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Til regeringen.

Det gkonomiske RAd har dreftet en rekke spargsmal vedrarende den forte bygge-
og boligpolitik og dens sammenhang med den ovrige skonomiske politik. Formand-
skabet har herefter udarbejdet medfelgende redegerelse for disse spergsmél og har i
medfor af § 3, stk. 3 i lov om gkonomisk samordning truffet bestemmelse om, at
redegerelsen offentliggeres samtidig med, at den tilstilles regeringen. Ved fremsen-
delsen gnsker man at knytte folgende bemarkninger til redegerelsen:

Bygge- og boligproblemerne har siden den anden verdenskrig til stadighed varet
et af de centrale emner i den gkonomiske debat herhjemme. Der er blevet foretaget
en rekke undersogelser af sarlige ekspertudvalg, og yderligere undersegelser er i
gang. Nerverende redegorelse er sdledes ét blandt mange bidrag til belysning af
disse problemer. Dens formal er i forste rekke at belyse den generelle sammenhzng
mellem bygge- og boligpolitikken og den evrige ekonomiske politik samt de folger,
som belutninger vedrerende boligmarkedet far for udviklingen inden for byggeriet.

Afgprelsen af, hvilke mal der skal tilstrebes i bygge- og boligpolitikken, ligger
selvsagt pi det politiske plan. Formandskabet er i det folgende gdet ud fra, at bygge-
og boligpolitikken enskes tilrettelagt med sigte pa dels at opna et stigende byggeri
under opretholdelse af en stabil byggerytme, dels at muliggere en afvikling af hus-
lejerestriktionerne og boligrationeringen. Om den forste del af denne mélsatning
synes der at herske fuld enighed, og ogsi mals@tningen om genoprettelse af et frit
boligmarked synes at vare alment accepteret. Det kan i denne forbindelse nzvnes,
at det ikke under ridets droftelser fra nogen side er gjort geldende, at der knytter
sig sddanne fordele til huslejerestriktionerne, at de ber opretholdes som permanente
foreteelser. Radets debat om boligproblemerne har hovedsagelig drejet sig om tem-
poet for en afvikling af restriktionerne samt om konsekvenserne heraf for lon- og
prisudviklingen og for indkomst- og formuefordelingen.

Der er i gvrigt grund til at fremhave, at der er en sammenheng mellem de to
nzvnte malsetninger, idet det ved en fortsat opretholdelse af huslejerestriktionerne
nzppe i lengden vil vaere muligt at realisere mélsetningen om en jevn byggerytme.
Som forklaring herpa kan der henvises til, at den af huslejerestriktionerne folgende
forskel p lejen i nyt byggeri og lejen i de evrige dele af boligmassen medferer, at
udlejningsvanskeligheder alene vil vise sig i nybyggeriet. Under de senere &rs sterke
eftersporgselspres har der ganske vist kun vearet stedvise og i reglen kortvarige
tendenser til udlejningsvanskeligheder i nybyggeriet. Det kan imidlertid ikke ude-
lukkes, at den navnte risiko kan blive aktuel inden for en nzrmere fremtid. Stig-
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ningen i lejen i nybyggeriet inden for det sidste ars tid har varet den kraftigste, man
endnu har varet vidne til, og efter de oplysninger, der foreligger om kalkulationer for
byggeri, der er under projektering, ma der regnes med en yderligere sterk stigning i
den kommende tid. Denne udvikling bevirker, at man hurtigt kan ni op pé et met-
ningspunkt med hensyn til eftersporgslen efter nybyggede udlejningslejligheder til de
af rente-, grundpris- og omkostningsudviklingen betingede hgje huslejer.

En situation, hvor der i storre omfang forekommer ledige lejligheder alene i ny-
byggeriet, kan ikke tages som udtryk for, at man har fiet skabt den boligreserve, der
er et nedvendigt led i - og en forudsztning for — boligmarkedets normalisering. For
at der kan skabes fri bevaegelighed pa boligmarkedet, saledes at der kan skiftes bolig
efter behov, ma der findes en boligreserve, som er nogenlunde jevnt fordelt over den
samlede boligmasse. En sidan boligreserve vil imidlertid kun kunne skabes ved en
afvikling af huslejerestriktionerne.

Eksistensen af en jevnt fordelt boligreserve vil ikke pd samme mdade som en
lejlighedsreserve, der udelukkende er koncentreret pd nybyggeriet, medfere risiko for
tilbageslag i det fremtidige boligbyggeri. Samtidig vil en sidan boligreserve betyde,
at fremtidige stigninger i boligbehovet i forste omgang kan imedekommes herfra,
Man mad siledes regne med, at der vil vere mindre kraftige tendenser til svingninger
i byggeaktiviteten under en fri huslejedannelse end pd det nuvarende regulerede
boligmarked.

Ud over en mere stabil byggerytme med deraf folgende bedre betingelser for
rationalisering af byggeriet indebarer et frit boligmarked forbedrede muligheder for
at skifte bolig efter skiftende pladsbehov og indtjeningsevne m.v., siledes som det
var almindeligt for boligrestriktionernes indfarelse. Dette vil ogsi kunne forsge
arbejdskraftens geografiske mobilitet.

De politiske vanskeligheder ved etablering af et frit boligmarked ligger formentlig
navnlig i den betragtelige huslejeforhgjelse, lejere i den @ldre boligmasse vil komme
ud for, og i spergsmalet, om lejestigningen i farste omgang fuldt ud skal tilfalde
ejerne. I begge henseender vil omfanget af de problemer, man er stillet overfor, af-
henge af, om der kan gennemfores en reduktion af begyndelseslejen i nybyggeriet.
Losningen af disse spergsmél er klart politisk, og formandskabet kan ikke anvise
nogen bestemt fremgangsmade, men blot beskrive de vigtigste muligheder.

Endvidere frembyder spergsmalet om lejeforhgjelsernes pristalsvirkning et pro-
blem af stor samfundsegkonomisk rakkevidde som felge af de indkomst- og omkost-
ningsstigninger, der herigennem vil blive udlest. Den automatiske pristalsregulering
er hverken under radets behandling af disse spergsmal eller i nerverende redegorelse
taget op til almindelig analyse. Man har i redegorelsen alene sogt at klarlegge de
pristalsmessige konsekvenser og mulighederne for at undga eller begranse de nzvnte
folger af en overgang til et frit boligmarked. Mulighederne herfor vil bl.a. afhenge
af valget af fremgangsmade for huslejetilpasningen og af, om der treffes foranstalt-
ninger til nedbringelse af begyndelseslejen i nybyggeriet.




Afsluttende skal fremhaves, at en tilbagevenden til et frit boligmarked vil inde-
bare, at man genindferer det princip i huslejepolitikken, at huslejen i den eksisterende
boligmasse til enhver tid skal kunne tilpasse sig udviklingen i efterspergselsforholdene
og i nybyggeriets omkostningsforhold, saledes at lejeforskellene kommer til at svare
til forskelle i lejlighedernes sterrelse, kvalitet og beliggenhed. Medens huslejen i
perioden efter huslejereguleringens indferelse har varet bundet til ferkrigslejen eller
opferelsesomkostningerne med tilleg for bl. a. stigningen i driftsomkostninger, mé
lejen séledes fremover vare bevagelig.

Kegbenhavn, juni 1965.

Soren Gammelgdrd Erik Hoffmeyer Carl Iversen

Formand
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I. Indledning

Bygge- og boligpolitikken har i tiden efter den anden verdenskrig haft en central pla-
cering i den offentlige debat om den skonomiske politik. Med baggrund i de vanske-
ligheder, som har vist sig forbundet med at forene hej byggeaktivitet med en balan-
ceret gkonomisk vzkst, har byggepolitikken ogs ved flere lejligheder varet inddraget i
dreftelserne i Det okonomiske Rad. Der er herunder blevet fremsat enske om ud-
arbejdelse af en redegorelse for sammenhzngen mellem bygge- og boligpolitikken og
den gvrige skonomiske politik. En sddan redegerelse fremlegges hermed, efter at man
den 15. marts 1965 har holdt et made i Det skonomiske Rad, som udelukkende dre-
jede sig om bygge- og boligproblemerne. I medet deltog foruden réddets medlemmer en
rekke serligt indbudte sagkyndige samt organisationsreprasentanter fra bolig- og
byggemarkedet. Som fastsat i lov om ekonomisk samordning afgives redegerelsen
imidlertid alene af formandskabet og pé dettes ansvar.

De problemer inden for bygge- og boligpolitikken, der har dannet udgangspunk-
tet for ridets droftelser, har dels veret forskellige ligevagtsproblemer i selve bygge-
sektoren — navnlig spergsmalet om at fastholde en jevn byggerytme og sikre fuld ud-
nyttelse af den til enhver tid eksisterende byggekapacitet — dels en rzkke mere gene-
relle ligeveegtsproblemer, herunder pA den ene side spergsmalet om de virkninger,
svingninger i byggeaktiviteten har p4 den samlede skonomiske aktivitet, og pa den
anden side spergsmilet om, i hvilket omfang pavirkning af byggeriet fra det offent-
liges side er blevet anvendt som led i den mere generelle konjunkturpolitik. Nar ogsa
forholdene p& boligmarkedet er inddraget i overvejelserne, skyldes det, at de pro-
blemer, man er stillet over for i byggepolitikken, har nzr sammenhzng med den forte
boligpolitik. '

Der er i rene siden den anden verdenskrig foretaget ret omfattende undersogel-
ser og udredninger af bygge- og boligproblemerne. Fra de allerseneste ar foreligger
der folgende betenkninger herom:

Betankning vedrorende den mulige foregelse af bolighyggeriet (Statens Tryk-
ningskontor, Betenkning nr. 364, 1964). Betenkningen er afgivet af det sikaldte
kapacitetsudvalg, der blev nedsat i 1964 til overvejelse af mulige, umiddelbart
virkende foranstaltninger til fremskyndelse af byggeriets rationalisering.

Redegorelse om de samfundsokonomiske problemer i forbindelse med en husleje-
udligning, afgivet af boligministeriets udvalg angéende den bolig- og byggepoli-
tiske malsatning (malsztningsudvalget), Kobenhavn 1965. Der er tale om en
forelabig redegorelse fra udvalget, afgivet i december 1964 til brug for overvejel-

9



serne om en revision af lejeloven. Udvalget har til opgave at overveje grundlaget
for den bolig- og byggepolitiske mals@tning ~ bdde med hensyn til byggeriets om-
fang og den boligmassige kvalitet - og mulighederne for at gennemfore denne mél-
setning. I tilknytning hertil er i udvalgets kommissorium nzvnt en rekke nermere
specificerede opgaver, herunder en undersggelse af boligbehovets omfang og
karakter, en vurdering af den fremtidige byggekapacitet og af effektivitetsudvik-
lingen samt en vurdering af byggeriets finansieringsvilkar.

Betankning om arbejdet i det af boligministeren nedsatte lejelovsudvalg af 1964,
afgivet af udvalgets formand (Statens Trykningskontor, Betznkning nr. 379,
1965). Udvalget har haft til opgave at sege opnéet enighed mellem ejer- og lejer-
representanter om forslag til revision af lejeloven.

Beteenkning vedrorende opsparing til boligformadl, afgivet i 1964 af det af bolig-
ministeriet i 1963 nedsatte udvalg vedrorende dette spergsmal (Statens Tryknings-
kontor, Betznkning nr. 361, 1964).

Redegorelse for huslejetilpasningsproblemerne, udarbejdet af en boligministeren
udpeget arbejdsgruppe, februar 1965.

Desuden har felgende udvalg arbejdet med specielle spergsmal i forbindelse med
bygge- og boligpolitikken.

Ejerlejlighedsudvalget, nedsat i marts 1963 til undersegelse af, om gzldende
lovgivning giver mulighed for etablering af ejerlejligheder, om mulighederne her-
for ber fremmes, og om ny eller @ndret lovgivning i denne anledning er ngdvendig.

Boligudgiftsudvalget, der er nedsat i august 1963 til undersogelse af skattelov-
givningens indflydelse pa henholdsvis ejeres og lejeres boligudgifter og eventuelt
udarbejdelse af forslag til ligestilling af ejere og lejere.

Udvalget vedrorende lins lobetid. Dette udvalg, der blev nedsat i december
1964, skal overveje virkningerne af og mulighederne for at gennemfore en for-
kortelse af afdragstiden for realkreditidn.

Udvalget om indeksldn-finansiering m.v. af bolighyggeri nedsat i februar 1965.

P4 baggrund af det n®vnte og tidligere udredningsarbejde har formandskabet ikke
fundet anledning til at g ind i en detailleret analyse af alle omrader af bygge-
og boligmarkedet endsige at anvise konkret udformede forslag til losning af de mange
problemer, man stir overfor i denne sektor af gkonomien. Det er alene hensigten at
fremlaegge visse generelle synspunkter p4 bygge- og boligproblemerne og herunder
soge at klarlegge den sammenhang, der er mellem udviklingen pa bygge- og bolig-
markedet og udviklingen i den ovrige gkonomi.

Fremstillingen i det folgende falder i tre hovedafsnit. I det forste behandles bygge-
riets stilling i konjunkturudviklingen og i konjunkturpolitikken, medens det folgende
afsnit beskzftiger sig med de sider af huslejepolitikken, som har ner sammenheng
med byggepolitikken og den generelle pkonomiske politik. Til slut er der givet en
sammenfatning af de vigtigste synspunkter fra de nzvnte to afsnit.
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II. Byggeriets stilling 1 konjunkturforlabet
og konjunkturpolitikken

Som indledning til dette hovedafsnit gives en orientering om byggesektorens vagt i
den samlede danske skonomi og nogle almindelige udviklingstendenser i byggeriet.
Derefter omtales i afsnit 2 forskellige faktorer, som medferer, at de konjunkturmzs-
sige virkninger af en oget byggeaktivitet rekker videre, end tallene for byggesekto-
rens storrelse umiddelbart md give indtryk af. I afsnit 3 redegeres for de midler, man
i den gkonomiske politik har benyttet sig af til pavirkning af byggeaktiviteten, og i
afsnit 4 har man pé grundlag af statistiske beregninger, som er omtalt i enkeltheder
i et bilag, segt at vurdere, i hvor haj grad byggeriet i drene siden 1950 faktisk har
vaeret benyttet som generel konjunkturregulator.

1. Byggeriets andel af den samlede eftersporgsel, produktion og beskeftigelse

I nationalregnskabsstatistikken soger man at opgere vardien af landets samlede
produktion. Legger man til dette belab, der betegnes som bruttonationalproduktet,
verdien af importen, fir man vardien af den samlede tilgang af varer og tjenester.
Trazkker man herfra vardien af eksporten, fremkommer det sdkaldte rddighedsbelob,
der angiver verdien af de varer og tjenester, som i en given periode har stéet til ra-
dighed for hjemmemarkedet, og hvorover der har kunnet disponeres til forbrug og
investering. For &ret 1963 stillede tallene sig siledes:

Mill. kr.
Bruttonationalprodukt ........... ... .. oo il 59.446
Import af varer og tjenester ..o, 17.003
Samlet tilgang af varer og tjenester................... ... 76.449
Eksport af varer og tjenester ................ ... .. ... ..., 17.327
Rédighedsbelab ............ ... ... i, 59.122

Af det samlede radighedsbelab anvendes knap 75%; til forbrug og godt 25 % til inve-
stering. Det investeringsbegreb, der i denne forbindelse arbejdes med, vedrorer sivel
faste investeringer som investeringer i lagre og bes®tninger, og det omfatter for de
faste investeringers vedkommende sdvel nyinvesteringer i bygninger, maskiner og in-
ventar som reparation og vedligeholdelse heraf.

De faste bruttoinvesteringer kan igen opdeles i investeringer i bygninger og anleg
og investeringer i maskiner og materiel med ca. halvdelen til hver gruppe, jfr. tabel 1.
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Tabel 1: Fordelingen aof de faste bruttoinvesteringer i 1963 (drets priser)

Bygge- og Maskiner Iak
anlkegsarbejder og materiel .
i, k. il k. mill. kr.

Boligbyggeri .................... 1765 . 1765
Erhvervsmassige investeringer .... 1430 4960 6390
Offentlige investeringer ........... 2080 415 2495
5275 5375 10650

Reparation og vedligeholdelse ... .. 1920 2625 4545
I alt faste bruttoinvesteringer...... 7195 8000 15195

Det fremgér af oversigten, at vardien af de i 1963 udferte bygge- og anlaegsarbej-
der (inklusive reparation og vedligeholdelse) er opgjort til ca. 7,2 milliarder kr. Det
kan i tilslutning hertil oplyses, at anlegsarbejder heraf udgjorde 2,1 milliarder, medens
resten ~ 5,1 milliarder — vedrorte byggearbejder, fordelt med 3,8 milliarder kr. pd ny-
byggeri og 1,3 milliarder pa reparations- og vedligeholdelsesarbejde. Inden for bygge-
og anlegsinvesteringerne vejer byggesektoren siledes sterkest til, idet byggeinvesterin-
gerne inklusive reparation og vedligeholdelse ialt udger en trediedel af de samlede
investeringer. Nybyggeriet alene tegner sig for en fjerdedel af bruttoinvesteringernes
totalbelob. '

Igennem storstedelen af 50erne udgjorde de faste bruttoinvesteringer omkring 23 %,
af ridighedsbelobet, men siden hejkonjunkturens begyndelse i 1958 er andelen vok-
set til omkring 26 %, jfr. tabel 2.

En undersegelse af investeringernes enkeltgrupper viser, at denne relative stigning
i investeringerne genfindes inden for alle grupper, bortset fra reparation og vedlige-
holdelse af bygninger og anlag.

Tabel 2: Udviklingen i radighedsbelobet, de samlede faste bruttoinvesteringer og nybyggeriet

1957-63 (arets priser)
RAdighedsbelpb Faste brutioinvesteringer Heraf nybyggeri!
mill. k. mill, kr. rﬂd:gll’;tcis;relab mill. kr. r&d;gll)l‘:t;s?;lb
1957 ..... 35.173 8.221 23,4 1.880 53
1958 ..... 36.207 8.732 24,1 1.855 5,1
1959 ..... 40.929 10.153 24,8 2.320 5,7
1960 ..... 44.848 11.293 25,2 2.685 6,0
1961 ..... 50.022 13.134 26,2 3.285 6,6
1962 ..... 57.105 14.755 25,8 3.750 6,6
1963 ..... 59.414 15.195 25,7 3.790 6,4

1. Omfatter sdvel boligbyggeri som erhvervsbyggeri og offentligt byggeri.
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Tabel 3: Udviklingen inden for hovedgrupper af byggeinvesteringer 1957-63 (arets priser)

Boligbyggeri Erhvervsmzssigt byggeri Offentligt byggeri Samlet nybyggeri
mill. kr. mill. kr. mill. kr. mill. kr.

1957 ...l 940 590 350 1880
1958 ........... 880 610 365 1855
1959 ........... 1145 790 385 2320
1960 ........... 1225 1015 445 2685
1961 ........... 1555 1165 565 3285
1962 ........... 1775 1280 695 3750
1963 ........... 1765 1350 675 3790
Procentvis stigning:
1957-60......... 30 pcet. 72 pet. 27 pet. 43 pct.
1960-63......... 44 pct. 33 pct. 52 pet. 41 pct.
hele perioden

1957-63....... 88 pct. 129 pet. 93 pct, 102 pet.

Stigningen i det samlede nybyggeri har varet lidt sterkere end i de faste brutto-
investeringer som helhed. Der har imidlertid varet en ret betydelig forskel pa udvik-
lingen inden for forskellige grupper af byggeri, jfr. oversigten i tabel 3.

Fra 1957 til 1963 er investeringerne i det samlede nybyggeri (regnet i arets priser)
godt og vel fordoblet. Langt den sterste stigning for perioden som helhed findes for
det erhvervsmassige byggeri — ca. 130 pct. mod omkring 90 pet. for boligbyggeri og
offentligt byggeri. Stigningen i erhvervsbyggeriet var serlig udpraget i de forste ar
af hegjkonjunkturperioden, medens der siden 1960 har varet en kraftigere stigning i
de to andre kategorier af byggeri.

Uanset den betydelige vakst i nybyggeriet andrager dette som vist i tabel 2 kun
godt 6 pct. af det samlede ridighedsbelob. Medregnes reparation og vedligeholdelse
af bygninger, stiger procentandelen til knap 9, hvilket altsa er et udtryk for, hvor stor
en del af den samlede tilgang af varer og tjenester til hjemmemarkedet der anvendes
i byggeriet. Byggeriet af nye boliger legger beslag pa ca. 3 pct. af rddighedsbelabet.

I de nzvnte tal for investeringer i byggeri er vardien af de grundarealer, bygge-
riet har lagt beslag pa, ikke medregnet, idet investeringsbegrebet i produktionsstati-
stisk betydning kun omfatter den tilvakst, der har fundet sted i forsyningen med byg-
ninger, maskiner og andre kapitalgoder i lobet af en periode.

En belysning af byggeriets betydning i den samlede ekonomi ud fra byggeriets andel
af den samlede beskeftigelse viser tal af en noget lavere storrelsesorden, hvilket bl. a.
henger sammen med, at tallene kun omfatter den direkte beskaftigelse, men ikke
beskftigelsen i de materialeproducerende industrier og ved transportvirksomhed m.v.
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Det samlede antal beskaftigede i byggefagene har i de senere 4r varieret mellem
100.000 og 110.000 personer, svarende til mellem 4,5 og 5 pct. af samtlige de i er-
hvervene beskaftigede. Til sammenligning tjener, at beskaftigelsen i byggefagene i
forste halvdel af 50erne varierede mellem 80.000 og 90.000 mand, svarende til
4-4,5 pet. af den totale beskaftigelse. Der er siledes i dette tidsrum sket en veesentlig
foregelse af beskaftigelsen ved byggeri, en udvikling der er muliggjort dels ved den
steerke reduktion af ledigheden i dette tidsrum, dels ved at der er sket en kraftigere
tilveekst til arbejdsstyrken i byggefagene end i erhvervene som helhed. Tilveksten
har navnlig omfattet ikke-faglert arbejdskraft, hvilket md ses i sammenhzng med
byggeriets tiltagende industrialisering. I de senere &r har der tillige vaeret en sterk
veekst i tilgangen af lerlinge til byggefagene.

Af de i byggefagene beskaftigede skonnes godt halvdelen at vare beskftiget ved
nybyggeri og tilbygning, medens lidt under halvdelen er beskftiget ved reparations-
og vedligeholdelsesarbejde, ombygning og forskellig anden virksomhed. Det mé frem-
haves, at tallene kun omfatter den direkte beskeftigelse ved byggevirksomhed m.v.
Med den tiltagende industrialisering af byggeriet er det sandsynligt, at den indirekte
beskaftigelse er vokset stzrkere end den direkte beskzftigelse.

2. Byggeriets indflydelse pd den okonomiske aktivitet

Pi baggrund af de anforte oplysninger om byggesektorens sterrelse og arbejds-
kraftforbrug kan det méske forekomme overraskende, at udviklingen i byggeriet - og
herunder ikke mindst boligbyggeriet — har indtaget en si central plads i diskussionen
om den lgbende konjunkturudvikling. Nar byggeriet har tiltrukket sig s& stor op-
marksomhed, skyldes det, at det erfaringsmessigt har voldt betydelige vanskelighe-
der at forene en hgj byggeaktivitet med en balanceret gkonomisk ekspansion. Til for-
klaring heraf henvises i almindelighed iszr til folgende tre forhold:

a) Vanskelighederne ved at sikre, at omfanget af igangverende byggeri svarer til
byggekapaciteten

I édrene siden den anden verdenskrigs slutning har der til stadighed varet et
eftersporgselspres i byggesektoren i den forstand, at der har veret gnsker om at
igangsatte et sterre samlet byggeri end svarende til kapaciteten.

Da byggeri er et udpreget hjemmemarkedserhverv, kan et eftersporgselspres ikke
dekkes ved eget import, siledes som det vil vare tilfeldet inden for andre omrader.
Niér efterspergslen stiger ud over den grense, der angives af byggekapaciteten, forer
dette derfor let til stigende avancer og lenninger i byggesektoren. Det spiller endvidere
en rolle, at byggeprocessen er stykket ud pa en lang rekke enkeltproduktioner, bade
i byggeindustrien og blandt hindvarksfagene. Selv om byggeriet som helhed nogen-
lunde passer til den samlede byggekapacitet, kan der folgelig opstd knaphedssituatio-
ner (»flaskehalse«) pa nogle omrdder. Dette vil let udlese en avance- og lenstigning,
ogsé fordi det i det enkelte tilfzlde ofte spiller en underordnet rolle for bygherren,
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hvilken pris der skal betales for det pageldende produkt eller den pagzldende ydelse,
der méaske ikke reprasenterer nogen stor andel af de samlede omkostninger, sam-
tidig med at en forsinkelse vil kunne gore det vanskeligt at afvikle de enkelte faser i
byggeriet i overensstemmelse med de lagte planer. Jo mere elastiske kapacitetsgraen-
serne er, desto mindre rolle vil dette forhold spille.

b) Lonudviklingen i byggefagene og betydningen heraf for det ovrige lonniveau

Det har ofte varet havdet, at byggefagene forer an i lenudviklingen, idet byg-
geriets karakter af hjemmemarkedserhverv skaber sarlige betingelser for at opnd -
lonforhajelser (lenglidning), ogsd nar der ikke bestir et efterspergselspres som navnt
under a). Man har dog ikke pa basis af lonstatistikken kunnet pdvise en lonudvik-
ling, hvorefter en lenstigning i byggefagene som almindelig regel har fart til en for-
hojelse af det samlede lonniveau. Synspunktet kan imidlertid neppe afvises; men det
ma pa den anden side fremhaves, at lenglidning ikke kan forklares ved nogen enkel
arsagssammenhzng,

I perioder med anspandt arbejdsmarked har man ofte erfaret, at ogsd byggefagenes
arbejdsgivere har varet interesserede i — og haft sarlige muligheder for - at tiltrekke
arbejdskraft fra andre omrader ved at tilbyde lenforhojelser. Der er her tale om et
forhold, som hznger nzrt sammen med det under a) nevnte. Det er en udbredt op-
fattelse, at initiativet til lonforhgjelser i sidanne situationer fortrinsvis udgér fra de
mange sméi mestre, der ikke har en fast stab af arbejdere, men antager svende og ikke-
faglrte til at gennemfore et bestemt byggeri, hvorimod de storre byggefirmaer i hejere
grad antages at folge de overenskomstmassigt fastlagte rammer for lenforhgjelser.

Forhold som de under a) og b) navnte tillige med ensket om at opné en stabil byg-
gerytme — d. v. s. at undgd en ophobning af byggeri, som ikke kan ferdiggeres inden
for normal byggetid® — har i perioder varet medvirkende til, at det offentlige har gre-
bet regulerende ind over for byggeriet. Der henvises herom til afsnit 4 nedenfor og
redegorelsen i bilaget. Her skal blot n@vnes, at mulighederne for at opné en stabil
byggerytme og at undgé pres pa priser og lenninger bl. a. afhznger af graden af mo-
bilitet pd arbejdsmarkedet sivel geografisk som fagligt og af mulighederne for en sz-
sonudjevning af byggeaktiviteten, I S0erne gav en begranset geografisk og faglig mo-
; bilitet samt de betydelige s@sonsvingninger i byggeriet i perioder anledning til man-
| gel pa arbejdskraft i byggefagene uanset den som helhed hgje ledighed, der karakteri-
i rede storstedelen af 50erne. I de senere &r er s@sontabet blevet mindsket,? og mobili-

1. Tendenserne til, at der til tider igangs®ttes mere byggeri, end byggekapaciteten tillader afviklet
inden for normal byggetid, henger bl.a. sammen med s@rlige sider af byggeriets struktur: de
mange sma selvstendige mestre og det forhold, at mange indbyrdes uafhengige virksomheder
deltager sideordnet i den samme produktionsproces.

2. P.Kirstein anslar i Byggeindusirien nr. 22, 1963, at nedbringelsen af s@sonledigheden inden for
byggeriet i lobet af 50erne svarer til en beskaftigelsesforogelse pd ca. 5000 helarsbeskeftigede.
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teten er forgget, bl. a. i kraft af byggeriets industrialisering. Byggevirksomheden
preges dog vedvarende af et betydeligt s@sontab i vinterménederne og en spidsbe-
lastning for visse fags vedkommende tidligt pd sommeren.

¢) De afledede virkninger af andringer i byggeaktiviteten

Selv i tilfzlde hvor en forogelse af byggeaktiviteten kan finde sted uden at fore
til et umiddelbart pres pa lon- og prisniveauet, reekker de konjunkturmassige virk-
ninger dog videre, end man far indtryk af ved en umiddelbar betragtning af de
foran anforte tal for byggeriets omfang.

Som ved anden investeringsvirksomhed vil den indkomstforogelse, der sker ved
en foregelse af byggeaktiviteten, i selve investeringsperioden virke som et nettotil-
skud til eftersporgslen inden for andre omrader og herved stimulere til produktions-
udvidelse pd andre felter, respektive en udvidelse af importen. Netop for bygge- og
anlzgsinvesteringernes vedkommende bliver denne afledede virkning pa andre inden-
landske erhverv sarlig stor, bl.a. fordi en forogelse af bygge- og anlegsvirksomheden
i sig selv kun i ringe grad forer til udvidet eftersporgsel efter importvarer.* Dette er ens-
betydende med, at en si meget storre del af investeringsbelobene bliver til indkomst
1 indlandet og pavirker forbruget, forbrugsvareproduktionen og eventuelt ogsd inve-
steringsaktiviteten i opadgaende retning. Den af indkomststigningen afledte stigning
i eftersporgslen vil efterhdnden ogsa fere til storre import. Man kan folgelig ikke
tage den primzre importforegelse som udtryk for de krav til importen, som en for-
ogelse af byggeaktiviteten vil medfore.

3. Midler til pdvirkning af byggeaktiviteten

Efter at der i afsnit 2 er gjort rede for baggrunden for, at der til tider gribes regu-
lerende ind over for byggeaktiviteten, bringes der i dette afsnit en omtale af de mid-
ler, man i den gkonomiske politik har benyttet hertil. Disse midler kan rubriceres
under felgende hovedgrupper:

1. En af Det statistiske Departement foretagen beregning for 1953 viser, at der i dette &r i den sam-
lede bygge- og anlegsvirksomhed blev anvendt importvarer i et omfang, svarende til ca. 15 pet.
af bygge- og anlzgsfagenes produktionsvaerdi (= de samlede investeringer i bygge- og anl®gs-
arbejder). Herved er medregnet ogsa de indirekte krav, som bygge- og anlagsvirksomheden stiller
til importen derved, at der indgar importvarer i de leverancer, som erhvervet modtager fra andre
indenlandske erhverv. Det direkte importindhold udgjorde knap 7 pct. af produktionsvardien,

Det skal fremhaves, at de anferte procenttal for importindholdet er gennemsnitstal for bygge-
og anlzgsvirksomheden under eet. Importkvoten mé antages at vaere noget hejere for byggeri end
for anlaegsvirksomhed, ligesom den vil kunne variere efter byggeriets art.

Endvidere giver disse gennemsnitlige procenttal ikke udtryk for den forpgelse af importen af
byggematerialer m.v., som i en given situation vil blive fremkaldt af en forogelse af bygge- og
anlegsvirksomheden. De marginale importprocenter vil siledes vare sterkt afhzngige af kapa-
citetsudnyttelsesgraden i de materialeproducerende industrier. De foreliggende oplysninger tyder
dog pa, at den primare importforagelse selv ved betydelige stigninger i byggeaktiviteten er mindre
end i de fleste andre erhverv.
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a) ALndringer i byggeriets finansieringsvilkdr

Indtil indferelsen af den omfattende statslige finansiering af boligbyggeriet i 1946
var &ndring af byggeriets finansieringsvilkér i hovedsagen ensbetydende med @ndrin-
ger i renteniveauet. Da byggeriet — serlig boligbyggeriet — normalt regnes for at vere
forholdsvis felsomt over for rentezndringer, og da samtidig rentepolitikken frem til
30erne var den dominerende form for ekonomisk politik, er det forstdeligt, at kon-
traktive indgreb, f. eks. til beskyttelse af betalingsbalancen, tidligere matte foles som
en bremse forst og fremmest pa byggeriet. I modsatning hertil var boligbyggeriet i
arene 1946-54 i hovedsagen afskarmet fra pavirkninger over @ndringer i rente-
niveauet, idet staten i denne periode ydede tredieprioritetslan til meget lav rente,
samtidig med at statslinene deekkede kurstab pd de foranstdende ldn; disse ldn var
i denne periode — bl.a. som folge af de gunstige statslinsordninger — ret sma.

1 1954 blev rentesubsidieringen af nyt boligbyggeri aflast af kontante driftstilskud
(kvadratmetertilskud), medens statslinene blev forrentet til markedsrente. Hermed
skulle rentevariationer principielt have genvundet deres tidligere betydning for byg-
geaktiviteten. I praksis var boligbyggeriets omfang dog fortsat helt overvejende be-
stemt af rammerne for statslige lanetilsagn. Med afviklingen af den statslige lane-
ordning i 1959 og den samtidige indforelse af de nye tredieprioritetsinstitutter bort-
faldt denne kontrolmulighed, og i den folgende tid blev rente- og likviditetspolitik-
ken det vasentligste middel til pavirkning af det private byggeri. Staten har dog fort-
sat kunnet yde finansieringsbistand i form af garantier for lin optaget over det al-
mindelige kapitalmarked. Denne indirekte finansieringsbistand, der muligger en hoje-
re prioritering, er kun i mindre omfang blevet benyttet af private bygherrer. Derimod
har de almennyttige boligselskaber si godt som udelukkende opfert byggeri efter
forud indhentet garanti for tredieprioritetslin. Dette har betydet, at staten fortsat
direkte — gennem administrationen af garantitilsagnene - har kunnet bestemme om-
fanget af det sociale byggeri.*

For at muliggere overgangen til privatfinansieret byggeri dbnedes som nzvnt i
1958 adgang til oprettelse af tredieprioritetsinstitutter, som uden offentlig garanti
kunne beline nybyggeriet op til 75 pet. af anskaffelsessummen. Ligesom tidligere
statslinene blev de nye lan udmalt sdledes, at nettoprovenuet af de optagne lan kunne
g4 op til den anforte lanegrense pa 75 pet. eller de hajere graenser for offentligt ga-
ranterede 1an. I 1964 gennemfortes imidlertid en lovaendring, hvorefter lanenes nomi-
nelle belab ikke kan overstige de fastsatte lnegrenser. Denne stramning af finansie-
ringsvilkdrene var et led i den samtidig indledte afvikling af byggerestriktionerne, men
@ndringer i belaningsreglerne ma i evrigt ses som et supplement til @ndringer i rente-
vilkarene, som ikke i de senere ir har haft nogen konstaterbar virkning pa byggeak-
tivitetens omfang. For parcelhusenes vedkommende ma den forholdsvise ringe rente-
folsomhed ses i forbindelse med de geldende regler for indkomstbeskatning samt

1. De almennyttige boligselskaber har nu oprettet en garantifond, der skal give sclskaberne for-
bedrede muligheder for at bygge uden stats- og kommunegaranti.
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med prisstigningsforventninger; for etageejendomme er det antagelig af betydning,
at storrelsen af de driftstilskud (kvadratmetertilskud), der ydes til husstande under
en bestemt indkomstgrense, fra april 1962 er gjort afhengig af renteniveauets vari-
ationer. '

b) Direkte regulering af byggeaktiviteten

Under den anden verdenskrig var praktisk taget al bygge- og anlegsvirksomhed
underkastet kvantitativ regulering, idet udferelsen af sadanne arbejder forudsatte
materialebevilling. Denne form for administrativ kontrol blev for store dele af bygge-
riet afviklet omkring 1950: avlsbygninger i landbrug og gartneri fritoges i 1949, bo-
ligbyggeri med lejligheder under 130 m® i 1950 og det ovrige boligbyggeri samt fa-
brikker og varksteder i 1952. Fra 1950 kunne der endvidere frit udferes reparations-
og ombygningsarbejder indtil 10.000 kr. pr. ejendom. Materialereguleringen, der nu
1 realiteten var en almindelig igangsztningskontrol, som ikke specielt var bestemt af
materialeknaphed, omfattede herefter offentligt byggeri, kontor- og butiksbyggeri og
visse andre former for privat erhvervsbyggeri samt endelig storre reparations- og om-
bygningsarbejder.

For det regulerede erhvervsbyggeri imodekom man fra midten af 50erne indtil
den sterke stigning 1 byggeaktiviteten i 1959 praktisk taget alle bevillingsansegninger.
I 1959 blev praksis med hensyn til imedekommelse af ansegninger strammet, og der
skete en mindre udvidelse af reguleringernes omfang. Samtidig ophorte reguleringen
med formelt at have karakter af en materialerationering, og indgrebene, der havde
hjemmel i lov om boligbyggeri af 1958, fremtridte herefter som en egentlig igangsez-
telseskontrol motiveret ved den anspandte situation pd byggemarkedet.

11960 gennemfortes en betydelig udvidelse af byggerestriktionerne, idet pabegyn-
delse af nyt boligbyggeri i de storre byomrader blev gjort betinget af boligministeri-
ets tilladelse. Denne mere omfattende byggeregulering har siden varet opretholdt
omend med noget skiftende udformning. En afvikling blev pabegyndt efter gennem-
forelsen af lov om boligbyggeri i 1964, som samtidig indeholdt den nzvnte skarpelse
af finansieringsvilkarene med overgang fra netto- til bruttolan.

De kvantitative restriktioner for nybyggeriet omfatter nu i det vasentlige: 1) Bo-
ligbyggeri pa Sjelland, i Arhusomradet excl. Arhus kommune samt i Alborgomridet
excl. Alborg og Nerresundby kommuner, 2) En det af erhvervsbyggeriet, nemlig kon-
tor- og butiksejendomme, hoteller, lagerbygninger m. v., medens hovedparten af er-
hvervsbyggeriet ikke er underkastet nogen form for regulering, 3) Alt offentligt
byggeri.

I Alborg-omradet omfatter reguleringen af boligbyggeriet kun byggeri, der ligger
over bestemte areal- og prisgrenser. P4 Sjzlland og i Arhus-omradet kraves igang-
stningstilladelse til alt boligbyggeri; men for byggeri inden for de fastsatte maksi-
mumsgrenser for handverkerudgifternes, huslejens og etagearealets storrelse med-
deles sddanne tilladelser generelt efter et datoprincip for indgivelse af ansogning om
byggetilladelse.
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I forbindelse med det i marts 1965 indgdede politiske forlig vedrerende lejeloven
er der truffet aftale om nedsattelse af et folketingsudvalg, som skal folge afviklingen
af de endnu gzldende reguleringsordninger for boligbyggeriet. Boligministeren skal
med dette udvalg »forhandle om tempo og rekkefolge for den igangvarende afvik-
ling, og siledes at de geldende areal- og prisgrenser som led heri opheves pr. 1. ok-
tober 1965.«

) Andringer i omfanget af offentligt byggeri

Det offentlige byggeri kan efter den méade, hvorpa det finansieres, inddeles i fol-
gende grupper:

Arbejder, der finansieres helt over statsbudgettet, d. v. s. statens egne arbejder som
f. eks. lereanstalter, stats- og landshospitaler, forsvarets og civilforsvarets byggeri
samt arbejder, der finansieres ved rente- og afdragsfri statslan, forst og fremmest for-
skellige former for institutionsbyggeri.

Arbejder, der finansieres delvist af staten, eksempelvis folkeskoler og kommunale
gymnasieskoler, en rekke vrige undervisningsbyggerier og berneforsorgens bygninger.

Arbejder uden statsfinansiering: Disse arbejder omfatter elvarker, telefonselska-
ber samt en rekke kommunale arbejder, hvoraf hospitalerne er de storste.

De to forste grupper af offentligt byggeri reguleres efter sagens natur gennem om-
fanget af finansbevillinger. Samtlige offentlige arbejder har desuden gennem hele efter-
krigstiden veeret omfattet af krav om boligministeriel igangsetningstilladelse som om-
talt foran under b), saledes at der er sket en yderligere udvzlgelse inden for rammerne
af det, der har foreligget finansbevilling til. I en arrzkke skete dette i form af udarbej-
delse af arlige budgetter for det byggeri, der kunne pibegyndes i det kommende
finansar, undertiden suppleret med senere beslutninger om yderligere frigivelse. Disse
arlige byggebudgetter var behaftet med forskellige svagheder, navnlig derved at be-
demmelsen af, om et byggeprojekt kunne ivaerkszttes, kom til at bero pa den ofte
beskedne udgift og ressourceanvendelse i det forste byggedr. En videregaende konse-
kvens heraf var, at man ved udarbejdelsen af byggeprogrammer for senere r kunne
blive nedt til at udskyde vigtige projekter, fordi fortsettelsesarbejder pd tidligere pa-
begyndte arbejder havde et omfang, som ikke tidligere havde veret taget i betragt-
ning. Siden marts 1963 har man derfor arbejdet med tredrige byggebudgetter, hvor
det er den samlede byggesum og ressourceanvendelse ved arbejdet og dennes fordeling
over de kommende Ar, der er afgorende for udvalgelsen af de projekter, der optages
pa tredrsprogrammerne og dermed successivt frigives til pAbegyndelse.

Det vil ikke vaere muligt her at gore rede for udviklingen i det offentlige byggeri
i efterkrigstiden. Generelt kan det imidlertid siges, at der fra 4r til ar har veret kraf-

1. Optagelse af et projekt pa programmet for en tredrsperiode indebarer ikke automatisk noget
tilsagn om igangswttelsestilladelse for de arbejder, der skal pabegyndes i periodens to sidste ar.
Pa den anden side bygger udarbejdelsen af tredrige byggebudgetter pd en forudsetning om, at
arbejderne frigives som planlagt. Der vil normalt blive givet projekteringsbevilling til alle sidanne
arbejder.
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tige variationer i pdbegyndelserne, og at man i 50erne var ret tilbageholdende med
hensyn til iverksattelse af offentligt byggeri, hvilket har medvirket til at forsterke
det aktuelle behov for en ekspansion pa dette omride.

4. Belysning af reguleringen af byggeaktiviteten 19501964

I et bilag til nervaerende redegerelse har man givet en statistisk belysning af bygge-
aktivitetens udvikling siden 1950 samt sogt at opstille en beregning over udviklingen
i byggeriets kapacitet under hensyntagen til stigningen i byggefagenes arbejdsstyrke
og 1 produktiviteten. Ved at sammenholde det faktiske byggeri med den skennede
kapacitet kan man fa visse holdepunkter for en vurdering af den forte byggepolitik.

Det ma fremhaves, at der knytter sig en lang razkke usikkerhedsmomenter til
beregninger af denne karakter. Fysiske mal for byggeriets storrelse (sisom kvadrat-
meter etageareal) er ikke éntydige, og ndr omfanget af henholdsvis pabegyndt og
fuldfort byggeri udvikler sig pa forskellig méde, er det kun med tilnermelse og under
ret restriktive forudsatninger muligt at opstille sidanne mal for periodens samlede
byggeproduktion. Herom henvises til bilaget. Endvidere har man ikke helt pracise
angivelser af arbejdsstyrkens udvikling, hvilket sammen med de foran nzvnte forhold
gor produktivitets- og kapacitetsberegningerne ret usikre. Et begreb som produkti-
onskapacitet vil desuden under alle omstzndigheder vare ret elastisk, bl. a. pd grund
af muligheder for overarbejde, indferelse af ny teknik og tiltrekning fra, respektive
afgivelse af arbejdskraft og andre ressourcer til andre produktionsomrader.

Pa trods af disse usikkerhedsmomenter skonnes materialet dog egnet til at illu-
strere udviklingen i hovedtrzk, og den beregnede byggekapacitet ma antages nogen-
lunde at vise, hvad der kunne veere bygget, uden at der ville vaere opstaet et vasentligt
pres inden for byggesektoren. Samtidig kan udviklingen i pabegyndelserne over lidt
lengere tidsrum tages som udtryk for, hvor stort et byggeri man har onsket eller til-
ladt. Ligger pabegyndelserne i lengere tid under kapacitetsgreensen, er dette tegn pa,
at byggeonskerne, respektive -tilladelserne har varet lavere end byggemulighederne.
Svinger pdbegyndelserne derimod omkring kapacitetsgrensen, er dette udtryk for
hej udnyttelse af produktionsmulighederne.

Den underspgte arreekke synes naturligt at kunne inddeles i tre delperioder: 1950-
54, 1955-58 og drene 1959 og fremefter. Sével i den forste som i den sidste af disse
perioder har pibegyndelserne varieret omkring kapacitetsgransen, siledes at produk-
tionen i gennemsnit netop har svaret til det fundne udtryk for kapaciteten. I den mid-
terste periode 14 pabegyndelserne derimod betydeligt under det mulige; i gennemsnit
svarede de til ca. 80 pct. af kapaciteten.

Denne udvikling synes at godtgere, at byggeriet i midten af 50erne blev holdt til-
bage som led i en almindelig konjunkturregulering, hvis hovedmotiv var hensynet til
opretholdelse af ligevaegt pa betalingsbalancen. I modsatning hertil synes den regu-
lering af byggeriet, der har varet gennemfort siden 1959, iser at have varet dikteret
af hensynet til at undga en overophedning af byggeriet med heraf folgende pris- og
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lonstigningstendenser og forlengelse af byggetiden. Ogsi denne regulering har dog
selvsagt haft betydning for det almindelige konjunkturforleb, og i det hele har der til
stadighed veret tale om en flerhed af motiver i byggepolitikken. Der synes imidlertid
at vere en karakteristisk forskel mellem de to perioder derved, at man 1 perioden
1955-58 i et vist omfang har reguleret den samlede skonomiske aktivitet over bygge-
riet, medens hovedsigtet med byggepolitikken senere har veret at undgd ligevegts-
forstyrrelser i og fra byggesektoren. Dette synes ogsa arsoversigterne fra Det okono-
miske Sekretariat at bekrafte.*

Som det fremgar af nedenstiende oversigt, 14 den gennemsnitlige ledighed i bygge-
fagene i den forste og den sidste af de nzvnte tre delperioder lavere end for de ar-
bejdsleshedsforsikrede som helhed, medens det modsatte var tilfzldet i perioden
1955-58.

Gennemsnitlig ledighedsprocent blandt de arbejdsloshedsforsikrede

1950-54 1955-58 1959-64
i byggefagene ............. 7,6 10,5 2,5
isamtlige fag ............. 9,1 9,6 39

I bilaget er der foretaget en nazrmere undersggelse af forholdet mellem ledigheden
inden for byggefagene og ledigheden blandt samtlige arbejdsleshedsforsikrede.
Denne undersegelse synes at vise, at byggefagene i drene 1955-358 havde en storre
ledighed, end man ville forvente efter den sammenheng, der normalt er mellem
ledighedsprocenterne i disse fag og samtlige fag.

Sammenfattende kan man for den her undersogte periode konkludere, at den ret
udbredte opfattelse, hvorefter det offentlige i sin ekonomiske politik i serlig grad har
benyttet sig af indgreb over for byggeriet som middel til pavirkning af den samlede
pkonomiske aktivitet, kun har holdt stik i en kortere arreekke, nemlig drene 1955-58.
Den regulering af byggeaktiviteten, der har varet foretaget siden 1959-60, har ikke
haft til folge, at byggeriet i landet som helhed har vaeret mindre end kapaciteten.
Med hensyn til boligbyggeriet er der imidlertid siden 1960 sket en igjnefaldende
@ndring i byggeriets geografiske fordeling, idet der kun har varet svag vekst i bolig-
byggeriet i de regulerede omréder (storbyomraderne), men en kraftig vakst i de frie
omréder. Denne udvikling m& dog bl.a. vurderes pa baggrund af, at den industrielle
ekspansion har veret serlig kraftig i landkommunerne. Det er usikkert, i hvilket
omfang forskydningen i byggeriets geografiske fordeling kan tilskrives byggerestrik-
tionerne. 1 grenseomrdderne mellem »regulerede« og »frie« omrader er det dog
dbenbart, at reguleringen vil tendere mod at fremkalde forskydninger i byggeriets
geografiske fordeling.

1. Jfr. iser Arsoversigt 1956, s. 8-9, 1957, s. 17, 1958, s. 21, 1961, 5.54 og 1962 5. 53f.
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ITI. Uligevaegten pa boligmarkedet

1. Indledende bemerkninger

Huslejereguleringen er den eneste af krigs- og efterkrigstidens maksimalprisord-
ninger, som endnu opretholdes. Den umiddelbare konsekvens af denne regulering
har veret, at der til stadighed bestar en utilfredsstillet efterspergsel efter lejligheder
i den lidt ®ldre boligmasse, idet sivel stigningen i selve byggeomkostningerne som
udviklingen, navnlig gennem de seneste 4r, i renteniveau og grundpriser har medfort
en kraftig forhgjelse af boligudgiften i det nyere byggeri. Dette forhold har dels ned-
vendiggjort rationering af ledige ®ldre lejligheder i form af offentlig kontrol med ud-
lejningen, dels medfert manglende bevagelighed pa boligmarkedet og en skav for-
deling af boligmassen. Huslejereguleringen pavirker tillige indkomstfordelingen, ikke
blot i forholdet mellem ejere og lejere, men ogsé hvad angér realindkomstfordelingen
mellem lejerne indbyrdes. Til belysning af sidstnzvnte forhold kan anfores, at lejen
for nyopforte lejligheder i dag er 3-4 gange s& hej som i ®ldre byggeri med nogen-
lunde tilsvarende installationer og udstyr.

Det er ikke mindst de fordelingspolitiske hensyn — sporgsmélet om, hvem leje-
forhajelser skal tilfalde — som har hindret en udligning mellem de mange forskellige
huslejeniveauer. Det synes dog at vare en alment accepteret mals@tning, at der i lobet
af en kortere overgangsperiode ber genskabes et frit boligmarked, sdledes at de nuva-
rende spendingsforhold kan bringes til opher. Denne malsatning er lagt til grund for
fremstillingen i det folgende. P4 rent gkonomisk grundlag kan man ikke tage stilling til,
om et frit boligmarked med fordeling af udbudet af lejligheder gennem markeds-
mekanismen er at foretrakke for den nuvarende kombination af huslejerestriktioner
og boligrationering. Dette m4 bero pd en politisk stillingtagen. Der er dog grund til
at fremhave, at genskabelse af et frit boligmarked synes at vere en forudsatning for,
at man kan realisere den ligeledes alment accepterede malsetning om en jevn og
kraftig vakst i boligbyggeriet. Boligpolitikken har herved neje sammenh®ng med
byggepolitikken.

Denne sammenhang uddybes narmere i afsnit 2 og 3, der i evrigt behandler for-
udsztningerne for, at et frit boligmarked kan fungere, og den sandsynlige storrelse
af den lejestigning, som vil indtrede i den ®ldre boligmasse ved en frigerelse af hus-
lejerne. I afsnit 4 behandles de videre konsekvenser af en lejefrigerelse for pris- og
omkostningsniveauet, medens der i afsnit 5 er givet en oversigt over de forslag til
losning af de fordelingspolitiske problemer i forbindelse med en huslejeudligning,
som har veret fremme i den offentlige debat. I et afsluttende afsnit 6 droftes endelig
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de muligheder, der matte vere for ved nedbringelse af huslejerne i nybyggeri at
reducere de her nzvnte problemer - pristalsvirkningen og fordelingen af provenuet
af en lejeforhejelse — der begge er problemer af meget betydelig skonomisk rakke-
vidde. '

2. Sammenhaengen mellem boligmarked og byggemarked

For at et frit boligmarked kan fungere, ma der vare en vis reserve af ledige lejlig-
heder inden for de forskellige kategorier af boliger, siledes at de lejlighedssegende har
effektive valgmuligheder.

Om storrelsen af den reserve af ledige lejligheder, der er nedvendig for, at et bo-
ligmarked kan siges at vere i ligevagt og restriktioner pa boligmarkedet derfor upa-
krevede, kan der ikke siges noget pracist pd forhédnd; men efter tidligere danske
erfaringer samt undersegelser f. eks. i U. S. A. synes man at mitte regne med en le-
dighed i intervallet 2-4 pct., nogenlunde jevnt fordelt pa nyt og @ldre byggeri, lokale
omrader, lejlighedsstorrelser m. v.

Betydningen af, der findes en sddan boligreserve, fremgar endvidere af folgende
forhold:

Boligefterspargselens udvikling er nert knyttet til faktorer som befolkningstil-
vaekst, zgteskabsfrekvens, flytning fra land til by m. v. Alle disse faktorer har i drene
efter den anden verdenskrig medfert en vasentlig storre boligefterspergsel end tidli-
gere, og specielt har den sterke afvandring fra landbruget stillet krav til boligbygge-
riet i byomraderne. I de n@rmest kommende ar vil alene de store fodselsdrgange fra
40erne medfore en foregelse af boligbehovet pa 6-10.000 lejligheder pr. ar.

Foruden disse forhold spiller den almindelige velstandsstigning en betydelig rolle
for udviklingen i boligeftersporgslen. Med stigende realindkomst vil befolkningens
eftersporgsel efter boliger stige, og at demme efter udviklingen gennem de senere &r
retter den med indkomststigningen voksende eftersporgsel sig i betydelig grad netop
mod boligmarkedet.

Da den arlige boligproduktion er af ret beskeden storrelse i forhold til den sam-
lede boligmasse, vil variationer i efterspergslen efter boliger medfore kraftige varia-
tioner i behovet for nybyggeri, dersom der ikke alterede pd boligmarkedet eksisterer

- en vis reserve af ledige lejligheder, der 1 nogen grad kan opfange v&ksten i eftersporgs-
len. Som tidligere omtalt kan sidanne kraftige variationer inden for nybyggeriet give
anledning til en uheldig udvikling inden for selve byggesektoren og yderligere gore
det vanskeligt at fastholde en balanceret vekst i den samlede skonomi.

Efter det foran anferte synes tilvejebringelse af en boligreserve at mitte blive en
vasentlig forudsetning for afvikling af de nuvarende spazndinger pa bolig- og bygge-
markedet. Den pakrevede mobilitet pa boligmarkedet, der igen er af betydning for
bevageligheden pi arbejdsmarkedet, vil kun kunne sikres, hvis der eksisterer en sa-
dan reserve med de deraf folgende valgmuligheder for de boligsegende. Samtidig vil
en boligreserve vre nedvendig for at sikre en jevn byggerytme, og denne er atter af
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stor betydning sdvel for den fortsatte rationalisering af boligbyggeri og andet byggeri
som for den almindelige skonomiske udvikling,

De gazldende lejerestriktioner hindrer imidlertid, at der kan skabes en jevnt
fordelt boligreserve. Nar lejen i den ®ldre boligmasse holdes nede pi et sidant
niveau, at eftersporgselen efter lejligheder i denne del af boligmassen ikke kan til-
fredsstilles, vil begyndende udlejningsvanskeligheder alene vise sig i nybyggeriet.

Selv om den aktuelle situation er praget af en kraftig aktivitet inden for bygge-
sektoren, kan det her nevnte forhold p lidt lengere sigt vise sig at skabe vanskelig-
heder for realiseringen af méls@tningen om en sterre og mere effektiv boligproduk-
tion, idet tendenser til lejeledighed koncentreret alene om nybyggeriet kan fore til
stagnation i byggeri til udlejningsformal. Specielt kan usikkerheden om dette byggeris
udlejningsvilkdr blive en hemsko for en fortsat rationalisering af byggeriet gennem
langsigtet produktionsplanlegning.

Under frie markedsforhold vil en vis ledighed pa boligmarkedet neppe fa de
samme konsekvenser for nybyggeriet, idet ledigheden da erfaringsmessigt vil fordele
sig over hele boligmassen, siledes som det ogsd kan konstateres for parcelhusene, der
udger en fri sektor af boligmarkedet. Selv om huslejerne frigores, ma man dog regne
med, at lejeniveau og lejestruktur vil vise mindre grad af bevaegelighed end priserne
for parcelhuse, og dette kan bevirke, at udlejningsvanskeligheder fremdeles vil ramme
nye ejendomme med noget sterre veegt end den evrige boligmasse. Der er pd den an-
den side neppe tvivl om, at risikoen for ikke at f udlejet nyopforte boliger vil vare
vaesentligt mindre end pd det nuverende boligmarked, hvor udlejningsvanskelighe-
der helt ensidigt vil ramme de nye ejendomme.

I den offentlige debat om huslejereguleringen henvises ofte til, at lejerestriktio-
nerne pa trods af den samtidige boligrationering ma antages at fore til en uhensigts-
massig udnyttelse af boligmassen og derigennem til et forsteerket behov for nybyggeri.
Det er imidlertid vanskeligt at vurdere huslejestoppets virkninger i denne henseende.

I tabel 4 er vist det gennemsnitlige antal beboere pr. lejlighed ved boligtllingen
1 1960 med en opdeling af lejlighedsmassen efter varelsesantal og opferelsestidspunkt.
Tabellen omfatter alene udlejningslejligheder. I parcelhuse m.v. er den gennemsnit-
lige beboelsestethed lavere end i udlejningslejligheder.

Det fremgar af tabellen, at beboelsestztheden ved boligtellingen i 1960 for alle
lejligheder pd 2 verelser eller mere var lavere i ejendomme opfort fer 1941 end i de
senere opferte, og at forskellen er s&rlig stor for 3-5 varelsers lejligheder. En sidan
forskel i beboelsestztheden, og dermed i udnyttelsesgraden, findes ifalge boligtzl-
lingen bade inden for hovedstadsomradet og i det ovrige land, og den m& formentlig
for en del tilskrives de eksisterende huslejerestriktioner.

En stor prisforskel mellem ®ldre og nyere lejligheder vil tilskynde beboerne i den
@ldre del af boligmassen til i hgjere grad end ellers at fastholde deres hidtidige lej-
ligheder, selv om deres pladsbehov indskrankes. Efter en huslejeforhgjelse i den
@ldre boligmasse vil det derimod kunne blive okonomisk fordelagtigt at flytte til en
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Tabel 4: Beboelsestwtheden i udlejede lejligheder september 1960. Hele landet.

Gennemsnitligt antal beboere pr. lejlighed

Lejligheder med 1 it Ti pet. af 11
Opfart 1940 og tidligere Opfart 1941-60
Tverelse ........covvuenns 1,38 1,27 109
2varelser. ... 2,40 2,54 94
Jverelser, .. ...l 2,78 3,48 80
4verelser. ..o 2,93 4,18 70
Sverelser......ovviiiainn. 3,18 4,25 75
6 varelser eller flere ....... 3,65 4,25 86

Kilde: Folke- og boligtzllingen 26. september 1960 C. Bolig- og husstandsundersagelse Tabel 4 A,
side 37.

mindre lejlighed, selv om denne er opfert senere under et hojere omkostningsniveau.
Og de, der selv bortset fra besparelseshensynet gnsker en mindre lejlighed i det nyere
byggeri, kommer ikke ud for, at de skal betale en hejere leje for denne end for deres
hidtidige sterre lejlighed i den @ldre boligmasse. Sandsynligvis vil en huslejeudligning
derfor resultere i en mere rationel fordeling af den eksisterende boligmasse.

Heraf kan man imidlertid ikke uden videre slutte, at der vil blive frigjort lejlig-
heder, siledes at behovet for nybyggeri formindskes. Eftersporgselen efter lejligheder
vil kun blive reduceret, hvis der sker en forskydning i retning af ferre indehavere af
selvstendig lejlighed og flere, der i stedet foretrekker at vere logerende, saledes at
der for boligmassen som helhed finder en stigning sted i det gennemsnitlige antal
beboere pr. lejlighed.

Det er ikke muligt at vurdere, om en huslejefrigerelse vil medfore sédanne virk-
ninger. Den hejere husleje i den @ldre boligmasse vil antagelig bevirke, at nogle, som
nu har selvstzndig lejlighed, i stedet vil eftersperge udlejningsverelser. Denne tendens
vil imidlertid blive modvirket, hvis der som led i huslejefrigivelsen gennemfores en
forhejelse af boligtilskuddene til vanskeligt stillede grupper. Man mé regne med, at
tendensen til at opgive selvstendig lejlighed som felge af en lejeforhajelse isr vil gore
sig geldende blandt de ugifte og forhen gifte. Samtidig mé det imidlertid tages i be-
tragtning, at der inden for disse grupper er mange, som under de gzldende bolig-
restriktioner ikke har kunnet skaffe sig selvstzndig lejlighed, men som ved bolig-
rationeringens opher ma antages at melde sig som eftersporgere p& boligmarkedet.
Omvendt kan der som folge af huslejerestriktionerne vere sket en vis foregelse af det
samlede boligforbrug derved, at de lave huslejer har givet tilskyndelse til fortszttelse
af lejemal, selv om de pagzldende lejligheder maske — til dels i strid med de herom
geldende bestemmelser — kun bebos i kortere perioder af éret.

Hvilke af de her nzvnte forhold, der vil ave storst indflydelse, kan ikke afgores
pa forhénd, og det er siledes tvivlsomt, om en huslejefrigivelse vil resultere i, at der
eftersporges fzrre boliger end ved en fortswttelse af huslejerestriktionerne. Derimod
er det nok sandsynligt, at lejefrigivelsen kan pévirke arten af nybyggeri, idet de, der
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har behov for sterre lejligheder, i hejere grad end hidtil vil kunne f& deres behov
dzkket i den zldre boligmasse. Virkningen heraf vil dog kun vare en vis afsvakkelse
af den med velstandsstigningen folgende tendens til voksende behov for opferelse af
storre lejlighedstyper.

Pa mere specielle omrader er der en klarere sammenhang mellem lejerestriktioner
og byggebehov. Det kan siledes n@vnes, at det almindelige byggepres, som opstod
efter 1958, antagelig blev forstzrket ved, at der i bygge- og lejelovgivningen af 1958 for
forste gang i efterkrigsarene dbnedes adgang til opferelse af privat, uststtet byggeri
til ukontrolleret leje. Herved muliggjordes byggeri af sarlig dyre lejlighedstyper, der
ikke tidligere havde kunnet opferes, og som der derfor var en sarlig eftersporgsel efter.
Endvidere kan den omstendighed, at ejerne af ®ldre udlejningsejendomme i nogen
grad kan frigere sig fra huslejerestriktionerne ved at foretage moderniseringer og om-
bygninger, medfere et foreget byggepres, idet ¢jerne derved tilskyndes til at foretage
moderniseringer og ombygninger, som maéske ellers ikke ville blive gennemfort. Hus-
lejerestriktionerne ma pa den anden side antages at have nedsat omfanget af re-
parations- og vedligeholdelsesarbejde.

Til belysning af huslejerestriktionernes indvirkning pd byggemarkedet skal ende-
lig nzvnes, at rationeringen af lejligheder i den @ldre boligmasse forer med sig, at
lejlighedssogende i mange tilfelde er villige til at betale en sarlig hej pris for lejlig-
heder i nybyggeriet. Dette synes at have givet mulighed for en betydelig fortjenst-
margin i det forretningsmessige udlejningsbyggeri. I en stor del af udlejningsbyggeriet
er lejen dog omkostningsbestemt, fordi der enten er tale om almennyttigt byggeri
eller privat byggeri med offentlig stotte. Man kan imidlertid ikke se bort fra, at ogsi
omkostningsforholdene er blevet pavirkede af, at en del af den samlede eftersporgsel
pa boligmarkedet under boligrationeringen har varet henvist til bestemte udsnit af
dette marked, nemlig markedet for parcelhuse samt udlejningslejligheder i nybygge-
riet. En tilbagevenden til et frit boligmarked ma ventes at virke i retning af en mere
effektiv konkurrence og fremskyndet rationalisering inden for byggeriet.

3. Byggeombkostninger, lejeniveau og lejestruktur

Pa et frit boligmarked vil der vare en tendens til, at lejen i nybyggeriet svarer til
omkostningerne ved ejendommens drift med tillzeg af en passende, normal forrentning
af ejerens kapital. Hvis eftersporgselen i en given situation betinger en sterre eller
mindre leje end en sddan ligevagtsleje, vil dette tendere mod at udlese @ndringer i
byggeriets omfang, indtil ligevaegten er genoprettet.

Det er dog abenbart, at denne tilpasning tager tid, og der kan derfor forekomme
perioder med overnormal forrentning — som det har varet tilfeldet i de senere ar for
privat, ustattet udlejningsbyggeri. P4 den anden side ma der ogsa regnes med perio-
der, hvor investering i boligbyggeriet vil give undernormal rente. Den anforte sam-
menhzng mellem boligmarked og byggemarked har imidlertid interesse ved at vise,
at der vil vare en tendens til, at lejen i nybyggeri bestemmes af omkostningerne ved
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de pagzldende ejendommes anskaffelse og drift. I den ovrige boligmasse vil lejen
indstille sig, siledes at den under hensyn til forskelle i lejlighedernes kvalitet, belig-
genhed, vedligeholdelsestilstand m. v. svarer til lejen i nybyggeriet. De faktiske anskaf-
felsesomkostninger pa opforelsestidspunktet vil derimod i et frit boligmarked vare
uden betydning for lejen i den zldre boligmasse.*

Det vil siledes vere karakteristisk for et frit boligmarked, at lejeniveau og leje-
struktur — d.v.s. forholdet mellem lejen for lejligheder af forskellig storrelse, kvalitet,
alder og beliggenhed m.v. — til stadighed vil vere i bevgelse under pavirkning af ud-
lejningspriserne i nybyggeri. I modsatning hertil er lejen under de gzldende restrik-
tioner knyttet til de oprindeligt fastsatte lejer, til hvilke der er kommet visse tillzg,
og lejestrukturen er kun i ringe grad bestemt af kvalitets- og beliggenhedsforskelle
m. v. Byggeomkostningerne har gennem drene veret stadig stigende, og trods de i
arenes lob gennemforte forhajelser af huslejerne i den ldre boligmasse — forhajelser
der pr. 1. juni 1965 for forkrigslejligheder andrager ca. 90 pct. af 1939-lejen — har der
veret en voksende afstand mellem huslejerne i den @ldre boligmasse og den omkost-
ningsbestemte leje i nybyggeriet. Udviklingen i de seneste ar er i serlig grad preeget af
den meget betydelige stigning i grundpriser og renteniveau.

For at belyse de hovedtendenser, der har gjort sig geldende i huslejeudviklingen
for nyopforte lejligheder siden 1939, er i tabel 5 givet en oversigt over udviklingen
siden 1940 i den gennemsnitlige kvadratmeterleje ved forste udlejning inden for det
almennyttige boligbyggeri. Oversigten vedrorer ejendomme opfert til og med 1961.
I tabellen er foruden lejen i indflytningsaret anfort de tilsvarende gennemsnitslejer 1
1962 og den procentvise stigning fra indflytningsdret til 1962. De anforte stignings-
procenter afviger noget fra de generelle stigninger, som har veret tilladt i lejelovgiv-
givningen, hvilket ma ses i sammenhzng med, at de sociale boligselskaber siden 1951
lobende har fiet godkendt huslejeforhajelser svarende til dokumenterede stigninger
i driftsomkostninger og ejendomsskatter m.v. Stigningsprocenterne kan endvidere
veere pavirket af, at forstegangslejen har varet kalkuleret for lavt.

I nyopforte ejendomme ligger udlejningsprisen nu helt oppe omkring 90-100 kr.
pr. m?, hvorfra dog gir kvadratmetertilskud til de lejere, som er berettigede hertil.
Tilskuddet andrager for tiden 17,50 kr. pr. m* for husstande, hvis samlede skatte-
pligtige indkomst ikke overstiger 19.610 kr. + 1.260 kr. pr. barn.*

Det bemerkes, at tallene i tabel 5 er summariske gennemsnit for alt almennyttigt

1. Der er forelgbig set bort fra, at de almennyttige boligselskaber baserer lejefastsettelsen pd et
kostlejeprincip. Spgrgsmalet omtales kort nedenfor i afsnit 5.

2. Udover disse specielle driftstilskud, som ydes til nedbringelse af lejen i nybyggeriet, og som siden
1961 har veret gjort afhzngige af boligtagerens indkomst, kan der efter de nugzldende regler
ydes huslejetilskud til mindrebemidlede familier med mindst 2 bern samt enlige forsgrgere med
mindst eet barn. Medens kvadratmetertilskuddet ydes med et fast beleb til boligtagere, hvis ind-
komst ligger under den til enhver tid geldende grense, varierer huslejetilskuddet efter indkomst,
berneantal og boligudgiftens storrelse.
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Tabel 5: Gennemsnitlig leje for lejligheder i sociale boligforetagender i indflytningséret og i 1962

Indflytningshe Arlig leje i kr. pr. m? iejlighedsareal Procentyis stigning
ved indfiytningen. | 11962
indtil 1940 ................ 10,82 18,01 66,5
1941-1945. .. ..ooiinns, 12,16 23,78 95,61
1946-1950................. 16,41 25,82 57,3
1951 .. 20,88 27,56 32,0
1952 i 19,88 25,53 28,4
1953 L i, 24,36 28,63 17,5
1954 e, - 24,03 28,32 17,9
1955 .o 25,49 29,82 17,0
1956 i 27,31 30,86 13,0
1957 oo 31,29 33,16 6,0
1958 ... 29,35 30,52 4,0
1959 . 30,43 31,18 2,5
1960 . ..., 30,73 33,07 7,6
) 31,68 34,12 7,7

1. Den serligt kraftige stigning for ejendomme opfart i denne periode skyldes iszr forhgjelse af
ydelserne pa de i ejendommene indestiende statsian.

Kilde: Beretning om de sociale boligforetagenders regnskaber for &ret 1962, Boligministeriets 7.
kontor, marts 1964,

byggeri af de anforte drgange, og at bevagelser i tallene pavirkes af forskydninger i
byggeriets fordeling pA geografiske omrader, hejt og lavt byggeri samt fordeling efter
lejlighedssterrelse og udstyrsstandard m. v. Trods dette giver tabellen samt tallene
for de aktuelle udlejningspriser i nyt almennyttigt byggeri et indtryk af spendingen
mellem huslejeniveauerne i nyt og ®ldre byggeri.

Det er ikke muligt at give en tilsvarende belysning af udviklingen i huslejen ved
forste udlejning i det private byggeri, men der er nzppe tvivl om, at tal for dette byg-
geri ville vise en endnu starkere spredning i huslejen.

Den kraftige stigning i lejen i nybyggeri i de seneste &r skyldes is@r udviklingen i
grundpriser og renteniveau.! Hvad rentestigningen angar kan man groft taget regne

1. Beregninger foretaget af boligministerict vedrorende den typiske udvikling i etagebyggeriets om-
kostninger i hovedstadsomradet viser fra 1958 til 1964 en stigning i anskaffelsessum pa 112 pct.
Denne gennemsnitlige stigning inkluderer stigningen i kurstabet, som er et udtryk for den hojere
effektive rente. Kurstabet, der er beregnet under forudsztning af en 100 pct. lanefinansiering
inden for bestemte obligationsserier, er det element i den saledes definerede anskaffelsessum, der
viser langt den storste stigning, nemlig 345 pet., medens grundudgiften er steget med 233 pct. og
handvarkerudgiften med 46 pct. Kurstabet er yderligere sterkt forpget i 1965 samtidig med, at
ogsd grundpriser og hdndvarkerudgifter er steget.

For en nzrmere belysning af den nevnte udvikling henvises i gvrigt til Finanstidende for 20,
november 1964.
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med, at den omkostningsbestemte leje stiger med omkring en halv snes procent for
hver procentenhed, hvormed renteniveauet gér i vejret. Det gjeblikkelige renteniveau
mé karakteriseres som ekstraordinzrt heijt, og dette i forbindelse med, at rationali-
seringsgevinster nu i stigende omfang synes at sla igennem i byggepriserne i dele af
byggeriet, gor det rimeligt at antage, at lejen i nybyggeriet pé lengere sigt kan blive
en del lavere end i ojeblikket, selv om udviklingen i grundpriser, materialepriser,
avance- og lenniveau m.v. trekker i modsat retning. Holder denne antagelse stik, vil
dette betyde, at de nuvzrende udlejningspriser i den del afi byggeriet, hvor lejen er
omkostningsbestemt (det almennyttige byggeri), ikke kan betragtes som normgivende
for den huslejeforhojelse i den ldre boligmasse, der pa lengere sigt ville blive resul-
tatet af en lejefrigorelse, men at man kan regne med en noget lavere ligeveegtsleje.

Selv om man gar ud fra de aktuelle omkostnings- og renteforhold i nybyggeriet,
er det i gvrigt kun muligt rent skensmessigt at angive sterrelsen af den lejeforhgjelse,
der ville blive resultatet af en frigerelse af huslejeniveauet; men det forekommer reali-
stisk at regne med, at en huslejeudligning mindst vil fore til en fordobling af gennem-
snitslejen for lejligheder opfart for 1960, selv efter de pr. 1. juni 1965 gennemforte
lejeforhejelser. Malt i forhold til den samlede huslejesum for udlejningslejligheder,
som inkluderer de senere 4rs betydelige byggeri til stzrkt forhejede lejer, vil for-
hejelsen blive noget mindre, nemlig omkring 80 pct. Det ma understreges, at der
alene kan blive tale om meget usikre skan over den gennemsnitlige stigning, og at
der som folge af kvalitets- og beliggenhedsforskelle m. v. ma regnes med en meget
stor spredning i de stigninger, der ville finde sted i den @ldre boligmasse ved overgang
til et frit boligmarked.

Den samlede lejesum i udlejningsejendomme opfert for 1960 androg ifelge bolig-
tellingen 1960 godt 1 milliard kr. pr. ar. Det anforte skon over den gennemsnitlige
lejestigning i den zldre boligmasse ved en normalisering af huslejefastszttelsen, inde-
barer derfor en merleje af storrelsesordenen 1 milliard kr. pr. dr.

Forskellige forhold ger det som nzvnt muligt, at den gjeblikkelige lejeforhajelse,
hvis der skete en pludselig frigarelse afi huslejerne, ville blive en del kraftigere end,
hvad der vil kunne holde pd lengere sigt. Under alle omstendigheder er det imidler-
tid klart, at overgang til et frit boligmarked vil medfore meget betragtelige husleje-
forhgjelser i den zldre boligmasse. Dette rejser to centrale problemer, som skal be-
handles i de to folgende afsnit, nemlig huslejeudligningens virkninger pd det generelle
pris- og omkostningsniveau og virkningerne p4 indkomst- og formuefordelingen. Sam-
tidig medforer de formentlig ekstraordinzrt haje lejer, der i dag ma beregnes i nybyg-
geriet, at det vil vare naturligt at rejse spergsmal om mulighederne for at gennem-
fore en reduktion i nybyggeriets anskaffelses- og finansieringsomkostninger for der-
ved at skabe forudsztninger for, at huslejeudligningen kan gennemferes med ud-
gangspunkt i en leje i nybyggeriet, som ligger under den i dag geldende og siledes
m4a forventes at vare mere i overensstemmelse med ligevegtslejen pa lidt lengere
sigt. Dette sporgsmdl tages op i afsnit 6.
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4. Huslejeudligning og automatisk indkomstregulering efter pristal

Ud over den storre eller mindre stigning i udlejernes indkomster, der vil fremkomme
ved en huslejeudligning, afhenger en lejeforhojelses virkning p& udviklingen i de
samlede pengeindkomster is@r af den med lejeforhgjelsen folgende pristalsregulering
af lenninger, pensioner og sociale ydelser m.v. og af den stigning i prisniveauet, som
igen vil blive en foelge af pristalsreguleringen.

Til nzrmere belysning af pristalsvirkningen af en huslejestigning omtales i det
felgende pristalsberegningen i hovedtrzk og forskellige problemer i forbindelse med
specielt boligudgiftens indregning i reguleringspristallet.

a) Generelle problemer i forbindelse med pristalsberegningen og pristalsreguleringen

Formélet med beregningen af reguleringspristallet er at tilvejebringe en indikator
for @ndringerne af pengenes kebeevne i det almindelige forbrug. Dette sker ved, at
man sammenvejer prisbevaegelserne for de varer og tjenester, der indgar i beregnings-
grundlaget, idet piisudviklingen for de enkeite varegrupper tillegges vagt efter deres
betydning i forbruget i en basisperiode. Under hensyn til pristallets anvendelse til
lenregulering er forbrugssammensatningen i lenmodtagerhusstande anvendt som
udtryk for det almindelige forbrug.

Reguleringspristallet adskiller sig fra tidligere beregnede detailpristal ved, at de
priser, der indgér i beregningen, ifelge lov af 16. marts 1963 s& vidt muligt skal vere
rensede for forbrugsafgifter m.v. samt for told pé vin, kaffe og te, ligesom tilskud, der
ydes af det offentlige til almindelig nedbringelse af prisen pa en vare eller tjeneste-
ydelse skal holdes uden for beregningen. Samtidig blev ogsi personskatter og kon-
tingenter taget ud af pristallet. Derimod fradrages ejendomsskatter ikke i huslejen.

Af praktiske grunde har man endvidere ved pristalsberegningen set bort fra visse
udgiftsposter i forbruget (f.eks. blomster, gaver m.v.), hvor det ikke er muligt pi
forsvarlig mide at beregne indeks for prisudviklingen.

Som felge af disse forhold kan der i visse situationer fremkomme afvigelser
mellem den relative ®ndring i pengevardien, der registreres ved reguleringspristallet,
og den faktisk stedfundne @ndring af pengenes kobeevne i det samlede almindelige
forbrug, sdvel privat som kollektivt.

Safremt prisudviklingen for de varer og tjenester, som reguleringspristallet ikke
omfatter, forlgber parallelt med prisudviklingen inden for det forbrugsomride, som
dazkkes af pristalsberegningen, vil pristallet give udtryk for den gennemsnitlige rela-
tive zndring i priserne for det samlede almindelige forbrug. :

Hvis de skattefinansierede ydelser og de andre ydelser, som man ikke har kunnet
medtage i pristalsgrundlaget, derimod stiger relativt mere i pris end varerne i pris-
talsgrundlaget, vil pristallet give udtryk for en mindre nedgang i pengenes kabeevne
end den faktiske. Omvendt vil pristallet vise for stor stigning, hvis de nazvnte ydel-
ser stiger mindre i pris end varerne i pristalsgrundlaget. Denne udvikling bliver iser
felelig, nar der sker en serlig kraftig prisstigning inden for et bestemt omrade, og
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nar der er tale om en post, som indgér med stor vagt i reguleringspristallet, eksem-
pelvis bolig eller levnedsmidler.

Skatter og afgifter er i de senere ar steget kraftigere end svarende til den alminde-
lige prisbevaegelse. Dette skyldes for det forste en reel stigning i omfanget af det
offentliges okonomiske aktivitet (d.v.s. at der kollektivt stilles flere varer og tjenester
til radighed for borgerne). Dernast er omfanget af indkomstoverferslen mellem bor-
gerne indbyrdes (folke- og invalidepension m.m.) blevet foroget, og endelig er der
gennemfort skatte- og afgiftsforhejelser i forbrugsbegraensende gjemed.

Nar pristalsgrundlaget er renset for skatter og afgifter, forer en foregelse af be-
skatningen ikke til pristalsregulering, hvilket ogsd klart har varet hensigten med
lovendringen vedrerende pristalsberegningen. I det omfang lenindkomster og sociale
ydelser reguleres i takt med bevagelsen i reguleringspristallet, vil de pagzldende ind-
komstmodtagere imidlertid fremdeles f4 kompensation for en stigning i skatter og
afgifter, som svarer til den almindelige prisniveaustigning, jfr. ovenfor.

I almindelighed kan det formentlig antages, at priserne pé de offentlige ydelser
m.v. stiger nogenlunde i takt med den almindelige prisstigning. I tilfzlde, hvor
der sker en speciel prisudvikling p4 omrider, som indgdr med stor vagt i pris-
talsgrundlaget (bl.a. huslejeudligning og regulering af hjemmemarkedspriserne for
landbrugsvarer), vil det imidlertid ikke veaere rimeligt at antage, at de skattefinan-
sierede ydelser eller de ovrige ydelser uden for pristalsgrundlaget udviser en pris-
stigning svarende til udviklingen i reguleringspristallet. Pristallet vil i sddanne situa-
tioner vise en prisstigning, der er relativt storre end den faktiske prisstigning for
det samlede forbrug af varer og tjenester, og fuld regulering af indkomsterne efter
pristallet vil derfor give anledning til en sterre samlet stigning af de regulerede ind-
komster end svarende til den af prisforhejelser fordrsagede udgiftsstigning for de
pageldende befolkningsgrupper.

Efter de gzldende bestemmelser ydes der ikke fuld dekning for pristalsstigninger
til aile grupper med pristalsregulerede indkomster, hvorved tendensen til overkom-
pensation i de nzvnte serlige tilfelde modificeres noget. Som helhed medforer de i
lovgivningen og i arbejdsmarkedets overenskomster fastsatte regler om regulerings-
pristallets anvendelse til indkomstregulering imidlertid, at der bliver tale om over-
kompensation.

b) Boligudgiftens vegt i pristalsgrundlaget og i den aktuelle forbrugssammensening

Som omtait under a) kan en szrlig kraftig prisstigning pd isolerede omréder med-
fore, at udviklingen i reguleringspristallet viser en for stor nedgang i pengenes kobe-
evne i det samlede almindelige forbrug. Dette vil eksempelvis blive tilfeldet ved en
huslejeudligning, idet der derved sker en kraftig prisstigning pa et omréde, der ind-
gér med stor vagt i reguleringspristallet.

Denne virkning forstzrkes af, at boligudgiften synes at indgd i pristalsgrundlaget
med en storre vagt end svarende til det aktuelle forbrugsmenster. Det geldende
vegtgrundlag for reguleringspristallet er fastlagt med udgangspunkt i en i 1955
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gennemfert forbrugsundersagelse for lanmodtagerhusstande. I 1963 er der gennem-
fort en ny tilsvarende undersggelse, som tyder pa, at der vil blive tale om en noget
lavere vagt for boligudgiften i tilfzelde af, at pristalsgrundlaget revideres pd basis af
denne undersogelse.

Det skal i tilslutning hertil bemezrkes, at grundlaget for pristalsberegningen
under hensyn til det formdl, pristallet skal opfylde, med visse mellemrum tages op
til revision. Boligposten i pristallet frembyder efter det anforte et eksempel pa, at
udgiftsstigningen pd et bestemt omrdde kan give for kraftigt udslag i pristallet som
folge af, at vegten ikke lengere svarer til den aktuelle forbrugssammensztning.

c) Pristalsvirkningen af en lejeforhojelse

Pristallets boligpost skal give udtryk for bevaegelsen i den gennemsnitlige bolig-
udgift for lonmodtagerhusstande, bortset fra sidanne @ndringer som skyldes en for-
bedret boligstandard. Boligposten m4 séledes omfatte betalt leje for udlejningslejlig-
heder, den hertil svarende udgift til bolig i eget hus samt vedligeholdelsesudgifter.
For udlejningslejlighedernes vedkommende medregnes vedligeholdelsesudgifter dog
kun i det omfang, hvori vedligeholdelsen pahviler lejerne.

Pristalsvagtene for de nevnte tre bestanddele af boligudgiftsposten andrager hen-
holdsvis 7,8 pet. (betalt husleje), 4,7 pet. (husleje vedrerende bolig i eget hus)! og
2,2 pct. (vedligeholdelsesudgifter). Den samlede vagt for boligudgiften er siledes
14,7 pet. :

Da vedligeholdelsesudgifterne ikke umiddelbart pavirkes af en huslejetilpasning,
er det kun boligpostens avrige bestanddele, der har betydning, nir man skal skenne
over en huslejeforhejelses pristalsvirkning, Disses vagt andrager som anfert 7,8 pct.
og 4,7 pct., i alt 12,5 pct.

Safremt det ved pristalsberegningen forudsattes, at udgiften til egen bolig stiger
i samme takt som lejen for udlejningslejligheder, vil dette betyde, at lejestignin-
gen indgdr i reguleringspristallet med en vagt pa 12,5 pct., siledes at pristallet
stiger med 1,25 points for hver 10 pct., hvormed gennemsnitslejen forhejes. Forud-
satter man derimod, at en lejestigning som falge af afvikling af huslejereguleringen
alene indgér i pristalsberegningen med den for udlejningslejligheder anforte vaegt —
7,8 pet. - vil pristalsvirkningen af en lejestigning pa f. eks. 10 pct. blive 0,78 points.

I afsnit 3 blev det ansléet, at en huslejefrigivelse efterhdnden — forsigtigt skennet ~
vil fere til en fordobling af den gennemsnitlige husleje i lejligheder opfert far 1960.
Maiit i forhold til den samlede husiejesum i udlejningslejligheder, der inkluderer de
seneste drs byggeri til stzrkt forogede lejer, indebarer det nzvnte skon en gennem-
snitsstigning pa ca. 80 pct. Safremt en sadan stigning alene indregnes med den anforte

1. Den vagt, hvormed udgift til bolig i eget hus indgar i pristallet er baseret p4 udgiften til priori-
tetsrenter, ejendomsskatter og andre driftsudgifter samt en beregnet rente af ejerens egenkapi-
tal, der ved pristalsberegningen er opgjort som forskellen mellem det beleb, ejendommen star
vedkommende i (kebesum + omkostninger til ombygning o.lign.) og prioritetsgelden.
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vegtprocent for husleje i udlejningslejligheder pa 7,8 pet., vil dette fore til en stigning
i reguleringspristallet pi ca. 6 points (80 pct. af 7,8 pct.), hvilket efter de geldende
regler vil udlese 2 dyrtidsportioner pa tilsammen 1200-1400 mill. kr. Til sammenlig-
ning tjener, at den ved beregningen forudsatte lejeforhajelse for lejligheder opfort for
1960 i alt andrager godt 1 milliard kr., hvoraf rent skensmassigt 800-900 mill. kr.
falder p& husstande med pristalsregulerede indkomster.

Selv nir man som her forudsatter, at den del af boligposten, der reprasenterer
udgift til egen bolig, ikke pavirkes af de huslejepolitiske dispositioner og derfor teenkes
indregnet uden stigning, bliver den automatiske indkomstregulering altsd adskilligt
storre end den samlede lejestigning for grupper med pristalsregulerede indkomster.

Det understreges, at de her anferte beregninger vedrarer forholdet mellem den sam-
lede lejestigning for befolkningsgrupper med pristalsregulerede indkomster og den af
pristalsreguleringen folgende samlede forhajelse af disse gruppers indkomster. Bereg-
ningerne siger derimod ikke noget om, hvorledes forholdet mellem lejestigning og
indkomstregulering stiller sig for den enkelte indkomstmodtager med pristalsregu-

| leret indkomst. Dette vil — foruden af dyrtidsportionernes storrelse i det enkelte til-
felde — afhenge af, hvor stor den enkeltes boligudgift er i forhold til gennemsnittet,
og af lejestigningens storrelse for den pagzldende indkomstmodtager.

virkningen ikke har taget hensyn til den afledede stigning i lenniveauet, som vil blive
en folge af, at lanstigningen pa en rekke omréider vil fore til hgjere varepriser med
eventuel yderligere pristalsregulering som resultat, ligesom der ikke er taget hensyn
til, at huslejeforhajelserne i nogle tilfzlde kan tenkes at give anledning til en forhej-
else af de erhvervsdrivendes bruttoavancer. Den samlede virkning af en husleje-

Det skal sluttelig fremh@ves, at man i de anforte eksempler til belysning af: pristals-
forhejelse pa pengeindkomsterne kan herved blive storre end anslaet ovenfor.

leringen vil kunne fere til en betydelig stigning i pengeindkomsterne. Det er &ben-
bart, at det vil vare af stor betydning, om sidanne virkninger kan begra@nses mest
muligt.

Ved det i marts 1965 indgéede politiske forlig om lejeloven har der varet enighed
om, »at boligudgiften indregnes i pristallet, pA en sidan méde, at der ydes dekning
for den faktiske stigning i boligudgiften.« Som det fremgar af det foran anferte, vil
overensstemmelse mellem indkomstreguleringen og den ekstraordinzre udgiftsstig-
ning som folge af en huslejetilpasning imidlertid ikke kunne opnds, medmindre der

gennemfores en @ndring af de i lovgivningen og i arbejdsmarkedets overenskomster
fastsatte regler for pristalsregulering.

Selv i tilfzlde af, at reglerne for anvendelse af pristallet til indkomstregulering
endres siledes, at der kun ydes dakning for den faktiske, gennemsnitlige lejestig-
ning, vil der imidlertid blive tale om en meget betydelig forhgjelse af indkomst- og

|
Sammenfattende kan det konstateres, at en huslejetilpasning gennem pristalsregu-

omkostningsniveauet. Det i det felgende afsnit behandlede spergsmél om valg af
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fremgangsmide for huslejetilpasningen mé bl.a. vurderes pa denne baggrund, idet
det ved visse former for lejeudligning synes muligt at opné en begrensning af den
virkning, huslejetilpasningen i kraft af pristalsreguleringen vil fi pa pris- og omkost-
ningsniveauet.

5. Forskellige former for huslejeudligning og disses skonomiske virkninger

De forskellige former for gennemforelse af en huslejeudligning, som har vaeret fremme
i boligdebatten, kan rent principielt rubriceres ud fra folgende hovedsynspunkter:

a) Der palzgges de zldre lejligheder afgifter, som anvendes til nedbringelse af
lejen i nye lejligheder.

b) Lejen frigives, men lejestigningen inddrages af det offentlige gennem beskatning,.

¢) Lejen frigives uden forhgjelse af beskatningen, siledes at provenuet af lejestig-
ningen i ferste omgang fuldt ud tilfalder ejerne.

d) Lejen frigives, men provenuet af lejestigningen anvendes til kompensation til
de hidtidige lejere.

Den her anferte opstilling af de forskellige fremgangsmader ved en huslejeud-
ligning er som nzvnt af principiel karakter, idet det for at klargere virkningerne af
de enkelte udligningstyper mé& vare af interesse at beskrive dem i deres rene form.

Ved en konkret lgsning af det omhandlede spergsmil kan mange mellemformer
tenkes bragt i anvendelse, siledes at provenuet af lejeforhajelsen deles mellem ejerne,
det offentlige og lejerne (ved direkte kompensation for en del af forhgjelsen eller
pa andne maéde).

I den praktiske udformning vil i gvrigt de under b) og c) nevnte udligningsformer
blive modificeret, saledes at der ikke kan drages noget skarpt skel mellem disse. Dette
er for sd vidt angir den under punkt b) navnte udligningsform en folge af, at det
ma anses for udelukket at nuancere afgifterne pa en sidan méde, at lejen for den
enkelte lejlighed under hensyntagen til kvalitet, storrelse og beliggenhed netop bringes
op til markedsniveauet. Hvad angér den under ¢) navnte fremgangsmade bemarkes,
at lejestigningen ikke ubeskéret vil kunne tilfalde ejerne, idet en del deraf vil blive
inddraget allerede i kraft af gzldende regler for indkomst- og formuebeskatning,
Endvidere md det ved en forhgjelse af huslejen ventes, at ejerne ma afholde storre
udgifter til reparation og vedligeholdelse. Malsztningsudvalget har pid denne bag-
grund ansldet, at ejernes disponible indkomst (indkomst - skat) ved uforandrede
skatteregler vil stige med i gennemsnit 50-60 pct. af den gennemforte huslejeforhajelse.

Det politiske valg mellem de forskellige fremgangsmader ma ske ved en afvejning
af flere hensyn. Ud over den vurdering, man vil anlegge pd de forskellige losningers
fordelingspolitiske konsekvenser, m4 de navnte ordninger siledes bl.a. bedemmes
efter deres virkninger i henseende til at genskabe et frit boligmarked, til pristalsvirk-
ningen og til virkningen p4 den samfundsmzssige opsparing. Endvidere ma de ad-
ministrative vanskeligheder ved at gennemfare de forskellige ordninger tages i be-
tragtning.
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1 det felgende gives der en kort belysning af ordningernes virkninger i de her
navnte henseender, medens de juridiske problemer, der kan opstd ved de forskellige
fremgangsméder, ikke er behandlet.

a) Udligningsordninger, hvorved wldre lejligheder pdlegges afgifter, som anvendes til
nedbringelse af lejen i nye lejligheder.

Denne udligningsform, som forudsatter et omfattende system af afgifter og til-
skud og derfor er forbundet med meget betydelige administrative vanskeligheder,
ville medfere en steerk nedszttelse af lejeniveauet i nyere byggeri og en vasentlig
lavere stigning i den ovrige del af boligmassen end ved de gvrige former for husleje-
udligning. Ordningen ville fore med sig, at der til stadighed matte foretages &ndringer
i afgifternes og tilskuddenes sterrelse under hensyn til omkostningsudviklingen i
nybyggeriet. Med udligningen af lejeforskellene ville den sarlige risiko for udlejnings-
vanskeligheder i nybyggeriet falde bort, men som folge af, at lejeniveauet vil vere
kunstigt lavt set i forhold til indkomst- og omkostningsniveauet ma man regne med,
at der ikke i en lang drrekke ville blive skabt en boligreserve. Der mdtte sdledes
fortsat opretholdes boligrationering.

I fordelingsmessig henseende ferer ordninger af denne type til en udligning af de
forskelle i realindkomstfordelingen mellem lejerne indbyrdes, som er en folge af hus-
lejerestriktionerne, medens der ikke sker ®ndringer i forholdet mellem ejere og lejere.
Der er ikke grund til at antage, at der som resultat af denne forskydning af real-
indkomstfordelingen mellem lejerne indbyrdes skulle finde nogen ®ndring sted i den
samlede opsparing. Ordningens pristalsmassige virkninger er vanskelige at overse,
da de ma bero pé, hvorledes man vil betragte udligningsafgifter og -tilskud i relation
til de for pristalsberegningen gzldende bestemmelser.

b) Lejefrigivelse med samtidig inddragelse af lejestigningen gennem beskatning

Til forskel fra ordninger af den lige omtalte karakter vil de under b)-d) omtalte for-
mer for huslejeudligning og mellemformerne herimellem alle fore til, at lejen i den eksi-
sterende boligmasse tilpasses til lejen i nybyggeriet pd en sidan made, at huslejefor-
skellene fra lejlighed til lejlighed stort set vil vare bestemt af forskelle i lejlighedernes
storrelse, kvalitet og beliggenhed. Rationeringen af lejligheder i den ldre boligmasse
vil kunne ophaves, og den specielle ledighedsrisiko for nyopferte lejligheder vil efter-
hénden bortfalde.

I andre henseender medferer de nzvnte udligningstyper afvigende resultater.

Den samlede lejestigning i tilfeelde af en fuldstendig lejefrigivelse anslds som
ngvnt under de nuvarende indkomst- og omkostningsforhold skensmassigt at ville
andrage omkring en milliard kr. Inddragelse af hovedparten af lejestigningen gennem
en cller anden form for beskatning (boligafgift, ejendomsskat) vil siledes resultere i
et betydeligt skatteprovenu. De videre virkninger for sével indkomstfordelingen som
den samlede opsparing vil afhange af, om der som folge af dette skatteprovenu sker
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en skattenedszttelse pd andre omrader eller en forogelse af de offentlige udgifter,
eller om provenuet anvendes til forggelse af den offentlige opsparing.

Der kan ikke pa forhand siges noget bestemt om en sddan losnings pristalsvirk-
ning, der mé bero pd, om en indirekte skat pa boligforbrug vil blive sidestillet med
andre indirekte afgifter, der som nzvnt holdes uden for pristalsberegningen, eller
med ejendomsskatter, der efter de gzldende regler fortsat indregnes.

Hvor store administrative problemer, den her n®vnte udligningstype vil give an-
ledning til, vil navnlig afhange af, om afgiften af lejestigningen fastszttes specielt
for den enkelte ejendom, cller om det findes muligt at udforme mere generelle afgifts-
regler f.eks. med graduering efter ejendommenes opforelsesar.

c) Lejefrigivelse uden forhojelse af beskatningen og uden samtidige generelle kompen-
sationsordninger for nuverende beboere

Den i administrativ henseende enkleste udligningsform er en lejefrigivelse, hvor-
ved lejeforhojelsen tilfalder ejerne, hvilket i evrigt svarer til den fremgangsméde, man
har fulgt ved genindferelse af markedsmekanismen pad andre omréder, hvor der
under og efter den anden verdenskrig blev foretaget indgreb i prisdannelsen. Ogsa
denne udligningstype vil dog medfere visse administrative problemer, idet der vil
opstd spergsmal om stette til vanskeligt stillede grupper. Dette vil igvrigt ogsé vare
tilfeldet ved den under b) omhandlede form for huslejeudligning og, omend i af-
svekket grad, ved lesninger af type a) og d).

Ordningen indebzrer en forskydning i indkomstfordelingen til fordel for ejerne.
Dette vil imidlertid i nogen grad blive korrigeret efterfolgende gennem beskatnin-
gen, jfr. ovenfor, hvilket ma tages i betragtning, nir der skal tages stilling til de
ordninger, der kan komme pa tale til lesning af de fordelingspolitiske problemer.
Det synes i gvrigt, som om tyngdepunktet i den offentlige debat om fordelings-
problemerne ligger i de store formuestigninger, en sidan lejeforhgijelse vil give an-
ledning til. Det er sdledes ogsd under dreftelserne i Det gkonomiske RAad blevet
fremhzvet, at der under denne form for huslejetilpasning vil opsta betydelige kapi-
talgevinster ved vardistigning for udlejningsejendomme. Det er videre pipeget, at
sadanne kapitalgevinster, nar de tages hjem ved salg eller belaning, vil kunne give
anledning til en forbrugs- eller investeringsstigning, medmindre denne imedegas,
eksempelvis gennem hejere ejendomsskatter eller kapitalvindingsafgifter. Malsat-
ningsudvalget har givet udtryk for tilsvarende synspunkter.

Det antages almindeligvis, at der hos udlejerne er en storre opsparingstilbgjelighed
end hos lejerne. Hvis denne antagelse holder stik, hvilket det pd det foreliggende
grundlag ikke er muligt at vurdere med sikkerhed, vil den private opsparing blive
foroget som resultat af den @ndrede indkorostfordeling. Som folge af, at en del af
ejernes merindtegter gennem beskatningen tilfalder det offentlige, vil der endvidere
vare mulighed for en foregelse af den offentlige opsparing. Som navnt under b) vil
virkningen i denne henseende af haenge af, om foregede skatteindtagter pa ét omrade fo-
rer til skattenedszttelser pd andre punkter eller til en forggelse af det offentliges udgifter.
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Man mé ved den her nzvnte losning regne med fuld pristalsvirkning, idet der ikke
som i tilfzldene b) og d) og de forskellige mellemlosninger er tale om, at en starre
eller mindre del af lejestigningen har karakter af en indirekte afgift p& boligforbug
eller under én eller anden form vender tilbage til lejerne.

d) Ordninger med lejerkompensation

Ordninger, hvorefter man lader en sterre eller mindre del af den med en lejefri-
givelse folgende huslejestigning vende tilbage til de nuverende lejere som et personligt
tilskud, som ikke er knyttet til fortszttelse af lejemélet, vil give anledning til serlig
store administrative problemer, idet myndighederne formentlig m tage stilling til
hvert enkelt lejemal. Heroverfor stir, at man ad denne vej forholdsvis hurtigt kan
gennemfore huslejeudligningen, uden at beboerne i den @ldre boligmasse kommer ud
for pludselige og stzrke @ndringer i deres gkonomiske stilling som ved de under a)-c)
nzvnte udligningstyper. Ordningerne vil i deres rene form, hvor hele lejestigningen
taenkes anvendt til kompensation til de nuvarende lejere, ikke pavirke indkomst- og
formuefordelingen. Tanken om lejerkompensation ma tillige ses i n&r sammenhang
med pristalsproblemerne, idet der neppe kan vare nogen motivering for at give kom-
pensation i form af pristalsregulering for lejestigningen i det omfang, der ydes lejerne
direkte kompensation.

Virkningen pé opsparingen vil afhznge af, om lejerne lebende fir kompensation
for lejestigningen, eller om kompensationsbelabet forst kommer til udbetaling efter
en nzrmere angiven periode. I sidstn@vnte tilfzlde kan der blive tale om binding af
betydelige belgb, men opsparingsvirkningen er dog usikker, da der netop som kon-
sekvens af en sddan kompensationsordning kan tenkes at ske et fald i andre former
for personlig opsparing.

Som nevnt vil der i praksis kunne tenkes mange mellemformer mellem de forskellige
hovedtyper af huslejeudligning. Ovenstiende oversigt over hovedtypernes virkninger
i forskellige vigtige henseender vil imidlertid kunne vejlede ogs& med hensyn til virk-
ningerne af mellemlosninger. Interessen knytter sig formentlig iser til ordninger,
hvorved lejestigningen »deles« mellem ejerne, det offentlige og lejerne. Den under a)
nzvnte udligningstype, som s& at sige overskarer forbindelsen mellem lejeniveauet
og omkostningsforholdene i nybyggeriet, er iszr taget med i analysen af systematiske
grunde og under hensyn til, at det fortrinsvis var denne mulighed, der blev disku-
teret, da debatten om huslejeudligning blev indledt i efterkrigsarene.

Det skal i tilslutning til foranstdende navnes, at en huslejeudligning vil rejse szrlige
problemer inden for de dele af boligmarkedet, som udgeres af lejligheder i parcel-
huse m.v., lejligheder i det sociale byggeri samt private udlejningslejligheder, som er
opfert med offentlig stotte. I det folgende skal disse szrlige problemer kort belyses.

For parcelhusenes vedkommende kan princippet om markedsbestemt leje siges
allerede at galde, for si vidt som nye ejere af parcelhusene mé betale markedsprisen.
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Huslejerestriktionerne har imidlertid haft betydning for de retningslinier, der folges
ved den sarlige skattemessige beregning af lejeveerdi i egen bolig. Under hensynta-
gen til huslejestoppet for udlejningslejligheder er parcelhusenes skattemassige leje-
vardi blevet fikseret til 4 pet. af ejendomsveerdien ved 11. almindelige vurdering i
1956; for senere opferte eller omvurderede ejendomme til 3 pct. af vurderingen.
Bibeholdes denne parallellitetsbetragtning efter en forhejelse af lejen i udlejnings-
byggeri, vil dette fore til ansattelse af en hojere lejevaerdi i egen bolig og dermed til en
forhajelse af ejernes indkomstskat. Malsztningsudvalget har ansldet, at en @ndring
af lejeveerdiprocenten til 6 pct. og en samtidig ajourfering af ejendomsvardierne samt
en forhajelse af de skensmassigt ansatte lejevardier for landbrugets stuehuse vil
indebere, at skatteprovenuet foroges med knap 4 milliard kr. om &ret. I modsatning
til en foregelse af ejendomsbeskatningen vil en forhejelse af beskatningen af leje-
verdi af egen bolig ikke pavirke pristallet.

Inden for den sektor af boligmarkedet, som udgeres af andelsboligforeninger og
lejligheder tilherende de almennyttige boligselskaber (tilsammen omkring 180.000
lejligheder eller omkring en fjerdedel af det samlede antal udlejningslejligheder), vil
det formentlig kun ved beskatning vere muligt at bringe lejen for de nuvarende inde-
havere af sidanne lejligheder op pa et ligevegtsniveau.

For andelslejlighederne er dette en folge af, at andelshaverne kan betragtes som
ejere af deres boliger. For udlejningslejligheder i det almennyttige byggeri er lejen
ifelge vedtegter og lejekontrakter bundet til omkostningerne ved ejendommenes drift,
herunder ejendomsskatter og amortisation af prioriteter. For de nuverende lejere ma
dette sdkaldte omkostningsprincip formentlig indebare, at en tilpasning af huslejen
til et ligeveegtsniveau kun kan ske ved en forhgjelse af ejendomsbeskatningen. Ved
genudlejning kan de almennyttige selskaber derimod nappe vere afskaret fra i et
frit boligmarked at krave den til markedsforholdene svarende leje. Fastholdes en
lavere leje ogsd ved genudlejning, mé der fortsat opretholdes en form for rationering,
og et frit boligmarked vil siledes ikke blive skabt inden for denne sektor.

Lignende problemer vil opstd med hensyn til det private udlejningsbyggeri, der
er opfort med statsstotte. Lejen i dette byggeri er ifolge gzldende lovgivning bundet
til omkostningerne, sd lenge der indestar statsldn eller statsgaranterede lan i disse
ejendomme, eller der ydes anden form for statsstatte.

6. Muligheder for nedbringelse af begyndelseslejen i nybyggeri

En fuldstzndig frigivelse af huslejerne i den aktuelle situation vil navnlig inden for de
storre byomrader medfere risiko for sterre lejestigninger i den #ldre boligmasse end
svarende til ligeveegtslejen pd lidt lengere sigt. De vidtrekkende folger, en overgang
til et frit boligmarked vil kunne fi for prisniveauet, indkomstudviklingen og ind-
komstfordelingen, understreger samtidig den betydning, det vil have for en lesning
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af huslejeproblemerne, at omkostningerne i nybyggeriet nedbringes. I det omfang,
der skabes muligheder herfor, vil huslejeudligningen kunne ske med sigte pa noget
lavere udlejningspriser i nybyggeriet end de aktuelle.

Tidligere er peget pa den betydning, det vil have for byggeomkostningerne, at der
tilvejebringes en mere effektiv konkurrence inden for de forskellige trin af selve bygge-
processen. 1 dette afsnit skal omtales mulighederne for en nedbringelse af finansie-
ringsomkostningerne. Herudover vil en stabilisering eller nedbringelse af lejeniveauet
vare betinget af en dempning af grundprisstigningen bl.a. gennem foranstaltninger
til at oge udbudet af byggemodne arealer og en tilpasning af byggezonerne i takt med
byggemodningen, sdledes at der til stadighed findes en arealreserve i ekspanderende
byomréader.

Det nuvzrende heje renteniveau er en folge af det almindelige eftersporgselspres,
fremkaldt af investerings- og forbrugsensker, der tilsammen overstiger, hvad der
reelt er mulighed for at tilfredsstille gennem produktionen. Mulighederne for en
almindelig rentenedsattelse afhznger derfor af, om det kan lykkes at skabe ligevaegt
mellem samlet produktion og samlet eftersporgsel ved andre former for pévirkning
af aktiviteten end rente- og likviditetspolitikken. Udviklingen p& bygge- og bolig-
markedet er kun en enkelt af de mange faktorer, der tilsammen er bestemmende for,
om en sidan ligevzegt kan genskabes. Der er dog grund til at nevne, at i det omfang,
de huslejepolitiske dispositioner bidrager til at forage den samfundsmassige opspa-
ring, vil dette medvirke til at skabe forudsetninger for en rentenedsettelse, der pa sin
side begraenser den stigning i huslejerne, der bliver konsekvensen af en afvikling af
lejerestriktionerne.

Blandt specielle muligheder for at nedbringe begyndelseslejen i nybyggeriet har
der varet peget pa finansiering gennem vardifaste Ildn, hvor restgelden eller den
arlige ydelse lobende reguleres i forhold til udviklingen i et prisindeks. Sadanne
indeksregulerede 1an m3 kunne afszttes til en hejere kurs og dermed en lavere rente
end almindelige obligationslén, idet den effektive rente for sidstnzvnte rene pengefor-
dringer ma antages at veere pavirket af forventninger om et fortsat stigende prisniveau.
Modstykket til den aktuelt lavere rente, som ma forventes for indekslan, vil vare, at
ydelserne senere vil vokse, hvis der sker en fortsat stigning i prisniveauet. Over for
tanken om indekslan er det derfor blevet indvendt, at det ved denne finansieringsform
kan blive nedvendigt senere at opkrzve en hejere leje end i fremitidigt, traditionelt
finansieret byggeri med den konsekvens, at risikoen for ledighed vil blive szrlig stor
for de pageldende lejligheder.

Der skal ikke her gis nzrmere ind pa problemstillingen omkrmg indeksregulerede
lan, idet der som nzvnt i indledningen er nedsat et serligt udvalg til undersogelse
heraf. Det skal dog n&vnes, at den omtalte ledighedsrisiko for lejligheder finansieret
pa denne méade formentlig kun vil vare til stede under ret specielle forudsatninger
med hensyn til omkostningsudviklingen i nybyggeriet, nemlig at rationaliseringen af
byggeriet bliver kraftigere end i det ovrige erhvervsliv.
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Der vil i gvrigt vaere andre tekniske muligheder for at nedbringe begyndelseslejen
i nybyggeriet og lade den fremtidige leje folge udviklingen i det almindelige pris- og
indkomstniveau. En sidan tidsmassig udligning af lejen vil f.eks. kunne ske ved, at
det offentlige yder silskud til nedbringelse af begyndelseslejen med aftrapning over et
kort &remal og eventuelt med senere tilbagebetaling i takt med pris- og indkomstud-
viklingen.

40



IV. Sammenfatning og slutbemarkninger

Det er forst og fremmest de konjunkturmassige sider af bygge- og boligproblemerne,
der er baggrunden for, at disse problemer har veret droftet i Det gkonomiske Rad.
Der har i ridet varet et almindeligt enske om en klarleggelse af baggrunden for, at
der i den gkonomiske politik legges sd stor vagt pd udviklingen i byggesektoren,
ligesom man har ensket en belysning af, hvorledes byggeaktiviteten er blevet pavir-
ket gennem den forte byggepolitik. P4 grund af den snavre forbindelse, der hersker
imellem udviklingen inden for byggeriet og forholdene pa boligmarkedet, kan en sa-
dan analyse ikke gennemfores uden en samtidig analyse af den uligevaegt, der fortsat
bestar p& boligmarkedet som felge af, at man her har opretholdt krigstidens ekstra-
ordinzre indgreb i prisdannelsen og felgelig ogsa har méttet opretholde en form for
boligrationering.

I afsnit II af foranstiende redegorelse er dels givet en statistisk belysning af bygge-
sektorens omfang, dels peget pa forskellige forhold, som medferer, at de konjunktur-
massige virkninger af en @ndring i byggeaktiviteten rekker videre, end man far ind-
tryk af ved en umiddelbar betragtning af de anferte tal. Dernast er det for &rene efter
1950 segt belyst, i hvor haj grad pavirkning af byggeriet har veret et led i den almin-
delige konjunkturpolitik. Analysen peger i retning af, at byggeriet kun i en periode
i midten af 50’erne er blevet holdt tilbage af generelle konjunkturpolitiske hensyn,
herunder hensynet til betalingsbalancen. Der har ogsd i de evrige dele af den under-
sagte periode fundet en regulering sted af byggeaktiviteten, men nar der ses bort fra
sesonmassige nedgange som felge af vejrforholdene, har byggeriet i disse perioder
haft et omfang, som med god tiln@rmelse kan siges at svare til fuld udnyttelse af
byggesektorens kapacitet, og reguleringen synes altsd i hovedsagen at have skullet
tjene til at hindre ophobning af et storre igangvrende byggeri, end byggekapaciteten
tillod afviklet inden for normal byggetid. Efter sagens natur er det dog ikke muligt
at foretage en klar sondring mellem almindelige konjunkturregulerende indgreb pa
den ene side og kapacitetsbestemte indgreb pa den anden side. Bl.a. kan hensynet til
at begrense longlidning og avanceforhgjelser i byggeriet til stadighed have veret med-
bestemmende for byggepolitikkens udformning. Med denne modifikation synes der
fra slutningen af 50.erne at veere sket en forskydning i byggepolitikken bort fra kon-
junkturregulerende over mod kapacitetsbestemte indgreb.
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Under den beskrevne udvikling er der sket en meget vasentlig foregelse af bygge-
riet, men der er samtidig sket en ret kraftig forskydning i boligbyggeriets geografiske
fordeling, idet der kun har varet en svag vekst i de regulerede storbyomrader, hvor
behovet for boligbyggeri formentlig er sterst, og en kraftig veekst i de tyndere befol-
kede omrader, hvor boligbyggeriet ikke har veret reguleret. Antagelig ma denne ud-
vikling i nogen grad ses som en folge af restriktionerne. En anden uheldig virkning af
byggereguleringen er, at den ger det vanskeligt for bygherrerne at disponere pa langt
sigt, hvorved indgrebene kan virke hemmende for byggeriets rationalisering.

Blandt andet som felge af de her nzvnte forhold er der nu indledt en afvikling af
de direkte indgreb over for boligbyggeriet.

Da man sdledes i byggepolitikken sigter mod en afvikling af byggerestriktionerne og
samtidig onsker at opretholde en javn byggerytme, bliver spergsmalet om tilveje-
bringelse af en boligreserve af central betydning. Dette sporgsmél og de hermed sam-
menhangende problemer er behandlet i redegerelsens afsnit II1.

Som folge af byggeinvesteringernes lange levetid er det lobende byggeri af beske-
den storrelse set i forhold til den samlede boligmasse. Zndringer i boligefterspergslen,
som malt med hele boligmassen mi betragtes som smé, kan derfor medfore kraftige
@ndringer i omfanget af nybyggeriet.

Mulighederne for i situationer af denne karakter at undgd direkte regulering af
byggeaktiviteten er snevert knyttet til tilstedevaerelsen af en boligreserve, som kan
afdempe virkningen pa byggeriet af stigninger i boligeftersporgslen.

Huslejereguleringen udelukker imidlertid, at der kan fremkomme en reserve af
ledige lejligheder i den zldre del af boligmassen. Tvartimod bevirker den kunstigt
lave leje, at der til stadighed vil vaere en udekket eftersporgsel efter lejligheder i denne
del af boligmassen. Udlejningsvanskeligheder vil under huslejereguleringen udeluk-
kende ramme nye lejligheder. Herved vil nybyggeriet blive hemmet, saledes, at der
ikke ad denne vej kan skabes en boligreserve.

Opretholdelsen af huslejerestriktionerne har siledes til folge, at risikoen for kraf-
tige aktivitetsvariationer inden for boligbyggeriet foreges i vasentlig grad. Hidtil har
der kun varet stedvise og relativt kortvarige tendenser til udlejningsvanskeligheder
i nybyggeriet. I den seneste tid er huslejen i nyt byggeri imidlertid steget si sterkt,
at der ma forudses udlejningsvanskeligheder i nybyggeriet.

Hvis man - i overensstemmelse med den almindelige mals@tning for den ekono-
miske politik — ensker et stigende byggeri ogsa af udlejningslejligheder og en stabil
byggerytme, md dette derfor forudsatte en afvikling af huslejerestriktionerne.

Der synes iovrigt ogsd af andre grunde at vere et almindeligt anske om en tilbageven-
den til et frit boligmarked. Under huslejerestriktionerne er der opstéet en lejestruktur,
d.v.s. et indbyrdes forhold mellem lejen for forskellige lejligheder, der er uden for-
bindelse med forskelle i lejlighedernes storrelse, kvalitet og beliggenhed. Dette bevir-
ker tilsvarende forskelle i realindkomst mellem lejerne indbyrdes og ger det vanskeligt
at skifte bolig efter skiftende arbejdssted, pladsbehov og indtjeningsevne m.v.
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Hvorledes overgangen til et frit boligmarked skal realiseres, er et politisk sporgs-
mél. Redegorelsen har her alene kunnet pege pa forskellige tekniske muligheder, der
har varet omtalt i den offentlige debat, herunder ogsa mulige foranstaltninger til ned-
bringelse af begyndelseslejen i nybyggeriet.

Samfundsgkonomisk rejser en overgang til et frit boligmarked to centrale proble-
mer, nemlig virkningen pé len- og prisudviklingen og p4 indkomst- og formueforde-
lingen. Ved det nuvarende omkostniveau i nybyggeriet ma resultatet af en afvikling
af huslejerestriktionerne piregnes mindst at blive en fordobling af gennemsnitslejen
for lejligheder, som er mere end blot nogle fa ar gamle, svarende til en forogelse af den
samlede huslejesum for udlejningslejligheder pd omkring en milliard kroner om aret.
Konsekvenserne heraf for pris- og indkomstudviklingen vil iszr afhange af lejestig-
ningens pristalsvirkning, der er omtalt i afsnit III, underafsnit 4. Pristalsvirkningen
vil igen bero pa den form, hvorunder huslejeudligningen gennemferes, idet der neppe
kan vare nogen motivering for at yde pristalsregulering for lejestigningerne i det om-
fang, der ydes lejerne en direkte kompensation. Spergsmalet om lejeforhgjelsens pris-
talsvirkning har herved sammenhzng med de fordelingsmassige problemer, der mé
tages politisk stilling til ved fastlzggelsen af den fremtidige huslejepolitik. En saglig
analyse kan alene bestd i at pipege de ekonomiske konsekvenser af de forskellige
mulige lgsninger. Der henvises herom til underafsnit 5 i afsnit III.

Man er i redegorelsen ikke gaet ind pé de problemer, en tilbagevenden til et frit bolig-
marked vil medfere for familier med lave indkomster, for hvem en forhgjelse af hus-
lejerne i den gamle boligmasse vil betyde en serlig stor belastning. Disse konsekvenser
af en huslejefrigivelse kan imedegds bl.a. ved szrlige boligtilskud. Samfundsegkono-
misk ma dette anses for en mere hensigtsmeassig lesning af boligproblemerne for van-
skeligt stillede grupper end opretholdelse af de nuvarende huslejerestriktioner, som
i denne henseende har en helt tilfeldigt virkende karakter.
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BILAG

Oversigt over udviklingen i byggeproduktion
og byggekapacitet m.v. 1950-1964

1. For nzrmere at belyse udviklingen i byggesektoren, set i forhold til foreliggende bygge-
muligheder, og herigennem at fi et udtryk for bl. a. virkningerne af byggerestriktionerne
er det forspgt at beregne byggeproduktion og byggekapacitet kvartal for kvartal i perio-
den 1950-1964. Begrundelsen for at foretage en beregning af byggeproduktionen er, at
hverken tallene for pabegyndelser eller fuldfgrelser, om hvilke der findes kvartalsvise
oplysninger, giver et tilstrackkeligt godt mél for den i det pagzldende kvartal udigrte
produktion (jfr. nedenfor). Derimod kan omfanget af p&begyndelserne (korrigeret for
seesonudsving) i sig selv siges at vere et udtryk for byggegnskerne, respektive den del af
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disse, som det offentlige titlader realiseret. Pibegyndelserne er derfor sammenholdt med
den beregnede byggekapacitet.

I figur 1 er pabegyndelserne af henholdsvis boligbyggeri og det gvrige byggeri vist
kvartal for kvartal i perioden 1951-1964. Der synes at vare en tendens til, at udsvin-
gene i pabegyndelserne af boligbyggeri er stgrre end udsvingene i det gvrige byggeri. Det
ses endvidere, at der i kurverne er en opadgdende langtidstendens, og det forekommer
ud fra kurvernes forlgb rimeligt at antage, at denne langridstendens (trend) Kan beskrives
ved de gennem kurverne indtegnede rette linier. Haldningen pa de rette linier kan med
tilneermelse tages som udtryk for den procent, hvormed pabegyndelserne pr. kvartal er
vokset over lengere perioder. Denne procent har andraget ca. 1% pct. pr. kvartal for
boligbyggeri og ca. 2% pct. pr. kvartal for @vrigt byggeri. Selv om den fundne forskel
i vaekstraten formentlig m3 ses pd baggrund af erhvervsbyggeriets noget kortere levetid,
har der dog i den omhandlede periode varet en stgrre nettotilvaekst til bestanden af
andre bygninger end til boligmassen.

2. Ved at trekke den siledes beregnede trend fra tallene for pibegyndelserne fir man
som rest afvigelserne fra trenden, og man far herigennem et bedre udtryk for byggeriets
konjunkturvariationer. Foruden konjunkturbevagelserne og af den opadgiende lang-
tidstendens vil byggeriet imidlertid i det enkelte kvartal vaere pavirket af sesonforhold.
Man har sggt at udskille sivel langtidsbevagelsen som s@sonsvingningerne ved at beregne
glidende gennemsnit over 4 kvartaler af afvigelserne mellem faktiske pabegyndelser og
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den beregnede trend. Resultaterne af denne beregning, som skulle give et si vidt muligt
rent udiryk for byggeriets konjunkturvariationer, er gengivet i figur 2.

Figur 2 giver samme indtryk som figur 1, nemlig at det pabegyndte boligbyggeri er
preeget af kraftigere svingninger end pdbegyndelserne af andet byggeri. Endvidere synes
udviklingen i pabegyndelserne i byggeriet naturligt at falde i tre perioder: 1) perioden
1950-1954, hvor pabegyndelserne ligger over trenden, 2) perioden 1954-1958, hvor pa-
begyndelserne ligger under trenden, og endelig 3) perioden 1958-1963, som viser en
bevagelse over trenden, ndr man ser bort fra nedgangen i 1963, som antagelig ma for-
Kklares ved den strenge og langvarige vinter.

3. Ved en beregning af byggeproduktionen i de enkelte kvartaler har man sggt at give et
sammenfattende fysisk mél for den produktion, der er prasteret i Igbet af en periode
dels med ferdigggrelse af tidligere og i periodens 1¢b igangsat byggeri, dels med arbejde
pa byggeri, der ved periodens afslutning ikke var fuldfgrt. Under omstendigheder, hvor
antallet af pabegyndelser og antallet af fuldfgrelser vokser med samme procent, siledes
at byggetiden er konstant, vil begge disse mal vzre anvendelige som udtryk for produk-
tionsudviklingen over en periode. Har man imidfertid en forskellig udvikling i de to stgr-
relser, giver ingen af disse umiddelbart udtryk for udviklingen i produktionen, forstiet
som tilveeksten i antallet af m? etageareal, som er produceret i perioden. Statens Bygge-
forskningsinstitut har foretaget en beregning over produktionen af nybyggeri pr. r i hele
landet fra 1950 til 1962. 1 Det gkonomiske Réads sekretariat har man foretaget en lig-
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nende beregning af den kvartalsvise produktion af nybyggeri. Denne beregning omfatter
kun omradet »Byer m. v.«, da man ikke har kvartalsoplysninger for det samlede ny-
byggeri. Resultatet af de to beregninger fremgar af figur 3. :

De to beregninger er gennemfgrt efter samme retningslinier, men usikkerheden vil
dog vare betydeligt stgrre ved en beregning af produktionen i de enkelte kvartaler. Usik-
kerheden knytter sig fgrst og fremmest til de to forudsztninger, som ma opstilles: 1) at
det byggeri, som er pabegyndt fgrst, bliver fuldfgrt f@rst, og 2) at byggeintensiteten for
en bestemt generation af byggeri — det byggeri, som er pibegyndt i et bestemt kvartal —
er den samme i hele den periode, hvori det pigzldende byggeri er under opfgrelse.
Under disse to ret restriktive forudsaetninger kan man beregne den gennemsnitlige bygge-
tid for hver generation af pdbegyndelser, forstiet som det antal maneder, der i gennemsnit
anvendes til at producere en m? Ud fra de beregnede byggetider kan man nu beregne
byggeproduktionen i de enkelte kvartaler ved at multiplicere generationens stgrrelse med
byggeintensiteterne (1 divideret med den gennemsnitlige byggetid), og summere over
det antal generationer, som er under opfgrelse i et givet kvartal. Det skal understreges,
at der naturligvis kun er tale om et tilnermet udtryk for byggeproduktionen, hvis rigtig-
hed afhenger af, hvor realistiske de nzvnte forudsatninger er.

4. En beregning af udviklingen i byggekapaciteten kan foretages ud fra kendskab til ud-
viklingen i arbejdsstyrken og i produktiviteten, forstaet som produktionen pr. beskeftiget.
Beregningen er foretaget pa grundlag af tal for arene 1950-1962. For at fastlegge kapa-
citeten i antal m? kvartal for kvartal er det endvidere ngdvendigt at kende kapaciteten
i en basisperiode. I mangel af oplysninger herom har man valgt 2. halvdr 1953 som ud-
gangspunkt. Begrundelsen herfor er, at man pi dette tidspunkt var naet op pa en hgj
byggeaktivitet, som i begyndelsen af 1954 udviklede sig til et sterkt pres pad byggesek-
toren.

Den samlede arbejdsstyrke i byggeriet er beregnet ud fra oplysninger om antal be-
skeftigede ved byggevirksomhed og ud fra ledighedsprocenter for arbejdere ved bygge-
virksomhed. I et materiale fra Statens Byggeforskningsinstitut er der givet oplysninger
om det gennemsnitlige antal beskaftigede medarbejdende mestre, faglerte arbejdere,
lzetlinge og ikke-faglerte arbejdere i hvert af arene 1950-1962. Denne opggrelse er for
perioden 1958-1962 stort set i overensstemmelse med en opggrelse foretaget i kapacitets-
udvalgets betznkning vedrgrende den mulige forggelse af boligbyggeriet.

For s& vidt angir mestre og Izrlinge, er man i beregningerne géet ud fra, at der ikke
forekommer ledighed, sdledes at beskwftigelses- og arbejdsstyrketal her er sammenfal-
dende. Eventuel ledighed blandt mestre og larlinge vil i gvrigt ikke pavirke indeks
for byggeriets arbejdsstyrke, hvis ledighedsprocenten er nogenlunde konstant fra &r til
ar. For svende og ikke-faglaerte fis tal for arbejdsstyrken ved at regne tallene for det
gennemsnitlige antal beskeftigede op med den gennemsnitlige ledighedsprocent for det
pégxldende ir. Som udtryk for ledigheden er benyttet gennemsnit af arbejdslgshedskas-
sernes ugeopggrelser.

Sammenholdes den ved den foran beskrevne metode beregnede produktion i byggesek-
toren med beskzftigelsestallene, fds et udtryk for produktivitetsudviklingen. For hver
af de to talrzekker er beregnet indeks, og ved at dividere beskaftigelsesindekset op i pro-
duktionsindekset er fundet et indeks for produktiviteten. Den gennemsnitlige arlige pro-
centvise stigning i dette indeks er taget som udtryk for produktivitetsstigningen.
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Med basis i arbejdsstyrkeindeks kan man herefter beregne stigningen i den mulige &r-
lige produktion (mélt i m? etageareal). Af arbejdsstyrkeberegningerne fremgér det, at
vaeksten i perioden 1950-54 gennemsnitligt har varet 3 pct. pr. &r, i perioden 1955-59 ca.
1 pct. og i perioden 1960-62 godt 3 pct. Siden 1962 har der efter alt at dgmme veret en
svagere vaekst i arbejdsstyrken; der er for arene 1963 og 1964 regnet med en stigning pa
1 pet. pr. ar. Lagges produktivitetsstigningen (der i den opstillede beregning er antaget at
vere den samme for hele perioden 1950-64, nemlig godt 4% pct. pr. ar) til stigningen i
arbejdsstyrken, fas stigningen i kapaciteten.

Det skal tilfgjes, at den beregnede kapacitet naturligvis ikke angiver nogen fuld-
stendig fast graense. For det fgrste vil det formentlig ved pres p& byggesektoren veare
muligt at sztte produktiviteten op pd kort sigt. For det andet vil man gennem over-
arbejde kunne producere over normalkapaciteten, og for det tredie mi der antages at
vere en vis mobilitet i arbejdsstyrken, siledes at man pé kort sigt kan flytte f. eks. ufag-
leerte arbejdere fra anlaegssektoren over i byggesektoren. Man kan ligeledes flytte arbejds-
kraft fra reparationsvirksomhed over i nybyggeriet. Endelig kan det tilfgjes, at i det om-
fang, det er muligt at nedbringe ledigheden i byggeriet under 1953-niveauet, uden at der
kan siges at vere pres pd kapaciteten, vil produktionen kunne stige mere, end normal-
kapaciteten angiver. Dette har muligvis betydning for arene efter 1959. Trods disse for-
behold ma den beregnede normalkapacitet dog anses for at vere tilstreekkelig god som
udgangspunkt for en belysning af, hvorledes kapacitetsudnyttelsen har zndret sig over
den betragtede periode.

5. Et udtryk for udnytielsen af de forhdndenveerende byggemuligheder kan fas ved at
sammenholde den beregnede kapacitet med byggegnskerne, respektive det af det offent-
lige tilladte byggeri i perioden. Med henblik herpd er i figur 4 de szsonudjzvnede tal
for pdbgyndelserne i byer m. v. indtegnet sammen med kapacitetsgraensen. Dersom pébe-
gyndelserne i lengere perioder har ligget under kapacitetsgrensen, er dette tegn pé, at
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byggegnskerne, respektive byggetilladelserne har varet lavere end byggemulighederne.
Svinger pébegyndelserne derimod om kapaciteten, har produktionsgnskerne (-tilladel-
serne) antagelig vere lig mulighederne, og bag eventuelle nedgange som fglge af bygge-
reguleringen har ligget ¢nsket om at undgd »byggepuklerc.

Et forenklet talmessigt udtryk for kapacitetsudnyttelsen kan fas ved en beregning
af de samlede arlige pabegyndelser i pct. af den beregnede kapacitet, jfr. nedenstdende
tabel, der tillige viser udviklingen i byggekapaciteten.

Indeks for bygge- Pibegyndelser i pct.

kapaciteten af beregnet

{1950 = 100) byggekapacitet
1950 100 117
1951 108 82
1952 116 102
1953 125 101
1954 135 96
1955 144 73
1956 152 78
1957 161 81
1958 170 86
1959 180 105
1960 193 96
1961 209 104
1962 226 103
1963 238 86
1964 252 104

Sével af figur 4 som af ovenstéende tabel fremgar det klart, at den tredeling af perioden,
som blev omtalt i forbindelse med figur 2, er naturlig, idet man fra 1955 til 1958 (begge
ar inklusive) har haft et byggeri, der var mindre end det mulige. Fgr 1955 svingede pabe-
gyndelserne omkring kapacitetsgreensen, medens byggeriet i tiden efter 1959 har ligget
i overkanten af kapaciteten. Den store nedgang i 1963 mi i fgrste razkke tilskrives
vinteren.

6. Det er vanskeligt at afggre, om den lave kapacitetsudnyttelse i midten af 50erne er
udtryk for, at man specielt har presset aktiviteten ned i byggesektoren. Aktiviteten i hele
samfundet var lav i disse ar, og det kan pa baggrund heraf findes naturligt, at ogsd bygge-
riet i denne periode 12 under kapacitetsgraeensen. Man kan imidlertid rejse det spgrgsmal,
om ledigheden var serlig stor i byggefagene i denne periode. Til belysning heraf har man
i figur 5 for andet til fjerde kvartal i hvert af &rene 1950-1964 sammenholdt ledigheden i
byggefagene med ledigheden for samtlige arbejdslgshedsforsikrede og beregnet en regres-
sionslinie som udtryk for sammenhangen mellem ledighedsprocenterne, Medens iagttagel-
serne for 1950-54 og 1959-63 (merket »x«) fordeler sig omkring regressionslinien, ses
punkterne for 1955-58 (merket » O«) alle at ligge over regressionslinien. Dette tyder pa,
at ledigheden i byggesektoren i denne periode har varet hgjere, end man skulle for-
vente ud fra det almindelige aktivitetsniveau.
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© - Arene 1955-1958. x - Arene 1950-1954 og 1959-1964.

7. Hvis det tgr antages, at den i figur 4 indtegnede linie s& nogenlunde angiver kapaci-
tetsgraensen, kan man af figuren formentlig slutte, at de direkte reguleringer af bolig-
byggeriet siden 1960 ikke har bevirket, at byggeriet som helhed i denne periode har
veeret vaesentligt mindre end kapaciteten.

Formalet med reguleringerne har varet at holde pabegyndelserne pa et niveau, der
svarer til kapacitetsgrensen, og selv om pabegyndelserne har svinget op og ned (ogsa efter
korrektion for szson), har reguleringerne ikke bevirket, at det faktiske byggeri har
veret mindre end det mulige.

I perioder med staerk stigning i pabegyndelserne har man strammet reguleringerne og
derved lettet presset pd byggesektoren, s& »byggepukler« har kunnet undgas. Omvendt
har man i perioder med lave pabegyndelser lempet igen. Virkningen af reguleringen siden
1960 har tilsyneladende veaeret, at man har undgaet »byggepukler« og alligevel stort set
faet bygget, hvad der har varet kapacitet til.

En anden ting er, at der under byggerestriktionerne er sket betydelige ndringer i byg-
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geriets geografiske fordeling med en meget krafiig veekst i de uregulerede omrader og
svagere vakst, hvor byggeriet har veret underkastet restriktioner. Om denne forskyd-
ning i byggeriets udvikling kan tilskrives restriktionerne mi bl. a. bero pi en vurdering
af arbejdskraftens geografiske mobilitet. Det kan her ogsé navnes, at den meget kraftige
vakst i de uregulerede omréder antagelig har forbindelse med, at der i de seneste ar har
veret en kraftig industriel ekspansion i disse omrader.

Ved en vurdering af reguleringernes betydning for byggeriet ma det tages i be-
tragtning, at reguleringerne ikke har pavirket alle arter af byggeri lige meget, idet man
iszr har rettet reguleringerne mod boligbyggeriet og det offentlige byggeri.
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