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Indledning

Nationalekonomisk tidsskrift nr. 2, 1994, brag-
te ¢n kommentar af Jens Lunde pd seks sider
omkring vort udvalgs betenkninger (den til
kommentaren knyttede litteraturliste kan gen-
bruges i forbindelse med det folgende). Kom-
mentaren indeholder — naturligt nok — en del
kritik, men af et s relativt omfattende indleg
hutie man samtidig have ventet en redeparel-
se for indholdet af de tre debatoplep. Denne
del fylder imidlertid kun godt en halv side,
hvilket forfatteren selv betegner som wuretfer-
digt kort«. Det falgende er et forseg pa at ride
bod herpa. Lundes kritik vil kun undtagelses-
vis blive kommenteret, men af denne tien fol-
ger ikke, at vi samtykker.

Indledningsvis skal det nawvnes, at vi fra
starten besluttede at lade i hvert fald to omré-
der ligee. For det forste har vi koncentreret os
om boliger og boligudgifter, men kun i forbi-
farten inddraget det faktiske beboelsesmoen-
ster, altsd beboerne,

For det andet har vi bevidst afstdet fra
kvantitativt at sammenligne forholdene for
(herunder evt. subsidieringen af) gjere og lgje-
re, og det til trods for, at ikke mindst politikere
ofte fremhaver, at de to grupper skal behand-
les ens. Dette er imidlertid efter vor mening en
uhdndterlig milsztning. Boligudgifien (husle-
jen) er for lejeren »kun« en del af det labende
forbrug, mens ejeren pr. definition cjer et aktiv,
der ved erhvervelsen som regel vil vazre beldnt.
At sammenligne forholdene for gjere og lejere
vil pd denne baggrund fere til resultater, der er
mere vild- end vejledende, i hvert fald hvis
man interesserer sig for fremtiden. Hertil kom-
mer, at der vil vaere betvdelige forskelle i vil-
kérene inden for hver af de to grupper.

Memingsproblemet
Spergsmdlet om, hvorvidt det danske bo-
ligmarked (alle delmarkeder under ét) er ved at

vare prazget af matningstendenser, er ¢t ho-
vedemne i sdvel den forste som den tredie be-
tznkning. Det virker selvsagt umiddelbart pro-
vokerende for ekonomer, at dette spergsmal
belyses med udgangspunkt, dels i tal for bolig-
massen, dels i demografiske tidsserier som ba-
sis for berepning af — sken over — den poten-
ticlle boligeftersporgsel. Men vi har ikke glemt
indkomst- o priselasticiteter. [ det hele taget er
det mit indiryk, at de fleste mustorstaclser om-
kring vor matningsanalyse er blevet ryddet af
vejen i debattens lob. 83 dette emine skal jeg la-
de ligge.

Ejerboligerne :

Allerede 1 vor farste betankning gjorde vi
os — ikke overraskende — til talsmand for at
forhaje procenten ved beregning af den skatte-
massige lejevaerdi af ejerboliger. Denne ide,
og andre dertil knyttede forslag, blev imidlertid
straks afvist af politikerne fra n=sten alle par-
tier, 1 hvert fald nir de udtalte sig offentligt.
I mellemtiden har Centrumdemokraterne jo
endda opndet, at procenten tvaertimod cr blevet
nedsat. Desuden har Personbeskatningsudval-
get i sin betmnkning fra 1992 behandlet emnet
i et helt kapitel. Pi denne baggrund har vi stort
set ladet gjerboligerne ligge i de to sidste be-
tenkninger. Naturligvis har vi ikke overset, at
priserne pa ejerboliger faldt gennermn hovedpar-
ten af den periode, hvor betenkningerne blev
til. Men nar man ikke har kunnet skabe tilslut-
ning til ideer om at stramme vilkirene for bo-
ligejere i perioder, hvor boligpriserne steg (og-
sd realt), ville det veere ejendommeligt at gd
ind i en argumentation for, at ejernes vilkér
burde lettes, nr boligpriserne falder — for nu at
sige det meget firkantet,

Huslejespand
Det emne, der optog os mest, var spargsmdl
om huslejespendenes starrelse. Efter vores
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terminologi kan huslejeforskelle enten bero pi
kvalitetsforskelle eller pa huslejespand. Mens
de forste naturligvis fortsat vil besti under frie
vilkir for huslejefastsattelsen, vil husleje-
spandene i 5d fald efterhiinden forsvinde. Hus-
lejespaend behever ikke at komme til udtryk i
for lave huslejer i de xldre lejligheder. De kan
ogsd indebzre, at huslejeforskellene er for smd
i lejligheder af forskellige kvalitet, feks. med
forskellig beliggenhed.

Bide i forste og tredie betenkning er der tal
og figurer til belysning af huslejeforskellencs
afhaengighed af lejlighedemes opforelsesir, si-
vel for almennyttige som privatejede lejeboli-
ger. Men hvor stor en del af disse forskelle af-
spejler huslejespend? Det er nok det spergs-
mil, vi har brugt mest tid og kraft pi at belyse,
bl.a. fordi vi selv har madt det, nir andre har
efterlyst konsekvenserne for huslejernes stor-
relse af en evt. liberalisering af huslejefastszet-
telsen. Vi har gjort det vel vidende, at vi ikke
ville vazre i stand til at nd frem til definitive
konklusioner.

Huslejespaznd afspejler altsa huslejefor-
skelle, som ikke er kvalitetsbestemte. Derfor
indebaerer forseg ph skon over huslejespand, at
man er i stand til at vurdere de forskellige kva-
litetskomponenters (herunder beliggenhedens)
betydning for huslejernes storrelse. Det er bag-
grunden for omtalen af boligernes kvalitet i
den anden betznkning. En nerliggende tanke
er det i denne forbindelse at udnytte prisopl-
ysninger vedrorende cjerboliger af forskel-
lig kvalitet og beliggenhed som udgangspunki
for sken over forskellige kvalitetskomponen-
ters betydning for prisen. Men det er et kompli-
ceret forehavende, der yderligere vanskelipge-
res af den sdkaldte »Morten Olsen-effekta. Nir
Lunde skriver, at denne »sprogligt spandende«
effekt kun udtrykker det velkendte, at kapital-
vaerdien af en rekke betalinger falder, jo fzrre
betalingerne er - s har han ikke fanget poin-
ten. Den er, at selv om kebsprisen for Morten
Olsen falder, jo &1dre han bliver (sudden death
med uzndret effektivitet gennem levetiden), si
vil han kunne lejes ud for samme drlige leje, sd
lienge han spaller. Noget lignende ma geelde for
cjerboliger, hvorfor der ikke kan antages at
veere proportionalitet mellem pris ved salg og
husleje ved evt. fremleje.
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Konklusionerne muh.t. forsepene pd at
kvantificere huslejspand svarer snarere til,
hvad vi havde ventet, end til hvad vi havde hi-
bet. Mere mteressant er derfor pavisningen
i tredie betnknings kapitel 8 af, at som prin-
cipperne for den omkostmingsbestemte husleje
er udformet, vil der veere en tendens til, at hus-
lejespendene i fremtiden bliver sterre snarere
end mindre,

Den almennyuige sektor

I den offentlige debat om vore betaznknin-
ger har den almennyttige sektors forhold til-
trukket sig betydelig opmarksomhed, og det
med god grund. Allerede i den forste betank-
ning fremheevede vi, at den almennyttige sek-
tor er godt pd vej til at etablere et solidt mono-
pol pd det samlede danske marked for lejeboli-
ger, og at den allerede derfor burde veere i so-
gelyset for den brede boligdebat. Desuden har
det spillet en rolle, at den almennyttige scktor i
forvejen er en kompetent (omend mdske ikke
altid vhildet) deltager i boligdebatten. Endelig
kunne man som en fodnote tilfaje, at direk-
taren for paraplyorganisationen B.L. lige s4 lidt
som udvalgets formand gir af vejen for en rask
velgermededebat.

Ogsd for den almennyttige sektor er mat-
ningsproblemerne naturligvis af stor betyd-
ning, idet man i s fald mi sette et spargsmails-
tegn ved det hensigtsmassige 1 at subsidiere
mursten (nybyggen), sidan som sektoren hidtil
har kunnet drage fordel af. Hertil kommer, at jo
mere den almennyttige sektor kommer til at
dominere det samlede marked for lejeboliger,
jo vigtigere er det, at huslejerne afspejler boli-
pernes kvalitet. Dette harmonerer umiddelbart
dérligt med, at den almennyttige scktor cr base-
ret pd ideen om omkostningsbestemte huslejer.

Det er naturligvis beklageligt, at Lunde
sporer tegn pd trethed hos udvalget i tredie be-
teznknings afsluttende kapitel. Men han burde
dog, ikke mindst pd denne baggrund, have no-
teret sig kommentarcrne vedrerende de sé-
kaldte wnegative huslejespand«, »Negative
huslejespende indebzrer, at de faktiske husle-
jer er hajere, end de pigeldende lejligheders
kvalitet kan begrunde. Nér denne situation kan
opstd, skyldes det, at princippet om den om-
kostningsbestemte husleje ogsd anvendes pi
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afdelinger, hvor byggeriet af en eller anden
grund er faldet uheldigt ud. De pgaldende
boliger vil derfor ikke kunne udlejes til den
omkostningsbestemte husleje.

Nu har den almennyttige sektor ofte frem-
havet, at der praktisk taget ikke er tomme lgj-
ligheder blandt dens samlede bestand pi op
mod en halv million. P4 denne baggrund kun-
ne man tro, at »negative huslejespend« horte
til i fantasiens verden. Men i praksis er forhol-
det et andet. Ganske vist stir lejlighederne i de
for dyre afdelinger ikke tomme. Men de er be-
boet af lejere, som pd grund af sociale omstan-
digheder ikke betaler deres husleje selv, men
far den betalt af bl.a, kommunen. De for dyre
lejligheder bebos med andre ord af de dérligst
stillede grupper, hvorved det opstir sociale
ghettoer i den almennyttige sektor. Arsagen
hertil er derfor fundamentalt princippet am de
omkostningsbestemte huslejer. 84 mon man
trods alt ikke burde se pd det igen?

Afslutning

Som man vil have forstaet af det foregden-
de, har vi i vort emnevalg prioriteret anderle-
des, end Lunde ville have gjort. Vi ville nok
ogsd have lavet en anden liste over nefterladte
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problemstillinger« end den, Lundes kommen-
tar afsluttes med. Lunde er tilsyneladende iszr
pd udkig efter emner med mulighed for bidrag,
praget af forskningsmaessig originalitet, mens
vi har prioriteret emner med relevans for den
boligpolitiske debat hejere. Sperger man der-
for, om vore betznkninger hidtil har sat sig
spor i den politiske beslutningsproces, vil vi
nok selv pd den positive side pege pa den di-
rekte og indirekte virkning af matningsproble-
met, som vi markedsforte det. Til gengald har
det veeret smat med tiltag med henblik pd i ho-
jere grad at lade huslejerne afspejle lejlighe-
dernes kvalitet, altsa at nedbringe huslejespan-
dene. Baggrunden er nok, at det ikke er noget,
man umiddelbart fir stemmer pd, hvorfor den
slags forslag sjeldent har bevigenhed hos le-
delserne af de til enhver tid siddende regerin-

Men nu er der som bekendt nedsat en ny le-
jelovskommission med Svend Jakobsen som
formand. Et af kommissionens medlemmer
gar igen fra vort udvalg., Endda det medlem,
som bar hovedbyrden i vort arbejde med husle-
jespendene. 53 der er ingen grund til at miste
modet.



