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Den fastlaste ejendomsverdiskat udggr med tiden et
stigende subsidie til ejerboligen, og det anses for
uheldigt af mange gkonomer. Artiklen ser pa de argu-
menter, der kan veare for at fgre denne politik, og fin-
der, at der bade er velferdsmessige fordele og ulem-
per ved denne boligform. Det konkluderes, at det er
velferdsfremmende at fillade privat ejerskab af boli-
ger, ligesom der kan peges pa flere for samfundet gn-
skelige effekter af boligejerskab. Men ulemper for-
bundet med ejerboligen ggr, at man ikke med sikker-
hed kan sige, at det er velferdsfremmende at favori-
sere ejerboligen i form af en specielt gunstig beskat-
ning af boligejere.

Ejendomsret og boliger

Grundloven fastslar, at den private ejendoms-
ret er ukrenkelig. Indgreb i ejendomsretten
ma kun finde sted, nar almenvellet krever det
og mod fuld erstatning. Den private ejen-
domsret anses sédledes for at vaere et meget
vasentligt element i det danske samfund.
Ogsa Den Europziske Menneskerettigheds-
konvention beskytter den private ejendoms-
ret, hvorimod FN’s to menneskerettigheds-
konventioner fra 1966 beskytter den kollekti-
ve ejendomsret, men ikke den private (Insti-
tut for Menneskerettigheder, 2010).

En forklaring pa den hgje prioritering af
ejendomsretten blandt industrinationerne kan
vare, at de personer, som gennem tiden har
haft stgrst indflydelse pa lovens udformning,

ogsa har haft forholdsvis stor privat ejendom
og gnsket at beskytte denne. Andre har ment,
at kollektiv ejendomsret var lige sd godt og
endda bedre end privat, idet kollektiv ejen-
domsret abner for en mere ligelig fordeling
af landets ejendom. Den private ejendomsret
er imidlertid en vigtig ingrediens i en mar-
kedsgkonomi, da handel netop er overgang af
ejendomsretten til en vare (et materielt eller
immaterielt gode) fra en person til en anden.
Desuden er det i almindelighed sadan, at pri-
vat ejendomsret til en vare er ensbetydende
med, at ejeren har frihed til at rdde og regere
over varen. Den private ejendomsret bliver
derved et vesentligt element i individets fri-
hed, som ogséa anses for vasentligt i et de-
mokratisk samfund.

Nar det gaelder fordelingen af boliger, har po-
litikere til venstre for midten i dansk politik
til tider angrebet markedet for at vere en
darlig og uretfeerdig fordelingsmekanisme.
Den forholdsvis store almennyttige udlej-
ningssektor er et produkt heraf og resultatet
af et politisk gnske om at @ndre pd markedets
fordeling af boligerne; specielt til gavn for
mindre ressourcesterke husholdninger, som
ellers ikke ville fa en »retferdig« del af bo-
ligmassen. I denne sektor sker der en admini-
strativ fordeling af boligerne. En mere mar-
kedskonform hjelp til ressourcesvage hus-
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holdninger ville vere en indkomststgtte sam-
tidig med, at det overlades til markedet at sta
for byggeri og fordeling af boligerne.

I mange ar efter anden verdenskrig har der i
det danske Socialdemokrati veret et politisk
gnske om at fremme et fordelingssystem ba-
seret pa en kollektiv ejendomsret til boliger-
ne. I modsatning hertil gnskede det norske
Arbeiderparti efter Anden Verdenskrig at
ggre sd mange som muligt til boligejere (se
Annaniassen, 2006 samt Aarland og Nord-
viks beskrivelse af norsk boligpolitik i dette
nummer). I dag udtrykker danske politikere
sig ikke specielt klart om deres mals@tninger
for boligpolitikken, men det er neppe forkert
at sige, at det politiske flertal i nogen tid har
fremmet privat boligejerskab gennem en sta-
dig lavere real (ejendomsveardi) beskatning
af ejerboligen.

Et subsidie til det at bo i egen bolig forgger
efterspgrgslen efter ejerboliger. Pa kort sigt
vil det medfgre prisstigninger pa ejerboliger,
hvilket omtales som en kapitalisering af sub-
sidiet i boligprisen. Den hgjere pris vil imid-
lertid ggre det mere fordelagtigt at producere
og saxlge boliger til ejerskab, og over tiden
vil udbuddet derfor gges, indtil prisen er fal-
det ned til produktionsprisen, der ogsa om-
fatter en beliggenhedspremie. Resultatet af
subsidieringen bliver, at en forholdsvis stgrre
andel af befolkningen bor i ejerboliger.

Erlandsen, Lundsgaard og Hiifner (2006) op-
ggr for aret 2005 de samlede direkte og indi-
rekte danske boligsubsidier til 41 mia. kro-
ner, hvoraf de 20 mia. skyldes den fastlaste
ejendomsvardiskat, mens den almene og pri-
vate udlejningssektor far 6 mia. i direkte stgt-
te. Hertil kommer udgifter til boligstgtte pa
godt 10 mia. kroner." Boligstgtten har dog
forst og fremmest et socialt formal. Den
stgrste del bestar af boligydelse, der udbeta-
les til folkepensionister, der bade kan vere
ejere og lejere. Boligsikring udbetales kun til
lejere og kan derfor opfattes som en subsidi-

ering af lejeboligerne. Subsidieelementet af
den fastlaste ejendomsverdiskat athenger af
boligernes verdi, som kan svinge meget. Det
@Okonomiske Rads (2005) beregningsmetode
giver formentlig et subsidie pa ca. 25 mia.
kroner i dag. Mange europziske lande har en
boligpolitik, der fremmer boligejerskab, spe-
cielt blandt lavindkomstfamilier (European
Central Bank, 2003).

Arsagen til en hgj politisk prioritering af bo-
ligejerskab kan vare den simple, at s& snart
flertallet af husholdninger bor i ejerbolig, vil
det vaere fordelagtigt for politikerne at subsi-
diere denne boligform, da det ma formodes,
at et flertal blandt velgerne gnsker denne po-
litik. Men politikkens begrundelse kan ogsa
vare, at boligejerskab til forskel fra lejebo-
ligformen er velferdsfremmende. Formalet
med denne artikel er at belyse, om privat
ejerskab til egen bolig har positive virkninger
af velferdsmessig og social karakter. Der
fglger derfor ikke nogen beskrivelse og be-
regning af den gkonomiske stgtte til forskel-
lige boligformer i Danmark. Artiklen sgger
alene at belyse, om der pa boligomradet er
gode argumenter bag den lovfestede private
ejendomsret, samt om der er gode argumen-
ter for at favorisere privat ejerskab til sin bo-
lig til forskel fra leje af boligen.

I det fglgende ses fgrst pa ejerboligandelen i
Danmark i sammenligning med andre lande
og derefter pa forhold, som er bestemmende
for, hvor mange der valger ejerboligformen.
Herefter redeggres for en undersggelse af be-
folkningens gnsker til boligform samt moti-
verne bag gnskerne; og der opstilles en teor-
iramme for det gnskede valg af boligform.
En undersggelse af, om et liv i en ejerbolig
giver et stgrre velbefindende end et liv i al-
ternative boligformer prasenteres, og der ses
pa boligejerskab og social kapital. Afslutten-
de ses pa boligformens pavirkning af mobili-
tet og opsparing, hvorefter der konkluderes.
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Boligejerskab i Danmark og andre lande
Efterkrigstidens boligpolitik har i Danmark
fort til en forholdsvis lille ejerboligandel i in-
ternationalt perspektiv; desuden er det sadan,
at andelen i Danmark har ligget forholdsvis
konstant gennem det seneste arti, mens den i
de fleste europ®iske lande har udvist en sti-
gende tendens i takt med en stigende leve-
standard. Figur 1 giver en sammenligning
med en rekke industrialiserede lande. Ejer-
boligandelen er i Danmark 54 procent, mens
det opgivne gennemsnit for EU’s 27 med-
lemslande er knap 69 procent, altsa betyde-
ligt over det danske niveau. Sverige ligger pa
linje med Danmark, mens Tyskland skiller
sig ud med en meget lav ejerboligandel pa
godt 43 procent.

Michael Voigtldander (2009) forklarer den la-

ve ejerboligandel i Tyskland med mindre
subsidiering af ejerboligen, end det har varet
tilfeldet i andre lande, samt en subsidiering
af det sociale boligbehov, der inddrager det
private udlejningsmarked. Endvidere har det
private udlejningsmarked i1 Tyskland ikke
vaeret hemmet af en sterk huslejeregulering,
som det er sket i andre lande. Hertil kan
fajes, at der ved boligkgb i Tyskland typisk
stilles krav om en forudgaende opsparing.

Forskellen mellem de nordiske lande indbyr-
des er ogsa markant og skyldes, som anfgrt i
indledningen, at man i Norge har haft en eks-
plicit politik om at fremme privat ejerskab af
ens bolig. Mod syd har lande som Belgien,
Grakenland, Spanien, Frankrig, Portugal og
Italien op gennem 1990’erne gennemfgrt
indgreb, som s&rlig har favoriseret boligejer-

Figur 1: Ejerboligandelen i udvalgte lande

Note: Kilden anvender senest tilgeengelige oplysninger, der strakker sig over arene 2001 til 2008. Procenterne
er omtrentlige pa grund af statistisk usikkerhed. Usikkerheden skyldes usikre indberetninger og det forhold, at
den samme bolig kan svinge mellem at vare ejer- og lejebolig inden for kort tid. Alligevel @ndrer andelen sig

kun 1idt fra &r til ar.

Kilde: European Mortgage Federation, 2010; Hypostat 2008.
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ne. Mere om politisk stgtte til boligejerskab
kan findes i den Europziske Central Bank
(2003) og Mikael Atterhog (2005).

Den danske udvikling er sammensat af for-
skellige udviklingstendenser for alderskohor-
terne. Saledes er der en tendens til, at yngre
argange med alder op til ca. 50 ér i aftagende
grad sidder i ejerboliger, mens tendensen er
modsat for de @ldre argange over 50 ar (Lun-
de, 2005). Der er imidlertid tal, der tyder p4,
at den »tabte« etablering i ejerbolig blandt de
yngre argange indhentes senere i livet. Men
generelt gelder det, at tendensen til flere hus-
holdninger med kun en voksen reducerer ef-
terspgrgslen efter ejerboliger fra de yngre ar-
gange og op til pensionsalderen.

Hvad pavirker boligejerandelen?

Finansielle forhold gver en afggrende indfly-
delse pa valget af boligform, men er ikke den
eneste faktor. Andre elementer som personli-
ge og familizere forhold pavirker ogsa valget
af boligform. Lauridsen, Nannerup og Skak
har flere undersggelser af faktorer, der giver
stgrre eller mindre sandsynlighed for, at man
bor i en ejerbolig. Begrebet ejerbolig skal

forstas saledes, at man ejer den bolig, man
bor i. I tabel 1 gengives et uddrag af en tabel
fra Lauridsen, Nannerup og Skak (2008). De-
res analyse baserer sig pA kommunale tal og
ser pa forskelle i ejerboligandelen mellem
kommunerne sammenholdt med en rakke
forhold, der ma formodes at pavirke andelen.
Tabellen viser et uddrag af kildens tabel 5.
Det mest interessante for ikke-gkonomer er
fortegnet for pavirkningen; tallenes stgrrelse
athenger af forhold, som det fgrer for vidt at
beskrive her.

Da fortegnet er negativt for variablen pris,
betyder det, at kommuner, hvor prisen pa en
bolig er forholdsvis hgj, alt andet lige vil ha-
ve en ringere andel af husholdninger, der bor
i ejerbolig. Det forekommer indlysende, men
der er mange undtagelser. Teenk pa Gentofte,
her er huspriserne hgje, og det samme er ejer-
boligandelen. Ejerandelen falder endvidere,
hvis priserne pa kort sigt, dvs. over det sene-
ste ar, er steget relativt meget i kommunen.
Det peger pa, at prisstigninger pa kort sigt
holder kgberne tilbage. Men for prisstignin-
ger over de seneste tre ar (ej vist i tabel 1) er
der den modsatte sammenh®ng, som kan for-

Tabel 1: Udvalgte forhold, der pavirker andelen, der bor i ejerbolig i en kommune

Variabel Pavirkning
Pris -0,0370***
Kortsigtet prisaendring -0,0291***
Andel af indbyggere i almennyttige boliger -0,0174**
Beskatningsgrundlag pr. indbygger +0,0060***
Urbaniseringsgrad -0,0047***
Ugifte i procent af indbyggere -0,0307**
Fertidspensionsmodtagere i procent af indbyggere -0,0098***
Statsborgere fra 3. lande per 10.000 indbyggere -0.0019***

Note: Tre stjerner betyder, at der er en hgj signifikant sammenhang (positiv eller negativ) mellem variation i
den pageldende variabel og variation i ejerboligandelen i en kommune. Populart kan man sige, at jo hgjere sig-
nifikansen er, jo ferre undtagelser vil der vare fra »hovedreglen«.

Kilde: Lauridsen, Nannerup og Skak, 2008.
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klares med, at kgberne nu melder sig, fordi
der opstar forventninger om en fremtidig
gunstig prisudvikling i kommunen.

Stiller kommunen relativt mange almennytti-
ge boliger til radighed for indbyggerne, redu-
cerer det andelen, der bor i ejerbolig; mens et
hgjt beskatningsgrundlag fremmer andelen, —
uden tvivl fordi det afslgrer, at faerre 1 den
pageldende kommune er udelukkede fra
ejerboligen pd grund af gkonomiske be-
gransninger. Pkonomiske forhold forklarer
pa lignende made den negative indvirkning
fra (relativt mange) ugifte, fgrtidspensionis-
ter og personer fra 3. lande i en kommune.
Hgjere urbanisering, dvs. den andel af ind-
byggerne der bor i bymassig bebyggelse, re-
ducerer ejerboligandelen. Linneman (1986)
forklarer det med hgjere omkostningseffekti-
vitet for udlejerne, som bestyrer mange boli-
ger, i forhold til boligejerne som blot bestyrer
deres egen bolig. Nar urbaniseringsgraden er
hgj, og folk bor tat, vil den hgjere udlejer-
effektivitet sla igennem, og ggre lejeboligen
relativt billigere, og man far som fglge heraf
feerre ejerboliger. Endnu en forklaring pa
feerre ejerboliger i kommuner, hvor der er hgj
urbaniseringsgrad, kommer i den teoretiske
model, som prasenteres nedenfor.

Den gnskede boligform
Center for Bolig og Velfaerd gennemfgrte i

2008 en interviewundersggelse hos 1500 per-
soner over 14 ar for at fa viden om befolk-
ningens boliggnsker (Kristensen og Skifter
Andersen, 2009). Lignende undersggelser
blev gennemfgrt i 1986 og 2001, ligesom en
mindre undersggelse blev foretaget i 2009 for
at se, om de voldsomme prisfald pé (ejer-)bo-
liger i 2008 og 2009, skulle have &ndret gn-
skerne. Tabel 2 gengiver den gnskede bolig-
form for boligen ifglge undersggelserne.

Det fremgér af tabel 2, at der er et ret stabilt
flertal pa ca. 70 procent af de adspurgte, som
gnsker at bo i en ejerbolig, mens ca. en femte-
del foretreekker at bo til leje ifglge de tre se-
neste undersggelser. Ferrest, mellem 6 og 8
procent, foretrekker mellemformen andels-
bolig. Tallene for 2009 viser endvidere, at det
kraftige fald i priserne pa ejerboliger, som
var undervejs 1 2008 og 2009, ikke har rokket
ved flertallets gnske om at bo som ejere.

Den andel, der gnsker at bo i ejerbolig, over-
skrider vedvarende den andel pa knap 60 pro-
cent af befolkningen over 14 ar, som bor i
ejerboliger i Danmark. At flere lejere, og
maske ogsa andelsbolighavere, gnsker at bo i
ejerbolig er ikke overraskende. En del bor i
lejebolig pa grund af manglende gkonomisk
kapacitet, uanset at de foretraekker ejerbolig-
formen. Andre har maske en forventning om,
at de vil kunne flytte i ejerbolig, nér deres

Tabel 2: Svarfordeling pa gnsket ejerform i procent

Onsket boligform 1986 2001 2008 2009
Ejerbolig 68 67 71 70
Andelsbolig 6 8 6 7
Lejebolig 12 20 20 18
Anden boligform 2 1 0 1
Ved ikke 12 4 2 4
Total 100 100 100 100

Note: Tallene for 2008 er gengivet efter Skifter Andersen (2009). Spgrgsmalet lyder: Hvilken boligform gnsker

du/husstanden sig om 5 ar?

Kilde: Kristensen og Skifter Andersen, 2009; Skifter Andersen, 2009.
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gkonomi bedrer sig. Mange unge under ud-
dannelse, som aktuelt er lejere, dels pa grund
af gkonomien, og dels fordi hgj mobilitet ved
uddannelsens afslutning er en fordel, vil have
et gnske om at skifte til ejerbolig, nar de har
fundet fast arbejde.

Nar man spgrger til bevaeggrundene til at fo-
retreekke ejerboligformen, er muligheden for
frit at kunne disponere over sin bolig af stor
betydning for de fleste, idet over 90 procent
anfgrer denne grund. Ogsa at kunne reparere
og indrette hus og dyrke have er af stor be-
tydning for over 80 procent. @konomiske
overvejelser spiller ogsa en rolle, idet over 80
procent anfgrer at opnd gkonomisk tryghed
Sfor familien som bevaggrund. At kunne inve-
stere i noget veerdifast, og at kunne fd veerdi-
en af forbedringer med sig, anfgres ligeledes
som varende af betydning af over halvdelen
af de adspurgte. Selv om gnsket om at bo i
ejerbolig ikke svaekkes af faldende boligpri-
ser i 2008 og 2009, falder bevaggrunden at
kunne investere i noget veerdifast fra 67 til 57
procent blandt de adspurgte mellem 2008 og
2009.

Blandt de personer, der foretrekker lejeboli-
gen, er den dominerende begrundelse, at leje-
boligen ikke kreever udbetaling, hvorefter
kommer, at man kan fd boligsikring samt la-
vere boligudgifter. Det kan vere manglende
gkonomisk formaen, der spiller ind her, men
det kan ikke udelukkes, at der for nogle per-
soner er tale om et valg, hvor man hellere vil
bruge sin indkomst og formue pa andre for-
brugsgoder end pa det at bo. Forhold som
nemmere at komme af med og fri for at ved-
ligeholde spiller ogsa en rolle for gnsket om
at bo i lejebolig.

Glaeden ved egen ejendom

Ovenstidende gennemgang viser, at de gkono-
miske muligheder er en afggrende faktor for
den valgte boligform. Men den viser ogsa, at
menneskenes bgrn er forskellige, og at nogle
personer leegger mere vagt pa muligheden

for at rade og regere over boligen end andre.
En gkonomisk model opstillet af Hansen og
Skak (2008) tager udgangspunkt i denne for-
skellighed og postulerer, at boligejere alt an-
det lige (herunder lige indkomst) skal findes
blandt de personer, som har stgrst glede af at
kunne rade og regere over deres bolig. De,
der ejer deres bolig, kan @ndre indretningen
og udseendet af boligen og eventuelt haven
efter deres gnsker; mens de, der bor til leje,
typisk har meget begrensede muligheder for
at @ndre boligen. Det sidste skyldes, at det i
en lejekontrakt er vanskeligt at give lejeren
samme frihed (til f. eks. at breekke gulve op
og rive vaegge ned efter forgodtbefindende)
og samtidig sikre, at ejeren holdes skadeslgs.

Det er klart, at under modellens forudsatnin-
ger, vil der vere en velferdsgevinst for man-
ge ved at skifte fra en lejebolig til en ejerbo-
lig. Privat ejendomsret til boliger &dbner séle-
des for en velferdsgevinst for en lang raekke
borgere, og man kan pasta, at selve det at til-
lade privat ejendomsret til boligen som ho-
vedregel vil vare velferdsfremmende. Der
kan selvfglgelig vere undtagelser: Den per-
son, der udnytter sin ret til at fylde forhaven
op med skrammel, har nok glede af det, men
pafgrer naboerne et velfaerdstab, da det gene-
rer dem samtidig med, at kvarterets attrakti-
vitet reduceres. Men hvis det er undtagelser
fra hovedreglen, kan man omvendt sige, at en
samfundsform, der ikke tillader privat ejen-
domsret til boligen, reducerer velferden. Her
ligger imidlertid ikke en velfeerdsmassig be-
grundelse for at subsidiere ejerboligen i for-
hold til andre boligformer.

Modellen siger ogsa, at fordi ejere far megen
glede af hver kvadratmeter bolig, vil de ef-
terspgrge og sidde i stgrre boliger end lejere.
Endvidere vil ejerne sgge ud fra byernes ker-
ne, hvor kvadratmeterprisen er hgj, og ud i
periferien, hvor prisen per kvadratmeter hus
er mindre. Begge dele stemmer pant overens
med det, vi empirisk kan observere.
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Ejerskab og velbefindende

Kan man dokumentere, at det for mange
mennesker gelder, at de bliver gladere, nér
de skifter boligform til en ejerbolig? Bloze
og Skak (2010) har forsggt sig med en analy-
se af data fra Levekarsundersggelserne, som
er interviewundersggelser, der blev gennem-
fort af SFI i samarbejde med Sociologisk In-
stitut ved Kgbenhavns Universitet i arene
1976, 1986 og 2000. I alt 7.929 personer blev
interviewede, hvoraf 2.335 deltog i alle tre
spgrgerunder, mens 2.109 kun deltog i to
spgrgerunder og resten kun i en runde. Un-
dersggelsen har ikke et direkte spgrgsmal
om, hvor tilfreds personen er med sit liv eller
med sin bolig. I stedet anvendes svarene pa
fem spgrgsmil: Lider De ofte af sterk
treethed? Lider De ofte af angstanfald? Er
De neesten altid i darligt humgr? Lider De af
ddarlige nerver? Tager De ofte piller mod
ovenstdende? Svarene bruges til at konstrue-

re en variabel for velbefindendet, der antager
hgjere vaerdi jo flere nej svar, der kommer. I
interviewene spgrges endvidere til en lang
rekke forhold, der dels vedrgrer boligen og
dels vedrgrer personlige og familiere for-
hold, som ma formodes at pavirke velbefin-
dendet. Dataene fra interviewundersggelser-
ne er endvidere kgrt sammen med registerda-
ta, hvorved den skattepligtige indkomst er
kommet med blandt variable, som kan have
betydning for respondenternes velbefinden-
de. Tabel 3, der er et uddrag af en stgrre tabel
i kilden, gengiver resultatet af en analyse for
hvert af de tre ar og viser, hvorledes forskel-
le i de anfgrte forklarende variable h®nger
sammen med forskelle i svarpersonernes vel-
befindende.

Som det kunne ventes, betyder helbredet me-
get for en persons velbefindende. De tre
stjerner betyder hgj signifikans, og det posi-

Tabel 3: Faktorer, der pavirker svarpersonens velbefindende

Variabel\Ar 1976 1986 2000
Helbred +1,61*** +1,43*** +1,11%*
Fysisk kondition +0,09*** +0,15*** +0,17***
Mand +0,37*** +0,20*** +0,44***
Alder -0,04* -0,04 -0,06***
Skattepligtig indkomst" +0,14*** +0,07* +0,11**
Bor alene -0,18 -0,28* -0,29*
Dyrker sport +0,37*** +0,37*** +0,39***
Har nzere venner +0,24*** +0,39*** +0,19*
Familiens socialklasse -0,10** -0,10** -0,07**
Arbejdslgs -0,06 -0,50*** -0,28**
Pensionist -0,94** -0,71%* -0,76***
Gener ved boligen -0,06*** -0,08*** -0,10***
Bor i ejerbolig +0,03 +0,34** +0,38***

Kilde: Bloze og Skak, 2010.

Noter: 1) Estimationen er foretaget pa logaritmen af indkomsten. Tabellen viser et udvalg af variable fra en
stgrre tabel i kilden. Der er tale om en ordered logit regression med mellem 3000 og 4000 observationer hvert
ar. Signifikansniveauet stiger med flere stjerner: Tre stjerner betyder signifikans pa 1 procentniveauet, to pa fem
procentniveauet, og en stjerne betyder signifikans pa 10 procentniveauet.
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tive fortegn viser, at personer, der oplyser, at
deres helbred er godt, ogsé er personer med
et hgjt niveau for velbefindendet. Personer,
der har en god fysisk kondition, befinder sig
ligeledes godt. Tabellen viser ogsd, at mand
ligger pa et signifikant hgjere niveau for vel-
befindendet end kvinder. Hvad arsagen til det
er, ma psykologer og medicinere udrede,
men man skal huske, at det ogsa kan skyldes
forskellig tilbgjelighed til at fortzlle inter-
vieweren, om man ofte er treet, i darligt hu-
mgr osv. Med hensyn til alderen er billedet
mere slgret. Tilsyneladende falder velbefin-
dendet med hgjere alder, men effekten er ik-
ke signifikant forskellig fra nul for aret 1986.
Hvad man ikke kan se af tabeluddraget er, at
der synes at vaere en tendens til, at den nega-
tive effekt pa velbefindende af stigende alder
aftager og vender, saledes at der kommer en
positiv effekt groft regnet fra det tidspunkt,
hvor héarene begynder at blive gra. Hgjere
indkomst ses af mange som vejen til hgjere
lykke, og tabel 3, der viser effekten pa velbe-
findendet, giver stgtte til den opfattelse om
end med svingende styrke. Det at bo alene
har derimod en negativ indflydelse pa velbe-
findendet, og det bliver mere signifikant gen-
nem arene. Det synes at vere en god ide at
dyrke sport; i hvert fald har de personer, der
dyrker sport, et bedre velbefindende end an-
dre. Ogsa nere venner, med hvem man kan
drgfte personlige problemer, synes at vare
godt for velbefindendet. Sociologerne har
endvidere inddelt svarpersonernes familie i
socialklasse pa grundlag af den betydnings-
fuldhed, som den »bedst« ansatte i familien
har. Klasse 1 og 2 er de hgjst rangerede og in-
deholder typisk hgjtuddannede, akademikere
og ledere. Et hgjere nummer betyder sdledes
lavere rang, og det negative fortegn i tabel 3
forteller, at lavere socialklasse er sammen-
faldende med et lavere velbefindende for
svarpersonen. Endelig er det ikke overra-
skende, at personer, der er uden for arbejds-
markedet som arbejdslgse og pensionister,
har et lavere velbefindende end andre.

Nar det kommer til boligens egenskaber, be-
tyder forhold som stgrrelsen malt ved antal
varelser og boligens udstyr ingen stgrre rol-
le, og variabler for disse forhold er derfor
udeladt i det viste udsnit af kildens tabel.
Derimod har gener i boligen som kulde, trek,
os og andre forhold, der giver et darligt inde-
klima, en klar negativ sammenhang med re-
spondentens  velbefindende.  Afsluttende
kommer endelig den variabel, som denne ar-
tikel drejer sig om, nemlig boligejerskab, og
for denne variabel viser tabellen en signifi-
kant positiv sammenh@ng mellem at bo i
ejerbolig og respondentens velbefindende for
arene 1986 og 2000, mens der ikke findes en
sammenhang signifikant forskellig fra nul —
altsd er der ingen sammenhang — for aret
1976. Nogen god forklaring pa den manglen-
de sammenhang i 1976 er ikke let at give,
men arstallet ligger midt imellem to energi-
kriser, hvor der er meget hgj inflation i landet
og meget store kurstab pa nye obligationslan,
som fgrte til indfgrelsen af kontantldn. Det
var en forholdsvis usikker tid for husejere. I
1986 var energikriserne overvundet, og det
gik »ufatteligt godt«; sd godt, at det blev ngd-
vendigt at indfgre kartoffelkuren med nye
skrappe linebetingelser for husejere. Ar 2000
er et mere stabilt ar for boligejerne, og fglger
efter flere ar med stigende boligpriser. Alt i
alt kan man tolke analysens resultat sdledes,
at der er noget om, at personer i ejerbolig har
det bedre end personer, der bor til leje, ogsa
nar man Kontrollerer for en lang reekke for-
hold, der pavirker velbefindendet, men den
generelle gkonomiske situation for boligejere
kan svinge og pavirke billedet.

Et problem ved analyserne i tabel 3 er, at der
er personlige forskelle mellem respondenter-
ne. Det kan vere siddan, at de personer, der
bor i ejerbolig befinder sig bedre af andre
grunde end dem, som er medtaget blandt de
forklarende variable i analysen, herunder bo-
ligformen. Det er siledes ikke ngdvendigvis
boligformen, men maske boligejernes psyke,
der ggr, at de befinder sig pa et hgjere niveau
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for velbefindendet end personer, der bor til
leje. En metode til at komme over dette pro-
blem er at foretage en analyse, der tager hen-
syn til niveauforskelle mellem de enkelte
svarpersoners velbefindende, og i stedet ba-
serer sig pa @ndringerne i hver persons vel-
befindende i sammenha@ng med @ndringer i
de forklarende variable for de pagaldende
personer. Eventuelle forskelle i personernes
udgangsniveau for velbefindende far saledes
ingen betydning. I tabel 4 er vist et udsnit af
resultaterne fra en sddan analyse.

Sammenligner man koefficienterne i tabel 3
med koefficienterne til de samme variable i
tabel 4, fremgéar det, at indvirkningen pa vel-
befindendet fra de fleste forklarende variable
er en del mindre, nar man tager hensyn til in-
dividuelle forskelle mellem respondenterne.
Faktisk taber de fleste variabel deres forkla-
ringskraft. Nar eksempelvis variablen neere
venner taber sin forklaringskraft, ma forkla-
ringen vare, at nere venner afspejler, at per-

Tabel 4: Faktorer, der pavirker
svarpersonens velbefindende

Variabel Pavirkning
Helbred +0.34***
Fysisk kondition +0.03
Alder -0.05**
Skattepligtig indkomst" +0.03
Bor alene -0.06
Dyrker sport +0.06
Har neere venner +0.05
Familiens socialklasse +0.002
Arbejdslgs +0.07
Pensionist -0.21%**
Gener ved boligen -0.02**
Bor i ejerbolig +0.11**

Note: Estimationen er foretaget pa logaritmen af ind-
komsten. Tabellen viser et udvalg af variable fra en
stgrre tabel i kilden. Der er tale om en fixed effect
analyse med 2654 observationer.

Kilde: Bloze og Skak, 2010.

sonen har det godt (har en god psyke) og der-
for har let ved at fa nzre venner. Det hgjere
velbefindende kommer séledes ikke som en
fglge af, at man har neere venner. Ogsa vari-
able som fysisk kondition, indkomst, bor ale-
ne, dyrker sport, familiens socialklasse og ar-
bejdslgshed mister deres forklaringskraft.
Derimod bevarer helbredet sin positive ind-
flydelse, og pensioniststatus har signifikant
negativ indflydelse pa velbefindendet. Med
hensyn til boligforholdene, sa er gener i boli-
gen fortsat af stor betydning, og det er verd
at bemarke, at det at bo i ejerbolig bevarer en
signifikant positiv indflydelse pa velbefin-
dendet. Konklusionen bliver derfor, at uanset,
at der kan vere individuelle forskelle mellem
svarpersonerne, er det blandt respondenterne
saledes, at et liv i en ejerbolig typisk fgrer til
en forbedring af velbefindendet i forhold til
et liv i en anden boligform.

Analysen stgtter den oven for omtalte teore-
tiske model, der baserer sig pa individuelle
forskelle, og siger, at personer, der skifter til
ejerskab af deres bolig, typisk vil fa forgget
velferd malt ved velbefindendet. Under-
spgelsen medfgrer sdledes konklusionen, at
tilladelse til privat ejerskab af boligen er
velferdsfremmende. Men analysen giver ik-
ke basis for en konklusion om, at det er
velferdsfremmende at favorisere ejerboli-
gen. Favoriserer man ejerboligen — f.eks. ved
en lav ejendomsvardibeskatning, vil nogle af
de personer, som ikke fgler, at der er en
velferdsgevinst ved at flytte i ejerbolig, ggre
det alene for at opna en beskatningsmassig
gevinst. Ja selv personer, som fgler, at der er
et mindre velferdsmassigt tab ved at flytte i
ejerbolig, vil ggre dette for at fa beskatnings-
gevinsten. Og det vil vare velferdsreduce-
rende.

Ejerskab og social kapital

Ovenstéende analyser gav ikke grundlag for
en pastand om, at favorisering af ejerskab er
velferdsfremmende. Men det kan vare sé-
dan, at ejerskab fgrer til @ndringer af folks
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adferd, som er gnskelige for samfundet.
Maske fgrer boligejerskab til mindre krimi-
nalitet, stgrre valgdeltagelse og stgrre invol-
vering i sociale netvark. I teorien skulle bo-
ligejere vare mere interesserede 1 aktiviteter,
der sikrer eller forgger vardien af deres ejen-
dom, og denne interesse har de til felles med
andre ejere. En person uden ejendom kan en-
gagere sig i tyveri, men hvis han bliver ejer,
kan interessen skifte til at beskytte ejendom
mod tyveri. Han vil ogsa blive mere interes-
seret i at deltage i aktiviteter feelles med an-
dre ejere med det formal at bevare og forbed-
re boligkvarterets status. Det er sadanne
overvejelser, der kan fa politikere til at favo-
risere ejerboligen.

Dietz og Haurin (2003) giver en oversigt over
de mange undersggelse, der er gennemfgrt pa
omradet. Empirisk er det vanskeligt at na fa-
ste konklusioner om sammenhangene. Er det
boligejerskabet, der forgger menneskenes so-
ciale kapital, — eller sorterer menneskene sig
saledes, at det er mennesker med hgj social
kapital, der bliver boligejere? Lauridsen,
Nannerup og Skak (2007) ser pa kriminalitet
og ejerandele i danske kommuner uden at fa
et entydigt svar. De paviser en negativ sam-
menhaeng mellem ejerboligandelen og beri-
gelses- og voldskriminaliteten per indbygger,
men det er vanskeligt at finde en entydig kau-
salitet. Der er en tendens til, at hgjere ejerbo-
ligandel reducerer kriminaliteten i en kom-
mune, men det kan skyldes, at folk ikke vil
etablere sig som ejere der, hvor kriminalite-
ten er hgj. Hvad, der forarsager hvad, er uaf-
klaret. En klassiker pa omradet er DiPasqua-
le og Glaeser (1999), der stiller det provoke-
rende spgrgsmal: Er boligejere bedre borge-
re? Med udgangspunkt i amerikanske data
paviser de, at boligejere har stgrre deltagelse
i (ikke faglige) foreninger, bedre kender nav-
net pa skolens leder og deres politikere, har
stgrre deltagelse i lokale valg og deltagelse i
Igsning af lokale problemer. De gér ogsa me-
re i kirke og har pistoler, — en adferd som
nappe opfattes som specielt gnskelig i Dan-

mark. DiPasquale og Glaeser paviser endvi-
dere, at en del af effekten ha&nger sammen
med, at ejere er mindre mobile og dermed far
steerkere tilknytning til det pdgeldende lokal-
omrade. Lignende resultater opnar DiPasqua-
le og Glaeser med brug af tyske paneldata,
som yderligere giver dem mulighed for at
gennemfgre en analyse pa linje med den i ta-
bel 4 oven for viste for velbefindendet. Her
finder de med kontrol for individuelle for-
skelle, at boligejerskab fremmer deltagelse i
lokale sociale aktiviteter og deltagelse i poli-
tisk aktivitet. En nyere undersggelse af En-
gelhardt, Eriksen, Gale og Mills (2009) stil-
ler spgrgsmalstegn ved nogle af effekterne,
men ikke alle, s& gnsket om mere social ka-
pital kan bruges af politikerne som et argu-
ment for en favorisering af ejerboligen.

Lignende danske undersggelser foreligger
mig bekendt ikke, men hvis sammenhangen
ogsa gelder i Danmark, leder det let til en
selvforsterkende spiral: Politikere favorise-
rer ejerboligen med argumentet, at det frem-
mer en adferd, som er gnskelig i vores de-
mokratiske samfund. Den gnskelige adferd
fgrer til en overreprasentation af boligejere
blandt politisk aktive, som gnsker at favorise-
re ejerboligen med argumentet, at ... osv. Pa
den baggrund er det naturligvis vanskeligt for
gkonomer at komme igennem med forslag
om at forgge ejendomsvardibeskatningen.

Ejernes mobilitet og opsparing

I det foregdende blev det anfgrt, at boligejer-
nes sociale adferd henger sammen med, at
deres mobilitet er lavere end lejernes. En
fleksibel markedsgkonomi kraver imidlertid,
at produktionsfaktorerne, herunder arbejds-
kraften, kan bevage sig derhen, hvor afkastet
er stgrst. Lav mobilitet reducerer saledes den
produktion, der kan skabes med en given
mengde arbejdskraft og kapital. Andrew
Oswald (1999) sammenlignede for godt ti ar
siden de industrialiserede lande og fastslog,
at en omkostning ved en hgj ejerboligandel er
hgj arbejdslgshed, og gav den manglende
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mobilitet blandt boligejere skylden. For Dan-
mark synes sammenhangen ikke sa ligetil;
Munch, Rosholm og Svarrer (2006 og 2008)
finder tilsvarende for danske data, at bolige-
jere har lavere mobilitet end lejere. En oplagt
forklaring pa boligejeres lavere mobilitet er
de hgje handelsomkostninger, der fglger med
at flytte fra en ejerbolig til en ny. Men hvis
boligejere hovedsagelig er personer, som @gn-
sker stabilitet, dvs. ikke gnsker at flytte s&
meget, vil de som arbejdslgse ogsa sgge me-
re intenst efter arbejde pa det lokale arbejds-
marked og maske vere villige til at arbejde
til en lavere lgn; desuden de vil vare tilbgje-
lige til pendle over l®ngere afstande end le-
jere. @nsket om stabilitet kan ogsd omfatte
deres arbejdsliv, siledes at de ikke gnsker at
skifte job sd ofte som lejere. Alle disse traek
bekreftes af danske data, med den konklusi-
on, at den manglende mobilitet blandt bolig-
ejere ikke entydigt kan siges at forarsage
hgjere arbejdslgshed i landet. Derimod vil
mere og lengere pendling mellem boligen og
jobbet veere ressourcekrevende, og derfra far
vi en negativ effekt af boligejerskab.

Den lavere mobilitet blandt boligejere giver
sig andre udslag. Saledes bliver @ldre huseje-
re lengere tid i deres bolig, og efterspgrger
saledes mindre @ldrepleje i en dertil indrettet
»ekstern bolig«. Rouwendal og Thomese
(2010) paviser denne effekt med udgangs-
punkt i hollandske data, hvor de kontrollerer
for forskelle i helbredssituationen og en rak-
ke andre forhold, som mé formodes at pavir-
ke efterspgrgslen efter ekstern aldrepleje.
Arsagen til den lavere efterspgrgsel efter eks-
tern @ldrepleje skal formentlig sgges i en
serlig sterk tilknytning til den ejede bolig,
som medfgrer, at ikke mindst de mentale om-
kostninger ved at flytte er store for ejere. Da
ekstern ®ldrepleje er dyrere end pleje i egen
bolig, ligger der her en besparelse, som
pavirker de kommunale budgetter positivt og
i et omfang, der stiger i takt med en voksen-
de @ldre befolkning.

Afsluttende kan det anfgres, at Di, Belsky og
Liu (2007) ud fra amerikanske data finder, at
overgangen til boligejerskab giver en starke-
re formueopbygning. Det er ikke ubetinget
sadan, f. eks. vil en aktieplacering i gennem-
snit give et hgjere afkast efter skat end kgb af
en bolig. Men boligen er et forholdsvist sik-
kert pant og giver derfor boligejeren mulig-
hed for at lane mere end aktieinvestoren —
dvs. fa en hgjere gearing af investeringen.
Hertil kommer, at nye boligejere i mange
tilfeelde accepterer en opsparingskontrakt i
form af et 1an med afdrag i forbindelse med
kgbet af boligen.

Med en stgrre opsparing bliver boligejere po-
tentielt bedre i stand til at forsgrge sig selv i
alderdommen, hvilket mange regeringer med
tidens slukne offentlige kasser uden tvivl
seetter pris pad. EU’s syvende rammeprogram
har et DEMHOW projekt, som tager spgrgs-
malet op og ser pa den demografiske udvik-
ling mod flere ®ldre og betydningen af bolig-
ejerskab i medlemslandene. Et af resultaterne
fra DEMHOW er, at den opsparede boligka-
pital i de europ@iske lande i almindelighed
ikke frigives ved optagelse af nye 14n i for-
bindelse med pensionering, sidan som det ty-
pisk sker for formue, der er placeret i vaerdi-
papirer. I Danmark, som har en i europaisk
sammenligning hgj beldning af boligerne, er
brug af tillegsbelaning med basis i husets fri-
vaerdi mere udbredt. Aldre danske boligejere
bruger saledes i lidt stgrre udstreekning af de-
res egenkapital, som det er vist andetsteds i
dette nummer. Herudover giver boligformuen
et afkast i form af et hgjt boligforbrug i al-
derdommen, og ofte realiseres noget af for-
muen til andet forbrug ved at vedligeholdel-
se undlades, og boligen nedslides.

Privat ejendomsret er velfeerdsfremmen-
de, men skal den fremmes?

I Danmark er lidt over 50 procent af boliger-
ne ejerboliger, hvilket er en lav andel i sam-
menligning med andre industrialiserede lan-
de. Undersggelser viser endvidere, at den an-
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del af befolkningen, som gnsker at bo i ejer-
bolig er noget hgjere end den andel, der fak-
tisk bor i ejerbolig.

De senere ars mere liberale politiske vinde
forte under boligprisernes opgang til en sta-
dig sterkere subsidiering af ejerboligen som
fglge af den fastlaste ejendomsveardibeskat-
ning. Empirien viser, at der for mange borge-
re er en velferdsmassig gevinst ved at skifte
fra en lejet bolig til en ejerbolig; og der er og-
sd noget, der tyder pa, at en gnsket adfeerd i
et demokratisk samfund som engagement i
lokale sociale aktiviteter og politik fremmes
ved privat ejerskab af boligen. Det forhold, at
boligejere gnsker flere kvadratmeter bolig-
areal og derfor typisk flytter ud i byernes pe-
riferi betyder imidlertid, at flere ressourcer
ma anvendes til transport. Men boligejeres
lavere mobilitet i forhold til lejere er ikke
ngdvendigvis medvirkende til stgrre arbejds-
Igshed, da deres incitament til bade at sgge
nye og fastholde eksisterende jobs er stgrre.
Boligejere efterspgrger desuden mindre eks-
tern @ldrepleje, og noget tyder pa, at kgbet af
en bolig fgrer til en efterfglgende stgrre for-
mueopbygning, som kan vere til gavn for et
samfund med en stigende ®ldrebyrde.

Alt i alt md man konkludere, at det er vel-
ferdsfremmende at tillade privat ejerskab af
boliger, ligesom der kan peges pa flere for
samfundet gnskelige effekter af boligejer-
skab. Men ulemper som gget pendling ggr, at
man ikke med sikkerhed kan sige, at det er
velferdsfremmende at favorisere ejerboligen
i form af en specielt gunstig beskatning af
boligejerne.

Note

1. Erlandsen, Lundsgaard og Hiifner (2006) indreg-
ner ogsa en betydelig subsidiering af andelsboli-
gerne, der ikke betaler ejendomsvardiskat.
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