensatning,
sidan som det var tilfeldet i smer-margarine eksemplet. Vore forseg pd at udbygge mo-
dellen p4 dette punkt har desvaerre endnu ikke baret frugt.

21. Men man kan vel i hvert fald sige s& meget, at rasonnementerne omkring
markederne for de to substitutter, ejer- og lgjeboliger, understreger, at man ikke isoleret
kan betragte det ene - som det skete for ejerboligerne i tankeskemaet ovenfor. 54 lenge
man har effektive maksimalpriser i lejesektoren, vil en stigning i den samlede boligefter-
spergsel ikke kunne komme til udtryk pa dette delmarked pad anden méde end ved. at
keerne evt. bliver laengere. Hele tilpasningen md ske pd ejerboligmarkeder.

Det farer til, at man, hvis man isoleret betragter dette marked, vil observere hajere ind-
komstelasticiteter end de ovenfor navnte, fordi lejeboligmarkedet er fastlist gennem de
effektive maksimalpriser, hvorfor en efterspergselsstigning affedt af en generel realind-
komststigning udelukkende kan rette sig mod ejerboligmarkedet. P4 samme méade vil
(egen)priselasticiteten i relation til ejerboligmarkedet blive mindre end pé et frit bolig-
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marked. Substitutionsmuligheden i form af at reagere pa ogede user-costs i ejerboligsek-
toren ved at flytte til en lejebolig eksisterer nemlig ikke. nir der er effektive maksimalpri-
ser pa dette delmarked.

22, I det omfang denne analyse er holdbar, felger i hvert fald to typer af konklusioner.
Fordet forste mé de betydelige udsving, man i lobet af den sidste halve snes r har kunnet
iagitage i kontantpriserne pé ¢jerboliger, ikke udelukkende ses som en afspejling af de til-
pasningsproblemer, der altid vil gaelde ved et uelastisk udbud (af boligtjenester). Selve det
forhold, at delmarkedet for lejeboliger er karakteriseret af effektive maksimalpriser med
deral felgende indlasningsefiekter, bidrager til de betydelige udsving i kontantpriserne pd
eferboliger.

For det andet kan der vare god grund til specielt at analysere virkningen af huslejefor-
hejelser pd baggrund af en foruds®tning om, at husleferne ogsd efter en forhajelse vil vaere
effektive maksimalpriser. 1 s fald virker de hejere huslejer som et indgreb, der svarer til en
skatteforhejelse for de pagzeldende. Selv om lejernes velerhvervede rettigheder er blevet
formindskede, eksisterer de stadig. Der er derforingen grund til at tro, at de egede huslejer
vil pavirke deres boligdispositioner. I stedet bliver det det avrige forbrug der, lige som ved
en skatteforhejelse, ma holde for.

P4 samme made vil en oget lejeveerdi for boligejere ikke kunne resultere i, at de flytter
ind i lejeboliger med effektive maksimalpriser, for denne mulighed foreligger - i hvert
fald i det »rene« tilfzelde - pr. definition ikke. Man kan ikke udelukke, at de ogede
lejevaerdier forer til en vis omflytning inden for ejerboligsektoren. Men heroverfor star
bl.a. de betydelige transaktionsomkostninger i forbindelse med keb og salg af ejerboliger
og de dertil knyttede flytninger. 54 ogsd for ejerboligerne bliver konklusionen, at egede
lejevaerdiprocenter iszr vil fere til en nedgang i det evrige forbrug - samt til et kapitaltab
for ejerne, idet ejendomspriserne ma formodes at give efter, jfr. ovenfor.

Inflation og rente

23. Ttankeskemaet er (real)renten exogen, samtidig med at der ikke er skatter. Hermed
slipper man uden om spargsmal i forbindelse med, i hvilket omfang inflation overvaltes i
Tenten.

De dertil knyttede problemer skal blot lige antydes, bl.a. fordi vi ikke har meget nyt at
byde pi pa dette punkt. Som bekendt indebarer de to hyppigst anvendte overvaltnings-
teorier, at en forudset stigning i inflationstakten pa 1 procentpoint vil indebzere en
nominel rentestigning enten pa ét procentpoint (uzndret realrente fer skat) eller pa to
procentpoints ved en skatteprocent pa 50 {uzendret realrente efter skat), jit. f.eks. Christen
Serensen (1987) p. 35 og Thomas H. Goodwin (1986) afsnit V.

Ikke mindsti begyndelsen af 1980°erne var realrenten efter skat imidlertid negativ. Nar
faldet i de reale kontantpriser pa ejerboliger i begyndelsen af 1980’erne ovenfor (i tilknyt-
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ning til figur 3) blev »forklaret« ved den rentestigning, der dengang fandt sted. drejede det
sig jo om den nominelle rente. Realrenten — og da isaer realrenten effer skar med de dengang
gaeldende skatteregler - var imidlertid neermest faldende. En tilfredsstillende forklaring
pa udviklingen af ejendomspriserne i 1980°erne er pa denne baggrund ikke sa let at give,
som man ofte umiddelbart far indtryk af.

Har man ikke fast grund under fedderne m.h.t. sammenhangen mellem inflation og
rente, bliver analysen sdledes hurtigt kompliceret og uigennemsigtig, iszr ved nominel
beskatning, jfr. feks. Christen Serensen (1987) pp. 66-67. Man kan opstille en rackke
regnecksempler, jft. ogsa Christoffersen og Lunde (1988) kap. 6, men de forudseetninger,
der her mé gares, ma ifolge sagens natur vedrere den forventede fremtidige udvikling i
inflationstakt, rente m. v. med den dertil knyttede usikkerhed. I betzenkningen har vi
afstiet fra at opstille sddanne regneeksempler.

Indekslin

24. Ogsa behandlingen af indeksldn er i betaenkningen relativt summarisk. Ved forud-
set inflarion indebaerer traditionel nominel finansiering som bekendt en vipning af den
reale ydelsesprofil, der bliver faldende. Denne vipning undgis ved indekslan. Samtidig
indebarer den til indeksldnene knyttede reale beskatning, at negative realrenter efter skal
kun rent undtagelsesvis vil kunne forekomme.

Det spergsmal, som det méaske er svaerest at fa hold pé i forbindelse med indekslan, er,
hvorvidt disse 14n betragtes som mere eller mindre usikre end traditionelle nominelle lan,
altsd forbundet med et sterre eller mindre »lotterielement« end disse. Boligejernes
lotterigevinst i perioden op til 1979 bestod jo ikke alene i en stigning i boligens reale
kontantpris, men ogsd i et fald i den reale gldsbyrde i forbindelse med (uforudset) infla-
tion. P4 denne baggrund er det nierliggende at konkludere, at real beldning, dvs. indeks-
lan, vil indebare formindsket usikkerhed.

Meget tyder imidlertid p4, at befolkningen snarere taenker nominelt og dermed betrag-
ter real finansiering som indebzrende foreget usikkerhed. I hvert fald under proportional
beskatning méatte man vel formode, at der samtidig ville forekomme markeder baseret pé
frivilligt udbud af og efterspergsel efter sével traditionelle nominelle 14n som indekslin.
Forskelle m.h.t. forventninger om fremtidig inflation m.m. blandt sivel potentielle
kreditorer som debitorer ville herefter afspejles i priser og mangder pa de to typer af
finansielle markeder. Men som n@vnt ovenfor = i forbindelse med omtalen af finansie-
ring al ejerboliger - er det sméat med frivilligt udbud af indekslan. En holdbar forklaring
af disse adfeerdsmenstre er detikke lykkedes os at na frem til - og noget tilsvarende gaelder
vist ipvrigt i andre lande.

Udsigterne for nybyggeriet af boliger
25, Efter dette katalog over loste og - is@r - ulaste problemer i forbindelse med den
generelle analyse afboligmarkeder kan der vaere grund til at vende tilbage til indholdet af
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betznkningen med henblik pa dens bedemmelse af udsigterne for det fremtidige byggeri
af boliger (eller helt praecist: den forventede enskede boligbestand).

Som allerede nzevnt peger de demografiske faktorer ikke i retning af noget voldsomt
nybygger. og denne tendens understottes, hvis man péd baggrund af de alt for velkendte
danske balanceproblemer m.h.t. betalingsbalance og beskaftigelse regner med, at der
kun vil ske en meget beskeden stigning i de disponible realindkomster. Vil man endelig
vaere optimist, ma den mest narliggende begrundelse herfor formentlig seges i en forvent-
ning om et markant (realjrentefald som foelge af iszer en udbygning af det valutariske sam-
arbejde inden for EF.

26. Men vi herer altsd nazrmest til pa den pessimistiske side. Opforelsen af nye ejerboli-
ger vil, jfr. ovenfor, formentlig forst og fremmest vzere svingende, som en afspejling af de
forventede ustabile kontantpriser pa dette delmarked. Byggeri af ustettede private udlej-
ningsboliger vil neppe fi noget stort omfang, iser si lange de delmarkeder, man skal
konkurrere med, er direkte eller indirekte subsidierede.

Det er derfor en naerliggende konklusion, at hovedparten af boligbyggeriet i de nzste
10-15 ar vil bestd af stenede boliger. Dette indebzrer naturligvis offentlige udgifter til
finansieringssubsidier. Det kan man méske endda leve med, s4 l=nge de almennyttige
boliger kan lejes ud. Men begynder det at knibe hermed - og det behover ikke nedvendig-
vis at dreje sigom de nyopferte almennyttige boliger - kan kravene til det offentlige blive
endnu sterre i forbindelse med f.eks. driftstabslin, krav om haejere satser for boligsikring
og boligydelse for at sikre, at de ledige lejligheder bliver udlejede etc., etc. Jo storre kvoter
man stiller til ridighed i de nzzrmest kommende ar, jo hurtigere mi de skitserede proble-
mer forventes at indfinde sig.

Dette taler for allerede nu at nedsatte ambitionsniveauet med hensyn til omfanget af
de kommende 4rs nybyggeri og i stedet opprioritere vedligeholdelse ng standardforhed-
ringer af den eksisterende boligmasse, herunder byfornyelse.

27. Betragtninger som de navnte spiller normalt ingen fremtr&dende rolle i den
lebende boligdebat. Man taler om boligmangel, men man tznker pa aktivitetsniveauet i
bygge- og anleegsvirksomheden. Forsog péd at imadekomme ensker herfra pa kort sigt kan
imidlertid ikke undg at forege risikoen for en egentlig krise inden for nybyggeriet af boli-
ger pa lidt laengere sigt, medmindre man er villig til at acceptere en stadig veekst i tilskud-
dene til det stettede byggeri.

Heroverfor peges ofte - ikke mindst fra de almennyttige boligselskabers side - pa de
betydelige keer foran og ventelister til almennyttige boliger. Efter afslutningen af vor
betnkning er der offentliggjort en undersegelse herom, jit. Christoffersen og Jakobsen
(1988). Den understreger, at ventelisternes l&ngde er en szrdeles upracis starrelse bla.
fordi listerne omfatter meget forskelligartede grupper, herunder personer sem overhove-
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detikke eraktuelt interesserede. lige som listerne er praeget af »dobbeltgeengere«, nairman
sammenholder flere selskaber. Det samlede antal aktivt boligsegende med et akut
boligbehov anslis til kun ca. 30.000.

Uden at ga nermere ind pa denne undersogelse og de usikkerhedsmomenter, der - som
ogsd fremhavet af forfatterne - knytter sig til den, kan der vaere grund til at fremhaeve, at
sa leenge man har huslejespand, vil en del af de personer. der befinder sig i boligkeerne,
forst og fremmest vare interesseret i en gevinst i boliglotteriet. Denne del af keerne kan
ikke afskaffes ved nybyggen og kan ikke nedvendigvis tages som udtryk for, af der er
boligmangel. Nér en vare er tilstrekkelig billig, vil der veere efterspergsel efter den. Det
galder ogsd for boliger.

Nedbringelse af huslejespzend

28. Skulle man pd baggrund af hele den ovenfor givne gennemgang af betaenkningen
udpege den mest problemfyldte del af boligmassen, ville svaret ifelge betenkningen
givetvis vere udlejningsboligerne. Og hvis man videre spurgte, hvad der her er hovedpro-
blemet, ville svaret vare: huslejespazndene.

Dette ville neeppe overraske fagfller, og der skal derfor heller ikke gds i detaljer m.h.t.
en sammenfatning af de til huslejespaendene knyttede ulemper. Dog skal det nzvnes, at
hovedulempen ifelge beteenkningen er den manglende mobiliter, som huslejespndene og
de hermed skabte velerhvervede rettigheder for vinderne indebeerer. Desuden kan
nevnes den manglende vedligeholdelse af iszer de @ldre private udlejningsboliger, som er
en folge af de effektive maksimalpriser, samt de uklare signaler om eendrede eftersporgsels-
Jorhold, som eksistensen af keer og ventelister indebarer.

Hertil kommer, at det forckommer svart at begrunde, hvorfor lejere med samme ind-
komst og boligforhold skal have vidt forskellige belab til radighed for forbrug efter skat og
husleje, athangigt af om de er vindere eller tabere i1 boliglotterier. I den forbindelse skal det
navnes, at de starste tabere er dem, der slet ikke er kommet ind i systemet, og som dermed
heller ikke kan se frem til en bedre stilling inden for dette i forbindelse med opryknings-
ret, bytteret m.v. Det drejer sigikke mindst om de unge, lige som personer med sociale pro-
blemer sjldent vil hare til blandt lotteriets vindere. Nar dertil kommer, at individuel
boligsikring og boligydelse (med evt. justering af de dentil knyttede regler) vil kunne
afbede en del af huslejestigningerne i forbindelse med en nedbringelse af huslejespande-
ne, er det sveert at fastholde, at virkningerne af en sddan politik skulle veere asocial. Maske
snarere tvartimod.

Ogs4 blandt nybagte stud.polit’er herer man ofte klager over de unges boliglorhold -
specielt over de sakaldte bolighajers udnyttelse af de ekonomisk darligt stillede unge.
Hertil plejer jeg at svare, at da vi efter den anden verdenskrig havde maksimalpriser og
rationeringer, havde vi sortbershajer. Men de forsvandt, da varemarkederne blev norma-
liserede. Samme skabne vil bolighajerne fa. hvis ogsa boligmarkedet i hojere grad bliver
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praget af markedskrafierne. Eller - for at sige det endnu mere poppet: Vi mangler noget
perestrojka for udlejningsboligerne,

Udvalgets forslag: lejeboliger

29. PA denne baggrund kan det ikke overraske, at hovedelementet i betenkningens
forslag til endringeri boligpolitikken er en nedbringelse af huslejespeendene. Det foreslds, at
huslejerne i savel private som almennyttige lejligheder, opfert fer 1982/83, i lebet af en
femdrs overgangsperiode s@ttes i vejret, sdledes at huslejerne i denne - den helt domine-
rende - del af udlejningsboligerne vil vaere indbyrdes speendfri ved overgangsperiodens
udleb. Det tilstrazbte huslejeniveau skal pd dette tidspunkt for de af forslaget omfattede
boliger svare til huslejerne i almennyttige boliger, opfert i 1982/83 og altsa finansieret med
IS-indekslan. ’

Huslejerne vil siledes ogsd ved overgangsperiodens udleb som hovedregel vaere
omkostningsbestemte, Man vil altsd p4 dette tidspunkt ikke have opndet den enskede
mobilitet, men dog tilvejebragt en situation, hvor man har n&rmet sig lorudsatningerne
for, at mobiliteten kan blive en realitet. Med betznkningens ord er der tale om »en
naestbedst lesnings«.

30. De foresldede huslejeforhejelser, der for lejligheder opfert fer 1960 anslas til at
blive af en sterrelsesorden pi en trediedel, taget som et groft gennemsnit, skal kun gelde
for lejligheder af god kvalirer. Som en indikator herfor anvender betEnkningen det
kriterium, at de pagzldende lejligheder er opfort efter 1930 og ikke behaftet med
installationsmangler. Men dette kriterium er selvsagt s firkantet, at det i praksis ma
nuanceres, hvis man vil felge udvalgets forslag.

Det er endvidere tanken, at huslejestigningerne skal individualiseres efter den enkelte
leiligheds karakteristika, Den nsvnte gennemsnitlizge stigning pd on tredicdel skal med
andre ord ikke anvendes mekanisk. Hvorledes problemet skal leses i praksis har vi ingen
patentlasning pd. Vi indskrenker os til at pege p4, at man har vizsentlig bedre muligheder
for at fastsette huslejestigningerne, end man havde i forbindelse med 1966-forliget, dels
fordi det tilstrebte niveau kan observeres i allerede eksisterende boliger (almennyttige fra
1982/83), dels fordi man i modsa&tning til dengang har oplysninger om alle lejlighederne i
BBR. Hertil kommer materiale i statsskattedirektoratet i forbindelse med de seneste
ejendomsvurderinger, jfr. isar statsskattedirektoratet (1986).

For det fremtidige almennyttige bolighyggeri forudseettes fortsat offentlig subsidiering i
forbindelse med indeksfinansiering inden for de fastsatte kvoter, men sédledes at IS-
indeksldnene erstattes af IE-indekslan, hvorved valsetaktsordningen afskaffes. Hensig-
ten med dette forslag er iszer at bidrage til at undgé, at der fremover opstar huslejespend
inden for den almennyttige sektor.
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Skal man sege etableret en bestand af nye private udlejningsboliger?

31. Som fremhzevet indledningsvis - i forbindelse med figur 1 - er den private
udlejningssektor i defensiven. Desuden geelder det for i hvert fald det seneste tidrs
begreensede nybyggeri pa dette omride, at maksimalpriserne ikke har varet effektive, idet
man i praksis ikke har haft mulighed for at udleje til de huslejer, man har haft lov til at
tage. Dette hanger bl.a. sammen med, at man jo skal konkurrere med andre delmarke-
der, der er direkte eller indirekte subsidierede.

P4 baggrund heraf - og ievrigt ogsd med de almindelige udsigter for det fremtidige
boligbyggeri i tankerne, jfr. ovenfor - peger udvalget pd muligheden af at frigive lejefastscer-
telsen i det fremtidige private udlejningsbyggeri. Noget lignende kunne i givet fald gennemfo-
res for private lejligheder, opfert efter 1965. Vi fremhaver dog, at der med et sddant forslag
nok isar ville blive tale om en principiel markering. Sandsynligheden for, at der selv med
fri huslejefastsacttelse i praksis vil blive tale om et fremtidigt privat udlejningsbyggeri af et
blot nogenlunde betydeligt omfang, anser vi for at vare begrasnset.
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Bag den foreslaede foregelse af lejeveerdiprocenten ligger en betragtning om. at gjerne
afegen bolig kan opfattes som drivende en »mini-erhvervsvirksomhed«, hvis afkast tilfal-
der ejeren i form af en naturalydelse. Nar betenkningen foreslar genindforelse af fra-
dragsret for dokumenterede vedligeholdelsesudgifter, ligger det i forlengelse af dette
udgangspunkt. Det indebzrer ogsé fradragsret for en rekke andre omkostninger, som er
nodvendige for at sikre den pagldende (imputerede kapital)indkomst. feks. forsikrings-
udgifter m.v.

33, Tfelge et alternativt tankeskema - som vi altsd ikke tilslutter os - burde den
beregnede lejevaerdi fastsaettes svarende til realrenten péd indeksobligationer, jfr. f.eks.
Anders Fogh Rasmussen (1987). Der knytter sig imidlertid ikke omkostninger af betyd-
ning til at oppebaere denne rente, og modstykket hertil matte i sa fald vere en langt mere
begraenset ret til at fradrage omkostninger p4 ejendomsskemaet. end vi forestiller os -
maske svarende til det standardiradrag, som i ajeblikket er geeldende.

34. Endelig dukker der som bekendt med regelmeessige mellemrum forslag op om, at
»ejerboligen skal helt ud af selvangivelsen«. Ifelge denne filosofi, som vi altsd heller ikke
tilslutter os, skal den beregnede lejevzerdi afskaffes sammen med hele ejendomsskemaet.
Selv i sa fald kan man dog vel ikke forestille sig, at renteudgifierne skal holdes helt uden
for selvangivelsen. Derimod vil det veere i trid med denne tankegang, at renteudgifterne i
deres helhed behandles som andre forbrugsrenter, dvs. at de er fradragsberettigede som
negativ kapitalindkomst, men samtidig underkastet forbrugsrentebeskatning. Hermed
opnir man den af mange efterlyste skattemassige ligestilling af ejerboliger p4 den ene
side og biler, bide og dyre antikviteter pd den anden. Det vil glede dem, der har vazret
boligejere laznge, og som derfor ikke har rentefradrag af betydning, men bekymre dem,
der overveier at kabe egen bolig, fordi don skatiemeassige vaerdi af rentefradragsretten
hermed bliver yderligere udhulet. Resultatet af en sddan strategi ma derfor forventes at
blive prisfald pa cjerboliger - og méske et naesten totalt stop for nybyggeriet i en leengere
drrezkke pd dette delmarked. Men samtidig vil interessen for finansiering af ejerboliger
ved indeksldn i sa fald givetvis endre sig i positiv retning.

Litteratur

Blomgren-Hansen, Niels og Knesgaard, Jan E. betenkning). Nr. 92. Kebenhavn.
1978. Boligmarkedet i den pengepolitiske trans-  Boligministeriet. 1988, Boligmarkeder og boligpoli-
missionsmekanisme. Narionalakonomisk Tids- tikken = et debaropleeg. Nr. 98, Kebenhavn,
skrift 116:250-77. Christoffersen. Henrik og Lunde, Jens. 1988, Den

Boligministeriet. 1987. Den almennyntige boligsek- boligsociale opgave, den almennynige sektor og

tors rolle pd boligmarkeder (Winther-udvalgets boligpolitikken. AKF. Kobenhawn.



284 NATIONALOKONOMISK TIDSSKRIFT 1988 NR.3

Bag den foreslaede foregelse af lejeveerdiprocenten ligger en betragtning om. at gjerne
afegen bolig kan opfattes som drivende en »mini-erhvervsvirksomhed«, hvis afkast tilfal-
der ejeren i form af en naturalydelse. Nar betenkningen foreslar genindforelse af fra-
dragsret for dokumenterede vedligeholdelsesudgifter, ligger det i forlengelse af dette
udgangspunkt. Det indebzrer ogsé fradragsret for en rekke andre omkostninger, som er
nodvendige for at sikre den pagldende (imputerede kapital)indkomst. feks. forsikrings-
udgifter m.v.

33, Tfelge et alternativt tankeskema - som vi altsd ikke tilslutter os - burde den
beregnede lejevaerdi fastsaettes svarende til realrenten péd indeksobligationer, jfr. f.eks.
Anders Fogh Rasmussen (1987). Der knytter sig imidlertid ikke omkostninger af betyd-
ning til at oppebaere denne rente, og modstykket hertil matte i sa fald vere en langt mere
begraenset ret til at fradrage omkostninger p4 ejendomsskemaet. end vi forestiller os -
maske svarende til det standardiradrag, som i ajeblikket er geeldende.

34. Endelig dukker der som bekendt med regelmeessige mellemrum forslag op om, at
»ejerboligen skal helt ud af selvangivelsen«. Ifelge denne filosofi, som vi altsd heller ikke
tilslutter os, skal den beregnede lejevzerdi afskaffes sammen med hele ejendomsskemaet.
Selv i sa fald kan man dog vel ikke forestille sig, at renteudgifierne skal holdes helt uden
for selvangivelsen. Derimod vil det veere i trid med denne tankegang, at renteudgifterne i
deres helhed behandles som andre forbrugsrenter, dvs. at de er fradragsberettigede som
negativ kapitalindkomst, men samtidig underkastet forbrugsrentebeskatning. Hermed
opnir man den af mange efterlyste skattemassige ligestilling af ejerboliger p4 den ene
side og biler, bide og dyre antikviteter pd den anden. Det vil glede dem, der har vazret
boligejere laznge, og som derfor ikke har rentefradrag af betydning, men bekymre dem,
der overveier at kabe egen bolig, fordi don skatiemeassige vaerdi af rentefradragsretten
hermed bliver yderligere udhulet. Resultatet af en sddan strategi ma derfor forventes at
blive prisfald pa cjerboliger - og méske et naesten totalt stop for nybyggeriet i en leengere
drrezkke pd dette delmarked. Men samtidig vil interessen for finansiering af ejerboliger
ved indeksldn i sa fald givetvis endre sig i positiv retning.

Litteratur

Blomgren-Hansen, Niels og Knesgaard, Jan E. betenkning). Nr. 92. Kebenhavn.
1978. Boligmarkedet i den pengepolitiske trans-  Boligministeriet. 1988, Boligmarkeder og boligpoli-
missionsmekanisme. Narionalakonomisk Tids- tikken = et debaropleeg. Nr. 98, Kebenhavn,
skrift 116:250-77. Christoffersen. Henrik og Lunde, Jens. 1988, Den

Boligministeriet. 1987. Den almennyntige boligsek- boligsociale opgave, den almennynige sektor og

tors rolle pd boligmarkeder (Winther-udvalgets boligpolitikken. AKF. Kobenhawn.



DEN FORKALKEDE BOLIGPOLITIK

Christoffersen. Henrik og Jacobsen. Leif. 1988,
Venrelister 1il almennytrige boliger. AKF. Ko-
benhavn,

Goodwin, Thomas H. 1986, Inflation. risk. taxes.
and the demand for owner-occupied housing,
The Review of Economics and Staristics. 68:197-
205.

Meller. Michacl. 1983, Der danske boligmarked,
Koebenhavn.

Nielsen, Gert m.fl. 1976, En solidarisk boligpolitik -
boligpolitik hvidbog. Kebenhavn,

Rasmussen, Anders Fogh. 1987. Beskatning af ejer-
boliger - nogle politiske og ekonomiske vurde-
ringer. [ Bolig ag @konomi, red. Jens Lunde. pp.
108-19. Kabenhavn,

Smith, Lawrence B., Rosen, Kenneth T. og Fallis,
George. [988. Recent developments in econo-
mic models of housing markets. Jowmal of

285

Economic Literarure. XXV1:29-64.

Skattedirektoratet. 1986. Veffedning om vurderings-
Jorslag med normialstabeller. Meddelelse om 138,
alm. vurdering nr. §. Kebenhavn,

Sorensen, Chrosten. 1987, Bolig, inflation og skat.
Mordisk Ministerrad. Kebenhavn.

Olgaard. Anders. 1979, Samfundet, boligen - og
skenderierne mellem beboergrupperne. Hvor-
dan bor vi | 1907 pp. 3-11. Boliglonden
Bikuben. Kobenhavn,

Olgaard, Anders. 1984, Ejendomspriser og bolig-
bygperi = en nostalgisk jubil®umsnote om
stock-flow. Skonomiske essays, jubileumsbog
fra Gkonomisk Institut, pp. 403-16. Keben-
havn,

Olgaard, Anders. 1986, Uligevaegte pd bolig- og
byggemarkederne. &konomi og landbrug, fest-
skrift til Holger Gad, pp. 327-42. Aarhus.



