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Baggrunden for udvalgets nedsættelse, dets opgaver, sammensætning

og arbejde.

1. Den 6. december 1960 nedsatte finans-
ministeren et udvalg med den opgave at frem-
komme med forslag, dels til en forenkling af
skattelovgivningens regler om opgørelse af vær-
dien af bolig i egen ejendom, og dels om
eventuelle fradrag for udgifter, der vedrører
boligen, og herved at tilstræbe regler, der i
skattemæssig henseende ligestiller skatteydere
med bolig i egen ejendom og skatteydere, der
bor til leje.

Resultatet af udvalgets overvejelser fremgår
af den af udvalget under 29. maj 1961 afgivne
»Betænkning vedrørende beskatning af værdien
af bolig i egen ejendom m. v.«.

I betænkningen er der nærmere redegjort for
de skattemæssige bestemmelser vedrørende bo-
ligen. For ejere, der har bolig i egen ejendom,
medregnes lejeværdien af boligen i den skatte-
pligtige indkomst, medens til gengæld de med
boligen forbundne driftsudgifter, herunder ren-
ter, ejendomsskatter m. v., kan fradrages i
indkomstopgørelsen.

For personer, der har lejet deres bolig, hol-
des lejeværdien af boligen og udgifterne til
betaling af leje uden for indkomstopgørelsen.
Udgifterne henregnes til privat forbrug, der
ikke er fradragsberettiget, jfr. statsskattelovens
S 6.

Udvalgets undersøgelser og overvejelser tog
på denne baggrund i særlig grad sigte på
en forenkling af reglerne om beskatning af
lejeværdien af bolig i egen ejendom og her-
under navnlig, for så vidt angår enfamilie-
huse. Udvalget havde dog i denne forbindelse
tillige opmærksomheden henvendt på, om en
eventuel ændret ordning kunne siges at lige-
stille skatteydere, der bor i egen ejendom, og
skatteydere, der bor til leje.

Udvalget påpegede, at den gældende beskat-
ningsordning lider af to væsentlige mangler:
Den første består i vanskeligheden ved at fast-
sætte den procentsats, hvorefter lejeværdien
skal beregnes for enfamiliehusenes vedkom-
mende. Den anden vedrører fradraget for ved-
ligeholdelsesudgifter og ytrer sig dels i, at der
ikke gjaldt nogen overgrænse, der kunne be-

grænse fradrag for vidtgående vedligeholdelse,
dels i vanskeligheden ved at kontrollere disse
udgifter og disses afgrænsning over for ud-
gifter til forbedringer.

Disse mangler kunne efter udvalgets opfat-
telse bedst afhjælpes ved indførelse af en ord-
ning, hvorefter de fradragsberettigede udgifter
standardiseres, således at der i opgørelsen kun
regnes med de faktiske udgifter til renter og
ejendomsskatter, medens der for de øvrige ud-
gifter regnes med standardfradrag beregnet
som en procentdel af ejendomsværdien.

Hvis en sådan standardiseret ordning - der
ville have et vist forbillede i den i Sverige gæl-
dende »nettoprocentordning« — blev gennem-
ført, ville man efter udvalgets opfattelse kunne
fastsætte den lejeværdi, som skal tages til ind-
tægt i skatteopgørelsen til en sådan procent af
ejendomsværdien, at der bliver den ønskelige
ligestilling i skattemæssig henseende mellem
skatteydere, der har bolig i egen ejendom, og
skatteydere, der bor til leje. Fastsættelsen af
denne procent burde efter udvalgets opfattelse
ske i lovgivningen, og lovgivningsmagten måtte
herved tage stilling til, om og i hvilket om-
fang der ved fastsættelsen vil være at tage
hensyn til de gældende lejerestriktioner og til
de boligpolitiske konsekvenser, herunder i hvor
vid udstrækning man ønsker at støtte, at be-
folkningen bor i eget hus.

På baggrund af udvalgets betænkning blev
der ved lov nr. 207 af 31. maj 1963 om
ændringer i ligningsloven gennemført en æn-
dring af de fradrag, som ejere af en- og to-
familiehuse kan foretage ved opgørelsen af de-
des indtægt af ejendommen. Efter denne æn-
dring kan ejere af en- og tofamiliehuse, der
tjener til bolig for ejeren, fradrage et beløb,
svarende til 1½ pct. af ejendomsværdien, dog
mindst 300 kr. og højst 1.500 kr., pr. selv-
stændig lejlighed. Dette standardfradrag træder
i stedet for det hidtidige fradrag for faktiske
udgifter til vedligeholdelse, skorstensfejning,
forsikring, vej- og kloakafgift, vandafgift m. v.

Under folketingets behandling af forslaget
til den nævnte lovændring rettede Fælles-
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organisationen af almennyttige danske bolig-
selskaber en henvendelse af 13. marts 1963 til
vedkommende folketingsudvalg om den skatte-
mæssige behandling af parcelhusejere. I hen-
vendelsen, der er af trykt som bilag 1, blev det
gjort gældende, at der består en betydelig skatte-
mæssig forskelsbehandling af ejere, der bor i
eget hus, og lejere, og at denne forskelsbehand-
ling, for så vidt angår nybyggeriet, vil blive
yderligere forstærket ved det omhandlede stan-
dardfradrag. Reglerne for opgørelse af indkomst
af egen bolig giver parcelhusejere mulighed for
at opnå et underskud på ejendomsregnskabet,
som kan bringes til fradrag på ejerens selv-
angivelse, således at der herved opnås en skatte-
besparelse. Efter Fællesorganisationens opfat-
telse opnår især nye parcelhusejere igennem så-
danne skattebesparelser en økonomisk fordel,
der langt overstiger den støtte, som igennem
boliglovgivningen kommer lejere af boliger til
gode. Hertil kommer, at den skattemæssige be-
gunstigelse efter Fællesorganisationens opfattelse
har social slagside, idet den er størst for de
store indtægter og for de store boliger. Fælles-
organisationen foreslog derfor nedsat et udvalg
til at udarbejde forslag til regler, der kan skabe
retfærdighed og logisk sammenhæng mellem de
lovregler, hvorigennem det offentlige yder
støtte til boligbyggeriet.

Udvalgets kommissorium.
2. Finansministeren nedsatte herefter den 6.

august 1963 nærværende udvalg med den op-
gave dels at undersøge boligudgifternes stør-
relse, henholdsvis for lejere og for ejere af
egen bolig, dels at udarbejde forslag til æn-
dringer i skatte- og boliglovgivningen med
sigte på at ophæve eller modvirke de uligheder
i boligudgifterne, der eventuelt måtte eksistere
som følge af lovgivningsbestemmelser.

Udvalgets sammensætning.
3. Udvalget fik følgende sammensætning:

Formand:
Kontorchef Axel G. Poulsen,

boligministeriet.
Medlemmer:

Kontorchef, cand. polit. Leif Tang,
Fællesorganisationen af almennyttige
danske boligselskaber.

Direktør Victor Vilner,
Bygge-Societetet for Danmark.

Konsul Wm. Sliben,
De danske Grundejeres Landsorganisation.

Direktør, cand. jur. Egon Larsen,
De danske Grundejeres Landsorganisation.

Formand Andreas G. Svendsen,
Danmarks Lejerforbund.

Overlærer Leth Mouritzen,
De samvirkende Lejerforeninger.

Direktør Børge Nissen,
Håndværksrådet.

Sekretær, cand. polit. Hans Olsen,
Arbej derbevægelsens Erhvervsråd.

Ekspeditionssekretær, nu afdelingschef
N. Salicath,

boligministeriet.
Ekspeditionssekretær O. Skau Wogensen,

skattedepartementet.
Tilforordnet uden stemmeret:

Fuldmægtig P. E. Wørmer,
Statens ligningsdirektorat.

Ekspeditionssekretær, nu kontorchef
Johs. Pedersen,

indenrigsministeriet.
Ekspeditionssekretær, nu kontorchef

P. Siggaard-Jensen,
socialministeriet.

Som sekretærer har fungeret:
Sekretær Flemming Lethan,

boligministeriet.
Sekretær Orla G. Petersen,

skattedepartementet.

Den 23. marts 1964 udtrådte overlærer Leth
Mouritzen af udvalget, og i stedet indtrådte
banebetjent Arne Christiansen. Endvidere af-
løste fuldmægtig, cand. oecon. Aage Munk den
3. april 1964 sekretær, cand. polit. Hans Olsen.

Som tilforordnet udvalget uden stemmeret af-
løste fuldmægtig V. L. Laustsen d. 2. juli 1964
fuldmægtig P. E. Wørmer, og d. 25. februar
1965 afløstes kontorchef P. Siggaard-Jensen af
ekspeditionssekretær A. Vejlby.

Arbejdets tilrettelæggelse.
4. Udvalget har ved sine undersøgelser af

forholdene taget sit udgangspunkt i det mate-
riale, der er tilvejebragt i den nævnte betænk-
ning af 29. maj 196I. Undersøgelsen har haft
sigte på at belyse de økonomiske forhold for
henholdsvis parcelhusejere og lejere og at fore-
tage en sammenligning af størrelsen af de to
beboergruppers boligudgifter under særlig hen-
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syntagen til beskatningsreglernes og boliglov-
givningens indflydelse herpå.

Udvalget har derfor ved sit arbejde i særlig
grad haft opmærksomheden henvendt på lov-
bestemmelserne inden for ejendoms- og ind-
komstskattelovgivningen, boligstøtte- og hus-
lejetilskudslovgivningen samt lejelovgivningen.
Derimod er ikke i undersøgelserne taget hen-
syn til specielle støtteordninger, såsom stats-
støtte til opførelse af huse på landet.

For så vidt angår oplysninger om befolknin-
gens boligudgifter, foreligger der udover bolig-
tællingerne kun begrænsede undersøgelser. Mere
omfattende undersøgelser, herunder af sam-
menhængen mellem indkomstniveauet: og bolig-
udgifterne, ville have været af interesse i for-
bindelse med udvalgets arbejde, men af såvel
tidsmæssige som økonomiske grunde har man
afstået fra selv at søge gennemført en statistisk
undersøgelse af nævnte art. Det bemærkes i øv-

København, den 24. maj 1965.

rigt, at det af boligministeren i 1964 nedsatte
udvalg vedrørende den bygge- og boligpolitiske
målsætning bl. a. har fået til opgave at under-
søge spørgsmålet om boligudgiftens plads i be-
folkningens indkomstanvendelse.

Udvalget har afholdt 10 møder. For resulta-
tet af udvalgets undersøgelser og overvejelser
er redegjort i nærværende betænknings to ho-
vedafsnit, hvoraf første hovedafsnit omhandler
udvalgets undersøgelser vedrørende ejeres og
lejeres boligudgifter, medens andet hovedafsnit
indeholder en redegørelse for udvalgets over-
vejelser om ændringer i skatte- og boliglovgiv-
ningen.

Udvalgets indstillinger med hensyn til even-
tuelle ændringer findes i andet hovedafsnit,
punkterne 114, 115, 131 og 135, hvortil knyt-
ter sig en særudtalelse fra udvalgsmedlemmerne
Egon Larsen, Wm. Sliben og V. Vilner, jvf.
bilag 11.

Arne Christiansen Egon Larsen Aage Munk

Børge Nissen Axel G. Poulsen
formand

N. Salicath

Wm. Sliben Andreas G. Svendsen Leif Tang

Victor Vilner O. Skau Wogensen

V. L. Laustsen
tilforordnet

Johs. Pedersen
tilforordnet

A. Vejlby
tilforordnet

Flemming Lethan Orla G. Petersen
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FØRSTE HOVEDAFSNIT

Undersøgelser vedrørende lejeres og ejeres boligudgifter.

I.

Reglerne om beskatning af boliger.

A. Indkomstbeskatningen af personer.

Lejet bolig.
5. For personer, der bor til leje, henregnes

udgifter til privat bolig i henhold til § 6, sid-
ste stk., i lov nr. 149 af 10. april 1922 om
indkomst- og formueskat til staten (statsskatte-
loven) til ikke-fradragsberettigede udgifter til
privat forbrug. Der skal ikke opføres nogen
lejeværdi, og såvel denne som huslejeudgiften
og herunder eventuelle udgifter, lejeren måtte
have afholdt til lejlighedens vedligeholdelse, er
uden betydning for skatteansættelsen.

Er boligen stillet til rådighed som fribolig
eller til en leje, der er lavere end den faktiske
lejeværdi, er boligens indehaver dog indkomst-
skattepligtig i forhold til henholdsvis friboli-
gens faktiske lejeværdi og lejenedsættelsen.

Bolig i egen ejendom.
6. I medfør af bestemmelsen i statsskattelo-

vens § 4 betragtes som skattepligtig indtægt
lejeværdien af bolig i den skattepligtiges egen
ejendom, hvad enten han har gjort brug af sin
beboelsesret eller ej.

Hvis et en- eller tofamiliehus ikke har været
i ejerens besiddelse i et helt år, nedsættes leje-
værdien forholdsmæssigt. Derimod skal leje-
værdien medregnes fuldt ud, selv om den
skattepligtige ikke, eller kun i en del af perio-
den, har beboet ejendommen.

Driftstilskud, der i henhold til lov om byg-
geri med offentlig støtte er bevilget til ned-
bringelse af driftsudgifterne, medregnes som
indtægt ved opgørelsen af den skattepligtige
indkomst.

Huslejetilskud, der i medfør af bestemmel-
sen i § 66 i lov om boligbyggeri ydes til ejere
af parcel- og rækkehuse, er i henhold til be-

stemmelsen i samme lovs
skattepligtigt.

93 ikke indkomst-

a. Beregning af lejeværdien.
Enfamiliehuse.

7. For ejendomme, såsom villaer, sommer-
huse o. lign., der alene beboes af ejeren, be-
regnes lejeværdien som en procentsats af ejen-
domsværdien. Denne procentsats påhviler det
efter de gældende regler ligningsrådet at fast-
sætte i forbindelse med de almindelige vej-
ledende anvisninger for skatteligningen, som
ligningsrådet hvert år giver. For skatteansæt-
telsen for skatteåret 1965/66 er fastsat følgende
regler:

a°) For ejendomme, for hvilke der foreligger
en vurdering før 12. almindelige vurdering
pr. 1. september 1960, og på hvilke der
ikke er foretaget væsentlige forbedringer,
skal lejeværdien ansættes til 4 pct. af den
sidste før 12. almindelige vurdering fast-
satte ejendomsværdi. For disse ejendomme
sættes lejeværdien således til samme beløb
som ved skatteansættelsen for skatteåret
1964/65.

b°) For ejendomme, for hvilke der foreligger
en vurdering før 12. almindelige vurdering,
og på hvilke der er udført væsentlige for-
bedringer, der ikke indgår i en før 12. al-
mindelige vurdering foretaget vurdering,
fastsættes lejeværdien som under a°) anført
med tillæg af 3 pct. af det beløb, der er
anvendt til forbedring af ejendommen, dog
højst med 3 pct. af forhøjelsen af ejen-
domsværdien.

c°) For ejendomme, for hvilke der ikke fore-
ligger en vurdering forud for 12. alminde-
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lige vurdering, skal lejeværdien ansættes
til 3 pct. af ejendomsværdien ved den efter
byggeriets afslutning foretagne vurdering,
eventuelt med tillæg af 3 pct. af beløb,
der efter nævnte vurdering er anvendt til
væsentlig forbedring af ejendommen, dog
højst med 3 pct. af forhøjelsen af ejendoms-
værdien.

Tofamiliehuse.
8. Ved indkomstopgørelsen fastsættes leje-

værdien for ejerens egen lejlighed i et tofamilie-
hus skønsmæssigt under hensyntagen til stør-
relsen af den leje, som ejeren oppebærer ved
udleje af den anden i ejendommen værende
lejlighed.

Udlejningsejendomme.
9. Bor ejeren i en lejlighed i sin ejendom

med 3 eller flere lejligheder, omfatter hans
skattepligt lejeværdien af den beboede lejlig-
hed. Denne lejeværdi beregnes som svarende
til den lejeindtægt, der kunne være indvundet
ved udleje af lejligheden til en normal leje.
Denne lejeværdi fastsættes i almindelighed
skønsmæssigt under hensyn til lejen i de ud-
lejede lejligheder.

Interessent skab sle jligheder.
10. Hvor en beboelsesejendom ejes af flere

i fællesskab (interessentskab eller sameje), skal
den enkelte interessent eller medejer, der bor
i ejendommen, i sin indkomstopgørelse med-
regne lejeværdien af egen bolig på samme måde
som en eneejer. Lejeværdien fastsættes skøns-
mæssigt under hensyn til, hvad der kunne op-
nås ved udleje af den pågældende lejlighed til
fremmede. Dette gælder også, selv om ejen-
dommen kun indeholder een eller 2 lejligheder.

Undertiden betegner boligsammenslutninger
sig som interessentskaber til trods for, at de i
realiteten er organiseret på samme måde som
andelsforeninger. Da det ikke er betegnelsen,
men det reelle juridiske indhold, der er afgø-
rende for beskatningen, vil sådanne sammen-
slutninger blive betragtet som andelsforeninger,
og interessenterne behandles i skattemæssig hen-
seende som andelshavere, jfr. herom nedenfor.

Bestemmende for, om en som interessentskab
betegnet sammenslutning skal beskattes som an-
delsforening, er bl. a., om interessentskabet er
organiseret med generalforsamling og bestyrelse

og om ejendommen er tinglyst i interessentska-
bets navn, ikke i de enkelte deltageres. Disse
forhold vil navnlig forekomme i interessent-
skaber med et stort antal deltagere.

Andels- og aktielejligheder.
11. Andelshavere og aktionærer, der bebor

lejligheder i kraft af deres medejendomsret i
det selskab, ejendommen tilhører, betragtes ikke
i skattemæssig henseende som ejer med bolig
i egen ejendom. De skal derfor ikke i skatte-
opgørelsen medregne lejeværdi af bolig i egen
ejendom og kan heller ikke i opgørelsen fra-
drage udgifter, der vedrører lejligheden. De er
skattepligtige af andel i overskud fra selska-
bet, og er den boligafgift, de betaler til sel-
skabet væsentligt lavere end sædvanlig normal
leje, må forskellen principielt betragtes som
indkomstskattepligtig udlodning af overskud.

Ved fastsættelsen af lejlighedens virkelige
lejeværdi tages der hensyn til lejeniveauet for
huslejeregulerede lejligheder.

b. Fradragsberettigede udgifter vedrørende

12. Ifølge bestemmelsen i statsskattelovens
§ 6 d, jfr. nu ligningslovens § 14, stk. 1, ind-
rømmes der ved beregningen af den skatte-
pligtige indkomst fradrag for bl. a. skatter og
afgifter på fast ejendom til stat og kommune
og for tiende, fæste- og forpagtningsudgifter,
aftægtsydelser og lignende byrder. Disse skatter
og afgifter på fast ejendom tillades efter prak-
sis fradraget, blot de er forfaldne ved ind-
komstårets udgang.

Endvidere indrømmes der i medfør af stats-
skattelovens § 6 e fradrag for renter af priori-
teter og anden gæld. Som hovedregel indrøm-
mes der alene ret til at fradrage de prioritets-
renter, der vedrører det pågældende indkomst-
år, normalt 2 terminers rente. Renten må være
forfalden inden indkomstårets udløb, hvorimod
det for fradragsretten er uden betydning, om
renten er betalt inden dette tidspunkt. Renter
af vej- og kloakgæld kan ligeledes fradrages.

Udover de anførte skatter og renter kan
ejere af en- og tofamiliehuse, der tjener til bo-
lig for ejeren, fradrage et beløb, svarende til
\\ pct. af den ejendomsværdi, der er fastsat
ved den sidste før udgangen af indkomståret
foretagne vurdering af de pågældende ejen-
domme. Fradraget udgør mindst 300 kr. pr.
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selvstændig lejlighed og kan ikke overstige
1.500 kr. pr. selvstændig lejlighed. Dette stan-
dardfradrag træder i stedet for fradrag for fak-
tiske udgifter til vedligeholdelse, herunder ud-
skiftning af kakkelovne og centralvarmeanlæg,
renovation, skorstensfejning, forsikring af ejen-
dommen, vej- og kloakafgift, vandafgift og bi-
drag til grundejerforening.

Standardfradraget kan ikke anvendes ved
indkomstopgørelsen for en- og tofamiliehuse,
der i betydeligt omfang benyttes til butik,
kontor, klinik eller andre erhvervsmæssige for-
mål, eller som ejes af et interessentskab.

Ejere af ejendomme med 3 eller flere lejlig-
heder (udlejningsejendomme) kan ikke — selv
om de selv bor i ejendommen - anvende stan-
dardfradraget, men de kan fradrage de fakti-
ske driftsudgifter af den omhandlede art i fuldt
omfang. Er der tale om en ejendom, der ejes
af et interessentskab eller er i sameje, kan den
enkelte interessent eller samejer, der bor i
ejendommen, dog ikke fradrage udgifter til
indvendig vedligeholdelse af sin lejlighed.

Skattelettelse for investeringer til boligformål.
13. I medfør af lov nr. 372 af 1. december

1962 om skattelettelse for visse indskud m. v.
er der adgang til for personer, der er fuldt
skattepligtige til staten, at opnå en skattelettelse
på 21 pct. af beløb, der enten er indskudt på
en konto for skattelettelse eller i indkomstårets
løb er anvendt til:
a°) kontant udbetaling ved køb af fast ejen-

dom, der anvendes til den pågældendes be-
boelse eller erhverv;

b°) betaling for aktie- eller andelsbevis, der er
nødvendigt for at opnå et lejemål;

c°) indskud eller forudbetaling i forbindelse
med oprettelse af et lejemål vedrørende
lokaler, der anvendes til den pågældendes
beboelse eller erhverv, eller

d°) betaling af afdrag på den skatteyderen på-
hvilende gæld med tinglyst panteret i en
ham tilhørende fast ejendom, der tjener
til bolig for ham, eller hvorfra han driver
sit erhverv. Skattelettelsen indrømmes ikke
for et større beløb end det, hvormed den
af reglerne omfattede samlede pantegæld
i ejendommen er nedbragt i løbet af et
indkomstår. Under afdrag kan medtages så-
vel ordinære og ekstraordinære afdrag som
indfrielse af restgæld samt nedbringelse af
gæld gennem udlodning fra reservefonds
eller lignende.

Skattelettelsen, der for et skatteår ikke kan
overstige 315 kr. for forsørgere og 210 kr. for
ikke-forsørgere, gives i form af et fradrag i
den pålignede indkomstskat til staten og kan
ikke overstige denne. De af loven omfattede
indskud m. v. kan altså ikke fradrages i den
skattepligtige indkomst, men giver alene ad-
gang til en direkte lettelse i den pålignede skat.
Det er en betingelse, at den samlede sum af de
i overensstemmelse med de nævnte regler an-
vendte beløb udgør mindst 100 kr.

Endvidere kan skattelettelsen ikke beregnes
af et større beløb end forskellen mellem 2.500
kr. (for ikke-forsørgere 2.000 kr.) og det sam-
lede beløb, som skatteyderen for det pågæl-
dende indkomstår måtte have fradraget som an-
vendt til syge-, invaliditets-, livs- og ulykkes-
forsikring, pensions- og enkeforsørgelse, ind-
skud på kapitalbindingskonti, godkendte børne-
opsparingskonti eller selvpensioneringskonti (i
alt højst 1.500 kr. for forsørgere og 1.000 kr.
for andre), samt til begrænset fradragsberetti-
gede indbetalinger til renteforsikringer og pen-
sionskasser (højst 1.000 kr. for såvel forsørgere
som for andre).

Hvis en skatteyder fuldt ud har udnyttet ad-
gangen til fradrag for et beløb, anvendt til de
ovennævnte forsikringer, har han, som det vil
ses, ingen adgang til at opnå skattelettelse i
medfør af loven om skattelettelse for visse ind-
skud m. v.

B. Indkomstbeskatningen af selskaber ni. v.

Skattepligten.
14. Pligt til at svare indkomstskat i henhold

til lovbekendtgørelse nr. 377 af 20. december
1961 om indkomstbeskatningen af aktieselska-
ber m. v. påhviler i henhold til nævnte lovs § 1,
stk. 1, nr. 1) og 2), indregistrerede aktieselska-
ber og andre selskaber, i hvilke ingen af del-
tagerne hæfter personligt for selskabets forplig-
telser, og som fordeler overskuddet i forhold
til deltagernes i selskabet indskudte kapital.

I henhold til samme lovs § 1, nr. 6), er for-
eninger, korporationer, stiftelser, legater og selv-
ejende institutioner indkomstskattepligtige, for
så vidt angår indtægt ved erhvervsmæssig virk-
somhed, hvorved ifølge samme paragrafs stk. 2
bl. a. forstås drift, udlejning eller bortforpagt-
ning af fast ejendom.

I medfør af disse bestemmelser er boligaktie-
selskaber, aktieselskabslignende boligselskaber
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og andelsboligforeninger m. v. indkomstskatte-
pligtige.

Udtrykkeligt undtaget fra skattepligt er dog
de i lovens § 3, stk. 1, nr. 7), nævnte bo-
ligselskaber, hvis vedtægter er godkendt af
boligministeriet, for så vidt indtægterne - bort-
set fra normal forrentning af en eventuel ind-
skudskapital - ifølge vedtægtsmæssig bestem-
melse udelukkende kan anvendes til fremme af
socialt boligbyggeri eller lignende af bolig-
ministeriet godkendt formål.

Endelig er der i lovens § 3, stk. 2, 3 og 5,
regler om fritagelse for indkomstbeskatning un-
der hensyn til særligt kvalificerede, d. v. s. al-
menvelgørende eller på anden måde almennyt-
tige formål. Sådan skattefritagelse kan medde-
les de ovenfor nævnte foreninger og tillige
aktieselskaber m. v., når den altovervejende del
af aktie- eller andelskapitalen ejes af en for-
ening m. v. med almennyttigt formål. Frita-
gelse meddeles i det omfang, indkomsten ved
erhvervsmæssig virksomhed anvendes til de på-
gældende formal.

Visse foreningers og institutioners virke har
en sådan karakter, at udøvelsen af de vedtægts-
mæssige almennyttige formål og den erhvervs-
mæssige virksomhed er meget nær sammenknyt-
tet. Et eksempel herpå er stiftelser, der har til
formål at tildele friboliger til trængende i stif-
telsens ejendom, og som udlejer en del af ejen-
dommen erhvervsmæssigt for derigennem at få
midler til driften af friboligerne. Tilsvarende
forhold kan foreligge for kollegier. Sådanne
foreninger m. v. har normalt stående fritagelse
for indkomstbeskatning.

Det bemærkes, at interessentskaber og kom-
manditselskaber m. v.. herunder boliginteres-
sentskaber, ikke er indkomstskattepligtige som
sådanne, men deltagerne svarer hver for sig
skat af deres andel i interessentskabets eller
kommanditselskabets indkomst.

Opgørelsen af den skattepligtige indkomst.
15. Boligaktieselskaberne opgør den skatte-

pligtige indkomst vedrørende udlejningsejen-
domme efter de almindelige principper for op-
gørelsen af skattepligtig indkomst.

Til indtægterne henregnes principielt den
faktiske lejeindtægt. Bebos een eller flere af
lejlighederne af aktionærer i selskabet, fastsæt-
tes lejeværdien for disse lejligheder efter et
skøn over, hvad der kan opnås ved udleje af
en lignende lejlighed til fremmede under hen-
syn til huslejereguleringen. Det samme gælder

enfamiliehuse, der ejes af selskabet, men bebos
af aktionærer.

Som udgifter kan fradrages prioritetsrenter,
ej endomsafgifter og -skatter samt udgifter til
vedligeholdelse, herunder, for så vidt angår
andre ejendomme end en- og tofamiliehuse,
skattefri afskrivning på særlige installationer,
såsom centralvarmeanlæg og elevator. Er ejen-
dommen opført på lejet grund eller undergivet
hjemfaldspligt, indrømmes der, såfremt bygnin-
gen ikke erstattes ved lejemålets ophør eller
hjemfaldets indtræden, afskrivning over perio-
den indtil dette tidspunkt. Endvidere kan halv-
delen af aktieselskabets forfaldne og betalte
indkomstskat fradrages. Derimod kan udbytte,
som udloddes til aktionærer, ikke fradrages i
selskabets skattepligtige indkomst.

16. Boligforeninger (andelsselskaber) skal
ved opgørelsen af den skattepligtige indkomst
kun medregne den del af ejendommens over-
skud, som efter forholdet mellem den erhvervs-
mæssige lejeindtægt og den samlede lejeindtægt
falder på den erhvervsmæssige lejeindtægt. Ved
opgørelsen af ejendommens overskud medreg-
nes dels de faktiske indtægter ved udleje og
bortforpagtning til ikke-medlemmer, dels leje-
værdien af friboliger i foreningens ejendom
samt af lokaler til ikke-erhvervsmæssigt brug,
d. v. s. også lejligheder, der er udlejet til med-
lemmer. Lejeværdien fastsættes principielt efter
et skøn over, hvad der kunne opnås ved ud-
leje til fremmede. I den således opgjorte ind-
tægt fradrages udgifter efter samme regler som
for aktieselskaber. Ved den forholdsmæssige
fordeling af dette overskud mellem erhvervs-
mæssig lejeindtægt og ikke-erhvervsmæssig leje-
indtægt henregnes lejeindtægten ved udleje og
bortforpagtning til ikke-medlemmer til den er-
hvervsmæssige lejeindtægt. Til den ikke-er-
hvervsmæssige lejeindtægt henregnes såvel leje-
indtægten ved udleje til foreningens medlem-
mer, uanset om disse måtte drive erhverv fra
de pågældende lokaler, som lejeværdien af hele
eller delvise friboliger, der benyttes til forenin-
gens eget ikke-erhvervsmæssige brug. I den så-
ledes opgjorte erhvervsmæssige indtægt kan fra-
drages halvdelen af foreningens forfaldne og
betalte indkomstskat.

Beskatningen.

17. Forinden skattens beregning foretages der,
for så vidt angår aktieselskaber, fradrag i den
skattepligtige indkomst for halvdelen af denne,
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dog højst 2\ pct. af selskabets aktiekapital. Af
det herefter resterende beløb udreder selskabet
44 pct. i skat.

For boligforeninger udredes skatten med 41
pct. af den skattepligtige indkomst.

C. Ejendomsbeskatningen.
18. De almindelige regler om ejendomsbeskat-

ning varierer — når man ser bort fra landbrugs-
ejendomme - ikke efter de beskattede ejendom-
mes art. Derimod er beskatningen forskellig
efter ejendommenes beliggenhed. Kun reglerne
om ejendomsskatter til staten er fælles for alle
ejendomme, mens reglerne for den kommunale
ejendomsbeskatning er forskellig for ejendom-
me i bykommunerne og ejendomme i landkom-
munerne.

Der udskrives fra og med finansåret 1966/67
to former for ejendomsskatter, nemlig ejen-
domsskyld og grundskyld. Endnu i finansåret
1965/66 opkræves tillige grundstigningsskyld,
men i henhold til de ved lov nr. 363 af 18. de-
cember 1964 indførte ændrede regler. Efter
disse beregnes grundstigningsskylden principielt
som 4 pct. af den ved 12. almindelige ejen-
domsvurdering i 1960 fremkomne afgiftsplig-
tige grundstigning. Grundstigningsskylden vil
herefter i det hele ikke være af nævneværdig
boligudgiftsmæssig betydning og omtales derfor
ikke nærmere i det følgende.

Ejendomsskyld og grundskyld svares såvel til
staten som til kommunerne, i landdistrikterne
både til sogne- og amtskommunerne.

Grundskyld og ejendomsskyld til staten.
19. Til staten svares grundskyld og ejendoms-

skyld efter reglerne i lovbekendtgørelse af 1.
august 1960 om vurdering og beskatning til
staten af faste ejendomme.

Herefter svares grundskyld til staten med 6
promille årligt af grundværdien efter fradrag
for forbedringer. Ejendomsskyld til staten
svares som et fikseret beløb, fastsat i henhold
til reglerne i lov af 15. februar 1957 om fikse-
ring af ejendomsskyld til staten, hvortil den
nævnte lovbekendtgørelse henviser. Det fiksere-
de beløb er det beløb, som skulle svares for
året 1956 på grundlag af den senest forud for
11. almindelige ejendomsvurdering pr. 1. sep-
tember 1956 foreliggende vurdering.

Forud for fikseringen beregnedes ejendoms-
skylden til staten med 4 | promille årligt af
ejendommens forskelsværdi (ejendomsværdi -~

grundværdi), reduceret med dels et ejendoms-
fradrag på 21.000 kr. og dels et lej lighedsfra-
drag på 2.000 kr. for hver lejlighed med køk-
ken, som ejendommen indeholdt udover én.

Såfremt forskelsværdien ved en ejendoms an-
sættelse kommer ned under 5 pct. af grund-
værdien, f. eks. når ejendommen efter bygnin-
gernes nedrivning vurderes som ubebygget,
bortfalder ejendomsskylden endeligt.

Grundskyld til kommuner.
20. Reglerne om den kommunale ejendoms-

beskatning indeholdes i lov af 18. februar 196I
om beskatning til kommunerne af faste ejen-
domme, som ændret ved lov af 15. februar
1963.

Den kommunale grundskyld svares ligesom
grundskylden til staten af ejendommens grund-
værdi med fradrag for forbedringer.

Grundskyldspromillerne fastsættes for hver
enkelt by-, sogne- eller amtskommune af det
pågældende kommunale råd inden for visse i
loven fastsatte grænser.

I København OP på Frederiksberg samt i køb-
or o

stæderne, Marstal Handelsplads og de sønder-
jyske jlækker kan grundskyldspromillen ikke
fastsættes lavere end den for skatteåret 1960/61
gældende grundskyldspromille. For disse kom-
muner er derimod ikke fastsat noget maksimum
for grundskyldspromillens størrelse. I skatteåret
1963/64 udgjorde grundskyldspromillen i samt-
lige de nævnte kommuner mellem 22 og 26,
og promillerne er ikke siden forhøjet.

I sognekommunerne kan grundskyldspromil-
len ikke fastsættes lavere end 10 eller højere
end 35. Indenrigsministeren kan dog i ganske
særlige tilfælde tillade, at promillen i en sogne-
kommune sættes til mere end 35, men ikke over
40, og for de kommuners vedkommende, hvor
promillen i skatteåret 196O/6I var 50 eller der-
over, gælder der en overgangsordning, hvor-
efter promillen skal nedsættes til 35 over en
kortere årrække. For sognekommuner, der i hen-
hold til det senest offentliggjorte registerfolke-
tal ikke har over 3.000 indbyggere, er der fast-
sat særlige regler, der begrænser adgangen til
at ændre grundskyldspromillen fra år til år.

I skatteåret 1963/64 var grundskyldspromil-
len i mindre end 20 sognekommuner højere
end 35, mens den for de øvrige sognekommu-
ner udgjorde mellem 10 og 35. Den gennem-
snitlige promille udgjorde 22,28.

Til amtskommunerne svarer ejendomme i
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sognekommunerne (herunder Gentofte) og i
Marstal kommune grundskyld med en sats, der
ikke må overstige 14 promille. De faktiske pro-
miller for skatteåret 1963/64 varierede, når
man ser bort fra landbrugsejendomme, for hvil-
ke der gælder en særlig tilskudsordning, mel-
lem 8,72 og 14,00. Den gennemsnitlige pro-
mille, bortset fra landbrugsejendomme, udgjor-
de 11,25.

Ejendomsskyld til kommuner.
21. Den kommunale ejendomsskyld er fik-

seret i alle kommuner, men på forskellige tids-
punkter i bykommunerne og landkommunerne.
I samtlige kommuner er de fikserede ejen-
domsskyldpromiller med virkning fra skatteåret
1965/66 nedsat med V7, og en tilsvarende
nedsættelse skal foretages efter den 14. alminde-
lige vurdering og efter hver senere almindelig
vurdering, således at den kommunale ejendoms-
skyld vil være bortfaldet med udgangen af
skatteåret 1989/90.

For København, Frederiksberg, købstæderne,
Marstal Handelsplads og de sønderjyske flæk-
ker er fikseringsværdien det beløb, hvoraf ejen-
domsskylden for 196O/6I er beregnet, d.v.s.
ejendommens forskelsværdi ved den seneste
vurdering forud for den 11. almindelige vurde-
ring pr. 1. september 1956, reduceret med dels
et ej endomsfradrag og dels et fradrag for hver
lejlighed, den pågældende ejendom indeholder
udover én. Ejendomsskylden svares indtil den
omtalte syvendedelsnedsættelse med den for
1956/57 gældende ejendomsskyldpromille samt
med den for skatteåret 196O/6I i kommunen
gældende ekstraordinære ejendomskyldpromille.
Er fikseringsværdien for en ejendom under
7.150 kr., svares der ikke ejendomsskyld.

Den samlede promille, hvormed ejendoms-
skyld blev opkrævet i 1960/61, udgjorde i Kø-
benhavn 22,25, på Frederiksberg 23,0 og i
langt de fleste købstæder og flækker mellem
21,5 og 23,0.

Ved beregningen af ejendomsskylden til sog-
nekommunerne er den fikseringsværdi, som
lægges til grund, ligesom i købstæderne det
beløb, hvoraf der svaredes sognekommunal ej-
endomsskyld for skatteåret 196O/6I. Da dette
beløb ikke - som i bykommunerne - havde væ-
ret fikseret forud for 1961-loven, er det imid-
lertid sat til ejendommens forskelsværdi ved
den seneste vurdering forud for den 12. al-
mindelige vurdering pr. 1. september 1960, re-
duceret med ej endomsf radrag og lejligheds-

fradrag. Ejendomsskyldpromillerne er de for
1960/61 gældende.

Disse promiller udviser meget store variatio-
ner, nemlig fra 2,1 som minimum til 54,0 som
maksimum. Den gennemsnitlige promille var i
1960/61 16,7.

Den amtskommunale ejendomsskyld, der skal
svares af ejendomme i sognekommunerne (her-
under Gentofte) samt i Marstal, lignes ligesom
den sognekommunale ejendomsskyld på en
fikseringsværdi, der er bestemt på grundlag af
den seneste vurdering forud for den 12. al-
mindelige vurdering pr. 1. september i960.
Men beløbet beregnes her som ejendomsvær-
dien -f- 2 gange grundværdien og -T- ejendoms-
fradrag og lejlighedsfradrag. Ejendomsskyld-
promillerne er de for 1960/61 gældende. Disse
promiller varierede mellem 7,93 og 16,96 og
udgjorde i gennemsnit 12,07.

Dækningsafgift.
22. Kommunalskatteloven indeholder tillige

hjemmel for kommunerne til at opkræve en
særlig dækningsafgift i henhold til en af kom-
munalbestyrelsen affattet og af indenrigsmini-
steren godkendt vedtægt. Da reglerne herom
imidlertid kun gælder for offentlige ejendom-
me, der er fritaget for kommunal grundskyld
og ejendomsskyld, samt for ejendomme, der
anvendes til kontor, forretning, hotel, fabrik,
værksted o. 1., er de uden betydning for beskat-
ningen af boligejendomme.

Skattefritagelser efter boligstøttelovgivningen.
23. Ved siden af ejendomsskattelovgivningens

almindelige regler gælder nogle særlige i bolig-
støttelovgivningen indeholdte regler om frita-
gelse for ejendomsskat.

Den nyere lovgivning herom tog sin begyn-
delse med lov af 13. april 1938 om lån til bo-
ligbyggeri m. v. Efter denne lovs § 27 skulle
parcel- og rækkehuse, der opførtes med stats-
støtte til mindrebemidlede, børnerige familier,
være fritaget for udredelse af den på bygnin-
gerne faldende del af samtlige ejendomsskat-
ter. Skattefriheden skulle dog bortfalde ved
ejerskifte.

En ændring af 1938-loven, stadfæstet ved
lov af 30. maj 1940, udstrakte skattefriheden
- dog med undtagelse af skatter til amtskom-
munen — til alle beboelsesejendomme, der på-
begyndtes mellem februar og november 1940.
Skattefritagelsen skulle gælde i 22 år for kom-

16



munalt og socialt byggeri og i 12 år for privat
byggeri.

Ved lov af ^. april 1941 videreførtes denne
fritagelse, så den kom til at gælde generelt for
et tidsrum af 22 år og for alt boligbyggeri, som
opførtes inden den 1. april 1943.

Principperne i 1938- og 1940-loven blev
sammensmeltet i byggestøtteloven af 30. april
1946. Herefter kunne efter denne lov opførte
beboelsesejendomme - uanset om byggeriet var
statsstøttet - i 22 år opnå fritagelse for den på
bygningerne faldende del af ejendomsskatterne
bortset fra amtsskatter. Statsstøttet parcel- og
rækkehusbyggeri til mindrebemidlede, børne-
rige familier kunne derudover opnå fritagelse
også for amtsskatterne, og skattefritagelsen (for
alle skatter) var ikke specielt tidsbegrænset,
men fastsat til det tidsrum, i hvilket der var
givet nedsættelse af statslånsydelsen.

I denne udformning er bestemmelserne om
skattefritagelse siden videreført i byggestøtte-
(boligbyggeri-) lovgivningen. De særlige regler
om fritagelse for parcel- og rækkehuse til min-
drebemidlede, børnerige familier og skattefri-
tagelsens tidsmæssige sammenknytning med
nedsættelsen af statslånsydelsen er dog nu æn-
dret til en almindelig bestemmelse om, at fri-
tagelsen gælder i den tid, hvori der indrømmes
huslejetilskud til ejeren af et sådant hus.

24. De gældende bestemmelser findes i lov-
bekendtgørelse af 5. marts 1964 om boligbygge-
ri, § 98. I lighed med tidligere er bestemmelser-
ne tidsbegrænsede, idet de omfatter byggeri, der
opføres mellem 1. april 1959 og 1. april 1967,
og den almindelige skattefritagelse - bortset fra
amtsskatter - gælder i tiden indtil udløbet af
22 år fra begyndelsen af den skatteperiode, der
følger nærmest efter den første vurdering til

ejendomsskyld og grundskyld af ejendommen
med fuldført byggeri. Ifølge paragraffens stk. 3
kan boligministeren med tilslutning af folke-
tingets finansudvalg opsige skattefritagelsen
helt eller delvis med et års varsel, hvis ejen-
dommens økonomi forbedres eller kan forbed-
res ved omprioritering, eller ændrede forhold
for byggeriet taler derfor. Endvidere kan bolig-
ministeren ifølge lovens § 101 helt eller delvis
forlænge de i medfør af de forskellige bygge-
støttelove meddelte skattefritagelser udover den
fastsatte periode på 22 år.

Særreglen for parcel- og rækkehuse, der nu
findes i lovens § 98, stk. 5, måtte oprindelig
formentlig ses i sammenhæng med, at der ikke
kunne opnås huslejetilskud i sådant byggeri,
idet 1946-loven kun hjemlede huslejetilskud til
beboere i sociale boligforetagender. Først fra
1954 kunne der også gives huslejetilskud til
beboere i nybyggede statsstøttede parcelhuse for
mindrebemidlede. Tilskudsordningen blev i
1959 udvidet til alle udlejningsejendomme samt
alle parcelhuse af beskeden type, der er opført
til mindrebemidlede efter april 1959. Den sær-
lige skattefritagelse i henhold til § 98, stk. 5,
kan herefter ikke begrundes som en kompensa-
tion for, at de pågældende ejere i tilskudsmæs-
sig henseende er ugunstigere stillet end inde-
haverne af andre boligkategorier.

Bortset fra bestemmelsen i § 98, stk. 5, son-
drer lovens regler om skattefrihed ikke prin-
cipielt imellem, om der er tale om ejerbolig
eller udlejningsbolig.

løvrigt må boligbyggerilovgivningens skatte-
fritagelsesregler generelt ses i sammenhæng
med de tidligere omtalte almindelige regler om
fiksering og successivt bortfald af ejendoms-
skyld.

II.

Reglerne om offentlig støtte til boliger.

A. Støtte til nybyggeriet.

25. Fra det offentliges side er der i tidens løb
på forskellig måde ydet støtte til tilvejebrin-
gelse af boliger. Støtten har haft karakter af
direkte tilskud, finansieringsgarantier, statslån
til nedsat rente og - som omtalt under punkt
24 - skattebegunstigelser.

Byggestøtten har haft flere hovedformål, der
har gjort sig gældende med vekslende styrke:

Fremskaffelse af billige boliger, formindskelse
af boligmangelen og bekæmpelse af arbejdsløs-
heden.

Lovgivningen om statslån til boligbyggeri tog
sin begyndelse i 1880'erne og videreførtes prak-
tisk talt ubrudt til 1927. I den sidste del af
perioden ydedes lånene gennem den i 1922 op-
rettede Statens Boligfond.

Ved lov nr. 128 af 1. april 1933 genoptoges
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den statslige udlånsvirksomhed, nu med hoved-
vægten på kommunalt og almennyttigt byggeri.

Efter udløbet af 1933-loven blev - efter et
par års forløb - statsstøtten videreført med lov
nr. 153 af 13. april 1938. Lovgivningen fort-
sattes med midlertidig lov nr. 179 af 9. april
1941 og fornyedes i 1946 med lov nr. 235 af
30. april 1946 om byggeri med offentlig støtte.

Den støtte, der for tiden i særlig grad på-
virker boligudgifternes størrelse, er ydet på
grundlag af reglerne i loven af 30. april 1946
om byggeri med offentlig støtte med senere
ændringer (1946-loven), lov nr. 107 af 14.
april 195 5 om byggeri med offentlig støtte
(1955-loven) og lov nr. 356 af 27. december
1958 om boligbyggeri (1958-loven).

1946-loven.
26. Loven af 1946 tilsigtede at søge boligud-

gifterne i det statsstøttede nybyggeri bragt ned
på et niveau, svarende til forholdene i 1939- Der
blev derfor hjemlet adgang til en betydelig
statsstøtte til finansieringen og til nedbringelse
af driftsudgifterne, navnlig ved ydelse af stats-
lån til lav rente.

Loven gav adgang til ydelse af statslån i for-
hold til anskaffelsessummen eller værdien in-
den for følgende lånegrænser:

pct
Socialt byggeri a. kommuner 95

b. boligselskaber o. lign 97
Parcel- og rækkehusbyggeri for mindre-

bemidlede 90
Privat byggeri 85

Den normale ydelse af statslånene fastsattes
til A\ pct., hvoraf 3 \ Pct- rente. Denne rente
lå lidt under den ved lovens gennemførelse al-
mindelige effektive rente af langfristede lån.
Med henblik på nedbringelse af driftsudgifterne
gav loven adgang til ydelseslempelser i form
af afdragshenstand og rentenedsættelse. Lem-
pelserne kunne tilstås for 20 år.

Fra udgangen af 1950 blev ydelserne for
fremtidigt bevilgede lån fastsat til følgende,
jfr. boligministeriets cirkulære af 28. november
1950:

Heraf
pct. pct. tente

Højt, socialt byggeri til 2,7 2
Lavt, » » » 2,2 1,5
Hojt, priv.it » » 3,2 2,5
Lavt, » » » 3,2 2,2
Parcelhusbyggeri for mindrebemid-

lede bornerige 2,2 2

Disse retningslinier betød en vis forhøjelse
af ydelserne i forhold til den tidligere praksis.

I 1951 blev lånegrænserne forhøjet med 5
pct. bortset fra det sociale byggeri, jfr. lov nr.
252 af 14. juni 1951.

Fra 1952 indførtes ved lov nr. 135 af 5.
april 1952 en særlig låneordning for en- og
tofamiliehuse. Statslånet udmåltes på grundlag
af kreditforeningernes låneudmåling. Der måtte
regnes med et betydeligt større eget indskud
end i det øvrige statsstøttede byggeri (kap. VIII
A-lån, senere kap. VA). Der blev ikke givet
adgang til at bevilge ydelseslempelser for disse
lån, men renten blev som hovedregel fastsat
efter en procentsats, der lå under markeds-
renten.

27. I 1954, jfr. lov nr. 304 af 6. oktober
1954, gik man over til at opkræve markedsrente
af statslånene. Til gengæld udbetaltes et årligt
driftstilskud beregnet på grundlag af den en-
kelte lejligheds størrelse (m2-tilskud).

Disse tilskud blev fastsat til 14 kr. pr. m2

for socialt byggeri og parcel- og rækkehuse til
mindrebemidlede ejere og til 10 kr. til privat
udlejningsbyggeri og andet privat boligbyggeri
(parcel- og rækkehuse).

Med nyordningen tilsigtedes oprindelig ikke
en ændring af statsstøttens omfang, kun af dens
form.

I 1954 blev for det sociale byggeris vedkom-
mende parcelhusbyggeriets fortrinsstilling op-
hævet, idet bestemmelsen om lavere statslåns-
rente i socialt parcelhusbyggeri udgik.

I medfør af de i henhold til loven tagne
forbehold om tilbagekaldelse af meddelte ydel-
seslempelser er de givne lempelser senere op-
hævet helt eller delvis. Bortset fra visse be-
grænsede undtagelser er ydelserne på statslån,
der er ydet til boligbyggeri i henhold til 1946-
loven, for tiden følgende, jfr. boligministeriets
cirkulære af 3. april 1962:

Socialt byggeri pct. pct. rente-
Ejendomme, taget i brug:
inden 31. december 1947 4,5 3,5
i tiden 1. januar 1948-31. december

1950 etagebyggeri 4,0 3,0
parcel- og rækkehuse 3,5 2,5

i tiden efter 1. januar 1951
etagebyggeri 3,5 2,5
parcel- og rækkehuse 3,0 2,0

Privat boligbyggeri
Ejendomme taget i brug:
inden 31. december 1950 4,5 3,5
efter 1. januar 1951 etagebyggeri... 4,0 3,0

parcel- og rækkehuse 4,5 3,5
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Ydelserne på lån til parcel- og rækkehuse til
brug for visse mindrebemidlede ejere er dog
ikke forhøjet. En del af ydelsesnedsættelserne
til sådanne ejere er lovbestemte og kan således
ikke ophæves.

1955-loven.
28. I 1955-loven om byggeri med offentlig

støtte, som afløste 1946-loven, blev lånegrænsen
for socialt byggeri fastsat til 94 pct. mod tidlige-
re 97 pct. Lånegrænsen i parcelhusbyggeri for
mindrebemidlede blev nedsat fra 95 til 90 pct.
For privat etagebyggeri og forretningsmæssigt
parcelhusbyggeri fastsattes lånegrænserne til
henholdsvis 88 pct. og 85 pct. (90 pct. til
bygningshåndværkere).

Statslånene forrentedes med markedsrente,
men dog således, at renten svarede til den
rente, der må betales af lån mod 1. prioritet,
uanset at lånene ydedes mod normalt 3. prioritet.

1955-loven udvidede også den nævnte kap.
VA-låneordning til forretningsmæssigt udlej-
ningsbyggeri med indtil 36 lejligheder; fra
1956 havde dog en- og tofamiliehuse med be-
boelse for bygherren selv fortrinsret til lån.

Driftstilskudene blev i 1955-loven fastsat til
11 kr. pr. m2 i socialt byggeri og til 8 kr. pr.
m2 i privat forretningsmæssigt byggeri.

Kap. VA-byggeri har ingensinde kunnet op-
nå driftstilskud, men lånene blev ydet til en
rente, der lå en del under markedsrente.

Driftstilskuddene kan - på samme måde som
de tidligere ydelseslempelser - inddrages helt
eller delvist, såfremt ejendommens økonomi
forbedres eller kan forbedres ved ompriori-
tering, eller ændrede forhold for byggeri taler
derfor, herunder at der indtræder en stigning
i det almindelige lejeniveau. Endvidere ned-
sættes tilskudene fra 1967 gradvist, således at
de bortfalder senest med udgangen af 1974.

1958-loven.
29. Ved 1958-loven gennemførtes væsentlige

ændringer i støtten til boligbyggeriet. Den hid-
tidige statslåneordning blev afløst af en ord-
ning, hvorved der etableredes et organiseret
marked for sekundær långivning (realkredit-
institutionerne), således at det offentlige støtter
denne sekundære långivning med garanti for
de yderste midler. Lånegrænsen for institutter-
nes udlån blev fastsat til 75 pct. af ejendom-
mens værdi, dog således at lånegrænsen kan
forhøjes i det omfang, der ydes stats- eller

kommunal garanti for lånet eller stilles anden
uomtvistelig god sikkerhed. Med garanti kan
lånegrænsen nå op til 94 pct. for socialt byg-
geri, 90 pct. for mindrebemidlede parcelhus-
bygherrer og 85 pct. for privat byggeri. Af-
dragstiden for 3. prioritetslån er (uanset om
der ydes offentlig garanti eller ej) fastsat til
45 år for såvel privat som socialt udlejnings-
byggeri og til 30 år for parcel- og rækkehuse
til brug for ejere. Bortset fra en kort over-
gangsperiode er der ikke siden 1958 bevilget
statslån. Kap. VA-låneordningen bortfaldt helt
ved 1958-loven.

Statens støtte til nedbringelse af driftsudgif-
terne og lejen ydes fortsat i form af drifts-
tilskud. Det sociale byggeri samt mindrebemid-
lede ejere af parcel- og rækkehuse kunne efter
1958-loven oprindelig opnå 8,50 kr. pr. m2 i
tilskud og det private udlejningsbyggeri 4 kr.

1958-lovens bestemmelser om driftstilskud er
i 1961 og i 1964 ændret på væsentlige punkter.
Hvor tilsagn om driftstilskud er givet efter 1.
april 1961, ydes driftstilskudene med samme be-
løb for alle arter byggeri, og tilskudene er nu
afhængige af. at de enkelte boligtagere er m'm-
dremidlede. medens tilskudene tidligere var ydet
generelt til ejendommene. Endvidere kan nu
tilskudene forhøjes, hvis den effektive forrent-
ning af prioritetslån stiger.

Driftstilskudene kan — ligesom tilskudene ef-
ter de tidligere love - inddrages og aftrappes
ligeledes over en årrække efter 1967. De bort-
falder således senest ved udgangen af 1973.

B. Huslejetilskud.

30. Efter reglerne i lov om boligbyggeri ydes
der huslejetilskud til nedsættelse af boligudgif-
terne for personer med børn samt til folke- og
enkepensionister og invalider.

Tilskudene medregnes ikke i modtagernes
skattepligtige indkomst.

Personer med børn.

Indehavere af boliger har ret til huslejetil-
skud, når de i loven fastsatte betingelser er
opfyldt.

a. Betingelser for tilskud.
De i loven fastsatte betingelser for husleje-

tilskud vedrører:
lejligheden,
lejen,
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børnene,
indtægtsforholdene.

Lejligheden: Huslejetilskud ydes til personer,
der bor til leje eller er indehavere af en lejlig-
hed, som tilhører en andelsboligforening eller
bebos som aktionær i et boligaktieselskab. Til
ejerlejligheder i form af interessentskabslejlig-
heder vil tilskud derimod kun kunne ydes, hvis
der er tale om interessentskaber, hvor inter-
essentskabet som sådant har skøde på ejendom-
men, således at interessenternes stilling må side-
stilles med andelshavernes i en andelsbolig-
forening. Tilskud kan også opnås af ejere af
parcel- eller rækkehuse. For udlejningslejlig-
heder og andels-, aktieselskabs- og lnteressent-
skabsboliger er det uden betydning, hvornår
ejendommen er opført, om der er ydet
statsstøtte, eller om lejligheden findes i so-
cialt eller privat byggeri. Ejere af parcel-
eller rækkehuse kan derimod kun opnå tilskud,
såfremt der i huset indestar statslån til markeds-
rente, eller husets opførelse er påbegyndt efter
1. april 1959. I det sidstnævnte tilfælde er det
yderligere en betingelse, at huset i størrelse og
udstyr og opførelsesudgifter ligger på linie med
huse, der opføres med statsstøtte.

Lejligheden skal såvel i udlejningsejendom-
me som i andelsboligforeninger og parcel- og
rækkehuse svare til familiens behov. Den skal
indeholde mindst tre selvstændige værelser el-
ler kamre. Enligtstillede med ikke over tre børn
kan dog få huslejetilskud, når lejligheden rum-
mer mindst to selvstændige værelser eller kamre.
Tilskud kan normalt ikke ydes, hvis lejligheden
er beboet af mere end to personer pr. beboelses-
rum, eller hvis kvaliteten af lejligheden i øvrigt
er særlig ringe.

Lejen: Huslejetilskudet beregnes af den
egentlige leje for boligen, derimod ikke af
varmebidrag og andre ydelser, der betales ud-
over lejen. Hvis lejeren selv skal bekoste den
indvendige vedligeholdelse, forhøjes det leje-
beløb, hvoraf huslejetilskudet beregnes, med et
tillæg på mellem 1 og 2 kr. pr. m2 efter ved-
kommende kommunalbestyrelses skøn. Lejen
må ikke overstige der. sædvanlige leje for lej-
ligheder af tilsvarende art, og der kan ikke
ydes huslejetilskud til lejligheder, der er af
særlig luksuriøs karakter. Til enlige og til me-
get børnerige familier kan der kun ydes hus-
lejetilskud, når lejen overstiger 6OO kr. om
året, og til familier med fire børn og derunder
kun, når lejen er mere end 900 kr. om året.

Tilskud ubetales ikke med mindre beløb end
120 kr. årligt.

I parcel- og rækkehuse, hvortil der ydes hus-
lejetilskud, fastsættes lejen til den skatteplig-
tige lejeværdi af boligen.

Børnene: Huslejetilskud er for familier be-
tinget af, at der til husstanden hører mindst
to børn, medens enlige med ét barn kan opnå
sådant tilskud. For at kunne medtages ved be-
regningen af huslejetilskud skal et barn have
fast ophold i lejligheden, og barnet skal være
under 16 år. Børn på 16 år og derover kan
dog medtages, hvis de får fortsat uddannelse
af mere omfattende og varigere karakter, eller
hvis de på grund af sygdom eller invaliditet
er uden arbejdsindtægt.

Indtægtsforholdene: Ydelse af huslejetilskud
er afhængig af lejlighedsindehaverens husstands-
indkomst. Den indkomst, der lægges til grund,
er pågældendes senest ansatte skattepligtige
indkomst med tillæg af den for andre medlem-
mer i husstanden senest ansatte skattepligtige
indkomst.

Fuldt huslejetilskud - det vil sige efter de
satser, der er angivet nedenfor — ydes, når hus-
standsindkomsten ikke overstiger et beløb, der
for tiden udgør 14.420 kr. med tillæg af 730
kr. for hvert barn i husstanden. Er husstands-
indkomsten højere, nedsættes huslejetilskudet
med 2 pct. for hver 100 kr., som husstands-
indkomsten overstiger det nævnte beløb.

Personer, der bor i lejligheden, og som be-
taler særskilt vederlag for logi, henregnes ikke
til husstanden.

b. Tilskudets størrelse.
Huslejetilskud ydes efter følgende satser:

For enligtstillede
1 barn
2 børn
For familier med
2 børn
3 »
4 »
5 »
6 »
7 »

i pct. af lejen
eller

boligafgiften
med

20
30

20
35
45
55
65
75

dog ikke over
kr. årlig

350
700

500
900

1.250
1.500
1.800
2.050

Er ejendommen opført efter 1. oktober 1954,
og lejlighedens bruttoareal er over 85 m2, ydes
huslejetilskudet for familier med fire eller flere
børn med følgende beløb:
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pet. af
bolig-

afgiften

4 børn 50
5 » 60
6 » 70
7 » og derover. 80

over 85 m2,
men under
100 m2, dog
ikke udover

kr. årlig

1.600
2.100
2.450
2.800

over 100 m2,
dog ikke ud-
over kr. årlig

1.600
2.100
2.650
3.250

Folke- og invalidepensionister m. v.
31. Folke-, enke- og invalidepensionister samt

personer, der modtager hjælp efter reglerne for
hjælp til kronisk syge, kan få en særlig form
for huslejetilskud. De skal i så fald have bolig
enten i en »kommunal folkepensionistbolig«
eller i en mindre lejlighed i en ejendom, der
er opført af en kommune eller af et socialt
boligforetagende efter 1. april 1933. Lejlig-
heden må for folke- og enkepensionister nor-
malt højst være på to værelser.

Tilskud kan ikke opnås i parcelhusbyggeri
eller i privat udlejningsbyggeri.

Huslejetilskud ydes kun til pensionister, hvis
de efter kommunalbestyrelsens skøn er vanske-
ligt stillet i økonomisk eller anden henseende.
Pensionister, hvis husstandsindkomst overstiger
halvanden gang pensionens fulde grundbeløb,
kan normalt ikke komme i betragtning. Inva-
lider og kronisk syge med højere indkomst kan
dog få et nedsat tilskud.

Det er kommunalbestyrelsen, der afgør,
hvilke pensionister der kan komme i betragt-
ning. Kommunalbestyrelsen kan, når antallet
af ansøgere om huslejetilskud er større end
mulighederne for at imødekomme dem, be-
stemme, at de ansøgere, hvis trang efter kom-
munalbestyrelsens skøn er størst, må gå forud
for andre.

Tilskudet ydes ikke i procent af lejen, men
således, at lejen nedsættes til et bestemt beløb.
Forskellen mellem dette beløb og den normale
leje for lejligheden udredes som tilskud. For
en lejlighed på to værelser med centralvarme
skal et ægtepar for tiden betale en månedlig
leje på 76 kr., hvis lejligheden ligger i hoved-
stadsområdet, 68 kr. i købstæderne og 61 kr.
i det øvrige land. I disse beløb er indbefattet
normal udgift til centralvarme. Overstiger lej-
lighedens areal 50 kvadratmeter, skal pensioni-
sten betale fuld, normal leje for det oversky-
dende areal. Invalider og kronisk syge med

hjemmeværende børn under 16 år kan dog få
tilskud til noget større boligarealer.

Til folke- og invalidepensionister, der ikke
bor i lejligheder, hvortil der kan ydes husleje-
tilskud efter de anførte regler, har det sociale
udvalg kunnet yde personlige tillæg til folke-
og invalidepensionen, således at der derigen-
nem ydes en hjælp til betaling af huslejen.
Størrelsen af sådanne personlige tillæg afhang
af udvalgets skøn i det enkelte tilfælde.

Fra 1. april 1965 er denne skønsmæssige ud-
ligning erstattet af en mere generel, idet et pen-
sionstillæg, der fra denne dato ydes mindrebe-
midlede folke-, invalide- og enkepensionister,
kun ydes med det halve beløb, såfremt pensio-
nisten bebor en pensionistbolig.

C. Tilskud til mindstbemidlede.

32. I et nyt socialt byggeri, der opføres med
statsstøtte, indrettes der normalt et antal bo-
liger for mindstbemidlede. Til opførelsen af
disse boliger ydes et statstilskud, som sammen
med tilskud fra kommunen eller fra anden side
kan udgøre indtil 35 pct. af boligens anskaf-
felsessum. Da dette tilskud ikke skal forrentes
eller af drages, kan lejligheden udlejes til en
tilsvarende lavere leje. Lejligheder, hvortil der
er ydet tilskud af denne art, skal stilles til
rådighed for sådanne mindstbemidlede, som
har mest behov derfor, og kommunalbestyrel-
sen afgør normalt, hvem der kan komme i
betragtning.

Som mindstbemidlede anses personer, hvis
husstandsindkomst — den skattepligtige ind-
komst for samtlige medlemmer af husstanden
- ikke overstiger et beløb, der for tiden udgør
12.710 kr. med tillæg af 730 kr. for hvert barn
i husstanden. Stiger en mindstbemidlets hus-
standsindkomst efter indflytningen over den
fastsatte grænse — der er pristalsreguleret - skal
huslejen forhøjes i et nærmere angivet forhold
til indtægtsstigningen.

Til boliger for mindstbemidlede ydes drifts-
tilskud og huslejetilskud efter de foran i punkt
25-31 omtalte regler.

I 1964 er det ved en ændring af lov om
boligbyggeri blevet bestemt, at hver tiende le-
dige lejlighed, som i visse dele af det sociale
byggeri bliver ledig, fortrinsvis skal stilles til
rådighed for mindstbemidlede. Reglen tager
især sigte på det ældre og dermed billigere
sociale byggeri.
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III.

Reglerne om offentlig lejeregulering.

A. Huslejereguleringen.

33. Det ved den 2. verdenskrigs udbrud i
1939 indførte huslejesiop, der fortsat er gælden-
de i de större byområder, indebærer, at huslejen
som almindelig regel kun kan forhøjes udover
lejen i 1939 - eller for senere opførte ejendom-
me - lejen ved forste udlejning, for så vidt der
ved særlige bestemmelser i lejelovgivningen
er givet adgang dertil. Huslejestoppet har sted-
se været forbundet med forbud mod opsigelse
af lejemål fra udlejerens side.

Med hjemmel i lejeloven er den således
bundne leje tilladt forhojet med bestemte pro-
center, senest pr. 1. april 1965. Begrundelsen
herfor har været dels de indtrufne stigninger i
ejendommenes driftsudgifter, herunder vedlige-
holdelsesudgifterne, dels ønskeligheden af at til-
passe lejeniveauet i ældre ejendomme til lejen i
nybyggeriet. Desuden har der til stadighed været
mulighed for med myndighedernes tilladelse at
gennemføre rimelige lejeforhøjelser ved gen-
udlejning. ved modernisering af ejendommen
m. v. En genudlejningsforhøjelse er nu gene-
relt tilladt i visse tilfælde. Med huslejenævnets
godkendelse kan lejer og ejer under lejemålets
beståen træffe aftale om en lejeforhøjelse, der
modsvarer øget brugsret eller brugsværdi for
lejeren. Endelig kan alle skatte- og afgiftsfor-
højelser vedrørende ejendommen som hoved-
regel lægges over på lejerne i form af leje-
forhøjelse.

Ved første udlejning har lejefastsættelsen i
tiden fra 1951 til 1959 og igen fra 1963 været
underkastet offentlig kontrol. Efter de siden
1963 gældende regle:: om kontrol med lejen
ved første udlejning kan huslejenævnet efter
nærmere regler nedsætte den mellem lejer og
udlejer aftalte leje, hvis den ikke findes rime-
lig. Bedømmelsen af den aftalte lejes rimelig-
hed skal ske på grundlag af et skøn over det
lejedes værdi. Ved udøvelsen af dette skøn må
hensyn tages til ejendommens karakter og be-
skaffenhed og den almindelige leje i kommu-
nen for tilsvarende hus eller husrum samt til
størrelsen af de med ejendommens opførelse
forbundne rimelige udgifter, således at lejen
må antages at give dækning for de med ejen-
dommens forsvarlige drift forbundne nødven-
dige udgifter, herunder forrentning og amorti-
sation af en normal prioritering af ejendommen

samt en passende forrentning af egenkapitalen.
Reglerne om huslejestop, og herunder be-

stemmelserne om lejekontrol med nye lejlig-
heder, gælder ikke for lejemål i de sociale
boligforetagender eller i privat boligbyggeri
med statsstøtte, jfr. nedenfor under punkt 34.

Efter de seneste ændringer i lejelovgivningen,
jfr. lovbekendtgørelse nr. 126 af 5. april 1965,
gælder huslejereguleringen ikke i kommuner
(byområder) med indtil 9-000 indbyggere, med-
mindre kommunalbestyrelsen med 2/3 flertal har
truffet beslutning herom. Eor kommuner (by-
områder) med mere end 9-000 indbyggere gæl-
der huslejereguleringen uden videre. 1 kommu-
ner (byområder) med indtil 30.000 indbyggere-
kan kommunalbestyrelsen dog med det anførte
flertal vedtage at ophæve bestemmelserne.

B. Lejekontrol i statsstøttet byggeri.

Privat byggeri med statsstøtte.
34. Lejelovens regler om huslejefastsættelse

finder, som foran nævnt, ikke anvendelse på pri-
vat, statsstøttet byggeri. Lejen ved første ud-
lejning såvel som senere lejeforhøjelser skal
derimod godkendes af kommunalbestyrelsen.
Lejekontrollen tager sigte på at sikre, at lejen
i sådant byggeri er rimelig, således at den støtte,
der er ydet fra statens side, kommer beboerne
til gode.

Lejefastsættelsen sker på grundlag af de
skønnede driftsudgifter for ejendommen og
under hensyntagen til lejen i ejendomme af
tilsvarende art.

Den samlede leje tillades fastsat således, at
ejendommens samlede indtægter giver mulighed
for en forsvarlig drift, hvortil bl.a. hører, at
indtægterne giver mulighed for at afholde de
nødvendige beløb til ejendommens forsvarlige
vedligeholdelse og øvrige sædvanlige drifts-
udgifter samt at sikre udlejeren et rimeligt be-
løb til forrentning og amortisation af de i ejen-
dommen indestående prioriteter. Endvidere vil
der til forrentning og amortisation af den god-
kendte egenkapital i ejendommen normalt kun-
ne regnes med et beløb på indtil 8 pct. af egen-
kapitalen. Er der tale om byggeri, der er til-
vejebragt af aktieselskaber, vil der til dækning
af aktieselskabsskat kunne opføres et passende
beløb hertil, dog at det hertil og til forrent-
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ning og amortisation af egenkapitalen afsatte
beløb normalt ikke bør overstige 9—10 pct. af
denne.

Ved senere lejeforhøjelser godkendes der ikke
større beløb end nødvendigt af hensyn til ejen-
dommens forsvarlige drift. Hvad særligt angår
forrentning og amortisation af egenkapitalen
bemærkes, at der normalt ikke ved lejefor-
højelse godkendes større kronebeløb hertil, end
der har været afsat til dette formål i det op-
rindelige driftsbudget for ejendommen. Dette
gælder, uanset om der er sket stigninger i ejen-
dommens vurderingssum, og uanset om ejen-
dommen er blevet overdraget til højere købe-
sum end den oprindeligt godkendte anskaffelses-
sum.

Forhøjelser af ejendomsskatterne kan normalt
udlignes ved lejeforhøjelse.

Socialt byggeri.

35. Efter de for sociale boligforetagender
gældende bestemmelser skal driften af disse fo-
retagenders ejendomme hvile i sig selv. Der til-

stræbes ikke noget overskud, bortset fra beløb
til visse henlæggelser.

Det offentlige (stat eller kommune) skal
godkende førstegangs-leje og senere lejefor-
højelser. De sociale andelsboligforeninger kan
dog selv regulere boligafgiften. Lejen (bolig-
afgiften) kan påbydes forhøjet, hvis den ikke
kan dække ejendommens driftsudgifter, eller
nedsat, hvis der fremkommer overskud udover
de til passende henlæggelser rimelige beløb.

Desuden kan nævnes, at lejerne og andels-
haverne har ret til rente af den opsparing, som
fremkommer ved prioritetsafdragene, og at op-
sparingen kan anvendes til modernisering af
den ejendom, hvori lejerne bor. Lejerne (og
andelshaverne) har endelig den økonomiske
særstilling i forhold til den almindelige leje-
lovgivning, at de under visse omstændigheder
har adgang til hos deres efterfølger i lejlig-
heden at få dækket udgiften til rimelige for-
bedringer, som er betalt af lejerne selv. Ud-
giften afskrives dog med Vio årligt, således at
der kun bliver tale om refusion i tilfælde af
fraflytning inden 10 år fra forbedringen.
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IV.
Ejendoms- og boligbestanden. Pris og indkomstudviklingen.

Ejendomsbestanden.

36. I tabel 1 er givet en oversigt over bestan-
den af landets faste ejendomme.

Boligbestanden.

37. På grundlag af de foreliggende oplysnin-
ger kan landets samlede boligbestand med ud-
gangen af 1964 opgøres til godt 1.600.000, jfr.
tabel 2.

Hovedstad og provinsbyer :

Rene beboelsesejendomme med:
1 lejlighed
2 lejligheder
3 lejligheder
4 lejligheder o. d
Blandede beboelses- og f orretningsejend.:
Forretningslejen udgør:
indtil 25 pct. af samlet leje

25-50 - - - -
51-75 - - - -

over 75 - - - -
Rene forretningsejendomme
Kommunale beboelses- og forretningsejen-
domme
Sognekom mimerne:
Beboelses- og/eller forretningsejendomme

Beboelses- og forretningsejendomme ialt
Fabrikker m. v
Landbrugsejendomme
Gartneri, havebrug, frugtplantager
Andre vurderinger

Tilsammen

TABEL 1

Ejendomsbestanden

1945 1960

Antal ejendomme Ejendomsværdi

pct. mill. kr. pct.

59.867 9,1 1.208 6,5

36.654 5,6 700 3,8

8.227 1,3 181 1,0

12.203 1.9 1.123 6,1

10.986 1,7 1.752 9,5

10.880 1,7 992 5,4

9.178 1,4 784 4,2

3.631 0,6 637 3,4

1.013 0,2 347 1,9

2.140 0,3 206 1,1

220.563 33,6 2.563 13 9

Antal ejendomme Ejendomsværdi

pct. mill. kr. pct.

104.667 13,2 5.506 8,8

34.571 4,4 1.639 2,6

7.140 0,9 323 0,5

13.484 1,7 3.155 5,0

8.986 1,1 3.285 5,2
10.634 1,4 1.845 2,9

12.278 1,6 1.714 2,7

5.735 0,7 1.724 2,8
3.052 0,4 1.514 2,4

2.798 0,4 473 0,8

335.057 42,5 14.104 22,4

375.441 57,4 10.493 56,8 538.412 68,3 35.282 56,1

7.627 1,2 1.115 6,0 8.570 1,1 4.171 6,6

210.798 32,2 5.511 29,8 198.483 25,2 14.934 23,7

4.307 0,7 121 0,6 6.435 0,8 481 0,8

55.863 8,5 1.257 6,8 35.996 4,6 8.043 12,8

654.036 100,0 18.497 100,0 787.896 100,0 62.911 100,0

TABEL 2.
Boligbestanden

Procentvis
Antal lejligheder i: fordelt:

Enfamiliehuse (herun-
der række-, kæde-
og dobbelthuse) 572.000 35,5

Tofamiliehuse 148.000 9,3
Större beboelsesejen-

domme 688.000 42,8
Sommerhuse, barakker o.l. 8.000 0.5
Landbrugsejendomme . . 191.000 11,9

1.607.000 100,0

Boligbestanden er senest fordelt efter op-

førelsesår i form af en beregning, der bygger
på 10 pct. af boligtællingsmaterialet fra 1960:

Uoplyst opførelsesår
Opført før 1890 . . .
Opført 1890-1930. .

» 1931-1940..
» 1941-1950 .
» 1951-1955..
» 1956-1960..

lejligheder

245.000
190.000
471.000
204.000
145 000
103.000
105.000

1.463-000

Ved opgørelsen af de anførte tal for bolig-
bestandens størrelse er der ikke taget hensyn
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til antallet af nedlagte lejligheder i årene 1961-
1964, der antagelig andrager 6000-8000 lejlig-
heder ialt.

Omfanget af boligbyggeriet i de senere år
fremgår af tabel 3.

TABEL 4.
Fuldførte lejligheder i hele landet.

Antal
lejligheder

1950
1951
1952
1953....
1954....
1955
1956....
1957
1958....
1959..••
1960
1961
1962
1963....
1964

Offentligt
byggeri
2.050
1.450
1.175
1.100
1.400
1.225
1.375
2.100
1.025
1.200
1.300
1.125

900
775
87 5

Støttet
byggeri

14.625
16.350
15.175
17.500
18.400
18.675
15.175
21.000
15.275
17.300
12.400
9-375

10.350
10.850
12.325

Privat
byggeri

uden stötte

3.725
3.750
2.650
2.725
3.525
4.050
3.250
3-475
4.650
7.700

14.350
21.125
22.150
21.825
25.700

[alt
20.400
21.550
19.000
21.325
23.325
23.950
19.800
26.575
20.950
26.200
28.050
31.625
33.400
33.425
38.900

Offentligt byggeri omfatter tjenesteboliger
m. v.

I tallene for det støttede byggeri indgår også
byggeri med støtte efter lovgivningen om op-
førelse af huse på landet (landarbejderboliger).
Der har været talt om ca. 300 lejligheder år-
ligt af denne kategori. Endvidere indgår de so-
ciale boligforetagenders byggeri uden offentlig
støtte. Sådant byggeri forekommer kun i de
senere år. Antallet af lejligheder af denne art
har udgjort ca. 300 årligt.

På grundlag af boligtællingerne i 1940, 1955
og 1960 er i tabel 5 vist lejlighedernes forde-
ling efter lejeforhold.

På grundlag af boligtællingerne i 1955 og
1960 er i tabel 6 foretaget en opstilling over
udlejede lejligheders fordeling efter ejerfor-
hold.

TABEL 5.
Lejlighedernes fordeling efter lejeforhold.

Hovedstadsområdet og byer iøvrigt:
Ejerlejligheder
Tjeneste-, funktionær-, friboliger o. lign.
Udlejede lejligheder

Ialt

Hele landet:
Ejerlejligheder
Tjeneste-, funktionær-, friboliger o. lign.
Udlejede lejligheder

Ialt

19401)
Antal pct.

139.400 22
18.900 3

483-400 75

641.700 100

1955-
Anta l pct.

1960s 1

Anta l

•00

pct.

256.100 28 298.700 30
42.000 4 53.600 5
623.200 68 656.700 65

925.300 1.012.000 100

619.000 45 662.300 46
80.200 6 91.000 6
667.900 49 702.000 48

1.367.100 100 1.455.300 100

*) Ekskl. 39.000 blandede erhvervs- og beboelseslejligheder, 16.000 ledige lejligheder og 4.300 sommerhus- og baraklejligheder.
s) Ekskl. 5.100 ledige lejligheder, 5.500 klublejligheder og 7.400 sommerhus- og baraklejligheder.
3) Ekskl. 7.300 sommerhus- og baraklejligheder og ekskl, klub- og enkeltværelser samt ledige lejligheder.
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TABEL 6.
Udlejede lejligheder i hele landet. *)

1955
Antal pct.

1960
Antal pct.

Private ejere, aktiesel-
skaber, boligforeninger
uden offentlig stötte
m. v

Bolig- og byggeforenin-
ger med offentlig støtte

Stiftelser, velgorende
foreninger o lign

Stat eller kommuner. . .

lait

513.000

93.300

9.300
33.000

79 517.900

14 141.700

12.100
30.200

74

20

2
4

648.600 100 701.900 100

*) Ekskl, udlejede lejligheder i landbrugsejendomme og
lejligheder uden oplysning cm ejerforholdet.

Pris- og indkomstudviklingen.
38. Af betydning for bedømmelsen af udvik-

lingen i boligudgifternes størrelse er den almin-
delige prisudvikling, udviklingen i byggeom-
kostninger, ejendomspriser og befolkningens
indkomster.

I tabel 7 er anført udviklingen i det al-
mindelige prisniveau (detailpristallet og en
gros-pristallet) samt i byggeomkostningerne.

TABEL 7.
V risindeks.

1938 1950 1955 1960 1963 1964

1. Detailpristal . . . . 100 175 218 246 279 290
2. En grospris ta l . . . 100 261 314 320 342 351
3. Byggeomkost-

ningsindeks 100 112 133 140

TABEL 8.
Indeks for ejendomspriser og for indkomstudvikling 1938-1964.

l) Udregnet på grundlag af oplysninger fra Københavns amt. Indtil 1950 ejendomme med en ejendomsværdi på 20,000
kr. eller derunder; derefter ejendomme med 1 lejlighed. Overgangen fra det ene til det ander inddelingskriterium har anta-
gelig medfört en forskydning i indekset på et par points i opadgående retning. ^

-) Udregnet på grundla.g af oplysninger fra følgende kcmmuner: Birkerød, Prøndtyerre, Gentofte, Gladsaxe, Glostrup
Herlev, Hvidovre, Horshohn, Lyngby-Tårbæk, Rødovre, Søllerød og Tårnby.

3) Skøn for så vidt anglr indkomsterne.
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Til belysning af udviklingen i priserne på
enfamiliehuse, priserne på andre ejendomme
og de gennemsnitlige ansatte skattepligtige ind-
komster er i tabel 8 udarbejdet et sammenlig-
nende indeks vedrørende forskellige områder
i landet.

Det ses af tabellen, at priserne på enfamilie-
huse så godt som uafbrudt er steget i alle om-
råderne, og at den relativt stærkeste stigning
har fundet sted fra 1959 til 1962. I 1949 satte
dog et mindre prisfald ind.

Stigningen var iøvrigt relativt stærkest i sog-
nekommunerne uden for Københavns omegn
indtil 19-47. Siden 1949 har stigningen været
stærkest i Københavns omegn. Denne udvik-
ling i Københavns omegn må ses i sammen-
hæng med den i forhold til alle øvrige om-
råder, København og Frederiksberg iberegnet,
særligt kraftige befolkningstilvækst og bymæs-
sige udvikling i omegnen.

Prisstigningen for udlejningsejendomme har
kun været halvt så stærk som prisstigningen for
enfamiliehuse.

39. For alle områder viser indekstallet for
indkomstudviklingen en mere jævn og konstant
stigning end ejendomspriserne. Det må dog
erindres, at der er en forbindelse mellem de
ansatte skattepligtige indkomster og besiddel-
sen af enfamiliehuse på grund af de særlige
regler om beregning af lejeværdi og fradrag
for udgifter, hvorved særligt besiddelsen af ny-
erhvervede ejendomme erfaringsmæssigt giver
underskud, som fradrages i den skattepligtige
indkomst. Dette forhold vil særligt gøre sig
gældende i områder med forholdsvis mange ny-
erhvervede enfamiliehuse, d. v. s. i det forelig-
gende materiale for Københavns omegn.

Også priserne på byggegrunde har været
stærkt opadgående i de senere år.

I årene frem til 1959 har prisen på bygge-
grunde udviklet sig nogenlunde i takt med det
øvrige prisniveau i samfundet, idet dog bygge-
grunde i Københavns amt var udsat for en
særlig stærk prisstigning.

I de senere år er prisen på byggegrunde imid-
lertid steget langt stærkere end før og langt
stærkere end det øvrige prisniveau.

Stigningstakten har været forskellig ud over
landet, stærkest i hovedstadsområdet, hvor pri-
serne på byggegrunde under 2.000 m2 i perio-
den 1959-1963 er mere end tredoblet. I nogle
af de større provinsområder har man konstate-
ret en gennemsnitlig prisstigning på godt 100
pct.; i de øvrige provinsbyer var prisstigningen
gennemsnitlig ca. 70 pct. og i landkommuner-
ne iøvrigt ca. 90 pct.

Til nærmere belysning af udviklingen an-
føres i nedenstående tabel 9 et indeks for de
gennemsnitlige salgspriser for byggegrunde un-
der 2.000 m2 1959-1963.

Anm. : Tabellen omfatter kun salg, ved hvilke ejendoms-
værdien er oplyst, og alene salg med mere end ">.000
kr. grundværdi pr. ha i 1961-1964 (4.000 kr. pr. ha
i 1959-1960).

Forskellen mellem at bo til leje og at bo i egen ejendom.

Lejet bolig.
40. Lejemål om en bolig giver lejeren ret til

at bruge de lejede husrum til beboelse mod be-
taling af den fastsatte leje. Brugsretten er un-
dergivet de begrænsninger, der følger af leje-
aftalen og bestemmelser i lejelovgivningen.
Retten omfatter normalt kun sædvanlig brug,
og lejeren har derfor ikke ret til at foretage

væsentlige forandringer af det lejede. Lejemålet
kan opsiges af lejeren i overensstemmelse med
lejeaftalens vilkår herom, medens udlejerens
opsigelsesadgang er undergivet forskellige be-
grænsninger i lejelovgivningen.

Brugsretten er en personlig ret, der normalt
ikke kan overdrages til andre, heller ikke ved
fremlejemål. Brugsretten kan derfor heller ikke
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tilegnes af lejerens private kreditorer, således at
lejeren af disse kan tvinges ud af det lejede.
Har lejeren i forbindelse med lejemålet betalt
et beløb, som indskud eller depositum, er hans
krav på tilbagebetaling af dette beløb ved leje-
målets ophør en almindelig fordring. Han kan
normalt kun forlange samme beløb tilbagebe-
talt, som han i sin tid har indbetalt, på samme
måde som tilfældet er med et lån. Stigninger
eller fald i ejendommens værdi er således uden
betydning for lejeren, med mindre ændringen
medfører forhøjelse eller nedsættelse af lejen.

Lejemålet er i princippet uafhængigt af, om
ejeren overdrager ejendommen - »Leje går for
eje, til fardag er ude« - og lejerens brugsret
er beskyttet mod ejerens panthavere og private
kreditorer, jfr. tinglysningslovens § 3.

Egen bolig.
41. Det følger af ejendomsforholdets natur,

at en ejer - såvel af løsøre som af fast ejendom -
kan bruge sin ejendom og, hvis han ønsker det,
ødelægge den eller lade den gå til grunde, jfr.
i denne forbindelse det moderne begreb »øde-
gårde«, for så vidt han ikke derved kommer i
strid med lovbestemmelser eller forpligtelser
over for andre. Det hører også til ejendoms-
retten, at ejeren kan sælge, udleje og pantsætte
sin ejendom. Hans ejendele er efter almindelig
opfattelse hans formue og går i arv til hans
arvinger. Svingninger i værdien af hans ejen-
dele, herunder fast ejendom, medfører således
stigninger eller fald i formuen.

Medens den, der bor til leje, alene har en
brugsret til lejligheden, har en ejer, der bor i
egen bolig - uanset om der er tale om et hus
med en eller mange lejligheder - foruden
brugsretten tillige de øvrige beføjelser, der føl-
ger af ejendomsretten. Den værdi, boligen re-
præsenterer, hører til hans ejendele og dermed
til hans formue. Han kan sælge og pantsætte
ejendommen, hans kreditorer kan søge sig fyl-
destgjort i den og i forbindelse hermed for-
lange ham udsat af boligen. Hans brugsret er
således ikke som lejerens beskyttet mod hans
kreditorer.

De to boligformers forskellighed.
42. Som det fremgår af fremstillingen i

punkt 40 og 41, er der betydelige retlige forskel-
ligheder mellem at bo til leje og at bo i egen
bolig, således at begge former har deres for-
dele og ulemper. At bo til leje influerer ikke

på bolighaverens formueforhold, og ved sam-
menligning mellem lejere og ejere i egen bolig
kan der rejses det spørgsmål, om ejerens in-
vestering i egen bolig — være sig i enfamilie-
huse eller i udlejningsejendomme - skal be-
tragtes som en almindelig formueanbringelse
på linie med investering i andre realværdier,
eller om denne anvendelse af pengemidler skal
bedømmes ud fra andre synspunkter, f. eks. et
forbrugssynspunkt. Spørgsmålet har betydning
ved opgørelsen af udgiften ved at bo i egen
bolig og herunder især ved vurderingen af,
hvilken betydning stigninger eller fald i vær-
dien af den pågældende ejendom har for bolig-
udgiftens størrelse.

At betragte pengemidler i egen bolig ud fra
et forbrugssynspunkt kunne synes nærliggende,
eftersom anvendelsen tjener til opfyldelse af et
behov på linie med udgifter til andre livsfor-
nødenheder. Hertil kommer, at den leje, som
folk, der bor til leje, må betale for opfyldelsen
af samme behov, må betragtes som en forbrugs-
udgift. Imidlertid støder forbrugssynspunktet på
den vanskelighed, at boligen (ejendommen)
normalt - når den holdes forsvarligt vedlige -
er et temmelig varigt gode. Den forringes vel
efterhånden ved slid og ælde, men dens penge-
værdi beror ikke alene herpå. Også konjunktur-
udviklingen, erhvervsudvikling o.s.v. spiller
ind. De i boligen anbragte pengemidler vil
som følge heraf ikke uden videre blive »for-
brugt«, medens ejeren bor i huset. Dets værdi
forbliver i princippet i ejerens besiddelse og kan
— som forholdene viser - være større ved af-
hændelsen end ved erhvervelsen. Forbrugssyns-
punktet måtte derfor forudsætte, at boligens
værdi ved benyttelsens ophør på en eller anden
måde blev unddraget ejeren.

Det kan næppe heller bestrides, at erhver-
velsen af udlejningsejendomme i almindelighed
betragtes som en form for kapitalanbringelse
på linie med pengeanbringelse i andre real-
værdier. En ejers investering i en udlejnings-
ejendom vil normalt ikke blive sat i relation
til hans boligudgift, når han ikke bor i ejen-
dommen, men f. eks. bor til leje i naboejen-
dommen. Hvis dette synspunkt må accepteres,
synes det i princippet også vanskeligt at an-
lægge en anden synsmåde på investeringen, hvis
ejeren selv flytter ind i en lejlighed i ejendom-
men. Med hensyn til en- og tofamiliehuse er
forholdet det, at disse normalt erhverves med
henblik på at dække et boligbehov, men det kan
vanskeligt bestrides, at erhvervelsen får indfly-
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deise på ejerens formueforhold på lignende
måde som anden pengeanbringelse.

I de følgende afsnit er derfor den forudsæt-
ning lagt til grund, at investering i ejendomme,
hvor ejeren selv bor, betragtes som en formue-

anbringelse. Herved er imidlertid ikke taget
stilling til, om der ved spørgsmålet om f. eks.
skatteansættelse eller boligstøtte kan være an-
ledning til at tage f. eks. formueforøgelser i
ejendomme med egen bolig i betragtning.

VI.

Forholdet mellem lejeres og ejeres boligudgifter.

A. Udgifter i lejet bolig.

43. En lejers boligudgift vil normalt kunne
opgøres til den leje, han må betale i henhold til
lejekontrakten med fradrag af evt. tilskud til
nedbringelse af lejen (driftstilskud, huslejetil-
skud o. s. v.). Udover lejen betales dog ofte
bidrag til f. eks. glasforsikring eller andre sær-
lige ydelser vedrørende boligen, og i det om-
fang, lejeren har vedligeholdelsespligt vedrø-
rende det lejede, må udgiften hertil ligeledes
betragtes som en boligudgift.

Også udgifterne til opvarmning og forsyning
med varmt vand betragtes i almindelighed som
en boligudgift, men denne udgift - der i øv-
rigt kan variere stærkt også for ens lejligheder
- er i første række bestemt af brændselsomkost-
ninger. Den vil normalt være betydelig større
i parcel- og rækkehuse end i etagelejligheder,
men er næppe i synderlig grad afhængig af, om
der er tale om at bo i kraft af et ejendomsfor-
hold eller et lejeforhold. Der er derfor i det
følgende set bort fra denne udgift såvel ved
boligudgifterne i lejet bolig som i bolig i egen
ejendom.

Har lejeren i forbindelse med lejemålet måt-
tet låne penge til betaling af forudbetalt leje,
indskud el. lign., må udgiften til renter af
lånet betragtes som en boligudgift, og i konse-
kvens heraf synes også et beløb svarende til en
normal renteindtægt af det beløb, som lejeren
har måttet forudbetale eller indskyde, at kunne
betragtes som en boligudgift.

44. Den leje, som lejeren må betale, vil i et
frit boligmarked i princippet være bestemt af
forholdet mellem udbud og efterspørgsel efter
boliger af den pågældende art, kvalitet, udstyr
og beliggenhed. Er der i markedet en passende
boligreserve, vil lejen i nybyggeriet tendere
imod et niveau, der er bestemt af bygningernes
anskaffelsessum, renteniveauet og de løbende
driftsomkostninger, således at lejen kan give

ejeren dækning dels for de egentlige drifts-
udgifter - d. v. s. ejendomsskatter, afgifter, for-
sikring, renholdelse, vedligeholdelse, admini-
stration, afskrivning på tekniske installationer
o. s. v. - dels for kapitaludgifterne, hvorved
forstås prioritetsydelser - renter og afdrag — og
forrentning af ejerens egenkapital i ejendom-
men. Kapitaludgifterne, der er bestemt af an-
skaffelsessummens størrelse og renteniveauets
højde, udgør med det nuværende renteniveau
over 2/z af huslejen. Ændringer i renteniveauet
er derfor af stor betydning for huslejen. En
ændring i renten af hele den i ejendommen in-
vesterede kapital med \ pct. vil betyde en stig-
ning eller et fald i driftsudgifterne med over
5 pct.

Ved ejerens skatteopgørelse betragtes afdra-
gene på prioriteterne som indtægtsmæssigt
overskud for ejeren, uanset at beløbene kun vil
blive disponible for ejeren ved salg eller om-
prioritering. Udover prioritetsafdragene vil lejen
normalt blive søgt fastsat således, at den vil
kunne give dækning for et vist kontant over-
skud til yderligere forrentning af egenkapitalen.

I et frit boligmarked skulle lejen i ældre
ejendomme tendere imod et niveau, svarende
til lejen i nybyggeriet, alene med en forskel,
der skyldes afvigelser med hensyn til udstyr,
kvalitet, beliggenhed o. s. v. Erfaringen viser
imidlertid, at der også under frie markedsvilkår
er en betydelig træghed på boligmarkedet, så-
ledes at der f. eks. vil kunne være tale om ikke
helt ringe forskel - ofte på 10-20 pct. - i lejen
for ensartede lejligheder.

45. I et marked, der karakteriseres af husleje-
stop, vil lejen ikke uden særlige foranstaltnin-
ger kunne tilpasse sig prisudviklingen, jvf.
punkt 33, og der vil derfor — som det i tiden
siden 1939 er sket i de større byer - kunne
opstå meget store forskelle i huslejeniveauerne.
Forskelle i lejernes boligudgifter i ensartede
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lejligheder kan under sådanne forhold blive så
betydelige, at de på væsentlig måde forrykker
i øvrigt ens stillede lejeres levevilkår. Til belys-
ning af de bestående forskelle i lejeniveauerne
i områder, hvor huslejestoppet er gældende, kan
anfores, at lejen i sædvanligt veludstyret ny-
byggeri i 1939 androg ca. 15 kr. pr. m2 etage-
areal, og at denne leje med tilladte stigninger
i 1964 udgjorde ca. 23 kr., medens lejen i til-

svarende byggeri, opført i 1964, som et gen-
nemsnit for hele landet lå på 60—70 kr. pr. m2

etageareal.
I nedenstående tabel 10 er på grundlag af

bl. a. oplysninger fra boligtællingerne beregnet
den gennemsnitlige udvikling i lejeniveauerne i
ældre og nyere udlejningsejendomme fra 1940
til 1964 for henholdsvis 2- og 4-værelsers lej-
ligheder.

TABEL 10.

Gennemsnitlig årsleje i 2- og 4-værelsers lejligheder med centralvarme

2-væreisers lejligheder 4-værelsers lejligheder

46. Særligt om lejeniveauet i de sociale bo-
lig foretagender skal oplyses:

TABEL 11.
Leje i kr. pr. m- lejlighedsareal (hele landet).

Ved Procentvis
Indflytningsår indflytningen i 1963 stigning
Indtil 1940 11,24 21.70 93,1

ipjj 25,80 33,69 30,6
1962 39,11 39,49 1

Forholdet mellem boligudgifterne i højt

og lavt byggeri i de sociale boligforetagender
omhandles i tabel 12.

TABEL 12.
Gennemsnitlig leje i kr. pr. rri2 etageareal i 1963

(hele landet).

Indflytningsår

Indtil 1940
I946-JO
I9JJ
I9J8
1962

Etagebyggeri
21,94
26,47
34,38
32,57
39,55

Parcel- og
rækkehusbyggei

15,37
25,65
31,07
31,13
38,81
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