Boligmarkedet — teori og virkelighed*

Llans Skifrer Andersen

Artiklen beskriver en razkke forhold der er specifikke for boligmarkedet, og
som har betydning for hvorledes det fungerer. Det pavises at boligmarkedet har
nogle indbyggede funktionsproblemer, som ikke Igses blot ved en liberalise-
ring af markedet. Dette fgrer frem til en kntik af forskellige opfattelser af
hvorledes et frit boligmarked fungerer, sdledes som de bl.a. er kommet til ud-
tryk i en redeggrelse fra Det @konomiske Rdds Formandsskab i 1970. Artik-
lens hovedkonklusion er, at vi ikke fortsat kan basere dansk boligpolitik pa
teoretiske analyser af boligmarkedet. Der er et sterkt behov for egentlige under-
spgelser af det danske boligmarkeds struktur og den potentielle efterspgrgsel
efter boliger indenfor forskellige dele af markedet.

Indledning

Der er i de senere ar fremkommet en betydelig litteratur om boligmarkedet i
England og USA, som har et andet udgangspunkt for analyser af markedet end
traditionel gkonomisk markedsteori, idet de ikke bygger pa antagelser om at
der tilnzrmelsesvis er fuld konkurrence og ligevaegt pa markedet. Disse analyser
er koncentreret om at undersgge hvordan markedet fungerer i praksis: Hvilke
faktorer skaber efterspgrgslen og boligudbuddet, hvilke husstande har adgang
til hvilke dele af markedet, hvorledes sker samspillet mellem udbud og efter-
sporgsel og hvilken sammenhzng er der mellem forskellige dele af markedet,
specielt mellem nybyggeriet og den ®ldre boligmasse'). Der er igennem disse
undersggelser fremkommet ny viden om hvordan boligmarkedet fungerer, som
ogsd kan have interesse i en dansk sammenhang, pa trods af afgérende for-
skelle mellem boligmarkedet i Danmark og i disse andre lande.

1. Som hovedeksponenter for denne forskning kan navnes den omfattende underspgelse af det
engelske marked udfgrt afl A. Murie ct. al. [39], og de amerikanske undersggelser af W. G.
Griegsby [25] og C. Clifton [8].

* Foredrag ved Nordisk @konomisk Byggeforskningsseminar 1976.
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Hvad er boligefrersporgsel?
Boligefterspgorgslen er rettet mod cn lang rakke ydelser og egenskaber ved bo-
ligerne, der kan vare mere eller mindre betydningsfulde for forskellige hus-
stande. Man kan sige at boligelterspgrgslen indeholder en rackke elementer,
der ikke kan sammenlignes og derfor af cftersporgeren méa vurderes uafhangigt
af hinanden. Normalt skal disse efterspgrgsclselementer tilfredsstilles ved en
enkelt transaktion pd markedet, hvilket sztter cfterspgrgeren i en meget kom-
pliceret situation. Valget mellem forskellige boliger ma foretages ved cn sam-
tidig vurdering af boligernes cgenskaber og prioritering af disse egenskabers
betydning.

Egenskaber ved boligen der kan have betydning for efterspgrgslen kan sam-
menfattes i fglgende hovedgrupper:

1. Egenskaber ved selve lejligheden: Boligens areal, rummenes fordeling og
stgrrelse, bygningens og boligens fysiske tilstand, (lysforhold, stgj-, luft- og
varmeisolering), installationernes kvalitet, boligudstyret og private eller fzl-
les adgangsforhold, bad, kokken og toilet.

2. Boligens placering i de umiddelbare omgivelser: Hustype, husets udseende,
udendgrs opholdsarealer (private, fzlles eller slet ingen), trafikforhold (sik-
kerhed, tilkgrselsforhold), luft, lys og stgj.

3. Det lokale omrade: Bebyggelsens Karakter, stgrrelse og udseende, vedlige-
holdelsesstandarden i omradet, servicefaciliteter (butikker, vaskerier, skoler,
bgrnehaver og anden offentlig service), adgang til grgnne omrader, livsstil,
status og socialt miljg i det lokale omrade.

4. Boligens geografiske placering: — transportforbindelser, rejseafstand og -mu-
ligheder til arbejdsplads, indkgbscenter, kulturelle centre o. a.

5. Qkonomiske forhold: Boligudgifterne, besiddelsesformen (boligen som in-
vesteringsgode), transportudgifter, udgifter forbundet med den geografiske
placering igvrigt (skatter o.a.).

Denne lange liste illustrerer boligefterspgrgslens kompleksitet. Det er ikke
alle de nazvnte forhold der har lige stor betydning, men et stort antal af dem
ma antages at spille en ganske betydelig rolle.

Efterspgrgerens betalingsevne og praferencer i relation til alle de nzvnte
egenskaber ved boligen medfgrer, at det er bestemte boliger pd markedet som
er det foretrukne mél for hans boligefterspgrgsel, medens andre boliger pd
markedet er mindre tilfredsstillende for ham. Det sker imidlertid ofte p4 bolig-
markedet, at en cfterspgrger ikke er i stand til at skaffe sig en bolig af den type
han gnsker, men ma tage en bolig der er dyrere eller anderledes end den fore-
trukne. Dette er en fplge af begransninger i boligudbuddet og uligevagt i dele
af markedet. Det er derfor ngdvendigt at skelne mellem den efterspgrgsel, der
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kcmmer til udtryk pd markedet ved omsatningen af boliger, og den efter-
specgsel der ville vere kommet til udtryk, hvis efterspgrgerne frit kunne valge
den baligtype pa markedet der passede bedst til deres krav til boligens egen-
skaber og pris. Jeg vil anvende betegnelsen »effektiv efterspgrgsel« om den
fars: newvnte. Nar jeg i det fglgende skriver om »efterspgrgsel« tenker jeg
cerfor 24 den sidsinzvnte, som er et udtryk for efterspgrgerens reelle prefe-
re-<er og hans betalingsvilje?). Dette mé ikke forveksles med begrebet bolig-
tehoy.

Ieligeliersporgslens struktur

Boligelterspgrgslen kan have et vidt forskelligt indhold hos forskellige hus-
stande. Dette skyldes fgrst og fremmest at husstandene ikke har samme livs-
sitzation og de samme gkonomiske ressourcer.

Baoligelterspgrgslen hos forskellige husstande er undersggt ved 3 forskellige
meto Jer:

. Undersogelse af hvordan husstandene rent faktisk bor.
Denne metode giver misvisende resultater, fgrst og fremmest fordi hus-
standenes efterspgrgsel kan have zndret sig betydelig siden indflytningen
i den nuvzrende bolig.

2. U=ncersggelse af boligvalg hos husstande der netop er flyttet.
ME antages at give betydeligt bedre resultater end 1., men forudseatter lige-
som 1., at markedet er i stand til fuldt ud at tilfredsstille efterspgrgslen
fra dzn enkelte husstand, dvs. at den fundne boligs egenskaber er 1 overens-
stemmelse med husstandens preferencemgnster. Desuden behgver de flyt-
tende husstande ikke at vere representative for de ikke-flyttende.

3. LUncersggelse af boliggnsker og -preferencer hos forskellige husstande.
Cenre metode skulle give et billede af efterspgrgslen uafhzngigt af mar-
Ledssituationen. Til gengzld er besvarelserne ikke helt realistiske, fordi hus-
standen ikke befinder sig i en konkret valgsituation. I nogle af undersggel-
serne®) har man forsggt at frembringe en sddan ved at prasentere husstan-
dene for nogle konkrete boligeksempler.

Fi trods af mangler ved undersggelsesmetoderne giver resultaterne fra disse
undersggelser alligevel et nogenlunde klart billede af boligefterspgrgslen, som
syarar til det man kunne forvente ud fra en rent teoretisk analyse.

2 1 den engelske underspgelse af A. Murie et. al. [39] anvendes begrebet »orienteret mod« i
stedet for efterspgrgsel. Man taler om, at visse husstande er orienteret mod bestemte boliger
gl markedet, som de foretrekker at bosette sig 1.

3 Fl sv:sk og et dansk cksempel er P. Krantz og P. Frosslund: »>Boendepreferancer i Stor-
sicckhalme [30] og S. Martini: »Nyere forstadsmiljpers [37].
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Der auvendes fordkelligs baggrundevariahle (i1 beskrivelse af husstandencs
situation: Husatamdsstdrrelse, tamibestoabon, alder, socio-gkonomisk gruppe,
heskrltigelse, phonomiske forhald. Belydmingen of disse variable kan ikke un-
durspges uathengiyl uf hinanden, fordi de i en vis udstreekning er Korrelerede.
En clmindelig tremgangsméde er at kombinere de fgrste 3 variable i en variabel
der anglver, hvor en husstand befinder sig i familiens lvseyvklus!), Lndtegt og
beskzftipelse er i en vis udstiekuing vgsd korreleret med faserne 1 denne livs-
cyklus. 1 grove trazk er sammenhengen mellem boligefterspgipsel og livseyklus
{plgende:

Fase 1. Ung og ugift: Lav boligudgift og central placering af boligen priori-
teres hgjt. Boligens og omgivelsernes fysiske kvaliteter har mindre be-
tydning. Nasten kun efterspgrgsel efter udlejningsboliger eller ejer-
lejligheder.

Fase 2. Unge par: Onsker en bedre standard for selve boligen. Mere interes-
serede i det sociale miljg i det lokale omrédde. Vil acceptere ¢n hgjere
boligudgift end de ugifte. Begyndende efterspprgsel efter énfamiliehuse.

Fase 3. Familier med bgmn i alderen 0-7 ar: I denne fase sker der en kraftig
zndring i husstandens efterspgrgsel. Hensynet til bgrnenes opvakst-
muligheder medfgrer at efterspgrgslen rettes mod boliger der er stgrre,
har en bedre standard, og som ligger i bedre og mere fredelige omgi-
velser. Familielivet betyder, at man tilbringer en stgrre del af sin tid
i boligen og har mindre behov for at bo centralt. Behovet for adgang
til offentlig og privat service stiger.

Husstandenes indkomst er i mange tilfelde stigende, viljen til at be-
tale store boligudgifter endnu mere. En stor del af efterspgrgslen er
rettet mod énfamiliehuse.

Fase 4. Familier med bgrn i alderen 8-16 ar: I denne fase sker der som regel
ikke nogen @ndringer i familiestgrrelsen, som kan medfgre nye krav
til boligens stgrrelse eller til boligens standard i almindelighed. Hvis
husstanden har en boligefterspgrgsel der ikke er tilfredsstillet er det
et »efterslebe fra den forrige fase. Stigende indtegter muligggr til-
fredsstillelsen af et gnske om at bo i énfamilichus og opnd en ejer-
boligsituation.

Imidlertid kan man pé dette livsstadie observere et forhold som er
generelt for alle lande, — uanset om markedet er reguleret eller ej —
mobiliteten blandt husstandene er faldende®), ogsa for husstande der
mé anses for at have utilfredsstillende boligforhold. Nar man har boet

4. F. eks. D. R. Friedland: sResidential mobility and home purchase« [21] og J. B. Cullingworth:
¢tHousing and labour mobilitye [13].

5. 8e f.eks. P, H. Rossi: »Why families movee [59], og Statistiske Sentralbyrd: »Flyttemotivun-
dersgkelsen 1972, rapport nr. 2, teori og metodee [64].
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i en bolig gennem lengere tid udvikler man en tilknytning til den bo-
lig og det omrédde man bor i, der ggr at den bolig man har far en vardi
i sig selv, som kan blive dominerende set i forhold til utilfredsstillende
forhold. Et andet forhold, som virker mobilitetshe#mmende, er gnsket
om at undgé skoleskift for bgrnene, som er i den skolepligtige alder.

Familier med bgrn over 16 ar: Ekspansionen i familiens boligefter-
sporgsel er hgrt op og der er forventninger om, at pladsbehovet vil
vare faldende. Selv husstande med ret utilfredsstillende boligforhold
vil derfor ikke vere tilbgjelige til at forsgge at forbedre deres bolig-
situation. Mobiliteten i denne gruppe er lav.

/Aldre par og enlige uden bgrn: Behovet for en mindre bolig er stort,
men tilknytningen til boligen og det lokale omrade er sa sterk, at de
fleste bliver boende, hvis de har rad til det. Det er her af betydning
at mange af de @ldre nu bor i den ®ldre og darligere del af bolig-
massen hvor boligudgifterne er relativt lave. I Danmark er det ofte
blevet fremfgrt, at den gkonomiske fordel som huslejerreguleringen
giver boligtagere i de zldre udlejningsboliger er hovedirsagen til den
lave mobilitet. P4 det amerikanske boligmarked, hvor huslejefastset-
telsen normalt er fri, findes den laveste mobilitet imidlertid blandt hus-
stande over 60 4r og den allerlaveste blandt lejerne i denne alders-
gruppe®).

Hvis de zldre gnsker at flytte, foretrekker de en bolig i samme lokale
omrdde eller centralt placeret.

Indkomsten er afggrende for husstandens muligheder for at tilfredsstille sin
boligefterspgrgsel. Men den del af indkomsten som husstandene er villige til at
ofre pd boligforbruget varierer ganske betydeligt. To nyere undersggelser af flyt-
tende husstande i USA og England belyser dette, samt forholdet mellem ind-
komst og boligudgift med stigende indkomster?). Tendensen er at boligudgiften
stiger sterkt med indkomsten i den laveste indkomstgruppe. Stigningstakten
er en smule faldende i begyndelsen af middelindkomstgruppen, men derefter
viser boligudgiften en sterkt stigende tendens. Endelig flader stigningen ud i
de hgjeste indkomstgrupper.

6. Fredland [21], p. §9.
7. Disse undersggelser er C. Clifton, »*Towards a model of the housing markete [8], og M, Ball
og R. Kirwan: »The economics of an urban housing markete, [3].
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Fizuri: Boligudgiftens gennemsnit I forskellige indkomstgrupper hos nyligt flyttede husstande i
Bristol 1972. Fra Ball og Kirwan [3].

Forklaringen pd denne »uregelmassige« udvikling er, at i middelindkomst-
intervallet sker der i mange tilfzlde et skift fra lejer- til ejerboliger. Efterspgrgs-
len efter énfamilichuset og boligen som investeringsgode slar igennem hos flere
og flere husstande, som ofrer en betydelig stgrre del af indkomsten for at til-
fredsstille denne efterspgrgsel. Dette viser sig ogsa ved, at boligudgiftens andel
zf indtzgten er sterkt varierende i dette indkomstinterval. Variationen er min-
dre, men ogsd stor i den laveste indkomstgruppe, mens de hgjeste indtzgter
har en Javere variation.

En hovedérsag til variationen er, at husstande i samme indkomstgruppe kan
befirde sig i helt forskellige liveyklusfaser med forskellige krav til boligen.
Husstande, der har en lavere socio-gkonomisk status og dermed generelt et
[avere indkomstniveau, vil vare tvunget til at vente lengere med at tilfredsstille
den boligefterspergsel der udvikler sig til fase 3 af deres livscyklus. De vil sam-
lidig vaere tvunget til at sgge de primare elementer i deres efterspgrgsel tilfreds-
stillet i den billigste ende af markedet. Dette giver sig blandt andet udtryk i
zt husstande med lavere status sgger bolig i bestemte byomrader, hvor priserne
er Javere for de primare boligydelser. Boligmarkedet bliver opdelt i lokale del-
markeder for forskellige statusgrupper.

En anden 4rsag til at man observerer varierende boligudgifter pd samme ind-
e2tsniveau er uligevaegt pd markedet. Hvis der er overefterspgrgsel efter visse
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ooliger ma en del af efterspgrgslen tilfredsstilles ved hjzlp af andre boliger, der
maske ligger i et andet prisleje end de foretrukne. Specielt nydannede hus-
siende er ofte i en situation, hvor deres boligefterspgrgsel skal tilfredsstilles ved
en cller anden bolig p markedet. Disse husstande vil derfor oftere vere tvun-
get dil ot tage cn bolig, der er enten dyrere, eller darligere og billigere, end de
foretrzkker. Denre antagelse stgttes af resultaterne fra den nevnte undersggelse
af nyvligt flyttede husstande som blev foretaget i Bristol af Ball og Kirwan [2].
En analyse af de nydannede husstande viste en meget stor variation i bolig-
udgi‘tea hos husstande med samme indkomst, samt et lavere gennemsnit end
de gvoge husstande i samme indkomstgruppe.

Treite var kun nogle hovedtrak i en beskrivelse af den sterkt differentierede
boligeferspprgsel, som findes blandt husstande. Denne differentiering kommer
til udtryk pd boligmarkedet ved at det er bestemte grupper af boliger som er
det forztrukne mil for den enkelte husstands efterspgrgsel, og ved at andre
boliger pZ markedet er helt uacceptable eller udenfor husstandens rekkevidde.
Derimeliem ligger et bredt spektrum af boligmarkedet, som ikke kan tilfreds-
stille den enkelte husstands efterspgrgselsmgnster, men som kan eller mé accep-
teres 1 mangel pa bedre muligheder. Man kan pa denne baggrund tale om, at
den letale efterspgrgsel pa boligmarkedet har en vis struktur, der er en fglge
ef den djeblikkelige husstandssammensatning og indkomstfordeling.

Bolizudbuddet

Bolizforbuget er avervejende bestemt af sammensztningen af den @ldre del
af boligmassen. Ca. 65 % af den nuvarende danske boligbestand er opfert fgr
19€0, 25 % for 1919, 20% i perioden 1920 til 1940 og 20 % 1 tiden fra 1941
til 19260. Man kan s&ledes sige, at det er den historiske udvikling i boligefter-
spongslen og boligbyggeriet, der i overvejende grad har skabt den markeds-
st-uktor, som vi har pa boligmarkedet idag. Denne struktur @ndres kun margi-
nalt af cet arlige nybyggeri, som i gjeblikket arligt tilfgrer markedet et antal
bol.ger svarende til mindre end 2 % af den eksisterende boligmasse. Hertil kom-
mer de &ndringer som skabes ved modernisering af utidssvarende boliger. Ifglge
en cpgerelse fra Statens Byggeforskningsinstitut®) blev der f.eks. i perioden
96070 irligt installeret centralvarme i ca. 40.000 boliger, svarende til en arlig
®adring «f 2,5 % af boligerne bygget for 1960.

Hvilken betydning strukturen i boligudbuddet har for den effektive efter-
sporascl kan belyses ved et svensk eksempel fra betenkningen »Konsumptions-
mgnsterel pd bostadsmarknaden«®). Her gennemforer den svenske gkonom Per
Holm [prst en analyse af, hvorledes boligmassen i en provinsby er struktureret
efter standard og sterrelse.

8., H Westergaard: »/Endringer i boligernes installationsforhold - udviklingen siden 1960« [72].
9, P. Halm: sBostadsmarknaden i ett expanderande samhillee [27], p. 74 og 125.
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Figur2: Boliemassens fordeling pi standard og stdrrelse i en svensk provinsby, fra P. Holm:
»Bos:adsmarknaden i ett expanderande samhallec [27].

Figuren illustrerer, hvorledes boligmassen pé dette tidspunkt (1958) var kon-
centreret omkring sma darlige lejligheder der ogsa var billige, samt stgrre lej-
ligheder af bedste kvalitet i hgjeste prisleje.

Senere i betznkningen foretager P. Holm en analyse af sammenhangen mel-
lent husstancenes indizgt, og stgrrelse/kvalitet af deres bolig, som illustreres
ved figuren pd side 43.

Per Helm: konkluderer pd baggrund heraf, at de lavtlgnnede, som boede
bide didrligt og smét, vil efterspgrge stgrre kvalitet nar indtzgten stiger. Fgrst
nir kvaliteten har ndet et bestemt niveau vil de efterspgrge mere boligareal.

Sammenligner mun med den [oregiende [igur, sen nan imidlertid, at det be-
grac=sede udbud &f store og billige lejligheder tvang husstandene til at accep-
tzre. de mindre boliger i en hgjere kvalitetsklasse, nar de ville forbedre deres
boligsituation. Ferst ndr man néede et indtzgtsniveau, der gjorde det muligt
al betale boligudgifterne i det nyere byggeri, kunne man tilfredsstille et gnske
om sidrre belgarzal,
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Fizze 2: Gennemsnitlig standard og stgrrelse af boliger der beboes af husstande i forskellige ind-
komstzrupper og af forskellig husstandsstgrrelse. Fra P. Holm op. cit. [27].

Forholdene pd markedet méd antages at have @ndret sig noget siden denne
und:-spgelse, men resultaterne kan bruges til at illustrere, hvilken betydning
udbuddzts struktur har for den efterspgrgsel der ggres effektiv. De viser lige-
leces, hvordan strukturelt betingede forskelle mellem eftersporgslen og bolig-
udbuddet kan skabe et stort pres pd dele af markedet — her store boliger af
daulig kvalitet. Nar Per Holms undersggelse viser, at store husstande klarede sig
tedst i konkurrencen om disse boliger, er dette nok en fglge af, at der var offent-
lia beliganvisning pd udlejningsmarkedet i Sverige i denne periode.

Dzn historiske udvikling i boligbyggeriet har medfgrt at boligerne gennem
1.cen er opfert i grupper med felles egenskaber — f. eks. alder, stgrrelse, kvalitet,
kesiddelsesform, hustype og beliggenhed. Betydningen af denne struktur i bolig-
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udbuddet er iszr blevet analyseret af amerikancren W. G. Gricgsby!'?). Det
nationale boligmarked opdeles geografisk i lokale markeder der er sammen-
faldende med en opdeling af landet i lokale arbejdsmarkeder'!). Hver af disse
lokale markeder bestir af en struktur af submarkeder. Definitionen pd ct sub-
marked er at det bestdr af boliger, som alle konkurrerer med hinanden pa det
lokale marked, dvs. tilfredsstiller den samme efterspgrgsel. Det er boliger med
nogcnlunde cnsartede cgenskaber og pris, oftc beliggende indenfor samme by-
omride,

Hyvis vi betragter det egentlige udbud af boliger pd markedet — de boliger som
# ledipe og Ulgeupehpe Tor bolipspgende husstande — s kan udbiddel pa el
submarked mndres pd 2 miden

1. Anlallet af boligenheder der tilhorer submarkedet kan xndres ved nybyg-
geil, eller ved fysiske endringer i den ®ldre boligmasse, hvorved der over-
fores boliger til ¢t submarked fra et andet. En anden mide at averflytte
holiger mellem submarkeder er en wendring af besiddelsestormen, som det
for eksempel sker, ndr man omdanner udlejningsboliger til ¢jerlejligheder,

2. Antallet af ledige boliger kan foroges ved en gget fraflytning fra submarke-
det. De »markedsbestemte« fraflytninger kan vare en fglge af »tiltrekning«
fra andre submarkeder eller »frastgdning« fra det betragtede submarked.
Tiltrekningen er betinget af udviklingen p& andre submarkeder, medens
frastgdningen — ihvertfald pé kortere sigt — ma vare en fglge af pris- og
lejeudviklingen pd submarkedet selv. En del af fraflytningen pavirkes imid-
lertid slet ikke af markedsudviklingen. Det gazlder f.eks. dgdsfald, fraflyt-
ning som fplge af zgteskab, skilsmisse o.a., eller vandring til andre geo-
grafiske omréader.

P4 visse submarkeder kan et forgget efterspgrgselspres altsd besvares helt
eller delvist ved at forgge antallet af boliger indenfor submarkedet. Det gzlder
forst og fremmest for nybyggeriet, desuden for den moderniserede del af den
zldre boligmasse og for ejerlejlighederne.

P4 andre submarkeder vil et stgrre efterspgrgselspres kun i ringe omfang
fpre til et forpget udbud. Mulighederne for at skabe ligevegt pa disse markeder
er afhzngig af, om efterspgrgselspresset afspejles i stigende priser, og om denne
prisudvikling skaber gget fraflytning eller demper cfterspgrgslen. Situationen pa
submarkedet er imidlertid i lige s hgj grad bestemt af den fraflytning fra mar-
kedet der har andre arsager.

10. W, G. Griegsby: »Housing market and public policy« [25].

11. Baggrunden for denne opdeling er — som det udtrykkes i en ECE-rapport [19]: »It has been
observed that there exists a basic similarity between housing market areas and labour market
arcas. A labour market area is a region formed by a central city or cities within an urban
agglomeration and by surrounding settlements, in which there is a concentration of economic
aclivities or labour demand and in which people can change jobs without changing their
residencese,
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Hvarledey tilfredssiilles efiersporgsten?

Enkelte af de ydelser der or en del at boligetterspdrpslen kan opnds uden at
man hehaver at skifte bolip, Del pekler siledes for installationsstandarden, der
kan forbedres ved en moderniscring, og boligarcaler der 1 nogle tilfalde kan
udvides ved en ombyguig. Del nonmale er unidlertid at bolipefterspargsel til-
fredsstilles ved flytning til en helt ny balig. Det er flyttende cller flyuevillige
lusstande der skaber den aktive efterspgrgsel, og det er Mylningeine der med-
forer at en del af den samlede efterspgrgsel ggres effekliv, samtidig med ar de
tomme boliger som fraflyttes kan udbydes pa boligmarkedet.

Da [lytningerne séledes har afgorende belydning for markedets funktions-
evne er det vaesentligt at undersgge, hvilke faktorer der skaber flytningerne.

Flytning kan vare en fplge af, at en husstand gnsker at tilfredsstille sin bolig-
cfterspgrgsel. I mange tilfzlde kan flytninger imidlertid have en arsag der ikke
har nogen sarlig forbindelse med husstandenes gnske om at forbedre sine bo-
ligforhold. Flytuinger kan [.eks. ogsa [pre til en darligere boligsituation!?).

I den norske flyttemotivundersggelse [65] fordeler man flyttemotiverne pé
golgende hovedgrupper:

1. Familie- og livscyklusforhold: /Zgteskab, separation, enkestand, bgrn der
gnsker at flytte hjemmefra o. a.

2. Sundhedsforhold: Darligere helbredstilstand fgrer til bolig- eller arbejds-
skift.

3. Serviceforhold og kommunikationsforhold: Utilfredshed med serviccudbud
vg kommunikationsmulighederne pa fraflytningsstedet.

4. Uddannelsesforhold: Kortere afstand til uddannelsessted, bedre uddannel-
sesmuligheder for bgrn.

5. Arbejdsforhold: Opsigelse fra arbejdssted, forflyttelse, gnske om arbejds-
skift, kortere afstand til arbejdssted.

6. Boligforhold: Opsigelse fra forrige bolig, darlige boligforhold, almindeligt
gnske om at forbedre sine boligforhold.

7. Bomiljg, miljgforhold: Utilfredshed med boligtype, omgivelser, naboer, bo-
ligens beliggenhed o. a.

Udover disse flyttemotiver kan man n@vne en gruppe, som #benbart ikke er
taget i betragtning i den norske undersggelse: flytning som fglge af gkonomiske
forhold, f.eks. indkomstbortfald, stigning i boligudgifterne, gnske om at verdi-
sikre sin opsparing o. a.

Hvis man ser pa, hvilke flytninger der er fordrsaget af en egentlig efterspgrg-
sel efter boligydelser, siledes som vi tidligere har defineret dem, gelder dette

12. Dette var f. eks. tilfzldet for enkelte husstande der deltog i Socialforskningsinstituttels sane-
ringsundersggelse. P. H. Kiihl og I. Kock Nielsen: »Saneringskvarterer i Kgbenhavoe [32].
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sun for flytninger der har enten boligforhold, service- og kommunikationsfor-
hald eller miljgforhold som hovedmotiv. Flytninger der skyldes opsigelse fra den
forrige bolig kan dog ikke medregnes til denne gruppe, idet flytningen her ikke
er frivillig.

Flvtninger, der har de gvrige motiver som hovedérsag, er ikke en fglge af
baligzftersporgsel alene. Disse flytninger vil derfor ogsa i mindre omfang blive
pivirket af udbuds-efterspgrgselsforholdene pa boligmarkedet og er i mindre
grad et svar pd ®ndringer af markedsforholdene.

Havedresultaterne fra den norske flytteundersggelse ses nedenfor.

Taoel 2. Procentvis fordeling af drsager til flytning mellem kommuner. Den
norske flytteundersggelse 1972 [64].

Viktigste grunn Nest viktigste grunn

Opreide granaer Stated causes Principal cause Second principal cause
Famdicforhold Family conditions ...........cceenns 12 10
Helseforbold Health conditions .........cococveeeeeen 2 )
Ttdanningsserheld Educational conditions ......... 9 6
Arbeidsforhold Working conditions .....cccceeernnn.. 35 26
Boligiorhold Housing conditions .............ceenn.... 27 29

EBouteds- og miljgforhold Environmental conditions 8 20

Ancre grunner OtRer CauSes ......eceovevieeeesesmcennnes 7 7
Loppgitl NOt SIALEd «..uvevvvveesrirreereeesssssssesessnnes (0) -

F8)! Tolal wvninusnmmasaiiehinaaiasimins 100 100

Tallt pi personer som svarie

INUMIBEr Of TESPONAERLS «.ooeveeissenerereesassssssnsnsnen 2894 956

Beligforhold og miljgforhold blev kun opgivet som vigtigste grund til flytning
1 35% af tilfzldene. Boligforhold indgik dog som vigtigste eller nastvigtigste
begrundelse for 56 % af flytningerne.

Er af irsagerne til at boligefterspgrgslen har en sa lav placering som flytte-
motv i den norske undersggelse, er at kun mellemkommunale flytninger er
medaget i undersggelsen. De lokale flytninger kan i langt hgjere grad veare
ea [pige af boligefterspprgsel. En landsdzkkende engelsk undersggelse i 197313)
viste at hovedarsagen til flytning var boligforhold i 39 % og miljgforhold i 11 %
zf -ilfzldene. Ogsé i en svensk underspgelse af flytninger i nogle mindre by-
omrider') var gnsket om bedre boligforhold hovedéarsag til flytning i ca. 50 %
af tilfzldene.

Inden vi fortsztter med at diskutere, hvilken betydning flyttedrsagerne har
for dzo boligefterspgrgsel der ggres effektiv pA markedet, bgr vi imidlertid se

13, »The General Household Surveye, Office and Population Censures and Surveys, 1973 [47],
1akle 5. 59,

-4. K. Johannesson: »Bostadsforhillanden och bostadstnskemil i tre regioner« [29], p. 50.
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pi forhold der har betydning for, om efterspgrgslen pgres effektiv ved flytning.
Ifplge Rossi [59] er der fire stadier i den proces der fgrer til en flytning:

Utilfredsheden med den nuverende bolig erkendes.
Pnsker {1l en ny bolig specificeres.

Gennem forskellige informationskanaler sgges cfter en allernativ bolig pa
markedet.

o -

4. Alternativerne samumenlignes med den nuvarende bolig.

Hyvis ikke flytningen fremskyndes af andre motiver end de der vedrgrer selve
boligsituationen, vil en utilfredsstillet holigefterspgrgsel give sig udslag 1 ¢n
voksende utilfredshed med den nuvarende bolig, og derefter opstilling af krav
til en ny bolig. P4 et vist tidspunkt begynder husstanden aktivt at undersgge
hvilke ledige boliger der findes pd markedet, og sammenligner disse muligheder
med sine gnsker og med den nuvarende bolig. Hvis de fundne alternativer ikke
er tilstreekkeligt gode til at motivere en flytning, bliver husstanden boende og
fortseetter eftersggningen. Hvis denne eftersggning ikke i Igbet af en vis periode
giver resultater der kan motivere en flytning, indstilles den og husstandens bo-
ligefterspgrgsel forbliver utilfredsstillet og ineffektiv'?).

Udbuddet af boliger pa husstandens foretrukne submarkeder, og husstandens
mulighed for at skaffe sig information herom, er af afggrende betydning for om
det lykkes at finde acceptable alternative boliger. Rossi fandt i sin undersggelse
i Philadelphia, USA [59], at kun halvdelen af husstande der flyttede til en leje-
bolig reelt kunne velge mellem flere muligheder, medens 2 ud af 3 der flyt-
tede til en ejerbolig havde valgel mellem flere muligheder. Kun 32 % af boli-
gerne var blevet fundet gennem »offentlige« informationskanaler: 18 % gennem
aviser og 14 % gennem ejendomsmaglere. 47 % af boligerne var fundet gen-
nem personlige kontakter og 19% ved personlige undersggelser. 25 % af
boligerne var blevet tilbudt husstanden uden at de selv havde gjort noget for
at finde ny bolig.

Undersggelser i Danmark udfgrt af Socialforskningsinstituttet (Kiihl og Kock
Nielsen) [32] viser, at det ikke er de samme informationskanaler der har den
stgrste betydning péa forskellige submarkeder. Personlige forbindelser var den
vasentligste kanal i slumomréaderne (51 %). I et boligkvarter af middelstandard
fra 30’erne fik flest bolig gennem henvendelse til ejer eller boligselskab (49 %),
medens 88 % af de husstande der flyttede fra slumomraderne til nyere udlej-
ningsboliger i forstederne fik bolig gennem kommunal boliganvisning. »Offent-
lige« kanaler som aviser, boligbureauer og ejendomsmaglere spillede en mindre
rolle (under 20 %) pé disse submarkeder, men er til gengzld vasentlige pa
ejerboligmarkedet.

15. Rossis undersggelse i Philadelfia, USA [59], viste at 20 % af de husstande i undersggelsen som
planlagde at flytte, ikke havde gjort det 8 mdr. sencre. SFI's saneringsunderspgelse [32] viser,
at shdanne husstande findes i de kgbenhavnske slumkvarterer.
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Dette bekreftes af en underspgelse som Statens Byggeforskningsinstitut har
foretaget af enliges boligefterspgrgsel (Poulin Nielsen) [53]. I denne undersg-
gelse var den procentdel af de enlige, som havde fundet deres boliger gennem
offentligt tilgzngelige kanaler, 14 % i de @ldrec udlejningsboliger, 26 % i de
nyere udlejningsboliger, 61 % i ejerboliger i énfamilichuse og 85 % i ejerlej-
lighederne.

Nar en husstand endelig star i den situation, at den skal vaxlge mellem at
blive boende 1 sin nuvarende bolig eller flytte til et fundet alternativ, har en
rekke forhold betydning for hvilken beslutning husstanden treeffer. Ifglge Lee
[34] kan disse opdeles i:

— faktorer der er tilknyttet fraflytningsstedet
— faktorer der er tilknyttet tilflytningsstedet
— mobilitetshemmende faktorer

— personlige faktorer.

De to fgrste grupper indeholder de fordele og ulemper der er forbundet med
at bo i enten den nuvarende bolig eller i den alternative bolig, og som ma under-
kastes husstandens personlige vurdering. Denne sammenligning kan imidlertid
ikke ske pé helt lige vilkar, fordi kendskabet til den nuvarende bolig er betyde-
ligt bedre end kendskabet til den nye bolig. Mange af de fordele og ulemper
der er forbundet med at have en bolig kan fgrst erkendes, ndr man har boet
der gennem l@ngere tid. Som omtalt i et tidligere afsnit er der en tendens til
at beboerne med tiden far et tilhgrsforhold til deres bolig, som kan medfgre
at fordele vurderes gunstigere og ulemper accepteres.

Den mobilitetshemmende virkning af tilhgrsforholdet til den gamle bolig og
det lokale omrade er stgrre blandt nogle husstande end blandt andre. F.eks.
er zldre mennesker og familier med bgrn i den skolepligtige alder mindre mo-
bile end andre husstande. Andre mobilitetshemmende forhold er selve besve-
ret og omkostninger der er forbundet med en flytning. Disse forhold er ikke
ens pé forskellige submarkeder og méa antages at have en stor betydning for
hvorledes disse markeder fungerer.

I den situation hvor alene boligmessige forhold er motiv for en flytning skal
der vare ret sterke ulemper (frastgdningsfaktorer) ved den gamle bolig, eller
store fordele (tiltrekningsfaktorer) ved den nye bolig, fgr en flytning finder
sted, specielt for husstande i de @ldre aldersgrupper. Dette forhold er en hoved-
drsag til, at en antagelse om at alle husstande sgger at maksimere deres nytte-
vardi af boligudgiften ved enhver given lejlighed, ikke har megen gyldighed pé
boligmarkedet.

Flyttemotivernes betydning for det der sker pd markedet kan belyses gennem
en opdeling af den effektive efterspgrgsel i 3 hovedgrupper, sdledes som det er
gjort af Griegsby [25] i en analyse af hvilke faktorer der har betydning for efter-
spgrgslen efter nybyggeri. Den efterspgrgsel der optreeder pa markedet, grup-
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peres efter hvor slor betydning markedsudbuddet har, for om eftersporgsien
bliver etlektiv:

1. »ikke-markedsheunger efrersporgsel« bliver effektiy som fplge af Arsager
der er wafhengige al markedssituationen. Lifterspgrgslen skyldes f@rst og
fremmest, at husstande tvinges wd pa bolipmarkedel som fplge al arbejds-
skifty pardannclse, @ndrede pkonomiske forhold og andet, ofte med kort
varsel.

2. »Semi-markedsbetinger eftersporgsel« cr en fplge af stzrk utilfredshed med
husstandens nuvarende boligforhold. Efterspgrgslen er sdledes i hpjere grad
en fplge af at der er stwrke frastgdningsfaktorer ved den nuverende bolig,
end ved tiltrekningen fra de boliger som markedet kan tilbyde.

3. »Markedsbetinget efterspgrgsel« kommer fra husstande der ikke har s&r-
ligt utilfredsstillende boligforhold eller af andre grunde er ngdt til at skifte
bolig. Efterspgrgslen bliver effektiv fordi markedet kan tilbyde boliger som
tiltreekker husstandene.

Den ikke-markedsbetingede efterspprgsel har en sadan karakter, at den ofte
skal tilfredsstilles indenfor et kortere tidsrum. Antallet af husstande der er ak-
tive pa markedet vil ikke afh@nge af markedssituationen og markedets svingnin-
ger, men udgve et konstant pres pa boligmarkedet, afh@ngig af udviklingen i
de baggrundsfaktorer der skaber efterspgrgslen. Hvis markedet strammes og ud-
buddet mindskes vil efterspgrgslen stadigvaek blive effektiv i nasten samme
omfang. Til gengeld vil efterspgrgslen oftere blive tilfredsstillet pa en made
der afviger fra husstandenes praferencer, fordi de i hgjere grad tvinges til at
acceptere en bolig der er enten dyrere eller darligere end den de foretrekker.
I sadanne tilfzelde kan der vare sa stor en forskel mellem den egentlige efter-
spargsel og den der ggres effektiv, at husstandene ikke far tilfredsstillet basale
elementer i deres efterspprgsel. Der skabes uligevegt pd markedet og husstan-
dene overfgres blot til en ny efterspgrgselsgruppe — den semi-markedsbetingede.

Den ikke-markedsbetingede efterspgrgsel har et betydeligt omfang. I Rossis
undersggelse [59] udgjorde denne type flytninger 39 % af samtlige. Den opstar
som en fglge af disse flyttedrsager:

1. Flytning som fglge af gnske om at indga i en anden husstand.
Det primere motiv til flytningen er gnsket om at forlade eller oplgse en
husstand eller danne en ny. Dannelse eller oplgsning af parforhold er det
vasentligste motiv. Bgrn der flytter hjemmefra eller indlogerede husstande
kan ogsd give anledning til ikke-markedsbetinget efterspgrgsel.

2. Flytning til et andet geografisk omrade.
Dette er flytninger, der er en folge af sterke motiver til at @ndre den geo-
grafiske placering af boligen uden nogen srlig forbindelse med egentlig
boligefterspgrgsel. Flytningerne har oftest sammenhzng med @ndringer 1
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uddannelse eller beskaftipelse, men kan ogsi skyldes praferencer for at bo
i en bestemt region pa grund af kvaliteter i cller et serligt tilhgrsforhold
til omradet. Indvandrede husstande hgrer ogsid til denne gruppe.

3. Ufrivillige flytninger.
En husstand kan blive tvunget til pludselig at forlade sin bolig af gkono-
miske eller af andre arsager. Dette kan vare nedlxggelse af boligen, op-
sigelse, indkomstbortfald eller sterke stigninger 1 boligudgilterne.

Det er karakteristisk for den ikke-markedsbetingede efterspgrgsel at den ikke
kan tilbageholdes, hvilket vil sige at efterspprgeren ikke frit kan valge om han
vil trede ind pad markedet eller ej. Husstande som efterspgrger boliger pd sub-
markeder hvor udbuddet er meget begrenset, vil derfor i vid udstraekning vare
ngdt til at sgge over i andre submarkeder. Dette forhold har en vasentlig be-
tydning for eftersporgslen efter nybyggeri og efter slumboliger.

Den semi-markedsbetingede clterspgrgsel kommer fra husstande som har en
bolig de kan blive boende i, men som de har et sterkt ¢gnske om at forlade.
Utilfredsheden med boligen kan vare en fglge af en mere langvarig udvikling
i husstandens forhold, eller af mere specifikke begivenheder som f.eks. bgrne-
fodsler, indtegtsendringer, jobskift o.a. I de sidstn@vnte tilfelde, hvor et behov
for flytning pludseligt opstar, kan husstandens situation sammenlignes med den
ikke-markedsbetingede efterspgrgers.

Den semi-markedsbetingede efterspgrgsel vil i mange tilfeelde ikke blive ef-
fektiv hvis husstandene ikke kan finde ledige boliger pa deres foretrukne sub-
markeder. Husstandene flytter ikke med mindre de far en vis forbedring af deres
boligsituation. De vil dog i en vis udstrekning gd pad akkord med deres bolig-
gnsker for at opna ngdvendige forbedringer.

Det galder for den semi-markedsbetingede efterspgrgsel, at man i mindre
grad end det var tillxzldet for den ikke-markedsbetingede efterspgrgsel, vil
kunne forudsige efterspgrgslens omfang uden at kende markedsudviklingen. Til
gengald vil man 1 hgjere grad kunne forudsige, hvorledes den vil blive tilfreds-
stillet, fordi der vil vaere en stgrre overensstemmelse mellem forventede bolig-
preferencer og den effektive efterspgrgsel.

Afgrensningen mellem den semi-markedsbetingede og den markedsbetingede
eftersporgsel er flydende. Den markedsbetingede efterspgrgsel bliver effektiv
som fglge af en tiltrekning fra markedet pa husstande som igvrigt har tilfreds-
stillende boligforhold. Det er egentlig kun denne del af efterspgrgslen der kan
forventes at optrede som efterspgrgere pad et marked med fri konkurrence.
Efterspgrgerne er fortrinsvis husstande i de gverste indkomstgrupper. @nsket
om ejet énfamilichus kan ogséd vare et vasentligt motiv for markedsbetinget
efterspgrgsel hos husstande med middelindkomst.

Denne gennemgang af, hvorledes efterspgrgslen tilfredsstilles, fgrer frem til
fplgende konklusioner:
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Der er problemer med at ggre boligefterspgrgslen effektiv pa grund af man-
gel pa boliger i visse submarkeder, darlige informationsmuligheder om marke-
det og en lav mobilitet, specielt blandt midaldrende og @ldre husstande. Sam-
tidig stdr en del af efterspgrgerne i en tvangssituation, der kan medfgre at de
flytter til en bolig der ikke tilfredsstiller deres boligefterspgrgsel. Disse forhold
skaber en uligevagt pa markedet, som blandt andet kommer til udtryk gennem
stor variation i boligudgiftens andel af indkomsten og 1 varierende boligforhold
hos husstande i samme livssituation.

Samspiller mellem udbud og efterspprgsel

Husslandenes boligefterspgrgsel udvikler sig dynamisk med de @ndringer der
sker i deres familieforhold (livscyklus) og indtzgter. Desuden er der et kon-
stant pres pa boligmarkedet fra nydannede husstande, og som en fglge af mel-
lemregionale vandringer der skyldes udviklingen pa arbejdsmarkedet. Ser man
pa udviklingen i efterspgrgslen over en lengere periode, sker der en forskyd-
ning som [glge af den samfundsgkonomiske udvikling og den almindelige stig-
ning 1 indkomsterne. Yngre familier i dag efterspgrger boliger af langt bedre
standard end familier i samme aldersklasser gjorde for blot 10 ar siden.

Hvorledes kan boligmarkedet tilfredsstille denne dynamiske efterspgrgsel?

Som nzvnt i et tidligere afsnit kan boligudbuddet pa et marked forgges pa
to mader: antallet af boliger forgges, eller antallet af ledige boliger pd markedet
forpees ved at flere husstande forlader markedet.

En forggelse af antallet af boliger kan kun ske pa visse submarkeder — i ny-
byggeriet eller pa submarkeder der kan tilfgres boliger fra andre submarkeder
— f.eks. ved modernisering eller omdannelse til ejerlejligheder. Den efterspgrgsel
der primzrt er rettet mod disse submarkeder kan relativt nemt tilfredsstilles
fordi udbuddet kan gges uden videre.

Pa de gvrige submarkeder kan et gget efterspgrgselspres kun forgge udbuddet
i den udstrekning efterspgrgslen afspejles i stigende priser, og denne stigning
medferer en forgget fraflytning. Udbuddet er igvrigt bestemt af, hvor mange
husstande der forlader submarkedet af andre grunde. Omfanget af denne fra-
flytning kan afhznge af udviklingen pd andre submarkeder eller kan vere uaf-
hangig heraf. I sidstnzvnte tilfzlde kan arsagen enten vere dgdsfald eller nogle
af de flyttedrsager der skaber ikke-markedsbetinget eftersporgsel.

For at beskrive, hvorledes udviklingen pa et submarked afh@nger af udvik-
lingen p& et andet submarked, anvender Griegsby [25] begrebet »forbindelse«
mellem submarkeder. To submarkeder er »forbundet« med hinanden, hvis ud-
viklingen pad det ene har betydning for, hvorledes markedssituationen udvikler
sig pd det andet, enten fordi det ene marked tiltrekker husstande der er bosat
i det andet, eller fordi det aflaster det ved at tiltrekke husstande der ellers ville
eftersparge boliger der. Forbindelsens styrke karakteriseres ved den andel af
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bebocre eller efterspgrgere pd det sidstnzvnte marked, der vil rcagere ved
@ndringer pd det fgrstn@vnte. Griegsbys undersggelser viser, at der kan vare
steerk forbindelse mellem submarkeder der indeholder helt forskellige boliger.
Andre submarkeder er helt uden forbindelse med hinanden eller er forbundet
indirckte gennem andre markeder.

Af vasentlig betydning for forbindelsens styrke er mobilitetetstilbgjeligheden
hos husstandene i fraflytningsmarkedet. Som vi har set i det foregiende afsnit
er mobiliteten meget lav i de seneste livs-cyklusfaser. Sub-markeder der har en
stor andel af husstande i de ®ldre aldersgrupper er derfor meget lidt pavirke-
lige for @ndringer 1 andre submarkeder. Som folge af en historisk udvikling
med egentlig mangel pa boliger, hvor nydannede husstande har varet henvist
til at spge bolig i nybyggeriet, har vi i dag store byomrader med en stor procent-
del af husstande i de @ldre aldersgrupper. Fraflytningen fra disse omrader er
Jav og udbuddet af ledige boliger er lille.

Pa submarkeder med et fikseret antal boliger md en forggelse af udbuddet
altsd skabes ved hjzlp af forbindelserne til andre submarkeder. Udbuddet méi
skabes direkte eller indirekte ved hjzlp af @ndringer pa de submarkeder, hvor
antallet af boliger kan forpges, forst og fremmest nybyggeriet. Nybyggeriets
evne til at tiltrekke husstande fra andre submarkeder har derfor afgorende be-
tydning for udviklingen pa alle andre submarkeder, gennem sine direkte eller
indirekte forbindelser til disse markeder.

Pa et boligmarked med sterk konkurrence og stor bevagelighed vil der vare
sterke forbindelser mellem forskellige submarkeder. Teorien for hvorledes sa-
danne »idealmarkeder« fungerer ser saledes ud!):

Nybyggeriet, som udger de dyreste og mest attraktive boliger pd markedet, til-
tr&kker husstande med de hgjeste indtegter fra den bedste del af det eksiste-
rende byggeri. Herved frigdres boliger der tiltrekker husstande i naste ind-
komstgruppe. Successivt breder tiltrekningen fra nybyggeriet sig ned gennem
boligmassen til de nastdarligste boliger, som bliver ledige for husstande i1 slum-
boligerne. Derved kommer de darligste boliger til at sta ledige og kan rives ned
for at give plads til nybyggeri. Dette er en lgbende proces som medfgrer at
husstande bevager sig opad i boligmassen fra gammelt til nyt byggeri med sti-
gende indkomster, samtidig med at boligerne bevager sig nedad fra hgjind-
komsthusstande til lavindkomsthusstande efterhanden som de zldes.

I hvor stor udstrazkning er der overensstemmelse mellem virkeligheden pa
boligmarkedet og denne idealmodel? P4 de skandinaviske boligmarkeder kan
man umiddelbart konstatere at dette billede af boligmarkedet er fjernt fra virke-
ligheden. I Danmark har man hovedsageligt kun fremfgrt to forklaringer pa
denne afvigelse: Huslejereguleringen og boligsubsidierne. Argumentationen for
at afvikle huslejereguleringen er hovedsageligt baseret pa at boligmarkedet vil

16. Se f.eks. R. Muth: »Cities and housinge [42], p. 98-99.
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bevage sig i retning af idealmodellen, hvis huslejereguleringen afvikles og bolig-
subsidierne nedsattes'?),

P# det amerikanske boligmarked har en fri prisdannelse ikke 1gst markedets
funktionsproblemer. Der er problemer med at afsztte nybyggeriet og med at
skabe en oprykning i boligmassen. I en amerikansk betznkning formuleres dette
sdledes:

»— poverty is not the sole cause of inadequate housing. Many of our
problems in this area arise from imperfections in the operation of the
housing market which deprive the poor of the full benefit of what little
purchasing power they posses«'®).

Overfor idealmodellen ovenfor kan opstilles en model af boligmarkedet be-
staende af ret adskilte submarkeder med mere eller mindre permanent uligevaegt
mellem udbud og efterspgrgsel og indbyrdes dérlige »forbindelser«, som en fglge
af den dynamiske udvikling i efterspgrgslen og alle de nevnte serlige forhold
der er forbundet med efterspgrgslen og udbuddet af boliger.

Oprykningen pa boligmarkedet og lavindkomsthusstandes muligheder for at
forlade slumkvartererne afhznger af, hvorledes virkningen af nybyggeriet bre-
der sig. Den semi-markedsbetingede eftersporgsel fra en stor gruppe lavind-
komsthusstande bliver kun effektiv, nar der viser sig ledige boliger pa ganske
bestemte submarkeder. Det er fortrinsvis udlejningsboliger af middelstandard
og til middelpris. Udviklingen pa disse submarkeder har derfor stor betydning
for fraflytningen fra slumboligerne. Uheldigvis gor der sig netop pa disse sub-
markeder en rekke forhold gzldende som mindsker udbuddet, specielt af stgrre
boliger. Det er i stor udstrekning ®ldre husstande med lav mobilitet der har
disse boliger, og — som vi tidligere har set — er der en overvagt af sma boliger
som folge af den efterspgrgsel der gjorde sig gzldende pa det tidspunkt de pa-
geldende boliger blev bygget. Endelig er der et stort efterspgrgselspres pa disse
submarkeder fordi boligerne er acceptable for nazsten alle husstande med lave
eller mellemstore indtzgter og derfor ogsa er et mal for den ikke-markedsbe-
tingede efterspgrgsel.

Nogle boligpolitiske konklusioner

De i Danmark ofte fremsatte synspunkter om hvorledes boligmarkedet ville
fungere, hvis huslejereguleringen blev afviklet, tager ikke de serlige forhold pa
boligmarkedet i betragtning og er derfor ikke realistiske. Som eksempler pd
sddanne forestillinger kan jeg nzvne fglgende synspunkter fra redegorelsen
»Boligmarkedet og boligbyggeriet«, Det @konomiske Rads Formandsskab 1970
vedrgrende forholdene pa et »frit boligmarked«.

17. En sidan argumentation kan findes i Det @konomiske Rids Formandsskab. »Boligmarkedet
og boligbyggeri«, [16]). Nogle eksempler herfra gives i sidste afsnit af denne artikel.
18. Presidents Commitee on Urban Housing, »A decent homes [54], p. 96.
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»Lejeniveauet i et frit marked bestemmes i princippel alene af forhol
det mellem den samlede eftersporgsel og den samlede boligforsyning, og
huslejeforskellene vil 1 langt hgjere grad, end del nu er tilfxeldet, afspejle
forskelle 1 lejlighederncs stprrelse, kvalitet o vedligeholdelsestilstand m.v.«

(p. 03).

»Man wille fA genskabt fri bevaegelighed pd boligmarkedet . .. Man ville
fa cn bedre udnyttelse af boligforsyningen og vasentlig bedre sanerings-
muligheder, Tillige ville man opnd at nybyggeriets sanuncnsatning cfter
lejlighedsstgrrelse og kvalitet m.v. kom til at svare bedre til boligtagernes
reelle praferencer og til markedets krav pé lengere sigt«. (p. 93).

»Udlejningsvanskelighederne vil sprede sig ud over hele boligmassen
— dog méske med en tendens til iser at gd ud over den wxldste og darligste
del heraf, hvorved mulighederne for sanering vil blive bedre«. (p. 62).

»P4a langt sigt vil der i et frit marked vare en tendens til, at lejen i ny-
opforte ejendomme svarer til omkostningerne ved ejendommens drift inkl.
normal forrentning af ejerens kapital. Stiger boligefterspgrgslen s& meget
at markedslejen giver over normal forrentning, vil dette udlpse en forggelse
af boligbyggeriet, som efterhinden vil konkurrere huslejerne ned ...« (p. 64).

Alle disse synspunkter er fremkommet ved en teoretisk analyse, der bygger
pa forestillinger om, at boligmarkedet kan sammenlignes med et marked i fuld-
kommen konkurrence nér huslejereguleringen er afviklet. 1 de forrige afsnit
af denne artikel er beskrevet en rekke generelle forhold pa boligmarkedet, som
medforer at teori der kun er baseret p& generelle pgkonomiske determinanter og
forudsztter ligevaegt pa markedet er af tvivilsom vaerdi nar det gelder en analyse
af boligmarkedet. Dette er forhold som:

Efterspdrgslens kompleksitet og dens dynamiske udvikling. Det fikserede
udbud, og boligernes opdeling i submarkeder som ikke er tilgengelige for alle
husstande. Den langsomme tilpasning mellem husstandenes boliggnsker og bo-
ligforbrug. Og de sarlige funktionsproblemer pi boligmarkedet, som medfgrer
permanent uligevagt i dele af markedet. Griegsby [25] skriver om disse pro-
blemer:

»... many of the factors — moving costs, changes in employment, income,
or family size — which affect mobility rates are exogenous vis-a-vis prices
and rents in the market. As a result, it is possible for shortages and ex-
cesses to exist simultaneously in various parts of the market with little
hope of an early rationalization since this adjustment requires family move-
ment. The response is impeded not only by the market imperfections relat-
ing to the mobility of the market and lack of consumer knowledge, but
equally by the immobility of the users and the importance of nonprice
factors in their decision. It seems particularly possible that the new con-
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struction market could become satiated and further building curtailed at
the same time that lower-income families whose only potential source of
additional supply was ’filtered’ units or conversions were faced with hous-
ing shortage«. (p. 81).

DORF antager i sin analyse af »det frie boligmarked« i Danmark at mobili-
teten og markedstilpasningen vil vere sd hgj, at der sker en automatisk opryk-
ning i boligmassen med fraflytning fra slumboligerne, en bedre fordeling af den
zldre boligmasse og stabilisering af huslejerne pd »omkostningsniveau«. Pa
baggrund af den viden om boligmarkedet der er indsamlet i andre lande med fri
huslejedannelse, méa det siges at disse antagelser er meget urealistiske.

Det kan derfor ikke forventes at de danske problemer pd boligmarkedet vil
blive 1pst blot ved en frigivelse af huslejerne. Hvis man vil gge de darligst stil-
lede husstandes muligheder for at fraflytte de darligste boliger, kan man ofte
kun ggre dette ved at sikre dem adgangsmuligheder til sd stor en del af bolig-
markedet som muligt. Den danske boligpolitik har i de senere ar indskrznket
disse muligheder. Generelle huslejestigninger har bragt en del af boligmarkedet
udenfor lavindkomsthusstandenes — specielt pensionisternes — rekkevidde. Det
samme har udstykning af ejerlejligheder i den @ldre boligmasse. Endelig har
bortfaldet af visse boliganvisningsregler fjernet den fortrinsret, som familier med
bern havde til de storre lejligheder.

Det er et spgrgsmél om ikke en offentlig regulering af boligmarkedet, som er
baseret pa et godt kendskab til hvorledes markedet fungerer, vil give os bedre
muligheder for at opna et velfungerende marked end blot at frigive huslejerne.
Vores kendskab til det danske boligmarked er imidlertid p4 nuvzrende tids-
punkt alt for darligt til at give os mulighed for at udforme en sidan politik, og
vurderz den i forhold til en politik der baserer sig pa et friere marked.

Konklusionen af denne diskussion er, at vi ikke fortsat kan basere dansk bo-
ligpolitik alene pa teoretiske analyser af den art som Det @konomiske Rads
Formandsskab gennemfgrte i 1970. Der er et sterkt behov for egentlige under-
sggelser af det danske boligmarkeds struktur og den potentielle eftersporgsel
efter boliger indenfor forskellige submarkeder. Denne viden er et ngdvendigt
arundlag for at kunne vurdere virkningerne af de @ndringer som sker i den dan-
ske boligpolitik i disse &r.
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