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1. Indledning

Ejerskab og ejendomsrettigheder er for-
holdsvis nye emner 1 skonomisk teori, selv-
om de kan siges at ligge under en del af tidli-
gere tiders debat om komparative ekonomi-
ske systemer. De seneste 20-25 ars fornyede
interesse for institutionel skonomi har med-
fort en storre interesse ogsa pa dette felt.

Der kan fremhaeves gode grunde til at inter-
essere sig for ejendomsretten. Dens egenska-
ber og de rammer den er omfattet af har im-
plikationer for en lang raeekke spargsmal som
bolig- og miljepolitikken, ejerskabsformer i
erhvervslivet, privatisering og den offentlig
regulering mere generelt. Samtidig ma den
private ejendomsret betragtes som et vasent-
ligt element i den moderne (kapitalistiske)
okonomi.

Indledningsvis skitseres kort bidrag og tan-
kegange i »property rights« teorien som isaer
har amerikansk tradition. Property rights
teorien har ikke mindst normative aspekter,
og diskussionen retter sig herefter imod mere
»objektive« kriterier for den enkelte agents
valg mellem ejendomsret og mere begranse-
de rettigheder, som de f.eks. kan veaere ned-
faeldet i en lejekontrakt. Hensigten hermed
er at illustrere elementerne i de ofte kompli-
cerede valg der ligger til grund for agenternes
adfeerd, selv nar lovgivningsmagtens rolle er
begraenset til en evt. hindhaevelse af lovlige
aftaler. Det (implicitte) argument er derfor,
at offentlig regulering af ejendomsretten ma
veere tilsvarende nuanceret for ikke at fa util-
sigtede virkninger.

Ejerskab i skonomien'

Afslutningsvis fremhaeves to egenskaber ved
ejendomsretten som afgarende for dens eksi-
stensberettigelse, og der fremhaves enkelte
aspekter af sporgsmalet for offentlig regule-
ring, eksemplificeret ved boligmarkedet.

2. Den gkonomiske tilgang
til ejendomsretten

Retssystemets indretning leegger afgorende
rammer for ejendomsrettens udevelse, og
samtidig er der vasentlige sociologiske
aspekter som samfundets moral- og interes-
sesystem, magtstrukturer m.v. som pakalder
sig interesse. Alligevel kan en rent skono-
misk indgang til spergsmalet retfaerdiggores.
Ejendomsretten er ogsd et ekonomisk
spergsmal, og den har betydning for det fun-
dament prissystemet udfolder sig pa.

Property rights teorien, som kort skitseres
nedenfor, har det til falles med den ovrige
mikrookonomiske teori, at hovedsporgsma-
let er efficiens, selvom begrebet her hyppigt
anvendes i en lidt bredere fortolkning.

3. Property Rights teorien

Coaseteoremel og senere bidrag

Et veesentlig inspiration til opbygning af pro-
perty rights teorien kom fra Coase’s nu klas-
siske 1960-artikel.? Artiklen beskaftiger sig
iszer med problemerne vedrorende eksterna-
liteter, der opstar nar en agents aktiviteter
har veerdinedsattende effekter pd en an-
dens. Den traditionelle losning af problemet
har vaeret, at det palaegges skadevolderen at

58

—



yde en erstatning, direkte til den implicerede
eller f.eks. i form af en afgift til staten. Coa-
se’s centrale argument er, at hvis der er mu-
lighed for fri forhandling, sikrer parterne
sclv den optimale lesning via markedet.

Er der f.eks. tale om en forureningsaktivitet
der skader boligkvaliteten i et omkringlig-
gende omrade kan forureneren kompensere
de implicerede ekonomisk, og derved »ko-
be« forureningsretten. Alternativt kan de
implicerede betale forureneren for at undla-
de at forurene. Den frie lgsning sikrer iflg.
Coase det optimale udfald for parterne, der
derigennem kan tage hensyn til deres relative
praeferencer. Forureneren har maske en for-
holdsmaessig stor fordel ved et bestemt for-
ureningsomfang i forhold til de impliceredes
ulempe - eller det omvendte kan veere tilfzel-
det. En aftale bestdende af et bestemt forure-
ningsomfang kombineret med en ekono-
misk kompensation til de implicerede kan da
indgaes, der stiller begge parter bedre end en
udefra palagt lesning. Den optimale lgsning
vil vaere naet ved det punkt, hvor den margi-
nale omkostning for skadevolderen er lig
med den marginale ulempe for den skadelid-
te. Selv i tilfeeldet, hvor retsindstansen har
grebet ind, kan der taenkes yderligere for-
handlinger, der forbedrer den fealles situa-
tion for parterne.

En alternativ lesning pa problemet er, at eks-
ternaliteterne »internaliseres« under eet
ejerskab. En faelles ejer af bade den forure-
nende aktivitet og boligomradet vil netop
vaelge en losning der maksimerer den samle-
de vaerdi, som den f.eks. ville komme til ud-
tryk via en husleje i omradet.

Den optimale situation afhanger, iflg. Coa-
se, imidlertid ikke af, hvorledes ejendoms-
rettighederne er fordelt. Forureneren kan ha-
ve ret til et vist forureningsomfang i ud-
gangssituationen, eller de implicerede parter

kan have retten til at forlange forureningen
stoppet.

Den optimale lesning opnées under begge
forudsztninger, hvis der er mulighed for fri
forhandling, og er uafhangig af den forde-
ling der ndes mellem parterne.

Coase ser derved bort fra evt. indkomstef-
fekter, ligesom teorien i udgangssituationen
forudseetter fraveer af transaktionsomkost-
ninger, hvilket dog siden ophaves i artiklen.
Senere kritik har bl.a. gaet pa, at transak-
tionsomkostningerne i visse tilfzelde kan vee-
re sa uoverstigelige, at forhandlingsproces-
sen mellem parterne gar i sta. Sidstnaevnte
ma iszer antages veere tilfaldet, nar antallet
af forhandlende parter vokser kraftigt.

Et for property rights teorien afgerende
aspekt af Coaseteoremet er imidlertid, at
selvom opnaelsen af allokeringsmaessigt op-
timale losninger er uafhangig af fordelingen
af ejendomsrettighederne, er det afgorende
for udfaldet, at disse er klart specificerede.

Eksternaliteter kan derfor opfattes som et di-
rekte resultat af problemer med at definere,
udveksle og handhzeve ejendomsrettigheder
og opstar iflg. property rights teorien isaer
p.g.a. af udefra paferte begreensninger.

De begransninger der sigtes til, er ikke
mindst offentligt indforte, som f.eks. pris-
og huslejekontrol og konkurrence- eller pro-
fitbegraensninger. Det generelle problem er
her, at begransningerne forskyder den mak-
simerende adfeerd i retning af mere subjek-
tive (og undertiden mindre rimelige) kriteri-
er, som eksemplificeret af Demsetz:

»Rent control makes people depend in great-
er degree on the basis of color, religion, fami-
ly size, and so on when competing to secure
living space. Prevented from maximizing ful-
ly on the margin of pecuniary returns by re-
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gulations that truncate ownership rights,
owners seek to maximise utility by indulging
their preferences for certain personal charac-
teristics more intensely.«’

Teoriens andet hovedomrade er spargsmalet
om balancen mellem offentlig og privat ejen-
domsret. Hvad angar »fzelles« eller offent-
ligt ejendomsret er bekymringen saerligt ud-
talt for en inoptimal fordeling mellem nuti-
digt og fremtidigt forbrug af offentlige
goder (generationsproblemet«) - igen er
Demsetz seerlig eksplicit:

»In effect, an owner of a private right to land
acts as a broker whose wealth depends on
how well he takes into account the competing
claims of the present and the future. But with
communal rights there is no broker, and the
claims of the present generation will be given
an uneconomically large weight in determin-
ing the intensity with which the land is
worked.«*

Sadanne skavheder er ikke alene et problem
udfra fordelingsmaessige hensyn til fremtidi-
ge generationer, men resulterer desuden i at
langsigtede (optimale) investeringer udeluk-
kes. Men fremtidige generationer har ingen
mulighed for at fremszaette krav, eller, mere i
Coase's and, at indgd handeler med de nu-
veerende.

Modstykket hertil er dog teoriens egne an-
givelser af de tilfzlde, hvor markedet (base-
ret pa privat ejendomsret) svigter, og der op-
star misallokering eller negative eksternalite-
ter. Dette vil iszer veere tilfaeldet, hvor den
private ejendomsret bliver indplaceret i et
»naturligt monopol« og markedslesningen
(i Coase’sk forstand) pa eksternaliteter af
den grund pa forhand er vanskeliggjort.*

4. Elementerne i privat ejendomsret

Udvekslingen af varer og tjenester kan op-
fattes som udvekslingen af (ejendoms-) ret-
tigheder og deres vaerdi er direkte knyttet
hertil. Med Furubotn & Pejovich’s ord:

»The value of any good exchanged depends,
ceteris paribus, on the bundle of property
rights that is conveyed in the transaction. For
example, the worth of a home to an individu-
al will be relatively greater if the bundle of
property rights acquired contains the right to
exclude gasoline stations, chemical plants
etc. from the immediate vicinity of the
home«.®

I det folgende diskuteres forskellige determi-
nanter for veerdien (for ejeren) af den private
ejendomsret. Selvom de i det felgende an-
skues partielt, ma agenternes valg naturlig-
vis opfattes som resultatet af en sammenvej-
ning. Hertil kommer, som det vil fremga, at
determinanterne er indbyrdes forbundne.

Ejendomsretten, i sin mest fuldstandige
form, vili det felgende blive opfattet som be-
staende af folgende szt af rettigheder:

I. Brugsret. Ejeren har erhvervet retten til at
benytte det ejede, herunder til at 2endre (eller
destruere) det. Endvidere har ejeren erhver-
vet retten til en evt. indkomst der tilflyder fra
anvendelsen af det ejede.

I1. Eksklusivitet. Ejeren har ret til at udeluk-
ke andre fra at benytte det ejede, herunder til
at nyde (rets-)beskyttelse mod andres benyt-
telse.

I1I. Overdragelsesret. Ejeren har ret til at
overdrage hele ejendomsretten (I1.-1V.) eller
dele heraf til anden part, mod betaling (f.eks.
ved salg, udlejning m.v.) eller som gave.
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1V. Uendelighed og globalitet. Rettigheder-
ne 1.-111. gaelder uendeligt og globalt, sidst-
navnte svarende til at de definerer ejerens ret
i forhold til »omverdenen«.

Punkterne I-111 svarer til angivelserne i pro-
perty rights teorien.” Pkt. IV er en tilfejelse,
som vil blive begrundet afslutningsvis.

5. Veerdien af ejendomsret

Rettigheder skal kunne handhaves og ud-
oves for at have veerdi. Enindgang til spargs-
mdlet om ejendomsrettens veerdi er derfor
retssystemets indretning og effektivitet, som
kan anskues med en rent juridisk indgangs-
vinkel. Diskussionen i det folgende begraen-
ser sig til rent gkonomiske aspekter.

6. Eksklusivitet

Selv om den fulde ejendomsret foreligger i
juridisk forstand kan det ejedes karakter el-
ler ydre omstendigheder forhindre hand-
hzevelse og udevelse af den eksklusive brugs-
ret. Dette forhold er velkendt fra velfzerds-
teorien, som anferer non-eksklusivitet som
en af arsagerne til markedssvigt.

Eksklusivitet er relevant for ejeren i det om-
fang andres adgang til anvendelse nedszetter
hans egen. Det er derfor en forudszetning, at
der er tale om et knapt gode. Men der opstar
ikke noget motiv for at undga ejendomsret,
alene fordi den samtidig medforer positive
effekter for andre. Foreger opferelsen af ny-
byggeri eksempelvis vaerdien af andre ejen-
domme i et omrade, reducerer det ikke af den
grund motivet for at anvende ejendomsret-
ten.

Velfeerdsteoriens klassiske eksempler pa
non-eksklusivitet er brug af naturen (frisk
luft, havets ressourcer m.v.), hvor det er van-
skeligt (omend ikke umuligt) at begraense ad-
gangen til brug. Privat ejendomsret til sa-

danne goder er derfor i princippet udeluk-
ket, og de defineres netop ved at veere
noffentlige«.

Fra virksomhedsteorien kan nzvnes eksem-
pler som resultater af forskning og udvik-
ling, patenter og reklameindsats som ofte re-
lativt hurtigt kommer konkurrenterne til
gavn. Positive eksternaliteter af denne type
nedszetter direkte vaerdien af virksomhedens
ejendomsret ved at forbedre situationen for
konkurrenter der udbyder pa samme mar-
ked. Det er velkendt, at immaterielle
(ejendoms-) rettigheder i det hele taget ofte
er vanskelige at handheeve, jvf. problemerne
indenfor videnskab, kunstlivet m.v.

Jo lettere (billigere) hindhaevelse af eksklu-
siviteten er, jo sterre veerdi har ejendomsret-
ten cet. par. Men argumentet geaelder tilsva-
rende for en brugsret som for eksempel er sti-
puleret i en kontrakt. Eksklusivitet er derfor
hejst en nedvendig betingelse for at ejen-
domsretten har veerdi, men udger ingen selv-
steendig begrundelse for ikke at vaelge et me-
re begranset rettighedsszet.

7. Overdragelse, sekundaermarkeder
og specificitet

Selv i et frit system (uden lovbegransninger)
vil overdragelse kun veere mulig, hvis der ek-
sisterer et sekundarmarked for godet (rettig-
hed III). Godets omszettelighed har derfor
direkte betydning for veerdien af ejendom-
retten til det. [ jo hojere grad ejerens speci-
fikke behov afviger fra andres, og godet er
tilpasset hertil, jo vanskeligere vil det for-
mentlig vaere at uddrive nogen monetaer
veerdi ved salg, udlejning m.v. Men selv fuld-
steendig uomsattelighed behover ikke ned-
saette brugsveerdien (jfr. f.eks. skreeddersyet
ta)).

Fra denne synsvinkel kunne man umiddel-
bart konkludere, at ejendomsretten cet. par.
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har sterre veaerdi, jo mere standardiseret et
gode der er tale om. I en velfaerdsekonomisk
sammenhang formulerer Demsetz sporgs-
malet om omszettelighed saledes:

»More relevant to the practical problem of
resource allocation, the productivity of full
ownership increases as the number of alter-
native uses to which scarce resources can be
put increases. Private ownership of resources
held in »liquid« condition (before being
committed to some specific task) is more
productive than private ownership of an
already-in-place sewer system constructed to
carry waste liquid away. «"

Argumentet hviler pa en antagelse om den
private ejers sterre investeringslyst under
omsaettelighed, som ikke i samme grad for-
modes at veere til stede under faelles ejerskab.
| naervaerende partielle sammenhang kan
argumentet forenkles til, at ejeren nyder en
storre frihed til at tilpasse sig nuvzerende og
forventede fremtidige markedsforhold, jo
storre godets omseettelighed er. Graden af
denne frihed afhanger bl.a. af ejerens tids-
horisont (jfr. nedenfor).

I tilsyneladende kontrast hertil star angivel-
serne i nyere virksomhedsteori, der netop an-
forer specificitet i aktiver (»asset specifici-
ty«) som begrundelse for eksistensen af den
privatejede virksomhed og udbredelsen af
vertikal integration, som indebzerer udvidel-
se af »ejerskabsomradet«.

Kortfattet er argumentet, at specificitet bin-
der udbuds- og efterspergselssiden sammen
og vanskeliggor brugen af markedet. Opnar
eksempelvis en underleverander en szrlig
ekspertice i fremstillingen af en specialkom-
ponent, kan aftageren efterhdnden blive
bragt 1 en afheengighedssituation som kan
udnyttes af underleveranderen ved »oppor-
tunistisk« adfeaerd. Det omvendte kan vere
tilfaeldet, hvis leverancen er speciel og under-

leveranderen har indrettet hele sin produk-
tion herpd, men aftageren har formaet at op-
bygge et samarbejde til flere sider. Udfaldet
er bestemt af det relative styrkeforhold mel-
lem parterne, men udfra en helhedsbetragt-
ning opstar en begrundelse for, at de to enhe-
der sammenfores under falles ejerskab for
at opna en reduktion i omkostningerne af
enhver art i forbindelse med forhandlingssi-
tuationen.

Tilsvarende opstar argumentet for, at speci-
fikke aktiver (inputs) som produktionsan-
laeg eller specialiserede dele heraf normalt vil
vaere »ejede« snarere end lejede, mens stan-
dardpragede inputs som f.eks. transportfa-
ciliteter ofte lejes. Nar specialiserede inputs
forst er installerede bliver deres vaerdi i alter-
nativ anvendelse steerkt reduceret, og en po-
tentiel udlejer ville derfor lebe en betydelig
risiko for at lejekontrakten ikke blev for-
nyet.’

Der er en stzerk logik i denne argumentation,
men det kan indvendes, at ejerskab i dette til-
faelde bliver en konsekvens, snarere af tvang
end udfra en underliggende nytte af ejen-
domsretten for ejeren. Denne ma vaelge ejen-
domsretten som eneste alternativ for at opna
adgangen til et aktiv (el. gode) med specielle
karakteristika og til gengaeld acceptere et po-
tentielt tab ved afhaendelse. Er der tale f.eks.
tale om nedvendigt produktionsudstyr kan
dette tab i givne tilfelde vurderes som prohi-
bitivt for at produktionen igangsaettes.

8. Agentens tidshorisont
og transaktionsomkostninger

Flath' analyserer betydningen af agentens
tidshorisont for de skonomiske fordele ved
leasing. Leasing er i naervarende sammen-
hang en sarlig kompliceret mellemform
mellem fuldt ejerskab og leje, fordi den sam-
tidig indebzerer en finansiering. Argumenta-
tionen er imidlertid uafhangig af dette

-
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aspekt og far derved mere generelle implika-
tioner. Flath argumenterer fremdeles:

»A lease is but a partial transfer of the rights
defining full ownership. The lessor retains
rights to possible future uses of the good,
following the period of the lease, so costs as-
sociated with exchange of these rights are
avoided through leasing.«"

Seerligt afgerende er iflg. Flath omkostnin-
gerne forbundne med vurdering af godets
kvalitet. Til illustration af argumentet be-
hever en person der lejer en bil for en dag ik-
ke tage stilling til bilens mere grundlaeggende
slidstyrke, som krzever en storre analyse (og
kompetence). Generelt er besparelserne pa
transaktionsomkostninger ved leje storre, jo
sterre forskellen er mellem agentens tidsho-
risont og godets ekonomiske levetid. Holdes
agentens tidshorisont konstant, bliver be-
sparelsen en positiv funktion af godets leve-
tid, og eksempelvis vil lejede biler af denne
grund have tendens til gennemsnitligt at vee-
re forholdsvis nyere end den gvrige bilpark -
og nye biler vil have sterre sandsynlighed for
at blive lejede end gamle.

Besparelserne pa transaktionsomkostninger
tager forskellig form. Udlejeren har mindre
incitament til at forsege at give lejeren et
falsk indtryk af det lejedes vaerdi end en szel-
ger, fordi den ekonomiske fordel heraf ned-
saettes p.g.a. af den kortere tidshorisont. Ud-
lejeren kan opnd besparelser pa opbygning
af good-will, og lejeren kan for sin del opna
besparelser pa segeomkostninger. Goder,
for hvilke segeprocessen er afgerende for at
treeffe den optimale beslutning har derfor
storre sandsynlighed for at blive omfattet af
et lejeforhold.

Sidstnaevnte er sammenhangende med ar-
gumentationen vedrorende godets omszette-
lighed og sekundaermarkeder og Flath’s ar-
gument er holdbart 1 det omfang omsette-

- ten i princippet blive uden betydning.

ligheden holdes konstant. Er godets omsact-
telighed tilstraekkelig hoj, kan tidshorison-

Vendes argumentationen om, bliver vaerdien
af ejerskab cet.par. sterre, jo l&ngere agen-
tens tidshorisont er i forhold til godets sko-
nomiske levetid. Transaktionsomkostnin-
gerne stiger for hver fornyelse af en lejekon-
trakt. Men et andet aspekt af tidshorisonten
er, at godets omsettelighed i visse tilfelde vil
stige, jo laengere tidshorisonten er for ejerens
udnyttelse af en gunstig udvikling pa sekun-
deermarkedet.

9. Ejendomsrettens
institutionelle rolle

Property rights teoriens tilgang til spargsma-
let om den private ejendomsrets har, som
nzevnt, ikke mindst vaeret normativt oriente-
ret. Rimeligheden heri til trods, kan teorien
ikke siges at byde pa en overordnet forklaring
pa ejendomsrettens institutionelle rolle.

Enkelte aspekter heraf skal fremhzaeves 1 det
folgende, ved at tage udgangspunkt i en si-
tuation, hvor hverken privat eller offentlig
ejendomsret findes. De (ekstreme) forud-
seetninger bliver herefter folgende:

1. Produktionsplaner i systemet baseres i
udgangssituationen pa »sken« over de sam-
lede behov.

2. Deltagerne i systemet har mulighed for
at indga gensidige aftaler der afskaerer dem
fra brugsretten, gensalgsretten m.v. til de
producerede goder.

3. I udgangssituationen har alle lige ad-
gang til alle goder, idet muligheden for (fysi-
ske) stridigheder pa forhand udelukkes.

Hvorledes foregar fordelingen af goderne
herefter? Den eneste mulighed deltagerne

I - —
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har for at fa eksklusiv adgang til et eller flere
goder er at indga aftaler med (alle) de ovrige
om frivillig afstaelse fra forbrug til gengzeld
for at opna tilsvarende aftaler m.h.t. andre
goder. Kommunikationsopgaven bliver pa
forhand betydelig. Hertil kommer transakti-
onsomkostningerne i forbindelse med for-
handling med hver enkelt. »Afhandelse« af
den eksklusive brugsret er endvidere tilsva-
rende besverliggjort, fordi den forudseetter
et nyt »gennemlab« via eksisterende kon-
trakter.

Et andet aspekt af dette system er, at det ik-
ke pa forhdnd er givet, at der kan opnaes
enighed p.g.a. den komplekse struktur. Visse
goder ma derfor muligvis forblive uudnyt-
tede.

En negtern betragtning vil tilsige, at syste-
met ganske enkelt mangler en prismekanis-
me eller en central planlaegning og fordeling.
Men systemet belyser samtidig to aspekter af
den private ejendomsret som giver den en
saerlig eksistensberettigelse:

Globalitet. Den omstzendighed, at ejen-
domsretten er defineret globalt (i forhold til
omverdenen) gor det pa forhand tilstraekke-
ligt at slutte kontrakter med den enkelte, der
er involveret 1 en transaktion.

Uendelighed. Ejendomsrettes uendelighed
bevirker, at agenten kan tage al fremtidig
brug af godet (ud over sin egen) ind i sin be-
slutning. Kapitaliseringen heraf ved afhan-
delse muliggoer derved, at agentens tidshori-
sont for anvendelse af godet bliver uafhan-
gig af dets ekonomiske levetid.

10. Policy-aspekter
af ejendomsretten
Den forudgaende diskussion betoner iszr

flg. argumenter af betydning for agenternes
valg: Omsettelighed og eksistensen af se-

kundarmarkeder, godets egenskaber og
kvalitet, agentens tidshorisont og kapitalise-
ringen af ejendomsretten.

Et grundlaeggende kriterium for offentlig re-
gulering kunne derfor vaere, at den ikke ber
gribe ind i de valg, disse argumenter affeder.
Herved bliver resultatet imidlertid hurtigt, at
offentlig regulering under stort set alle om-
stendigheder er uenskelig, hvilket nappe
stemmer overens med andre mere overordne-
de hensyn. Mere operationelt vil det derfor
veere, at lade argumenterne indga i en form
for cost-benefit analyse, hvor det seges at op-
timere pa det maksimale antal af disse (udfra
en politisk bestemt vaegtning).

Som eksempel kan fremhaeves boligmarke-
det. Yngre familier, som normalt vil kunne se
frem til en storre ekonomisk »konsolide-
ring« senere i deres liv, vil ofte veere darligt
stillet ved at blive tvunget til at eje deres bo-
lig. Dels giver f.eks. ankomsten af nye fami-
liemedlemmer nye behov, dels vil et foroget
indkomstgrundlag give @ndrede onsker
m.h.t. boligstandard. Anskuet med determi-
nanterne fra ovenstdende diskussion, har
disse agenter ofte en forholdsvis kort tidsho-
risont, er sarbare overfor effekterne af en
ugunstig udvikling pa sekundaermarkedet
og har vanskeligheder ved at vurdere godets
(boligens) kvalitet i forhold deres fremtidige
behov. Samlet taler dette for, at der altid ber
eksistere et lejemarked, og at en regulering
der udelukkende tilskynder til ejerskab er
uhensigtsmaessig. Lejerne ma acceptere, at
deres bolig kun i ringe grad kan tilpasses de-
res individuelle behov, men til gengaeld byder
pa ekonomiske fordele og fleksibilitet. Eje-
rerne af boligerne opnar for deres del herved
fordele ved godets omseettelighed.

Onskes der en regulering af boligmarkedet
peger teorien derfor pa det hensigtsmeessige
i at fremme lejemulighederne for den yngre
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generation og samtidig begunstige ejerskab
for den midaldrende, f.eks. via skatteloven
eller ved, at parterne far maksimal mulighed
for at modes via markedet.

Noter

1. Artiklen blev i en kortere form fremlagt pa et

seminar om institutionel skonomi v/Sam-

fundsekonomen og Okonomi og Politik,

DJOF, fredag d. 4.10.1991.

Coase, op.cit.

Demsetz (1988), p.17-18.

Demsetz (1988), p.111.

Property rights teorien har vearet gjort til

genstand for omfattende empiriske studier,

se f.eks. De Alessi, op.cit.

6. Furubotn & Pejovich op.cit., p. 1139.

Saml. eksempelvis Demsetz (1988), p. 21, Fu-

rubotn & Pejovich (1972), pp. 1139-40 og De

Alessi (1980), p.4. Definitionen gor ikke krav

pa at vaere deekkende i juridisk forstand.

Demsetz (1988), p.23.

9. Aktivspecificitet er blevet et barende ele-
ment i moderne virksomhedsteori. Se f.eks.
Williamson (1975, 1981 og 1985), jfr. Klein,
Crawford & Alchian (1978) og Joskow (1988).

10. Flath, op.cit.

11. Opcit., p. 244,
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