Redaktionelt forord

Den offentlige interesse for ejerboliger er
voldsom, og ggr det til et spendende forsk-
ningsomrade. Der foregar en omfattende in-
ternational boliggkonomisk forskning, og re-
sultaterne herfra publiceres is@r i tidsskrifter.
Meget af denne forskning omhandler bolig-
gkonomien for ejerboligerne. Det er denne
forskning, der har givet resultater og inspira-
tion til bidragene i dette temanummer af
Dkonomi & Politik. Temanummeret har Jens
Lunde som gasteredaktgr og kommer ind pa
forskellige aspekter af ejerboligernes rolle.

Udviklingen i boligpriserne har offentlig-
hedens stzerke bevagenhed og er af afggrende
betydning for investering i ejerboliger. Bolig-
priserne har ogsa stor betydning for bygge-
riet, for gkonomisk vakst og for finansiel
stabilitet i videre forstand. Det har boligpris-
faldet de sidste par ar dokumenteret pa ube-
hagelig vis.

Danmark har relativt gode boligprisindeks
sammenlignet med andre lande. Der er for-
skellige metoder til opstilling af boligpris-
indeks, men de ikke alle lige pracise i deres
malinger. Is@r volder det vanskeligheder at
adskille boligkvalitetsforbedringer fra den
rene boligprisudvikling. Dette belyser Maria
Lundbeek Laursen, Anders Helding Madsen
0og Jens Lunde 1 temanummerets fgrste ar-
tikel. De prasenterer ogsa de eksisterende
leengste historiske boligprisindeks, der findes

for Herengracht (Amsterdam), Norge, USA
og Paris, og som alle strekker sig over mere
end 100 ar. De bidrager til at belyse det af-
ggrende spgrgsmal: Stiger boligpriserne me-
re end forbrugerpriserne pa lang sigt?

Traditionelt sgges boligprisudviklingen for-
klaret igennem modeller, hvor sakaldte »fun-
damentals« i gkonomien er de forklarende
faktorer. Til disse henregnes typisk faktorer
som demografi, indkomst, renter eller bolig-
omkostninger (inkl. forventede boligprisstig-
ninger) samt boligbyggeri. Der er imidlertid
hgj (omvendt) korrelation mellem udviklin-
gen i de reale boligpriser og i ledigheden,
hvad Karsten Poul Jprgensen viser i sit bi-
drag. Han peger pa, at ledighed pavirker ba-
de boligefterspgrgslen og boligudbuddet.
Gennem en simpel statistisk model viser han,
at ledigheden og renten gjensynligt har stor
indflydelse pa udviklingen i de reale bolig-
priser, mens indkomst og byggeomkostnin-
ger ma udelades grundet samvariation med
ledigheden.

Internationale artikler har vist, at ejerbolig-
formen rummer en rakke positive effekter
for samfundet. Morten Skak diskuterer i sin
artikel, om ejerboliger fremmer velfeerden.
Kun lige halvdelen af boligmassen i Dan-
mark er ejerboliger, og det er lavt sammen-
lignet med andre industrialiserede lande. Fle-
re siger, de gnsker at bo i ejerbolig. Privat




ejerskab rummer gjensynlig velferdsgevin-
ster for borgerne, og boligejerskab fremmer
ifglge undersggelser velbefindendet. Men
ulemper forbundet med ejerboligen ggr, at
man ikke med sikkerhed kan sige, at det er
velferdsfremmende at favorisere ejerboliger.

I Norge bor 77 pct. af husholdningerne i egen
bolig. Men der er dér, som i andre lande be-
tydelig risiko ved at investere i bolig, og den
risiko er vasentlig stgrre for den enkelte
boligejerfamilie end gennemsnitligt ifglge et
boligprisindeks. Derfor spgrger Kristin Aar-
land og Viggo Nordvik, om boligejerne har
pataget sig for stor risiko? De praesenterer re-
sultaterne fra deres undersggelse af »sarbare
husholdninger«, hvor de allerfleste fortsetter
med at eje deres bolig, selv om de efter egen
opfattelse har det gkonomisk svert. Den nor-
ske undersggelse er gennemfgrt for perioden
2003 til 2007, hvor sterkt stigende boligpri-
ser og gkonomisk vekst pregede markedet.
Selv om boligpriserne igen stiger i Norge,
kan resultaterne maske ikke generaliseres.

Valg af realkreditlén er efterhanden en »fol-
kesport«, og udggr et vigtigt element i bolig-
ejerfamiliernes finansielle planl®gning. Med
de nye lanetyper har boligejerne i voldsomt
omfang omlagt realkreditlan. Boligejernes
gald voksede nogenlunde sé kraftigt som bo-
ligpriserne frem til 2007, for boligprisboblen

og geldsboblen var og er to sider af samme
sag. At boligejerne har havet egenkapital,
belyses af Jens Lunde. Det er sket ved bolig-
handler og ved ldneomlegninger og/eller
langsommere afviklede 14n. Igennem skatte-
statistik om boligejernes formueforhold viser
han, at de traditionelt hgjt belante yngre
boligejere dog ikke har kunnet gge deres lan
mere end svarende til boligprisudviklingen,
mens @ldre boligejere faktisk er blevet mere
galdsatte over en arrekke.

De hyppigst analyserede boliggkonomiske
temaer blandt danske gkonomer er, at ejerbo-
ligerne begunstiges skattemassigt, og at hus-
lejereguleringen med sine huslejeregule-
ringsprivilegier hemmer den frie adgang til
at fa en lejebolig. Begge regelsat forvrider
boligmarkedet, argumenteres der. Det er sa-
ledes langt fra nyt at skrive om huslejeregu-
leringen af de private lejeboliger. Men at hus-
lejereguleringen reelt er under hastig afvik-
ling, og at der foregar en bevagelse i retning
af et frit marked for private lejeboliger, er
imidlertid ny viden. Henrik Christoffersen
belyser med veaegt pa de historiske processer
den udvikling, der har frembragt dette resul-
tat, uden at der vel at marke var nogen poli-
tisk vilje til at rgre huslejereguleringen.
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