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Baggrunden for arbejdsgruppensarbejde

1. Ilabet af 1971 viste der sg ret betydelige
udigningsvanskeligheder inden for det nyeste
almennyttige boligbyggeri.

Med henblik pa at modvirke disse udlejnings-
vanskeligheder blev der i november 1971 o re-
geingen fremsat fordag om gget stette til det
almennyttige byggeri i form af @get rentesikring
og muligheder for midlertidige driftslan til hus-
lgjenedsadtelse og til nedsadtelse & kravene til
beboerindskud, ligesom der blev fremsat for-
dag om andringer i boligsikringsloven, siledes
a de boligsegende kunne f& mulighed for @get
boligsikring i det nyeste udlejningsbyggeri.

Disse foranstaltninger tog sigte pa ved aget
offentlig stette at ege de boligsegendes mulig-
heder for at eftersperge lejligheder bl. a i det
nyeste amennyttige byggeri, men herudover
fandt regeringen det pdkreevet at fa foretaget
undersggelser af de forhold, der har pavirket
byggeudgifterne, og herunder & de standard-
agnsker, som de amennyttige boligselskaber i
den senere tid har sagt at leve op til ved pro-
jekteringen af nyt boligbyggeri.

Arbejdsgruppens nedsadtel se og opgave

2. Efter fordag fra Fadlesorganisationen af
amennyttige danske Boligselskaber, nu Boalig-
selskabernes Landsforening, nedsatte boligmi-
nisteren den 13. december 1971 en arbgds
gruppe med den opgave pd baggrund af udlgj-
ningsvanskelighederne at foretage en vurdering
af priss og standardniveau, der ber vege ret-
ningsgivende ved tilrettelagggelse af nyt bolig-
byggeri.

Der blev i denne forbindelse peget pa, om
det ikke ved en gennemgang af de projekter,
som sté&r over for ivagksatelse, matte vaae
muligt a reducere udgifterne, f. eks. ved aar-
dringer i indretning, udstyr og udenomfacilite-
ter. Da udlegningsvanskelighederne navnlig har
ramt de sterste lgjligheder, blev der endvidere
peget pa, at det métte overvejes, i hvert fad i
en overgangsperiode, at bygge lgligheder med
feare rum og mindre arealer, end det har vee
ret ssvanligt i den allerseneste tid.

Arbgjdsgruppen skulle ud fra disse syns
punkter overveie, hvad der kan geres for at
nedbringe udgifterne i de byggeprojekter, der
skal ivarksadtes i den kommende tid, med hen-
blik pa a nedbringe anskaffelsessummerne ftil
et niveau, som - sammen med de stettemulig-
heder, der ma péregnes fremtidig at ville fore-
ligge, jfr. de tidligere nsevnte lovforanstaltnin-
ger - kan lette udlgningsmulighederne.

Arbejdsgruppen skulle endvidere preve at
angive nye muligheder for tilrettelagggelsen af
det almennyttige boligbyggeri, siledes at der
093 pa leagere sigt kan sikres et tilfredsstil-
lende almennyttigt byggeri til priser, som kan
betdes a de befolkningsgrupper, som det a-
mennyttige byggeri fortrinsvis tager sigte pa

Saxlig arbej dsgruppe om modningsudgifter m.v.

3. Ved dn nedsadtelse blev arbejdsgruppen
gjort opmagksom pa, at regeringen samtidig
havde nedsat en anden arbejdsgruppe til at
fremskaffe et materiale til belysning af de ud-
gifter inden for byggeriet, der ma tilskrives
krav fra det offentliges side med hensyn til
byggemodning, parkering, trafikadskillelse o.sv.,
og som har medfert, at byggemodningsudgif-
terne nu belaster nybyggeriet forholdsvis langt
staarkere end tidligere. Materialet skulle bl. a
bdyse omfanget og finansieringen & de udgif-
ter, f. eks. til vge og trafikadskillelse, spilde-
vandsafledning, rensningsanlaay, parkeringsplad-
ser 0.sv.,, om i gieblikket belaster finansierin-
gn o sivel etageboliger som parcelhusbyg-
geriet.

Ogsa de krav, der i kraft af civilforsvarsbe-
semmelserne illes til indretning af sikrings
rum, er naavnt i denne forbindelse.

Det blev samtidig oplyst, at det er regerin-
gens hensigt, nér resultatet af denne gruppes
undersggelser foreligger, at overvge, om ud-
gifterne til de nsevnte foranstaltninger ber be-
laste det nye byggeris beboere i det omfang,
det nu er tilfaddet, eller om de ikke snarere
bar betragtes som offentlige fadlesopgaver og
bages af den enkelte kommunes beboere i fad-
lesskab.



Arbejdsgruppens sammensagning
4. Arbejdsgruppen fik falgende sammenssd-
ning:

FraFadlesorganisationen af al mennyttige danske
Boligselskaber, nu Boligsel skabernes Landsfor-
ening:

Direktar Niels Salicath

Direkter Finn Trier

Direktar Verner Jargensen

Konsulent Aage Munk.

Fraboligministeriet:
Afdelingschef Axel G. Poulsen (formand)
Chef arkitekt Marius Kjeldsen
Kontorchef Johs. Sgrensen
Kontorchef Johs. Brigsted.

Fra 21. april 1972 har fung. kontorchef Jes
Faurholdt, boligministeriet, deltaget i gruppens
arbejde i stedet for kontorchef Johs. Sarensen.

Som sekretegr for arbejdsgruppen blev ud-
peget fuldmagtig Jargen Volsing, boligmini-
steriet.

Arbejdetstilrettelasggel se

5. Arbgdsgruppen har som grundlag for
sne undersagelser og overvegelser ladet fore-
tage en gennemgang af en rakke projekter, der
er indsendt til boligministeriet med henblik pa
statte til gennemfeorelse i den naameste tid,
ligesom gruppen til brug for st arbejde har
foet illet forskellige redegerelser om aktuelle
projekter til radighed, herunder prismasssige op-
lysninger, fra Kgbenhavns Almindelige Bolig-
selskab og fra A/S Byggeselskabet af 9. marts
1968.

Arbejdsgruppen har endvidere ved sine over-
vegedser gjort brug a oplysninger om udlg-

Kgbenhavn, den 15. juni 1972.

ningsforholdene, tilvejebragt af Boligse skaber-
nes Landsforening, og det materiade, der er
tilvgjebragt om etageboligbyggeriets priser i en
rapport af november 1970.

Arbeidsgruppen har ogsd i st arbejde veget
opmagksom pa de synspunkter om en hensigts-
meessig tilrettelaggelse og gennemferelse o
byggeri, som er kommet til udtryk, bl.a i
»Byggerapporten & 1969, udarbejdet af et
udvalg nedsat a Byggecentrum.

Arbejdsgruppen har afholdt 12 meder.

For resultatet af arbegdsgruppens undersg-
gelser og overveelser er redegjort i tre hoved-
asnit i betankningen, hvoraf 1. afsnit inde-
holder en gennemgang af det almennyttige byg-
geris udlginings,, omkostnings- og finansie-
ringsforhold med henblik pa en belysning of
arsagerne til  udlgjiningsvanskelighederne, me-
dens 2. afsnit indeholder en redegerelse for de
gennemfarte saglige stetteforanstaltninger fra
ningsvanskelighederne. 1 3. afsnit er redegjort
for udvalgets overvegidser og fordag med hen-
gyn til foranstaltninger, der skulle lette det a-
det offentliges sde til imedegéelse a udlg-
mennyttige byggeris udlgningsmuligheder.

P& baggrund af den saalige arbejdsgruppe,
der, som naavnt foran under punkt 3, er nedsat
til belysning af omfanget og finansieringen &
de udgifter, f. eks. til vee, trafikedskillelse
spildevandsafledning, rensningsanlasg, parke-
ringspladser m.v., som i gjeblikket belaster fi-
nansieringen a etagebolig- og parcelhusbyg-
geri, har naavegende arbejdsgruppe ikke naa-
mere analyseret disse udgiftsforhold. Sifremt
overvegjelserne vedrgrende disse forhold farer
til mindre udgifter for det nye boligbyggeri pa
disse omréader, ma dette forhold tages i betragt-
ning ved en eventud gennemfarelse af naavee
rende arbejdsgruppes fordag og anvisninger.

Niels Sdicath Finn Trier Verner Jargensen
Aage Munk Johs. Brigsted Marius Kjeldsen
Jes Faurholdt Axd G. Poulsen

(formand)

/ J. Volsing



1. AFSNIT

Det amennyttige byggeris udignings- og omkostningsforhold m.m.

Udlgjningsvanskeligheder

6. Efter den anden verdenskrig har der fra
tid til anden vigt sg udlginings- og afssanings-
vanskeligheder i nyt boligbyggeri. Vanskelighe-
derne har dog veaet kortvarige og har navnlig
vaget koncentreret om enkelte starre bebyg-
gelser.

| lgbet af 1971 har der imidlertid vig dg
mere omfattende udlgningsvanskeligheder, og-
s i det almennyttige boligbyggeri. Ifelge en
opgerelse fra Boligselskabernes Landsforening,
udarbejdet pa grundlag af indberetninger, der
dakker ca. 90 pct. af Iglighederne i almennyt-
tigt byggeri, var pr. 15. februar 1972 ialt 4.425
nye lgjligheder ledige (jfr. bilag 1). Ledigheden
har ramt nye bebyggelser i hele landet. Knapt
1600 & de ledige lgligheder fandtes i Kgben-
havns amtsradskreds, medens ca. 650 var be-
liggende i Arhus amt. Mere end halvdelen af
de omhandlede lgjligheder havde stdet ledige i
over 3 maneder.

Omfanget of ledige Igjligheder ma vurderes
pa baggrund o antallet a fuldferte Iglighe-
der, der i 1971 har udgjort ca. 12.400 lejlighe-
der - dv.s. a de ledige Igligheder svarer til
godt V3 & dei 1971 fuldfarte |ejligheder.

Antalet & fuldferte Igligheder i amennyt-
tigt byggeri har ikke vist nogen naevnevaadig
gtigning i forhold til &ret forud. Ledigheden
kan derfor ikke forklares ved et steakt vok-
sende udbud i forhold til tidligere. Fuldferel-
serne i 1972, der beror pa alerede iveaksatte
byggerier, vil nagppe blive & vasentligt min-
dre omfang end i 1971. Sammen med de ledige
legjligheder ved arets begyndelse m& udbudet i
den amennyttige sektor i 1972 andas til om-
kring 16.000 Igligheder, medens udlgningen
i 1971 som far naavnt var pa ca. 8.000 lglig-
heder.

De ledige 4.425 lgligheder fordeler 9g med
ca. 29 pct. 5-rums boliger, 43 pct. 4-rums bo-
liger og 28 pct. 3-rums boliger eler mindre.
Udlginingsvanskelighederne har sdedes gjort

dg gaddende for ale familieboliger, men er
sterst for de sterste Iejlighedstyper.

Det er endnu for tidligt a foretage en vur-
dering &, hvorledes de pr. 1. april 1972 gen-
nemferte forbedringer, bl. a & reglerne om
rentesikring og boligsikring, jfr. nedenfor i &-
snit 2, vil pavirke udlginingen, og gruppen har
derfor ikke fundet det hensigtsmeessigt at lade
foretage supplerende undersggelser herom pa
indevaaende tidspunkt.

Udlgningsvanskelighederne har naturligt fert
til en vis tilbageholdenhed, svel hos de amen-
nyttige boligselskaber som hos kommunerne,
med hensyn til igangsadtelse af nybyggeri.

De almennyttige boligselskaber har pa bag-
grund af forholdene taget foreliggende projek-
ter op til fornyet vurdering og i en lang rakkke
tilfedde gennemfort eler iveaksat omprojek-
teringer med henblik pa at nedbringe lgen,
bl. a ved andringer i |glighedsstarrelserne.

Udviklingen har fert til, at der i finansdret
1971/72 kun er givet tilsagn om stette til gen-
nemfarelse af amennyttige byggeprojekter med
iat 10.649 lgligheder eler godt 80 pct. a den
arlige kvote pa 13.000 Igjligheder.

Baggrunden for udlejningsvanskelighederne

7. Som de vaesentliggte arsager til de ind-
trufne udlgningsvanskeligheder kan med ud-
gangspunkt i udviklingen siden boligforliget af
1966 navnlig peges pa:

a. Den generelle omkostningsudvikling i byg-
geriet.

b. Standardhaavningen.

c. Afsvakningen o stigningen i befolkningens
disponible indkomster.

d. Andring i boligefterspargden, betinget af
forskydningen i befolkningens starrelse og
sammensaaning.

e. Aftrapningen af boligstetteordningerne.

Forskellen i de gkonomiske virkninger af

a lge og ge boligen.

—h



Herudover kan som noget specielt nsanes,
at der for enkelte byggerier har vaaet ssalige
vanskeligheder som fdge af manglende udbyg-
ning af hovedtrafiklinier og anden service.

Prisudviklingen

8. Den samlede gennemsnitlige anskaffelses-
sum pr. m? (= momsgodtgarelse) for nyt al-
mennyttigt boligbyggeri er ifadge boligministe-
riets redegarelse »Den bygge- og boligpolitiske
udvikling 1970/71«, dde 31, (Statens Tryk-
ningskontor BO 00-300) fra 1965/66 til 1970/
71 gdeget fra 1050 kr. til 1.630 kr. eler med
55 pct. For anskaffelseswmmens hovedbestand-
dele (angivet i kr. pr. m?) er udviklingen géet
sdledes:

. lalt:
H;\nd-_ Omkost-  For

Tilsagn i Grund- Efter
finansaret*) udgifter Z‘g;ﬁ‘:;r ninger gr:&r:;-r, g,:(;)t;;;;.
1965/66 140 790 160 1.090 1.050
1966/67 140 870 185 1.195 1.155
1967/68 165 980 215 1.360 1.275
1968/69 185 1.055 230 1.470 1.365
1969/70 230 1.105 285 1.620 1.515
1970/71 235 1.235 285 1.755 1.630
Stign.ipect. 679 56,3 78,1 61,0 552

*) Gennemsnitligt feardiggjort inden for de to naestfel gende finansdr

Talene for 1969/70 og 1970/71 omfatter
dene fastprissager. For de foregdende &r er
ifdge redegarelsen de godkendte anskaffelses
summer forhgjet efter forholdet mellem an-
skaffelsessummerne - og deres fordeling pa de
enkelte bestanddele - i fastprissager og ikke-
fastprissager i 1969/70 og 1970/71.

Handvagkerudgiften er steget mindst, nem-
lig 56,3 pct. | den periode, som med en gen-
nemsnitlig byggetid pd XVi & nagmest kan
sammenlignes med de anferte anskaffelsessum-
mer, nemlig 1. april 1966 - 1. januar 1972, er
indekset for muret etagebyggeri steget knapt
61 pct.

Vurderet i forhold til den siledes registre-
rede prisudvikling i byggeriet synes der ikke i
det amennyttige byggeri a have veaet tae
om gtigninger, som kan henfgres til standard-
forbedringer som falge af bedre udstyr og ma
teridlevalg, hvorfor disse ma formodes i vee
sentligt omfang at veae dakket ind af pro-
duktivitetsstigninger.

Det bgr dog samtidig neevnes, a det fra ja-
nuar 1968 indfarte indeks for montagebyggeri

8

(baseret pa boligforeningernes  etagetypehuse
excl. moms) maske vil vage et bedre udtryk
for prisudviklingen inden for betyddige dele
a den amennyttige byggesektor og synes at
vise en lidt mindre digningstendens end in-
dekset for muret byggeri.

Den betydelige stigning i omkostninger skyl-
des farst g fremmest den stigende rentefods
virkning pa byggelansrenter. Byggelansrenten
overgtiger ofte udgiften til teknlkerhonorarer
og er nu af sterrelsesorden 100-150 kr. pr. m?.

Grundudgiftens betydelige stigning skyldes i
sxlig grad stigning i modningsudgifterne, men
ogsa den betydelige amindelige grundprisstig-
ning har medvirket.

| den beskrevne periode - 1965/66 til 1970/
71 - er gennemsnitsstarrelsen pr. lelighed incl.
forholdsmaessg andel o fadleerum steget fra
godt 80 m? til knapt 100 m? og den gennem-
snitlige &lige lge pr. Ie;hghed efter fradrag af
rentesikring (i forhold til 65 pct.) er steget fra
7.600 kr. i 1966 til 13.700 kr. i 1971 eler med
godt 80 pct. Dette er godt 25 pct. sterre stlg—
ning end for anskaffelsessummen pr. m* og
ma farst og fremmest tilskrives den anferte
foragelse & lejlighedernes gennemsnitlige ster-
relse.

En gennemgang af en rakke projekter har
vigt, a der er endog meget betydelige varia-
tioner i anskaffelsessummerne for de enkelte
byggerier som fage a beliggenhed, kvaditet
og standard. De anferte gennemsnitstal daek-
ker sdledes over betydelige udsving. Se hertil
bilag II.

Der er iss betydelige forskelle pd modnings-
udgifter i vid forstand, bl. a som fdge af kon-
sekvent trafikadskillelse i mere dler mindre
dyr udformning samt udformning af friarealer
igvrigt med stgjivolde o. lign., ofte ifdge krav
fra lokale myndigheder.

Prisudviklingen for amennyttigt byggeri har
ikke afveget fra udviklingen for andet bolig-
byggeri.

Det kan siedes anfares, a enfamiliehusin-
dekset, sden det blev indfert, nemlig 1. januar
1968, og frem til 1. januar 1971, viser en stig:
ning pa 20 pct., medens indekset for montage-
byggeri i samme periode har vis en signing
pa kun 17 pct. | disse index er imidlertid hver-
ken indeholdt udgifter til byggeldnsrente eler
moms. Da byggelansrenter er steget kraftigt, og
da momsudgiften i nybyggeriet som fdge d
prisstigninger er steget vaesentligt hurtigere end
momsgodtgarelsen, ma der have veget en



mindst lige s kraftig prisudvikling i parcel-
husbyggeriet som i amennyttigt byggeri.

Sandardhae/ning

9. Forggelsen a standarden har issa vaaet
pramget of sterre boligtyper, men ogsa mere
avancererede krav til opholds- og friaredler,
herunder antal af parkeringspladser, og til det
externe og interne trafiknet, bedre isolering for
lyd og kulde, materialevalg og overfladebehand-
ling, sterre ataner (i enkelte tilfadde »terrasse-
huse«), sterre antal faste skabe, skjulte instal-
lationer, sterre og bedre udstyr i badevearelser,
geestetoilet dler to badevearelser, bedre og mere
udstyr i kekkener, udfgrelse af underetage som
parterreetage i niveau frem for kedder, for-
beredelse & standardforbedringer som f. eks.
elevatorforberedelse, m. m.

En sammenligning & prisudviklingen for par-
celhuse og for almennyttigt byggeri, jfr. pkt. 8,
tyder imidlertid ikke pd, at standardudviklin-
gen har accellereret hurtigere i det amennyt-
tige byggeri end i andet boligbyggeri.

Derimod er der sket en relativt kraftigere
udvikling i etagearealet pr. bolig i almennyttigt
byggeri end i parcelhusbyggeriet, hvor foragel-
sen issg har fundet sted i begyndelsen af 1960'-
erne. Parcelhuse er dog fortsat gennemsnitlig
ca 40 pct. starre end den amennyttige bolig.
Det gennemsnitlige bruttoetageareal pr. Iejlig—
hed incl. andel i fadlessum i almennyttigt 9/
geri steg i perioden 1966 til 1971 fra 82 m* til
98,2 m’ eler fra 80 m? til 95 m? excl. andel i
fadlessum (bilag 111), medens bruttoetagearea-
let for enfarn|llehuse [ samme periode voksede
fra 120m® til 134m? bruttoetageareal. Det
fremgér igvrigt & bilag |11, at stigningen i den
gennemsnitlige Iejlighedsstﬁrrelse i det amen-
nyttige byggeri ikke er foregdet jeavnt ar for
ar, og a gigningen har veaet starst i hoved-
stadsomradet.

Udviklingen henimod forholdsvis mange
starre lgjligheder i almennyttigt byggeri ma ses
[ sammenhaeng med de udtalte boligpolitiske
ensker. Sdedes er boligbyggerilovens maxi-
rumsgrase for lejlighedsstarrelser suoceﬁvt
blevet foreget, senest i 1967, fra 110 m? til
130 m? | pkt. 20 i cirkulage a 7. juli 1967,
jfr. bilag 1V, er det udtalt, a en overvegiende
del ska veae egnede for familier med bgrn, og
at normalt mindst ¥5 af lgjlighederne skal have
4 selvstamdlge beboelsesrum, hvoraf 1 pd mindst
18 m? og 1 pd mindst 12 m% Desuden har de
enkelte selskabers og boligforeningers egne an-

sker om stadig forbedringer ofte vagret pavirket
af - undertiden ved direkte krav fra - de en-
kelte kommuner, der har naturlige interesser i
bebyggelser med sA hgj standard som mulig.

| de senere & synes tendensen til hginelse af
standarden yderligere forstaarket gennem agede
krav til boligen, fremsat bade af forskere, pres-
sen og politikere.

Ud fra byplanmassige hensyn har der des
uden i en rakke tilfedde i forbindelse med be-
handlingen af de enkelte andragender om stats-
stette veget fremsat henstillinger om gget hen-
syntagen f. eks. til trafiksikring & fodgeangere
og legeomréder og afskeamning for trafikstg
og flere gennemgange i niveau i etageblokke.

De boliger, der er opfert i perioden, er plan-
lagt under de forudsagninger, som boligforliget
gk ud fra med hensyn til udviklingen i om-
kostninger og finansieringsforhold, men bygge-
rierne er kommet til fuldferelse i en periode,
hvor det viste dg, a forudsagningerne ikke
holdt stik. Byggeomkostningerne er steget mere
end andre priser, og det almindelige renteni-
veau har ikke vaget faldende, men stigende.

Signingen i de private disponiblepenge-
indkomster

10. Som fadlge af stigende beskatning er vak-
sten i de private disponible pengeindkomster
aftaget maakbart i de seneste &r. Fra 1969 til
1971 steg - jfr. @konomisk Arsoversigt, marts
1972 — de private bruttoindkomster med ca. 24
pct., medens de disponible indkomster (d.v.s.
indkomster efter fradrag af direkte skatter) kun
steg med 124 pct. Tages der yderligere hensyn
til, at forbrugerpriserne samtidig steg med ca
11% pct., nar man til, at vaksten i den dispo-
nible realindkomst fra 1969 har vaaet yderst
beskeden i sammenligning med stigningen i
byggeomkostningerne og dermed i lgen i nyt
amennyttigt byggeri.

Endvidere er indkomstoverfgrderne (folke-
og invalidepensioner m.v.) i de senere & de
get stekt, og der ma pa denne baggrund reg-
nes med, a de disponible realindkomster for
en del o de indkomstgrupper, der eftersper-
ger familieboliger i nybyggerlet har vaaet o-
tagende i de seneste ar.

AEndring af boligefter spargslien
betinget af forskydninger i befolkningens
starrelse og sammensagning

11. Fraflere steder - bl. a Det @konomiske
Rad og i perspektivplan-redegarelsen af marts
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1971 - e det blevet papeget, at behovet for
nettotilvackst i den bestdende boligmasse som
fdge o befolkningsudviklingen vil vage afta
gende i de kommende &r. Den ekstraordinaat
store boligefterspargsel - bl. a betinget af de
store &rgange - ebbede ud ved begyndelsen af
1970'erne. Ekkovirkningen af de store &rgange
- de store arganges barn - kan farst forventes
a indtraede ind i 1980'erne.

Boligefterspgrgden har siledes i nogen grad
skiftet karakter. Behovet for nybyggeri - navn-
lig inden for udlegjningsbyggeriet - ma i de naa-
meste & antages i voksende omfang at ville
bero p& udskiftning af den addre, usunde bo-
ligmasse og pa lgsningen a de enliges bolig-
behov. Dette sdste vil til en vis grad kunne
mildne de betamkeligheder, der ud fra socide
og trivsdlsmassige synspunkter matte knytte sg
til en nedsadtelse af lejlighedssterrelserne.

| sammenhasng hermed ma dog fremhaeves
betydningen &, a de boligsegende, der efter-
sperger sterre boliger i nybyggeriet, far ater-
native muligheder - sivel udligjningsboliger
om gerlgligheder og enfamiliehuse — og ikke
henvises dene til de to sidstneavnte boligformer.

Udskiftningen & den addre og usunde ddl &
boligmassen forudsadter derimod i vassentlig
grad et nyt byggeri af rummelige udignings
boliger.

En for stegk forskydning fra sterre til min-
dre lgligheder i udlgningsbyggeriet kan pa
denne baggrund pa lasngere dgt fere til uhel-
dige skeavheder pa boligmarkedet.

Aftrapning af boligstetteordningerne

12. | den hidtidige rentesikringsordning var
indbygget en gradvis afkortning af den periode,
i hvilken der kunne ydes fuld rentesikring. Det
var forudsat, at ordningen derefter skulle bort-
fade. Afkortningen af rentesikringsperioden
ville sdv ved det omkring boligforliget ged-
dende renteniveau indebage en ret kraftig stig-
ning i de pagaddende byggeriers lgje over et
kortere aremal.

Denne rentesikringsordning havde bl. a il
forudsaning, at der ville fremkomme et lavere
amindeligt renteniveau. Renteniveauet er imid-
lertid | stedet steget, og resultatet er derfor
blevet, a aftrapningen af rentesikringen vil in-
debage staakere lgestigninger end oprindeligt
forudsat. Sdv om farstegangdeen sdedes sta
dig forudsatte en rentesikringsstette til 6% pct.,
har udsigten til snarlige og veesentlige Igjefor-
hegielser utvivisomt kunnet pévirke udlgnings-
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mulighederne, og dette gadder ogsa ved den
lovandring af juni 1971 forberedte renteldne-
ordning pr. 1. april 1972, som blev ophaevet
ved lov nr. 85 & 29. marts 1972, der samtidig
indferte en rentesikringsordning med rentesik-
ring over en lamgere periode og en lempeligere
aftrapning, jfr. pkt. 16.

| bilag V er anskueliggjort takten i de lge
stigninger, som er knyttet til den hidtidige
rentesikringsordning, den ikke-effektuerede ren-
teldneordning og den rentesikringsordning, som
nu er gennemfart.

Heller ikke boligsikringsordningen var base-
ret pa lejebelgb of den sterrelsesorden i for-
hold til indtssgterne, som lejeudviklingen i ny-
byggeriet har medfart. Ordningen blev tilrette-
lagt med faste indkomstgremnser, som - ved
fortsat inflation - ville medfere stadigt fal-
dende boligsikringsbelgb sdlv til familier med
uandret realindkomst, jfr. bilag VI. Dens be-
tydning i nybyggeriet for befolkningsgrupperne
med jearne indkomster blev derved mindsket.
Ved lov nr. 88 a 28. marts 1972 om andring
af lov om boligsikring, jfr. pkt. 17, er ordnin-
gen i et vis omfang & jourfart under hensyn
til udviklingen, jfr. nedenfor under pkt. 13.

Ved bedemmelsen & boligsikringsordningens
betydning for udlginingsforholdene i nybygge-
riet ma ogsa erindres, at de disponible indkom-
ster siden 1969 kun er steget beskedent sam-
menlignet med hudeen i nybyggeriet.

Alt i at har der slledes pa grund & infla-
tionen vaget tale om en stadig udhuling af den
oprindelige boligsikringsordning, hvorved netto-
boligudgiftens andel af den disponible ind-
komst har vaaet stadig stigende, selv ved sam-
menligning mellem ensartede lgjligheder. End-
videre betad de far 1. april 1972 gaddende ren-
tesikringsregler, at indflytterne i nybyggeriet
over et forholdsvis kort dremd métte forudse
lgjestigninger, som i betydelig grad kunne kom-
me til a overstige de forventede indkomststig-
ninger.

Forskellen i de gkonomiske virkninger af
at ejeog leje bolig

13. Prisudviklingen har som far neevnt ve-
ret lige A stagk for parcelhuse som for det
amennyttige byggeri. Og hvad angér den gen-
nemsnitlige anskaffelsessum pr. m® etageareal,
e den vesentligt hgjere i parcelhusbyggeriet
end i amennyttigt byggeri. Hertil kommer, at
etagearealet pr. bolig er ca 40 pct. sterre |
parcelhusbyggeriet. Den gennemsnitlige star-



reise for parcelhuse skgnnes nu at ligge om-
kring 135 m?, medens gennemsnittet for almen-
nyttigt byggeri med tilsagn 1970/71 var om-
kring 95 m*.

Pa denne baggrund, og da omkostningsud-
viklingen i nybyggeriet som naa/nt har vazet
hurtigere end indkomststigningerne, skulle man
- at andet lige - ga ud fra, at afsaningsvan-
skeligheder farst og fremmest ville blive kon-
centreret i parcelhusbyggeriet. Der foreligger
ikke datistisk materiale, der belyser omfanget
a fazdige, usolgte parcelhuse, men det er ikke
det amindelige indtryk, at afssgningsvanskelig-
hederne pa dette omrdde har veget sterre end
inden for det almennyttige nybyggeri.

Arsagerne hertil kan vage flere. Af betyd-
ning er bl. a. den principielt forskellige illing
med hensyn til offentlig stette og beskatning,
der gadder for henholdsvis Igede boliger og
gjede boliger. Medens der til beboere i Igede
boliger ydes tilskud i form af boligsikring og i
amennyttigt byggeri tillige gennem rentesik-
ring, har indehavere af parcelhuse og €erlg-
ligheder adgang til nedscdtelse af deres skatte-
pligtige indkomst og dermed af indkomstskat-
ten i det omfang, udgifterne til prioritetsrenter,
gendomsskat og standardfradrag for jendoms-
vedligeholdelse m.v. overstiger den offentligt
ansatte lgjevaadi. De to former for »stette« vir-
ker forskelligt; lgjere f&r med stigende indkom-
ster lavere boligsikring og @get skat, medens
den samme indkomstudvikling pa grund af
skatteprogressionen medfarer, a veadien & et
fradrag i den skattepligtige indkomst stiger.
Skattebesparelserne bliver starre.

For boligsegende med indkomster, der er til-
straskkelige til at klare lgen i det nye udlg-
ningsbyggeri, vil stetten som fdge a dette for-
hold kunne vege starre ved bolig i privat par-
celhus dler gerlglighed end ved bolig i aimen-
nyttigt nybyggeri.

Dette forhold er illustreret i en redegerelse
til folketingets boligudvalg vedrarende spargs-
ma 4 i forbindelse med behandlingen af for-
dag til lov om midlertidig offentlig stette til al-
mennyttigt boligbyggeri (bilag VII).

Der er her med baggrund i et eksempe fra
et konkret almennyttigt byggeri i hovedstads-
omrédet foretaget en sammenligning & bolig-
udgift og boligstette til en amennyttig udlej-
ningshbolig og boligudgift og skattestette til et
privat parcelhus af tilsvarende starrelse og med
samme opferelsessum, nemlig 260.000 kr.

Det fremgdr heraf, at stetten for familier

med indkomster indtil 50.000 kr. er sterst, s&
fremt familien métte tage bolig i en udlgnings-
lgjlighed. Dette er navnlig tilfaddet, safremt
der er tale om en familie med bearn, hvorved
der kan blive tale om en vasentlig boligsikring.
Omvendt kan man konstatere, a familier i
denne indkomstgruppe skulle betale omkring
50 pct. éler mere af den skattepligtige ind-
komst for at kunne bebo et parcelhus til den
neevnte pris. Udlgningdejligheden er sdedes
den eneste realistiske mulighed for ny bolig for
familier i denne indkomstgruppe.

For familier med indkomster p& 60.000 kr.
dler mere overstiger stetten i form af skatte-
nedsadtelse for et privat parcelhus stetten -
rentesikring -- til den amennyttige udlgnings-
lgjlighed.

De to principielt forskellige stetteformer, der
gadder for den eede og den lgede bolig, er
Sdedes i praksis blevet til stetteformer, der
lasgger vesgten i stetten henholdsvis pa hgjere
og lavere indkomstgrupper. | indkomstinterval-
let 40.000 kr. til 60.000 kr. d& de to stette-
formers forskelligartethed stegkt igennem. En
indkomststigning fra 40.000 kr. til 50.000 kr.
reducerer siledes ifaige eksemplet boligsikrin-
gen for en familie med to bgrn med 3.800 kr.,
medens skattebesparelsen i det private parcel-
hus @ges med 1400 kr. Det kan i denne for-
bindelse pdpeges, a den gennemsnitlige skatte-
pligtige indkomst for feglaate og ufagleate ar-
bejdere netop ligger i det naevnte interval.

Af vasentlig betydning i sammenligningen
mellem stgtten til henholdsvis gede og lgede
boliger er det endvidere, at skattelettelsen efter
de gaddende regler i princippet fortsat vil
kunne oppebazes, medens rentesikringsstetten
efter en kort arrakke bortfader. Et udtryk
herfor kan man fa ved at kapitalisere den kort-
varige rentesikringsstette og den principielt
varige skattestgtte for henholdsvis den oven-
naevnte udlgningdejlighed og det nsevnte pri-
vatgiede parcelhus. Ud fra denne betragtnings-
méde visr det dg, at Stetten til privatejede
parcelhuse er betyddigt sterre end stetten til
den almennyttige udlgjningdejlighed. Dette for-
hold — suppleret med den dmindeligt udbredte
forventning om fortsat inflation med deraf fal-
gende fortsatte veadistigninger pd fast gen-
dom - er utvivisomt en medvirkende arsag til,
& mange familier ud fra en mere langsigtet
pgkonomisk betragtning vedger privatejet bolig,
sdv om de pa kort sigt kunne fa sterre stette
i en amennyttig udlgningsbolig, og sev om

11



gkonomien derved anspandes staakt i de farste
par &. Denne situation understreges af det
tidligere naevnte forhold, at den gennemsnitlige
skattepligtige indkomst for faglaate og ufag-
laate arbejdere alerede i dag befinder 5g i det
indkomstinterval, hvor aftrapningen af bolig-
sikringen er meget stegk, og at den indkomst-
gtigning, som kan péregnes i lebet af fa ar, vil
medfare, at boligsikringen bortfalder for disse
gennemsnitsindkomster.

Sdv hvor en gjeblikkelig betragtning siledes
ville fare til valg & udiginingsbolig ud fra stet-
tens hgjde, kan udsigten til fortsatte lgestig-
ninger - farst i form af aftrapning af boligsik-
ring, senere i form & aftrapning & rentesik-
ring - meget ve fore til, a en familie vadger
den gkonomiske kraftanstrengelse de ferste &
i det bolig, issx sifremt der foreligger mulig-
hed for, a hustruen tager udeerhverv. Det kan
i denne forbindelse anferes, a erhvervsfre-
kvensen for gifte kvinder er gget stegkt i de
senere &, Sdledes at 50 pct. & de gifte kvinder
i aderen 15-74 & har udeerhverv, jfr. Stati-
dtiske Efterretninger nr. 72, 1970, side 1093 ff.
For de yngre aldersklasser 20-29 & fremgdr
det af perspektivplanredegerelsen af 1971 til-
lige, a erhvervsfrekvensen her er hgere end
gennemsnittet. Denne aldersgruppe er den, der
issr er efterspargere af nye boliger.

For de indkomstgrupper, hvor familien ikke
har mulighed for at klare boligudgiften i et
parcelhus, vil situationen samtidig vege den, at
man vanskeligt kan overkomme lgen i en ud-
lgningdglighed a en sterrelse, der passer il
behovet. Tilbage bliver kun muligheden &f at
eftersparge en mindre boligtype.

Afsagningen a navnlig sterre udligningde-
ligheder er Slledes smlig afhaangig o de ind-
komstgrupper, hvis mulighed for at eftersparge
en ny bolig er vanskeliggjort gennem den sted-
fundne udvikling henholdsvis i byggeriets pris-
forhold og i indkomsterne.

Det amennyttige byggeris vanskeligheder
har slledes sammenhaang med forhold, som
ikke kan lgses alene ved eventuelle aandringer
i det almennyttige byggeris pris- og standard-
niveau, som arbejdsgruppen har til opgave at
behandle.

Huslgjefor skellen mellem addre og nye boliger
14. De boligpolitiske foranstaltninger, der
gennemfartes i henhold til boligforliget af 1966,
tog sigte pd en normalisering af |ejemarkedet,
Sdedes a forskellen i lgeniveau for addre og
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nye boliger alene kom til at afspele forskelle
i lgjlighedernes rimelige reelle indbyrdes veadi.

Det var forudsat, at normaliseringen skulle
tage sigte pa et Igeniveau i den addre bolig-
masse tilpasset et Igeniveau i nybyggeriet pa
mellem 50 til 75 kr. pr. m® etageareal, afhea
gigt a byggenets beliggenhed i de forskellige
omréder & landet.

Den stagke digning i byggeomkostningerne
og dermed af hudegen i det nye udleningsbyg-
geri har medfert, at den tilsigtede tilpasning af
hudejerne i gammelt og nyt byggeri ikke er
blevet en reditet, men a forskelen mellem
hudegen i nyt og gammelt byggeri i dag er
starre end forud for gennemferelsen af bolig-
lovene i 1966/67.

En fijerndse o hudeeforskelen vil lette be-
vageigheden pa boligmarkedet og vil pévirke
efterspargden efter nye boliger.

Med hensyn til vurderingen af ulighedens be-
tydning for den samlede boligefterspergsel er
der i Det gkonomiske R&ds redegerelse for bo-
ligmarkedet og boligbyggeriet af 1970 peget pa,
a forskellen i hudgen indebager to modsat
rettede tendenser, der dog har det fadles ud-
gangspunkt, a beboerne i den addre bolig-
masse som fadge af den regulerede lave lge i
ret hgi grad lases fast i den lgjlighed, de har.

Mange i den addre boligmasse, der dlers
ville have udvidet deres boligforbrug ved at
flytte til en sterre eler bedre Igjlighed, vil som
fdge af hudeeforskellen ikke tage springet,
men vil i stedet vadge at blive boende i den
billigere lglighed. Hudeeforskelle vil i disse
tilfedde betyde, at efterspargsen efter nybyg-
gede Igjligheder bliver reduceret.

P& den anden side vil den lave Ide i den
addre boligmasse antagelig medfere, at hus-
stande, som ellers ville have mindsket deres
boligforbrug, finder det mere fordelagtigt at
blive boende i den hidtidige lejlighed, fordi der
ingen besparelse kan opnas ved a flytte til en
mindre lglighed. Ofte vil den gnskede mindre
lglighed vaae dyrere. Dette har igen den virk-
ning, a andre boligsagende i starre omfang
end elers er henvist til nybyggeriet som efter-
spargere efter nye etagelgligheder eler nye
parcelhuse. Denne virkning af husejeforskel-
len gar sdedes i retning o a forege efter-
spargden efter nybyggede lejligheder.

Det er pa denne baggrund vanskeligt at vur-
dere, om forskellen i lge mellem nyt og gam-
melt byggeri har virket i retning af en starre
dler mindre samlet efterspergsd  efter nybyg-



gede Igjligheder. En eventuel udligning af huss  medmindre udligningen sker pa et niveau, der
lgjeforskellen vil derfor nagppe heller uden vi- medfarer en vis nedsadtelse of lgen i dise Ig-
dere gge efterspargden efter nye lgligheder, ligheder.



2. AFSNIT

Salig stette til imadegdelse a udlgjningsvanskelighederne

Midlertidigedrifts- ogindskudslan

15. Som e middd til a afbede udignings
vanskelighederne blev der ved en andring af
boligbyggeriloven i juni 1971 givet hjemme
for at yde midlertidige driftslan fra boligselska-
bernes landsbyggefond inden for en ramme pa
75 mill. kr., jfr. bekendtgerelse nr. 323 af 28.
juni 1971. Ved hjadp of disse lan, som er ren-
te- og afdragsfrie i indtil 10 &r, blev begynde-
sedgjen fortrinsvis i byggerier, hvor mere end
1y o lgligheder pa 3 vaadser eler derover
havde &t ledige nogle méneder, afheagigt
af lglighedsstarrelsen, reduceret til 130-140 kr.
pr. m- i hovedstadsomrédet (Kgbenhavns amts-
rédskreds og enkelte kommuner i Frederiks-
borg amt) til 115-125 kr. i det evrige Sad-
landsomrade og til 100-110 kr. i resten af Ian-
det. Tilskuddene blev anvendt siledes, at m*
Igen i de starre lgligheder blev de laveste af
hensyn til starrelsen af den absolutte leje, men
dog siledes. a lgjen ogsA efter disse reduktio-
ner har veget starre end for de mindre lglig-
hedstyper. |1 henhold til bekendtgerelsen er ni-
veauet igvrigt ikke kommet under det geagse
i omradet for boliger fuldfm i 1970 Lejen pr.
méned for en lglighed p& 110 m? vil gennem-
sn|tI|g - sifremt der regnes med den laveste
m’-lgie inden for hvert interval i de 3 omréder
- udggre henholdsvis ca. 1.200 kr 1.050 kr. og
920 kr.; for en Iejllghed pé& 80 m? bllver tallene,
hvis den hgieste m*lge lagges til grund, hen-
holdsvis 933 kr., 833 kr. og 733 kr. Indskud
pr. lelighed har veget af starrel sesordenen
8.000-16.000 kr.

Ved lov nr. 87 a 29. marts 1972 om midler-
tidig offentlig stotte til amennyttigt boligbyg-
gei er denne mulighed for afhjadpning af vee
sentlige  udlgningsvanskeligheder fart  videre
inden for en ramme pa 50 mill. kr. samtidig
med, at der inden for dette belgb er givet ad-
gang til a yde 1&n til beboerindskud. Ifaige
landsbyggefondens dispositioner vil ca. 35 mill.
kr. blive anvendt til indskudsldn, hvorved de
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indskudsbelgb, som ska erlagges, efter en
konkret bedgmmelse kan reduceres med gen-
nemsnitligt ca. 30 pct. Resten forudssdtes an-
vendt til driftdan til byggerier, som har behov
herfor, men ikke kunne opna sadanne 1an in-
den for den fornaavnte ramme p& 75 mill. kr.
Samtlige midler vil blive anvendt til fordel for
byggerier med igangvaaende udigining og til-
sagn om statsgaranti og rentesikring fra far den
1. juli 1971.

Dget rentesikring

16. Ved lov nr. 85 & 29. marts 1972 om aa-
dring & lov om boligbyggeri er rentesikringen
for byggeri med tilsagn i perioden 1. oktober
1968 - 30. juni 1971 gget til forskellen mellem
markedsrente og 55 pct. For byggeri med til-
sagn 1. juli 1971 og senere er rentesikringen
fastsat til forskellen mellem markedsrenten og
6 pct. Aftrapningen a rentesikringen er for
byggeri med tilsagn efter 1. april 1968 lempet,
sdedes at der ydes 6 &rs fuld rentesikring efter-
fulgt af aftrapning med 1 pct. pr. ar. Aftrap-
ningen ska dog ske over mindst 3 &. | for-
bindelse hermed er gennemfaert en andring &f
loven om reakredit, hvorved den samlede
lanegramse for byggeri med tilsagn den 1
juli 1971 dler senere incl. 1an fra boligselska
bernes landsbyggefond bliver forhgjet fra 94
pct. til 97 pct. o nettoanskaffelsessummen,
hvilket medfgrer en havering af beboerind-
skudet.

@get boligsikring

17. Ved lov nr. 88 a 29. marts 1972 om an-
dring af lov om boligskring er boligsikringen
til den enkelte boligtager, der opfylder betin-
gelsarne for den individuelle stette, forhgjet
vasentligt i de tilfadde, hvor hudegen oversti-
ger 20 pct. a husstandsindkomsten, og er
mindst 8.000 kr. pr. & (6.000 kr. for pensio-
nister m.v.).



Forhgjet momsgodtgerelse m.v.

18. Der er desuden som en tilfgelse i lov
om boligbyggeri gennemfart begramsning af
godtgarelsen for erlagt mervaerd|afg|ft (moms-
godigarelse) til hgist 100 m* boligared pr. lgj-
lighed. Samtldlg er godtg;arelsen forhgjet fra
150 kr. pr. m? til 165 kr. pr. m%

De andrede stettemuligheders virkninger
pa lejen.

Ssligt om byggeri med tilsagn fer

1. juli 1971

19. For byggeri, der har faet tilsagn om
statsstette i perioden 1. oktober 1968 til 30.
juni 1971, og som har eler vil fa bevilget fuldt
driftddn, d.v.s. hovedsageligt byggeri, hvor ud-
lgning er pdbegyndt i lebet af 1971, kan de
nye regler om rentesikring - nedsadtelse af ba-
sisrenten fra 6V2 til 5v4 pct. — for hovedstads-
omradet generelt give mullghed for en yder-
ligere reduktion af lejen p& 18-20 kr. pr. m’
ned til 110-120 kr. eler til ca. 800 kr. pr. m&
ned og 1.008 kr. pr. maned for en lglighed pa
henholdsvis 80 m* og 110 m. Efter boligsik-
ring for henholdsvis et amgtepar med 1 barn
og 3 barn og i begge tilfadde en husstandsind-
komst pd 40.000 kr. vil den manedlige bolig-
udgift herefter blive henholdsvis 605 kr. og 528
kr. dler henholdsvis 24 pct. og 21 pct. pa ars-
basis a den disponible indkomst (30.000 kr.).

For det evrige land, bortset fra Sadland,
bliver reduktlonen efter ny rentesikring ca. 15
kr. pr. ro? ned til 85-95 kr., svarende til en mé&

nedlig lgje fra 638 kr. og 780 kr. for henholds—
vis en lglighed pd 80 m* og p& 110 m? og efter
boligsikring for henholdsvis et agtepar med 1
barn og 3 barn en boligudgift pr. maned pa
henholdsvis 473 kr. og 345 kr. eler 189 pct.
og 13 pct. af den disponible indkomst (ca
30.000 kr.). For det evrige Sjadlandsomrade vil
boligudgifterne normalt blive lidt hgjere.

Byggeri med tilsagn efter 1. juli 1971

20. For hovedstadsomrédet skennes netto-
lgien pr. m® efter ny rentesikring at blive af
starrelsesorden 155-165 kr. eler 1.033 kr. -
1.100 kr. pr. maned og. 1.420-1.515 kr. pr. m&
ned for en lglighed p& henholdsvis 80 m* og
110 m?. Efter boligskring for henholdsvis et
aggtepar med 1 barn og 3 bern og i begge til-
fedde en husstandsindkomst pa 40.000 kr. bli-
ver den manedlige boligudgift gennemsnitlig
heholdsvis 830 kr. og 650 kr. eler 33 pct. og
26 pct. a den disponible indkomst (and&et til
30.000 kr.).

For det avrige land vil lgen blive af steor-
rels&orden 130-150 kr. Med et gennemsnit
pa 140 kr. bllver Iejen pr. méned 933 kr. for
en Iejl|ghed pa 80m og 1283 kr. for en lg-
lighed pd 110 m? og efter boligsikring som for-
an henholdsvis 718 kr. og 563 kr. eler hen-
holdsvis 29 pct. og 23 pct. a den disponible
indkomst (30.000 kr.).

| bilag Il er igvrigt anfart de anskaffelses
summer og legjlighedsstarrelser, som har pragget
de projekter, der har féet tilsagn i perioden 1.
juli 1971 - 31. marts 1972.



3. AFSNIT

Overvejelser med henblik pa billigere almennyttige byggeprojekter

Standardaendringersindflydelse pa huslgje og
boligefter spargsel

21. /endringer i standard, herunder indret-
ning, installationer, udstyr o.lign., i nyt a-
mennyttigt byggeri vil kunne muliggere en vis
nedssdtelse af byggeudgifterne og dermed ogsa
en lavere hudge pr. m® bruttoetageareal. End-
endvidere vil en nedsedtelse & lejlighedsster-
relserne tillige kunne give en lavere absolut
lge for den enkelte Iglighed, sdv om udgiften
pr. m- her bliver starre.

AEndringer i denne retning vil modvirke de
bestracbelser for en hgjnelse a boligstandar-
den, som gennem lang tid har veget e klart
boligpolitisk ma, og udviklingen i standard
kan blive standset dler i hvert fad komme til
a ke i e langsommere tempo end i de senere
&r. Nedsadtelsen af lgjlighedsstarrelserne vil i
forhold til de normalt saaligt steekt fremhase
vede boligpolitiske gnsker om mere rumme-
lige boliger vaze et direkte tilbageskridt.

Det ma i denne forbindelse erindres, at boli-
ger har en lang levetid, og at et skrabet byg-
geri i lebet of nogle fa & kan vise dg ikke at
modsvare behovene pa tilfredsstillende méade.

En lavere standard i de nye boliger betyder
normalt ogsa en ringere brugsveadi. Svarer bo-
ligernes standard med hensyn til kvalitet, ind-
retning, udstyr og evrige forhold ikke til, hvad
der efter den aminddige opfattelse hos de bo-
ligsagende er saxvanlige rimelige moderne be-
kvemmeligheder, vil der vage risko for, a de
af den grund ikke bliver tilstrekkeligt efter-
spurgt og derfor udsadtes for udlgningsvan-
skeligheder. Det ma i denne forbindelse ogsd
erindres, a det amennyttige byggen over for
mange a de boligsegende med indtaggter, der
e tilstrakkelige til at betale lgen i nybygge
riet, m& konkurrere med det private gerlglig-
heds- og parcelhusbyggeri, jfr. pkt. 13.

Efterspargden e afhangig ikke blot af lgj-
lighedens absolutte pris, men ogsd &, om lg-
lighedens brugsveadi vurderes som tilstrakke-
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lig i forhold til prisen. At undlade visse kva
liteter, f. eks. badeindretninger, medfarer ve
en lavere pris svarende til disse indretninger,
men heraf fager ikke uden videre, a den la-
vere pris for lgligheden i denne skikkedse er
blevet relativt mere fordelagtig. De boligse
gende vil vurdere lglighedens pris i forhold
til, hvad lejligheden indeholder, og »skrabede
Igligheder« kan af den grund meget vil blive
vurderet som for dyre.

Ved overvejelserne d, i hvilket omfang det
med henblik p& udlgningsmulighederne vil
vage rigtigt at begremse standarden og ned-
sate |gjlighedsstarrelserne, ma ogsa disse syns-
punkter tages i betragtning.

Hvilke kvaliteter €eler bekvemmeligheder,
der lamges saalig vesgt pa hos efterspargerne,
kan nagpe heller afgeres helt generelt. Saalige
lokale forhold kan her spille ind, ligesom for-
skellige kombinationer & bekvemmeliglighe-
der i de enkelte bebyggelser vil kunne have be-
tydning for udlgningsmulighederne. Det er f.
eks. ikke givet, at bestemte indretninger har
samme betydning i etagebyggeri og i parcel-
og rakkehuse.

Som naarnt har udlejningsvanskelighederne i
farste rakke ramt de starste lgjligheder. Dette
tyder pd en sammenhamng mellem den abso-
lutte lgje for den enkelte Iglighed og de bolig-
segendes betalingsmuligheder.

Ved andringer i projekterne med henblik pa
at lette udigningsvanskelighederne synes det
derfor naaliggende at behandle spargsmélet om
lejlighedsstgrrelser saarskilt i forhold til andrin-
ger med hensyn til standard igvrigt, d.v.s. ind-
retning, udstyr, udenomsbekvemmeligheder o.
lign.

Lejlighedernesstarrelse

22. Som omtalt under punkt 9 er den gen-
nemsnitlige lgjlighedssterrelse i amennyttigt
byggen i perioden fra 1966 til 1971 steget fra
80 m? til 95 m? excl. andel i fadlesrum.



Det er endvidere naavnt, at de gaddende reg-
ler om dtatsstette til amennyttigt byggeri, jfr.
pkt. 20 i cirkuleget a 7. juli 1967 om offent-
lig stette til opferelse af almennyttigt og pri-
vat boligbyggeri til udigje, forudsadter, at den
overvgiende del a lglighederne skal veae eg-
nede til familier med bern, og a normalt
mindst 14 af lelighederne skal omfatte mindst
4 selvstaendlzge beboelsasrum hvoraf et pa
mindst 18 m° og et pd mindst 12 m? Spise-
kakken, spiseforstue dler lignende rum betrag-
tes i denne forbindelse ikke som beboel sesrum.
Endvidere er det, jfr. cirkulazets pkt. 28, ud-
talt, at antallet af sma lgjligheder, d.v.s. ldlig-
heder med kun ét eler to opholdsrum dler
mindre end 55 m? ikke m& oversiige ca. 20
pct. a samtlige Iejllgheder i det pageddende
byggeri. Antallet af pensionistboliger kan nor-
malt hgist udgere halvdelen heraf.

Anskaffdsesudgifterne for visse faste in-
stallationer, f. eks. kekken, toilet og bad, vil
ikke variere fuldt ud i forhold til lejlighedsster-
relserne. Den gennemsnitlige anskaffelsesud-
gift pr. m® lglighedsareal vil veae forholdsvis
lavere, jo starre lgligheden er, men den abso-
lutte lge for lgligheder med mindre lglig-
hedsareal vil vage lavere end for starre Iglig-
heder.

En nedsdtelse af det gennemsnitlige area
pr. lglighed i en bebyggelse fra f. eks. den
senest konstaterede gennemsnitssterrelse pa 95
m? til f. eks. 85 m? vil - selv om nedsadtelsen
giver en hgjere lde pr. m? bruttoetageareal -
under forudsagning af uforandret standard igv-
rigt medfare en lavere absolut Igje for bebyg-
gelsen og skulle derfor synes at kunne med-
virke til lettere at fa lejlighederne udlgiet. Imid-
lertid kan nsevnes, a en nedmtelse af arealet
a en typisk lglighed pa 9 n? til 70 m? vil
glve en forggdse a handvagkerudgiften pr.
m? pé ca. 10 pct.

Foran under pkt. 11 er neevnt, at vaksten i
efterspargden efter udlginingsboliger i de nag-
mest kommende & i starre omfang ma péreg-
nes a hidrgre fra enliges efterspargsel efter
sdvstamdige boliger og fra udsanerede. Sdv
om der fortsat i den addre boligmasse findes et
stort antal familier med behov for sterre boli-
ger, synes det pa baggrund af erfaringerne un-
der den seneste tids udleningsvanskeligheder
derfor mindre betamkeligt at overveje, om for-
holdet mellem store og mindre lgjligheder, s&
ledes som det er angivet i de hidtidige ret-
ningdinier, jfr. foran, kunne amdres, siedes

a der - i en overgangsperiode - dds tillades
indrettet et starre antal mindre lgjligheder,
dv.s. lgligheder med é dler to opholdsrum,
dels laagyges sterre vt pa lejligheder af mel-
lemsterrelse. Herved vil man ogsa ege mulig-
hederne for at fremme den indpasning i det
almennyttige byggeri af boliger for unge, som
det i forbindelse med de seneste andringer i
reglerne om stette til kollegier er givet udtryk
for er anskeligt.

Der foredas pd denne baggrund indfert en
regel om, a den gennemsnitlige Iqhghedsstrar—
rlse i det enkelte byggeri normalt ikke ma
vage under 75 m? og ikke over 85 m% For lavt
byggeri (parcel- og rakkehuse o. lign.) foredas
dog maksumumsgraensen for gennemsnitsstar-
relsen sat til 95 m?.

Samtidig foredds de hidtidige regler amndret
derhen, a mindsteantallet af Iejllgheder med
mindst 4 beboelsesrum — salvanligvis pd 85 m?
og derover - nedsadtes til 25 pct. (i stedet for
den hidtil gaddende regel om mindst 33 1/ pct)
Den h|dt|d|ge maksimumsstarrelse p& 130 m?
foredas |kke nedsat, men antallet af store lgj-
ligheder p& over 95 m?> ma begranses stearkt,
f. eks. normalt til omkring 5 pct., medmindre
der er tale om lavt byggeri.

Enddig forudsadtes gramsen for antallet af
mindre lgligheder, d.v.s. 1 og 2 vaadsers lg-
ligheder, forhgjet, siledes at andelen kan ud-
gere indtil 30 pct. Sifremt disse Igligheder
agtes udliget som kommunale pensionistboliger,
skal de for disse til enhver tid geddende maksi-
mumsstarrelser overholdes, og antallet af disse
boliger kan fortsat normalt ikke overstige 10
pct.

En begramsning a lglighedsstarrelserne -
ter disse retningslinier vil som anfert under
pkt. 21 betyde et brud med bestreshelserne for
mere rummelige boliger. Sifremt disse bestree
belser ikke ska opgives, ma en gennemferelse
af retningdinierne geres tidsbegramsede, og de
langsigtede virkninger for det byggeri, som op-
fares, medens de lagges til grund, bar sikres
tilrettelagt siledes - f. eks. ved placeringen af
snd lgligheder eler enketveaeser, bl. a il
uddannelsessggende - at der senere pa hensigts-
messig made kan ske sammenlaggning af sma
Igligheder eler enkeltvaadlser med andre lgj-
ligheder uden sterre og bekostelige aandringer.

Ved udformningen a lave bebyggelser kan
desuden &bnes plads for senere tilbygninger til
de enkelte huse. Denne lgsning vil dog pavirke
grundudgiften i opadgaende retning.
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Billiggerelse ved standardsndringer

23. Som anfert under pkt. 20 er der -- ud
over aminddige boligpolitiske betaankelighe-
der - knyttet usikkerhed til, hvorledes kon-
krete andringer i standarden, f. eks. udela
delse o forskellige udstyrsgenstande eler ind-
retninger, vil pavirke efterspergsen efter boli-
gerne. Det er ogsd pdpeget, a de forskellige
indretninger og udstyrsgenstande tillasgges for-
skellig vt i de lokale omréder og i de for-
skellige former for byggeri. N&r hertil kom-
mer, a en gennemgang & de seneste bygge
projekter viser meget betydelige udsving i pri-
serne, ogsa for byggerier med nogenlunde sam-
me brugsmaessige kvaliteter, har arbejdsgrup-
pen ikke fundet det hensigtsmaessigt at foreda
mere omfattende faste standardnormer for nye
amennyttige byggeprojekter med henblik pa
a mindske hudgen a hensyn til udlgnings
mulighederne.

En andyse &, hvilken betydning aadringer
i udstyrsstandard, etageantal og forskellige ind-
retninger betyder udgiftsmeessigt, jfr. nedenfor
under pkt. 26, viser, a der er stagkt varierede
muligheder for ved andringer i standard at
nedsdte byggeriets anskaffelsessummer med
henblik pd a komme ned pa et sadant niveau,
at byggeriets Igjligheder ma péregnes at kunne
udlges. Det forekommer pa denne baggrund
naaliggende a overlade til bygherrerne efter
en vurdering bl. a & de lokae efterspeargsels
forhold sdv a foretage det vag & standard,
som er nedvendigt for a begramse udgifterne
og dog samtidig gere legjlighederne tilstragkke-
ligt efterspargselsveadige. Der forudsadtes ved
denne vurdering tillige lagt vesgt pd, om de p&
tenkte standardnedskeaminger giver mulighed
for senere udferelse af de pagaddende arbejder
og leverancer.

Man gnsker samtidig at understrege, a ned-
bringdsen & den samlede anskaffelsessum og
dermed af lgen ikke er indskramket til over-
veedser alene om byggeriets udstyrsstandard,
men i lige sA hg grad til en bedre planleay-
ning, udnyttelse a en rakke pd markedet vee
rende standardiserede bygningsdele, katalog-
varer, anvendelse & typiserede lgsninger, ud-
nyttelse af gentagelsesmomentet samt i det hele
en rationel tilrettelaggning & projektering og
produktion.

Enkelte forhold vil dog kunne fremhaaes
som egnede til at nedbringe anskaffelsesudgif-
terne gennem amdringer i udstyr og udform-
ning. Sdedes vil det nok vage nedvendigt ind-
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til videre ikke at indrette mere end 1 toilet i
hver lglighed. Der kan ved undladelse & a
indrette geestetoiletter opnds en ret betyddig
besparelse. | det omfang, det er muligt samti-
dig a forberede senere sammenlaggning & lg-
ligheder, vil der herigennem pa laangere dgt i
mange tilfadde vaare dbnet mulighed for sterre
Igjligheder ogsd med geetetoilet.

| enkelte byggerier pa 3 og 4 etager har der
med henblik pa standardforbedringer pa lamn-
gere dgt veaet forberedt installation af eevar
tor. OgsA sadanne forberedelser er udgiftskree
vende og ber indtil videre ngie overvees i for-
bindelse med nybyggeriets standard.

Det kan ogsa nae/nes, a hgjhusbyggerier
(over 8 etager) er noget dyrere end etagebyg-
gerier pa indtil 4 etager, jfr. nedenfor under
pkt. 26 b, idet der ganske ses bort fra bebyg-
gelser i 5-7 etager, der normalt ma regnes som
en ugkonomisk byggeform. Desuden er lglig-
hedsbyggeri med kun 2 etager i amindelighed
veesentligt dyrere end f. eks. 3 etagers byggeri.
Det bar derfor nok overvejes indtil videre kun
1 salige tilfedde at projektere egentlige hgj-
huse eler etagebyggeri | 2 etager.

Der dilles i lavt byggeri (parcel- og rakke-
huse o. lign.) i bygningsreglementet krav om
2 parkeringspladser pr. lglighed, medens kra-
vet for etagebyggeri er et parkeringsareal, sva-
rende til mindst 1Y% parkeringsplads for hver
selvstamndig beboelse, herunder ogsa udlginings-
vagelser. | forbindelse med den for bolighyg-
geri normalt gaddende udnyttelsesgrad er der
i amindelighed ingen vanskeligheder forbundet
med at udlaggge (reservere) det kraevede parke-
ringsareal, men der kan vaae grund til at hen-
dtille (herunder ogsa til bygningsmyndigheder-
ne) ikke straks fra begyndelsen at faadiggere
(anlagge) flere parkeringspladser, end der er-
faringsmesssigt er brug for. | de fleste tilfadde
vil det antagelig vaae tilstrakkeligt samtidig
med bebyggelsens feadiggarelse kun at anlagyge
én parkeringsplads for hver 2. dler 3. lglig-
hed og sdedes udszdte anleggyget af resten o
de udlagte parkeringspladser.

Videre skal peges pa, at etablering af over-
dakkede parkeringspladser, som kan udfares
senere, under de givne forhold ikke ber gen-
nemfgares.

Da - ogsd midlertidig - indretning af enkelt-
vagelser, sdedes som bygningsreglementets be-
stemmelser om parkeringsmuligheder hidtil har
vaget praktiseret, affeder krav om 1-1,5 par-
keringsplads pr. vaaelse, kan gruppen anbefale,



at denne praksis tages op til overvejelse, even-
tuelt siledes, at selve bygningsreglementet aan-
dres til i stedet at sodte det maksimale anta
parkeringspladser i forhold til etagearealet.

For det lave byggeri skal gruppen pege pa,
om ikke kravet til sikringsrum kan udga. Grup-
pen er opmazksom pa, at der er en betaankning
bl. & herom under udarbejdelse i et udvag
nedsat under indenrigsministeriet.

Gruppen finder anledning til a fremhaave,
a krav, der stilles om adskillelse af gdende og
kerende trafik, formuleres siledes, at anlamgget
kan ske pd en s3 gkonomisk made som over-
hovedet muligt.

Fastsatelse af udgiftsrammer

24. De standardeendringer, der overvejes,
ma give g udsag i en lavere husdeje i det pa&
gaddende byggeri, som ger det lettere a fa
lgjlighederne udlejet. Hvor standarden og byg-
geudgifterne ma ligge, ma derfor afhange of
hudeens starrelse og efterspargernes mulighe-
der for a kunne og ville betale denne lgje.

Der fordigger ikke fastddet noget bestemt
mal for, hvor meget de boligsggende kan eler
vil betale som boligudgift af deres indteggt ved
indflytning i nyt byggeri. Andelen afhanger
ikke blot af indtegtens sterrelse, men ogsa o
det forbrugsmenster, der igvrigt er ssadvanligt,
og som sikkert ogsh er pévirket af hudeens
starrelse i den addre boligmasse. Befolkningen
har her over en langere arrackke som felge af
huslgereguleringen vaanet dg til a betale en
stadig fadende del af deres indkomst i hus-
lgje. Som fdge af nybyggeriets starre omfang
gennem de senere & har en stigende del af be-
folkningen dog gennem de senere & mattet
venne 99 til at betale en starre andel af ind-
komsten i lgje, end det er ssdvanligt i den
addre boligmasse.

| perspektivplanredegarelsen af 1971 er det
i forbindelse med en vurdering & boligbehovet
i de kommende & (side 135 ff) neavnt, a man
far krigen ansd en huslgje pd 20 pct. af den
disponible indkomst for jesevne indtaggter for
normalt, og endvidere at familier, der i dag
flytter ind i nybyggede legligheder eller for
farste gang erhverver parcelhuse, har vaget
villige til at betale 25-30 pct. af deres ind-
komst i hudge - i en dd tilfadde langt mere
- bl. a fordi der er tale om befolkningsgrup-
per, der stér i en akut situation og skal skaffe
dg bolig, og fordi forventningerne om fortsat
inflation pavirker vurderingen af den geblik-

kelige boligudgift. Det sidste vil nok navnlig
gore §g geddende for efterspargere a ger-
boliger.

Gar man ud fra, at den absolutte gramse for,
hvad de boligsagende, der eftersparger udlej-
ningsboliger, vil og kan betale, er en husleje-
andel pd mellem 20 og 30 pct. af deres dispo-
nible indkomst, skulle gramsen for, hvad f. eks.
en familie med 1 barn i hovedstadsomrédet og
med en lan, svarende til gennemsnitsindkom-
gen for henholdsvis en faglaat og en ufaglaat
arbejder kan betale, veae en &lig hudeje pa
12.000-13.000 kr. Med boligsikring efter de
nye bestemmelser vil husgen for den faglaate
arbejder blive omkring 10.000 kr. og for den
ufagleate arbejder omkring 9.000 kr., og bolig-
udgiftens andel af den disponible indkomst vil
i begge tilfedde blive omkring 25-26 pct. (jfr.
bilag 1X).

Uden for hovedstadsomrédet er indkomster-
ne lavere og dermed ogsd betalingsevnen over
for boligen mindre. Med udgangspunkt i sam-
me forhold mellem huseje og disponibe ind-
komst som ovenfor vil en familie med 1 barn
og indkomst som henholdsvis en faglaat og en
ufaglaat arbejder kunne betale ca. 7.000-8.000
kr., svarende til en lge far fradrag af bolig-
sikring pa ca. 11.000 kr.

Det bgr samtidig neavnes, at ogsa efterspar-
gere med et noget hgjere indtagtsniveau kan
ventes at tage bolig i nybyggeriet. Den kom-
mende udvikling vil som hidtil antagelig med-
fare, a disse boliger senere vil kunne dilles til
radighed for familier, der ikke i dag ser dg i
stand til at betale en husdeeandel som naavnt.

Ud fra ovenanferte betragtninger matte an-
skaffelsessummen for o lgjlighed andrage om-
krmg 1.800 kr. pr. m? etageareal i hovedsxadsr
omradet og omkring 1600 kr. pr. m’ etage-
areal i provinsen - svarende til o anskaffelses-
sum for en Iejllghed p& 80 m’ til en familie
med 1 barn pa henholdsvis 145.000-150.000 kr.
0g 130.000-135.000 kr.

Med udgangspunkt i anskaffelsessummer af
denne sterrelsesorden bliver spargsmdet at
sage at holde den fremtidige stigning i an-
skaffelsessummer og hudeger inden for den
stigning, som forventes at ske i den gennem-
snitlige disponible indkomst. Herved vil forud-
sadningerne for opretholdelse a de neevnte re-
lationer mellem hudeje og indkomst vaze til
stede.

Forventningerne om udviklingen i den dispo-
nible indkomst i de kommende & gar ud pa
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en lidt lavere procentvis arlig stigning end i de
neamest foregdende &, hvor isa udviklingen
i 1989 var meget stagk. En redistisk bedem-
melse vil formentlig veae en &lig stigning pa
hgst 5-6 pct.

Ud fra de angivne husleje/indkomstrelatio-
ner kan man derefter fremfare de ovennaavnte
udgiftsrammer til byggeri, der faadiggares se-
nere og dermed pa baggrund af et hgjere ind-
komstniveau.

En sidan regulering af rammerne for byg-
geri, der far tilsagn om statsstette i finansaret
1972/73 med starttidspunkt 1. april 1972 og
en gennemsnitlig byggetid pa 18 maneder, fo
rer for byggeri med gmnemsnitlizqe lgligheds-
starrelser pa mellem 75 og 85 m” bruttoetage-
aredl til belgb (fast pris) pa ca 1900 kr. pr.
m- i hovedstadsomradet og 1.600-1.700 kr. pr
m- i det gvrige land. De neevnte belgb er eks
klusve kurstab og prioriteringsindskud og efter
fradrag a momsgodtgerelse.

Ved beregningen er forudsat, at der i Ie]en
ud over udgifter til forrentning og afdrag pa
prioriteterne er afsat 45 kr. pr. m® til dakning
af andre driftsudgifter, herunder ejendomsskat
og offentllge udgifter i hovedstadsomradet og
40 kr. pr. m?* i det evrige land. Der er siledes
bl. a regnet med en nogenlunde ensartet skat-
te- og afgiftshelastning i de forskellige kom-
muner. uanset at der pd dette omréde er be-
tydelige variationer.

Rammebelgb af denne starrelsesorden fore-
d&s derfor anvendt af boligministeriet ved vur-
deringen af kommende projekter og som orien-
tering for projekterende selskaber.

Ved anvendelsen af disse rammer ska tages
hensyn til det forhold, at indkomstniveau og
anskaffelsessummer varierer stagrkt fra omréde
til omrade. afheangig hovedsagelig o befolk-
ningstilvakst og erhvervsudvikling.

Gruppen har & flere grunde fundet det uen-
skeligt at fastlagge normtal for de enkelte ud-
giftsarter, der indgér i en bolighebyggelses sam-
lede anskaffelsessum. Eksempelvis ma byg-
herren have mulighed for at afssdte de plan-
laggningsudgifter, som er forudsagningen for
effektiv byggestyring, fordi dette kan fare ftil
lavere handvagkerudgifter.

Det ma fremdeles erkendes, at det hidtil an-
vendte begreb for boligarealet, hvori ikke ind-
regnes fadlesaredler og uderum, ikke giver et
dakkende udtryk for en lgligheds egentlige
boligveardi. Kan man inden for samme gkono-
miske ramme opna et uderum (f. eks. gard-
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have) p& 40 m? ved at give afkald pa f. eks. 5
10 m* af nettoboligarealet, kan dette i mange
tilfedde vere a foretrakke. Tilsvarende kan
anfares, at tilstedevagelsen o fedlesaredler -
bl. a legerum - ud over de miljgmassige kva-
liteter giver en aflastning af det egentlige bolig-
areal, hvilket sidste forekommer vessentligt,
netop hvor der er tale om, at man af @kono-
miske grunde ma nedskagre |gjlighedernes gen-
nemsnitsstarrel ser.

Som en anden vasentlig betragtning kan an-
fares, at nettoboligarealet kan vage varierende
i forhold til bruttoboligarealet, siledes som
dette traditionelt beregnes. Eksempelvis har de
lave bebyggelser (parcel- og raskkehuse o. lign.).
hvor der ifdge sagens natur ikke bedaglagges
areder til trappegange, og hvor ydermurene
kan vage tyndere, et nettoareal, der er relativt
stort i forhold til bruttoareaet.

Det kan endvidere anferes, at byggeri med
sxlig attraktiv beliggenhed og/dler salig at-
traktiv udformning erfaringsmeessigt har kun-
net baxe en hgjere hudge og ikke har hafl
s& omfattende udlgningsvanskeligheder.

Endelig ska bemagkes, at grundudgifterne
erfaringsmessigt kan variere si meget, at gen-
nemfarelse a boligbyggeri af en rimelig stan-
dard og et rimeligt omfang ville blive umulig-
gjort, sifremt anskaffelsessummerne - uanset
grundudgiften - ubetinget skulle holdes inden
for de foreddede rammebelgb. P& den anden
side ma det, nér der accepteres forhgjelser som
fdge a grundprisen, sdvsagt ngie pdses, at
udgifterne igvrigt er tilpasset efter masanin-
gen for de anfarte rammebel gb.

De anfarte forhold ma indgd i anvendelsen
af de foreddede rammebelgb, siedes at der
kan blive tale om sive tillasg som fradrag.
Specidt for lavt byggeri ken de ovennaavnte
forhold sammen med den omstamndighed, at
udiginingsvanskelighederne gennemgdende  sy-
nes at vaae a mindre omfang end i etagebyg-
geriet, efter gruppens opfattelse give grundlag
for en hgjere ramme.

Det er en forudsztning. a bygherrerne og
deres tekniske radgivere ngje overveer stan-
dardenskerne i forbindelse med byggeriets
planlegning, at efter de ssalige forhold, der
ma forventes a gere sig gaddende ved afsad-
ningen af lejlighederne i det pdgeddende byg-
geri.

Ved administrationen & retningdinier af
denne art forudsadtes det, som det fremgdr,
a bygherrerne fa&r den sterst mulige frihed il



a disponere, men dog sdledes, at det ikke er
tilstraekkeligt, at prisen holdes under det fast-
satte rammebelgb, men at projektet samtidig
har en i forhold til prisen tilfredsstillende kva
litet. De generdlle kvditetskrav til amennyt-
tigt byggeri ska fortsat overholdes, herunder
et vig minimum af areal til fedlesanlagy. Byg-
gerierne skal sdvsagt vage forsynet med d-
mindelige moderne bekvemmeligheder og ma
ikke tilrettelagges sdledes, at man modvirker
de igangvagende bestradbelser for at gare lgj-
ligheder i det almennyttige byggeri egnede for
bevasgel seshaammede.

For byggerier, som er godkendt af boligmini-
steriet pa grundlag af et udvidet skitseprojekt,
til udferelse inden for en bestemt udgiftsram-
me, baseret pd dagspriser, d.v.s. hvad det p&
gaddende projekt kunne gennemferes til med
fast pris og fast tid, sifremt igangsagning skete
umiddelbart, jfr. pkt. 25, forudsadtes denne ud-
giftsramme reguleret for den enkelte sag i for-
hold til officielt godkendte og dokumenterede
prissndringer, som bygherren ikke har indfly-
delse pi. Denne regulering kan foretages til
og med det kvartal, hvori igangsaning finder
sted. Fra dette tidspunkt forudsadtes anvendt
samme regler som under den nuvaaende ord-
ning.

Rammebelgbene for fremtidige byggerier
forudsadtes automatisk reguleret kvartalsvis pa
grundlag a officidle byggeomkostningsindex.
Endvidere forudsedtes én gang om aret fore-
taget en regulering, der tager hensyn til béde
prisudvikling og indkomstudvikling. Ved den-
ne justering ma tages hensyn til udviklingen i
byggeomkostningerne, f. eks. slledes som den-
ne udvikling konstateres ved de foreiggende
byggeomkostningsindex, til grundprisudviklin-
gen, til renteudviklingen og til udviklingen i de
boligsegendes disponible indkomster.

Stiger de disponible indkomster stearkere end
byggeomkostningerne, vil normtallene kunne
heaves ud over, hvad tigningen i byggeom-
kostninger m.v. i d9g sdv giver baggrund for,
Sdedes at der pany &nes mulighed for stan-
dardforbedringer i byggeriet.

Sker der omvendt en udvikling - svarende
til, hvad der har veaet tilfeddet i de seneste &
- hvor byggepriser, grundpriser, renteniveau
m.v. dtiger staakere end andre priser og stea-
kere end gtigningen i de disponible indkomster,
vil dlerede en fastholdelse af den standard, der
har dannet udgangspunkt for gruppens over-
veelser, indebazre hgjere huslejerelationer, end

der i naavagende betamkning er forudsat. Ud-
Iginingsvanskeligheder kan da igen opstd. Un-
der sdanne omstandigheder vil det veae ngd-
vendigt at overveje saalige foranstaltninger til
nedbringelse af byggeudgifterne og/eller balig-
udgifterne, hvis der fortsat skal skres et til-
strakkeligt byggeri & en rimelig standard.

| denne forbindelse - og som grundlag for
rammebelgbets anvendelse i det hele taget -
skal pdpeges, at det har vegret gruppens forud-
ning, a der inden for rammebelgbene i hvert
fad ska vaae plads for byggerier, svarende til
byggerier af god kvalitet i de seneste ar.

Gruppens fordag indebaaer, hvad angdr &
ve reduktionen a de gennemsnitlige legjlig-
hedsstarrelser som fastlagggelsen & rammebe-
Igb, i 9g sglv en magkbar formindskelse af det
almennyttige byggeris investeringsudgift og der-
med & dette byggeris samlede ressourcefor-
brug.

Syring af byggeprojekternes gkonomi m.v.

25. Efter praksis for bevilling o statsstette
til almennyttigt byggeri indsendes der normalt
et skitseprojekt, der i grove trak ska karakte-
risere byggeriet, lglighedssammensagning, kon-
struktioner o. lign. Samtidig skal der foretages
et kon over de samlede grundudgifter.

Kan skitseprojektet godkendes, bestiller mi-
nisteriet totalprojekt, der igen danner det tek-
niske grundlag for ministeriets endelige dtil-
lingtagen til spergsmdet om stette til det pa
gaddende byggeri.

Det forekommer imidlertid ofte, a bygge
omkostningerne, nar den endelige stetteanseg-
ning pd grundlag af totalprojektet foreligger,
viser dg at nd en starrelse, der vasentligt over-
stiger det, som har vaget forudsat ved skitse-
projektets udarbejdelse og behandling.

Denne hidtidige ordning kan ikke uden vi-
dere skre, at de fremtidige projekter udarbej-
des sdledes, at de kan indpasses under det ud-
giftsrammesystem, der er skitseret i pkt. 24.

Det synes pa denne baggrund hensigtsmaes-
gt a sndre den nuvaaende ansggningsproce-
dure slledes, at der som grundlag for ministe-
riets eventuelle bestilling af totalprojektet ind-
sendes et mere udvidet projektmateriale end
hidtil. 1 dette projektmateridle skal der veae
taget endelig dilling til lejlighedsfordeling, lej-
lighedsudformning, bebyggelsens hovedtragk og
igvrigt ale de forhold med hensyn til kvalitets-
niveau, udstyr m.v., som har betydning for
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den endelige pris. Det er herved en naturlig
forudsadning, a bygherren i forngdent omfang
ved forudgaende kontakt med myndigheder-
ne, herunder boligministeriet, har faet klarlagt
spergsmdl i forbindelse med erhvervelse af
byggegrund m.v. og projektets principielle ind-
hold. Sammen med ansagning om godkendelse
af det udvidede projektmateriale skal medsen-
des e redistisk gennemarbejdet prisgrundlag,
normalt i form af et bygningsdelsoverslag, ba
seret pd dagspriser (fast pris og tid, safremt
igangsaeining skulle ske umiddelbart, jfr. pkt.
24, sde 19), og udarbejdet pa grundlag af teg-
ninger, oplysning om udstyr, kvaliteter m.v.
Samtidig oplyses grundudgifter, omkostninger
m.v., sdedes a der, inden den enddlige total-
projektering iveaksadtes, kan fastlemyges en
bindende ramme for de udgifter, som byggeriet
skd gennemfares indenfor, jfr. pkt. 24. S&
fremt denne ramme overholdes, vil bygherrer-
ne vage sikret enddigt tilsagn og dermed mu-
lighed for at disponere ud fra et bestemt pabe-
gyndel sestidspunkt.

Et middel til pa et tidligt tidspunkt at sikre,
a udgifterne holdes inden for de fastlagte ram-
mer, er anvendelsen af typeprojekter. Det bar
derfor ved et pdtaankt byggeri undersgges, om
der eksisterer typeprojekter, som kan anvendes
til det pétankte byggeri. Ved at anvende et
typeprojekt indskramker boligselskabet vel pa
visse omréder sine muligheder for mere indi-
vidudt at pragge byggeriet, men vil til gengadd
kunne opna andre vasentlige fordele. De nor-
mae bygherrerisici vil blive mindsket; der er
starre sikkerhed for et vel gennemarbejdet pro-
jekt og tid og pris, ogsa for projekteringens
vedkommende, samt sterre mulighed for at
bedgmme leveringstid og pris i forhold til hin-
anden. Nar boligselskabet vil anvende et type-
projekt uden andringer - og det ma vage ud-
gangspunktet - vil prisen vage bekendt, inden
projektet vadges.

Findes der ikke typeprojekter, som skennes
egnede til den pédtaankte bebyggelse, kan bo-
ligselskabet opnd lignende fordele som ved
typeprojekter ved - bl. a under iagttagelse af
de generelle krav, herunder med hensyn til lgj-
lighedsstarrelser, |gjlighedssammensagning, kva
litet og udstyr - a formulere sine gnsker med
hensyn til projektets karakter, udformning, ind-
retning og kvalitet i e byggeprogram og pa
grundlag heraf at udbyde projektet i totaleve-
rance (totalentreprise). Tilbudsgiverne forud-
sadtes da & komme med et fordag til et naa-
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mere udformet konkret projekt, ledsaget of
pris- og tidstilbud, siledes at det pd grundlag
heraf kan sikres, at de forudsatte udgiftsram-
mer overholdes.

Ved anvendelse a typeprojekter eler total-
leverancer kan der vaae tale om en administra-
tiv forenkling. Det ma samtidig understreges,
a dise former for tilrettdlaggelse iller be-
tydelige krav til bygherrens program og forud-
sadter en kritisk holdning med hensyn til vur-
deringen & de brugsmasssige og miljgmassige
kvdliteter i det, som tilbydes af leverandarerne.

En sidan udbudsform forudssater sdledes,
at bygherren réder over dler skrer sig den
fornadne tekniske ekspertise i forbindelse med
udformning af & detailleret byggeprogram og
til at bistd ved vurderingen a de indkomne til-
bud og en kvalitetskontrol med det leverede.

Skanner bygherren det ikke hensigtsmaessigt
a anvende typeprojekter eler at udbyde i to-
talleverance, men udarbejder et individuelt pro-
jekt, m& der som tidligere neavnt for a sikre
overholdelsen af udgiftsrammerne tages ende-
lig dilling til hovedlinierne i projektet og lag-
ges faste gkonomiske rammer for dette, inden
den egentlige totalprojektering ivaaksadtes.

Det har i gruppen veget fremhesoset, at der
ved en udvidet anvendelse & typeprojekter og
standardiserede komponenter kan vege risko
for en reduceret udvikling inden for boligbyg-
geriet. En eventuel tendens i denne retning
kunne sazges modvirket ved at dbne mulighed
for stette til ekperimentbyggeri, sivel med hen-
blik p& foragelse af boligernes brugsvaadi og
miljgkvaliteter som med henblik pa fremtidig
billiggerdlse gennem anvendelse af nye mate-
ridler og konstruktionsformer, hvis indkering
kan veae risikopraget.

Sadan stette skulle dog i givet fad kun gives
i ganske salige tilfadde og ved bebyggeser
af begramset omfang og kun til eksperimen-
ter med et konkret formuleret mal, der forud-
sates godkendt pd forhand af boligministe-
riet.

Ved vag a konstruktioner, indretning og
materialer ma der ogsa lasgges vemgt pa, a ved-
ligeholdelsesudgifterne for gendommen  efter
opfardsen ikke bliver starre end ngdvendigt.

Tilrettelaggges  statsstetteadministrationen pa
baggrund af retningdinier som de, der er skit-
seret foran, ma det geres til en normal betin-
gelse for opndelse af tilsagn om statsstette, at
byggeriet sikres indpasset i de fastlagte udgifts-



rammer, sdedes a hudgen efter faadiggerel-
sen kommer til at ligge pa et niveau, som skulle
lette udlejningsmulighederne.

Det forudsadtes som anfert under pkt. 24, at
projekterne ska have en acceptabel brugsmess
dg standard, uanset at de indpasses i de fast-
lagte udgiftsrammer. De i pkt. 24 naevnte fra
vigdser fra udgiftsrammerne ska kunne be-
grundes med saglige forhold, der samtidig sand-
synligger, at de ikke vil medfare udlgnings-
vanskeligheder.

Arbegjdsgruppen har i forbindelse med dref-
telserne om midler til skring af udgiftsram-
mernes overholdelse ogsd overvejet, om der
burde dilles fordag om adringer i det ged-
dende system med fast pris og fast tid ved ud-
bydelse af de almennyttige byggeprojekter.

Repraesentanterne for Boligsel skabernes Lands-
forening har gjort geddende, at et egnet middel
til billiggerelse & byggeriet vil veae valgfrined
mellem det nuvaaende fastprissystem og et sy-
gem med dagspriser og mulighed for regule-
ring med overenskomstmasssige langtigninger
og dokumenterede materialeprisstigninger. | en
situation, hvor byggesktiviteten svel pa lokalt
som pa landsplan er svingende, og hvor rente
og materialepriser ligeledes er meget ustabile,
vil et ekstreordinaat efterspargselspres - det
vage dg lokalt eler pa landsplan - fare til me-
get store fastprigtillaay hos leveranderer og en-
treprengrer. Bevamer byggeaktiviteten sg ned
- sdledes som tilfaddet var i 1970/71 i forhold
til 1969 - bevirker dette, a de endelige anskef-
felsessummer bliver vassentligt sterre, end de
ville vaae blevet ved afgivelse af dagspristilbud
0g senere regulering. Omvendt kan der natur-
ligvis i en situation med mindre pres pa bygge-
aktiviteten lokalt eler pa landsplan vage en
tendens til at mindske fastpristillaaggene for at
sikre sg ordrer. Den naavnte gkonomiske sam-
menhaag taler staakt for at give bygherrerne
velgfrined mellem dagspris dler fastpris, -
hamgigt &, hvorledes man vurderer den sam-
lede eller den lokae konkurrencesituation.

Gruppens gvrige reprassentanter har herover-
for fremheevet, at hidtidige undersggelser ikke
har godtgjort, at ordningen for enkelte bolig-
byggeriers vedkommende har virket fordyren-
de, og har henvist til, at boligministeriet pany
har ivagksat en amindelig undersagelse af fast
pris- og fast tid-systemets virkninger i den tid,
det har vazet gaddende, herunder for bolig-
byggeri med offentlig stette. En dillingtagen
til, om systemet eventuelt ber sandres, ber der-

for efter disse reprassentanters opfattelse -
vente resultaterne af denne undersegelse.

Grundlag for valg af standardniveau

26. Til brug ved gruppens overvejelser er
bl. a fra enkelte byggevirksomheder indhentet
et materide til beysning a de gkonomiske
virkninger a andringer i udstyr, etageantal
og lglighedsstarrelser.

Det indhentede materiale har ikke nogen ud-
tammende karakter og kan derfor ikke uden
videre betragtes som reprassentativt. Endvidere
geores opmagksom pa, a de nasevnte belgb er
fremkommet pa grundiag o de for de kon-
krete byggerier geddende forudsagninger, og
at belgbene derfor absolut betragtet - ma tages
med et vist forbehold, men at de dog, hvad
angdr sterrelsesordenen, ma betragtes som rea-
listiske.

a. Handvaakerudgifter og besparelsesmulig-
heder heri ved forskellige indretninger og
udstyr (eksklusive omkostninger)

Tallene referer til en Igjlighed pd ca. 100 m?

ved et byggeomkostningsindeks pa 262.

1. Forberedelse for vaskemaskine 230 kr.
2. Forberedelse for opvaskemaskine 92 kr.
3. Fadles blandingsbatteri for hand-
vask og bruser i stedet for 2 haner 172 kr.
4. Handvask med synligt aflgb i
stedet for skjult 58 kr
5. Badekar 644 kr,
6. Vinyl i badevagelse i stedet for
fliser 1. 150 kr
7. Gastetoilet 6. 800 kr
8. Enkelt kegkkenvask i stedet for
dobbelt 240 kr,
9. Billigere e-armatur i kekken og
badevezelse 55 kr.
10. Altan (sterrelse ca. 12 m?) 6. 750 kr.
11. Skrabet kegkkenudstyr 550 kr.
12. 3 stk. indbyggede skabe 945 kr.
13. Gulv: flammet bgg i stedet for
standard 375 kr.
14. Emhadte 600 kr.
15. Synlig installation i bad i stedet
for skjult 1.200 kr.
16. Koblede rammer i stedet for ter-
moruder 650 kr.
17. Carport 1.800 kr.
18. Anlag a 1 parkeringspladsi ste-
det for 14 1. 800 kr.
19. Maede dere i stedet for fihér 765 kr.
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20. Kglefryseskab i skrabet udgave 300 kr.
21. Komfur: 3 plader i stedet for4 150 kr.
22. Antenneanlegy 280 kr.
23. El-varme pa terrasse 55 kr.

b. Forskel i etageantal og eventuel indvirkning
p& handvae ker udgifter
| det fagende er angivet, hvilken indvirk-
ning etageantallet kan have p& m?-prisen under
forskellige forudssgninger. Der er anvendt in-
deksangivelser med byggeri i 3 etager + kad-
der som basis = 100.

Indeksveardier for m=-prisen:

2 etager 113.0
3 etager 100,0
4 etager 93,5
8 etager 94,0

Indfgies kombinationsmuligheden Vz kad-
der i beregningen, f&s ligeledes med 3 etager
og fuld kadder som basis = 100:

2 etager med fuld kedder 1130
2 etager med hav kleeder 1115
3 etager med fuld kedder  100,0
3 etager med halv kadder 97,5
4 etager med fuld kadder 93,5
4 etager med halv kadder 91,0

De forskellige elementer af standard, der er
nevnt i oversigten, er langtfra udtgmmende.
Det vil vage hensigtsmasssigt, at der foretages
mere omfattende analyser & udgifterne for de
enkelte bestanddele i typiske byggerier, sdledes
a der pa grundliag heraf kan udarbejdes mere
udtemmende vejledninger til brug for bygher-
rerne med henblik pa valg af standardkompo-
nenter ved byggeriets indpasning i de fore-
déede udgiftsrammer.

Ved vag af standardniveau og i forbindelse
hermed udeladelse & installationer, udstyr og
indretninger bar bygherrerne tillige vaae op-
maaksom pa at sgge projekteringen tilrettelagt
Sdedes, a der i videst muligt omfang uden
starre merudgifter kan ske supplering af ud-
styr og installationer pa et senere tidspunkt.

Arbejdsgruppen har i denne forbindelse og-
A vaaet opmaaksom pa de gaddende realkre-
ditbestemmelser. der - hvad |anegremser og
Igbetider angdr - er mindre gungtige for I1an
til forbedringer end for 1&n til nybyggeri. Det
synes derfor nadvendigt at tage op til over-
vgedse at andre finansieringsforholdene, sile-
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des at de udsatte installationer eler byggear-
bejder kan finansieres pa rimelige vilkar, nar
de gkonomiske muligheder for supplering af
standarden métte blive aktuelle.

Overgangsregler for byggerier, hvor projektering
har fundet sted eller er langt fremskreden

27. Ud fra hensynet til udlejningsmulighe-
derne ville det vaae rigtigt, om byggerier, der
alerede er projekteret, dler hvor projekterin-
gen er langt fremme, i videst muligt omfang
kunne indpasses under de foreddede regler.
Det gedder ogs de totalprojekter, som er ud-
arbejdet efter boligministeriets bestilling i over-
ensstemmelse med hidtil sillede krav til ster-
relse og indretning med henblik pa tilsagn om
Statsstette i finansdret 1972/73. Ved over-
vgielserne om  andringer her ma imidlertid
0gsa tages i betragtning de udgifter, der i givet
fad kan blive ngdvendige til omprojektering,
og den tid, der vil g& hermed. Det samme gad-
der, omend i mindre omfang, de byggeprojek-
ter, hvor der vel ikke er bestilt totalprojekt,
men hvor projekteringen dog er sa langt frem-
skredet, at der ogsd her kan veae hensyn at
tage til de vanskeligheder, som en omprojek-
tering kan indebaze.

For s3danne projekter synes det ikke rime-
ligt under ale forhold at forlange en streng
overholdelse a de foreddede udgiftsrammer
dler standardretningslinier, men i sddanne til-
fedde foredds ivesksat en overgangsordning,
hvor der ved forhandling mellem boligselska
berne og boligministeriet sages gennemfart be-
sparelser, navnlig ved andringer, der i ferste
rakke koncentreres om udskydelser.

Der tankes i denne forbindelse bl. a. pa ned-
skaging & antallet af store lgligheder - f. eks.
ved fra 4 og 5 vagelsers lgligheder at udskille
1 vaaeses Igligheder dler enkelte veaelser pa
en sadan made, at sammenlagning senere kan
ske for en rimelig udgift. Som regel vil der
ogsa kunne opnés besparelser uden bekostelige
andringer & projektet ved a ngjes med d-
saning a plads til parkering i stedet for an-
logg af parkeringspladser til fuld dakning &f
det mulige fremtidige behov. Det samme gad-
der udskydelse af en del anlegysarbejder i for-
bindelse med etablering af friareadler og und-
ladelse af anskaffelse af visse udstyrsgenstande,
dog uden at barns legemuligheder forringes.

De amennyttige boligselskaber har i vidt
omfang pa baggrund af udlgningssituationen
taget skridt til andringer i bestilte totalprojek-



ter, men der fordigger ikke naamere oplysnin-
ger om omfanget a disse omprojekter inger
dler udgifterne herved. Heller ikke de ornpro-
jekteringer, som de foredéede retningdinier i
givet fald kan nedvendiggere af bestilte total-
projekter og omfanget af udgifterne herved,
kan pa forhand naamere opgares.
Omprojekteringerne har imidlertid veaet -
og vil blive - af meget varierende omfang. Ud-
gifterne vil derfor ogsd vagre yderst forskellige,
men finansieringen af dem kan volde bolig-
selskaberne, hvis virksomhed er baseret p& om-
kostningsprincippet, betydelige vanskeligheder.

| nogle tilfedde vil der kunne gennemfares
andringer i projektet uden neevnevazrdig ud-
gift. | andre tilfadde vil der blive tale om no-
get mere bekostelige amndringer, og — undtagel-
sesvis - kan vel en i den omhandlede forstand
ngdvendig omprojektering resultere i et helt
andet - nyt - projekt. | sadanne - undtagelses-
betonede - tilfedde vil omprojekteringsudgif-
terne naturligvis kunne blive betyddlige og bo-
ligselskabet bar optage forhandling med mini-
steriet om mulighed for statsstette til dakning
a omprojekteringsudgifterne, inden den om-
fattende omprojektering ivearksadtes.

lgvrigt bar der vare mulighed for efter en
konkret vurdering a medtage udgifter til om-
projektering i anskaffelsessummen.

Forbehold over for den foresldede ordning

28. De skitserede fordag om amdrede ret-
ningdinier for det almennyttige byggeri tager
efter dt udgangspunkt sigte pa under indtryk
a den gieblikkelige situation at lette udlgj-
ningsmulighederne.

Det er ved fordagene forudsat, a de sages
tilpasset andrede forhold pa boligmarkedet,
om kan muliggere en genoptagelse & den
standardudvikling og miljeudbygning, som ud
fra amindelige boligpolitiske synspunkter ma
anses for rimelig.

Gruppen gnsker at understrege, a der for-
udsadtes tilvejebragt gkonomiske forudsagnin-
ger, som kan indebage, at den bremse pa stan-
dardudviklingen, som i ferste omgang vil blive
resultatet aof de foreddede retningdinier, kan
blive kortvarig. Usandrede gkonomiske forud-
saninger vil ssdte afgerende gramser for de
resultater, der kan opnds gennem de foran-
staltninger, som er foredaet.



Bilag | (ad betamkningens pkt. 6, sde 7)

Ledige nye Igjligheder pr. 15. februar 1972 i almennyttige boligselskaber, tilknyttet

Boligsel skabernesLandsforening

Amt - - Antal ledize lemghe(}ir‘*'” - T;(il‘i] ,E{:::f_)lfﬁigc Mere end
I rum 2 rum 3 rum 4 rum 5 rum 6 rum Ialt 2 nde. 3 mdr. 3 mdr.
Nordjylland 1 5 34 91 70 1 202 101 13 88
Viborg 0 0 48 92 0 0 140 23 0 117
Ringkgbing 5 1 44 99 212 0 361 70 42 249
Arhus 25 3 79 267 262 7 643 225 103 315
Vejle 12 14 72 172 99 0 369 124 58 187
Ribe 0 4 23 76 23 17 143 60 49 34
Senderjylland 0 0 87 15 32 0 134 5 0 129
Fyn 8 2 75 73 11 =t 174 137 12 25
Vestsjelland 0 0 82 140 24 0 246 35 29 182
Frederigsborg 0 3 33 70 24 0 130 54 11 65
Kgbenhavn 46 100 334 669 444 0 1593 719 170 704
Roskilde 0 0 57 126 61 0 244 80 29 135
Storstrémmen 0 0 7 16 23 0 46 15 0 31
Hele landet 97 132 975 1906 1285 30 4425 1648 516 2261
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Bilag III (ad betenkningens pkt. 9, side 9)

Lejlighedsstgrrelser (bruttoetageareal) i almen-
nyttiet bvegeri 1965/66 — 1971/72

Hovedstads- Kobsteder

dilsann L omradet  m.forsteder Qsige falt
1965/ 66 81 80 78 80
1966/ 67 76 81 77 79
1967/68 79 83 86 82
1968/69 90 90 88 90
Hovedstads- Sjzlland
regionen iovrigt Fyn Jylland lalt
(de 3 amter) m.v.
1969/70 102 84 112 96 99
1970/71 94 91 100 95 95
1971/72 100 85 83 94 95
Bilag 1V (ad betamkningens pkt. 9, side 9 og

pkt. 22, side 16)

Ekstrakt fra cirkuleae af 7/7-67 om offentlig
statte til opferelse af almennyttigt
og privat boligbyggeri til udleje

Krav til almennyttigt boligbyggeri med
offentlig sette
Socialekrav

19. Det dmennyttige boligbyggeri ska inde-
holde gode og tidssvarende Igjligheder, der sva
rer til behovet hos de boligsagende, som efter
deres personlige og gkonomiske forhold har
fortrinsret til boligerne efter reglerne i lovens
§ 16. Ved projekteringen ma der saalig tages
hensyn til de forpligtelser, det amennyttige
byggeri har til a tilvejebringe Igligheder for
familier med bern, pensionister og invalider.

20. Familier med barn. Den overvejende de
a lglighederne ska vagre egnede for familier
med barn, og normalt vil der blive sillet krav
om, a mindst 14 & Iglighederne indrettes for
familier med 3 eller flere barn. For a en lg-
lighed kan sges a veae egnet for sadanne
barnerige familier, ma der vege mindst 4 «Hv-
siaendlge beboel sesrum, hvoraf et pd mindst
18’ og e p& mindst 12 m% Spisekekken,
spiseforstue eler lignende rum kan i denne
forbindelse ikke betragtes som beboelsesrum.
De til en lglighed hgrende beboelsesrum skd
ligge inden for samme entredgr. Sdv om der
sdedes til en 3-vaadsars lglighed herer e
ekstra vaaelse, beliggende uden for Igjligheden,
medfarer dette ikke i denne relation, at lglig-
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heden kan anses for egnet til bgrnerige fami-
lier.

Lejlighedernesstarrelse, enkeltvearelser og
erhvervsarealer

28. Lejllghedernessmrrelse Lelighedernei det
stettede boligbyggeri ma ikke overstige 130 m?
bruttoetageareal (8 64), beregnet som anfart i
bilag 2.

Det er igvrigt en forudsagning, at lejligheds-
bestanden indenfor det enkelte byggeri med
hensyn til lgjlighedssterrelse differentieres efter
behovet hos de boligsegende, der i henhold til
loven har fortrinsret til boligerne. | denne for-
bindelse bemaakes, a ministeriet normalt ikke
vil godkende, at antallet af sma lgjligheder (Ig-
ligheder med kun é opholdsrum €ler mindre
end 55 m) overstiger ca. 20 pct. af samtlige
lgjligheder i det pageddende byggeri. Som an-
fart under pkt. 21 kan normalt indtil halvdelen
af disse indrettes til pensionister, mens den an-
den halvdel forudsadtes dillet til rédighed for
sédanne enlige, som det vil vege rimdigt a
tildele sdlvstaandig Iejlighed.

Bilag V  (ad betenkningens pkt. 12, side 10)

Indeks for udlejningslejen i rentesikret byggeri.
Omkostningsbestemt leje = 100

Tilsagn i 1972 73:

Ar efter Tilsagn i Tilsagn i
indflytning 1967 68*) 1970/71*)  Rentelan*) Rentesikr.**)
1 68 68 68 64
2. 68 68 68 64
s 68 68 68 64
4 68 76 76 64
5. 68 84 84 64
6. 68 92 92 64
7 76 100 100 71
8. 84 100 107 78
9, 92 100 112 85
10. 100 100 117 93
11. 100 100 122 100
12. 100 100 126 100
13 100 100 129 100
14. 100 1.32 100

100

*) Badsrente 65 pct.
**) Basisrente 6,0 pct.

Note: Der er for dle eksempler regnet med
en markedsrente pa 11 pct., uanset a
renteniveauet har veaet stigende, lige-
som der er st bort fra stigninger i drifts-
omkastninger.



Bilag VI (ad betaankningens pkt. 12, side 10)
Sammenligning af Igjen for nye lgjligheder efter
fradrag for boligsikring*) for faglaate og ufag-
laarte arbejdere med gennemsnitsindkomst i en
lgjlighed p& 100 n¥

Etagebyggeri uden for hovedstadsomradet:
(Leie pr. maned fer boligsikring 715 og
1160 kr.)

ved Boligsk- vyeq Boligsk-
indflytn. "'"® 1 indflytn, "9t
1068 bet.a 1977 pet.adf
lgen lgjen

Kr. pr. maned

Faglaatemed 1 barn 502 29,8 1005 134
Ufaglaatemed 1 barn 472 340 930 197
Feglaatemed 2barn 372 466 890 234
Ufaglaate med 2 barn 337 529 815 29,7

Etagebyggeri i hovedstadsomr adet:
(Lee pr. maned far boligsikring: 855 og

1515 kr.)

ved Boligsik- vyeq Boligsik-
indflytn. Tn& L indflytn. ringl
1968 bpct.af 1972 pct. a

lgen
24,2
29,0
38,0
46,3

Kr. pr. maned
lgen
1450 43
1350 109
1415 66
1215 198

633
593
518
448

Faglaate med 1 barn
Ufaglaate med 1 barn
Faglaerte med 2 bgrn
Uf aglaate med 2 barn

*) Boligskringen beregnet efter de far 1. april
1972 gaddende regler.

Bilag VIl (ad betamkningens pkt. 13, side 10)
Ad boligudvalgets spergsmal af 11. novem-
ber 1971 vedrgrende forslag til lov om
midlertidig offentlig stette til almennyttigt
byggen (F. 18)

Spargsmal 4:

»Der anskes ved typiske eksempler givet en
redegarelse for boligudgifterne i den socide
boligmasse sammenlignet med boligudgifterne
i parcelhuse &f tilsvarende starrelse.«

Svar:

| en redegarelse til folketingets udvalg an-
géende fordag til lov om andring &f lignings-
loven m. fl. lovfordag (der vediaggges som bi-
lag*) har finansministeriet i maj 1971 foretaget

*) Her udeladt

beregninger, der viser, hvorledes skattefordel
ved et nybygget gennemsnitsparcelhus i Kg-
benhavnsomradet og i Slagelse diller sg i for-
hold til de fordele, den samme familie ville
opnd ved bosxtelse i etagebyggeri i kraft af
rentesikringsordning og boligsikring. Redege-
relsen konkluderede, at i Kgbenhavnsomradet
var bolig- og rentesikringsbelgbet sterre end
skattenedsadtelsen pa parcelhus ved skatteplig-
tige indkomster under 50.000 kr., medens det
modsatte var tilfaddet for indkomster over
50.000 kr. | Sagelse var bolig- og rentesik-
ringsbelgbet starre end skattenedsadtelsen pa
parcelhus uanset indkomst. En sammenligning
af boligudgifter i henholdsvis amennyttigt byg-
geri og parcelhuse kompliceredes imidlertid
&, at de anvendte eksempler pd, hvad der var
typiske for etagelejligheder og parcelhuse, ikke
tog hensyn til, a de typiske parcelhuse ikke
var & tilsvarende sterrelse som typiske etage-
lgjligheder.

En sammenligning som den gnskede van-
skeliggeres sledes &, a for en rakke forhold
vil det, der er typisk for det ailmennyttige ud-
lginingsbyggeri, afvige fra, hvad der er typisk
for parcelhushbyggeriet. Sdledes vil boligtagere,
der keber et nyt parcelhus, typisk have hgjere
indkomster end Igere i nyt amennyttigt byg-
geri, og parcelhusene vil typisk veae starre og
dyrere end lgjlighederne. Endvidere kan det
vage vanskeligt a sammenligne parcelhusets
sxlige kvaliteter med de saalige kvaliteter for-
bundet med etagebyggeriet, som udger langt
den overvgiende dd af det amennyttige byg-
geri.

Med disse forbehold har man i det fadgende
forsggt a sammenligne boligudgifterne i en
udlginingsbolig p& 119m? i Brendby Strand-
bebyggelsen og et a geren beboet parcelhus af
samme starrelse. Anskaffelsessummen er for-
udsat at vaae den samme for de to boliger ud
fra den betragtning, at anskaffelsessummen er
den bedste fadles mdlestok for forskeligar-
tede kvaliteter, og a ens anskaffelsessummer
sdedes er udtryk for, a summen af kvaliteter
- kvaliteten - er den samme for de to boliger.

Der er ved beregningerne igvrigt forudsat:

a) en samlet anskaffelsessum (excl. kurstab) pa
260.000 kr.;

b) beldning op til 94 pct. a anskaffelsessum-
men, sdedes at eget indskud i begge til-
fadde udger 15500 kr. Normalt vil den
indskudte egenkapital i et parcelhus vaze
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veesentligt sterre. | tilfedde af et sterre ind-
skud i parcelhuset matte man imidlertid for
at fa et rimeigt sammenligningsgrundlag til
parcelhusgierens  omkostninger  medregne
den renteindtaegt, han giver afkad pa ved
a investere penge i St hus i stedet for f.
eks. a kabe obligationer. Resultatet ville i
sa fdd blive det samme, som ndr man reg-
ner med samme beldningsgremse i parcel-
huset som i udlejningsbyggeriet;
c) €n gennemsnitlig rente pa 11 pet. p. a

De irlige omkostninger kan herefter bereg-
nes til:

Udlgjningsbolig Parcelhus
Prioritetsydel ser 27.500 kr.  29.000 kr.
@vrige driftsudgifter ~ 5.000 kr. 5.000 kr.
Omkostninger ialt 32.500 kr.  34.000 kr.

Ovennaavnte totalomkostninger reduceres for
udlgningsholigens vedkommende gennem ydelse
af rentesikring (10.200 kr.) og boligsikring samt
driftddn og for parcelhus gennem fradrag af
gendommens underskud ved opgerelse af den
skattepligtige indkomst.

Underskuddet pd parcelhuset er opgjort til:

Beregnet lgjevaadi 10.500 kr.
Standardfradrag 2.000 kr.
Ejendomsskatter 1500 kr.
Renter 25.000 kr.
Underskud 18.000 kr.

Parcelhusgjerens skattenedsedtelse er bereg-
net for indkomstéret 1972 under forudsaning
a, a underskuddet pa parcelhuset traskkes fra
de skattepligtige indkomster, der er angivet i
tabellen, og under forudsegning &, at de kom-
munale skatter udskrives med iat 20 pct.

Den &rlige nettoboligudgift kan herefter for
familier med 2 barn og forskellige indkomster
beregnes som anfert i tabel 1.

Af tabdl 1 ses, at nettolgien for udlgnings-
boliger vil vaae veesentligt lavere end nettobo-
ligudgiften i et tilsvarende parcelhus. Dette gad-
der dog kun pa meget kort sigt. En betydelig
dd a lgereduktionen i det vagte eksempe
skyldes ydelse af driftdén fra boligselskabernes
landsbyggefond. Disse 1an ydes kun fuldtud i
2 & og fader helt bort efter 3 &rs forlgb. Lejen
vil herefter stige med 5.500 kr. &rligt, idet stig-
ningen dog for boligsikringsmodtagere vil blive
delvis kompenseret ved en forhgielse & bolig-
sikringen.

For at illustrere virkningen heraf har man i
tabellen ud over den gaddende nettoleje ogsd
angivet nettolgjen, som den ville vaze, hvis
der ikke blev ydet driftdan. Det ses, at i safdd
vil udlgningdgligheden fortsat vare vassent-
ligt billigere for familier med indkomster pa
indtil 50.000 kr. &rligt. For familier med ind-
komster p& 60.000 kr. eler mere vil boligud-
giften i parcelhuset kun vaae lidt sterre end |
lgligheden. Tager man endvidere i betragtning,
a en dd af omkosthingerne i parcelhuset ud-
gares of afdrag pa de optagne lan - i eksemp-
let, er ca 4.000 kr. a de samlede &lige om-
kostninger p& 34.000 kr. afdrag - og siledes
er opsparing, vil det i redliteten vage billigere

Tabel 1. Arlig boligudgift for familier med 2 barn og forskellige indkomster

Udlejningsbolig:
Skattepligtig S ——

Omkost- Rente- og

Nettoleje

Parcelhus:
Nettoleje

ved bortfald Omkost- Skatte-

ndiomst ninger boligsikring ~ Driftslin af driftslan ninger besparelse boﬁgtlté;ifl
kr. kr. kr. kr, kr. kr. kr. kr. kr.
30.000 32.500 17.200 5.500 9.300 13.800 34.000 7.300 26.700
40.000 - 15.100 - 12.900 17.100 - 8.400 25.600
50.000 - 11.300 - 15.700 20.800 9.800 24.200
60.000 - 10.200 — 16.800 22.300 - 10.700 23.300
70.000 - 10.200 - 16.800 22.300 - 10.900 23.100
80.000 - 10.200 - 16.800 22.300 - 10.900 23.100
90.000 - 10.200 - 16.800 22.300 - 11.000 23.000
100.000 - 10.200 - 16.800 22.300 - 11.500 22.500
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at bo i parcelhuset, nér familiens indkomst
ligger p& 50.000 kr. og derover.

P& endnu langere sigt vil billedet aandres
yderligere til gunst for parcelhusgjeren.

Af den samlede stette til udligningsboligen
ydes som naevnt de 10.200 kr. i form af rente-
sikring, der kun ydes i et begramset antal &
efter byggeriets indflytning. Det vil sge, at for
farnilier, der ikke kan fa boligsikring, vil lgjen
i udlgjningslejligheden efter en kortere arrackke
stige op til den omkostningshestemte Ige - i
eksemplet 32.500 kr. For familier med bolig-
sikring vil rentesikringens bortfald blive delvis
modvirket af @get boligsikring. | dyre lglig-
heder i nybyggeriet - som det valgte eksempel
- vil imidlertid foregelsen af boligsikringen
vage meget beskeden, da boligsikringsydelsen
for en familie med 2 bgrn efter de gaddende
regler ikke kan overstige 8.460 kr. arligt. Det
vil dge, a for familier med boligsikring vil
lgen i eksemplet ved rentesikringens bortfald
gige til i hvert fald 24.000 kr. Desuden ma
der tages hensyn til den fordel, parcelhusge-
ren kan forvente i form af stigende gendoms-
vagdi. Den fremtidige eendomsveadistigning
er det vanskeligt at skenne over, men pa bag-
grund af de hidtidige kraftige stigninger i gen-
domspriserne ma forventningen om en infla
tionsgevinst antages at indga med stor vesgt i
de gkonomiske overvejelser ved vag & bo-
ligform.

En vurdering a boligudgifterne pa langere
sigt ma siedes give som resultat, at for fa
milier, der har tilstrakkelig stor indkomst til
a klare boligudgiften i et parcelhus, vil - un-
der de gaddende boligstette- og skatteregler -
det vage fordelagtigere at kabe hus end at
Ige en Iglighed.

Bilag V111 (ad betankningen pkt. 24, side 19)

Berr?ni ng af anskaffel sessum for en lgjlighed pa
ved en omkostningsbestemt arlig netto-
leje pd 12.300 kr. ind. rentesikring

Den til en omkostningsbestemt arlig netto-
Ige incl. rentesikring pa 12.300 kr. svarende
anskaffels&sum andrager 144000 kr. for en
Iejllghed p& 80 m? svarende til 1.800 kr. pr.
m?. Ved beregnlngen er forudsat en effektiv
markedsrente pa 11 pct., gamt a de gvrige ud-
gifter andrager 45 kr. pr. m?.

Sammenhaangen mellem anskaffelsessum og
omkostningsbestemt lgje fremgdr af nedenstd
ende oversigt.

Anskaffelsessum 144.000 kr.
Beboerindskud 4.300 kr.
Landsbyggefonden 4.000 kr.
Til flnansmrmg 133 700 kr.
Prlontetqydel‘.el 15.300 kr.
QVI ige dr 1ftsudg1fte1 3.600 kr.
thtolc]e excl. umemkrmgj 18.900 kr.
Rentesikring 6.600 kr.
Nettoleje incl. rentesikring 12.300 kr.

Bilag IX (ad betamkningen pkt. 24, sde 19)

Beregninger af denarligehuslejem.v. for hoved-
staden og det gvrige land ved anskaffel sessum-
mer p& henholdsvis 1.800 kr. og 1.600 kr. pr. n?*

Beregningerne, der er angivet i nedenstdende
oversigt, er foretaget under falgende forudsed-
ninger.

A. Arlig nettohuslgje

1. Anskaffelsesomkostninger er for hoved-
staden og det avrige Iand henholdsvis
1.800 og 1600 kr. pr. m* for en lglig-
hed p& 80 m?. Med udgangspunkt heri
er anskaffelsesomkostningerne pr. m?
for andre lgjligheder reguleret med hen-
syn til lgjlighedsstarrelsen ved hjadp af
et indeks, der angiver afvigelser i for-
hold til 80 m*lgjligheden. Vaadien af
dette indeks ved en lgjlighedsstarrelse
pa 65, 95 og 110 m* (jfr. pkt. A 2) an-
drager henholdsvis 110,7, 94,2 og 93,0.
Det bemaakes, at der sdledes er taget
hensyn t|| at anskaffelsesomkostninger-
ne pr. m? normalt er relativt sterre for
sma lgjligheder end for store.

2. Legligheden forudsaates at vage pa 65,
80, 95 og 110 m? for familier med hen-
holdsvis 0, 1, 2 og 3 barn, idet der dog
herudover er foretaget en beregning for
en lglighed p& 80m? for en familie
med 0 bgrn.

3. Beboerindskuddet andrager 3 pct. a an-
skaffel sesomkostningerne.
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