APPENDIKS
Ove Johansen

Udpviklingslinjer i byggeriet og i
boligpolitikken 1973-1982

1. Bygge- og boligsektorens aktivitet

Det erkendes fra de fleste sider, at vigtige dele af boligpolitikken har faet sin
udformning i tzt sammenh®ng med den generelle gkonomiske politik og i avrigt
er sterkt afthengig af de gkonomisk-politiske vilkdr, samfundsudviklingen stiller
op. P4 tilsvarende mide er det erkendt, at bygge- og boligsektoren indtager en
nggleposition i samfundets gkonomiske dynamik. Til illustration af denne bygge-
og boligsektorens dobbelte placering i den danske samfundsgkonomi skal der i
dette afsnit samles en rakke mal for den boligpolitiske skonomiske aktivitet; det
skal straks understreges, at det har veret ngdvendigt at foretage et udvalg af
ganske fa af sddanne aktivitetsmail, og at andre kan vere lige sé eller endog mere
hensigtsmassige for mere specielle analyseformdl. Tilsammen skulle de her frem-
dragne imidlertid give et ganske dzkkende billede af udviklingens hovedtrak for
tiden efter at 1970’ernes pkonomiske krise satte ind.

Tabel 1.I. Bruttoinvesteringer 1 byggevirksomhed 1973-81. Mill. kr.

Mybyggeri Reparations- I aly Mybyggeri  Reparations- I alt Mybyggeri  Reparations: 1 alt
arbejder mov. arhejder m.v. arbejder m.v.
Arets priser 195G priser 1970 priser

1573 26,315 4.23) M55 17,850 1RG5 N).745

1574 26,510 3,550 2.1 14.R85 3165 180530

1975 21.070 6,640 7700 11.085 3365 |4.450

1576 30.170 7.615 37785 14, 200 1530 17.820 13.450 1.900 17.350
1977 30.155 R.760 BG5S 13,540 3665 17.205 11.555 3.950 15,505
1974 3714 %350 42044 13,442 3550 16,592 11.515 3.880 15.395
1979 52,500 10.135 42635 12,650 L5158 16165 10,000 3,895 13,593
1980 8.565 4,095 12,660
1981* £.460 4,080 10,540

* Forclabige val.

Note: Boligministeriels opgarclse.

Kilde: Bygpe- og boligpalitisk aversigr J978-1979, p. 11, Bvgge- og boligpolitisk oversigt 1979-80, p. 13 og Bygee- og boligpalitisk
oversigt 1981-82, p. 11,

Tabel 1.1. er en opggrelse over bruttoinvesteringerne i byggevirksomhed 1973-
81, og viser disses fordeling pd henholdsvis nybyggeri og reparationsarbejder.
Betragter man bruttoinvesteringerne opgjort i faste priser, fir man et meget
pracist indtryk af, i hvilken grad aktivitetsnedgangen har ramt byggesektoren.

Investeringerne i nybyggeri er gaet starkt tilbage, og selv om der har varet en

tendens til forpgelse af bruttoinvesteringerne i reparationsvirksomhed m.v., er
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denne investeringsstigning langt fra tilstrekkelig til at holde investeringsniveauet
for byggesektoren betragtet under ét.

Forsgger man at indkredse nedgangen i aktiviteten i nybyggeri nermere er tabel
1.2.s opdeling efter ejendomskategorier meget sigende.

Tabel 1.2. Bolighygperict 1473-41, fordelt ph cjendomskiategoner.

Antal lejlig-

heder 1973 1974 1975 1976 137 1978 | Rl 1980 1981
1. Pibegyndt
walt 1,4 25Tl iieds 38 u2% EE N J3RTSR s 22775 18,375
Enfamilies-
huse o] 04T 17.R7S 25 n25 20 TN JEHTO 2RATS 25,325 15975 12.075
Flerfama-
heshuse
ol FLL ] THR2IA Rx t, 225 5 Tun 540 ] , BIKY [ L
Stattede 51 RIS WhTE tr, MHE 50 b, BAE 51Nl T 450 K625
2. Fuldfert
balt 55,878 FLECLT] 15 5t 3y 225 36,275 34,225 ILuTs 30,350 2.675
Enfamilies-
huse o], * K028 34,325 1L 450 RS L5258 28,275 A5 22,500 14.675
Flerfami-
lieshuse
ol 17.550 14,275 1011510 L350 5. 7500 5050 4.725 T.R50 T.000

* Inkl. rakke-, kiede- op dobbelthus same Oerfumilieshuse

** Forelshige tal (pr. 15.9.1982).

Kilder: Sygge- op boligpolisisk aversigt 1978-79, p. 1%, Bygge- g boligpeditisk oveesigt 198081, p. 28, Bygge- ag boligpolitsk
oversigt J981-82, p. 29. Oplysninger fra boligministerict.

I lgbet af 1973-74 fuldfgrtes det ekstremt hgje antal enfamilieshuse, der var
blevet igangsat som kulmination pa hgjkonjunkturen, en udvikling der yderligere
var accelereret af den fremskyndende effekt, afviklingen af momsrefusionsordnin-
gen uden enhver tvivl har haft. Nogle fi ar holdt antallet af igangsattelser sig pi
stort set samme niveau inden for enfamilieshus-kategorien, men startede fra 1979
den store nedgang. Det stgttede byggeri er - ndr bortset fra det offentlige byggeri,
der i yderst beskeden malestok omfatter boliger - den eneste del af boligsektoren,

Tabel 1.3, Beskaftigede (amsatte) arbejdere op medarbejdende mestre ved byggevirksomhed 1973-81.

KN beskel-

ligede 1973 1974 1975 197% 1977 1974 1979 1980 1981
Nybygpgeri:

Faglaric 486 424 Y56 412 w5 .3 360 .3 .3
Leerlinge 1.1 8.7 hK T.6 7.2 7.9 8.0 £.9 5.5
Ikke-faglerte my 2.1 9.3 215 0.5 208 191 15,0 1,1
Talt 9.6 5.2 6,7 T3 67.2 HE.0 63,1 51,7 T
Reparatioss.

virksombhed

ol

Faglerte 9.4 RN ] 53 K we LN 62 382 M5
Lrlinge T4 7.0 74 [ 7.3 7.7 749 HE 8.7
lkke-faglerie 5.5 f.0 57 h.5 R 6.7 7.3 7.1 6.6
I al 417 455 LR A1, | 320 il 514 54,1 538
Byageriets

AAFLSGrE

|l

Faglzrte TEA 13,2 TiLw T 7.5 TEY 722 67.9 Hi8
Lazrlinge 155 15,7 14.2 I4.4 14.5 15.6 159 15.7 14.0
lkke-faglzrte RLE 1N fsR ] R 73 s 6.3 2.2 16.7
I alt 132.3 1200 1.1 121.4 1193 190 114.5 105.8 1.5

Kilde: Bygge- og boligpolimsk overtigr 197579, p. 17, Bygee- og boligpoliish oversigt f1981-82, p. 14,
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staten har en direkte styring overfor, nemlig gennem fastlzggelsen af kvoten for
almennyttigt byggeri, der kan opna stgtte. Nedszttelsen af denne kvote fra 1975
(se herom senere) var begrundet i udlejningsvanskeligheder, men den senere
aktivitetsnedgang i byggesektoren og manglen pa almennyttige boliger blev atter
udgangspunkt for at stte kvoten i vejret, hvilket dog ikke kunne kompensere det
voldsomme fald i byggeriet af enfamilieshuse. Tabel 1.3. og 1.4. viser resulatet
heraf i form af beskzftigelses- og ledighedstal.

Den ovenfor pipegede tendens til vaekst i reparationsvirksomhed m.v. afspejles
ogsé i beskaftigelsestallene, da denne form for aktivitet er betydeligt mere ar-
bejdskraftintensiv end nybyggeri, og is@r beskaftiges mere faglert arbejdskraft,

som man ikke har ¢nsket skulle forlade byggesektoren i stort omfang under
nedgangskonjunkturen.

Tabel 1.4. Byggefagenes mediemstal, beskaftigede op ledige 1973-81 (faglezne arbejdere)

1973 1974 1975 1976 1977 197R 1979 1980 1981*

T8 personer
Medlemstal B3.3 B3.0 83,7 B6.6 879 | B7.B 86,6 23.8 B9
Beskafugede Bl.4 76,7 22 79.4 T8.9 7.9 TR 76,1 69.0
Ledige 24 6.3 1.5 7.2 9.0 9.9 85 12.1 18,2
Ledighedspro-
CeRier
Januar

. kvartal 4.5 4.8 1.4 10.5 14,2 17,8 19.4 14.7 6.3
April
kvartal 2.7 37 4.2 5.4 9.7 9.4 9.5 11,5 208
Juli
kwvartal 04 6.6 B3 33 T.0 7.3 30 10,5 14.7
Oktober .
kvanal 32 15,3 1.0 11,9 0,2 10.5 7.0 17,9 0.7
Hele dret 28 1.6 138 83 10,3 1.2 10,2 13.7 206

* Fra marts 1981 er medlemstallet reduceret med antallet afl efterlonsmodiagere.
Kilde: Bygge- og boligpolitisk oversigl 1978-79, p. |8, Bygge- og baoligpolitisk oversigt 1981-82, p. 15,

Aktivitetsnedgangen i byggebranchen - og her iszr inden for nybyggeriet af
enfamilieshuse - er fortsat i 1982 og har fgrt til endnu hgjere ledighedstal for de
faglzrte. Det politiske ¢nske om fortsat at have en veluddannet arbejdsstyrke
parat i byggesektoren er i de seneste ar understgttet af ggede krav om at f sat fart
1 en omfattende byfornyelse samt af tendenserne til gget eksport af fzrdige byg-
geprojekter. Visse analytikere har modsat peget pd det uhensigtsmassige i at
fastholde en si stor ledig kapacitet i byggesektoren, hvor der méiske ikke i over-
skuelig fremtid vil vere behov for den. Men med de omstruktureringer, der i
gjeblikket synes at finde sted pa boligmarkedet, i store gruppers gkonomiske
dispositioner og bosztningsm@nstre, er l@bende analyser af denne strukturproble-
matik absolut pdkrevede for indplacering af byggesektoren i det samfundsgkono-
miske aktivitetsmgnster.

2. Udviklingen i boligudgifterne

I figur 2.1. er foretaget en sammenligning mellem udviklingen i forbrugerprisin-
deksets boligpost og de @vrige poster for at give et forste indtryk af huslejeudvik-
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lingen 1973-81. To perioder skiller sig markant ud for boligudgifternes vedkom-
mende, 1973-74 og tiden efter 1979.

Figur 2.1. Forbrugerprisindekset 1973-1981:
beligposten og gvrige poster

Indeks 1964 Indeks 1975
=100 s 100
vgLfordeling 1569 vagtfordeling 1979
!'i : ST M
320 | g
oo T
280 4+
260 T 180
240 1 160
220 -+ 140 ¢
200 1 2o
180 J 100 &
f . ~ } . —
. — : =
1973 1974 1975 1976 1977 1978 1979 1980 1981

I = varer og tjenester ekskl. bolig
II = boligposten

Ved forklaringerne heraf md der straks ggres opmarksom pa, at dette prisin-
deks er et meget groft gennemsnitsmal, der alene kan tjene til en ferste oversigt.
De forskellige sektorer pd det danske boligmarked har en overordentlig forskel-
ligartet omkostningsudvikling, og inden for hver af sektorerne - savel som sekto-
rerne imellem - eksisterer der (stadig) betydelig huslejespznding.

Den dimension af huslejespzndingen, der oftest gares til genstand for omtale,
er opdelingen ®ldre, henholdsvis nyt byggeri, og til forklaring af huslejeudviklin-
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gens bevagelser er det da ogsad eneste dimension, der vil blive bragt i anvendelse,
selv om det skal fremhzves, at der ogsa inden for det zldre byggeri kan konstate-
res adskillige huslejeniveauer. Det skal videre fremhaves, at statistikken vedr.
huslejeforholdene i det zldste - navnlig i det ®ldre private udlejningsbyggeri -
lader meget tilbage at ¢gnske. Derfor vil der 1 det felgende alene blive papeget
nogle tendenser.

I det almennyttige byggeri er huslejen principielt omkostningsbestemt, hvorfor
ogsh det xldre almennyttige byggeris huslejer har skullet dekke de stigende om-
kostninger ved driften (udgifter som forsikring, renovation, vicevart og ejen-
domsskatter). Derudover bestemtes det ved boligforliget af juni 1974, at de udlig-
ningsbidrag til Boligselskabernes Landsbyggefond, som var blevet indfért som
konsekvens af 1966-boligforliget, skulle forhejes for at gge den almennyttige
boligsektors selvfinansieringsgrad.

Huslejeudviklingen i den zldre private udlejningssektor har veret pavirket af
flere ting. Gennemgéende har omkring %4 af denne varet underlagt huslejeregule-
ring i form af bestemmelserne om beregning af omkostningsbestemt leje. Denne
besluttedes ved 1974-boligforliget og tradte i kraft pr. 1.7.1975.(1) Ved flere
lejligheder er et vasentligt element i den omkostningsbestemte husleje, afs®ttel-
sen til vedligeholdelse, blevet forgget, ligesom ogsa driftsomkostningernes stig-
ning er slaet igennem i huslejerne. Endelig kan den ggede adgang til udstykning i
ejerlejligheder 1976-79 have givet stigninger i lejeniveauet i den ikke-regulerede
del af sektoren.

/Eldre ejerboliger blev op til 1980 underkastet en sarlig lav lejevaerdibeskat-
ning, ligesom den for disse konstaterede stzrke vardistigning blev grundlag for
optagelse af 14n til om- og tilbygning samt forbrug. Det derved opniede rentefra-
drag har saledes indirekte betydet en lavere nettoboligudgift for ejerne.

Nybyggeriets omkostninger for den behandlede periode foreligger anderledes
velbelyst, hvilket gor konklusionerne om dette byggeris indflydelse pa huslejeud-
viklingen betydeligt sikrere. Det skal dog i denne forbindelse erindres, at den
arlige tilvakst til boligmassen gennem nybyggeri i perioden efter 1973 har bevaget
sig mellem ca. 2 V2 og 1 procent af antallet af eksisterende boliger.

Tabel 2.1. Kgbesum for ubebyggede grunde under 2000 m? i almindelig fri handel 1973-

1981.

kr. pr. m? Hele landet Hovedstadsregionen
1973 46 _ 81
1974 55 103
1975 68 124
1976 76 130
1977 87 150
1978 97 175
1979 113 210
1980 118 233
1981 110 207

Kilde: Bygge- og boligpolitisk oversigt 1978-79, p. 22, Bygge- og boligpolitisk oversigt 1981-
82, p. 19.
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De absolut vigtigste omkostningselementer for nybyggeriet udgeres af grund-
omkostningerne, udgifterne til materialer og len samt - som den vasentligste -
finanseringen.

Tabel 2.1., der angiver prisudviklingen for mindre byggegrunde efter 1973,
viser i denne periodes ferste del en kraftig prisudvikling i sével hovedstadsregio-
nen som pa landsbasis. 1981-kvadratmeterpriserne udviser - for forste gang i en
meget lang arrzkke - et fald, og der er al mulig grund til at formode, at denne
udvikling alene skyldes en zndring i efterspgrgselsmansteret, idet igangsattelses-
tallene viser en markant ringere interesse for at opfere enfamilieshuse. Ser man
pa antallet af handlede byggegrunde, afspejles samme billede: antallet heraf ud-
gjorde i 1981 kun omkring ¥ af det tilsvarende 1979-tal.(2)

Til belysning: af udviklingen i omkostningselementerne materialepriser og ar-
bejdslen udregnes og offentliggares et byggeomkostningsindeks, der for hele den
her omhandlede periode foreligger opgjort savel for etagebyggeri (opfort som
montagebyggeri) som for enfamilieshuse, jvf. tabel 2.2.

Tabel 2.2 Byggeomkostningsindeks 1973-1981 for etageejendomme opfert som montage-
byggeri og for enfamilieshuse. Indeks 1.1.1968 = 100.

Montagebyggeri Enfamilieshuse
Ar Matenaler Len I alt Materialer Le¢n I alt
1973 144 172 147 148 188 154
1674 174 197 177 182 189 184
1975 190 249 197 200 225 208
1976 201 280 210 214 244 223
1977 219 07 229 234 262 243
1978 236 321 245 250 277 258
1979 258 350 265 267 309 279
1980 204 377 04 o7 326 312
1981 331 411 340 351 366 355

Kilde: Bygge- og boligpolitisk oversigt 1978-1979, p. 24 og Bygge- og boligpolitisk oversigt
19811982, p. 21.

Den endelige finansiering af nybyggeriet har - som allerede antydet - afggrende
betydning for boligudgifternes hgjde. Finansieringskilderne kan va&re mangfoldi-
ge, men det er karakteristisk for det danske penge- og kapitalmarked, at kun fa
sektorer heraf er afskaret fra bevegelserne i de dominerende fordringers kurser -
og dermed den effektive forrentning.(3) Da si stor en del af netop boligfinan-
sieringen varetages af realkreditten, er der i tabel 2.3. valgt at gengive den effekti-
ve obligationsrente som indikator for udviklingen i finansieringsomkostningerne.

Siden 1975 har tendensen varet tydeligt opadgéende, en udvikling der ikke blot
mi ses i sammenhzng med byggeriet, men ogsd i lyset af den internationale
renteudvikling, det statslige lanebehovs kraftige vakst og inflationsforventnin-
gerne.

Siden 1973 har nybyggeriet af boliger varet domineret af enfamilieshuse og
almennyttige lejligheder. Dette er arsagen til, at dette afsnit om nybyggeriets
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Tabel 2.3, Den effektive obligationsrente for realkreditobligationer 1973-1981.

Pct. p.a. (1) (2) (2)
Almindelig Serlig
realkredit realkredit

- Ultimo &ret — — Gennemsnit for aret —

1973 13,78

1974 14,54

1975 12,66

1976 15,57

1977 16,83 16,48 16,84

1978 17,22 17,35 17,72

1979 17,56 17,96

1980°* 19.75 19,80

1981* 20,00 20,02

Note: Kolonnerne (1) og (2) er ikke sammenlignelige p4 grund af forskelle i beregningsme-
tode.

* Beregnet som den effektive helirsrente, hvor tallene for 1977-79 er beregnet som to
gange halvirsrenten.

Kilde: Bygge- og boligpolitisk oversigt 1978-79, p. 32. Bygge- og boligpolitisk oversigt 1981-
1982, p. 27.

omkostningers pavirkning af huslejeniveauet vil blive afsluttet med et par mere
samlede udtryk for specielt disse to kategoriers omkostningsudvikling.

Tabel 2.4, Det almennyttige byggeris godkendte anskaffelsessummer 1973-1981 fordelt pa
byggearter.

Kr. pr. m> Etagebyggeri Lavt byggeri Byggeri i alt
1973 2.230 2.410 2.275
1974 2.845 2.850 2.825
1975 2.955 3.000 3.055
1976 3.205 3.295 3.250
1977 3.489 3.618 3.560
1978 3.785 3.917 3.865
1979 4.051 4.086 4.065
1980 4.894 4.976 4.953
1981 5.595 5.522 5.573

Note: /Endret opgerelsesgrundlag fra 1.1.1980.
Kilde: Bygge- og boligpolitisk oversigt 1978-79, p. 25, Bygge- og boligpofitisk oversigt 1981-
1982, p. 23.

I tabel 2.4. er gengivet de h@jeste anskaffelsessummer, boligministeriet har
godkendt for almennyttigt byggeri. Oplysningerne er opdelt pa henholdsvis etage-
byggen og den i de seneste &r stadigt voksende andel af lavt byggeri, og tallene

afspejler altsd den samme udvikling, som de ovenfor angivne omkostningstal var
udtryk for.

Kreditforeningen Danmark har siden 1975 hvert kvartal beregnet et indeks for,
hvad ferste drs nettoboligydelse vil vare for et fast valgt basishus. Dette indeks er
nu beregnet siledes, at nettoboligydelsen det fgrste &r afspejler omkostningerne
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efterkrigstidens boligmarked, ville manglende offentlig indgriben i nybyggeriets
huslejeforhold have fart med sig kraftige fordelingspolitiske konsekvenser, i mod-
strid med en rekke generelt accepterede boligpolitiske og socialpolitiske mélszt-
ninger. Ogsd perioden efter at 1970’ernes gkonomiske krise tog fart har varet
karakteriseret ved en lang r&kke indgreb med den hensigt at dzmpe iszr omkost-
ningerne og disses afsmitning p& huslejerne i nyt boligbyggeri.

1) Boligministeriet underspgte i 1976 fgrstedrsstigningen i reguleret, privat udlejningsbyg-
geris huslejer for en lang rzkke lejlighedskategorier. Et uddrag af resultaterne fra
denne ikke offentliggjorte undersggelse kan findes i Ove Johansen, Et frit boligmarked,
Arhus: Politica, 1979, p. 161.

2) Boligministeriet, Bygge- og boligpolitisk oversigt 1981-1982, Kebenhavn, 1982, p. 15.

3) Disse bemzrkninger gzlder dog ikke for det stattede byggeri, som ved hjzlp af rente-
sikringsordningen - og nu rentebidrag - netop er spgt frigjort fra denne markedsrente.

4) Det valgte basishus forudszttes fuldt ud kontant finansieret, idet restfinansieringen
efter realkreditbelining plus et 15-arigt bank- eller sparekasselin foruds=ttes at bestd i
et kontant indskud af egenkapital. Fra og med 1. kvartal 1982 er beregningerne foreta-
get dels under forudsztning af traditionel finansiering, dels under forudsztning af in-
deksfinansiering af huset.
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