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Forord

Denne rapporten oppsummerer arbeidet i prosjektet Selektive virkemidler i
lokale boligmarkeder, som er finansiert gjennom samarbeidsavtalen om sam-
funnsvitenskapelig boligforskning mellom Husbanken, Byggforsk og NOVA.
Arbeidet i prosjektet har strukket seg over flere &r med varierende intensitet. I
prosjektet har vi produsert flere notater, papere og en artikkel i Journal of
Housing Economics, disse refereres i teksten. I denne rapporten trekker vi ut
det viktigste fra disse.

Viggo Nordvik fra NOVA har vert prosjektleder og Kristina Nordlund
(den gang Byggforsk, nd Husbanken) og Per Medby NIBR har vert prosjekt-
medarbeidere. Husbankens kontaktperson har vart Seniorridgiver Per
Ahrén, han takkes for kommentarer og diskusjoner underveis i prosjektet. I
et vedlegg presenteres en gjennomgang av gkonomisk teori om ulike argu-
menter for & stotte hushold i etableringsfasen med lin (f.eks. til kjop av
bolig). Utgangspunktet for analysene er at informasjon er asymmetrisk for-
delt. Dette vedlegget er skrevet av Per Medby.

Kollega Per Erik Solem takkes for & ha lest gjennom rapporten og

kommet med mange konstruktive endringsforslag.

NOVA, mars 2007

Viggo Nordvik
Prosjektleder
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Sammendrag

Denne rapporten oppsummerer arbeidet i prosjektet Selektive virkemidler i
lokale boligmarkeder som er finansiert av Husbanken under samarbeids-
avtalen mellom Husbanken, NOVA og Byggforsk. Hovedspersmalet i pro-
sjektet er virkningen pd markedet og pad markedsbalansen, sagt pd en annen
méte: hvordan boligmassen og prisene i et lokalt boligmarked pévirkes av
utforming og dosering av selektive virkemidler. Dette studeres bade teoretisk
og empirisk, i tillegg til at den sparsomme litteraturen pa feltet oppsum-
meres. Selektive virkemidler er i denne sammenhengen ulike former for til-
skudd eller 1an tl hushold (bostette, boligtilskudd, startlin), dette er etter-
sporselsstimulerende tiltak. Stimulanser til produksjon og tildeling av boliger
til bestemte grupper regner vi som tilbudsstimulerende tiltak.

P4 kort sikt vil ettersporselsstimulerende selektive tiltak ikke pavirke
boligmassen. De vil endre de relative konkurranseforholdene slik at befolk-
ningens fordeling i boligmassen endres. Disse virkemidlene vil ogsd virke
prisdrivende pd kort sikt. Effektene pd kort sikt omtales i kapittel 2 som
effekter i statiske marked. I det kortsiktige perspektivet vil hensiktsmessig-
heten til de selektive tiltakene métte bestd i en vurdering av velferdsgevinsten
for dem som hjelpes inn, velferdstapet for dem som presses ut og de rene
kostnadene ved selve tiltakene.

P4 lengre sike vil disse effektene svekkes ved at prisendringer fungerer
som signal til boligbyggere. Noen av dem som pa kort sikt presses ut vil pa
lengre sikt kunne ’fa plass’ i boligmassen pa grunn av ekt boligbygging. Bide
den absolutte storrelsen pd boligmassen og dens sammensetning i en
langsiktig likeveke, vil pavirkes av bruk av selektive virkemidler. Den lang-
siktige likevekten inntreffer nir boligmassen har justert seg slik at prisen er
lik nybyggingskostnaden. Merk at simuleringsresultater fra kvantitative like-
vektsmodeller tyder pa at det kan ta svert lang tid til et boligmarked som
utsettes for et sjokk har beveget seg tilbake til en langsiktig likevekt.

Selektive tiltak pa tilbudssiden pavirker ogsé likevekten i markedet. Ta
utgangspunkt i at det bygges 100 kommunale leieboliger. P4 sikt ville noen
av dem som far bolig der kunne ha kjopt en bolig. Nér denne ettersporselen
trekkes ut fra det ordinzre boligmarkedet reduserer dette nybyggingen.
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Slutteffekten forventes 4 vere at boligmassen gker noe, men med mindre enn
den initiale byggingen. Ut fra teoretiske avveiinger er det ikke grunn til 4 tro
at det er noen forskjell i effekten av kjop av boliger i den eksisterende bolig-
massen og nybygging.

Det finnes ikke mange empiriske studier av hvordan selektive virke-
midler pdvirker markedene. De siste arene har det imidlertid kommet noen.
Noen av disse igjen oppsummeres kortfattet i kapittel 5.2. De studiene vi har
funnet kommer si og si utelukkende fra USA. Videre er det riktig 4 si at de
ikke gir entydige resultater. Et noe overraskende resultat hos Sinai og
Waldfogel (2005) er at ettersperselsstimulerende tiltak pd lang sikt synes &
virke sterkere inn pad boligmassens sterrelse enn det direkte bygging for
spesielle grupper gjor.

I rapportens Del 2 oppsummeres empiriske resultater fra tre arbeider
som er gjort innen prosjektet. I analysene av sammenhengene mellom pris-
nivéer i kommunene fant vi noe overraskende at vi ikke kunne identifisere
klare priseffekter. Vi ser ikke bort fra at dette har sammenheng med de valgte
spesifikasjonene og kvaliteten pd data. Nér det gjelder storrelsen pa bolig-
massen og antall eide boliger var resultatene tydeligere.

Bade (nye) kommunale leieboliger og selektive lin synes & oke bolig-
massen i en langsiktig likevekt. Hvis antallet kommunale boliger i en
kommune er relativt lavt (her definert som mindre enn medianen pd 21,6
kommunale boliger per 1000 voksne innbyggere) vil 60 prosent av antall nye
kommunale boliger representere en gkning i antall boliger i kommunen. For
heyere nivder pa den kommunale boligmassen er effekten pd boligmassen, av
okninger, neglisjerbar. Om den kommunale massen er stor vil tilskudd i
antall kommunale boliger komme til erstatning for andre boliger.

Estimeringsresultatene viser ogsd at de selektive midlene som brukes i
den norske boligpolitikken evner & pavirke boligmassens fordeling etter
disposisjonsform. @kninger i antall kommunale boliger absorberer en del av
ettersporselen som ellers ville ha blitt rettet mot eiersektoren, og reduserer
derfor sterrelsen pd denne sektoren. Bide bostatte og bruken av selektive
laneordninger synes & stimulere ettersporselen etter eide boliger slik at stor-

relsen pd eiersektoren samvarierer positivt med bruken av disse virkemidlene.
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1 Innledning

Hvis en betrakter de lange linjene i norsk boligpolitikk er det nok riktig &
snakke om en bevegelse fra en generell til en selektiv politikk. Betydningen
og kraften i denne endringen kan lett overvurderes. Vi mener at det ikke er
riktig & snakke om at vi for hadde en generell politikk, mens vi nd har en
selektiv politikk, det er mer snakk om en endring i den relative vektleggingen
av elementene i boligpolitikken. Det er heller ikke nedvendigvis slik at denne
relative vridningen handler om at de politiske preferansene har blitt endret.
Det kan jo ogsd vere at omgivelsene har endret seg. Omgivelsene har forst og
fremst endret seg ved at man gjennom den generelle boligbyggingspolitik-
kens storhetsperiode faktisk har bygd opp en stor boligmasse (se Kigsterud,
2005) og at man derfor legger relativt storre veke pé fordeling og mindre veke
pa forsyning. Uansett — denne rapporten handler om effekter i lokale bolig-
markeder av noen av de tiltakene vi kaller for selektive virkemidler i bolig-
politikken.

Denne utviklingen mot storre relativ vektlegging av selektive virke-
midler kan observeres i de aller fleste, kanskje alle, europeiske land, se Turner
og Whitehead (2002). Vi gjor ingen analyse av disse utviklingstrekkene.
Dette inneberer at vi ikke tar standpunkt til om arsakene ligger i endrede
politiske prioriteringer eller om de ligger i en naturlig respons pa endringer i
storrelsen pd selve boligmassen.

Under samarbeidsavtalen mellom Husbanken, NOVA og Byggforsk,
inngdr et prosjekt om effektene av selektive virkemidler i lokale bolig-
markeder. Det finnes flere studier av hvordan slike virkemidler kan hjelpe
enkelthushold og av administrasjon og organisering av bruken av virkemid-
lene. Mange av disse studiene er evalueringer, for en gjennomgang og vur-
dering av dem, se Nordlund (2005). Selektive virkemidler vil imidlertid ogsd
pavirke markedene og balansen i dem. Disse effektene er ikke mye studert og
heller ikke fullt ut gjennomskuet. Hovedspersmalet som tas opp i denne
rapporten er nettopp effekten pd markedet og markedsbalansen, sagt pd en
annen madte: hvordan likevekten i et lokalt boligmarked pavirkes av utfor-
ming og dosering av selektive virkemidler.

Innen et statisk perspektiv kan en si at funksjonsmaten til et lokalt
boligmarked handler om samvirket mellom to beholdningsstorrelser:
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boligmasse og befolkning. Alternativt formulert: hvordan en gitt befolkning
fordeler seg pd en gitt boligmasse. Et dynamisk perspektiv vil i tillegg ta inn
over seg hvordan stremmene ut og inn i disse beholdningssterrelsene utvikler
seg over tid. Ikke minst ber et dynamisk perspektiv ta opp hva som
bestemmer storrelsen pa disse stremmene.

[ tillegg til distinksjonen mellom det statiske og dynamiske perspektivet
er det to tema som er viktige & ta med i betraktning. For det forste har vi (det
som ofte kalles) den multidimensjonelle heterogeniteten i bide boligmassen
og i befolkningen. Det andre er spersmilet om sammenhengen mellom
befolkningen pd personniva og dens fordeling pa hushold.

Analysene vdre begynner med noen ganske enkle beskrivelser av et
stilisert marked for si etter hvert & trekke inn flere aspekter ved faktiske
lokale boligmarkeder. Det kommer dels til & bli brukt formelle (eller mate-
matiske) resonnementer. Det er likevel riktig & si at det legges storst vekt pa
intuisjon og forsek pé & lage en si lettlest tekst som mulig. Noe som igjen
betyr at noen kanskje synes de formelle resonnementene er litt upresise og
lite elegante. Ambisjonen er at det skal vere mulig 4 folge resonnementene
uten 4 folge matematikken som brukes.

I de fleste av de teoretiske resonnementene vi gr gjennom blir distink-
sjonen mellom eie og leie ikke eksplisitt behandlet. Likevel er det nok korreke
& si at det teoretiske apparatet som brukes kanskje fokuseres inn mot eier-
etablering. Dette er naturlig etter som det prosjektet som rapporteres her, har
som siktemdl & utvide forstdelsen av effekten av selektive virkemiddel i lokale
boligmarked. De fleste selektive virkemidlene i Norge har en eierinnretning,.
I noen sammenhenger blir imidlertid leiemarkedet ogsa eksplisitt behandlect.
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DEL 1: OVERSIKT OG TEORETISK ANALYSE

2 Statiske marked

Vi starter her med en analyse av et statisk lokalt boligmarked. Dette betyr
overhode ikke at det eksisterer noe sint som et statisk boligmarked. A
begynne pi denne méiten handler mest om en analytisk strategi hvor vi
begynner med de enkleste sammenhengene. Likevel er analysens resultater
empirisk relevante, da de isolerer og viser viktige trekk ved boligmarkedenes
virkemdte pé kort sike.

2.1 Den frie markedslgsningen

Det statiske boligmarkedet er kjennetegnet av en gitt boligmasse som vi kan
kalle for B. Videre lar vi B madles i antall boliger, og i utgangspunktet lar vi
alle boliger vare identiske. Massen av potensielle hushold kaller vi Z og de
skiller seg ved at de har ulik betalingsvilje for bolig. Potensielle hushold kan
en tenke pd som det Borsch-Supan (1986) og Borsch-Supan og Pitkin
(1988) kaller for ’nuclei’ eller familiekjerner, se ogsd Hellevik og Nordvik
(2004). Senere i notatet vil vi g nermere inn pad en diskusjon av begrepet
potensielle hushold. Betalingsvilje for bolig er naturlig nok bestemt av bide
husholdets preferanser og deres betalingsevne.

S& lenge antall boliger er mindre enn antall potensielle hushold, og det
er dpen informasjon om priser, vil likevekten i dette (hypotetiske) markedet
innebzre at mengden potensielle hushold deles i to deler. En del som far
bolig (Z,) og en del som stir uten bolig (Z,,). Ingen av dem som ikke har
bolig har en heyere betalingsvilje for bolig enn noen av dem som har bolig.
Prisen vil vere litt over betalingsviljen for det av de potensielle husholdene,
uten egen bolig, som har heyest betalingsvilje. Rodseth (1987) kaller dette
forste som husholdet som ikke fir bolig’ for den marginale konsumenten.
Uten noen annen forskjell enn ulik betalingsvilje mellom de potensielle hus-
holdene er den markedslesningen som antydes her ogsi en velferdsoptimal

losning.
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Strukturen i markedslgsningen blir den samme om man tar hensyn til
at boligmassen er heterogen ved & la boligmassen bestd av boliger av ulike
typer. Dette beskrives kun ganske overfladisk her, og vi gir ingen presis for-
mell analyse.” Hvert hushold bor i den boligtypen de foretrekker til de gitte
markedsprisene, og alle de potensielle husholdene som ikke har egen bolig
har en betalingsvilje som er lavere enn prisen innen hvert av segmentene.

Igjen er det verdt & merke seg at gitt den informasjonen som ligger i
resonnementene vil markedslosningen ogsd her veare velferdsoptimal. En
mite 4 gjore videre normative velferdsvurderinger er & ta utgangspunkt i
beskrivelser av egenskapene til de potensielle husholdene som i markedslos-
ningen stdr uten egen bolig.

Gitt at den eneste forskjellen mellom potensielle hushold er fanget opp
av variasjonen i betalingsvilje, vil det ikke finnes noen former for politiske
inngrep i dette markedet som kan bedre situasjonen velferdsmessig. Som et
referansepunkt kan vi peke pd en situasjon hvor all informasjon som er
relevant for normative vurderinger finnes i (fordelingen av) betalingsviljene:

i)  Fordelingspolitiske hensyn er ivaretatt gjennom andre virkemidler.

i)  Det finnes ingen grunner til & behandle boligkonsumet for noen
grupper som noe merit good.’

La oss sd anta at myndighetene gir inn med virkemidler som stotter etter-
sparselen til noen potensielle hushold i dette markedet. For enkelthets skyld
holder vi oss til det enkle tilfellet med en homogen boligmasse. De poten-
sielle husholdene nummereres fra 1 til z, og betalingsviljen i tilfellet uten
stotte for de z husholdene beskrives i form av en vektor V. Husholdene er i V
ordnet etter betalingsviljen i fallende rekkefolge. For & sikre at markeds-
lesningen finnes legger vi pd en teknisk antagelse om at rekken av betalings-
viljer er strengt fallende.

2.1) V=(vpVyeeereennnn V,)

" I kapitel 2.5 gir vi litt nermere inn p hvilken betydning det har at boligmassen er
variert sammensatt. Ikke heller der vil det gis noen omfattende formelle analyser.

* Merit good er en form for konsum som myndighetene mener har en verdi ut over
den verdien som konsumentene selv vurderer det til & ha. Vi bruker her det engelske
begrepet fordi vi ikke kjenner noe godt norsk begrep og fordi merit goods er etablert
begrepsbruk.
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Markedslesningen uten politikk blir da:
2.2) PY=v, +¢
(2.32) Z,={1,2,...... ,B}
(2.3b) Z={B+1,...... ,z}

M . . .
P" er markedsprisen, B er antall boliger og tallene i klammeparentesene er
identiteten til de potensielle husholdene og € er et vilkérlig lite positivt tall.
Om vi sd bruker summen av konsumentoverskuddet og et slags produ-

sentoverskudd som et partielt velferdsmal blir velferden (W) i boligmarkedet:
(24) W' =BP" +3 'y — P

Vi kaller BP" for et ’slags’ produsentoverskudd fordi selgerne av boligene
ikke er spesifiserte. Produsentoverskuddet er pd samme tid béde et godt og et
darlig begrep her. Det er godt fordi det gir assosiasjoner til tradisjonelle
velferdsmal. Det er darlig fordi boligmassen B kun i liten grad vil bestd av
nyproduserte boliger. Produsentoverskuddet maéler verdien av salg av den
eksisterende boligmassen.

2.2 Markedslasningen med politikk

Anta sd at myndighetene oppfatter det som spesielt viktig at noen bestemte
hushold greier & skaffe seg en egen bolig. Mengden av husholdene som
tilherer denne malgruppen kan vi kalle S. Det utformes derfor en politikk
hvor disse far et tilskudd K hvis, og bare hvis, de skaffer seg en bolig. La oss
sd for enkelthets skyld (i forste omgang) si at ingen av dem som tilhgrer S
ville ha skaffet seg egen bolig i markedslgsningen. Mengden Z (som bestar av
alle potensielle hushold) skrives s& ut pa nytt for 4 definere noen under-

mengder.
(2.5) Z={1,2,3,...... JBysye sz

De potensielle husholdene med identitet s,...,s* er de som tilhorer mal-
gruppen. Antall potensielle hushold i mélgruppen er alts3 lik differansen: (s* -
s). La oss sd si at alle i malgruppen loftes inn i boligmassen. Markedsprisen
blir dermed i dette tilfellet med politisk intervensjon P".

(2.6) P"= V,+€
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Hvor k er identiteten til den av dem som ikke fir bolig som har den hoyeste

betalingsvilligheten. Under de forutsetningene som er lagt til grunn her er:

2.7) k=B+l-(s"-s)

k er altsi opplagt mindre enn B+1, og P vil derfor, si lenge rangeringen av
betalingsvillighetene i (2.1) er antatt & vare strengt fallende, vere strengt
storre enn P". Inngrepet i markedet har altsi okt prisen. Prisokningen som
folge av den ettersporselsstimulerende politikken vil imidlertid vere mindre
enn sterrelsen pd tilskuddet K. For 4 se dette: ta utgangspunkt i den av de
som har fitt tilskudd som i utgangspunktet (eller egentlig i markedslgsningen
uten politikk) hadde den laveste betalingsvilligheten. Hun hadde i utgangs-
punktet en betalingsvillighet som 13 under markedsprisen. Om hun er den
marginale konsumenten etter politikkinngrepet er prisen lik hennes betal-
ingsvillighet pluss tilskuddet. Dette er lavere enn prisen for tilskuddet. Hvis
hun ikke er marginal sd er prisen enda lavere.” Ogsd da er prisskningen
selviplgelig mindre enn storrelsen pa tilskuddet.

For & fi et system for 4 vurdere den boligpolitisk pavirkede markedsles-

ningen skrives velferdsfunksjonen ut og den sammenlignes si& med

velferdsfunksjonen i (2.4).

k-1 s¥
(2.8) W™ =BP" —(1+ A)K(s =)+ D v, = P” + > (v + K) - P”
i=1 i=s

Velferdsfunksjonen 1 (2.4) bestdr av summen av produsent- og konsument-
overskuddet. Ved forste blikk ser en det er to ekstraledd i (2.8). Konsument-
overskuddet bestir av de to siste leddene. Det forste av disse to er dem som
kommer seg inn i boligmassen uten offentlig stotte, mens det siste er for dem
som har fitt slik stotte. Produsentoverskuddet har samme form som i
velferdsfunksjonen i (2.4). Det andre leddet er verdien av de offentlige mid-
lene som er satt inn. Disse inngir med negativt fortegn fordi de fortrenger
annen ressursbruk. Den offentlige innsatsen multipliseres med en faktor
(1+A), A er her skattefinansieringskostnaden.

For 4 fi mer innsike i effekten av ettersporselsstimulerende tiltak i et
boligmarked som dette, betrakter vi differansen wY-w

* Merk forgvrig at hvis milet med inngrepet er 4 fi alle i malgruppen inn i bolig-
massen samtidig som man minimerer kostnadene vil tilskuddene settes slik at den
med lavest betalingsvillighet i malgruppen faktisk blir den marginale konsumenten.
Denne konklusjonen er avhengig av at man har informasjon om betalingsvilligheter.
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B k-1 st

WY —W™ =1+ 2)K (s =)+ B(P" =P")+ D v, = P" —[+> v = P" + > (v + K) - P"]
i=1 i=1 i=s

Diverse ordning og rydding av denne gir:

(2.9) WM _WPI :lK(Sk —S)+{B(PM _ PPI)_ B(PM . PPI )}+iv| _SZVI

Ligning (2.9) er et sentralt referansepunket i en diskusjon av de velferds-
messige effektene av ettersporselsstimulerende virkemidler i et lokalt bolig-
marked. Den er utledet under betingelsen om at betalingsvillighetene er et
mal pa velferden til konsumentene og at den samfunnsmessige verdien av
penger pad boligselgers hand er lik den tilsvarende verdien pa kjopernes hand.
Ligningen (2.9) kan leses som en demonstrasjon av konklusjonen om at
ingen offentlig innblanding gir heyest velferd.
Videre viser den at velferdstapet er storre jo:

i)  storre skattefinansieringskostnaden A er.
i) mer ressurser som brukes pd de ettersperselsstimulerende tiltakene.

iii) storre forskjellen i betalingsvilligheten mellom dem som hjelpes inn
og dem som trenges ut, er.

De to forste punktene ovenfor har sammenheng med effekten av at knappe
offentlige midler brukes til boligstotte. Merk for eksempel at hvis (den
marginale) skattefinansieringskostnaden A er lik null s3 vil ikke storrelsen pé
velferdstapet partielt pavirkes av mengden gkonomiske ressurser som inngar i
ordningene. Det siste handler om effektiviteten i mekanismene som allokerer
hushold inn i boligmassen.

Fra denne gjennomgangen er det lett & trekke den konklusjon at
ettersporselsstimulerende virkemidler kun forstyrrer likevekten i markedet og
at det alltid vil vaere ugunstig & bruke dem. En slik konklusjon vil imidlertid
vere noe forhastet. For det forste er alle dynamiske dimensjoner ved det
lokale boligmarkedet her abstrahert bort. For det andre mé en ogsd ta de
forutsetningene som ble lagt til grunn for den normative velferdsanalysen i
betrakening for en trekker praktiske konklusjoner. Vi skal her snu om’ litt pa
analysen og bruke apparatet til & sporre oss under hvilke betingelser etter-
sporselsstimulerende virkemidler faktisk vil kunne oke velferden — ogsé i det
statiske markedet som her betraktes.
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For & drefte sporsmalet om hvilke betingelser som ma vare oppfylte for
at de selektive ettersporselsstimulerende virkemidlene skal vere effektive,
betraktes noen av komponentene i uttrykket (2.9).

B(PM _ PPI)_ B(PM _ PPI)

Det ovenstdende uttrykket er i vir utforming trivielt lik null. Prisokningen
oker formuen til dem som i utgangspunktet eide boligmassen og reduserer
realformue for dem som ettersper bolig. Summen av disse to sterrelsene er
her lik null. I en mer fullstendig velferdsbeskrivelse vil denne fordelings-
effekten kunne vurderes til 4 ha en velferdseffekt forskjellig fra null.

I det markedet som betraktes her er prisskningen og endringen i
mengden av de hushold som kommer inn i boligmassen de viktigste effek-
tene av virkemiddelbruken. Velferdseffekten av dette siste méiles av diffe-

Sk

B
ransen: » v, — > V. Gitt vir antagelse om at ingen av dem som fir tilskudd
i=k i=s

ville ha skaffet seg bolig ellers s vil denne differansen vere positiv. En positiv
differanse betyr her at vi har et velferdstap. Ja det kan faktisk vises at sd lenge
at et nytt hushold erstatter et hushold som uten virkemidler ville ha hatt
bolig, s3 vil differansen vere positiv.

Vil sa konklusjonene bli pavirket av om tildelingskriteriene er upresise
slik at noen som tildeles virkemidlene har en betalingsvilje som hadde gitt
dem en bolig selv uten tildeling av virkemidlet. Unedvendige tiltak har tre
velferdsmessige konsekvenser:

i)  Fortrengningen av hushold blir mindre enn den ellers ville ha vert.
Baksiden av dette er at om malgruppen for virkemidlet er storre
enn antallet hushold som kan hjelpes innen de gitte budsjett-
rammene, vil tildelingen av unedvendige tiltak fore til at ferre i
malgruppen hjelpes til bolig enn det som hadde vert mulig.

i) Om det ikke finnes noen i mélgruppen som blir fortrengt vil uned-
vendige tildelinger av selektive tiltak ha en negativ velferdsmessig
konsekvens om skattefinansieringskostnaden er stgrre enn null.
Arsaken til dette er at unedvendige tiltak forer til at det brukes mer
ressurser pa ordningene enn det som er nedvendig for 4 oppnd de
boligpolitiske mélsetningene.

iii) Unedvendige selektive tiltak presser boligprisene opp. Med en gitt
boligmasse vil dette pke formuen til dem som eier bolig og redusere
(real)formuen til dem som skal kjgpe sin forste bolig. Fortegnet pa
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velferdsvirkningen av denne fordelingseffekten er teoretisk
ubestemt. Sannsynligvis er det ugunstig med tiltak som gavner dem
som eier bolig p bekostning av dem som etterspor sin forste bolig.

Innenfor rammene av en markedsmodell med perfekt informasjon er det
enkelt & peke pé at en ikke bor gjere unedvendige tildelinger av selektive til-
tak. Policymakere og forvaltere av de boligpolitiske tiltakene har imidlertid
ikke perfekt informasjon. Skal en ha selektive ettersporselsstimulerende ord-
ninger md en derfor akseptere at treffsikkerheten kanskje ikke er helt perfekt.
Dette forhindrer selvfolgelig ikke at en ber jobbe med & fi en sd god treff-

sikkerhet som mulig i ordningene.

2.3 Hvorfor politikk?

Droftingen hittil peker altsd i retning av at markedslesningen har mange
gode egenskaper og at inngrep (i form av tildeling av selektive virkemidler)
vil kunne ’odelegge’ en del av disse gode egenskapene. De formuleringene av
markedsmodellen og velferdsfunksjonen som er bruke hittil i kapittel 2, er
ikke like velegnet til & fi fram fordelene med de selektive og ettersporsels-
stimulerende tiltakene. Arsaken til at vi likevel har valgt nettopp disse utfor-
mingene av markedsmodellen og velferdsfunksjonen, er at de er ganske enkle
og at vi kan leere mye om markedene ved hjelp av dem. Ikke minst gir dette
modelloppsettet oss en ramme for & drefte gode og darlige effekter av selek-
tive og ettersporselsstimulerende tiltak i boligmarkedet. I dette underkapitlet
skal vi legge pé noen ekstra strukturer som nyanserer konklusjonene.

En viktig begrunnelse for & bruke selektive virkemidler i boligmarkedet
er naturlig nok at myndighetene gnsker & bedre enkelte utvalgte husholds
muligheter pd boligmarkedet. Det kan ogsd vare at en gnsker & stimulere
hushold med spesielle kjennetegn til & prioritere boligkonsumet sterkere.
Dette fanges ikke opp i den velferdsfunksjonen som ble brukt foran, og vi
introduserer et alternativ her. Alternativet inneberer at konsumentover-

skuddet for hvert hushold gis en vektg, og at denne vekten varierer mellom

hushold.

En nedvendig betingelse for at det skal vare gunstig med selektive inn-
grep 1 boligmarkedet er at velferdsvekten for dem som hjelpes inn er hoyere
enn vekten for dem som trenges ut. En velferdsvurdering av stotte til
bestemte grupper, eller hushold, pa boligmarkedet, kan altsd ikke kun baseres
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pd vurdering av situasjonen for de prioriterte gruppene. Man mai ogsd
vurdere béde situasjonen og velferdsvekten for dem som trenges ut. En ma
altsd kunne argumentere for at den samfunnsmessige verdien av at hushold i
mélgruppen fir bolig, er storre enn verdien av at de fortrengte hadde fatt
bolig. Videre, differansen i velferden ma vere storre jo storre skattefinan-
sieringskostnadene er.

Den alternative velferdsanalysen som gjennomferes her er ikke en presis
og fullstendig formell analyse. Den bestér heller i at losningene fra kapittelet
2.2 dreftes i lys av ideen om at ulike hushold har ulik vekt.

2.4 Potensielle hushold

Begrepet potensielle hushold som er bruke foran kan med fordel utdypes noe.
Det betyr rett og slett en person eller en samling av personer som under gitte
betingelser gnsker 4 skaffe seg en egen bolig. I dreftingene hittil har frasen
‘gitte betingelser’ betydd en pris som er lavere enn husholdets reservasjons-
pris. Denne har ogsd blitt kalt for betalingsvilligheten. I prinsippet kan en
ogsd tenke seg andre skranker enn pris. I et tynt lokalt boligmarked kan
prismekanismen vere ineffektiv slik at det til den faktiske markedsprisen
oppstar keer. Dette behandles nermere i kapittel 4. Det kan ogsa tenkes at
noen potensielle hushold med spesielle kjennetegn har problemer med & f3
tilgang til boligmassen, pa tross av en betalingsvilje, eller -evne, som over-
stiger markedsprisen. Enkelte grupper (som f.eks. rusmisbrukere og folk fra
enkelte minoriteter) kan oppleve diskriminering i boligmarkedet. Spesielt
kan dette tenkes 4 gjelde i leiesektoren.

Hva et potensielt hushold er, ser en kanskje best ved & vurdere hva som
skjer med dem om de ikke kommer inn i boligmassen. Svert fi av de poten-
sielle husholdene som ikke kommer inn i boligmassen bosetter seg utenders.
Nar det potensielle husholdet ikke kommer inn i boligmassen vil det enten
bo videre der det/de bor eller flytte inn i et annet hushold. At et potensielt
hushold ikke kommer inn i boligmassen betyr altsd i de aller fleste tilfeller at
de ikke kommer inn som selvstendige hushold. Videre betyr det nok som
oftest at de ikke enda kommer inn som selvstendige hushold, men at de vil
gjore det i lopet av en ikke alt for fjern framtid.

Blant de potensielle husholdene som ikke kommer seg inn i bolig-
massen pd et punkt i tiden er det tre ulike situasjoner som nok er de mest
vanlige.
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i)  Mange av de potensielle husholdene som ikke skaffer seg en bolig
er folk som bor sammen med foreldrene sine. Om en ikke greier &
skaffe seg en egen bolig er det for mange av disse et klart alternativ
4 fortsette & ’bo hjemme’.

i) Noen av dem som ikke kan (eller til de gjeldende prisene vil) skaffe
seg en egen bolig, gir inn i et annet hushold som medlem eller som
inneboende. Et poeng en kan merke seg er at det ikke er opplagt at
det 4 gd inn som husholdmedlem og det 4 vere inneboende er to
helt ulike situasjoner. I enkelte tilfeller kan det vare slik at det er
uklart om det er slik at en er inneboende eller om en er husholds-
medlem. Eksempler kan vare sosken som bor sammen og godt
voksne nyskilte som (for en periode) flytter "hjem til mamma’.

iif) Acter andre danner et slags (bolig)hushold ved 4 sld seg sammen
med et annet potensielt hushold. I boligmarkedslitteraturen gar
dette fenomenet under navnene sharing og doubling up. Ogsd her
kan det vere litt flytende overganger mellom rene former for deling
av bolig og det & danne hushold sammen.

To viktige poeng kan trekkes ut av dreftingene her. For det forste er ikke
husholdsmassen statisk gitt slik at likevekten i boligmarkedet bare bestemmer
hvem som fir og hvem som ikke fir egen bolig. Selve husholdsdannelsen
pavirkes ogsd av situasjonen pa boligmarkedet. Det er nettopp dette vi for-
soker 4 fange opp ved & bruke begrepet potensielle hushold i stedet for
kjernebegrepet som Borsch-Supan og Pitkin (1988) har introdusert. Ved &
fokusere pa familiekjerner (nuclei) lar en husholdsdannelsen pa et vis bli uav-
hengig av det som skjer pd boligmarkedet. Det andre poenget har vi allerede
vert inne pa, og det kan ses en implikasjon av det forste: Selv om et poten-
sielt hushold blir stdende uten egen selvstendig bolig betyr dette svert sjelden
at det ender opp uten tak over hodet.

For analyse av lokale boligmarkeder har dette at priser og tilbud pa-
virker personers fordeling pd hushold en viktig konsekvens. I en fullstendig
analyse av lokale boligmarked kan en ikke ta husholdsfordelingen som en
eksogent gitt starrelse. Teknisk sett betyr dette at husholdsfordeling og bolig-
markedet bestemmes simultant og ikke sekvensielt.

Videre vil det vare slik at betalingsvilligheten for det & skaffe seg en
egen selvstendig bolig vil pavirkes av hvilke andre muligheter som er tilgjen-
gelige for husholdet, og hvordan disse andre mulighetene vurderes. Hvordan
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disse andre mulighetene vurderes kan beskrives som hvilken nytte husholdet
vil ha i en alternativ, og tilgjengelig, boligsituasjon. En slik tilnerming, eller
beskrivelse, har blitt brukt i gkonometriske analyser av unges valg pa bolig-
markedet.

Husholdsdannelse er et bredt forskingsfelt. Ikke minst finnes det en
litteratur knyttet til den gjensidige avhengigheten i forholdet mellom utvik-
ling og situasjon pa boligmarkedet og befolkningens fordeling pd hushold.
Dette er pd mange madter relevant for studier av selektive virkemidler pd
lokale boligmarkeder. Vi velger likevel & ikke ta opp disse sporsmélene i
storre bredde her.

2.5 En heterogen boligmasse

Resonnementene slik de er lagt opp i det meste av dette kapitlet handler om
hvordan en boligmasse som bestdr av et gitt antall identiske boliger utnyttes.
Selektive virkemidler innen denne rammen handler om & hjelpe "de utvalgte’
slik at de kommer seg inn i boligmassen, pa bekostning av noen andre. I den
virkelige verdens boligmarkeder er jo boligmassen heterogen langs svert
mange dimensjoner. De selektive virkemidlene vil da dels hjelpe noen i mal-
gruppene til & skaffe seg en bolig heyere opp pa kvalitetshierarkiet enn det de
ellers ville ha valgt (eller greid). Dels vil de ogsé hjelpe noen inn i massen.
Dette inneberer videre at noen utenfor mélgruppen presses lengre ned i
kvalitetshierarkiet enn de ellers ville ha vert, mens andre utenfor mélgruppen
presses helt ut av boligmassen.

Med en boligmasse som kun bestar av identiske boliger, s& vi foran at de
selektive ettersporselsstimulerende tiltakene ville gke markedsprisen. Pris-
overveltningen vil ligne, men ta en litt annen form i et marked med en
heterogen boligmasse. En vil for det forste fa en prisekning i de segmentene
hvor mélgruppene flytter inn og i alle lavereliggende segmenter i markedet.
Dette siste kommer av at noen utenfor malgruppen blir presset nedover i
pris-/kvalitetshierarkiet. Disse vil ke ettersparselspresset, og dermed prisene,
i de lavere segmentene. Prisgkning her betyr prisekning i forhold til en hypo-
tetisk situasjon uten selektive ettersporselsstimulerende virkemidler.

En kan ogsd fd en prisskning pé heyere prissegmenter. Tenk et segment
A som ikke er tilgjengelig for de som fir hjelp av selektive tiltak og et seg-
ment B som er tilgjengelig. Til prisene i en likevekt uten selektive tiltak
finnes det en mengde hushold q som ville ha valgt segmentet B. Prisene i B
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presses sd opp av ettersporselen fra de som fir statte. Prisforskjellen mellom A
og B reduseres si. For husholdene i q blir dermed den pengemessige
gevinsten av 4 velge B foran A redusert. Noen i q vil da kunne foretrekke &
ke sitt boligkonsum pé bekostning av annet konsum ved & ettersporre en
bolig i segmentet A. Slike mekanismer kan presse opp prisene ogsd i heyere
segmenter av det lokale boligmarkedet. Likevel er det grunn til & tro at
effekten pa prisene er sterkest pd de lavere segmentene av boligmarkedet.
Dette igjen betyr at spredningen i fordelingen av boligprisene vil bli lavere jo
sterkere de selektive tiltakene doseres i et lokalt boligmarked. P sett og vis
kan en si at de selektive etterspeorselsstimulerende tiltakene forventes & presse
prisfordelingen sammen.

Partielle prisokninger i et enkelt segment av boligmarkedet vil altsd
‘puffe’ noen hushold oppover i markedet mens andre presses nedover.

Velferdseffektene av selektive tiltak vil ogsd ha en struktur som ligner pa
tilfellet med en homogen boligmasse som ble diskutert i kapitlene 2.2 og 2.3.
Velferdsgevinsten bestér i at (noen) i malgruppen hjelpes til bedre boforhold.
Kostnaden ved dette er kostnaden ved den offentlige ressursbruken og at
noen hushold utenfor mélgruppene far darligere boforhold enn de ellers ville
ha hatt. Nar vi sier at strukturen ligner, er det nettopp fordi en ikke bare ber
betrakte effekten for mélgruppene nir en vurderer velferdseffekten. En m3
ogsd ta effekten for dem som presses ned i kvalitetshierarkiet eller ut av bolig-
massen i betraktning.

Med en heterogen boligmasse kan det ogsé vere at selv om den fysiske
boligmassen (bdde antall og fordeling pa kvalitetssegmenter) er gitt si kan
den gi et variabelt antall boliger, og intensiteten i utnyttelsen kan pavirkes av
intensiteten i ettersporselen. En indikasjon pa at ettersperselspresset pavirker
intensiteten i utnyttelsen av boligmassen har en i de avgangstallene en finner
nar data for boligmassens sterrelse, hentet fra Folke- og boligtellingene fra
1990 og 2001, og tall for nybyggingen sammenholdes. I bide Oslo og i
andre byer fant man en betydelig negativ avgang. Tilveksten i boligmassen
var altsd sterre enn nybyggingen, se Nordvik (2004a). I mer spredtbygde
deler av landet var bildet motsatt: Der hadde man en positiv avgang. Negativ
avgang kan ha sammenheng med oppdeling av boliger. Videre kan det ha
sammenheng med at mer marginale deler av boligmassen ettersperres.

Et eksempel kan illustrere hvordan intensiteten i utnyttelsen av bolig-
massen kan pavirkes av selektive tiltak. Tenk et lokalt boligmarked hvor det
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finnes en del eneboliger med mulighet til 4 leie ut en sokkelbolig. Anta at en
del av disse sokkelboligene ikke er utleide, men inngér som en del av eiernes
egen bolig. Ettersporselsstimulerende tiltak som hjelper nye hushold inn i
eiermarkedet (som startlin og/eller boligtilskudd) vil presse ut andre. Dette
igien oker ettersporselen etter sokkelboliger og husleiene i disse vil bli bydd
opp. Heyere husleier, og kanskje ogsé ettersporselspresset i seg selv, kan s fa
noen av eierne av sokkelboliger til 4 leie ut. Dette eksemplet viser at bruken
av selektive ettersporselsstimulerende tiltak kan gke intensiteten i utnyttelsen
av boligmassen.
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3 Dynamiske effekter i markedet

Boliger er kapitalobjekt med en lang levetid, og produksjon av nye boliger er
en tidskrevende aktivitet. Hushold har et tidsutstrake perspektiv pd sine valg i
boligmarkedet. Videre skaper bl.a. flyttekostnader og formueseffekter en
kompleks avhengighet mellom valg og posisjoner i boligmarkedet pa ulike
tidspunkeer. I tillegg endres befolkningen i et lokalt boligmarked av flytte-
strommer og hushold dannes og oppleses. Kort sagt; man kan lere mye om
hvordan lokale boligmarkeder fungerer og hvordan selektive virkemidler pé-
virker markedet gjennom en statisk analyse som den i forrige kapittel. For &
fi et mer helhetlig bilde m& en imidlertid trekke inn tidsdimensjonen og
dynamiske effekter ogsa.

3.1 Likevekt i et boligmarked pa lang og kort sikt

Det som vi i kapittel 2 omtalte som funksjonsmaten til et statisk lokalt bolig-
marked og effekten av selektive ettersperselsstimulerende virkemidler pa
dette statiske markedet, kan vi ogsd tenke pd som effekter og virkemate pd
kort sikt. Poterba (1984) har gitt en god beskrivelse av hvordan priser,
boligmasse og nybygging bestemmes, og hvordan disse sterrelsene pavirkes av
et skift i ettersperselen. I hans modell behandles egentlig bolig som et homo-
gent perfekt delelig gode. Anas og Arnott (1991) behandler noe av det
samme i et boligmarked hvor boligmassen kan deles inn i et endelig antall
ulike boligtyper. Vi begynner dette kapitlet med en gjennomgang av for-
holdet mellom en kort- og en langsiktig likevekt pa boligmarkedet basert pa
den samme tankemodellen som disse to artiklene. Deretter dreftes det
hvordan den langsiktige likevekten pévirkes av selektive ettersporselsstimu-
lerende virkemidler.

Et av de viktige resultatene i Poterbas arbeid er at han gir en eksplisitt
link mellom konsumgodet ’boligtjenester’ og kapitalobjektet bolig. Sagt pa
en annen mdte knytter han konsum- og investeringsdimensjonen av bolig-
ettersporselen sammen. Denne linken er 4 finne i begrepet brukerprisen pé
boligkapital, eller bokostnaden. I vért arbeid kommer denne linken til & vere
underforstatt, og vi gir direkte pd hvordan ettersparselen etter kapitalobjektet
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bolig bestemmes, og hvordan den pavirkes av omfanget av selektive etter-
sporselsstimulerende virkemidler.

Modellen i Poterba (1984) tar utgangspunkt i en situasjon med lang-
siktig likevekt pd boligmarkedet. Den marginale betalingsvilligheten for
boligmassen er lik den marginale produksjonskostnaden. Med en stabil
(stasjonar) etterspersel blir nyproduksjonen bestemt slik at den akkurat
erstatter depresieringen av boligkapitalen, og boligprisene er stabile. Model-
len kan s3 brukes til & drefte hva som vil skje i et marked i en initial likevekt
om ettersporselen, f.eks. som folge av bruk av selektive ettersporselsstimu-
lerende virkemidler, fir et positivt skift. Etter hvert vil vi vise at effekten av et
slike skift avhenger av om skiftet er midlertidig eller om det er varig.

Om en innferer, eller oker bruken av, et selektivt ettersparselsstimu-
lerende virkemiddel oker pris og ettersporsel. Pd kort sikt vil noen i mal-
gruppen hjelpes inn i boligmassen, mens andre trenges ut. Dette er mer
inngdende beskrevet gjennom forrige kapittel. En ekt pris vil ogsd fungere
som et signal til utbyggere, og nybygging oker til et nivd som ligger over det
som trengs for 4 erstatte depresieringen og boligmassen vokser. Den okte
boligmassen presser sd prisen ned igjen til et nytt langsiktig likevektsniva. To
faktorer bestemmer hvor den nye prisen ligger i forhold til den opprinnelige

prisen.

i)  Hvorvidt ettersperselen fér et varig skift eller om skiftet er midler-
tidig. Et midlertidig skift kan f.eks. vere at en kohort framskynder
sitt boligkjap.

i) Hvorvidt kostnaden ved & utvide boligmassen (med en enhet) er
stigende 1 boligmassens storrelse. Dette kan f.eks. komme av at
billige tomter som er lette & bygge pa benyttes forst. Ofte omtales
dette som at grensekostnaden ved utvidelser av boligmassen er
stigende.

En kan uttrykke det slik at et vedvarende positivt skift i ettersperselen og en
stigende grensekostnadskurve for utvidelse av boligmassen er tilstrekkelige
betingelser for at et skift i ettersporselen forer til et varig skift i boligprisene i
en ny langsiktig likevekt. Nér vi nd gir over til en drefting av velferdseffekter
av selektive ettersporselsstimulerende virkemidler, bygger vi pé en antagelse
om at et skift i ettersporselen er varig. I 3.2 kommer vi tilbake til temaet, og
drefter betingelser som ma vere oppfylte for at dette skal vere tilfelle.
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Strukturen i velferdseffekten av selektive etterspeorselsstimulerende
virkemidler i det markedet som beskrives her, vil vere den samme som i det
statiske markedet beskrevet i kapittel 2. Virkemidlene eker pa lang sikt
prisene, men med mindre enn pd kort sikt, og boligmassen vil vere storre.
Dette betyr at ferre fortrenges som folge av at en hjelper noen inn i bolig-
massen. Velferdsmessig framstdr altsd selektive ettersporselsstimulerende
virkemidler som mer attraktive nar en tar hensyn til langsiktige dynamiske
effekter enn ndr en bare fokuserer pa de kortsiktige effektene.

Et interessant spesialtilfelle oppstir om grensekostnadskurven for
utvidelser av boligmassen er flat, med andre ord at kostnadene ved 3 oke
boligmassen er uavhengige av storrelsen pa boligmassen. Selektive etterspor-
selsstimulerende virkemidler vil da ikke pévirke den langsiktige likevekes-
prisen. Boligmassen vil imidlertid gkes. De i malgruppen som er stottet har i
den nye likevekten kommet seg inn i boligmassen og ingen er fortrengt. Den
eneste velferdsmessige kostnaden ved denne politikken ligger i kostnadene
ved & finansiere de selektive virkemidlene: Altsd at knappe offentlige midler
er brukt til 4 ekspandere boligmassen i stedet for til andre gode formal."

Den nzre sammenhengen mellom velferdseffektene av selektive etter-
sporselsstimulerende virkemidler og nybyggingens felsomhet for endringer i
markedsprisene, reiser spesielle problemer. Det har vist seg at det er vanskelig
d etablere gode empiriske sammenhenger mellom boligpriser og nybygging.
Malpezzi og Maclennan (2001) oppsummerer en del av disse problemene og
gir en oversikt over viktige arbeider pa feltet.

Malpezzi og Vandell (2002) gir en kort og konsis oppsummering av
effekten av ettersparselsstimulerende selektive tiltak i et lokalt boligmarked:

Generally [....] participant households are better off (though the benefit
is partly eroded by higher prices); non-participant renters face higher
prices for housing and owners of existing housing will benefit, p. 364.

Selv om dette er en litt annen mate & uttrykke seg pé er essensen den samme
som 1 vare beskrivelser. Det er verdt & merke seg at nér de fra en US-syns-
vinkel skriver om selektive tiltak pa ettersporselssiden av boligmarkedet tas
det for gitt at tiltakene retter seg mot leietakere.

4 . o . .. . . . .
Dette er ikke noen pastand om at boligpolitikk i dette tilfellet ikke er effektiv. Det er

mer en papeking av at i spersmalet om politikken er effektiv eller ikke ma man ta i

betraktning verdien av alternative anvendelser av de ressursene som brukes.
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Egentlig kan en se denne analysen som analog til vare dreftinger av et
marked bestiende av identiske boliger. Forskjellen er at det endelige antallet
identiske boliger kan endres gjennom nybygging og avgang. I realiteten
bestdr boligmassen av ulike boliger, og et lokalt boligmarked kan deles inn i
et sett av relaterte segmenter. Dette behandles av Anas og Arnott (1991).
Essensen i deres resultater er at det vil oppstd en langsiktig likevekt av den
typen som er omtalt ovenfor i hvert enkelt segment av markedet. En endring
i likevekten innen et segment vil pavirke den langsiktige likevekten ogsé i de
andre segmentene: Prisniv, relative priser og boligmassens storrelse og sam-
mensetning vil pavirkes. I kapittel 2 er dette dreftet innen en statisk ramme.

Interaksjonen mellom de forskjellige segmentene virker gjennom flere
forskjellige kanaler. Nér (de relative) prisene endres vil noen hushold flytte
(ettersporselen sin) fra et segment til et annet. Endrede priser forer ogsd til
endret sammensetning av nybyggingen. Anas og Arnott (1991) viser at ogsa
konvertering av boliger mellom segmenter gjennom ombygging eller ved &
ikke vedlikeholde, kan vere med pi & tilpasse sammensetningen av bolig-
massen til en ny vektor av markedspriser. Nar det ikke er overskudd av
boliger i noen segmenter’, ikke lenger finnes noen lennsomme konverterin-
ger og ingen lennsomme nybyggingsprosjekter, ut over erstatning av depresi-
eringen, og ingen hushold som ensker 4 flytte, sier man at man er kommet

over i en ny langsiktig likevekt.

3.2 Varige og temporere skift i ettersporselen

Distinksjonen mellom varige og temporere skift i ettersparselen og effekten
av dem har blitt litt berert foran. I dette underkapitlet skal vi dels gi noe
klarere definisjoner av hva som menes med begrepene og 4 drefte effektene
av slike endringer nir de kommer som folge av bruk av selektive etter-
sporselsstimulerende virkemidler. Merk at nar vi i dette underkapitlet drefter
ettersporselen og dens utvikling over tid, si definerer vi ettersporselen som
summen av dem som forblir boende i sin bolig og dem som flytter inn i en
bolig. Man kan altsd bide ettersporre den boligen en i gyeblikket bor i og en
kan ettersporre andre boliger.

> Overskudd betyr i denne sammenhengen at den prisen som klarerer markedet er
lavere enn nybyggingskostnaden.
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Tenk at en innferer et selektivt virkemiddel som fir n hushold il &
ettersporre bolig i perioden t. Om disse husholdene ikke hadde kjopt bolig i t
ville de i stedet ha kjopt i t+1. De virkemidlene som ble tildelt i drgang t gir
et positivt skift i ettersporselen i dette ret. Ettersperselen for dret etter (dvs. i
t+1) blir imidlertid like hey som den hadde vart om virkemidlet ikke hadde
blitt brukt i t. Dette er jo en ganske selvfolgelig konklusjon. Ikke desto
mindre er det en konklusjon som er empirisk interessant og relevant, og
viktig & peke pa. I stor grad er det rimelig & tenke seg at det er nettopp slik
startlinene fungerer. Virkemidler av den typen som beskrives her gir det vi
kaller et temporeart skift i ettersporselen.

Noen av de selektive virkemidlene i en drgang kan gi til hushold som
ikke hadde vert i stand til & noen gang kjepe noen bolig uten tilgang pa det
selektive tiltaket. I et slike tilfelle vil det selektive tiltaket gi et varig skift i
ettersporselen. Kanskje virker enkelte av tildelingene av boligtilskudd til
etablering pa, nettopp denne méten.

For & beskrive effekten pd markedet startes det med et temporert skift i
ettersporselen. Igjen tas det utgangspunke i en situasjon hvor boligmarkedet
befinner seg i en langsiktig likevekt, dvs. i en situasjon hvor markedsprisen er
lik langtids grensekostnad. Nar de selektive ordningene innferes, skifter etter-
sporselen og prisen i t gker. Om det er dpent kjent at ettersporselsskiftet er
temporert, er det sannsynlig at det ikke settes 1 gang noen nybygging. I neste
periode (t+1) skifter altsd ettersporselen tilbake og markedet beveger seg
tilbake til langtidslikevekten. Hvis prisokningen i t likevel genererer noe
nybygging vil en fi en iterativ prosess med stgy rundt langtidslikevekta for
‘markedet igjen slar seg til ro’.

Selektive virkemidler som gér til hushold som ellers ikke ville ha skaffet
seg bolig vil altsd gi et varig skift i ettersparselen. Ogsa selektive virkemidler
som framskynder ettersparselen kan pa et vis betraktes som & bidra til et varig
skift i ettersperselen. Det vi har i tankene ndr dette sies er ikke hvert enkelt
tilskudd (eller 1an) og heller ikke drganger av tiltakene. Vi tenker heller pa et
lopende system av selektive virkemidler. Om en har et system med selektive
ettersporselsstimulerende virkemidler som hjelper et konstant antall personer
inn i boligmassen hvert ar, vil dette gi et varig skift i ettersperselen. Storrelsen
pa dette varige skiftet vil vere lik den konstante storrelsen pé en argang av
mottakere. For 4 se dette: tenk at de selektive virkemidlene hjelper hver
kohort av konsumenter til & etablere seg i egen bolig ett ar tidligere enn de
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ellers ville ha gjort. Den samlede effekten av systemet pé ettersporselen vil da
vere at det til enhver tid vil vere en kohort mer inne i boligmassen enn det
ville ha vert uten de selektive virkemidlene — altsd et ars virkemiddelmot-
takere.

Som vi har vist foran vil et varig skift i ettersperselen pa lang sike oke
boligprisene noe og trenge noen hushold ut fra boligmarkedet. Begge disse
effektene vil vere sterkere pd kort enn pé lang sike. Hvor mange som er
presset ut i den nye likevekten, i forhold til i likevekten uten systemet med
selektive virkemidler, avhenger av langtidsgrensekostnadskurvens helning. En
annen mdte & si dette pa er 4 si at det avhenger av boligtilbudets priselasti-
sitet. Hvis tilbudet, pa lang sike, er helt uelastisk er antallet som trenges ut lik
antall hushold som fir hjelp hvert &r. Om tilbudet er helt elastisk vil det ikke
vaere noen som hadde fitt bolig i likevekten uten selektive virkemidler som
star uten i den nye langsiktige likevekten. I realiteten ligger nok elastisiteten
mellom disse to ytterpunktene. Asberg og Asbrink (1998) fant en langsiktig
tilbudselastisitet pd rundt 1,5. Dvs. at en stigning i prisen pa én prosent gir
en pkning i nybyggingen pé 1,5 prosent.

Ser en bort fra, det urealistiske, tilfellet at tilfellet er helt uelastisk vil
boligmassen vare noe heyere under et system med selektive ettersporsels-
stimulerende tiltak, enn hvis slike virkemidler hadde vert helt fraverende.
Depresieringen (eller avgangen) blir dermed litt hgyere. Boligbyggingen vil
derfor bli noe hayere enn i likevekten uten selektive tiltak. Forskjellen vil
imidlertid vere neglisjerbar.

Disse konklusjonene vil holde i en noe modifisert form ogsd om en tar
hensyn til boligmassens heterogenitet. De poengene som er tatt opp her i 3.2
er viktige for 4 forstd virkningene av selektive ettersparselsstimulerende tiltak.
Samtidig er det poenger som ofte ikke blir trukket fram. Sammenhengene er
ogsd ganske komplekse og kanskje heller ikke umiddelbart intuitive inn-
lysende. Det kunne derfor ha vert pé sin plass 4 ha gjennomfert mer grun-
dige formelle analyser. I forste omgang utsettes dette.

3.3 Formueseffekter

Kjop av bolig er dels en konsumbeslutning. Dels er det ogsé en investerings-
beslutning. Avveiinger av hvordan portefeljen skal sammensettes pavirker
derfor atferden i boligmarkedet. Gitt at det er noen av konsumentene som
ikke er risikongytrale, vil dermed ettersperselen etter bolig pavirkes av
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formuens storrelse. Formuen kan ogsd pavirke husholdenes boligettersporsel
ved at sannsynligheten for & bli kredittrasjonert er lavere pa heye enn pa lave
nivaer.

Tenker man pd boligmassen som homogen har boligettersporselens
formuesavhengighet forst og fremst betydning for hvem som har en
betalingsvilje som er tilstrekkelig hoy til 8 ’komme seg inn’ i boligmassen. Pa
den mdten kan formuesfordelingen ogsd ha betydning for hvordan mal-
gruppen for selektive tiltak avgrenses, og for hvem som eventuelt vil bli
trengt ut av boligmassen av disse tiltakene.

Nir en tar hensyn til at boligmassen er heterogen og at det finnes flere
prissegmenter vil effekten av de selektive tiltakene bli mer komplekse. Nar
balansen i et segment pévirkes blir ogsd ettersporselen i andre segmenter
pavirket. I tillegg til det vi har dreftet foran vil man ogsa i en formueseffekt.
Mange av dem som selger bolig er ogsd kjspere.” Om prisen pa den boligen
de selger presses opp fir de (partielt sett) bedre rdd nir den neste boligen skal
kjopes. Gjelder dette mange vil ogsi prisene pd heyere segmenter av bolig-
markedet presses oppover. Gjennom kombinasjonen av stigende bolig-
karrierer og formueseffekter vil dermed selektive ettersporselsstimulerende
virkemidler ogsd pavirke prisene pa heyere segmenter av det lokale bolig-
markedet.

Ofte krever banker en viss egenkapital for & gi l&n til kjep av bolig,
typisk gis det ikke 1an utover 80 prosent av kjopesummen. Dette har
selvfolgelig konsekvenser for boligmarkedsatferden til de enkelte aktorene. I
et spennende arbeid viser Stein (1995) at slike ldneskranker (down-payment
restrictions) ogsa kan ha store konsekvenser for markedet. Bide prisutvikling,
volatilitet og omsetningsvolum vil kunne pavirkes. Hovedarsaken er at en
stor del av boligkjoperne ogsé er boligselgere. Prisene bestemmer da deres
egenkapital og setter dermed grenser for kjopsatferden. Ved 4 ta utgangs-
punke i disse relativt enkle strukturene trekker sd Stein fram en del interes-
sante hypoteser som ogsd er interessante for norske boligmarkeder.

[ jo storre grad laneskranker er aktive jo mer vil et lokalt boligmarked
vere eksponert for selvforsterkende effekter som gir okt prisvolatilitet. Tenk
et boligmarked som utsettes for et (enten negativt eller positivt) prissjokk.

Det er mulig, og kanskje ogsa interessant & se hvordan selgerne av boliger fordeler seg
etter egenskaper og pris pa neste bolig. Nordvik (2004b) viser at de fleste som flytter
mellom selveide boliger gjor betydelige jump i boligverdien nar de flytter.
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Sjokket pévirker egenkapitalen for eiere og dermed betalingsevnen for
gientatte kjopere, dermed det de kan by pa neste bolig. Om det er mange
gjentatte kjopere med en hey lanefinansiering av néverende bolig i et
marked vil dette kunne ha en sterk innvirkning pa boligprisene og de kan
endres raskt. Dette er hva Stein mener med selvforsterkende effekter (multi-
pliers). For gjentatte kjopere kan en betrakte et boligkjep som et skritt i
boligkarrieren. Prissvingninger som pavirker egenkapital, og dermed line-
skrankene, vil da kunne pévirke timingen av disse skrittene. Om mange er
sarbare for laneskrankene vil dermed ogsd omsetningsvolumet i markedet
kunne pévirkes av denne typen effekter. Faktisk er det observert at i perioder
med svingninger i ettersperselen er variasjonen i antall omsatte boliger enda
stgrre enn variasjonen 1 prisene.

Denne typen effekter er direkte relevante for vurderingen av effektene
av en del av de selektive ettersporselsstimulerende virkemidlene som brukes
innen den norske boligpolitikken. Boligtilskudd til etablering oker egenkapi-
talen. De tildeles hushold med si svak gkonomi at de likevel sannsynligvis
oker innslaget av eiere med si marginal egenkapital at de er eksponert for
variasjoner i prisene. Denne ordningen er imidlertid sa liten i omfang at den
nok i liten grad pévirker markedet totalt sett.

Startlinene er en ordning med et atskillig bredere omfang enn bolig-
tilskuddene og har dermed potensial for i storre grad & pévirke hele markedet.
En form for fersteordenseffekt er at startlinene gir mindre strenge line-
skranker for noen ettersporrere. Dette er imidlertid stort sett forstegangs-
kjopere, og pévirker siledes ikke de mekanismene Stein (1995) tar opp.
Andreordenseffekten er nok viktigere: prisene stimuleres av denne typen etter-
sporselsstimulerende tiltak. Videre vil et hoyt tildelingsvolum av startldn vere
med og skape mange ettersporrere med hoy gjeldsgrad. Dermed blir markedet
eksponert for mulige selvforsterkende effekter. Merk at dette sarlig gjelder for
de markedene hvor folk som allerede eier er dominerende pa kjopersiden. I de
typiske segmentene for forstegangseiere vil disse effektene ikke vaere aktive.

Om en oppfatter en fallende trend i boligprisene og lavt omsetnings-
volum som et problem, kan det derfor faktisk vere gunstig 4 la startlin g3 til
andregangskjepere i markeder som gir inn i en negativ spiral etter en periode
med sterkt stigende priser og hey beldning. En slik politikk vil ikke bare
avhjelpe inneldsningen av andregangskjeperne, men ogsd kunne bidra til &
dempe svingninger og ubalanser i markedet som helhet.
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Sammenhenger og mekanismer av denne typen er relevante d ta fram
ndr vi analyserer konkurranseflater i boligmarkedene og hvordan de selektive
tiltakene pévirker dem. I enkelte markeder, typisk pressomrider som storby-
regionene, brukes f.eks. startlin i stor grad til kjep av sma boliger. Mange av
dem som kjoper disse kommer nok tilbake som gjentatte kjopere. Samtidig
har startlinene hjulpet dem til en hey lineandel. Dermed eksponeres hus-
hold for svingninger i prisene og markedene eksponeres for ekstra volatilitet.
I andre markeder, typisk markeder med lavere prisnivé, brukes startlinene til
kjop av storre boliger. Her vil disse linene ikke i samme grad eksponere
markedene for selvforsterkende effekter.

3.4 Noen andre dynamiske fenomener

Med dynamiske fenomener mener vi her ganske enkelt faktorer som pévirker
balansen i boligmarkedet og som kan endre seg over tid. Dette kan vere rent
cksogene storrelser som pavirker utviklingen i markedet, men som ikke selv
pavirkes og det kan ogsd vare storrelser som bestemmes i et samspill med
andre storrelser som bestemmes i markedet. Faktorer som pavirker balansen i
et boligmarked vil ogsd vere med pd & avgjere hvordan ulike virkemidler
faktisk virker i markedet.

Endringer i antall potensielle hushold er en betydningsfull kilde il
endringer over tid i ettersparselen etter bolig. Befolkningen i det omradet
som utgjor det lokale boligmarkedet endrer seg gjennom fedsler, dedsfall og
ved at hver enkelt av innbyggerne blir et &r eldre for hvert &r som gir. Alle
disse hendelsene vil kunne endre antall potensielle hushold. Selv om en ser
bort fra ded og fodsler vil aldring i seg selv pavirke befolkningens fordeling
pa (potensielle) hushold. Ungdom vokser til og ensker & flytte ut fra foreld-
rene. Tilbgyeligheten til & danne par varierer ogsd med alderen. Ofte(st) er
imidlertid flyttinger til og fra markedet den kvantitative viktigste kilden til
endringer i folketall og i mengden av potensielle hushold. Det er videre verdt
4 merke seg at effekten av selektive ettersporselsstimulerende virkemidler
under fallende og stigende antall potensielle hushold sannsynligvis ikke er
symmetrisk”. Dette kommer av at hastigheten i boligmassens tilpasning er
klart lavere for reduksjon enn for gkning.

"1 en empirisk analyse kan en teste for om effekten er symmetrisk eller ikke.
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En modell av samme typen som den som ligger til grunn for dref-
tingene her, ble brukt av Asberg og Asbrink (1998) for 4 undersoke effekten
av skattereformen i Sverige tidlig pd 1990-tallet. Denne reformen ga for en
gitt boligpris og rente et positivt skift i bokostnaden, og dermed et negativt
skift i ettersporselen. Asberg og Asbrink bygde dels pa kalibrerte parametere
og estimerte dels parametrene i denne modellen. Simuleringer pd denne
modellen indikerer at det tar mer enn 50 &r (!!) for markedet nér en ny lang-
siktig likevekt. Tiden, i simuleringene, fra det negative skiftet til halvparten
av nedjusteringen av boligmassen er gjort var noe mer enn 10 &r.

Vi trekker to viktige lerdommer ut fra simuleringsresultatene til Asberg
og Asbrink (1998). For det forste: Selv om resultatene virker urimelig kraf-
tige virker det rimelig & péstd at det ikke er noen overdrivelse 4 si at hastig-
heten i boligmassens tilpasning kan vere lang. Den andre lerdommen er at
lokale boligmarkeder treffes over tid av mange ulike sjokk og skift. Gitt den
lange tiden det tar & tilpasse seg til endringene er det en sterk forutsetning &
anta at et boligmarked er i en langsiktig likevekt.

Betrake forst et lokalt boligmarked som fir en vekst i antall potensielle
hushold. De kortsiktige likevekesprisene stiger over nybyggingskostnadene og
gir signal til utbyggere om & oke nybyggingen. Ettersporselsstimulerende
virkemidler i dette boligmarkedet vil gi et ekstra press pd bade priser og
nybygging. I prinsippet er det altsd ingen forskjell pd dette markedet og det
balanserte markedet som ble analysert foran i kapittel 3.1. Det er imidlertid
ikke usannsynlig at den tiden det tar for en nir fram tl en ny langsiktig
likevekt vil vare lengre i et slikt presset marked enn i et stabilt marked hvor
selektive virkemidler introduseres. En faktor som kan bidra tl en lengre
tilpasningsperiode i et slikt marked er at det kan ta tid & utvide kapasiteten
innen nyproduksjonen. Tidkrevende kapasitetsutvidelser, som gir flaske-
halser, kan finnes innen byggenaringen, og de kan finnes innen den offent-
lige saksbehandlingen. P4 den annen side kan det vare at nettopp i et presset
marked er det flere innen malgruppen som vil falle ut og at det av boligfor-
delingshensyn er et stort behov for (en gkning i doseringen av) de selektive
tiltakene.

I et marked som stdr i en situasjon hvor boligettersperselen har blitt
redusert som folge av netto utflytting er situasjonen en noe annen. En (hoy)
netto utflytting kan betraktes som et negative skift i ettersporselen. Ta
utgangspunkt i at markedet er i en langsiktig likevekt og anta at en ganske
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stor gjeng flytter. Til den eksisterende langsiktige likevekesprisen vil da en del
av boligmassen bli stiende tom. Dette kan selvfolgelig betraktes som en form
for ulikevekt, og blir i den sammenhengen dreftet i kapittel 4. Effekten av
selektive ettersperselsstimulerende i et marked som opplever en slik situasjon
vil avhenge av hvordan de som eier boligene som blir stiende tomme til den
langsiktige likevekstprisen reagerer. De kan enten la boligene std tomme i
pavente av bedre tider, de kan bruke dem pa annen mate eller de kan redu-
sere sitt prisforlangende. Om det negative skiftet er stort kan det hende at
prisforlangende ma reduseres svert kraftig for 4 fa i stand et salg. Det finnes
empiriske eksempler pd at dette er tilfellet. Dette er grunnen til at vi trekker
muligheten for at eierne velger 4 la boligene std tomme i analysene.

Uansett hvilken strategi eierne av de boligene som treffes av ettersporsel-
svikten velger, s predikerer den analytiske rammen som brukes her (dvs.
Poterba-modellen) at nybyggingen oppherer helt. Dette reduserer bolig-
massen gradvis som folge av depresiering inntil en ny likevekt oppstér. I den
nye langsiktige likevekten vil boligmassen vaere mindre og prisene lavere enn
for det negative skiftet i ettersperselen, videre vil det ikke vere noen tomme
boliger. Reduksjon av boligmassen gjennom depresiering tar sveert lang tid.
Et betydelig negativt skift som felge av netto utflytting medferer derfor at det
lokale boligmarkedet vil forbli i en situasjon med ulikevekt gjennom en lang
periode.

Anta forst at boligeierne velger & la boligene std tomme framfor & selge
til en pris som er lavere enn den opprinnelige markedsprisen. Selektive etter-
sporselsstimulerende virkemidler vil bli bruke til & skaffe innpass i de boligene
som stdr tomme. Malgruppene skaffes altsi boliger uten at noen andre
potensielle hushold fortrenges. Pd sett og vis kan en si at dette er gunstig:
Folk hjelpes til & skaffe seg en bolig og en del av den eksisterende bolig-
massen som ellers ville ha stitt tom tas i bruk. Vi ser imidlertid likevel to
klare ulemper. For det forste vil de selektive virkemidlene her hjelpe mal-
gruppene til & skaffe seg et kapitalobjekt til en pris som pa kort sikt er over
likevektsverdien og som péd noe lengre sikt dermed péferer dem en betydelig
risiko. Er det god boligpolitikk & gi nettopp maélgruppen for de selektive
tiltakene et incitament til & ta pd seg risiko? En kan ogsd stille spersmal ved
om det er hensiktsmessig 4 bruke offentlige midler til & opprettholde prisen
pa boliger som det er et klart overskudd av.
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Tenk sa at prisene faller slik at tilbud blir lik ettersporsel og hele bolig-
massen utnyttes. Dette betyr at mange som i den opprinnelige likevekten
hadde lavere betalingsvillighet enn prisen nd er i stand til 4 kjgpe en bolig. Om
prisene har falt pi denne méten kan en jo sperre seg om det er slik at det er
mange fra den opprinnelige malgruppen som na faktisk er i stand til & skaffe
seg en bolig uten selektiv statte. La oss likevel se pd hva som skjer om en intro-
duserer selektive ettersporselsstimulerende tiltak. Som vi har vist i 3.1: etter-
sporselen fir et positivt skift og prisen stiger noe. Noen av dem utenfor
malgruppene som ikke hadde rad til & (eller ville) skaffe seg bolig i den initiale
langtidslikevekten, men som ville ha valgt & skaffe seg bolig etter at prisene falt,
vil bli trengt ut av dem som fir hjelp. S lenge ettersporselen fra dem som
stottes er mindre enn reduksjonen som felge av utflyttingen, vil ikke pris-
ekningen dempes over tid. I den forstand skiller resultatene seg fra dem i 3.1.

Her har effekten av selektive virkemidler blitt dreftet under antagelser
om at enten faller prisene eller si fir man en del tomme boliger. I realiteten
vil en nok i markeder i denne situasjonen observere ulike strategier og at bade
prisene faller og noen boliger blir stdende tomme. En kan selvfolgelig ogsd
sporre seg hvorfor en skal bruke selektive ettersporselsstimulerende virke-
midler i et slikt marked. Er f.eks. ikke denne type virkemidler i slike mar-
keder forst og fremst en stotte til eierne av boligmassen? Hovedfokuset i dette
prosjektet ligger imidlertid pa hvordan slike virkemidler virker og ikke pd om
man ber bruke dem, og vi gér derfor ikke naermere inn pd dette her.

Analysen av effektene av redusert boligettersparsel som folge av utflyt-
ting ble ovenfor gjort ved & gi boligettersporselen ett enkelt negativt skift.
Dette er en analytisk forenkling som gjores for & belyse mekanismene som
virker i dette tilfellet’. I realiteten vil slike netto utflyttinger oftest ha preg av
& vaere en strom som vedvarer over lengre perioder. Netto utflyttingen er altsd
ofte ikke ett enkelt skift, men en serie av negative skift i ettersperselen. Dette
vil innebare at et lokalt boligmarked som opplever sterk utflytting ikke bare
gjor et hopp bort fra den langsiktige likevekten. Markedet kan faktisk ogsa
oppleve en kontinuerlig bevegelse hvor avstanden til den langsiktige like-
vekten vokser over tid. Vi tror at det finnes en del lokale boligmarkeder i
Norge som kan beskrives som & vere inne i en utvikling hvor en er i

bevegelse bort fra en langsiktig likevekt.

® Ved 3 ta utgangspunkt i et enkelt skift kan en si at vi bruker statiske analyseteknikker
for 4 analysere et dynamisk fenomen.
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Andre viktige faktorer som kan variere over tid, er rentesatser, bygge-
kostnader og inntekter. Merk at inntektene kan variere betydelig mer over
tid i et lokalt boligmarked enn det inntektene i landet sett under ett gjor.
Spesielt gjelder dette for omrider med et ensidig neringsgrunnlag, f.eks.
steder med én dominerende hjernesteinsbedrift. Poenget med & trekke disse
faktorene fram her er mer & peke pd at en ma ta dem med i betrakening nér
en gjor konkrete praktiske analyser av lokale boligmarkeder, enn det er & for-
soke 4 integrere dem i en fullstendig teoretisk analyse. P4 samme méte som
for de demografiske endringene vil ogsd denne typen endringer pévirke
banene for de langsiktige boligprisene. Analyse av hvordan selektive virke-
midler pavirker et marked, blir derfor ofte analyser av hvordan prisbanene
pavirkes, mer enn det blir analyser av to stabile likevekter.

Dreftingene vare har ignorert eksistensen av flyttekostnader. En mister
da en velferdsmessig viktig begrunnelse for selektive virkemidler i et marked
med en heterogen boligmasse. Amundsen (1985) og Nordvik (2001a) brukte
ideen om planlagte boligkarrierer til & analysere konsekvensen av flyttekost-
nader. A gjennomfore en flytting pafarer et hushold kostnader. Disse kost-
nadene kan vere av gkonomisk art (meglerhonorarer, fysiske flyttekostnader
og skatter og avgifter) og de kan vare av en mer emosjonell karakter. Tar en
utgangspunkt i 20-25-4rsalderen vil de aller fleste oppleve en stigende bolig-
karriere. Dette har dels sin &rsak i at mange fir bedre privatekonomi etter
hvert som de blir eldre, og ikke minst har det ssmmenheng med pardannelse
og at mange far barn. Gitt kunnskapen om at en flytting vil péafere husholdet
flyttekostnader, vil det da vere gunstig & velge en bolig som er litt for stor
(sett i forhold til inntekter og behov) nar en etablerer seg forste gang, dermed
reduseres behovet for framtidig flytting.

Imidlertid har ikke alle en likviditet som tillater *overkonsum av bolig’
tidlig i livslopet. De som har likviditet til 4 starte boligkarrieren pé et hoyere
nivd, vil dermed kunne skjerme seg for flyttekostnader. Nordvik (2001b)
viser ogsd at de som ikke har likviditet til & kjope en litt for stor bolig tidlig i
en stigende boligkarriere, vil bli sterkere eksponert for risiko enn dem som
har en slik mulighet. Selektive ettersporselsstimulerende virkemidler, s som
startldn, vil her kunne utjevne noe av forskjellen mellom hushold. Spesielt
kan de bidra tl & utjevne forskjeller mellom hushold som kan fi hjelp fra
foreldre, og dem som ikke kan f3 slik hjelp og stotte.
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4 Ulikevekt i lokale boligmarkeder

De fleste av resonnementene vire i denne rapporten bygger pd en antakelse
om at boligmarkeder er i likeveke, er i nerheten av likeveke eller i det minste
er i en bane pi vei mot en likevekt. De simuleringsresultatene til Asberg og
Asbrink (1998) som ble omtalt foran, viser at selv om boligmarkedet ligger
pa en bane pa vei mot en langsiktig likeveke, si kan markedet over svart
lange perioder vare preget av at de ligger et stykke fra likevekten. Temaet
"Ulikeveke i lokale boligmarkeder er stort og viktig, og vi kan her ikke gi
lengre enn 4 peke pa noen viktige forhold og mekanismer knyttet til temaect.
Gjennom denne rapporten vil likevekten i markedet vare et sentralt refe-
ransepunkt. Dette kapitlet ber leses som en problematisering av dette
utgangspunktet.

I den kortfattede gjennomgangen her tar vi opp to aspekter knyttet til
ulikevekter i lokale boligmarkeder. Noen lokale boligmarked opplever stadige
negative skift i ettersporselen. En vil tilsynelatende ha en bevegelse bort fra
likevekten.” Likevel observerer man en del nybygging i slike markeder. Det
siste aspektet er enda mer fundamentalt og stiller sporsmél ved om det er
noen tendens mot likeveke, i tradisjonell forstand, i lokale boligmarkeder.
Diskusjonen av dette bygger pd Maclennan og Tu (1996).

Maclennan og Tu (1996) gir en bred og god diskusjon av markeds-
mekanismene og dannelsen av likevekter i lokale boligmarkeder. Vi skal her
fokusere pé to tema de tar opp, og som de viser henger nart sammen. Det er
konsekvensene av at boligmarkeder er tynne og spersmélet om det finnes et
enkelt tidspunkt hvor markedene klareres."

Tynne markeder betyr at boliger er ulike langs (tilnzermet uendelig)
mange ulike dimensjoner. Et hushold som ettersper en bolig vil derfor ha
problemer med & finne sin foretrukne kombinasjon av egenskaper eller
karakteristika ved boligen. Ja, det kan vare slik at det ikke finnes en pris-
vektor som gjor at alle kan kjope sin foretrukne kombinasjon av

” Dette ble da ogsi behandlet i forrige kapittel.

" At et marked klareres betyr at prisen tilpasser seg slik at tilbud blir lik ettersporsel.
Med de begrepene som er brukt i resten av notatet kan en si at dette handler om
hvorvidt marked(ssegment)ene tenderer mot en kortsiktig likevekt om de utsettes for

et sjokk.
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boligegenskaper. Dette gjelder for boligmassen, i enda sterre grad gjelder det
for den delen av boligmassen som pd et tilfeldig tidspunkt bys fram pa

markedet. En ettersporrer har i en slik situasjon ulike mulige strategier.

i)  Hun kan velge 4 kjope (eller leie) sin nest-mest prefererte bolig til
de prisene som gjelder pd markedet.

i) Hun kan velge & utsette boliganskaffelsen til hun fir informasjon
om hvilke boliger som kommer ut pd markedet i den nare framtid.
Usikkerheten en konsument star overfor pd boligmarkedet handler
altsd ikke bare om usikkerhet om framtidig pris. Hun stir ogsd
overfor usikkerhet om sammensetningen av tilbudet i framtiden.

I begge" disse tilfellene vil de prisene som realiseres i markedet fungere dérlig
som signal om relativ knapphet. Et annet forhold som har betydning er at
det finnes enkelte egenskaper som ikke reproduserbare. Eksistensen av slike
egenskaper skaper stoy i prisenes funksjon som signal til utbyggere. Nar
prisene av en, eller flere, av disse grunnene fungerer dirlig som signal om
relativ knapphet, vil tendensen til bevege seg mot en langsiktig likeveke fun-
gere tilsvarende dérlig.

Det er ikke bare ettersporrerne som kan velge en vente-og-se-strategi.
De som skal selge, eller leie ut, en bolig kjenner heller ikke til sammenset-
ningen av ettersporrerne i framtiden og kan velge & vente pd en gunstig pris i
framtiden. Dette inneberer at ogsd tendensen til at markedet beveger seg
mot en kortsiktig likeveke blir svekket.

Resonnementene over, som stort sett bygger pd Maclennan og Tu
(1996), kan sies 4 vise en del konsekvenser av 3 erstatte noen av forenklin-
gene som Poterbamodellene bygger pA med mer realistiske forutsetninger.
Spesielt gjelder dette antakelsene om en homogen perfekt delelig boligmasse,
perfeke informasjon og friksjonsfrie tilpasninger pd bide tilbuds- og etter-
sporselssiden av markedet. Dette siste kan sies 4 implisere fraver av flytte-
kostnader. Ulikevektsfenomener kan dreftes, men ikke forklares, innen

rammen av Poterbas modell.

" Hun kan selvfelgelig velge en kombinasjon av disse to strategiene. Om en kombi-
nasjon av strategiene velges vil dette ogsd pavirke hva som er den nest-beste boligen.
Den nest-beste boligen vil da i mindre grad péavirkes av enske om 4 unnga framtidige

flyttekostnader.
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I en del norske kommuner er det nok rett 4 si at boligmarkedet synes &
vere i en vedvarende ulikevekt i den forstand at nybygging koster mer enn
brukte boliger, selv om tomteprisen skulle ha vert lik null. Dette dreier seg,
stort sett, om utkanter hvor ettersporselen utsettes for en serie av negative
skift. Denne serien av negative skift kommer dels av en vedvarende strem av
utflytting. Dels kommer det ogsd av en generell aldring av befolkningen, og
dermed folketallsreduksjon som felge av ded. Likevel ser en i mange av disse
kommunene at det skjer en viss nybygging. Store deler av denne nybyg-
gingen er delfinansiert med oppferingslan fra Husbanken.

Utstyrt med Poterba-modellen som analyseverktoy er dette over-
raskende og paradoksalt. Arsaken til at det bygges i slike markeder kan ligge i
to faktorer. For det forste kan en kommune bestd av flere geografiske
markedssegmenter. Selv om det er et makro-overskudd av boliger i kommu-
nen kan det finnes omrider (f.eks. et nes) hvor tilbudet er tynt eller ikke-
eksisterende. For det andre stemmer det jo ikke at boligmassen er homogen.
En del av den eksisterende boligmassen har kanskje en ganske lav standard.
For enkelte blir da nybygging en mulighet til & skaffe seg en bolig av den
standarden en ensker. Vi ser likevel ikke bort fra at (deler av) nybyggingen
faktisk kan vere lite fornuftig bade ut fra et samfunnsperspektiv og for de
enkelte hushold. Det er imidlertid ikke selvsagt.

Hvorfor velger vi likevel & resonnere pa likevekter nér effektene av selek-
tive virkemidler skal undersgkes. Litt spissformulert kan en si at selv om vi
ikke oppfatter modeller av Poterba-typen som & gi en korrekt beskrivelse av
boligmarkedene, si oppfatter vi dem som & gi en hensiktsmessig beskrivelse.
De er en hensiktsmessig beskrivelse fordi de fanger opp viktige mekanismer
og trekk ved markedene."”

Dette kapitlet har vist at enkelte markedssegmenter i perioder kan vere
ute av likevekt. Vi mener at det vil vere krefter/mekanismer som beveger
lokale boligmarked i retning av en langsiktig likevekt. Dette gjelder selv om
det kan vere stoy i mekanismene som beveger boligmarkedene inn pa denne
banen. I tolkningene av resultater fra empiriske studier vil det likevel vere
viktig & ha muligheten for vedvarende ulikevekt i noen boligmarkedsseg-

menter i tankene.

1 den forbindelse er det fristende 4 sitere et utsagn fra Leif Johansen: @konomisk
teori er feil, og det er da ogsé dens styrke.
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5 Selektive tiltak pa boligmarkedets
tilbudsside

I en norsk sammenheng er selektive virkemidler pa ettersporselssiden mer
utbredt enn rene tilbudssidetiltak. Det er videre sannsynligvis riktig & si at
det er en tendens til at det ogsd i en god del andre land skjer en vridning av
boligpolitikken i retning av ettersperselsstimulerende tiltak. Dette kan f.eks.
vere bostotte. Tilbudssidetiltak er ogsd en del av menyen og vi behandler
dem derfor her i dette kapitlet.

5.1 Bygging for spesielle grupper

Selektive tiltak kan ogsé rettes direkte inn mot markedets tilbudsside. Dette
kan f.eks. dreie seg om bygging av offentlige utleieboliger eller om subsidier
eller annen form for stette til bygging for spesiell grupper. Det er lett 4 si at
hvis man bygger en bolig fir man en bolig til. For en konkluderer pd dette
m3 en imidlertid stille seg sparsmélet om den nybygde boligen faktisk har
fortrengt andre potensielle boliger, eller ikke. Sagt pd en annen méte: en mé
sammenligne det hypotetiske markedsutfallet nér boligen ikke bygges med
situasjonen nar den aktuelle boligen faktisk ble bygd.

Sporsmalet som her reises kan sies & vere er et sporsmal om hvorvidt det
kan tenkes, eller forventes, 4 vare noen aktive crowding-out eller fortreng-
ningseffekter pa tilbudssiden. For en stilisert beskrivelse av hva crowding-out
er: Tenk et marked hvor det finnes kun en mulig tomt for boligbygging.
Hvis det da bygges en sosial utleiebolig pd denne tomten forbrukes en viktig
produksjonsressurs. Byggingen av den sosiale utleieboligen har da fortrengt
muligheten til bygging av andre boliger pd denne siste tomten. Byggingen
har skapt en crowding-out-effekt.

Hvilke former for crowding-out er det si rimelig & tenke seg at nybyg-
ging av boliger for spesielle mélgrupper har? Var primare hypotese er at det
ikke er spesielle skranker pa faktormarkedene, inkludert kredittmarkedet,
som ferer til at bygging av en type boliger fortrenger annen bygging. P4 kort
sikt kan det selvfolgelig vere begrensninger i tilbudet av regulerte byggeklare
tomter, spesielt i mindre avgrensede geografiske omrader. Vi tror likevel ikke
dette er en skranke pd noe lengre sikt.
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Vi tror at crowding-out forst og fremst virker via ettersporselssiden av
markedet. Det tilbudet som skapes av selektive tilbudssidetiltak dekker en
ettersporsel som ellers, i alle fall et stykke pd vei, ville ha rettet seg mot andre
deler av boligmassen. Dermed blir ’denne andre delen av boligmassen’ i
likevekt mindre enn den ville ha vart uten de selektive tilbudssidetiltakene.
En kan jo sperre seg om det er rimelig 4 kalle dette for crowding-out eller om
det like gjerne kan kalles en likevektseffekt. Det er for sd vidt ikke sé viktig,
men ettersom begrepet crowding-out brukes i lignende arbeider av béde
Malpezzi og Vandell (2002), Sinai og Waldfogel (2005) og Murray (1999),
bruker vi det her.

Betrakt en situasjon hvor boligmassen utvides ved bygging for spesielle
grupper i offentlig regi eller ved at bygging stimuleres via selektive virke-
midler (oftest en eller annen form for subsidieskjema). Disse boligene kan en
kalle for en skjermet sektor. Noen av dem som ’tildeles” bolig i den skjer-
mede sektoren ville ikke kunne ha skaffet seg en egen selvstendig bolig uten-
for den skjermede sektoren. Noen vil imidlertid kunne ha gjort det, enten na
eller senere. Ettersporselen rettet mot den ordinzre delen av boligmarkedet
vil dermed f3 et negativt skift. Jo flere av dem som fikk bolig i den skjermede
sektoren som ellers ville ha greid seg pa det &pne markedet, jo storre blir det
negative skiftet i ettersparselen.

Anta at en startet etableringen av den skjermede sektoren i et lokalt
boligmarked i en langsiktig likevekt. La videre storrelsen pd den skjermede
sektoren vere 2. En vil da, gitt at alle andre faktorer er stabile, i en ny lang-
siktig likevekt ha en noe storre boligmasse enn i utgangspunktet. Veksten i
boligmassen vil imidlertid forventes & vere mindre enn €. Arsaken er at
oppbyggingen av den skjermede sektoren gir bolig til noen av dem som ellers
ikke hadde hatt egen bolig i den langsiktige likevekten.

Storrelsen pé effekten pd boligmassen i den nye likevekten avhenger
hvordan den skjermede sektoren er utformet og hvem den er ment for. To
spesielle former for subsidiert malrettet nybygging kan illustrere dette. Ta
forst bygging av lavinnskuddsboliger for unge. Det er sannsynlig at mange av
disse gér til folk som ellers hadde kunnet skaffe seg en bolig pa det ordinare
boligmarkedet. Den langsiktige effekten pd boligmassen kan derfor forventes
4 vere relative svak. Tenk si pd de boligene som ble bygd som en del av
HVPU-reformen. Mange som bor i disse boligene ville ellers ikke ha hatt en

selvstendig egen bolig, og disse boligene forventes derfor & ha gitt et netto
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tilskudd til boligmassen (nesten) pd samme niva som antall slike boliger som
ble bygd.

I kapittel 3 viste vi at ndr det skjer et negativt skift i ettersporselen, i et
marked i likeveke, vil prisen falle til et nivd under nybyggingskostnaden. Det
blir da ikke lennsomt & gjennomfere erstatningsinvesteringer for & kompen-
sere for depresieringen, og boligmassens storrelse reduseres etter hvert.
Takten i reduksjonen forventes & vere svert lav. Ulikevekten vil derfor ved-
vare over en lengre periode. P kort sikt skal en derfor forvente at bygging av
Q boliger i skjermet sektor gker boligmassen med nesten Q. Dette kan
utnyttes i formuleringen av gkonometriske modeller. Takten i en bevegelse
mot en ny likeveke vil gd raskere om underliggende vekst i andre faktorer gjor
at det er en stigende trend i likevektsboligmassen. Den tiden som gér for en
ender opp i en ny likevekt vil ogsd vere kortere om byggingen av de Q
boligene er annonsert tidlig. Dette siste kommer av at den forventede lonn-
somheten ved & sette i gang nybyggingsprosjekter vil reduseres om det er
kjent at det kommer en tilbudsgkning.

5.2 Empiriske arbeider

De temaene som er berert her er tatt opp i fire empiriske arbeider som vi
kort skal g& gjennom her. Malpezzi og Vandell (2002) behandler byggingen
av de sikalte 'Low-income housing tax credit’ boligene i USA. De under-
soker, 1 en tverrsnittssetting, hvordan antall slike boliger bygd mellom 1987
og 2000 pavirker boligmassen i amerikanske stater. I sine regresjonsmodeller
inkluderer de ogsd annen subsidiert bygging og sterrelsen pa ettersporsels-
sideprogrammer blant forklaringsvariablene. De empiriske resultatene er ikke
spesielt oppmuntrende. Standardfeilene til de estimerte koeffisientene er s3
store at de egentlig ikke kan trekke noen konklusjoner ut av estimeringene.
Forfatterne pipeker da ogsa selv dette! Det er ikke usannsynlig at den geo-
grafiske aggregeringen er en av forklaringene pd at de ikke fir identifisert
noen signifikante effekter.

P4 tross av de manglende empiriske resultatene gir artikkelen il
Malpezzi og Vandell en god oversikt og et interessant utgangspunket for
arbeidet vart. En ting & merke seg er at Malpezzi og Vandell (2002) peker pa
at mye av forskningen om selektive virkemidler pd tilbudssiden har hatt

fokus pd hvordan ordningene organiseres og hvem som i forste omgang nyter
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godt av tildelinger. Effektene pé likevekten i markedet og eventuelle crowd-
ing-out effekter har i liten grad vert tema i forskningen. Som Nordlund
(2005) viser, dette er nok tilfelle for mye av den norske forskningen og
evalueringen av selektive ordninger ogsa.

Et arbeid som pd mange mdter er nert beslektet med Malpezzi og
Vandell (2002) er Sinai og Waldfogel (2005). De innleder sitt arbeid pa &
postulere at en effektiv selektiv boligpolitikk ber gi flere mulighet til 4 ha en
egen bolig. Dermed mi politikken fore til at det blir flere boliger for at den
skal kunne karakteriseres som vellykket.” Deretter formulerer de noen
ekonometriske modeller som estimeres pd tverrsnitt. Modellene estimeres pa
to ulike typer av datasett. Et av settene bestér av vel 22.000 steder (cities and
towns), mens det andre bestdr av 252 storbyomrader (SMAs). Det siste settet
er det som best kan defineres som et lokalt boligmarked, det er likevel noe
fascinerende med storrelsen pd det forste settet. Merk for gvrig at begge disse
to niviene nok er mer korrekte 4 bruke enn Malpezzi og Vandells noe grove
inndeling.

Begge datasettene som brukes av Sinai og Waldfogel (2005) er tverrsnitt
og forfatterne argumenterer for at dette gir en bedre beskrivelse av effekter i
likevekt enn det en tidsserieanalyse ville ha gjort”. Resultatene deres er
interessante. De finner at en ekstra bolig i skjermet sektor gker boligmassen
med 0,3 boliger. Dette er signifikant forskjellig fra bdde null og én. De fir
altsd forkastet bide hypotesen om ingen og om fullstendig crowding-out.
Sannsynligvis er den mer ’korrekte’ avgrensingen av hva som er et lokalt
boligmarked, den viktigste forklaringen pd at estimeringene til Sinai og
Waldfogel fungerer sd mye bedre enn dem til Malpezzi og Vandell.

Noe overraskende finner de ogsa at selektive tiltak pa ettersporselsiden
av markedet pévirker boligmassen betydelig sterkere enn det slike tiltak pé
tilbudssiden gjor. Et tiltak pa ettersporselssiden gir en estimert effekt pd om
lag 0,7 boliger.” Forskjellen mellom effekten av tiltak pd tilbuds- og etter-
sporselssiden er ogsd signifikant sterre enn null. Sinai og Waldfogel (2005)

" De svekker for gvrig selv dette argumentet med & peke pa at en politikk ogsi kan
vare vellykket i den grad den eker kvaliteten pad boligkonsumet, spesielt for mal-
gruppene.

" En kan for evrig merke seg at vi ikke kjenner til noen som har undersokt effektene
av selektive virkemiddel pa boligmarkedet innenfor rammen av en feiljusteringsmodell
estimert pa tidsseriedata.

" Det er litt uklart hvilken skala som brukes i malene p3 ettersporselstiltak.
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spekulerer i at forskjellen i effekten kommer av ulikheter i sammensetningen
av hushold som faller inn i under de forskjellige ordningene. F.eks. vil kri-
teriene, eller i alle fall praksis, for tildelinger av boligene i offentlige prosjekter
vere pavirket av et enske om 4 fi en variert beboersammensetning.

Det er nok riktig 4 si at mekanismene bak Sinai og Waldfogels resultat
nir det gjelder at ettersporselssidetiltak pévirker boligmassen sterkere enn
tilbudssidetiltak ikke er fullt ut forstdtt. Videre er den empiriske stotten for
denne konklusjonen forelopig for liten til at man kan si at dette er et etablert
empirisk resultat. Resultatet er imidlertid bade viktig og spennende. Spesielt
er der interessant i lys av den vridningen i boligpolitikken en har observert i
mange land: Turner og Whitehead (2002) viser at subsidier til ‘'mortar and
bricks’ synes & bli redusert til fordel for husholdsrettede tiltak, s& som
bostotte. Sinai og Waldfogels resultater kan tyde pa at dette er gunstig bade
ut fra en fordelingspolitisk synsvinkel og ut fra en mer snever boligpolitisk
synsvinkel. Her trengs det mer av bdde empirisk og teoretisk forskning.

A priori skulle en tro at (marginale) crowding-out-effekter er storre jo
sterre omfanget et tiltak eller ordning er. Mekanismen bak dette er intuitivt
ganske klar. Ved lite tilbud av et selektivt tiltak ventes dette & allokeres til de
verst stilte, disse igjen har minst sannsynlighet for & greie seg selv pd
markedet. Ved et stort selektivt tilbud pa tilbudssiden av markedet, vil det
forventede innslaget av hushold som uten tiltaket vil kunne skaffe seg en
egen bolig, vert stort. Dermed blir det marginale skiftet i ettersporselen
stigende i den skjermede sektorens storrelse. Sinai og Waldfogel tester for
dette. De utvikler forst en indikator for behovet for selektive tiltak. Deretter
ser de om dekningen av dette behovet pévirker tiltakenes effekt pd den
samlede boligmassen i det lokale boligmarkedet. Estimeringene gir resultater
som er i trdd med forventningene: Effekten pd boligmassen er sterkest nar det
er underskudd pa selektive tiltak.

En kan merke seg at ingen av de to arbeidene som er omtalt her esti-
merer sammenhenger mellom bruken av selektive tiltak og prisene i bolig-
markedene. De bruker begge to en underliggende tankemodell som ligner pa
den som vi har skissert i kapittel 3: Selektive ettersporselsstimulerende tiltak
oker aggregert ettersporsel, presser opp prisene og eker lennsomheten i ny-
byggingen — dermed oker boligmassens storrelse. Samtidig sier de at virk-
ningen av de selektive tiltakene avhenger av hvor elastisk tilbudet er pé lang
sikt. Med et uelastisk tilbud vil endringer i etterspersel sla sterke ut i priser og
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mindre i kvanta. Ut fra dette er det naturlig & betrakte ogsa prisvirkninger i
de empiriske studiene.

I to arbeider (Murray 1983, 1999) gjennomferer Murray tidsserie-
studier av sammenhengen mellom bygging av subsidierte og usubsidierte
boliger. I det forste av disse to arbeidene finner Murray at subsidiert bygging
i stor grad fortrenger annen nybygging av boliger. Crowding out effekten
synes her altsd 4 vaere betydelig. Det siste arbeidet som utnytter en mye
lengre tidsserie svekkes konklusjonen om at subsidiert bygging over tid redu-
serer tilbudet av ordinare boliger. Nar vi, i dette prosjektet, kommer over i
den fasen hvor vi skal gjere konkret empirisk arbeid vil vi utnytte tverr-
snittsdata. Arsaken til dette er dels at det er det som er tilgjengelig. P4 grunn
av dette gar vi her ikke nermere inn pa tidsseriestudiene til Murray.

En kan kanskje si at det er litt péfallende at de arbeidene som omtales
her er studier av boligmarkeder i USA. De fire arbeidene vi har referert er alle
de vi har funnet. Vi har altsd ikke vert i stand til & finne noen som studerer
boligmarkedene i noen europeiske land. Et unntak er Nordvik (1997).

5.3 Kjop av boliger for spesielle grupper

Et alternativ til oppbygging av en skjermet selektiv sektor gjennom nybygging
er kjop av boliger i den eksisterende massen. Flere norske kommuner benytter
denne strategien for 4 utvide massen av kommunale leieboliger, og Husbanken
oppmuntrer ogsd kommunene til & vurdere en slik strategi. Umiddelbart skulle
en kanskje tro at dette vil virke helt annerledes inn pd markedet enn det
nybygging gjer. Det er imidlertid ikke opplagt at det er slik. P4 samme méte
som ndr den skjermede sektoren produseres ved nybygging, vil effekten i den
langsiktige likevekten avhenge av hvordan boligene tildeles.

Om deler av den eksisterende boligmassen kjopes opp og transformeres
til skjermet sektor og noen av boligene gir til folk som ellers ikke ville ha
skaffet seg selvstendig bolig og noen til folk som hadde gjort det, vil det opp-
std et ettersporselsoverskudd til gammel pris. Prisene presses s noe opp og
nybygging eker massen. Massen eker med mindre enn det antallet boliger
som initialt ble kjopt opp. Effekten i den langsiktige likevekten av & kjope
boliger i den eksisterende massen er altsi den samme som effekten av & bygge
nytt. P4 grunn av tregheten i nedjusteringen av sterrelsen pd den ordinzre
boligmassen vil imidlertid den tiden som gir for en ender opp i en ny lang-

siktig likevekt vere betydelig storre ved bygging enn ved kjop.
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At markedet i en lengre periode er ute av den langsiktige likevekten kan
oppfattes som ugunstig. Om en skal bygge opp en skjermet sektor kan
faktisk en kombinasjon av kjop og nybygging vere vel s bra som en ren
strategi: Bygg en del boliger. Dette trekker ut noe etterspersel og skaper press
nedover pa prisene. Deretter kjgper man resten av de boligene en har plan-
lagt. Ved en slik strategi reduseres den tiden markedet er ute av likeveke, og
den nedvendige offentlige skonomiske innsatsen blir lavere.

5.4 Selektive tiltak pa tilbudssiden og boligmassens
sammensetning

Selektive tiltak pa tilbudssiden vil i de aller fleste tilfeller bestd i et forsok pa &
utvikle et, mer eller mindre, skjermet tilbud til grupper av befolkningen.
Malgruppene er ofte hushold som i en eller annen forstand er marginale pd
boligmarkedet.” Resonnementene foran indikerer at utviklingen av et slikt
tilbud sannsynligvis eker det totale boligtilbudet i markedet. P4 lang sike vil
imidlertid gkningen vere mindre enn sterrelsen pd det skjermede tilbudet.
Her skal vi vurdere om det finnes noen andre viktige effekter enn de rene
kvantumseffektene og priseffektene pd et lokalt boligmarked om et slike
skjermet tilbud utvikles. Videre vil vi drefte hvilke mekanismer som even-
tuelt genererer slike andre effekeer.

Ta utgangspunke i et tilbud bestdende av boliger som er ment primeert
for marginale grupper. I en langsiktig likeveke vil noen av dem som bor i disse
boligene veart uten egen bolig uten dette tilbudet, noen ville ha bodd i en
annen egen bolig. Jo flere som er i gruppen ’ville ha bodd i en annen egen
bolig’, jo mindre er nettoeftekten pa boligmassen av tilbudet. Sagt pa en annen
mate: jo flere som ellers ville ha bodd i en annen bolig, jo sterre er crowding-
out effekten via ettersporselen. Den ettersporselen som trekkes ut av det
ordinzre boligmarkedet er imidlertid ikke en tilfeldig del av ettersporselen.

Nar betegnelsen marginale grupper brukes dreier det seg om grupper
som ndr de etterspar egen bolig stort sett etterspor boliger i de lavere kvali-
tetssegmentene. Den ettersporselen som trekkes ut av 'det ordinzre’ mar-
kedet er altsd ettersporsel etter de billigste boligene. Dette har to konse-

' Dette er ikke nedvendigvis alltid tilfelle. De norske omsorgsboligene er et godt
eksempel pé en form for tilbudssidetiltak som ikke primert er tenkt for grupper som
det er rimelig & karakterisere som marginale.
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kvenser. For det forste vil prisene i de laveste kvalitetssegmentene falle relativt
til det generelle niviet pa boligprisene. Dette reduserer produksjon av boliger
pa de lave segmentene, og dermed vil en vente en reduksjon i massen av de
darligste boligene. I empiriske studier kan en teste for forekomst og styrke av
begge disse to mulige konsekvensene.

Konklusjonen om at forekomsten av boliger pd de aller laveste kvali-
tetssegmentene kan bli redusert som folge av okt bruk av selektive tiltak pa
tilbudssiden, som f.eks. sosial utleie, m3 nyanseres noe. Tenk forst at etter-
sporselen rettet mot de lavere kvalitetssegmentene reduseres. I tillegg til
redusert nybyggingen i segmentet kan det ogsd vare at lennsomheten av
vedlikehold reduseres slik at noen boliger nedgraderes til lavere kvalitetsseg-
menter. Nar vi sier at storrelsen pd boligmassen i de laveste segmentene av
markedet reduseres pé lang sikt, betyr dette kanskje pé svert lang sike. P4 den
annen side i andre tilfeller igjen kan det ogsd vare at den reduserte etter-
sporselen pd lave kvalitetssegmenter gjor at rehabilitering og oppgraderinger
av kvaliteten pa lavkvalitetsboliger oker. Dette igjen vil eke hastigheten i
oppgraderingen av kvaliteten i massen.

Effekten péd boligmasse av at ettersporsel pa de laveste kvalitetssegmen-
tene trekkes ut av markedet kan sies 4 ha en selvstendig boligpolitisk interesse.
P34 sike kan jo dette fore til bide en gkning i den gjennomsnittlige kvaliteten i
boligmassen, og ikke minst den kvalitetsmessig dérligste delen av boligmassen
kan overflediggjores. En essens i dette er at bdde omfang av sosial utleie, og
ikke minst av de valgene som gjores med hensyn pd kvalitet i den sosiale
utleiemassen, kan vere en viktig del av det en kan kalle for boligkvalitetspoli-
tikken.

Konklusjonen om at selektive tiltak pa tilbudssiden kan bidra tl &
redusere omfanget av boliger med lav kvalitet svekkes av resultatene fra en
undersokelse av kommunale boliger i Norge. Brattbakk og Hansen (2002)
fant at det i den kommunalt eide boligmassen i Norge er et betydelig innslag
av boliger av ganske darlig kvalitet. Videre mener mange av dem som har
ansvaret for driften av disse boligene at det er vanskelig 4 fi midler til et
tilfredsstillende vedlikehold. En presset kommunegkonomi kombinert med
kommunenes fokus pd balansering av inntekter og utgifter, heller enn
inntekter og kostnader, kan vere en forklaring pa forringelsen av kvaliteten i
den kommunale boligmassen over tid.
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DEL 2 — EMPIRISK ANALYSER

6 Empirisk forskning: en introduksjon

De teoretiske analysene og dreftingene i Del 1 av denne rapporten skal tjene
to hensikter. For det forste mener vi at de har selvstendig interesse og trekker
fram sammenhenger en ber ha i tankene nir virkemidler designes, revideres
og evalueres. For det andre skal de ogsd fungere som et rammeverk rundt de
konkrete empiriske analysene som rapporteres kortfattet her. I de praktiske
empiriske studiene vil vi stort sett bruke kommune som operasjonaliseringen
av hva som utgjer et lokalt boligmarked. Hver enkelt av landets kommuner
utgjor derfor i prinsippet en observasjon, i praksis kan det vare at enkelte
kommuner utelates pd grunn av mangelfull informasjon. Spesielt kan dette
gielde priser i kommuner med svert fa boligomsetninger.

De empiriske analysene som presenteres i resten av rapporten vil ikke
vere strukturmodeller som eksplisitt spesifiserer parametere i tilbuds- og
ettersporselsfunksjoner. De ma heller tolkes som reduserte former. I spesi-
fikasjon og tolkning av de reduserte formene utnytter vi imidlertid de teo-
retiske analysene fra Del 1 av rapporten.

Nar vi i de resterende delene av rapporten gir gjennom empiriske
resultater fra analysene av sammenhengene mellom virkemiddelbruk og
boligmasse, priser og eierandeler i norske kommuner, vil vi fokusere mer pa
resultatene enn pa ekonometriske aspekter ved analysene. De mer tekniske
aspektene ved de gkonometriske analysene finnes i de paperne og artiklene
som vi har skrevet som en del av prosjektet, og som det refereres til i teksten.
I den grad de gkonometriske aspektene er viktige for tolkningene av resul-

tatene nevnes de likevel.
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7 Eftekter pa boligmasse og priser

7.1 Priseffekter

De teoretiske analysene i forste del av rapporten tyder pé at ettersporsels-
stimulerende virkemidler som 1an til kjep av bolig og bostette, vil presse opp
boligprisene pa kort sikt. Videre venter vi at denne effekten vil vere sterkest i
de lavest prisede segmentene i markedet. Dette impliserer at avstanden
mellom heye og lave boligpriser (f.eks. malt som avstanden mellom gvre og
nedre kvartil i fordelingen av boligprisene) vil vare synkende i bruken av
slike virkemidler. I Medby (2006) ble disse hypotesene testet innenfor ram-
mene av regresjonsmodeller. I modellene brukes den naturlige logaritmen til
boligprisene som avhengig variabel.

Noe overraskende gir de empiriske estimeringene svert svake resultater.
Sammenhengene mellom ulike mal pa prisnivd og bruken av boligpolitiske
virkemidler i kommunene er stort sett ikke signifikant forskjellige fra null.
Estimeringene gir heller ikke systematisk resultater som er teorikonsistente.
Medby (2006) konkluderer likevel ikke med at analysene viser at bruk av
selektive virkemidler ikke bidrar til & presse boligprisene oppover. Den mot-
satte konklusjonen kan selvfolgelig heller ikke trekkes. Han mener heller at
de empiriske analysene har en del svakheter, slik at hans analyser mer kan
fungere som en del av en prosess i en forskningsstrategi for 4 avslore effektene
av selektive virkemidler pé boligprisene.

Medby (2006) peker pi avgrensingen av boligmarkeder som den
kanskje storste feilkilden i sine empiriske analyser. Nar kommuner brukes
som analyseenhet splitter en ofte opp naturlige lokale boligmarked, i noen
tilfeller aggregeres ogsa atskilte lokale markeder opp til et marked. En alter-
nativ avgrensing hadde vart 4 bruke arbeidsmarkedsregioner som analyse-
enhet. Det er ogsd mulig at en ber modellere spatielle interaksjoner mellom
geografisk nerliggende boligmarkeder mer eksplisitt. Blant andre faktorer
som ber trekkes fram i videre forskning pd disse fenomenene vil vi peke pd
tre faktorer:
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e  Prisopplysningene som brukes er ufullstendige i og med at vi ikke har
informasjon om priser pd boliger i borettslag. Dette er en svakhet bide
fordi startlin (og det tidligere etableringslinet) ofte brukes til kjop av
nettopp boliger i borettslag, og fordi deler av borettssektoren represen-
terer de billige segmentene i mange lokale boligmarkeder.

e Sammenhengene mellom virkemiddelbruk og boligpriser er komplekse.
Reaksjonene kan komme med tidsforskyvninger og prisene er pavirket
av forventningene til framtidige priser og dermed virkemiddelbruk. Det
kan derfor vare at vi burde ha bruke empiriske modeller som mer
eksplisitt hadde behandlet dynamikken i prisdannelsen over tid"”. Dette
gjelder bade for prisanalysene og for analysene av boligmassen i neste
avsnitt.

e  Boligmasse, priser og bruk av boliggkonomiske virkemidler bestemmes i
virkeligheten gjennom et simultant samspill. Dette bidrar selvfelgelig
ogsa til kompleksiteten i de fenomenene som studeres her. A ta hensyn
til denne komplekse simultaniteten er krevende, men klart mulig. Esti-
mering av simultane flerligningsmodeller er nok det mest hensiktsmessig
verktgyet her.

Kanskje de empiriske spesifikasjonene ber dpne for mulige ikke-lineariteter i
effektene, f.eks. ved bruk av stykkvis lineere spliner (se behandlingen av
kommunale boliger i neste avsnitt). Hovedtrekket i de empiriske analysene
her: nemlig det triste faktum at de alle de empiriske resultatene er klart
inkonklusive, ligner svaert pa resultatene i Malpezzi og Vandell (2002).

7.2 Boligdekning i det lokale markedet

Gjennom kapittel 2 og 3 argumenterte vi for at bruken av selektive virke-
midler pavirker boligmassen i likevekr i lokale boligmarkeder. Arsaken er at
ettersporsels- eller tilbudsfunksjonene vil fi skift som felge av bruken av de
selektive virkemidlene. Det finnes ikke mange empiriske studier av dette. De
som finnes studerer boligmarkeder i USA, og de gir ogsa litt ulike resultater.
Dels henger disse noe sprikende resultatene sammen med at det ikke er opp-
lagt hvordan en skal operasjonalisere avgrensingen av lokale boligmarkeder,
og at ulike arbeider gjor denne avgrensingen pé ulike mater.

" En elegant, men datakrevende mite & gjore dette pi hadde vart & inkorporere
virkemiddelbruk i dynamiske feilkorrigeringsmodeller av den typen som f.eks. Hort
(1998) estimerte for det svenske boligmarkedet.
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Vi har i Nordvik (2007) analysert hvordan variasjonen i storrelsen pd
boligmassen i norske kommuner kan forklares av variasjon i bruken av noen
utvalgte selektive virkemidler. Analysen gjores innen rammen av en (OLS)
regresjonsmodell. Storrelsen pa boligmassen méles som antall boliger i bruk i
kommunen per tusen voksne innbyggere. Arsaken til at lokale boligmarkeder
i analysen operasjonaliseres til & bety kommuner, er todelt. Et forste prag-
matisk-praktisk argument er at data er lett tilgjengelig pd kommuneniva.
Den andre drsaken er at beslutningene om samlet bruk og tildelingskriterier
for de fleste selektive virkemidlene tas pd kommuneniva.

Her oppsummerer vi de viktigste av resultatene fra analysene i Nordvik
(2007). En kort omtale av hvordan vart arbeid skiller seg fra andre studier gis
ogsd.

Regresjonsmodellene inneholder et bredt sett av forklaringsvariabler.
Mal for befolkningens aldersfordeling, endringer i befolkningen og inntekts-
niviet i kommunen, inngir. Doseringen av utvalgte selektive virkemidler
inngdr ogsé i settet av forklaringsvariable. Tabell 7.2.1 viser storrelse og for-
deling av de variablene som inngdr i analysene. Merk at alle variablene males
pd kommunenivd. Boligmasse, bide totalt og massen av kommunale boliger,
og bruken av de boligpolitiske virkemidlene uttrykkes som antall per tusen

personer over 20 ir i kommunen.

Tabell 7.2.1 Bakgrunnsvariable i analysene.

9. @vre Nedre 1.
Mean | decil | kvartil | 50-p | kvartil | decil
Boliger per 1000 innb. over 20 ar 588,2 | 665,2 | 607,2 | 583,0 | 563,5 | 546,1
Innbyggere over 20 ar, i 1000 76,4 401,2 73,7 17,9 6,5 31
Befolkningsendring 96-01, % 2,8 6,4 4,6 3,5 0,9 -2,2
Andel over 70 ar 15,4 19,3 17,0 15,0 13,7 11,5
Andel mellom 20 og 30 ar 18,0 21,4 19,9 17,8 16,3 15,4
Andel av bef. i tettbygd strgk 75,3 98,4 94,8 83,8 60,8 38,3
Kom. boliger p.1000 — 2001 22,1 31,9 29,8 21,6 15,9 12,7
Kom. boliger p.1000 — 1990 16,8 29,4 22,2 15,2 10,7 8,1
@kning, kom. boliger 1990-2001 53 9,4 6,6 4,5 2,6 2,4
Lan til boligkjgp, 1999-01 47 7.6 5,6 47 29 1,8
Boligtilskudd, 1997-2001 1,8 3.4 2,6 1,8 0,9 0

Det er faktisk en relativt stor variasjon i bide boligdekningen (mélt som
antall boliger per 1.000 innbyggere) og i bruken av selektive virkemidler i
norske kommuner. Variasjonen i antall boliger per 1.000 innbyggere kan
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illustreres ved at evre og nedre kvartil i fordelingen er 607,2 og 563,5. Dette
utgjor henholdsvis 104 og 97 prosent av medianen som er lik 583,0.

Ogsa nar det gjelder innbyggernes tilgang pa, og kommunenes bruk av,
boligpolitiske virkemidler er det variasjon mellom kommunene. Samlet antall
lan dl kjep av bolig ligger i gjennomsnitt pd 4,7 lin per 1000 voksne i
kommunen, gvre og nedre kvartil ligger henholdsvis 61 prosent over og 38
prosent under gjennomsnittet. Videre finner man at gvre kvartil i fordelingen
av antall kommunale boliger er 29,8 per 1000 innbyggere, mens nedre
kvartil er 15,9. Dette utgjor henholdsvis 138 og 74 prosent av medianen.
Nar det gjelder boligtilskudd er antall tilskudd per 1000 innbyggere relativt
lavt, gvre kvartil er godt over dobbelt sd hoy som nedre kvartil.

[ tillegg til at man innen en regresjonsmodell fir estimert styrken i
sammenhengen mellom bruken av de selektive virkemidlene og storrelsen pa
boligmassen, vil den estimerte modellen ogsd gi en ramme for statistiske
tester av disse sammenhengene. I de empiriske analysene vi gjorde fikk vi en
R* justert for antall frihetsgrader pa 91,2. Den estimerte modellen forklarer
altsd litt mer enn 90 prosent av all variasjonen i antall boliger per 1.000
innbyggere i norske kommuner — dette mé sies 4 vaere svert tilfredsstillende.

Den viktigste forskjellen mellom vare empiriske analyser og de studiene
som ble omtalt i kapittel 5.2 er at vi undersoker hvordan den marginale
effekten av tiltak avhenger av den samlede doseringen av hvert enkelt av til-
takene. Med andre ord at jo snevrere og mer mélrettet en ordning er jo sterre
effekt pd boligmassen vil en okt dosering ha. De selektive virkemidlenes
avtagende effektivitet ndr det gjelder effekten pa boligmassens storrelse, iden-
tifiseres ved & bruke sékalte linezre splinefunksjoner. De inneberer at
effekten pé ulike segmenter av fordelingen av virkemiddelbruken tillates &
varierere. | droftingene av effektene av de kommunale boligene vil vi beskrive
denne tilnzrmingen nzrmere, mer detaljer finnes ogsa i Nordvik (2007).

Et av de sentrale sporsmalene som undersgkes innen rammene av regre-
sjonsmodellen var er i hvilken grad de kommunale boligene representerer et
(netto)tilskudd til boligmassen i en kommune, eller om de fortrenger andre
boliger. Dvs. om kommunale boliger crowder ut andre boliger, og i hvor stor
grad dette eventuelt skjer. Teoretiske analyser antyder at dette avhenger av
storrelsen pad den kommunale boligmassen — og vi bruker en spline-tilner-
ming for & teste dette. Dette inneberer, i vir estimering, at effekten pa
boligmassens storrelse, av variasjoner i storrelsen pd den kommunale bolig-

massen fra null opp til 21,6 (som er lik medianen) og effekten av variasjoner
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over medianen tillates 4 vare ulike i estimeringene. Det er mulig & bruke
spline-tilnzerminger med flere knekkpunkter.

Estimeringsresultatene viser at hvis en starter fra et nivd pd den kom-
munale boligmassen som er et stykke under medianen i fordelingen, si vil
boligmassen totalt sett oke med seks boliger for hver tiende nye kommunale
boliger som anskaffes. En statistisk test viser at en kan forkaste bide en
hypotese om fullstendig crowding out og en hypotese om ingen crowding
out, pa dette nivéet pa storrelsen pd den kommunale boligmassen. I kommu-
ner med mange kommunale boliger gir gkt antall kommunale boliger ingen
signifikant ekning i totalt antall boliger. Den estimerte effekten i dette
tilfellet er at 100 nye kommunale boliger gker boligmassen (etter justeringen
inn mot en ny langsiktig likevekt) med bare dtte boliger — og som sagt ikke
signifikant forskjellig fra null. Kort sagt: med en stor initial kommunal
boligmasse venter vi at gkninger i massen crowder ut andre boliger bort i
mot fullstendig. Dette er en tydelig demonstrasjon av hvor viktig det er &
teste for eventuelle skalaeffekter ndr en vurderer hvilke effekter boligpolitiske
virkemidler faktisk gir.

Figur 7.1 kan sies bade & illustrere splinefunksjonenes egenskaper og
den estimerte sammenhengen mellom samlet boligmasse i en kommune og
storrelsen pd den kommunale boligmassen.

Figur 7.1 — Kommunal boligmasse og totalt antall boliger, per 1000 innbyggere
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Nar det gjelder selektive ldn til kjop av bolig finner vi ogsd at gkninger i
antall 1an fra et lavt nivd gker boligmassen i likevekt betydelig og signifikant.
For hvert ldn bevilget i kommuner med relativt lavt forbruk av slike lan, gkte
boligmassen med 0,77. Effekten er noe uskarpt estimert og er signifikant
forskjellig fra null bare pd et 10 prosents nivd. I kommuner med hoyt for-
bruk er den estimerte effekten 0,19 boliger per 1an, denne effekten er imid-
lertid ikke signifikant forskjellig fra null. Nar man sammenholder effektene
av tilbudssidetiltaket kommunale utleieboliger med effekten av de selektive
lainene (som jo er et ettersporselsstimulerende tiltak), finner vi noe over-
raskende at ettersparselsstimulerende tiltak synes & pavirke boligmassen
sterkere enn tilbudssidetiltak som gir et umiddelbart direkte positivt skift i
boligmassen. Et lignende resultat fant ogsid Sinai og Waldfogel (2005).
Intuitivt m3 vi imidlertid si at den estimerte effekten virker noe sterk.

Den klare sammenhengen mellom effekten av 4 oke doseringen av de
selektive virkemidlene (1an til kjop av bolig og kommunale utleieboliger) kan
vere noe av forklaringen pd at de tdligere studiene av sammenhengen
mellom boligmasse og bruk av selektive virkemidler har gitt sdpass uklare og
sprikende konklusjoner. De amerikanske studiene som vi har referert tid-
ligere, bygger pd en antakelse om at storrelsen pa effekten av okning i bruken
av virkemidlene er uavhengig av utgangsniviet. Siledes kan de sies & vere
feilspesifiserte.

Milsetningene med bruk av boligpolitiske virkemidler er selvfolgelig
mer sammensatt enn det 4 gke storrelsen pé boligmassen. Det & legge til rette
for at flere fir muligheten til egen bolig er imidlertid én viktig dimensjon av
den selektive boligpolitikken. Resultatene fra de analysene som rapporteres
her indikerer at kommunene har mulighet til 4 oke boligdekningen et stykke
pa vei. Forsoker man 4 presse dekningen videre opp ved & legge seg svert
heyt i virkemiddelbruken, er det nok begrenset hvor langt man nér i form av

videre pkning i boligdekning.
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8 De selektive virkemidlene og
boligmassen etter disposisjonsform

De selektive virkemidlene pd boligmarkedet som vi behandler stimulerer
enten ettersporselen etter eller tilbudet av boliger direkte. Uansett om den
direkte og umiddelbare effekten av virkemidlene er & stimulere enten tilbudet
eller ettersparselen i et lokalt boligmarked, er poenget vart her at de vil pa-
virke likevekten i markedet. De selektive virkemidlene som er en del av den
norske boligpolitikken er typisk ikke neytrale med hensyn péd disposisjons-
form. Béde boligtilskudd og startldn er direkte rettet inn mot eieretablering
og de kommunale leieboligene er naturligvis rettet mot leie. Bostatten er i
prinsippet utformet slik at den er ngytral med hensyn pa disposisjonsform.

Den uttalte malsetningen i den norske boligpolitikken om & stimulere
eie av bolig, er et argument for & sette fokus pad hvordan utformingen av
boligpolitikken pévirker antall eide boliger i landet. Et tilleggsargument er
den gkende litteraturen om de samfunnsmessige fordelene som eie av bolig
gir, se f.eks. DiPasquale og Glaeser (1999). I Norge favoriseres eie av bolig
giennom en gunstig skattemessig behandling: Full fradragsrett for gjelds-
renter og ingen beskatning av fordel av egen bolig. En kommentar er pa sin
plass her: Om en ensker & stimulere til hoyere eierandeler i landet, er sann-
synligvis en mélrettet bruk av selektive virkemidler, rettet inn mot marginale
eiere, atskillig mer effektiv enn en generell skattesubsidiering av alle norske
boligeiere.

I Nordvik (2006) har vi gjort en empirisk analyse av hvordan antall eide
boliger i norske kommuner avhenger av bruken av selektive virkemidler og et
sett av andre forklaringsfaktorer. Analysene gjores i form av en regresjons-
modell” hvor antall eide boliger per 1000 voksne innbyggere i en kommune
er den avhengige variabelen. Vi presenterer her bare de viktigste resultatene.
Lesere som er interessert i, tekniske og andre, detaljer fra analysen vises til

Nordvik (2006). Et poeng er imidlertid verdt 4 ta med seg. Det er ikke gjort

b Boligpris inngdr som en forklaringsvariabel. Det er teoretisk gode grunner til & tro at
pris og antall eide boliger i et marked er simultant bestemte. Vi bruker derfor instru-
mentvariabelteknikker i estimeringene.
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mange studier av hvordan boligmassens fordeling pa eide og leide boliger, i
lokale boligmarkeder, pavirkes av bruken av selektive virkemidler. Noen
studier er gjort av hvordan fordelingen pévirkes av andre faktorer. Alle disse
studiene bruker andel eide boliger som avhengig variabel. En slik utforming
blander sammen effekter pa boligfrekvenser og pd eiermarkedet. Et eksempel
demonstrerer dette. Tenk en politikk som stimulerer forstegangsetablering
som leiere og som ikke pavirker verken ettersporsel eller tilbud av eide
boliger. Om denne politikken er vellykket vil den oke boligfrekvensene og
derfor redusere eierandelen, selv om den faktisk ikke pavirker eiemarkedet.

Blackley and Follain (1988) stilte spersmélet: Why do Homeownership
Rates Vary Among Metropolitan Areas? De fant at befolkningssammensetning
forklarte en stor andel av variasjonen. Videre fant de at en 10 prosents
ekning i boligprisen reduserte eierandelen med ett prosentpoeng, og at en 10
prosents gkning i inntektsniviet gkte eierandelen med 2,4 prosentpoeng.
Begge effektene var signifikant forskjellig fra null. I en lignende analyse fant
Malpezzi (1996) at okte priser presser eierandelen signifikant nedover, mens
inntektsforskjeller ikke bidro til & forklare variasjoner i eierandeler. Myers
m.fl. (2005) fant p& den annen side at okte boligpriser gker eierandelene.
Dette er litt overraskende og har nok sammenheng med at det ikke tas
hensyn til simultaniteten mellom priser og boligmasse.

Nar det gjelder pris- og inntekeseffekter ligner vare resultater mye pé
dem som Malpezzi (1996) presenterte. Prisskninger presser storrelsen pd den
eide massen signifikant nedover. Sammenlignes forventet sterrelse pd antall
eide boliger ved en pris lik nedre og evre kvartil i prisfordelinga, finner vi at
antall eide boliger per 1000 voksne innbyggere ved nedre kvartil er 13,5
heyere enn ved gvre kvartil. Dette er en forskjell pd 3,0 prosent av median
boligmasse. Sterrelsen pd den eide boligmassen pévirkes positivt av inn-
tekten, men effekten er signifikant sterre enn null bare pa et 10-prosentsniva.

Startlan

Startlineordningen er relativt ny. Den er imidlertid en viderefering av kjops-
og etableringslineordningen. Videre i dreftingene kaller vi summen av disse
to gamle ordningene ogsd for startlin. Nar vi bruker hele massen av startlin
som er gitt fra 1993-2001 og analyserer effekten pd den eide boligmassen i
2001 finner vi en positiv, men ikke signifikant, ssmmenheng. Nér vi tar
hensyn til at tilpasningen av boligmassen er en prosess som tar tid og at
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effekten av startldn gitt pd ulike tidspunkt vil vere ulik, finner vi klarere
resultater.

De selektive lanene gitt om lag 2 ar for det tidspunktet vi har data for
boligmassen, pévirker ikke boligmassen signifikant. Massen av slike lan gitt
7-8 ar for synes derimot 4 pavirke sammensetningen av boligmassen ganske
kraftig. Effekten av en endring i bruken av disse linene avhenger av nivéet pa
bruken. Den estimerte langtidseffekten av de selektive ldnene ligger i om-
radet 0,75-0,55 flere eide boliger per selektive ldn. Dette er et relativt hoyt
tall, som dels henger sammen med at nybygging blir stimulert og dels med at
storre deler av boligmassen blir brukt av beboerne av boligene.

Nordvik (2006) inneholder ogsd noen estimeringer av det vi kaller for
en kvasi-likevektsmodell. Denne modellen estimeres pa et sett av observa-
sjoner av kommuner som hadde en befolkningsvekst pd mellom minus 3
prosent og pluss 4 prosent i perioden 1996-2001. I denne modellen er effek-
ten av startlinene litt under 0,4. Hvert selektive 13n oker altsi antall eide

boliger med 0,4.

Boligtilskuddet
Boligtilskuddet skal gd til hushold som ellers ville ha hatt store problemer

med & etablere seg som eiere av egen bolig. Ut fra dette skulle en forvente at
den partielle effekten av boligtilskuddene pé storrelsen pa den eide bolig-
massen var ganske sterk. Estimeringene gir oss ikke et slikt resultat. Antall
tildelte boligtilskudd eker storrelsen pd den eide boligmassen, men effekten
er ganske svak og ikke signifikant forskjellig fra null. Vi tror dette har

sammenheng med at omfanget av ordningen er ganske lite.

Bostotte

Nar vi bruker antall bostettemottakere som en av forklaringsvariablene finner
vi at bostette til en mottaker gker antall eide boliger med 0,13. Denne effek-
ten er imidlertid signifikant sterre enn null bare pd et 10-prosentsniva. Det
er ikke urimelig & tro at en positiv effekt av bostetten kommer av at bostot-
ten gjor det mulig for enkelte & beholde sin eide bolig nér inntektene svikter.
Dette kan vere inntekessvikt i forbindelse med at en gir over tl & bli
pensjonist eller at man blir enke/enkemann.

Merk forgvrig at vi gjorde noen forsok med regresjonsmodeller med

eierandelen som avhengig variabel. I disse fikk vi en signifikant negativ
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sammenheng mellom antall bostattemottakere og eierandelen. Den sann-
synlige forklaringen pé disse to ulike fortegnene er at bostatten pavirker bide
antall eide og antall leide boliger positiv, men at effekten pa antall leide
boliger er sterkest.

Kommunale boliger

Nar et hushold fir en kommunal bolig vil dette kunne redusere etterspor-
selen som rettes mot eide boliger. Dette kan vere en direkte effeke ved at
husholdet hvis de ikke hadde fitt den kommunale boligen hadde rettet sin
boligettersparsel mot eiersegmentet av boligmarkedet. Mer sannsynlig er det
kanskje at tilgang pd den kommunale boligen utsetter flytting til en eid bolig.
Alternativt kan det vere at nir noen fir kommunal bolig reduseres presset
mot andre deler av leiemarkedet, og at leie dermed framstir som relativt mer
attraktivt. P4 begge disse to métene vil massen av kommunale boliger kunne
virke dempende pd storrelsen pd den eide boligmassen i et lokalt bolig-
marked.

Den marginale effekten av gkninger av den kommunale boligmassen er
lik - 0,6. Det vil si at for hver nye kommunale bolig som kommer til redus-
eres den beboereide boligmassen i kommunen med 0,6 boligenheter. Stor-
relsen pd denne marginale effekten avhenger, litt overraskende, ikke av hvor
stor den kommunalt eide boligmassen er.

Disse beskrivelsene dokumenterer at de selektive virkemidlene som
brukes i den norske boligpolitikken ikke bare pavirker storrelsen pa den sam-
lede boligmassen. De virker ogsd inn pd hvordan boligmassen fordeler seg pa
ulike disposisjonsformer. Med tanke pd virkemidlenes maélsetninger og
innretning er dette kanskje ikke s& overraskende. Som allerede sagt: de som er
interessert i mer utfyllende beskrivelser henvises til Nordvik (2006).
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Vedlegg 1:

Etableringsstotte — En drefting basert pd ekonomisk teori

Per Medby, NIBR

I de mange utredningene som er gjort om virkninger av etableringsline-
ordningen og andre lignende stenadsordninger til nyetablerere har det med
ett unntak aldri vert gjennomfert noen prinsipiell drefting av ordningene
basert pa okonomisk teori. Unntaket er en rapport fra NORAS" av Aadnevik
(1990).” Aadnevik gir en god litteraturoversikt over relevant gkonomisk
teori, blant annet om imperfeksjoner som folge av asymmetrisk informasjon i
kredittmarkeder og optimalt konsum over tid. Han drefter ogsd i hvilken
grad offentlige inngrep kan vere hensiktsmessige for & korrigere for disse
formene for markedssvike. I tillegg inneholder arbeidet en drefting av hvor-
vidt stotte til etablering ber gis som kontantstotte eller som stotte forutsatt
brukt til boliganskaffelse. Aadnevik gir i liten grad inn pd de konkrete
ordningene for etableringsstatte. I det folgende vil vi redegjore kortfattet for
hovedtrekkene i de modellene og problemstillingene Aadneviks rapport
bergrer og forsgke & knytte dem opp mot etableringsstatte til bolig.

Problemstillingene kan oppsummeres med to spersmal:

e Bor man stette husholdninger i etableringsfasen?

e Gitt at man gnsker 4 stotte hushold i etableringsfasen, vil det vere
hensiktsmessig & dele ut stotten betinget av at den benyttes til
spesielle goder, for eksempel lin som m3 brukes til kjop av bolig?

Pa det forste spersmélet hevder Aadnevik at de fleste politikere vil svare ja,
mens mange gkonomer vil svare nei. @konomer som svarer nei vil begrunne
dette med at hushold vil gjennom bruk av kredittmarkedet vere i stand til &
separere forbruk fra inntekt. De kan dermed selv velge hvordan de vil fordele
forbruket over sin livssyklus. Aadnevik hevder imidlertid at okonomene

v Norges rdd for anvendt samfunnsforskning.
* Aadneviks analyse omfatter ogsd stotte til utdanning, noe som ikke er relevant for
vér problemstilling, selv om problemstillingene er beslektede.
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forenkler nir de tror markedene fungerer s tilfredsstillende. @konomene

som ubetinget svarer nei pa et slikt sporsmal ser bort fra folgende forhold:

o Asymmetrisk informasjon mellom bank og lantaker kan gi opphav
til at lantakere blir rasjonert.

e Manglende mulighet til & diversifisere risiko knyttet til avkastning av
sikalt personkapital kan medfere at tilpasningen over tid ikke blir
optimal. En konsekvens av dette blir for lavt konsum i
etableringsfasen.

Tiltak som kan tenkes & bote pd dette er etableringsstotteordninger som
startlan. I tillegg til de nevnte effektivitetsargumentene kan det selvsagt finnes
rettferdighetsargumenter for & stotte husholdninger i etableringsfasen, men
da vil stgtten vare motivert ut fra at folk har lav inntekt, ikke ut fra at de er i
etableringsfasen.

Det andre spersmalet er knyttet til standard velferdsteori. Der hevdes
det som hovedregel at stotte bor gis i form av kontantoverferinger. Vi vil her
legge vekt pd det forste sporsmélet, om man ber stotte husholdninger i eta-
bleringsfasen. Det legges mest vekt pd begrunnelser knyttet til asymmetrisk
informasjon i kredittmarkeder.

Asymmetrisk informasjon i kredittmarkeder

I en standard frikonkurransemodell forutsettes det at bank og lantaker har
tilgang til samme informasjon. Likevekten er kjennetegnet ved at tilbudet er
lik ettersperselen til et gitt rentenivd. I Norge hadde en fram til 1980-tallet
sterkt regulerte kredittmarkeder. Direkte reguleringer er imidlertid ikke det
eneste som hindrer kredittmarkeder & fungere som lerebekenes frikonkur-
ransemarkeder. Feltet informasjonsgkonomi oppstod péd 1970-tallet som en
kritikk av forutsetningen om full informasjon i den nyklassiske frikonkur-
ransemodellen.”

I et standard frikonkurransemarked vil bankens forventede avkastning
oke med okende rentesats, mens lantakers avkastning blir redusert. S& lenge
dette er tilfelle vil det aldri vaere 1 bankens interesse 4 la linere sitte med

> Tre av grunnleggerne av informasjonsekonomien, Joseph Stiglitz, George Akerlof
og Michael Spence, fikk Nobels minnepris i ekonomi i 2001. En redegjorelse for
utviklingen i denne teorien finnes i Stiglitz (2002) som er et opptrykk av Stiglitz sitt
Nobelprisforedrag.
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udekket ettersporsel. Ved asymmetrisk informasjon trenger ikke dette lenger
& vere tilfelle, da kan en faktisk ha at bankens forventede avkastning avtar
med ekende rentesats i punktet med markedsklarering. I et slike tilfelle vil
kredittrasjonering kunne oppstd fordi bankene vil kunne oppnd heyere
avkastning ved & redusere tilbudet etter kreditt. Noen av linesgkerne vil da
bli rasjonert. Den bakenforliggende mekanismen er her at lintakerne er
bedre informerte enn lingiverne. Problemet med kredittrasjonering er i
mindre grad aktuelt ndr lintaker kan stille full sikkerhet for hele linebelopet.
Dette gjelder for eksempel ved grunnfinansiering av boliger (opptil 80 pro-
sent av takstverdi). Nér det gjelder toppfinansiering av boliger er det derimot
grunn til 4 anta at muligheten til & stille sikkerhet er begrenset. Her kan
imidlertid foreldre eller svigerforeldre stille sikkerhet med pant i sin bolig. En
studie basert pd Levekdrsundersekelsen 2001 viser at 19 prosent av hushold-
ninger som har kjopt eller bygd sin ndverende bolig i 1995 eller seinere har
slik sikkerhet (Barlindhaug og Medby 2004).

Husbankens startlin er en toppfinansieringsordning som gir 1an som
tilsvarer hele kjgpesummen for boligen. I gjeldende retningslinjer er start-
lanets rolle begrenset til & gi lan til personer som ikke oppnir lin pd andre
madter. Det vil si at laneordningen er innrettet for & betjene hushold som er
utsatt for kredittrasjonering. Men, heller ikke Husbanken er unntatt fra den
lovbestemte frarddningsplikten, som sier at finansieringsinstitusjoner er
palagt & avsla linespknader fra hushold som dpenbart ikke er i stand til & pita
seg gjeldsforpliktelsene. Ogsd Husbanken er derfor nedt til & avvise noen
lanesekere.

Det finnes flere modeller basert pd en forutsetning om informasjons-
asymmetri som kan forklare kredittrasjonering. Tre modeller blir beskrevet
av Aadnevik. Modellene er prinsipal-agent modeller uten at Aadnevik bruker
denne betegnelsen. Banken er prinsipalen og agentene kundene”. I de to
forste modellene medferer gkt rente at sammensetningen av bankens kunder
endres til ugunst for banken. I den forste modellen ved at banken i gjen-
nomsnitt fir mer risikable kunder. 1 den andre modellen ved at andelen

? For en formell framstilling av grunnprinsippene i prinsipal-agent modeller med
ugunstig utvalg vises det til Laffont og Martimort (2002). Vér framstilling er intuitiv,
noe som utvilsomt svekker presisjonsnivdet i resonnementene. P4 den annen side vil
en fullstendig formell framstilling kreve at leseren behersker Kuhn-Tucker prinsippet
for maksimering under bibetingelser.
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«eerlige» kunder reduseres. I den tredje og siste modellen medferer gkt rente
at atferden til ldntaker endres, og det i en retning som er ugunstig for
banken. Strukturen i spillet er i samtlige modeller at banken fastsetter en
rentesats. Husholdningene finner deretter ut om de skal sgke lan til denne
rentesatsen. Til slutt avgjer banken hvilke lintakere som far innvilget lan.
Det md nevnes at alle tre «utgangsmodellene» forutsetter at akterene er
risikongytrale.

Den forste modellen som fokuserer pa risiko er basert pa Stiglitz og
Weiss (1981). Prosjektene til de ulike ldnesokerne har ulik risiko. Line-
sokerne kjenner risikoen, men det gjor ikke banken. Forventet avkastning for
lantaker gker med risikoen, mens den reduseres med risiko for banken. Alle
prosjekter har samme forventede avkastning, og denne er kjent for begge
parter. De mest risikable prosjektene er dermed de som har heyest lonn-
somhet sett fra lintakers side. Ved en rentepkning reduseres forventet avkast-
ning for alle prosjekter. Prosjekter med lavest avkastning sett fra lintakers
side faller da ut, det vil si prosjektene med lavest risiko. Dette innebarer at
gjennomsnittsrisikoen for de resterende lanene vil gke, en har en situasjon
med sékalt ugunstig utvalg. Fra bankens side har rentegkningen to mot-
stridende effekter pa avkastningen. Den direkte effekten av rentegkningen er
positiv, mens den indirekte effekten av gkt gjennomsnittsrisiko i linemassen
er negativ. Hvis den indirekte effekten er sterk nok vil bankens avkastning
falle ved en rentegkning, noe som gir oss en plausibel forklaring pa kreditt-
rasjonering.”

Banken vil imidlertid kunne tilby simultane kontrakter hvor bade rente
og sikkerhet spesifiseres for 4 kunne separere linekundene.” Simultane kon-
trakter kan eliminere kredittrasjonering, men ikke hvis lavrisikoldnere ikke
kan stille sikkerhet, noe som er aktuelt ved forstegangs boligkjop. Simultane
kontrakter vil imidlertid kunne antas & redusere problemet med kreditt-
rasjonering. Risikoaversjon vil ogsa redusere problemet. Personlig ansvar, slik
som vi har i Norge, modifiserer resultatene i modellen. Da er det ikke ned-

vendigyvis lintakere med lavest risiko som faller ut av markedet.

2 Stiglitz og Weiss (1981) beskriver tilstrekkelige betingelser for at den indirekte
effekten skal dominere.

* Under full informasjon stilles det ingen sikkerhet fordi en slik sikkerhet vil innebzre
en ineffektiv risikodeling.
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Den andre modellen basert pd Jaffe og Russel (1976) har som hoved-
poeng at lantakerne har ulik grad av @rlighet, modellert ved at de har ulike
kostnader ved konkurs, @rlige kunder har de heyeste konkurskostnadene.
Lantakere forutsettes 4 kunne erklere seg konkurs selv om de er i stand til &
betale, sikalte uerlige lintakere. Arlige ldntakere betaler nir de kan.
Konkurskostnadene er ukjente for banken. Nar renta gker vil dette ramme
de @rligste kundene hardest. Problemet i denne situasjonen er ugunstig
utvalg. Okt rente har ogsd i denne modellen to motstridende effekter pa
bankens avkastning. Den direkte effekten er positiv. Den indirekte effekten
som folge av at banken sitter igjen med dérligere kunder enn for er imidlertid
negativ. Dersom denne effekten er sterk nok kan bankens forventede avkast-
ning gi ned ved en rentegkning. Dette kan forklare kredittrasjonering.

I modellen er det antatt at prosjektets avkastning i tilfelle konkurs vil
tilfalle lantaker, hvis denne forutsetningen ikke er oppfylt vil kostnadene ved
konkurs vere storre for lantaker.” Det er ogsd forutsatt i modellen at lintaker
lider et tap ved konkurs som felge av direkte ulempe ved konkurs og ute-
stengning fra kredittmarkedet i all framtid. Videre forutsettes risikongytra-
litet, men resultatene avhenger ikke kritisk av denne forutsetningen. Til slutt
forutsetter modellen i utgangspunktet at det ikke er anledning til & kreve
sikkerhet for ldnet, men resultatene avhenger heller ikke kritisk av denne
forutsetningen.

Den tredje modellen basert pA Watson (1984) fokuserer spesielt pd at
lantakers innsats er ukjent. Prosjektets avkastning vil vere avhengig av inn-
satsen til lintaker. Hoyere innsats fra lintakers side oker sannsynligheten for
at lanet skal tilbakebetales. En rentegkning medferer redusert innsats hos
lantaker og dermed storre risiko for tap for banken, noe som i sin tur redu-
serer bankens forventede avkastning. I likhet med i de to andre modellene
kan denne indirekte effekten vere sterkere enn den direkte effekten av okt
rente slik at totaleffekten er at forventet avkastning blir redusert ved en
rentepkning. Dette forklarer i sin tur at kredittrasjonering oppstar.

Utgangsmodellen forutsetter ogsd her risikongytralitet, men modellens
hovedimplikasjon vil ogsa gjelde ved risikoaversjon. Heller ikke muligheten
for simultane kontrakter fjerner muligheten for kredittrasjonering. I denne

» Kredittrasjonering vil imidlertid kunne oppstd selv om banken kan tilby simultane
kontrakter med bade rente og sikkerhet si lenge det finnes en evre grense for
sikkerheten.
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modellen er imidlertid forutsetningen om at lintaker ikke er personlig
ansvarlig for gjelda en nedvendig betingelse for at kredittrasjonering skal
oppstd, noe som gjor den mindre relevant for norske forhold. Hvis lantaker
er ansvarlig for gjelda fir en i denne modellen en samfunnsgkonomisk opti-
mal innsats og kredittrasjonering forekommer ikke.”

Ved vanlige former for markedssvikt predikerer standard ekonomisk
velferdsteori at offentlige inngrep av ulike slag ofte forbedrer ressursallo-
keringen. Ved asymmetrisk informasjon er dette mer komplisert da myndig-
hetene ofte stdr ovenfor de samme informasjonsproblemene som de private
aktorene. Dette har medfert at mange ekonomer har hevdet at asymmetrisk
informasjon ikke kan begrunne offentlige inngrep. Aadnevik hevder at dette
utbredte synet ikke alltid er riktig. I spesielle tilfeller kan nemlig offentlige
inngrep som skatter og subsidier endre kostnadene ved signalisering
(Greenwald og Stiglitz 1986). I den grad dette er riktig vil offentlige inngrep
kunne virke effektivitetsfremmende.

Aadnevik viser ogsa til en modell av Gale (1989) som viser at en ved &
subsidiere lan til gruppen av lintakere som ikke er rasjonert kan oppna bedre
effektivitet. P4 den annen side, dersom offentlige myndigheter tilbyr garan-
terte l&n til ldntakere som ikke har oppnadd privat kreditt, vil dette gi okt
kredittrasjonering. Modellen forutsetter fullkommen konkurranse i kreditt-
markedet og risikongytrale aktorer.

I forbindelse med vir problemstilling er dette et serdeles interessant
resultat fordi startlinet ifelge retningslinjene som er bruke i de seinere &rene
forst og fremst skal innrettes mot hushold som har problemer med & fi l4n i
private banker, det vil si kredittrasjonerte hushold. Dette vil si at jo mer
selektiv etableringslineordningen er, jo strengere blir kredittrasjoneringen i
private banker. Etableringsstotte til noen hushold fortrenger altsi noen
hushold som ellers ville ha fatt 1an i private banker.

I Gales modell vises det at ved 4 tilby simultane kontrakter som angir
bade rente og sikkerhet kan problemet med ugunstig informasjon avhjelpes. I
modellen er likevekten ved full informasjon kjennetegnet ved fraver av
sikkerhet. Dessuten stdr hver av de to gruppene ovenfor den samfunns-
pkonomisk optimale rentesatsen. Denne er hoyest for heyrisikogruppen. Ved

* En modell med begrenset ansvar kan vare fordelaktig ut fra et effektivitetssynspunke
fordi den inneholder et forsikringselement som gjor det mulig for lintaker 4 oppna et
bedre livssykluskonsum.
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asymmetrisk informasjon er ikke banken lenger i stand til 4 avgjore hvilken
type lantaker er. Den vil da indirekte sgke & avslore lintakers type ved hjelp
av de kontraktene som tilbys. Banken finner det derfor optimalt & tilby to
ulike kontrakter. Hver av gruppene ma finne det optimalt & avslere sin sanne
type. Dette gir opphav til selvseleksjon som medferer at sikre lintakere velger
kontrakten beregnet for sikre lantakere, mens usikre lintakere velger kon-
trakten beregnet for usikre lintakere. Dette medforer en «nest-beste» lgsning
uten rasjonering. «Nest-bester-losningen er kjennetegnet ved at banken
velger sikkerhet for & separere de to gruppene. Sikkerheten for lavrisiko-
kundene er positiv siden denne gruppen for en gitt reduksjon i renta er
villlige til & akseptere en storre grad av sikkerhet. For heyrisikoldnerne stilles
ingen sikkerhet og lesningen for dem er identisk med tilfellet under full-
stendig informasjon. Siden det er en samfunnsgkonomisk kostnad forbundet
ved bruk av sikkerhet, vil lgsningen under asymmetrisk informasjon ikke
vare Paretoeffisient.

Gale foreslir offentlige linegarantier som virkemiddel for & bedre den
samfunnspkonomiske effektiviteten. Dette innebarer at myndighetene
garanterer at banken skal motta et visst belgp dersom lntaker ikke betaler.
Til gjengjeld mottar staten sikkerheten fra lintaker. I modellen vises det at et
bestemt omfang pd stotte til lavrisikoldnere gjor at en kan oppna et utfall som
den private likevekten. Det er lavrisikolinerne som barer kostnaden ved
asymmetrisk informasjon. @kt stette til lavrisikoldnerne inneberer imidlertid
en rentereduksjon for denne gruppen, noe som gjor at en er nede til & kreve
okt sikkerhet for & unngi at heyrisikolanerne skal velge denne kontrakten.
Okte garantier til hoyrisikoldnerne vil derimot ha en gunstig effekt pd bruk
av sikkerhet. Renteniviet pd heyrisikokontrakter vil bli redusert, og den vil
dermed bli mer attraktiv. En kan da redusere sikkerheten pa lavrisikokon-
traktene uten at de blir mer attraktive for hgyrisikolintakerne. Det sentrale
resultatet som vises i Gales modell er at det vises at dersom begge grupper far
samme garanti vil en ekning i denne medfore en samfunnsgkonomisk
gevinst. Den nye likevekten vil representere en velferdsgevinst grunnet lavere
bruk av sikkerhet. Dette kan sees pd som stotte til at startlinet skal gis til
bade heyrisiko- og lavrisikogrupper, altsd et argument mot for sterk grad av
selektiv innretning pa startlanet.

For at losningen skal kunne realiseres ma lintakerne ha en sikker
formue etter at avkastningen pa prosjektet er realisert som er heyere enn
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sikkerheten som kreves fra lavrisikokundene. Hvis dette ikke er tilfelle vil
heyrisikolanerne kamuflere seg som lavrisikolinere. Da ma banken separere
de to gruppene og kredittrasjonering vil oppstd. Dersom man i en slik
situasjon gker sannsynligheten for at lavrisikogruppen skal fi offentlig
garanterte lan, reduseres deres muligheter for 4 fa lan i private banker. I Gales
modell er sistnevnte effekt sterkest, slik at gkt innsats fra det offentlige for &
oppna redusert grad av kredittrasjonering, medferer okt grad av kredittrasjo-
nering. Offentlig garanterte 1an til lintakere som er rasjonert i ovennevnte
situasjon forer altsd til et velferdstap i denne modellen og ber dermed ikke
gjennomfores.

Aadnevik hevder imidlertid at denne konklusjonen ikke er robust med
hensyn til endringer i forutsetningene. Blant annet er modellene basert pd en
forutsetning om fraver av ren profitt i de private kredittmarkedene, noe som
antakeligvis er en uriktig beskrivelse av de norske finansmarkedene i lys av
den sterke konsentrasjonen vi har i disse markedene. Aadnevik nevner ogsa at
toppfinansiering av bolig gir svert liten sikkerhet til banken i tilfelle lintaker
ikke vil vere i stand til & betale tilbake ldnet. Dessuten krever bankene egen-
kapital, noe som kan medfere for hoy grad av sparing. Det er derfor naturlig
at banken prioriterer andre kunder. Aadnevik ser ut til 4 konkludere med at
det bor vare en rolle for det offentlige, men det er hayst uklart hvilke hensyn
han mener veier tyngre enn effektivitetsresonnementene i de ovennevnte
modellene.

Var oppfatning er at startlinet forst og fremst ma begrunnes ut fra
fordelingshensyn og et politisk enske om & stimulere til en hgy andel bolig-
eiere. En ma imidlertid vere klar over at en for sterk grad av malretting av
startlinet kan forsterke problemer knyttet til asymmetrisk informasjon i

kredittmarkedet.

Ineffektivt livssykluskonsum

Denne teorien har som utgangspunkt at det ikke er mulig & kjope eller selge
avkastningen av personkapital, det er heller ikke mulig 4 diversifisere. Konse-
kvensen er at risikoaverse aktorer i en tidlig fase av livet pétar seg storre risiko
enn nedvendig, samtidig med at konsumet er lavere enn det som er optimalt.
Det offentlige kan gjennom overforinger mellom generasjoner oppné en mer
effektiv ressursallokering. Bakgrunnen for at markedet ikke vil realisere en
slik lgsning er at det er mangelfullt utviklede forsikringsmarkeder nir det

68 — NOVA Rapport 8/07 —



gjelder framtidig inntekt. Markedene er ikke utviklet som folge av problemer
knyttet til asymmetrisk informasjon. Siden forsikringsselskapet ikke kjenner
individenes framtidige inntekt blir de nedt til 4 tilby samme innteke for alle
personer. Individer med hey forventet framtidig innteke vil la vaere & forsikre
seg. Forsikringssummen selskapene kan tilby vil da métte reduseres og enda
flere personer vil da unngd & tegne forsikring. Forsikringsmarkedet vil da
bryte sammen.” Skjult handling kan ogsd begrunne at slike markeder ikke
eksisterer.

Aadnevik viser at offentlige tiltak kan medfere velferdsforbedringer
under forutsetning av at skattesystemet inneholder et forsiktingselement, dvs.
at skatten eker med inntekt. Overforinger til hushold i etableringsfasen kan
derfor virke velferdsforbedrende ved at slike overforinger sammenlignet med
laineopptak inneholder et forsikringselement og at det muliggjer et bedre
livssykluskonsum. Aadnevik hevder at det pa den annen side ma tas i betrakt-
ning at progressive skatter forstyrrer arbeidstilbudet”. Her vil vi imidlertid
vise til nyere forskning som begrunner at skattesystemet ikke pavirker
arbeidstilbudet i serlig grad, spesielt nar det gjelder hoytlonte (Roed og
Strem 2002). Vi tillegger derfor mindre vekt pd dette argumentet enn
Aadnevik gjor.

Var problemstilling er imidlertid etableringsstotte knyttet til bolig. Er
det noen grunn til 4 gi serskilte overferinger knyttet til bolig. Eller ber man

gi stotten i form av en kontantoverfering til alle i etableringsfasen?

Kontantstette eller statte til boligkonsum?

(Okonomisk teori framhever at kontantoverferinger er bedre enn stotte til
spesielt konsum, for eksempel boligkonsum. Bakgrunnen for dette er det
sdkalte konsumentsuverenitetsprinsippet. Det kan reises innvendinger mot
dette synet, men vi gir ikke videre inn i denne diskusjonen.” Det er et

faktum at etableringsstatte til bolig i Norge blir gitt i form av lin som ma

* Resonnementet er helt analogt med den kjente teoretiske begrunnelsen for tvungne
statlige sosialforsikringer, for obligatorisk trafikkforsikring osv.

* Vi m3 her bemerke at i henhold til tradisjonell nyklassisk beskatningsteori vil ogsa
proporsjonale skatter forstyrre arbeidstilbudet. Det er kun en koppskatt som ikke vil
forstyrre arbeidstilbudet.

* Se for eksempel Nordvik (2001), praveforelesning for dr. polit-graden, for en disku-
sjon av slike spersmadl i tilknytning til bolig.
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brukes til boliger. Aadnevik hevder at tre betingelser m3 vere innfridd for at
denne typen stotte er hensiktsmessig. For det forste ma det vere lett & finne
kriterier som kan avdekke hvilke hushold som er i etableringsfasen. For det
andre mé gruppen man gnsker 4 stotte ha et ettersperselsmonster som skiller
dem fra andre grupper. Den tredje betingelsen er at det er sma muligheter for
& videreselge godet (her startlinet). Bide den forste og den tredje betingelsen
er innfridd i dette tilfellet. Den andre betingelsen mener Aadnevik ikke er
innfridd. Han hevder at boligene som ettersporres av hushold som etablerer
seg for forste gang ikke avviker fra boligene andre hushold etterspor. I noen
regionale boligmarkeder er pastanden sikkert riktig. Vi vil imidlertid hevde at
hushold i etableringsfasen i sentrale strgk av landet ettersper boliger av annen
kvalitet enn andre hushold, gjerne mindre boliger.
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