Bygge- og boliggkonomisk udvikling 1974-75
— byggekrise og boliglosning

Jens Lunde

De to 4r 1974 og 1975 vil i en arrkke sta som markant afvigende fra den fore-
gaende periode i de flestes bevidsthed. Dette gelder isr for dem, hvis gkono-
miske eksistens er knyttet til byggeriet, eller som er lejere 1 den eldre, privat-
ejede boligmasse.

Byggekrisen og boliglgsningen er de centrale emner i denne artikel, men ikke
alle aspekter inddrages. Behandlingen af byggekrisen er is@r lagt realpkonomisk
an, mens der fx er lagt mindre vaegt pa @ndringerne i reglerne for byggefinansie-
ringen, péd kreditudviklingen og pa en gennemgang af de anvendte selektive in-
strumenter til fremme af byggeriet.

En sddan afgrensning kan vare forsvarlig ved, at der allerede eksisterer en
del materiale om emnet. Et samlet rids er givet i Boligministeriets beretning om
den bygge- og boligpolitiske udvikling i 1974-75. (Boligministeriet 1975). Byg-
gesituationen har atter pdkaldt sig opmarksomhed i redeggrelserne fra Det gko-
nomiske Rad og Det gkonomiske Sekretariat. Den s@regne udvikling i bygge-
riets finansieringsomkostninger har veret diskuteret i en raekke artikler, bl.a.
et centralt tema i Hans Ejvind Hansens artikel i dette tidsskrift om styring af
byggeriet (Hans Ejvind Hansen, 1975).

I gennemgangen og analysen af boliglgsningen sgges alene treengt ind i bolig-
Igsningens gkonomiske aspekter. Samtidig er der sggt afstukket nogle linier i
boliglgsningen, der fgrer frem til naste boligforlig i 1977-78. Forhébentlig vil
det ogsa fremgd, at et gkonomisk udredningsarbejde inden en ny boliglgsning
givetvis vil vare sin pris verd.

A. Byggeboom og byggekrise
1. Byggeriets omfang og sammensetning 1970-1975

Nyinvesteringerne i bygninger og anlag udgjorde gennem 1960’erne i gennem-
snit 37 pct. af de samlede faste bruttoinvesteringer. I de fgrste ar af 1970’erne
varierede denne andel fra 42 til 44 pct. Denne udvikling indebar samtidig et fald
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i den andel, der anvendtes til reparation og vedligeholdelse af bygninger og an-
lzg. De samlede bygge- og anlegsinvesteringers andel af de faste bruttoinveste-
ringer udgjorde herefter 52 pct. i perioden 1970-73 og 50 pct. 1 1974 mod 48
pct. for 1960’erne i gennemsnit.

Byggeaktiviteten har i perioden 1970-1974 generelt ligget pa et hgjt niveau,
men selvsagt preget af de skiftende konjunkturforlgb, jfr. tabel 1. Det arligt
fuldfgrte byggeris areal har sdledes i gennemsnit for denne periode ligget 86 pct.
over fgrste halvdel og 33 pct. over anden halvdel af 1960’ernes byggeomfang.
Boligbyggeriet udgjorde gennem det meste af 1960’erne godt 50 pct. af det
samlede, fuldfgrte byggeomfang, en andel, der ggedes til godt 60 pct. ved ar-
tiets slutning, til 66 hhv. 68 pct. i 1972 og 1973 for pany at falde til 60 pct. i
1974 og 55 pct. i 1975.

Antallet af fuldfgrte boliger i perioden 1970-74 er imidlertid blot gget med
23 pct. i forhold til fgrste halvdel og 16 pct. i forhold til anden halvdel af 1960-
erne. Den forskellige udviklingstakt i byggeareal og boligantal afspejler sale-
des ikke en svagere vakst i boligbyggeriet i forhold til det gvrige byggeri, men
et stadig stgrre areal pr. nybygget bolig, is@r en fglge af parcelhusenes stadig
stigende andel af boligbyggeriet og deres stadig stigende gennemsnitsstgrrelse.
Hvor parcelhusenes andel af det samlede antal pabegyndte boliger i 1970 var
55 pct., voksede andelen saledes til 73 pct. i 1972 og 79 pet. i 1973.

Erhvervsbyggeriets andel af det fuldfgrte byggeri androg ved 1970’ernes be-
gyndelse knap 25 pct., men beslutningen om Danmarks tilslutning til EF synes
at have gget erhvervenes investeringsincitament og derigennem skabt en rela-
tiv stor stigning i det pabegyndte erhvervsbyggeri i 1973. Dette {orhold ggede
i 1974 det fuldfgrte erhvervsbyggeris omfang med 50 pct. i forhold til de fore-
gdende &r og var endnu fgleligt i 1975. Det gvrige byggeri, der hovedsagelig
er til offentlige eller offentligt pragede formal, har udgjort 10-15 pct. af det
samlede fuldfgrte byggeri men har absolut set varet ret konstant.

Almindeligvis peges pd, at nybyggeriet er forholdsvis lille i forhold til byg-
ningsbestanden, som fglge af bygningernes lange levetid. For boligbyggeriets
vedkommende er i tabel 2 beregnet tilvaksten i boligarealet i forhold til den
eksisterende boligarealbestand — flow-stock-kvoten — for den forlgbne del af
1970’erne. Kvotens faktiske stgrrelse er neppe precis pa grund af den usikker-
hed, der er knyttet til opggrelsen af dens navner, nemlig boligbestanden, der
alene findes opgjort i antal lejligheder, fordelt efter antal rum. Boligbestanden
er her — efter et skén over den enkelte lejlighedsstgrrelses gennemsnitlige areal —
omregnet til det samlede boligareal.

Den érlige boligtilvakst ses at variere mellem 2,2 og 5,6 pct. i perioden 1970—
74, nar den beregnes ud fra det padbegyndte boligareal, mens kvotens variation
— ud fra det fuldfgrte boligareal — indsnavres til mellem 3,9 og 4,5 pct. Det
illustreres ligeledes herigennem, at procentuelt sma forskydninger i boligtjene-
steefterspgrgslen vil kunne fa omfattende fglger for byggeomfanget.
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Tabel 2. Boligtilvaeksten

1.000 m* 1970 1971 1972 1973 1974
1. Pabegyndte boliger, antal m? 5.670 6.345 9.458 7.991 3.976
2. Fuldfgrte boliger, antal m?® 6.151 6.346 7.004 8.047 7.315
3. Nedlagte boliger'), antal m* 379 397 424 366 481
4. Boligbestanden (ult. aret), antal m? 157.797%) 163.746 170.326 178.007 184.841
5. Boligtilvaksten (1:4), pct. 36 39 5.6 4.5 2,2

(flow-stock-kvoten)

6. Boligtilveksten (2:4), pet. 39 39 4,1 4,5 4,0

(flow-stock-kvoten)

1) Alene antallet af nedlagte boliger offentligggres. Omregningen herfra og til de nedlagte boligers
areal er sket ved, at den enkelte boligs gennemsnitlige bruttoareal er sat til 27 m? + 18 m?® pr. va-
relse. Der er ikke taget hensyn til det antal bolignedlzggelser, der ikke indgir i Danmarks Sta-
tistiks opgg@relser (normalt ansldet til omkring 4.000 lejligheder arligt).

?) Boligbestanden for 1970 er skgnnet ud fra boligtzllingens opggrelse af antal boligers fordeling
efter varelsesantal. Skgnnets udgangspunkt er, at den enkelte boligs gennemsnitlige bruttoareal
er 27 m® + 18 m® pr. varelse.

2. Byggekrisen 1974-75

Den sakaldte byggekrise opstod i forsommeren 1974. Tydeligvis var oprindel-
sen at finde i det generelle konjunkturtilbageslag i gkonomien. Byggekrisen ud-
merker sig ved i styrke at overga dette tilbageslag og ved at have haft et lidt
andet forlgb. Ved arsskiftet 1975-76 synes en afvikling af byggekrisen at vare
i gang med moderat hastighed, idet krisens ophgr endnu ligger noget fremme
i tiden.

Undertiden fremstilles byggekrisen som et isoleret dansk fanomen, begrun-
det i tidligere ars »fejltagelser« m.h.t. byggestyring, byggeomkostningsudvik-
ling, renteniveau, jordprisudvikling m. m. Nappe fuldt korrekt. I en lang rakke
andre vestlige lande har byggeriet ligeledes varet udsat for skrumpnmgsten-
denser ud over det generelle konjunkturtilbageslag.

Ved et sterkere konjunktursvigt falder afsaztningen af varige forbrugsgoder
relativt stzerkere end det almindelige tilbageslag i det private forbrug, og iszr
vil dette gelde for afs@tningen af nye boliger. Tilbageslaget i den danske gko-
nomi siden begyndelsen af 1974 har tydeligt fremvist dette trak.

Dget arbejdslpshed og en pludselig gget arbejdslgshedsrisiko ma formodes
at fjerne ethvert incitament til at forbedre den enkeltes boligmassige position.
Sattes der samtidig spgrgsmalstegn ved de kommende ars realindkomstfrem-
gang parallelt med en opdemning for prisstigningerne, fjernes yderligere incita-
menter til gget boligefterspgrgsel. Dette gkonomiske reaktionsmgnster har va-
ret geldende her i landet siden midten af 1974 og i vekslende grad i en lang
rekke andre lande, der har varet ramt af konjunkturtilbageslaget. Som vist i
tabel 2 vil selv sma forskydninger i boligtjenesteefterspgrgslen kunne fa vidt-
rzkkende konsekvenser for boligbyggeriet.
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For erhvervsvirksomhedernes vedkommende gzlder en rakke tilsvarende
mekanismer. Det generelt indtrufne afsztningssvigt og den manglende udsigt
til en sterk expansion i de kommende ars afsztningsmuligheder synes i vidt
omfang at have medfgrt vesentlige reduktioner i virksomhedernes investerings-
planer. Erhvervslivet har da ogsa varet preget af mangelfuld udnyttelse af savel
den menneskelige som den fysiske produktionskapacitet. Nar erhvervenes bygge-
investeringer viser et lidt andet forlgb end boligbyggeriet, skyldes dette bl.a.
forskellene i projekterings- og byggetider.

Et samlet udtryk for styrken i bygge- og anlaegssektorens produktionstilbage-
gang fra 1973 til 1974 fis gennem sektorens bruttofaktorindkomst i 1955-
priser, der faldt med 11 pct. Den samlede bruttofaktorindkomst i 1955-priser
steg 2,2 pct. fra 1973 til 1974. Ifglge en forelgbig opggrelse af bruttoinveste-
ringerne (i 1955-priser) i byggevirksomhed faldt investeringerne i nye boliger
med 30 pct. og i offentligt byggeri m.v. med 3 pct., mens investeringerne i nyt
privat erhvervsbyggeri steg 9 pct., og aktiviteten pd reparations- og vedlige-
holdelsesomradet viste en stigning p4 13 pct. (Boligministeriet, 1975).

Det forhold, at de netop angivne tal omfatter kalenderaret, ggr dem mindre
velegnede til at illustrere byggekrisens dybde. Det bedste grundlag er her ud-
svingene i det pibegyndte nybyggeri pd manedsbasis eller — for at eliminere
mere tilfzldige udsving (og for overskuelighedens skyld) — pa kvartalsbasis.
Dette er gjort i tabel 3 nedenfor, hvor udviklingen i det pabegyndte og i det
fuldfgrte byggeri er vist med sammenligningsbasis i 1973. Valget af basisar
medfgrer saledes, at byggeomfangets rutschetur fra toppunktsplateau til det —
sandsynligvis — nedre vendepunkt er illustreret gennem indextallene.

Tabel 3. Byggevirksomheden 1974-1975

1974 1975
1.kvt. 2.kvt. 3. kvt. 4.kvt 1.kvt. 2.kvt. 3.kvt. 4. kvt
(skgn)

Pdbegyndt etageareal 1973 (gennemsnitlig) = 100
Beboelsesejendomme 68 59 41 30 40 68 69 -
Erhvervsejendomme 101 102 82 58 49 62 65 i
Ikke-erhvervsejendomme 70 65 85 139 120 81 82 =
Pabegyndt etageareal ialt: 8 72 57 48 50 67 69 -
Fuldfgrt etageareal
Beboelsesejendomme 96 95 86 86 72 64 61 -
Erhvervsejendomme 130 134 142 146 119 100 104 -
Ikke-erhvervsejendomme 110 94 110 114 101 68 154 -
Fuldfgrt etageareal ialt: 105 104 101 103 85 73 79 -
Pibegyndt antal lejligheder 66 58 43 38 48 68 67 15
Heraf enfamilichuse?) 65 55 32 26 35 69 67 83
Fuldfgrie antal lejligheder 91 91 84 84 68 63 60 57
Heraf enfamiliehuse?) 98 100 80 83 71 60 62 68

1) En- og tofamilichuse, rickke-, kede- og dobbelthuse.
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En opgang i boligbyggeriet satte ind i de tidlige fordrsmaneder i 1975, men
opgangen i det pabegyndte boligbyggeri stagnerede midtvejs gennem éret pa
omkring #/g af 1973-niveauet. I drets sidste midneder synes en ny opgangsten-
dens at tegne sig, bl.a. med baggrund i den midlertidige moms-nedsaticlsc fra
15 til 9%/, pct. Af samme grund er det tvivlsomt om denne tendens er af bli-
vende karakter. Det er vanskeligt at forestille sig en yderligere forggelse af bo-
ligbyggeriet, fgr det totale konjunkturbillede er varigt styrket, herunder ved en
retablering af sikkerheden for beskaftigelse. Enfamilichusene udgjorde pany i
1975 med knap 80 pct. af det pibegyndte antal boliger den centrale stgrrelse i
boligbyggeriet.

Ogsa faldet i det private erhvervsbyggeris pabegyndte byggeri synes bragt til
ophgr, men det ville forekomme utidigt optimistisk at vente en mere omfat-
tende opgang heri, fgrend en fornyet opgang i den udenlandske som i den in-
denlandske efterspgrgsel er i sigte. Det er dog bemarkelsesvardigt, at det pa-
begyndte erhvervsbyggeri i 1975 var nzr ved det fra 1970’ernes fgrste ar kendte
niveau.

Det offentlige byggeri, der dominerer gruppen ikke-erhvervsejendomme, kan
nazppe heller forelpbig ventes at fremvise en stigende trend i det pabegyndte
byggeomfang som fglge af den underliggende tilbageholdenhed over for en mere
varig expansion af de offentlige udgifter, der hyppigt antages at ville blive en
folge af pgede bygge- og anlegsinvesteringer.

Allerede igennem 1973 kunne der konstateres et vist fald i det pabegyndte
boligbyggeris omfang. Omkostningsudviklingen i byggeriet, herunder den effek-
tive obligationsrentes stigning, samt yderligere en vis »matning« af markedet
og en vis fremskyndelse af igangsattelsen af boligbyggeri i den forudgdende
periode, forklarer dele af denne udvikling.

Det samlede pabegyndte byggeris omfang udgjorde i 1974 ca. /3 af de to
foregaende ars niveau, hvilket nogenlunde svarede til det gennemsnitlige pabe-
gyndte byggeri i sidste halvdel af 1960’erne. Tilsvarende kan n&vnes, at det pa-
begyndte byggeomfang i 4. kvt. 1974 fortsat svarede til niveauet for de fgrste
ar i 1960’erne, hvilket sztter den sterke byggeexpansion i den mellemliggende
periode i relief.

Udviklingen i det pabegyndte byggeris omfang i 1974 synes i hgj grad for-
arsaget af det sterke skift i det generelle konjunkturforlgb. Udbudsforholdene
var frem til 1974 og i begyndelsen af 4ret praget af hastigt stigende byggeom-
kostninger og blev frem til midten af 1974 yderligere péavirket af den store
stigning 1 den effektive obligationsrente og dermed i omkostningerne ved byg-
geriets endelige finansiering.

Tilsyneladende var efterspgrgslen efter boliger vigende fra sommeren 1974.
Ledigheden var da begyndt at gges, og potenticlle boligefterspgrgere matte, i
modsetning til de seneste 15 ar med fuld beskaftigelse, til at kalkulere med en
egentlig arbejdslgshedsrisiko. Indkomstpolitiske indgreb til fastfrysning af real-
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Ipnnen blev diskuteret som opleg til overenskomstfornyelsen i fordret 1975.
Parallelt hermed afdempedes forventningerne til den kommende tids prisstig-
ninger. Usikkerheden omkring den kommende boliglovgivning og omkring de
fremtidige regler for behandlingen af ejerboliger ved opggrelsen af den skatte-
pligtige indkomst har formentlig i perioder haft nogen indflydelse. Et af resul-
taterne af denne udvikling var, at der ved arsskiftet 1974-75 var opstiet en
pukkel pa omkring 10-15.000 ikke udlejede og ikke solgte boliger, der hoved-
sagelig var finansieret under det hgje renteniveau i sommerens 1gb.

Den nzre sammenhang, der under en stabil gkonomisk udvikling findes mel-
lem det pdbegyndte og det fuldforte byggeomfang, har ikke vieret til stede i
1974 og 1975. Det fuldfgrte byggeri blev i 1974 arealmassigt af stgrre omfang
end nogensinde fgr, en udlgber af de foregdende par drs omfattende igangsatte
byggeri.

Safremt der hersker fuld kapacitetsudnyttelse 1 byggesektoren (og i samfun-
det som helhed) vil byggevirksomhederne vere ngdsaget til at udjevne konjunk-
turforlpbet gennem variation i byggeperiodens lengde. Under et konjunktur-
tilbageslag uden samtidige kapacitetsbegrnsninger kunne det forekomme sand-
synligt, at byggevirksomhederne ville sgge at undga at mindske produktions-
omfanget og udskyde nedskaringer af arbejdsstyrken ved at gge ferdigggrelses-
tempoet og derved mindske byggeperiodens lengde. En sddan hypotese bekref-
tes ikke af foretagne beregninger over byggetiden for det fuldfgrte byggeri, der
endog synes gget en anelse igennem 1974 (Boligministeriet, 1975). En nedskz-
ring af byggetiden har saledes ikke medvirket til det feerdiggjorte byggeris store
omfang i 1974. Byggevirksomhederne taget under ét synes saledes under bygge-
krisens nedgangsfase at have haft en ringe tiltro til snarlig bedring, og indskrzn-
kede deres ressourceanvendelse i takt med tilbagegangen i byggeopgaver.

3. Byggesektorens arbejdsstyrke

Der har hidtil i 1970’erne veeret en arbejdsstyrke pa ca. 200.000 personer knyt-
tet til bygge- og anlegssektoren, lidt feerre nar der regnes i antal fuldtidsbeskef-
tigede. Dermed har der vaeret en svag tilbagegang i sektorens andel af den
samlede fuldtidsbeskaftigede arbejdsstyrke. Det er under hensyn til udviklin-
gen i byggeomfanget en overraskende st@rk stabilitet, der har praget stgrrelsen
af sektorens arbejdsstyrke.

Den del af sektorens arbejdsstyrke, der er beskaftiget ved nybyggeri og til-
bygning, er frem til februar 1975 successivt reduceret med 2/; i forhold til
gennemsnittet for 1973. Denne udvikling lader sig ikke umiddelbart kontrollere
ved udviklingen i det pdbegyndte hhv. det fuldfgrte byggeri. Snarere er der
modsat tale om at pa kort sigt, hvor der kan ses bort fra @ndringer i arbejds-
produktiviteten uden derved at skabe ungjagtigheder, vil den omtalte reduktion
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Tabel 4. Beskaftigelsen ved bygge- og anlaegsvirksomhed?®), fordelt efter
arbejdets art

Nybyggeri Reparation Anlags-  Anden Ikke pd Til- Til-
og tilbygn. og vedl. virksomh, virksomh. arbejde’) sammen sammen

Gennemsnitligt antal
beskzftigede 1973 81.849 37.811 28.616 11.873 11.138 171.286 171.286

....................... 1973 (gennemsnitlig) = 100 ....ccocviviiniinnnnnnn antal
13.2. 1974 94 105 91 100 95 96 165.117
15.5. 1974 92 103 103 84 64 94 160.891%)
14. 8. 1974 80 114 101 79 99 92 157.700
13.11. 1974 70 114 102 17 76 86 147.505
12, 2.1975 62 106 95 69 72 78 134.328
14.5.1975 67 110 104 713 37 83 141.388
13.8.1975 72 118 100 19 114 90 153.906
12.11.1975 76 122 14 e Y eeswini 91 155.600

1) Alene beskaftigede faglerte og ufaglerte arbejdere, lerlinge og medarbejdende mestre. Der er
ca. 5.000 personer beskaftiget i brancher, der ikke er omfattet af udsnitsopggrelserne.

%) Totaltelling. Beskaftigelsen ved bygge- og anlagsvirksomhed omfattede i maj 1974 yderligere
28.422 personer, fordelt pi ikke-medarbejdende mestre (3.350), medhjzlpende hustruer (4.390),
funktionzrer (17.116) og andre ansatte (3.566). Der synes at vare god overensstemmelse mellem
den totale beskaftigelse i bygge- og anlzgssektoren ifglge denne opggrelse og ifglge beskaf-
tigelsesundersggelsen pr. 24. 4. 1974.

®) p.gr.a. darligt vejr, ferie, sygdom m.v. Der var hedebglge d. 13. 8. 1975.

pa 40 pct. 1 beskaftigelsen ved nybyggeri vere et ret praecist udtryk for bygge-
virksomhedernes samlede aktivitetsnedgang ved nybyggeriet. Forggelsen af ar-
bejdsstyrken i nybyggeriet fra februar til november 1975 andrager 11.600 per-
soner, hvilket bekrafter den stedfundne opgang i det pabegyndte byggeri.

I mods=tning til oplysningerne om bygge- og anlegssektorens produktion
foreligger sektorens beskaftigelsesforhold ogsa belyst ved reparations- og ved-
ligeholdelsesarbejde som ved anlegsvirksomhed.

Der har péd reparations- og vedligecholdelsesomradet varet en beskaftigel-
sesfremgang péd ca. 5.300 personer sivel i august som i november 1974 i for-
hold til gennemsnittet for 1973; ved forarstzllingerne 1975 er beskaftigelsen
pa omradet faldet en smule. Mulige arsager til denne udvikling diskuteres ne-
denfor.

En vasentlig del af den selektive byggepolitik i 1975 har varet rettet mod
reparation og vedligeholdelse, den mest arbejdsintensive del af byggevirksom-
heden. Beskaftigelsen pa dette omrade oversteg ved tellingen november 1975
det gennemsnitlige omfang i 1973 med ca. 8.200 personer. Dette er dog ikke i
sig selv et udtryk for beskzftigelseseffekten af denne politik; det relevante sam-
menligningsgrundlag ma naturligvis vaere, hvad beskaftigelsen pa omradet havde
varet uden disse stgtteordninger.

Beskaftigelsen ved anlegsarbejder, der i vid udstrakning udfgres for offent-
lig regning, har praktisk taget varet konstant siden 1973, mens beskaftigelsen
ved »anden virksomhed« er blevet noget reduceret. Fravaret fra arbejdsplad-



353

sen enten pd grund af vejrliget eller pd grund af sygdom, ferie etc. synes redu-
ceret nogenlunde overensstemmende med sektorens beskaftigelse i gvrigt.

De forskellige grupper i bygge- og anlagssektoren har haft en forskellig be-
skeftigelsesudvikling. I november 1974 var der sdledes beskeftiget 15 pct. ferre
ufaglerte arbejdere, mod 9 pct. ferre faglerte arbejdere i forhold til gennem-
snittet for 1973. Denne forskel skyldes formentlig den relativt store tilbage-
gang i nybyggerict, der beskaftiger flest ufaglerte, og den samtidige opgang i
reparations- og vedligeholdelsesarbejdet, der iszr udfgres af faglerte, Besk®fti-
gelsesudviklingen efter november 1974 har dog haft et parallelt forlgb for fag-
lerte og ufaglerte arbejdere. Opdelt efter fagkriterier har omrader med typisk
stor beskaftigelse ved nybyggeriet — entreprengrer, murere, tgmrere og byg-
ningssnedkere — haft tilbagegang 1 beskeftigelsen, mens typiske reparationsfag
— malere, blikkenslagere og elektrikere — har fremvist vasentlig mere beher-
skede fald.

4. Produktivitetsudviklingen i nybyggeriet

Det sterkt stigende byggeomfang i begyndelsen af 1970’erne og den frem til
1974 praktisk taget konstante arbejdsstyrke, ikke blot i bygge- og anlegssek-
toren under €t, men ogsa i den ved nybyggeri beskzftigede arbejdsstyrke, ggr
det fristende at sgge udviklingen i arbejdsproduktiviteten belyst. Dette er sggt
gjort i tabel 5.

Tabel 5. Arbejdsproduktiviteten i nybyggeriet. 1970-1975

1970 1971 1972 1973 1974 19759

......................... SO 1 7 P 1)) e ——
(1) Index for antal pibegyndt m? ctageareal 100 105 138 135 86 86
(2) Index for antal fuldfgrte m® etageareal 100 102 106 118 122 92
(3) Index for beskeftigelsen ved nybyggeri?) 100 96 95 97 81 65
(4) Index for arbejdsproduktiviteten (1):(3) 100 109 146 139 107 132
(5) Index for arbejdsproduktiviteten (2):(3) 100 106 112 122 152 142

1) Omfatter alene beskazftigelsen af faglerte og ufaglerte arbejdere, lerlinge og medarbejdende
mestre. Gennemsnit af kvartalsopggrelserne.

7 Skgn.

Milingen af arbejdsproduktiviteten involverer en rekke problemer. Sifremt
der havde varet tale om en jevn udvikling i byggeriets omfang, ville index’et
for arbejdsproduktivitet vaere det samme, hvad enten det blev beregnet pa
grundlag af det pdbegyndte eller fuldfgrte byggeri. Yderligere pdvirker den
ujevne udvikling i byggeomfanget i den betragtede periode klart de to mal for
arbejdsproduktiviteten. Sifremt et mere hensigtsmassigt mél for arbejdsproduk-
tiviteten skulle opstilles, mitte der heri indgd et samlende mal for aktiviteten i
nybyggeriet; bl. a. mitte der korrigeres for stigningen i de gennemsnitlige bygge-



354

tider siden 1972 (Boligministeriet, 1975). Desuden ville stigningen i arbejds-
produktiviteten vare noget stgrre, hvis beregningen var foretaget pa grundlag
af antal udfgrte arbejdstimer i stedet for antal beskaftigede pd grund af faldet
i arbejdsugens lengde og forlengelsen af ferieperioden. Trods alt efterlader de
opstillede index for arbejdsproduktiviteten indtrykket af, at denne er gget ve-
sentligt i de senere Ar.

Séfremt der er sket en generel forggelse af forarbejdningsgraden for input i
bygge- og anlegssektoren, siledes som denne afgranses statistisk, vil det her an-
vendte mal for arbejdsproduktiviteten, der bygger pa produktionsomfanget,
overvurdere den faktiske stigning i arbejdsproduktiviteten. Dette synes netop at
vaere sket ved en gget anvendelse af prefabrikerede elementer, standardisering
af byggematerialer, etc.; udviklingen i bl.a. sten-, ler- og glasindustriens pro-
duktion underbygger dette.

Det er pa denne baggrund tvivlsomt, om den nuvarende afgrensning i er-
hvervsnomenklaturen imellem bygge- og anlagsvirksomhed og pa den anden
side forskellige industrigrupper med leverancer hertil pd lengere sigt udggr en
hensigtsmassig statistisk sondring.

Arsagen til den stigende arbejdsproduktivitet m& — ud over inputs ggede
forarbejdningsgrad — sgges savel i en gget kapitalindsats i sektoren, i stordrifts-
fordele, i en mere rationel tilretteleggelse af byggeprocessen, i en rakke tek-
nologiske forbedringer, som i arbejdskraftens generelt ggede kvalifikationsgrad.
Disse mulige veje til gget arbejdsproduktivitet forekommer alle realistiske i den
betragtede periode, men indgar selvsagt med forskellig vagt ved en fordeling
af arbejdsproduktivitetsforbedringer pa arsager.

5. Arbejdslgsheden inden for byggefagene

Ledigheden inden for byggefagene har i perioden 1970-1973 i sommermane-
derne maj-august svaret til den generelle ledighed i samfundet (malt traditio-
nelt som arbejdslgshed blandt de arbejdslgshedsforsikrede), mens byggefagenes
ledighed i de gvrige maneder har vaeret en anelse stgrre, uden dog at na op
pa tidligere tiders vinterledighed i byggefagene. Derimod har der, specielt for
murerfaget, vist sig en tendens til strukturelt betonet arbejdslgshed, vel nok iser
som fplge af det stadige skift i byggeteknologien.

Den ovenfor beskrevne nedgang i bygge- og anlegssektorens beskaftigelse 1
1974 modsvares af en parallel udvikling i ledigheden inden for byggefagene, jfr.
tabel 6, der udtrykt ved arbejdslgshedsprocenten havde et yderst dramatisk
forlgb gennem vinterhalvaret 197475 og en vasentlig voldsommere udvikling
end arbejdslgsheden taget under ét.
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Tabel 6. Den gennemsnitlige arbejdslgshed efter de ugentlige opggrelser. Pct.

jan. feb. marts april maj juni juli aug. sept. okt. nov. dec. Aret

1973 56 47 42 62 16 09 1,3 08 07 1,1 29 63 3,0
Byggefag') 1974 64 51 38 37 40 39 52 64 90 128 152 20,6 179
1975 24,3 209 204 188 14,0 103 81 90 83 90 91 148 140

1973 40 36 29 36 16 12 15 13 12 15 22 4,7 24
Ialt 1974 48 39 30 30 30 31 35 44 57 18 92 11,6 5.2
1975 139 12,0 12,2 11,9 102 91 79 98 101 108 11,2 14,3 11,2

1) Medlemmer af blikkenslagernes, el-fagets, malersvendenes og murerfagets arbejdslgshedskasser
samt glarmestersvende, bygningssnedkere og tgmrersvende inden for snedker- og tgmmerfagets
arbejdslgshedskasse.

Der indtradte igennem 1975 en vasentlig mindskelse af byggefagenes arbejds-
lpshed. Da der samtidig blot var en svagt faldende tendens i den samlede ar-
bejdslgshedsprocent, er byggefagenes arbejdslgshedsprocent nu bragt et par
procent ned under den generelle arbejdsl@gshedsprocent. At dette arbejdslgs-
hedsniveau fortsat ma anses for utilfredsstillende, er en anden sag.

Under omtalen af beskaftigelsesfaldet blev det papeget, at dette fald havde
ramt de ufaglerte relativt steerkere end de faglerte. Da ufaglerte bygningsar-
bejdere indgér i specialarbejdergruppen, kan antallet af arbejdslgse specialarbej-
dere inden for bygge- og anlegsomradet ikke umiddelbart opggres.

Sammenlignet med de faglaerte byggearbejdere var udviklingen i specialarbej-
deres arbejdslgshedsprocent mindre kraftig i vinterhalvaret 1974-75, men 1a pa.
den anden side et godt stykke over det generelle arbejdslgshedsniveau. Modsat
synes specialarbejdernes arbejdslgshedsprocent at have varet konstant igennem
1975, bortset fra de almindelige s@sonudsving. Specialarbejdernes gennemsnit-
lige arbejdslgshed var i 1975 pa 14,8 pct.

Safremt arbejdslgshedsprocentens stgrrelse var eneafggrende for beslutnin-
ger om expansive gkonomisk-politiske foranstaltninger af selektiv karakter,
mdtte disse foranstaltninger derfor aktuelt rettes mod at gge specialarbejder-
gruppens beskaftigelse fremfor byggearbejdernes beskaftigelse. Fx udgjorde
de ikke-faglerte 81 pct. af arbejdsstyrken ved anlegsvirksomhed ifglge maj-
opggrelsen 1975, og blot 11 pct. ved reparations-, vedligeholdelses- og ombyg-
ningsarbejder, mens de faglertes andel inden for de to omrader var hhv. 18 pct.
og 74 pct. Et modgdende hensyn ligger i, at anlegsomradet er relativt mest ka-
pitalintensivt, men dog med vasentlige udsving heri.

En diskussion om fjernelse af arbejdslgsheden blandt sdvel faglerte som
ufaglerte byggearbejdere ma ngdvendigvis have det fremtidige byggeris omfang
som udgangspunkt. Uden mere exakte angivelser heraf volder det vasentlige
problemer at beregne det fremtidige arbejdskraftbehov inden for omradet. An-
tages eksempelvis, at den fremtidige bygge- og anlegsvirksomhed under ét redu-
ceres med 10 pct. i forhold til det gennemsnitlige drlige byggeomfang i perioden



356

1970-74, kan det skgnsmassigt anslds ud fra beskaftigelsestzllingerne, at knap
20.000 personer ikke vil kunne finde beskaftigelse inden for omrédet.

Hertil kommer beskaftigelsesnedgangen ved fortsat stigende arbejdsproduk-
tivitet og teknologiskift inden for byggeproduktionen; stigende arbejdsproduk-
tivitet kan dog tenkes opsuget af gget fritid, sd beskaftigelsesnedgangen ude-
bliver. En @ndret produktionssammensatning i retning af en forggelse af den
arbejdsintensive reparations- og vedligeholdelsesvirksomhed pa bekostning af
det relativt mere kapitalintensive boligbyggeri vil opsuge en del af beskzftigel-
sesvirkningen ved en samtidig indskrenkning af det totale produktionsomfang
i sektoren; netop denne udvikling synes sandsynlig i de kommende ar.

Udtrykkes strukturarbejdslgsheden blandt byggearbejdere som det antal ar-
bejdslgse, der ikke pény vil kunne komme 1 beskaftigelse inden for omradet,
vil det n®ppe forekomme helt forfejlet at ansld strukturarbejdslgsheden til pa
kort sigt at udggre 5-10.000 personer. En mindskelse af den samlede arbejds-
Igshed vil formentlig umiddelbart nedbringe denne strukturarbejdslgshed ved
at en del trakkes over i andre erhverv.

Der vil dog formentlig fortsat bestd en »hird kerne« af strukturarbejdslgse,
ogsé efter en generel beskaftigelsesfremgang. Som fglge af den geografisk set
skave byggerytme er det tenkeligt, der vil opsta nogle »lommer« af langvarigt
arbejdslgse byggearbejdere rundt om i landet. Samtidig vil gruppen af struk-
turarbejdslgse formentlig omfatte forholdsvis mange xldre arbejdere og for-
holdsvis mange med sterkt indsn@vret faglig erhvervskompetence. Det etable-
rede arsenal af arbejdsmarkedsuddannelser har nzppe den forngdne styrke i
relation til denne gruppe. Specielt synes der for de faglertes vedkommende at
mangle de uddannelsestilbud, der vil kunne sikre opretholdelsen af deres so-
ciale status og lgnniveau.

6. Labour-hoarding

Det sker, virksomhederne opretholder deres arbejdsstyrke, selv om denne —
typisk for en kortere periode — ikke er afstemt med produktionsomfanget. Szd-
vanligvis forekommer denne sakaldte »labour-hoarding«, hvis der er overefter-
sporgsel pd det pageldende arbejdskraft-delmarked, hvis afskedigelser medfg-
rer risiko for uro pé arbejdspladsen, hvis de pageldende arbejdstagere besidder
serlige kvalifikationer, det vil vaere tidskrevende og bekosteligt at tilfgre an-
dre, hvis de har veret sarlig lenge ved virksomheden eller har en anden sarlig
tilknytning dertil; undertiden anfgres menneskelige hensyn.

Labour-hoarding skulle i princippet vise sig igennem produktivitetsmalene.
Ved et begyndende konjunkturtilbageslag som faldende arbejdsproduktivitet.
Ved en begyndende konjunkturopgang som en relativt kraftigt stigende arbejds-
produktivitet. Disse time-lag i tilpasningen af arbejdsstyrken til produktionsom-
fanget kan imidlertid p. g.a. produktivitetsmalenes kvalitet kun sjzldent belyses.
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Det er nevnt, at beskaftigelsen ved reparations- og vedligeholdelsesarbejder
sidste halvar 1974 14 14 pct. over 1973-niveauet, absolut set en beskftigelses-
fremgang pa 5.300 personer. Forklaringen herpa kan vare opdemmet ordre-
beholdning og @get ordreindgang som fglge af forbrugerforventninger om rela-
tivt sma reparationspriser, bedre arbejdskvalitet, kortere ventetid pad héndver-
kere etc. Snarere er der dog — med begrundelse i den almindelige forbrugstil-
bageholdenhed — tale om et eksempel pa »labour-hoarding«, idet arbejdskraf-
ten sggtes fastholdt ved virksomheden, uanset arbejdstiden kun delvis ville
kunne udfyldes ved reparationsarbejde. Da statistikken vedrgrer antal ansatte,
uanset om de er fuldtidsbeskaftigede, fremgar virkningen ikke af de arbejdsfor-
delingsordninger, der faktisk har veret gazldende i en razkke virksomheder.
Netop i byggevirksomheder med meget reparations- og vedligeholdelsesarbejde
forekommer det n@rliggende at etablere arbejdsfordelingsordninger, i modsat-
ning til de firmaer, der hovedsagelig er beskftiget med nybygger.

Denne antagelse underbygges i nogen grad af, at beskzftigelsen ved repara-
tions- og vedligeholdelsesarbejde blev noget reduceret mellem november 1974
og maj 1975, jfr. tabel 4. Det blev i denne periode klart, at en snarlig bedring
i byggefagenes beskaftigelsesmuligheder generelt ikke var i sigte, men pa den
anden side diskuteredes det, hvilke statslige stgtteordninger, der skulle etable-
res til fordel for reparationsvirksomhed. Antagelsen om labour-hoarding under-
stgttes ogsa af, at de ufaglerte i hgjere grad end de faglerte” byggearbejdere
gled ud af arbejdsstyrken i byggekrisens indledende fase.

Eksempler pd omvendt »labour-hoarding« synes ogsa at optrede i den ak-
tuelle situation. Dette galder, hvor en indtruffen ordreforggelse s@ges effektue-
ret gennem fuld udnyttelse af den allerede ansatte arbejdsstyrke i virksomheden,
evt. gennem overarbejde. Motivet hertil vil givetvis vare, at den indtrufne ordre-
forggelse anses for at vare af midlertidig karakter. Aktuelt har denne problem-
stilling iser relation til de beskaftigelsesfremmende foranstaltninger inden for
reparationsomradet.

7. Pris- og omkostningsudviklingen inden for byggeriet

Pris- og Ignudviklingen inden for bygge- og anl@gsomradet er hyppigt udsat for
en sxrlig opmarksomhed i det gkonomiske forlgb, da omridet qua rollen som
hjemmemarkedserhverv antages i serlig hgj grad at kunne overvelte omkost-
ningsstigninger pd priserne. Der eksisterer derfor, under fuld beskaftigelse,
risiko for et srligt inflationaert pres fra byggeriet, ikke mindst ved en ekstra-
ordineer kraftig efterspgrgsel, som var geldende i 1972 og i 1973 for nybygge-
riets vedkommende,

Udviklingen i det generelle prisniveau ifglge forbrugerprisindexet udgjorde
6-7 pct. igennem 1970, 1971 og 1972, men accelererede herefter sterkt; for-
brugerpriserne steg 12/, pet, igennem 1973 og 15/, pet. igennem 1974, Bygge-
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omkostningerne fremviste et med den generelle prisudvikling parallelt forlgb
fra 1970 og frem til begyndelsen af 1973, men steg herefter 21 pct. igennem
1973 og 16 pct. igennem 1974. Samtidig @¢gedes den effektive obligationsrente
i lgbet af 1973 og ndede et toppunkt i midten af 1974 med stigende finansie-
ringsomkostninger ved byggeriets afslutning til fglge.

Stigningen i handelspriserne for fast ejendom oversteg allerede i 1972 stig-
ningen i forbrugerpriserne. Den indtradte stigning i den gennemsnitlige kg@be-
sum for enfamiliehuse androg 19 pct. i 1972 mod hhv. 8 og 9 pct. de to fore-
giende ar, en sandsynlig fglge af det store efterspgrgselspres pa dette marked,
hvilket yderligere manifesterede sig gennem det igangsatte boligbyggeris store
omfang, jfr. tabel 1. Enfamilichusenes handelspris steg med 20 pct. i 1973, med
12 pet. i 1974, og med 8 pct. i 1975 (beregnet ud fra de tre fgrste kvartaler).
En del af stigningen i den fastsatte handelspris skal dog ses i lyset af, at en
vigende del af kgbesummen erlegges kontant, ikke mindst ved salg af nybyg-
gede huse.

Den eksisterende prisudvikling synes isoleret set at kunne begrunde et va-
sentligt incitament til at anskaffe egen bolig, hvilket i sig selv formodentlig har
skabt et yderligere pres i opadgdende retning pd bygge- og ejendomspriserne.
Der kan i denne udvikling anes en bevagelse mod at sikre opsparingens real-
vardi, som kendes fra andre, sterkt inflationzre gkonomier.

Det har fortsat i 1974 og i 1975 hgrt til vilkarene i byggesektoren, at mate-
rialepriser, arbejdslgn og handelspriser har varet stigende. I tabel 7 er udvik-
lingen gennem de enkelte kvartaler s@ggt illustreret.

Tabel 7. Pris- og lgpnudviklingen i byggesektoren igennem 1974-1975

Procentvis stigning i forhold til forrige kvartal

1.kvt. 2.kvt. 3.kvt. 4.kvt. 1. kvt. 2. kvt. 3. kvt.
1974 1974 1974 1974 1975 1975 1975

RS {1 R AR R
Byggeomkostningsindex for
et enfamiliehus 3,5 4,5 5,0 2,5 4,5 0,0 2,0
Byggeomkostningsindex for
en etageejendom 4,5 35 4,5 2,5 3,0 1,0 1,5
Gennemsnitlig kgbesum pr. handlet
enfamiliehus 0,4 920 =09 2,7 0,9 3,9 1,4
Forbrugerprisindex 3,0 4.8 35 3,4 1,1 2,2 1,8
Gennemsnitlig timefortjeneste, faglarte
mend i byggeindustrien (ult. kvt.) 0,4 6,9 09 5,0 3,0 43
Gennemsnitlig timefortjeneste, faglarte
mend ialt (ult. kvt.) 2,8 6,4 2,8 52 4.4 4,6
Gennemsnitlig timefortjeneste, ikke-faglaerte
i byggeindustrien (ult. kvt.) 0,1 6,9 0,4 6,5 2,1 4,4

Gennemsnitlig timefortjeneste, ikke-faglerte
mend ialt (ult. kvt.) 2,3 6,9 1,7 6,5 4,1 54
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Byggeomkostningsindexerne, der som bekendt hverken inkluderer grundud-
gifter, prioritetsomkostninger, renter af byggelan eller honorarer og mester-
avancer, har for begge index’s vedkommende fremvist fortsatte stigninger i sid-
ste halvar af 1974 og ind 1 1975, hvor stigningerne i 2. og 3. kvt. dog var ret
moderate.

Den stgrste del af stigningen i byggefagenes arbejdslgn er tilvejebragt gennem
de to gange udlgste 3 dyrtidsportioner i 1974, ligesom Ignkompensationen for
arbejdstidsforkortelsen pr. 1/12 1974 med 1%/, time ligeledes har gget timelgn-
nen i byggefagene i 4. kvartal 1974 og i 1. kvartal 1975. Arbejdslgnnen i bygge-
fagene er i de kvartaler, hvor der ikke er udlgst dyrtidsportioner, steget svagere
end pa det gvrige manuelle arbejdsmarked, hvorfor der ikke synes at have va-
ret nogen Ignglidning inden for omradet i 1974.

Den fra 1960’erne sa velkendte situation, hvor byggefagenes lgnniveau la
over det gvrige manuelle arbejdsmarkeds, forekommer at vare brudt; dette
fremgar ogsa af Ignudviklingen i de fgrste ar i 1970’erne. Denne lgnudvikling
bekrafter, at efterspgrgselspresset i byggesektoren i denne periode har kunnet
imgdekommes uden et tilsvarende efterspgrgselspres pa byggeriets arbejds-
marked.

Rentens udvikling er som bekendt nasten eneafggrende for omkostningerne
ved finansieringen i byggeperioden som ved den endelige finansiering. Medio
1973 begyndte renteniveauet at stige, initieret af diskontoforhgjelser i juli og
december 1973 og péany i januar 1974. Det danske renteniveau la saledes ved
indgangen af 1974 usedvanligt hgjt i forhold til tidligere ar. Videre steg den
effektive obligationsrente stazrkt i fgrste halvar op til toppunktet i juli maned,
hvor visse obligationsseriers effektive forrentning ndede op pa 18 pct. p.a.
Siden har den effektive rente af vardipapirer fremvist et nzsten uafbrudt fald.
Nationalbanken har siden arsskiftet i tre tempi s@nket diskontoen til 7'/, pct.
i august 1975. I den forlgbne del af 1975 er renten siledes gaet ned over en
bred front. Den effektive obligationsrente synes saledes stabiliseret pa godt 12
pct., et fra den sidste del af 1960’erne velkendt niveau.

Diskontoens betydning for pengeinstitutternes rentesats for savel ind- som
udldn forekommer dog i stigende grad at v@re blevet lgsnet. Bemaerkelsesvaer-
digt er iser den relativt store uafhengighed af de gvrige rentesatser, der i 1974
har preget kursudviklingen for obligationer. Ogsd sammenhzngen mellem den
effektive obligationsrente og den gennemsnitlige debitorrente pd pantebrevs-
markedet synes Igsnet. Faldet i den sidstn@vnte rentesats siden midten af 1974
har saledes ikke haft samme relative styrke som faldet i den effektive obliga-
tionsrente.

Handelen med fast ejendom giver et lidt andet billede af byggebranchens vil-
kir end byggeomkostningsindexerne. Det stgrste, mest gennemskuelige og sam-
tidig mest konjunkturfglsomme af delmarkederne for handel med fast ejendom
er markedet for enfamiliehuse. Den markant forskellige prisudvikling i de for-
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skellige kvartaler, jfr. tabel 7, mé formodentlig forklares ved to vasentlige for-
hold foruden ved den omtalte vaekst i byggeomkostningerne.

I det omfang der handles pa den arlige boligudgift fremfor pa den nominelle
pris, vil en stigende effektiv obligationsrente i sig selv virke prisforggende, mens
et fald heri modsat vil virke dempende pa prisudviklingen. Den effektive obli-
gationsrente og den gennemsnitlige kgbesum for enfamilichusene synes i sa hen-
seende at have haft et parallelt forlgb igennem 1974. Men pa den anden side
hersker der tilsyneladende en art pengeillusion vedrgrende huspriserne, hvor-
ved denne sammenh@ng afsvakkes noget, ligesom forskelle i handelsvilkdrene
kan teenkes at opsuge svingningerne i den effektive obligationsrente. En anden
vigtig &rsag til skiftet i prisudviklingen i retning af prisstabilitet for enfamilie-
husenes vedkommende i andet halvar 1974 ma givetvis sgges i det i forsomme-
ren indtrufne konjunkturomslag.

B. Boliglgsningen 1974-75

1. Baggrund og struktur

Ved boligforligets indgaelse i juni 1974 og i manederne derefter pakaldte isaer
de folketingspolitiske aspekter sig opmarksomhed, mens forligets gkonomiske
konsekvenser synes almindeligt oversete. Lovgivningen omkring boligtorliget
gennemfgrtes marts 1975, parallelt med den indkomstpolitiske Igsning, og und-
gik séledes en central placering i nyhedsmedierne og dermed i den offentlige
diskussion. Der skete som bekendt en radikal omkalfatring af dette billede, da
lejestigningerne begyndte at vise sig.

Der opereres i boligforliget fortsat med tre boligdelmarkeder?): boligselska-
bernes udlejningslejligheder, de privatejede udlejningslejligheder og ejerboli-
gerne. Den ret skarpe afgransning af disse delmarkeder er institutionelt bestemt
og angdr alene udbuddet af boligydelser, mens efterspgrgslen herefter synes at
fungere uden hensyntagen til disse granser.

Forenklet kan det siges, at boligforliget skulle tilvejebringe en politisk Igs-
ning af fglgende hovedproblemer: 1) den fremtidige subsidiering af boligfor-
bruget pad det makro-gkonomiske niveau, 2) en balance mellem udviklingen af
de tre boligmarkedstyper, 3) fjernelse/formindskelse af en rekke vasentlige
uligevaegte pa boligmarkedet (fx variationen i boligudgiften efter, hvor lang tid
man har haft ejerboligen, huslejespzndingerne, de uudlejede boliger), 4) det
fremtidige boligbyggeris omfang. Det skal dog ikke her sgges vurderet, hvorvidt
disse — ikke explicit udtalte — hovedproblemer har fundet deres (tilstrekkelig

gode) Igsning.

1) Boligforlig og boligmarkeder er ikke fuldt pracise udtryk, da regler og vilkir for leje af er-
hvervslokaler er fastlagt gennem samme lovgivning.
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1974-boliglgsningens indhold med virkning for de private udlejningsboliger
og for ejerboligerne behandles mere indgaende nedenfor.

Derimod skal det sociale boligomrades vilkar kun kort omtales her, da disse
vilkdr af politiske érsager nzrmest synes residualt at blive tilpasset det @vrige
boligmarked. Kvoten for det almennyttige byggeris omfang er sznket til 8.000
lejligheder arligt mod omkring 12.000 lejligheder gennem de senere ar.

Finansieringen er samtidig @®ndret, sA 74 pct. af byggesummen finansieres
med realkreditldn pad almindelige vilkdr mod hidtil 95 pct. Rentesikringsord-
ningen er opretholdt i lidt ®ndret skikkelse, s& den effektive forrentning af
realkreditlinene holdes nede pa 6 pct. p.a. i fire ar efter byggeriets fardig-
ggrelse, hvorefter rentesikringsydelsen aftrappes. De resterende 26 pct. af bygge-
summen tilvejebringes ved tilskud fra stat (10 pct.) og kommune (5 pct.) og
ved beboerindskud (3 pct.) samt ved huslejeforhgjelser 1 de @ldre almennyttige
lejligheder (8 pct.); disse indskud er rentefri og i indtil 50 &r yderligere afdrags-
fri. Det er fra boligselskabernes side skgnnet?), at den nye finansieringsordning
betyder en nedsattelse af startlejen i det almennyttige nybyggeri med 18-19
pct. 1 forhold til den nugzldende ordning. Den hidtidige subsidiering af dette
byggeri er sdledes udvidet pr. enhed, men synes totalt nogenlunde uzndret?).

Endelig skal boligforligets velkendte mals@tning om en stabil boligproduk-
tion pa ca. 40.000 enheder pr. ar n®vnes. Der er ikke foretaget nogen nzrmere
operationalisering af denne stgrrelsesorden under hensyntagen til boligstgrrelser
og boligtyper, bortset fra fastsettelse af kvoten for det almennyttige byggeri.
Dertil kommer mangelen pa en produktionsmalsetning for byggeriet til er-
hvervsmassige formdl — en sddan ville vaere overordentlig problematisk at op-
stille og at styre efter — og for byggeriet til offentlige formal; dette byggeri har
i arene 1970-74 udgjort en trediedel af det fuldfgrte byggeomfang (se tabel 1).
Endvidere md boligproduktionsmalsztningen ses i lyset af de begrensede sty-
ringsmidler p4 omradet*), der ved anvendelse over en lidt lengere periode let
resulterer 1 en r&kke fra 1960’erne velkendte forvridninger. Aktuelt har man-
gelen pa effektive midler — blandt de politisk mulige — til at fremme nybyggeriet
domineret billedet.

2) Gert Nielsen. Boligforliget og det almennyttige boligbyggeri. Bolignyt, nr. 2/75 pp. 13-14.

3) For en uddybning af de lovgivningsmassige vilkir for den almennyttige boligvirksomhed se
lov om boligbyggeri, Lov nr. 83 af 19. marts 1975, og Boligministeriets bekendtggrclse nr. 157
af 24. april 1975. .

4) Lov om boligbyggeri, op. cit., § 1 overlader boligministeren en generel bemyndigelse til »ud
fra samfundsmassige hensyn, herunder byggebehov og byggekapacitet ... (at) ... treffe be-
stemmelser om regulering af bygge- og anlegsvirksomheden, herunder fastsatte tidsfrister for

pibegyndelse og gennemfgrelse af byggeric,



362

2. Boliglgsningen — de private udlejningslejligheder

For de privatejede udlejningsejendommes vedkommende er boliglgsningens ind-
hold udmgntet som @ndringer af lejeloven og af boligreguleringsloven®). Dertil
kommer de efterfglgende modifikationer i adgangen til at opkrave huslejestig-
ninger, der er opgjort efter princippet om den omkostningsbestemte husleje®)
(jfr. om denne nedenfor).

Der gar tre hovedlinier gennem denne del af boliglgsningen. For det fgrste
sgges indsatsen for at bremse, og evt. reducere de zldre boligejendommes hand-
gribelige forfald, gget gennem stgrre incitamenter til forbedring og vedligehol-
delse. For det andet ®ndres principperne for huslejefastszttelsen saledes, at
huslejeniveauet gges generelt, at forskellige »huslejeklgfter« — is@r mellem nye
og gamle lejligheder — udjevnes, og at der sker en vis smidigggrelse af systemet.
Endelig kan der i en tredie hovedlinie sammenfattes nogle bestrabelser pa gget
demokratisering og humanisering af lejevilkdrene, bl.a. gennem beboermedind-
flydelse i de stgrre ejendomme, bytterettens indfgrelse og lempelserne i bolig-
anvisningsreglerne,

Markedet for private udlejningsboliger bestar af to delmarkeder, henholds-
vis omrader, der er underkastet huslejeregulering, og omrader med en markeds-
bestemt husleje. Der er huslejeregulering i en kommune, hvis indbyggerantallet
er over 20.000 (mod hidtil 9.000). Kommunalbestyrelsen kan dog med simpel
majoritet i disse kommuner genindfgre huslejeregulering, og tilsvarende i de
store kommuner oph@ve denne. Sandsynligvis medfgrer disse regler, ikke mindst
pa lidt lengere sigt, en vaesentlig indskr@nkning af omraderne med huslejeregu-
lering. Det kan ud fra Boligministeriets viden medio 1975 anslas, at der er ca.
360.000 private udlejningslejligheder i kommuner med huslejeregulering og ca.
200.000 i kommuner uden regulering (Boligministeriet, 1975).

I princippet er huslejen saledes underkastet en fri markeds prisfastszttelse i
omréderne uden huslejeregulering. Eller som det udtrykkes i lejeloven (§ 35,
stk. 2): »Er lejen vasentlig lavere end det lejedes vardi, kan udlejeren forlange
lejen forhgjet til et belgb, der er rimeligt under hensyn hertil« og omvendt (§ 35,
stk. 1): »kan lejeren forlange lejen nedsat til et belgb, der er rimeligt under hen-
syn til verdien«. For de rene erhvervslejemal gelder det overalt i landet, at
huslejefastsettelsen sker ud fra disse regler, d.v.s. fastsattes efter de almindelige
markedsvilkar. Forskellige modifikationer til dette princip sgger at demme op

5) Bekendtggrelse af Lov om leje. Boligministeriets bekendtggrelse nr. 96 af 25. marts 1975.
Cirkulere om lejeloven. Boligministeriets cirkulere af 25. marts 1975.
Bekendigorelse af Lov om midlertidig regulering af boligforholdene, Boligministeriets lovbe-
kendtggrelse nr. 95 af 25. marts 1975.
Cirkulzre om boligreguleringsloven. Boligministeriets cirkulere af 25, marts 1975.
Se opsé Brigsteds oversigtsartikel (1975).

6) Lov om @ndring af lov om midlertidig regulering af boligforholdene. Lov nr. 278 af 26. juni
1975.
Cirkulzre om omkostningsbestemt leje i private udlejningsejendomme. Boligministeriets cirku-
lzere af 26. juni 1975,
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for &benbare urimeligheder for lejerne. Saledes kan huslejeforhgjelser for bo-
liglejemal tidligst gennemfgres 2 4r efter sidste lejeforhgjelse eller efter leje-
mélets indgaelse, og hvor lejemélet anvendes helt eller delvist til erhverv er den
tilsvarende gransc 5 ar.

Inden for omriderne med huslejeregulering er princippet om den omkost-
ningsbestemte husleje gennemfgrt. T oversigtsskemaet pa side 364 er vist hoved-
principperne for opggrelsen af den omkostningsbestemte arlige lejeindtagt i en
privatejet beboelsesejendom, idet fglgende beregningsformel anvendes:

((Ejendomsveardi) x (forrentningsprocent + procent til opretning) + driftsud-

gifter) x (1+procent til henlzggelse til indvendig hhv. udvendig vedligeholdelse).
Principperne uddybes her ved et par eksempler. Efter 1.7. 1976 kan hus-

~lejeindtaegten i en ejendom fra 1930’erne med ren beboelse opggres som:

((Ejendomsveardi 1973) x (0,07 + 0,01) + driftsudgifter) x (1 + 0, 10 + 0,15)
mens huslejeindtzegten i en ejendom fra 1967 med ren beboelse kan opggres
som enten

((Ejendomsveardi 1973) x 0,07 + driftsudgifter) x (1 + 0,08 + 0,10)
eller

(Prioritetsydelser + (anskaffelsessum - prioritetsgeld <+ lejeindskud) x 0,10 +
driftsudgifter) x (1 + 0,08 + 0,10).

Et umiddelbart indtryk af reglerne for huslejefaststtelser i de huslejeregu-
lerede omrader er, at disse ma vare vanskeligt tilgeengelige for séivel lejere som
udlejere og ma fgre til mange misforstielser. Et andet umiddelbart indtryk er,
at der fortsat er vasentlige begr@nsninger ved huslejefasts@ttelsen pa det pri-
vate udlejningsmarked. Det skal nedenfor sandsynligggres, at denne regulering
er af en sidan beskaffenhed, at den bringer gennemfgrelsen af et »frit bolig-
marked« inden for rekkevidde.

Boligministeriet indsamlede et materiale om huslejestigningerne for ca. 1 pct.
af de lejligheder, hvis leje kan forhgjes; resultaterne heraf er vist i tabel 8 ne-
denfor. Det kan herefter — selv om der ikke er opgivet et samlet gennemsnit —
anslas, at huslejeniveauet i den private udlejningsboligmasse under ét er gget
med godt 30 pct.”). Der vil i alle tilfzlde vere tale om en overordentlig stor
spredning omkring dette gennemsnit. En konsekvens af det sterke politiske
rgre omkring de meddelte huslejestigninger var, at der gennem yderligere lov-
givning®) blev indfgrt en absolut greense for stigningerne pa 25 kr. pr. m?
Denne begraensning gelder dog alene frem til 1.7. 1976 og kan derfor alene
siges at tjene et tilpasningsformél.

7) Stigning i huslejerne som fglge af ggede skatter og afgifter sivel som ved overflytnipg af ud-
gifter fra varmeregnskabet indgdr ikke i dette tal. Derimod har disse stigninger varet inkluderet
i de opggrelser af den nye husleje, som lejerne blev preesenteret for, og da disse poster nzppe
har veeret let udskillelige for hovedparten af lejerne, har dette givetvis medvirket til rgret om-
kring huslejestigningerne.

8) Lov nr. 278 af 26. juni 1975.
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Oversigtsskema over hovedreglerne for beregning af husleje for boliger i

private udlejningsejendomme i kommuner med huslejeregulering

, = Faktiske, ngdvendige somfatter udgifter til skatter, afgifter, vedligeholdelse, renholdelse,
,.5_; -§ driftsudgifter (Bolig- administration, forsikring og henlzggelser til fornyelser i det om-
E < reguleringsloven § 9, fang, det er rimeligt under hensyn til cjendommens og det lejedes

= stk karaktere.
Alternativ I, (Bolig- Hidtidige leje <+ henszttelse til vedligeholdelses- og opretnings-
reguleringsloven § 11, konti.
stk.1)
Alternativ II, (Bolig- Afkastet er 7% af ejendommens verdi (indtil 1.7. 1976 dog
reguleringsloven § 11, 6'/,%). Ejendommens vardi er lig vurderingsvardien ved 15. al-
stk. 3) mindelige vurdering i 1973.
= Alternativ III, (Bolig- Gzlder alene, hvis ejendommen er taget i brug efter udgangen af
& reguleringsloven § 11, 1963. — Afkastet udggres af: »rimelige ydelser pa sedvanlige lang-
i+ stk. 4) fristede prioritetslin + forrentning af egenkapital.
k! Egenkapital = ejendommens vardi = prioritetsgeld = lejeindskud.
‘5 Ejendommens vardi = anskaffelsessum.
._3 Forrentningsprocenten: 8 % hvis ejendommen er taget i brug i
1964, 10 % hvis i 1965-69, 12 % hvis i1 1970-73, og 14 % hvis taget
i brug i 1974 eller senere.
Alternativ IV, (Bolig- Kan anvendes, hvis der er gennemfgrt lejeforhgjelser for forbedrin-
reguleringsloven § 11, ger efter udgangen af 1963. Afkastet omfatter forrentning af ejen-
stk. 5) dommens vardi fgr forbedringen (lig vardien ved senere vurde-
ring forud herfor) som ved alternativ II + forrentning af den »ri-
melige forbedringsudgift« efter reglerne i alternativ I11.

= Henszttelse pi opret- Til forbedring, opretning, isolering m.v. Gzlder alene hvis ejen-
g ningskonto. (Bolig- dommen er taget i brug fgr 1. 1. 1964. Hensattelsen udggr 1 % af
= reguleringsloven § 15, ejendommens vardi (opgjort som ved fastszttelsen af ejendom-
&  stk2) mens afkast ifglge alternativ IT og IV).

Henszttelse pa konto Til udvendig vedligeholdelse (groft taget lig vedligeholdelse af det
for udvendig vedlige- for lejemdlet externe) henszttes en procentdel af lejen, som be-
holdelse (Boligregule- regnet ved posterne ovenfor i skemaet her. Andelen er 15 % (dog

o ringsloven § 15, stk. 1) min. kr. 9 pr. m® bruttoetageareal), hvis ejendommen er taget i
< brug fg¢r 1.1.1951, og ellers 10 % (dog min. kr. 6,- pr. m? for
% ejendomme taget i brug inden 1. 1. 1964).

f’n Hensattelse pa konto Lejerne kan helt eller delvis overtage den indvendige vedligehol-
= for indvendig vedlige- delse. Ellers henszttes hertil en procentdel af lejen (excl. udven-
g holdelse (Lejeloven § 32, dig vedligeholdelse).
stk. 3-4) Hvis lejligheden har varet benyttet 10 ar eller mindre henszttes
8 %, hvis benyttet mellem 10 og 25 ar henszttes 9 %, og hvis den
har varet benyttet over 25 ar henszites 10 %. Som minimum hen-
szttes i alle tilfzlde kr. 6,~ pr. m* bruttoetageareal.
Restriktion I Lejen ma ikke vare vasentlig hgjere end det lejedes vardi (under-
m.h.t. huslejeniveau tiden kaldet brugsvaerdi). Denne vardi opggres under hensyn til
(Lejeloven § 35, »det lejedes beliggenhed, art, sigrrelse, kvalitet, udstyr og vedlige-
stk.1 og 4) holdelsestilstand sammenlignet med den leje, herunder lejen ved
genudlejning i de seneste &r, som er almindeligt gzldende i kvar-

- teret eller kommunen for hus- og husrum af tilsvarende beskaf-
2 fenhede,

’E Restriktion II Udligning af hidtidige huslejeforskelle i ejendommen, sd der si
£ m.h.t. husiejefordeling vidt muligt fremkommer samme m*-leje for i gvrigt ensartede leje-

(Boligreguleringsloven
§11, stk.6)

mél (dog ingen nedszttelse af huslejen i noget lejemdl).

Restriktion III

m.h.t. huslejefordeling
(Boligreguleringsloven
§11, stk. 1)

Gelder i blandede ejendomme (bolig- og erhvervslejemi!). Beboel-
seslejemélenes andel af den samlede beregnede leje er fastlast ved
den pr. 1. 3. 1975 galdende andel.

i A
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Tabel 8. Gennemsnitlige lejestigninger i privat udlejningsbyggeri i medfgr af
boligreguleringsloven

Stigning i Stigning i pct.
arlig husleje i forhold til lejen
kr./m? pr. 1.3.1975
Hovedstadsomradet:
Kakkelovne 14 35
Centralvarme fgr 1920 25 41
Centralvarme 1920-1950 18 28
Centralvarme efter 1963 20 14
Provinsen:
Centralvarme fgr 1920 15 kY]
Centralvarme 1920-1950 16-19Y) 35
Centralvarme 1951-1963 28 27

1) Belgbet afhanger af om lejeren eller udlejeren har den udvendige vedligeholdelse.

Anm.: Excl. stigninger ved ggede skatter og afgifter og ved omposteringer fra varmeregnskab til
ejendomsdriftsregnskabet.

Kilde: Boligministeriet (1975).

Der er allerede nevnt det sandsynlige i, at antallet af kommuner uden hus-
lejercgulering vil vokse i de kommende ar. Dertil kommer, at den ¢ggede ad-
gang til udstykning af udlejningsejendomme til ejerlejligheder, som for tiden er
under forberedelse, i sig selv pa lengere sigt vil mindske de privatc udlejnings-
lejligheders antal. Der har yderligere gennem de senere ar praktisk talt ikke va-
ret bygget nye udlejningsejendomme for private midler. Den del af boligmar-
kedet, hvor der foregar huslejeregulering, er altsa under hastig indsnavring.

Boligforliget skal revideres i folketingsaret 1977-78. Det ma antages, reg-
lerne for den omkostningsbestemte husleje da tages op til vurdering og @ndres,
sd nye huslejesp@ndinger undgds, og muligvis sa subsidieringen af huslejen i
de privatejede lejeboliger formindskes. Det fastliste element i beregningen af
den omkostningsbestemte leje er kapitalafkastet og hensettelsen pa opretnings-
kontoen, mens udgifterne ved en ejendoms drift md antages stort set at fglge
den almindelige prisudvikling, og henleggelserne til vedligeholdelse automatisk
fglger den gvrige lejeudvikling. Andringer i reglerne for afkastet af ejendom-
mens verdi udggr derfor det mulige og sandsynlige instrument ved en ny bolig-
Igsning.

I en sddan situation eksisterer en stribe 1¢sningsmuligheder bestdende i sdvel
e@ndringer i forrentningsprocenten (evt. midlertidigt af tilpasningshensyn som
ved 1974-boliglgsningen) som i opggrelsen af verdigrundlaget. For enkelthe-
dens skyld antages som eksempel, at ejendomsvardien fra den kommende ejen-
domsvurdering i 1977 tillades anvendt som grundlag for beregning af kapital-
afkastet®). Det centrale spgrgsmél i denne situation vil da vere, hvorledes ejen-
9) En sidan lgsning foreligger der pd nuverende tidspunkt selvsagt ingen politiske udsagn om. P

den anden side vil det ikke i lengden blive accepteret at fortsette med 1973-vurderingens resul-

tater som grundlag for beregning af kapitalafkastet. Til sammenligning tjener, at grundlaget for

beregning af lejeverdien af egen bolig ved indkomstskatteberegninger med visse mellemrum er
blevet tilpasset udviklingen i ejendomsvardierne.
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domsvardierne udvikler sig imellem 1973 og 1977 for de privatejede udlej-
ningsejendomme.

Den komplikation, at udviklingen i handelspriser og i ejendomsvardier ifglge
vurderingen muligvis ikke forlgber parallelt, ses der bort fra her ved at forud-
sette et konstant forhold imellem disse stgrrelser. De allerede indtrufne leje-
stigninger er givetvis blevet kapitaliserede som ggede handelsvardier, da marke-
det forinden nappe fuldt ud havde forventninger herom. Samtidig forekommer
det realistisk, at der er skabt forventninger hos udlejningsejendommenes ejere
om fremtidige forggelser af huslejeniveauet.

Disse antagelser sandsynligggr, at stigningen i ejendomsvardierne imellem
vurderingerne i 1973 og i 1977 vil fglge — eller formentlig endog overstige — den
almindelige prisudvikling i denne periode. I sa tilfelde vil den tilladte forrent-
ning af ejendomsvardien pa 7 pct. udggre en realrente (fgr beskatning).

Et sikkert udsagn om den markedsbestemte, privatgkonomiske realrentes
stgrrelse kan nzppe gives, men pa den anden side synes 7 pct. i den forbindelse
snarest at ligge i overkanten heraf. Der er ved kommentarer til boliglgsningens
indhold pa dette punkt hyppigt sket en sammenligning mellem disse 7 pct. og
pa den anden side fx bankudlansrenten eller den effektive obligationsrente. En
sddan sammenligning bliver forkert, nar den fremtidige huslejeudvikling an-
skues som ovenfor.

Safremt markedets forventninger er som netop beskrevet, og safremt det an-
ser en 7 pct.’s realrente som bedre end normalt, vil de private udlejningsejen-
domme trekke nye investorer til med prisstigninger som fglge. En sddan sam-
menhang vil gge det relative forhold imellem ejendomsprisstigningerne og den
almindelige prisudvikling.

Antagelser om konstant forhold mellem handelspriser og ejendomsvardier
imellem 1973 og 1977 ma formentlig snarere erstattes med en forudsatning om
en relativ indsn@vring af denne forskel, da udlejningsejendommenes ejere vil
se en interesse i at fa den stgrst mulige vurderingssum frem. I sa tilfzlde under-
stgttes yderligere den gjorte antagelse om, at ejendomsvardistigningen vil over-
stige den almindelige prisudvikling imellem 1973 og 1977.

Vender man her tilbage til gennemgangen ovenfor af beregningen af den om-
kostningsbestemte husleje, ses det, at safremt driftsudgifterne fglger den almin-
delige prisudvikling!?), mens ejendomsvardierne stiger sterkere imellem 1973
og 1977, vil huslejestigningen ligeledes overstige den gennemsnitlige prisudvik-
ling i perioden.

Den her beskrevne mulige huslejeudvikling for de privatejede udlejningsejen-
domme i omraderne med huslejeregulering bygger alene pa @ndring af ét instru-
ment (verdigrundlaget) ved den kommende boligmarkedslgsning i 1977-78.

10) Dette mi betragtes som en minimumsantagelse. Snarere er foranstaltningerne ved en ejendoms
drift temmelig arbejdsintensive, og ved stigende reallgn vil driftsudgiften derfor vokse star-
kere end den gennemsnitlige prisudvikling.
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Det indses imidlertid let, at andre instrumenter lader sig anvende med sam-
me resultater til fglge. Analysen er alene foretaget for én 4-arig periode, men
udvides let til en flerperiodeanalyse. Ggres dette, ses det, at den omkostnings-
bestemte husleje — der jo er en maximalpris — fgr eller siden vil blive bragt op
over en markedsbestemt husleje. Hvor hgj en sddan markedsbestemt husleje er,
afh@nger ikke blot af udbud og efterspgrgsel pa markedet for privatejede ud-
lejningslejligheder, men ogsa af udbud og efterspgrgsel pd — samt subsidierin-
gen af — de gvrige boligdelmarkeder.

I en sddan situation vil husejerne vare tvunget til alene at opkrave den mar-
kedsbestemte leje; et »frit boligmarked« vil vaere etableret. At et sadant marked
fortsat, som andre markeder i et bland-gkonomisk samfund, ma vare under-
kastet visse reguleringer, vedrgrer ikke det principielle spgrgsmal.

Det blev ovenfor anfgrt, at den del af boligmarkedet, hvor der er husleje-
regulering, er under hastig kvantitativ indsnavring. Videre er det sandsynlig-
gjort, at den regulerede husleje ad politisk vej relativt nemt vil kunne bringes
op pad et markedsbestemt niveau, dvs. at der ligeledes sker en indsnavring af
omradet med huslejeregulering ad »prisvejenc.

2.a. Udredningsarbejdet for boligforliget — den omkostningsbestemte leje

Boliglgsningen 1974 er — som alle andre politiske forlig — naturligvis udtryk for
en sum af politiske beslutninger. Men i den forbindelse opstar dog et spgrgs-
mal om omfanget, indholdet og kvaliteten af det materiale, der har vearet til
radighed for politikerne til bedgmmelse af konsekvenserne af deres beslutninger,
et spgrgsmal, der ikke umiddelbart let klarlegges. — For produktionsmalsat-
ningen — de 40.000 boliger — har PP II muligvis haft indflydelse.

Virkningerne af indfgrelsen af den omkostningsbestemte husleje, »blev ved
forslagets udarbejdelse undersggt ved hjelp af et materiale pd 45 beboelses-
ejendomme i Kgbenhavn og Frederiksberg kommuner. Da det viste sig, at
spredningen om de dengang beregnede gennemsnitstal i praksis blev stgrre end
ventet, blev der 1 maj méned indsamlet yderligere materiale, omfattende ialt
146 ejendomme med 5.509 lejligheder. Dette materiale viser eksempler pd leje-
forhgjelser, der er varslet i maj til ikrafttreeden pr. 1. juli 1975« (Boligministe-
riet 1975, p. 47). — Resultatet af sidstn@vnte undersggelse blev vist i tabel 8.

P4 beslutningstidspunktet foreld altsd alene resultatet af den n®vnte under-
sppelse af de mulige lejestigninger 1 45 ejendomme. Dette resultat foreligger som
en besvarelse af spgrgsmail 44 fra Folketingets boligudvalg et par uger fgr bo-
ligforligets indgielse sommeren 1974. Resultatet viser en gennemsnitlig hus-
lejestigning pé 4 pct., vekslende mellem 1 og 9 pct. i forskellige undergrupper.
Ifglge noget ufuldsteendige oplysninger i spgrgsmalsbesvarelsen synes bereg-
ningsgrundlaget at svare nogenlunde til de endelige regler for den omkostnings-
bestemte husleje. 1 besvarelsen af et senere spgrgsmal (nr. 46) fra boligudvalget
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om konkrete kalkulationseksempler er tilsvarende opgjort mulige lejestignin-
ger pa 0, 4, 12 og 14 pct.

De her omtalte, relativt lave huslejeforggelser yder méske boligforligets par-
tier en delvis undskyldning for, at de ikke gnskede en mere dybtgdende rede-
gorelse for emnet, hvor bl.a. materialets reprasentativitet ikke var s udpraeget
darlig, som tilfaldet var her.

Ved den senere lovgivningsforberedelse og ved selve lovproceduren blev der
ikke foretaget yderligere undersggelser af de evt. lejestigningers stgrrelse. Dette
til trods for, at indfgrelsen af et nyt huslejeberegningssystem samtidig med, at
det blev tilladt i alle tilfzlde at opretholde stgrrelsen af de hidtil opkravede hus-
lejer, netop matte have sin begrundelse i, at huslejen skulle bringes til at stige
en hel del 1 en rekke ejendomme. Hvorledes disse sammenh@nge har deres pla-
cering i det politiske spil, skal der ikke gisnes n@rmere om her.

Der opstod som bekendt en rekke protester omkring huslejestigningerne, da
disse blev udregnet i de enkelte ejendomme og meddelt lejerne. Fgrst da gen-
nemfgrtes den omtalte undersggelse af lejestigningen i de 146 ejendomme, og
videre gennemfgrtes en afvargelovgivning!') om udfladning og delvis udsky-
delse af de ellers indtrufne huslejestigninger. — Det politiske rgre og den efter-
fglgende lovgivning kan med en vis ret betragtes som en politisk omkostning ved
det oprindeligt mangelfulde udredningsarbejde omkring virkningen af den om-
kostningsbestemte husleje.

3. Boliglgsningen — ejerboliger

Reglerne for den skattemassige behandling af ejerboliger har de senere ar varet
et central placeret spgrgsmal, is@r i forbindelse med diskussionerne omkring
en indkomstskattereform. Her, som i afsnit 5 nedenfor, er udgangspunktet imid-
lertid reglernes betydning for boligmarkedet.

Boligforliget indeholdt en aftale om, at et udvalg skulle »udarbejde forslag til
en gradvis afvikling af lejevaerdibegrebet og en gradvis begrensning af fradrags-
retten for renter af gald i ejerboliger, siledes at overskuds- og underskudsbe-
grebet og dermed ejendomsskemaet bortfalder«. Forslagene i udvalgets betenk-
ning'?) blev af boligforligets partier anset for uegnede, hvorefter det blev over-
ladt til skatteministeren at unders@gge muligheden for, at malsatningen om en
afskaffelse af ejendomsskemaet kan nas ad andre veje (Boligministeriet 1975,
p. 59 og 65). Et sadant udspil er ifglge statsministerens abningstale (1. 10. 1975)
undervejs i form af en omlegning af de skattemassige fradrag fra at vare fra-
drag i indkomsten til at vare fradrag i skatten.

Denne udvikling kom nappe ganske bag pa boligforligets deltagere, der for

11) Lov nr. 278 af 26. juni 1975.
12) Betenkning om beskatningsregler for ejerboliger. Bet@nkning nr, 734, februar 1975.
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denne situation da ogsa havde fastsat vilkirene!®). Beregningen af lejevardien
af egen bolig blev herefter det eneste instrument pa ejerboligmarkedet, som ®n-
dredes. Grundlaget herfor blev i 1975 resultatet af ejendomsvurderingen i 1973
plus 15 pct. heraf, mens lejevaerdiprocenten blev fastsat til 2%/, pct., henholdsvis
2 pct. for huse erhvervet fgr 9. 1. 1969. For husejere, der er fyldt 67 ar, gelder
i alle tilfelde en lejevacrdiprocent pa 2 pet. Ved ejendomsverdier over 600.000,—
kr. er lejeverdien af den overstigende del 5 pet. Ifglge P. Wendt (1975) svarede
lejeveerdiprocentens nedseattelse til den gennemsnitlige forhgjelse af vurderings-
grundlaget fra 13. og 14. almindelige vurdering til 15. vurdering.

Lejevardiberegningen blev endvidere underkastet en degressiv tidsmassig pro-
filering, idet ejendomsverdien 1973 gges med 25 pct. for 1976 og 35 pct. for
1977, mens lejeverdiprocenterne fastholdes.

Denne tidsprofil er gkonomisk interessant af flere grunde. For det fgrste re-
praesenterer den implicit et udsagn om politikernes forventninger medio 1974 til
inflationen i ejendomspriserne for de kommende ér. For det andet reprasenterer
denne profil en binding i tilretteleggelsen af beskatningspolitikken i perioden,
sa der ikke er mulighed for at korrigere lejevardiinstrumentet fx under hensyn-
tagen til den faktiske udvikling i huspriserne. Og for det tredie er der i bolig-
forliget ikke en tidsmessig balance mellem ejendomsveardigrundlaget for leje-
verdiberegninger pd den ene side og opggrelsen af kapitalafkastet ved bereg-
ning af den omkostningsbestemte husleje for private udlejningslejligheder pa
den anden side.

4. Boliglgsningen — nogle umiddelbare konsekvénser

a. Fordelingseffekter

Boliglgsningen indeholdt en rakke direkte omfordelingseffekter. Huslejestignin-
gerne i den privatejede udlejningsboligmasse reducerede lejernes disponible ind-
komst til andet end boligforhold, mens husejernes bruttoindkomster ggedes i
samme omfang.

Denne omfordelingseffekt ma opgdres netto for henlaeggelser til vedligehol-
delse og opretning, der ikke tilfalder ejerne direkte, men senere tilgar lejerne pa
ny som Kvalitativt bedre boligydelser. Indirekte tilfalder disse belgb dog delvis
ejerne, da ejendomshandelsprisen almindeligvis pavirkes af ejendommens ved-
ligeholdelsesstandard. Generelt md det herudover gelde, at de gennemfdrte
huslejestigninger — i det omfang disse ikke var forventet pd markedet for ud-
lejningsejendomme — vil blive kapitaliseret 1 ejendomsvardien, tilfalde de nu-
varende ejere som en kapitalgevinst og blive realiseret ved handel eller laneop-
tagelse. I det omfang, der nu optraeder forventninger om yderligere lejestignin-

13) Gennemfgrt ved lov nr. 107 af 9. april 1975 om ®ndring af ligningsloven.
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ger i de kommende &r eller gevinster ved udstykning af ejendommen til ejerlej-
ligheder, vil dette gge de nuvarende ejeres kapitalgevinster.

Endelig ophgrte pr. 1. 4. 1975 husejernes forpligtelse til ifglge 1966-bolig-
forliget at hensztte halvdelen af de sikaldte »normaliseringslejeforhgjelser« i
Grundejernes Investeringsfond, hvorved husejernes bruttoindkomst yderligere
gges med dette belgb.

Indkomstforggelsen hos udlejningsejendommenes ejere vil gennem indkomst-
beskatningen delvis blive overdraget de offentlige kasser. Derimod er kapital-
gevinsterne overhovedet ikke sggt inddraget ved boligforliget, enten som en
bevidst politisk handling eller pa grund af den manglende forudseenhed af hus-
lejestigningernes omfang. For lejerne vil en del af lejestigningerne blive mod-
svaret af ggede boligsikringsydelser. Nettovirkningen for de offentlige kasser
af lejestigningerne vil formentlig vere positiv, uden nzrmere kvantificering her-
af dog skal forsgges.

Medfgrer den kommende boliglgsning i 1977-78 en tilnermelse af huslejerne
i de private boligejendomme til et »frit markeds«-niveau, siledes som overfor
skitseret, vil dette ved i gvrigt uzndrede regler uddybe disse omfordelingsvirk-
ninger. I denne forbindelse skal bemarkes, at det synes socialt set mere hen-
sigtsmassigt at subsidiere denne del af boligmarkedet gennem boligsikringsydel-
ser, der normalt tilfalder personer og familier med et svagere indkomstgrundlag,
end — ved samme subsidieringsgrad — gennem det hidtidige system med maxi-
malpriser, hvor lejernes fordel kan betragtes som lotterigevinster, evt. opstaet
gennem personlige bekendtskaber. Alternativt kan persontilskud og en negativ
indkomstskat anvendes i samme @gjemed.

For ejerboligernes vedkommende er boliglgsningen fordelingsmassig neutral
i forhold til de hidtidige regler, safremt Wendts synspunkt (1975) om, at leje-
verdireglerne klart er en ajourfgring af det hidtidige beregningsgrundlag, er
korrekt. Dog synes den tidsmassige profilering af beregningsgrundlaget for 1976
og 1977 at reprasentere en vis statsfinansiel stramning og dermed en mindre
afsvekkelse af subsidieringen pa omréadet. Ved en sammenligning af boliglgs-
ningens indhold imellem boliglejere og ejerboligernes indehavere synes den sid-
ste gruppe dog klart tilgodeset.

I den almennyttige sektor bevirker lejeforhgjelsen i de @ldre boliger en om-
fordeling til fordel for de nybyggede boliger, om end denne effekt synes relativt
begrenset. Nedsazttelsen af begyndelseslejen ved byggeri af almennyttige udlej-
ningsboliger og af disse boligers fremtidige lejeniveau gennem de @ndrede fi-
nansieringsregler har medfgrt en vasentligt udvidet subsidiering af dette byg-
geri, nar subsidieringen pr. lejemdl opggres. Den totale subsidiering af det al-
mennyttige nybyggeri synes uzndret eller maske endog indskrenket, idet der
ma tages hensyn til nedskaringen af dette byggeris kvote fra hidtil 12-13.000
til nu hgjst 8.000 boliger pr. ér.
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b. Prisvirkninger

Boligforligets virkninger med hensyn til gget pris for boligleje og ggede bolig-
ejendomspriser er omtalt foran, men forliget pavirkede yderligere det generelle
pris- og lgnniveau igennem det Ignregulerende pristals boligpost. Mens bolig-
postens vaegt i indexet er opgjort ifglge lgnmodtagerhustandenes udgifter til
savel ejer- som lejeboliger, fglger den Igbende regulering alene huslejen i ud-
lejningsboligerne. I en situation med forskellig stigningstakt i betalingen for
boligydelserne péd ejer- og pa lejeboligmarkederne vil boligposten derfor ikke
afspejle den »sande« prisudvikling.

Danmarks Statistik beregnede i maj 1975 den samlede pristalseffekt af hus-
lejestigningen i de private udlejningsboliger til mellem 1,6 og 1,9 points, hvor-
til kom en stigning pa 0,15 points ved lejeforhgjelserne i den almennyttige sek-
tor. I Det gkonomiske Sekretariats juni-oversigt (1975) som i Det gkonomiske
Rads september-redeggrelse (1975) blev der gjort opmarksom pa forholdet. Det
var séledes ikke uventet, at manedspristallet for november 1975 frembgd en
stigning i det samlede index pa 1,7 points. Der var heri korrigeret for den del
af huslejestigningen, som skyldtes overflytningen af udgiftsposter fra varme-
regnskaberne til ejendomsdriftsregnskaberne.

Den del af huslejestigningen, der ikke var gennemfgrt i november 1975 som
fglge af, at den var udskudt ved indankning til huslejenzvnene, vil fgrst komme
til at pavirke manedspristallet fra maj 1976. Reguleringen af den tilladte for-
rentningsprocent fra 6%/, til 7 pet. pr. 1.7.1976 vil pavirke reguleringen af
boligposten i november 1976, virkningen heraf pa manedsprisindekset vil an-
drage ca. '/, point. Yderligere vil ophgret af det midlertidige loft over leje-
stigninger gge boligposten i november 76-pristallet, men da omfanget af de
udskudte huslejestigninger ikke kendes, kan priseffekten herved ikke opggres
pracist. Det synes sandsynligt, at huslejestigningerne ifglge boligforliget ialt i
1976 vil forgge reguleringspristallet med godt !/, point, hvortil kommer indfly-
delsen fra prisstigninger ved ejendommenes drift.

Boliglgsningens omfordelingspolitik var séledes inflationsskabende i en situa-
tion, hvor lovgivningsmagten gennem indkomstpolitiske indgreb i overenskomst-
fornyelsen netop havde s@ggt at begrense omfanget af dyrtidsreguleringen og
gennem den gkonomiske politik 1 ¢gvrigt sgger at hemme den hidtidige inflatio-
nare udvikling. Indregningen af den gennem en omfordeling skabte prisvirkning
i reguleringsprisindex’et rejser spgrgsmalet om et velferdsindex, hvilket er vel-
kendt fra diskussionen om en evt. hensyntagen til bytteforholdsandringer.

Det synes n@rliggende, om man ved boligforligets indgaelse — evt. med grund-
lag i et forudgdende udredningsarbejde — havde sggt at modvirke denne pris-
talsvirkning; blandt adskillige mulige midler kunne der have varet anvendt en
neutralisering af pristalsvirkningen kombineret med en skattelettelse for lav-
indkomstgruppen. Men muligvis udspringer ogsa denne misere af politikernes
manglende grundlag for/villighed til at forudse lejestigningerne. — At pristals-
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effekten tilsyneladende s& yderligere fgrst ved dens faktiske tilsyneckomst i no-
vember 1975 pékaldte sig et politisk initiativ, synes at tilhgre det politiske spils
vilkar.

c. Finanspolitisk betydning

Som allerede omtalt medfgrte boliglgsningen formentlig en svag finanspolitisk
stramning gennem omfordelingen mellem lejere og ejere i 1975 og 76 og en be-
hersket stramning for 1976 og 77 gennem lejevaerdifastsettelsesreglerne, mens
finanspolitikken ellers sggtes tilrettelagt i konjunkturstimulerende gjemed. Hus-
lejestigningen modvirkede yderligere den fgrte gkonomiske politik ved at om-
fordele midler til husejerne, der har en relativt hgjere opsparingskvote end
lcjerne, samtidig med, at husejernes forbrugsmgnster formentlig forst tilpasses
indkomststigningen med et vist time-lag.

I kraft af, at priserne pa boligydelser hidtil har kunnet karakteriseres ved be-
grebet administrerede priser, ma det anses for hensigtsmessigt at tilpasse @n-
dringer heri og i de gvrige vilkar pa boligmarkedet til 2ndringerne i finanspoli-
tikken og i den gvrige gkonomiske politik. Tilsvarende ma boliginvesteringerne,
ud fra en styringssynsvinkel, ses i sammenh@ng med finanspolitikken, og der-
med betragtes byggeriets omfang som et gkonomisk-politisk instrument (Det
gkonomiske Rad, maj 1975).

d. Produktionsvirkningen

Malsztningen om en stabil boligproduktion pa 40.000 enheder om aret er om-
talt, men synes inden for forligets funktionsperiode rendt over ende af bygge-
krisen. Indirekte kan huslejestigningerne sammen med begr@nsningen i kvoten
for det almennyttige nybyggeri formentlig give en vis selvstendig tilskyndelse til
en forggelse af ejerboligbyggeriet i de kommende par ar. Dette gaelder is@r, hvis
lejerne forventer yderligere huslejereguleringer ved naste boliglgsning.

I boliglgsningen indgir ogsd en omstrukturering af byggesektorens produk-
tion ved, at milet om nedsat boligbyggeri, i forhold til perioden forud, kom-
bineres med, at der gennem reglerne om henszttelse til vedligeholdelses- og op-
retningskonti i huslejereguleringsomraderne skabes et sterkere grundlag for re-
parationsvirksomheden. Da reparationsarbejde — ud over at vare relativt ar-
bejdsintensivt — i hgjere grad end nybyggeriet forestds af mindre handvarks-
virksomheder og af faglerte byggearbejdere, tilgodeses iszr disse grupper.

Det fremgar, at boliglgsningens betydning for byggeproduktionen dels er for-
holdsvis begrenset og dels virker pa lidt lengere sigt. Der er séledes nappe gen-
nem boliglgsningen sket nogen nevneverdig selvstendig pavirkning af bygge-
krisens forlgb i 1974-75.

5. Ejerboligerne — forslag til en ny boliglpsning pa omradet
Boliglgsningen for 1974 medfgrte som nzvnt en forskydning i subsidieringen
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af boligomradet til gunst for ejerboligerne. Sker der en videre udvikling hen
mod et frit boligmarked for de private udlejningsboliger ved den nzste bolig-
lgsning, medfgrer et krav om en balanceret udvikling i subsidieringen af de en-
kelte boligdelmarkeder, at ogsa ejerboligsubsidieringen ma nedsattes. Er en
sddan balance ikke til stede, idet ejerboligsubsidieringen opretholdes, vil dette
vare udtryk for en anti-egaliteer fordelingspolitik. Lejergruppen bestar som be-
kendt langt fra alene af personer og familier fra lavindkomstgrupperne, men
modsat gelder det (i hvert tilfzlde i byomraderne), at praktisk taget alle med
lave indkomster (rettere: lave livsindkomster) har lejerstatus. Allerede den gzl-
dende fordeling af boligsubsidieringen pa de enkelte boligdelmarkeder begun-
stiger ejerboligomréadet; udover fordelingseffekten har dette forhold en tydelig
indflydelse pd nybyggeriets sammens@tning pd boligtyper. @nskes der frem-
over en subsidiering af ejerboligmarkedet taler meget for at gennemfgre denne
som et tilskud, der aftager ved stigninger i personens/familiens indkomstniveau,
dvs. som en udvidelse af boligsikringsordningens omrade. Som bekendt er de
nuvarende tilskud gennem ejerboligsubsidieringen n@rmest ligefrem proportio-
nale med indkomstens hgjde. Et summarisk forslag til en boligsikring for hus-
ejere var et led i LO’s forslag til en @ndret skattepolitik (LO, 1975).

Den politiske diskussion om afvikling af ejerboligernes skattemzassige begun-
stigelser har gennem de senere ar iser vaeret koncentreret om en fjernelse af
lejevaerdien af egen bolig og af fradragsretten for renteudgifter, der er knyttet
til ejerboligerne. Som omtalt har politikerne valgt at opretholde det nuverende
system indtil videre.

Denne diskussion har ¢gget usikkerheden pa ejerboligmarkedet. Usikkerhe-
den mé antages at have fremskyndet anskaffelsen af ejerbolig i begyndelsen af
1970’erne, der kendetegnedes af hgj og tiltagende inflationstakt, stigning i den
disponible reallgn og sikre beskaftigelsesmuligheder. Omvendt har usikkerhe-
den igennem 1974-75 under arbejdslgshed og usikre beskzftigelsesforhold, stag-
nerende disponibel reallgn og aftagende prisstigninger, antagelig hemmet ejer-
boligefterspgrgslen. Usikkerheden pd omradet synes saledes at have uddybet
de byggekonjunkturelle udsving. Byggeriet af ejerboliger har dog vearet det
dynamiske element i stigningen i det pdbegyndte byggeri igennem 1975. En
forklaringshypotese er her, at denne eftcrspgrgsel stammer fra en del af be-
folkningen, der ikke ser deres beskeftigelse truet af det generelle konjunktur-
forlgb i pkonomien.

Det har hyppigt veret fremhavet, at det bl. a. i kraft af boligens lange levetid
er pkonomisk mest korrekt at se ejerboligen som en realkapitalgenstand, sale-
des at investeringer heri ses som et alternativ til andre investeringer, hvorfor
den skattemessige behandling mad tilrettelegges under hensyntagen hertil. Med
andre ord, at lejevaerdien af egen bolig opggres ved en procentsats i niveau med
en markedsbestemt rente, mens adgangen til at fradrage renteudgiften derved
samtidig opretholdes. Evt. kan synspunktet udvides til fradrag ved vedligehol-
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delsesudgifter. Det er pkonomisk set mere hensigtsmassigt — uden her at ga nar-
mere ind pad argumentationen herfor — at tilrettelegge den kommende bolig-
Igsning efter dette princip end ved en fjernelse af ejendomsskemaet gennem af-
skaffelse af lejevaerdien og af fradragsretten for renter knyttet til ejerboligen.

I den seneste tid har dette synspunkt varet fulgt i LO’s skatteforslag (LO,
1975) og af Christen Sgrensen (1975). LO opererer med en sarlig ejendoms-
skat, der skal ses sammenh@ngende med de gvrige forslag til @ndring af ejer-
boligernes skattemassige stilling. Christen Sgrensen foreslar en boligskat, idet
han samtidig — for at genvinde progressionen i indkomstskattesystemet — fore-
slir en boligskatteskala med en skattefri bundgrense eller med meget lave
skattesatser p& de fgrste trin'*). Disse forslag er reelt variationer over temaet
lejeverdifasts@ttelse pa et forngdent hgjt niveau.

Der skal ikke her fremsattes detaillerede forslag om @ndringer i lejevaerdi-
beregningen og i den gvrige skattemassige behandling af ejerboligerne efter det
ovenfor omtalte princip, undtagen for et enkelt aspekts vedkommende. Vist
kan det, ud fra et indkomstskattereformsynspunkt siges, at en tilpasning af
lejevardifastsettelsen for ejerboliger udger en gnskvardig @ndring pa kort sigt
(Christen Sgrensen, 1975), men det forekommer dog betznkeligt, om det for-
hold, at ejerboligsubsidieringen har sammenfald med de skattepolitiske proble-
mer i gvrigt, skulle medfgre en udskillelse af spgrgsmailet fra den gvrige del
af boligsubsidieringspolitikken. Snarere synes det frugtbart, om man benyttede
lejligheden ved den kommende boliglgsning i 1977-78 til at samordne bolig-
politikken med skattepolitikken og den almindelige gkonomiske politik. I den
forbindelse er et forudgdende, omfattende og dybtgdende udredningsarbejde
sterkt gnskvardigt.

En forggelse af lejevardiprocenten under den ene eller anden form rejser
imidlertid problemer. Det ene — som Christen Sgrensen ogsd bemarker — er
den udbredte mistolkning og misforstaelse af selve lejeverdibegrebet.

Det andet problem knytter sig til de @ldre parcelhusejere, der har et over-
skud pé ejendomsskemaet. Netop en hensyntagen til denne gruppe er begrun-
delsen for den sarligt lave lejevardiprocent for ejerboliger, hvis indehaveren
er fyldt 67 ar. Nu skal udtrykket »zldre ejere« imidlertid ikke forstds som eje-
rens fysiske alder. Tvaerom er en fglge af den gennem de senere ér kendte in-
flation®re udvikling netop, at et underskud péa ejendomsskemaet over en 10-15
ar bliver vendt til et overskud. Forhgjes lejeverdiprocenten vasentligt for denne
gruppe, sker en tilsvarende merbeskatning, netto for den almindelige skatte-
lettelse, der skyldes det dermed opstiede merprovenu. Men denne merbeskat-
ning kan ikke udredes af en merindkomst, der foreligger i rede penge. Ord-

14) Denne Igsning er identisk med skat efter evne-princippet, nir der er en perfekt korrelation
mellem indkomsthgjde og ejerbolig(ernes) ejendomsvardi. Er korrelationen ikke perfekt, af-
svaekkes grundlaget for at have en progressiv indkomstskat pd grundlag af cjendomsbesiddelse
frem for pa det hidtil anvendte grundlag, aktuel skattepligtig indkomst.
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ningen vil derfor givetvis af nogle blive opfattet som en tvang til at optage 1an
med sikkerhed i ejendommen. Samtidig er det méske af mere samfundsbeto-
nede arsager ikke gnskeligt at gge kreditgivningens omfang.

I en sddan situation kunne det vare gnskeligt, om der skabtes en mulighed
for som en prioritet i ejendommen at indefryse skattevardien af et overskud
pé ejendomsskemaet (lejeverdi —+ renteudgifter ved ejerboligen - ejendoms-
skat <+ standardfradrag). Med et overskud pa ejendomsskemaet vil der givetvis
vare plads indenfor ejendomsveardien til en sidan offentlig prioritet. Priorite-
ten vil kunne @gges indenfor en eller anden maximumprocent af ejendomsvar-
dien, dels med en arlig tilskrivning ved overférsel af skatteverdien af et nyt
ars overskud, og dels ved en forrentning af den allerede indestaende geld; i
stedet for en fast forrentningsprocent vil det formentlig vere hensigtsmassigt
at veelge en indexering af restgeld, enten efter forbrugsprisudviklingen eller
efter et (nyt) index for ejendomshandelspriserne. Den offentlige prioritet ten-
kes at forfalde ved ejerskifte, sd den herefter forrentes og afdrages fx som et
almindeligt realkreditlan. Udlgses ejerskiftet af ejerens flytning til en anden
ejerbolig, bgr systemet for ikke at vere mobilitetsh®@mmende indrettes, sa eje-
ren kan opna en tilsvarende offentlig prioritet i den nye bolig. Ordningen ten-
kes at vare frivillig, s ejeren kan valge at betale merskatten ved overskuddet
pad ejendomsskemaet. Blot bgr det formentlig sikres ved ordningens specifika-
tion, at den ikke virker som incitament til optagelse af yderligere realkreditldn
eller lan i @gvrigt med sikkerhed i ejendommen.

Det er naturligvis ikke meningen her at ga i detailler omkring dette forslags
mulige indhold, blot synes det som nzvnt at kunne fjerne et uheldigt aspekt
ved mere betydelige lejevardiforhgjelser. I gvrigt findes en variation af forslaget
allerede i bestemmelserne, hvorefter kommunerne gennem et lin med sikker-
hed i ejendommen kan yde bistand med ejendomsskatter og andre udgifter for
parcel- og raekkehusejere over 65 ar under hensyn til disses gkonomiske for-
hold?®).

Hvorledes ejerboligsubsidieringen konkret skal udformes ved nzeste bolig-
Igsning mé naturligvis afhenge af den samlede boliglgsnings indhold, ligesom
koblingen over til det samfundsmassigt gnskvardige byggeomfang ma sikres.
Som indledningsvis n@vnt vil et dybtgdende gkonomisk udredningsarbejde in-
den da givetvis vare sin pris verd.

15) Bekendtggrelse af lov om lin til betaling af ejendomsskatter for visse parcel- og reekkehuse.
Nr. 100. 21. marts 1972.
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