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SUMMARY: The article identifies rationed and wnrationed regions of the Danish
housing market. In rural districts owner-occupier housing dominates, whereas rent-
controlled housing is pre-dominant in the capital and in the old provincial towns. The
275 municipalities are classified as rationed/unrationed on the basis of ratios of
actual rents to computed market values. In addition, the effects of rent control on both
the level of rents and the level of house prices are estimated on the basis of data for
rents and for prices of ownr-occupied homes using a representative agent consump-
fion model.

1. Indledning

Her i landet er der maksimalpriser pd private udlejningsboliger, Sadan har det veeret
siden 1939, men spergsmalet er, om maksimalpriserne er effektive. For landet som
helhed er der flere ejerboliger end lejeboliger, men lejeboligerne er naturligvis i over-
tal 1 byerne. Pa landet er ¢jerboliger helt dominerende, og nér de udlejes, sker det til en
markedspris, hvorfor der her ikke kan vere effektive maksimalpriser. En geografisk
opdeling af landet i1 zoner med markedsleje henholdsvis effektive maskimalpriser er
det problem, som soges lost 1 det folgende.

I afsnit 2 er udgangspunktet en belysning af de gennemsnitlige huslejer, der praeges
af drgangsbestemte huslejespand. afsnit 3 knyttes der en forbindelse mellem lejebo-
ligers alder og deres beliggenhed i forhold til bycentrene, illustreret ved forholdene i
Hovedstadsomradet. Jo yngre, jo hojere husleje og jo lengere afstand til bycentret. For
gjerboliger er det omvendt: Jo fjernere beliggenhed, jo lavere ejendomsvierdi og jo
storre konkurrencedygtighed over for lejeboliger. En geografisk regimegranse ma
derfor adskille yderomraderne med billige ejerboliger og ineffektive maksimalpriser
fra centrale omrader med rationerede lejeboliger og heje ejerboligpriser.

Dette forer til overvejelser over, om der kan pavises overvealtning fra de regulerede
huslejer over 1 ¢jerboligpriser inden for regimegransen. Problemsullingen belyses i af-
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snit 4 ved en teoretisk rationeringsmodel, som beskriver en reprazsentativ hushold-
mings valg mellem de to boligformer. Pa dette grundlag opbygges 1 afsnit 5 en simpel
empirisk model for ejerboligprisens bestemmelse 1 to regimer med og uden effektive
maksimalhuslejer, og modellens relevans illustreres ved beregning af henholdsvis
overveltningsgraden for ¢jerboligerpriser og nedpresninggraden for huslejer i samtli-
ge kommuner. [ afsnit 6 illustreres pa et nyt datamateriale den samtidige forekomst af
lave huslejer og eventuelt forhejede ejerboligerpriser i bycentrene. En fiktiv ejendom-
vurdering af de private udlejningsboliger efier samme opskrift, som Told og Skat har
brugt for cjerlejligheder i 1995, sammenholdes med den aktuelle husleje i 1995 i et
gjendomsveerdi-leje forhold, hvorefier der beregnes gennemsnit pa kommunebasis.
Atter er det de gamle bycentre, der dukker op med afvigende vardi-lgjeforhold.

2. Huslejedata

Set i det lange perspektiv er huslejestatistikken blevet stadig ringere, men i det sene-
ste tiar er udviklingen lykkeligvis vendt, idet man i forbindelse med de tre seneste
gjendomsvurderinger i 1986, 1991 og 1996 har indhentet huslejeoplysninger for alle
udlejningsboliger beliggende i huse med 3 eller flere lejligheder. Boligministeriet har
analyseret materialet i tre publikationer (Boligministeriet, 1987, 1992, 1996), ligesom
ogsd den ferste og den tredie redegerelse fra Olgaard-udvalget (Boligministeriet,
1988, 1993) indeholder analyser baseret pa huslejetellingerne. Huslejestatistikken
omfatter bade private udlejningsboliger og almennyttige boliger, Her skal specielt ses
péd udviklingen i huslejeniveauet for de private udlejningsboliger.

Ser man pd de gennemsnitlige huslejer for private udlejningsboliger, opdelt pa 10-
og Sdrs-drgange, jevnfer figur 1, er der tale om et ret ensartet huslejeniveau for de &l-
dre boliger. Saledes er de gennemsnithge huslejer for private udlejningsboliger nacr-
mest uathengige af opforclsestidspunktet for boliger opfert indtil midten af 1960°-
erne. Det geelder ogsi for de almennyttige boliger, nar bortses fra de alleraldste bo-
liger, som er fitallige, men som via byfornyelse og lignende omfattende moderniserin-
ger har faet nyt liv og et forhegjet, mere moderne huslejeniveau. For boliger opfort i
1970"erne og senere geelder, at de oprindelige opfaerelsesomkostninger styrer husleje-
nivcauet, sdledes at det gennemsnitlige huslejeniveau er hajere. jo yvngre boligerne er.
Forskellene i gennemsnitshuslejer mellem de private udlejningsboliger og de almen-
nyttige findes, men de er sma; siledes er de nyeste private dyrere, mens de xldste pri-
vate er billigere end de almennyttige fra samme drgang. Der fremgar ogsa af figur [, at
der har varet vazsentlige huslejestigninger 1 de private udlejningsboliger siden 1983,
og at disse har betydet et laft i huslejeniveauet, uden at der er sket en meerkbar pavirk-
ning af mensteret i den drgangsbestemte huslejestruktur.

For private udlejningsboliger opfert efter 1991 er der fri huslejefastsattelse, og ni-
veauet for markedslejen kan derfor afleses af figur 1 til godt 600 kr. pr. kvadratmeter
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Figur 1. Gennemsnittige huslejer opdelt pa boligargange 1985, 1991 og 1995

om aret. Imidlertid kan man ikke se bort fra, at ogsé boliger fra 1980°erne eller tidlige-
re har markedshuslejer. Maksimalpriserne er muligvis ikke effektive. | relation til re-
guleringssystemet forklares det ved, at reglerne for den omkostningsbestemte leje til-
lader relativt gunstige afkastprocenter pd det nyere, private udlejningsbyggeri. 1 det
omfang disse boliger ¢r beliggende i omrader med lave priser for gjerboliger, kan mak-
simalprisen vare ineffektiv, selvom huslejemiveauet er lavere end for boliger bygget
efter 1991. Analyser af huslejestrukturen med henblik pa at identificere de effektive
maksimalpriser ma derfor suppleres med analyser af konkurrenceforholdene mellem
leje- og ejerboliger, og her vil urbaniseringsgraden og urbaniseringstidspunktet aben-
lyst spille en rolle.
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3. Huslejernes geografiske dimension

Boligministeriets huslejeundersogelser indcholder oplysninger om de gennemsnit-
lige huslejer for kommunerne i de tre teellingsar, men for savel private udlejningsboli-
ger som for almennyttige boliger under et. Aldersmensteret og huslejeniveauerne er
dog ikke dramatisk forskellige i de to typer af udlejningsboliger, hvorfor gennemsnits-
tal for samtlige huslejer tor anvendes i det felgende. Gennemsnitstallene er uvejede,
og tallet for den enkelte kommune pavirkes som ovenfor pavist i hej grad af boligernes
gennemsnitsalder, hvilket betyder at de gennemsnitlige huslejer pa kommuneniveau
vil afspejle urbaniseringstidspunktet. I et formaliseret tankeskema, hvor en by tenkes
at vaere vokset cirkulert ud fra centrum, er boligerne i centrum @ldst, og alderen
iovrigt faldende med voksende afstand til bycentret. Denne mekanisme kan illustreres
ved at se pa de 49 kommuner (Kebenhavn, Frederiksberg og samtlige kommuner i de 3
hovedstadsamter minus Hvalse), som udger Hovedstadsomradet. Tanken er nu den
simple, at jo fjernere kommunen er fra Ridhuspladsen 1 Kabenhavn, jo yngre er mas-
sen af udlejningsboliger,

Selv om Hovedstadsomridet indeholder andre ®ldre bycentre end Kebenhavn og
Frederiksberg er det alligevel tydeligt at se i figur 2, at det gennemsnitlige, kommuna-
le huslejeniveau i 1991 (8 manglende oplysninger er erstatiet af vejede gennemsnit al’
huslejen i 1985 og 1995) vokser med afstanden til Radhuspladsen. Figur 2 viser des-
uden det kendte fenomen, at ¢jerboligpriser pivirkes af beliggenheden, siledes at
veerdien, her ejendomsvurderingen 1 1991, aftager med stigende afstand til Radhus-
pladsen. Billedet af afstandseffekten er naturligvis pavirket af andre forskelle mellem
kommunerne. Boligstandard, indkomstniveau med mere pdvirker siledes ogsa prisni-
veauet for ¢jerboliger. De to kurver i figur 2 er ikke-parametriske regressioner jfr.
Hirdle (1990) — niermest svarende til glidende gennemsnit. Kurverne kunne benyttes
til at bestemme regimegransen som et skaringspunkt mellem den faldende pris pa
gjerboliger og den stigende pris pd udlejningsboliger, men de to priser har jo ikke sam-
me dimension; det ene er en verdi, det andet et drligt beleb. Forholdet mellem huslejer
og ejendomsverdicr belyses yderligere i afsnit 6.

I omrader uden for regimegrensen, hvor maksimalpriserne ikke er cffcktive pa
grund af konkurrencen fra hillige ejerboliger, ma huslejer for de private udlejningsbo-
liger falge ejerboligpriserne, saledes at voksende afstand til bycentret giver bade lave-
re priser og huslejer. Man kunne derfor forvente, at huslejerne 1 figur 2 stabiliseredes
eller direkte aftog, efter at regimegraznsen var passeret, hvilket 1 sig selv kunne 1denti-
ficere denne graense. Imidlertid kan de almennyttige boligers husleje, som jo indgar i
de anvendte gennemsnitstal, ikke folge med ejerboligpriserne ned. I den almennyttige
scktor skal huslejen deekke omkostningerne, og i en situation med stark konkurrence
til billige ejerboliger md de almennyttige lejligheder sta tomme, huslejen settes op, el-
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Figur 2. Ejendomsveerdi og husleje i Hovedstadskommunerne — afbildet mod af-
standen til Radhuspladsen.

ler staten triede hjzlpende til. Hertil kommer for de private udlejningsboligers ved-
kommende, at de indgar med meget lidt vaegt 1 huslejestatistikken (ejendomme med 3
eller flere boliger) i de yderste kommuner | Hovedstadsomradet. Betydningen af sam-
mensatningen af boligheholdningen pa ¢jer- henholdsvis lejeboliger belyses i afsnit 5,

4. Ejerboligeftersporgsel og effektiv huslejeregulering

Den ekonomiske litteratur om huslejeregulering er koncentrerct om effekter pa det
regulerede marked. Det er anfort, at bindende maksimalpriser pa udlejningsboliger
medforer undervedligeholdelse af den eksisterende boligmasse og mindre nyt byggeri.
Nuvarende beboere opfatter lejemalet som et privilegium, hvilket hemmer mobilite-
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Tabel 1. Marginale effekter pa uregulerede ejerboligpriser under huslejeregulering.

Andring i Fortegn pd marginal effeki i Marginal effekt i rationeret
rationeret regime regime i forhold til
urationeret regime

Udbud af regulerede boliger = )
Regulerede priser - <

Indkomst +

ten og skaber sorte markeder for udlejningsboliger. Alle disse tegn pa bindende maksi-
mallejer kan ses pa boligmarkederne i de sterre byomrider i Danmark. Men huslejere-
gulering pavirker ikke kun markedet for udlejningsboliger. Inden for det samlede bo-
ligmarked ma der antages at vere en vaesentlig substitution mellem forskellige former
for bolig og derfor ogsi mellem boliger, der hver is@r er underlagt vidt forskellige
markedsmassige vilkar,

Hvis priserne pa et marked bestemmes af effektive maksimalpriser, og husholdnin-
gerne dermed er rationerede, vil de substituere mod andre, urationerede varer. Det
geelder for sdvel margarine for smor, som for ejerboliger 1 stedet for lejeboliger. Dette
er ingen ny tanke inden for skonomisk teori. Siden ferste og is@r anden verdenskrig
har rationcringsteori vaeret en del af det ekonomiske tcoriapparat. Dengang var det
dagligvarer, som kunne erhverves til en fast pris, men kun mod rationeringsmearker.
Her 1 landet har efiersporgslen efter ejerboliger aldrig vare rationeret, og priserne er
som bekendt markedsbestemte. Ejerboligpriserne er séledes omdrejningspunktet for
et boligmarked med rationerede eftersporgere.

En moderne formalisering af husholdningernes efterspergsel under rationering
kommer fra Neary og Robert (1980). I modsztning til de traditionelle empiriske fast-
pris makromodeller analyserer Neary og Robert effekterne af rationering pa efter-
spargslen efier andre urationerede varer gennem overveltninger (spiflovers) i priser og
ikke 1 mangder. Teoretisk er fordelen ved denne formulering, at de neoklassiske egen-
skaber ved efterspergselsfunktionen kan genskabes gennem introduktion af fvirtuelle)
skyggepriser.

Resultaterne af Neary og Roberts analyse kan opsummeres i egenskaberne af de af-
ledte effekter pd efterspergslen af den urationerede vare ved @ndringer i eftersper-
selskomponenterne. Overfort pa boligmarkedet er det effekterne pa de frie priser, som
er interessante, javnfor tabel 1.

Der forudsettes en repraesentativ husholdning, som eftersperger bade leje- og ejer-
bolig, samt at der er effektive maksimalpriser for lejeboliger. Hvis udbudet af uregule-
rede boligenheder falder, stiger den uregulerede pris mere under effektiv huslejeregu-
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lering end uden, fordi agenten ikke kan substituere mellem ¢jertormerne som respons
til wndringer i de relative priser. Pa tilsvarende made skifter krydsprisettfekten karak-
ter. For den rationerede husholdning vil eftersporeslen efter ejerbolig viere bestemt af
indkomsten fratrukket udgiften til lejebolig. Stigninger i maksimalpriser for lejebolig
vil sdledes opleves af husholdningen som en indkomstnedgang. og krydspriseffekten
er siiledes at sammenligne med en negativ indkomsteffekt. Pa samme méde vil en @n-
dring i de regulerede maengder opleves som en indkomstefTekt for husholdninger, En-
delig er effekten pid eftersporgslen efter ¢jerbolig af en indkomstforogelse storre i
tilfelde af effektive maksimalpriser for lejeboliger. Det skyldes, at husholdningerncs
ogede cftersporgsel efter lejeboliger som folge af mdkomstiremgangen ikke kan reali-
sercs og derfor overveeltes i eftersporgslen efter ejerbolig. Det er denne sidstnaevnte
overveltningseflekt, der soges kvantificeret i det folgende.

5. En simpel model for ejerboligpriser under huslejeregulering

| dette afsnit opstilles en simpel model for ejerboligpriser med to regimer: med og
uden bindende maksimallejer pd lejeboligmarkedet. Modellen tager udgangspunkt i
en prismodel! for ejerboliger pa kommuneniveau. Kommunerne N = 275 opdeles i de
forste N* kommuner, som er det ferste regime, hvor husholdningerne ikke oplever bin-
dende maksimalpriser for lejeboliger, og de nxste N, som udger det andet, rationere-
de regime. For hver kommune antages en given befolkning og et givent indkomsini-
veau. Modellen tillader ikke flytninger mellem kommunerne. En gennemgiende anta-
gelse er, at eftersporgslen efter almennyttige boliger er eksogent givent og kan traekkes
ud af modellen. At trekke en femtedel af det samlede boligmarked ud af modellen er
naturligvis en steerk antagelse, men dette er der flere arsager til. Forst og fremmest er
huslejen 1 almennyttige boliger bestemt af omkostningerne og afspejler pa ingen made
et marked. For det andet fungerer store dele af den almennyttige sektor som »socialt«
bolighyggeri og er de facto den eneste boligmulighed for en gruppe af husholdninger,
der er forserget ved offentlige indkomstoverfersler.

Modellen for priser pd det private boligmarked opbygges under folgende antagelser:

1. Fuld separabilitet mellem boligforbrug og forbrug af andre vare- og tjenesteydelser.
2. Fuld substitution mellem boliger med forskellig ejerform, dvs den marginale sub-
stitutionsrate er lig -1 inden for kommunerne og 0 imellem.
3. Givne mangder af ejer- og Icjerbolig.
Under disse restriktive forudsatninger er prismodellen simpel. Antagelsen om fuld
separabilitet fra efterspergsel efter andre varer og tienester er ensbetydende med, at
den samlede budgetsum til boligforbrug, v, er givet:
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hvor p #er og p 4" er henholdsvis usercost og lejer for ejer- og lejebolig, g 7« og g o/
cr antallet af udbudte kvadratmeter bolig af ejer- og lejebolig i kommue /.

1) I det uregulerede regime er priserne for ejer- og lejeboliger ens, p, da den margi-
nale substitutionsrate er -1:

v,
T = poier = plejer = B
p' 'ru' "u‘ qid['r + {?J_h‘jur {2]
i=1.. N,
Elasticiteterne for usercost og leje, e, er i det uregulerede regime:
e(quer) =—v,, efq!) =~ (l-v, ), e(y) =1 (3)

hvor e(g) er mangdeelasticiteter, e(y) er indkomstelasticiteten og v, er ejerboligande-
len:

lc')l':'r

4;
'I.-"- - gjer 4 o lejer
g, i

2) 1 det regulerede regime er lejen pa lejeboliger givet, og lejeboligudgiften kan
trekkes ud af budgettet. Ligningen for usercost bliver herefter:

_ g lefer o lejer
N e el ]
!ul ! - q;r)l'{-r * {4)
i=N"+1, ., N

Variabler med tilde henviser til det regulerede regime. Elasticiteterne for usercost i
det rationerede regime er:

o o | = =
€ (qier) = — 1 -,t‘:‘l"fl*') = . Er’ph—_,w.«-) = erqh-.wr) =1+ efv) (5)

hvor v er budgetandelen af ejerboliger:
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I det regulerede regime kan der udledes et udtryk for overvieltningen 1 usercost af
bindende maksimalleje pa Icjeboligmarkedet:

. I-v,
Iﬁf}rl-“-, - :ﬁ)rjj‘l"-'l'f L..r__) ) if‘}

[]

hvor
"j“f‘j.illh.r - ‘,-:.‘Jr'}‘.lr,l.-r ,“,-’ . ﬂﬁj_h'jrr - f": P]h-;:-r'_

Hvor meget bindende huslejeregulering overvieltes 1 egede usercost athenger af
markedernes relative storrelse. Jo teettere v, er pd 1, dvs. et boligmarked udelukkende
bestaende afejerboliger, jo mindre overvaeltning. Pa et boligmarked domineret af ejer-
boliger vil bindende huslejeregulering siledes have minimal betydning for dannelsen
af usercost. Overvaeltningseffekter i usercost fra bindende huslejeregulering er siledes
ct byfeenomen.

Modellen er efterpravet ved data pd kommuneniveau fra registre i Danmarks Stati-
stik. Usercost er beregnet udfra ejendomsvurderinger og er ligesom huslejerne gen-
nemsnitstal pr kvadratmeter. Mangden er gennemsnitligt antal kvadratmeter pr bebo-
er. For en detaljeret diskussion af data kan henvises til Rasmussen, (1997). Alle data
vedrorer 1991, Efter modellen 1 formel (2) er det karakteristisk for det urationede regi-
me, at usercost og lejen er ens. [ det rationerede regime derimod er usercost hojere end
lejeboligprisen, som det fremgar af formel (6). Et test for om markedet for lejeboliger
i en given kommune er underlagt bindende huslejeregulering vil derfor kunne foreta-
ges ved at teste om usercost er storre end huslejen ved et ensidigt f-test. For en neerme-
re diskussion af testet henvises til Rasmussen, (1997). 1 figur 3 nedenfor vises et kort,
hvor de sorte omrader er kommuner, hvori den gennemsnitlige husleje er (signifikant)
mindre end den gennemsnitlige usercost.

Som det fremgir af kortet, er det 1 Hovedstadsomradet og byomriderne i provinsen,
at boligmarkederne er underlagt bindende huslejeregulering. Dette svarer ti overve-
jelserne om sammenhengen mellem urbaniscring, lejeboligernes aldersprofil og bin-
dende huslejeregulering, der er diskuteret 1 afsmit 2.

En anden made at teste om de enkelte kommuner er 1 det rationerede eller uratione-
rede regime, er at sammenligne de faktiske usercost med de estimerede 1 det uratione-
rede regime ved formel (2). Hvis den reprassentative agent i kommunen er rationeret,
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Figur 3. Kommuner (sorte) med bindende huslejeregulering.

Nate: Hvide kommuner er udeladt pga. ckstreme observationer.

vil de observerede usercost veere storre end de estimerede under det urationerede regi-
me. I figur 4 er de anvendte usercosts for ¢jerboliger plottet mod de estimerede under
ct ureguleret regime ud fra formel (2).

Linien i figuren angiver 45°-hzldningen. Hvis modellen er specificeret korrekt, og
kommunerne er urationerede, skal punkterne ligge i en svierm om denne linie. To
kommuner udskiller sig markant. For bide Kebenhavns og Frederiksberg kommuner
gaelder det, at usercost er betydeligt underestimeret ved den simple model. Dette kun-
ne tyde pa, at der er en endog betydelig overvaltning fra bindende huslejeregulering til
ejerboligpriser.

I tabel 2 er den procentvise afvigelse mellem de faktiske og estimerede ligevagtsprni-
ser fra formel (2) vist ved forskellige marginale substitutionsrater for udvalgte kommu-
ner. I sejle to og tre fra venstre vises situationen fra den simple model, Ejerboligpriser-
ne i Kebenhavns kommune ligger 41 pet. over den estimerede vardi, mens huslejerne
ligger 13 pet. under. I Frederiksberg kommune beregnes overveeltningen i usercost til at



2 NATIONALOKONOMISK TIDSSKRIFT 1997 NE. 1

Faktisk pris. kr. pr.m- .

XM

Froderiksberg kommune
i *

Eahenhavns kommune
el

SH1

b1

&Il LT S LI THI

Predikieret pris, kr. pr. m#

Fieur 4. Estimerede og observerede usercost.

vaere ikke mindre end 66 pet., mens huslejerne er 24 pet. under. [ Arhus er overvalt-
ningen betydeligt mindre. Her estimeres overvaltningen kun til 14 pet., men det skyl-
des ikke, at huslejerne er teettere pa ligevegt — kun at markedet for lejeboliger er min-
dre. Séledes higger huslejerne i den simple model 28 pet. under Ligevagtslejen.

Som det fremgér af figur 4 er der en tendens til, at helt lave vaerdier af usercost er
overestimeret, Denne misspecifikation af modellen kan skyldes forudsztningen om
fuld substitution mellem ¢jer- og lejerboliger. Alene pd grund af ejerformen kan der
viere forskellige grader af substitution: 1) Enten i kraft af de forskellige kreditkrav bo-
liger af forskellig ejerform stiller, 2) eller ved de forskellige typer af subsidier forskel-
lig boliger giver mulighed for, 3) eller fordi ejerboligen kan anvendes som formuepla-
cering. | tabel 2 er modellen kalibreret med varierende substitutionsrate. | sejlerne fire
og fem vises uligevegtene pa udvalgte boligmarkeder ved en substitutionsrate pa -0.8,
dvs. en reprasentativ agent er indifferent mellem en enhed lejebolig og 0.8 enheder
ejerboliger. Som tabellen viser, formindskes overvaltningen i ejerboligpriserne, nar
boligformernes substitutionsgrad sankes. [ sejle seks og syv er samme beregninger
foretaget med cn marginal substitutionsrate pa -0,6. Her er der kun tegn pi overvalt-
ninger fra bindende maksimallejer i Frederiksberg kommune, hvor den faktiske ¢jer-
boligpris er 17 pet. over den predikterede.

Et interessant spoergsmal er selvielgelig, om modellen kan anvendes il at prediktere
ligeveegtspriser ved frigivelse af huslejerne. En (for) hurtig konklusion vil vare, at
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Tabel 2. Overveelining 1 usercost ved regulering af huslejer 1 1994, Udvalgte kommii-
ner og udvalgte subsinationsforhold (MRS). Procentafvigelser fra ligevaegt.

MRS = -] MRS =08 MRS = -0,6
Marked cjer lejer ejer lejer ejer lejer
Kbh. kommune 41 -13 19 -8 -2 I
Frb, kommune b =24 41 -19 |7 -10
Aarhus 14 =28 6 -16 N | 4
Chdense 10 =28 4 -15 2 7
Aulborg Q =26 i =12 -2 I

Kildde: Egne beregrmger pd tal fra Danmarks Statistik.

huslejerne 1 Kobenhavns kommune 1 gennemsnit kun vil stige med 13 pct. og ¢jerbolig-
priserne vil falde med 41 pet. At huslejerne kun ligger 13 pet. under markedsleje i det
indre Kobenhavn, og at ¢jerboligpriser vil falde hele 41 pet. ved frigivelse af huslejerne
er naturligvis urealistisk, og der er grund til at erindre om, at modellen galder ved gi-
vent boligbudget. [ tilfelde af en frigivelse af huslejerne vil denne forudsatning ikke
kunne holde. Dels vil ndrede relative priser mellem bolig og andet forbrug ege bud-
getandelen til bolig, og dels vil @ndrede boligpriser @ndre bosztningsmensteret af
husholdningerne. Hvor meget disse effekter vil dempe faldet i ejerboligpriserne er u-
muligt at afgere i denne simple model, men det er svart at forestille sig meget store
langtsigtede effekter pa ejerboligpriser af frigivelse af huslejerne.

6. Forholdet mellem ejendomsvzaerdi og huslejeniveau.

Til brug for Lejelovskommisionen har Boligministeriet beregnet ejendomsverdien
alde lejligheder i private udlejningejendomme, som indgér i den tidligere omtalte hus-
lejestatistik. Ejendomsvierdien for hver lejlighed bygger pa de principper, som anven-
des ved den officielle vurdering, d.v.s. 20. almindelige ejendomsvurdering, til fast-
leggelse af veerdien af ejerlejligheder. Grundlaget for Told og Skats vurdering er en
sakaldt hedonisk prismodel, hvor en rickke fysiske kvalitetsegenskaber ved lejlighe-
den, sdsom beliggenhed, alder, storrelse og udstyr, vejes sammen med kronebelob som
vaegle til et samlet vurderingstal. Belebsvagtene er estimeret pd grundlag af salgsvear-
dier for gjerlejligheder 1 en drrekke forud for vurderingen. Modellens belohsvegte
kan imidlertid ogsd anvendes til at beregne et vurderingstal for udlejningsboliger, idet
de nedvendige oplysninger om de enkelte lejligheders kvalitetsegenskaber findes op-
gjort i Bygnings- og Boligregisteret, BBR.

For hver privat udlejningslejlighed er beregnet et forhold mellem lejlighedens ejen-
domsveerdi som ejerlejlighed og dens husleje. Dette forhold giver en sammenligning
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af veerdi og husleje, der er renset for forskelle i boligernes kvalitet og beliggenhed. D¢
mé forventes, at et sddant E/L forhold vil vere hejt for de rationerede lejligheder, hve
huslejen er lav, og hvor ejendomsvardien eventuelt er presset op som felge af over
veeltning af den rationerede eftersporgsel pa lejemarkedet 1 ejerboligprisen. [ omrade
uden for regimegrensen, hvor den omkostningsbestemte leje er for hej i forhold t
ejerboligpriserne, siledes at maksimalhuslejen ikke er effektiv, vil der vare et fielle
niveau for E/L forholdet, svarende til at ejendomsvardien er de tilbagediskontered
markedsbestemte huslejer. Analyser af Boligministeriets materiale viser, at dette for
hold er 10,0 — 10,5. I omrider inden for regimegransen, d.v.s. omrader med effektiv
maksimalpriser, kan forholdet vaere 2 til 3 gange s4 stort.

Til belysning af den regionale udbredelse af rationeringen er beregnet et gennem
snitligt E/L-forhold pa kommuneniveau for private udlejningsboliger opfert mellen
1920 og 1965, hvor rationeringseffekter forventes at viere tydeligst jfr. figur 1. Kom
muner med meget fa private udlejningsboliger i de naevnte aldersgrupper (< 20 lejlig
heder) er udeladt af illustrationen i figur 5, hvor de gennemsnitlige E/L forhold er teg
net op mod kommunenummeret. Dette valg af akse kan maske undre, men det tjene
alene til at samle hovedstadskommunerne — med de laveste kommunenumre — 1 figu
rens venstre side, hvor de starste vierdier af E/L forholdet nu optrzder. Kurven er er
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ikke-parametrisk regression. En raekke af de store provinsbykommuner med haje E/L
forhold er markerede i figuren. Bortset fra disse provinsbyer, er hovedindtrykket et
meget ensartet niveau for E/L forholdet fra omkring Vestsjellands amt, d.v.s. kommu-
nenumrene over 300. Kebenhavn ligger pafaldende lavt 1 figur 5. Hovedparten af ud-
lejningsboligerne i Kebenhavns kommune er dog opfort for 1920,

7. Konsekvenser af en forsat huslejeregulering

Huslejereguleringens skadelige virkninger pd udlejningsboligernes vedligeholdelse
soges i disse ar opvejet ved en massiv offentlig investering 1 byfornyelse, men spergs-
milet er om investeringerne kan holde trit med nedslidningen af de @ldre udlejnings-
boliger. De allokerings- og fordelingsmeassige ulemper ved rationeringen forsatter,
men det er jo ikke nye problemstillinger. Det der her skal fremhaves som en hoved-
grund til bekymring over den fortsatte huslejeregulering, er de uheldige virkninger pi
erhvervsudviklingen i de gamle byomrader, og isxr i Hovedstaden. En yderligere ur-
banisering, som vil praege resten af landet, modarbejdes, og Hovedstadens erhvervs-
udvikling hazmmes af dens huslejestruktur. Det er et problem for erhvervsudviklingen,
at huslejeniveauet 1 Kebenhavn, Frederiksberg og Gentofie kommuner ikke er landets
hejeste, men tviertimod det laveste, selv ndr der tages hensyn til boligernes aldersfor-
deling.
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