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FORORD

Prosjektet "Modeller for boligetterspgrsel” inngdr i delprogrammet
boligforhold/boligmarked i RFSPs Byforskningsprogram.
Byforskningsprogrammet ble startet i 1981 og avsluttet i 1984.

I denne perioden ble prosjektet eksternt ste¢ttet med 96 000 kroner fra

RFSP og 75 000 kroner fra Kommunal og arbeidsdepartementet.

Under avslutningen av arbeidet ble det i regi av 3B (Bedre Boliger
Billigere) satt i gang et stgrre prosjekt om boligetterspgrsel.
Undertegnede ble med 1 en stg¢rre arbeidsgruppe med f@¢rsteamanuensis
Asbj¢rn Re¢dseth ved Sosialgkonomisk institutt, Universitetet i Oslo

som prosjektleder.

Det foreliggende prosjektmateriale fra Byforskningsprogrammet vil
vere a4 betrakte som en del av det grunnlagsmateriale som 3B-prosjektet

vil bygge videre pd.

Rapporten baserer seg i vesentlig grad pd& det arbeid som Bjgrn
Hdrsman gjennom en drrekke har gjort i Sverige. I tillegg har

jeg spesielt hentet impulser fra en tysk modell utviklet ved Institut
fur Wirtschaftforschung i Minchen. Basert p4 disse erfaringene er det
antydet en mulig norsk variant av en etterspgrselsmodell. I denne
legges det serlig vekt pd husholdningsdannelser.

Modellen er ikke testet empirisk. Som en avslutning pd rapporten er det
imidlertid gjennomfgrt alternative boligfrekvensberegninger som gir

grunnlag for 4 dr¢fte nybyggingsbehovet frem mot &r 2000.

Jeg vil spesielt f& takke medarbeiderne i “R¢dseth-prosjektet" for

nyttige kommentarer.
Oslo 2. august 1985

Rolf Barlindhaug
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INNLEDNING

1.1 Fra requlering til marked

I hele etterkrigstiden har myndighetene stimulert boligetterspgrselen
slik at alt som ble bygget ogsd ble solgt. Miltallene ble bl.a. satt
under hensyn til prioriteringen av landets utbyggingsoppgaver.
Myndighetene hadde sterk styring av boligbyggingen gjennom rammer

tor Husbankens virksomhet, 14n gjennom Kommunalbanken til
tomtetekniske arbeider og generelle utldnsbegrensninger. Dette
medfgrte et jevnt niva pa boligbyggingen i nert samsvar med de mil man
hadde.

I de senere ar har etterspgrselen av forskjellige grunner sunket.
Husbanken fadr farre sgknader og boligkooperasjonen har problemer med &
selge nybygde boliger. For myndighetene har dette medfgrt stgrre
interesse for bedre & kunne forutsi virkningen av boligpolitiske
tiltak. Byggenaringen gnsker sikrere prognoser for aktivitetsnividet,
og er blitt tvunget til en ngyere vurdering av hva slags boligtyper

som kan omsettes pd markedet i framtiden.

Boligmarkedets kompleksitet krever en tilnerming som tar hensyn til
mange faktorer som styrer atferden i markedet, s4 som
husholdningsdannelser, flytting, boligpreferanser m.m. Dette kan
gjgres ved & utarbeide en beregningsmodell med et sett av apne
parametre som gir mulighet for 4 prg¢ve ut mange alternative

forutsetninger og antagelser samtidig.

P4 nasjonalt nivd vil etterspgrselen pdvirkes av den generelle
gkonomiske utvikling og offentlige boligpolitikk. En mer selektiv
bruk av boligpolitiske virkemidler vil vare et argument for at en

analyse av fremtidig etterspgrsel m& legges differensiert opp.

En dissaggregert analyse av tilpasninger i boligmarkedet vil gjgre det
mulig & forutsi/etterpregve effektene av de virkemidlene som benyttes
for 4 nd sentrale boligpolitiske mdl m.h.t. standard og bokosthader

for ulike grupper.



@nsker, preferanser og adferd vil variere mellom husholdningene. Et
sentralt punkt blir derfor & inndele husholdningene i kategorier med
tilnermet lik adferd i markedet i motsetning til & operere med en

representativ konsument/husholdning.

Boligmarkedet i Norge er et aggregat av en rekke regionale markeder.
En dissaggregert modell m& ta utgangspunkt i trekkene p& slike
regionale markeder. En nasjonal modell basert pa
gjennomsnittsstgrrelser vil ikke fange opp det forhold at de regionale
markedene er svart uensartet. Serlig forskjellen mellom by- og

landkommuner er fremtredende.

Den enkelte kommune har stor innflytelse pd utbyggingsmgnsteret
gjennom arealplanlegging, tomte-politikk og krav til
hustypesammensetning. Regionale analyser basert pd nasjonale
rammebetingelser vil kunne forbedre enkeltkommuners
beslutningsgrunnlag og inspirere til interkommunalt samarbeid i
lgpsningen av utbyggingsoppgaver. Jo st¢rre og mer uoversiktlig en
region er, jo stgrre behov vil det vare for en modell som tar vare pa
samspillet mellom de mange faktorene som pavirker boligmarkedet.

En slik helhetlig modell m& ikke vare for detaljert, men md operere
med grove kategorier. Den vil derfor ikke f& tak i alle ¢nsker og
preferanser folk har til en bolig. Dette kan vere kvaliteter som
knytter seg til omrddet, til regulerings-/beyggelsesplaner og
bolig-planen/utformingen. I beste fall kan en modell operere med en
sentralitetsvariabel, en hustypevariabel og variabler for standard og

stgorrelse, alle med et begrenset antall verdier.

Et regionalt boligmarked kan omfatte den befolkningen som sokner til
et felles bolig- og arbeidsmarked. HArsman (1981) avgrenser markedet
pad denne maten:

“An area defined in this way is a region where the residents

without too much inconvenience can change workplaces without



moving and move without necessarity changing workplace"

Vi vil her ikke gjgre forsgk pd & forklare endringer i
nzringsstrukturen og lokalisering av arbeidsplasser. Bade
arbeidsplasstrukturen og f.eks. transportnettet betraktes som gitte
faktorer, dvs. at vi lar ikke forhold p4 boligmarkedet vare med &
forklare utviklingen av disse faktorene selv om dette kan vere
tilfelle i virkeligheten.

Forhold pa tilbudssiden_vil heller ikke tas opp, men dr¢ftes narmere
i kapitlet om boligmarkedet.

Helt fram til begynnelsen av 80-4rene kan boligmarkedet i Norge
beskrives som et marked i ulikevekt. Selv med en relativt hgy &rlig
boligproduksjon var det lange tomtesgkerlister i kommunene, ventetid
pd tilsagn om ldn i Husbanken og krav til ansiennitet i

boligbyggelag ved tildeling av leiligheter gjennom disse. En
markedsorientert modell ville passe didrlig til & beskrive en slik
situasjon. N&r vi n4 nzrmer oss midten av 80-4rene, er situasjonen en
helt annen. Markedet har fAdtt spille en stg¢rre rolle pid tomtesiden og
ved omsetning av brukte boliger. Kun spesielle tomter i enkelte
presskommuner kan oppvise

en interesse som overstiger tilbudet. Husbanken har problemer med &
fd brukt opp lanekvoten og prisreguleringen av leiligheter i
boligkooperasjonen gjelder nd kun i 9 kommuner. Ogsd i disse 9
kommunene er det i overveiende grad markedet som bestemmer prisen.
Ansiennitet i boligbyggelag har nd bare betydning ved tildeling av
leiligheter i helt spesielle strgk.

En markedsorientert modell med indirekte virkemiddelbruk vil derfor i
dag vere et mere egnet verktpy for en analyse av boligmarkedet. Dette
viser seg ogsd gjennom den stgrre interessen som blir vist bdde fra
produsenter og fra stg¢rre byggherrer ndr det gjelder lokale
markedsundersgkelser, studier av folks ¢gnsker og preferanser for

derigjennom & kunne tilby et produkt som folk er villige til & kjgpe.



1.2 Boligfrekvensberegninger

I kommunal og sentral boligplanlegging har det vert vanlig & bruke

beregninger basert pd boligfrekvenser. Med boligfrekvens menes hvor
mange prosent av et gitt antall personer som innehar egen bolig. Den
sier altsd noe om tendensen til & danne egen husholdning blant ulike

sivilstandsgrupper.

Basert pd observerte boligfrekvenser fra Folke- og boligtellingene
settes det opp normative boligfrekvenser som koplet til forventet
demografisk utvikling gir mdltall for fremtidig boligbygging. Fast-
leggingen av de normative frekvensene er imidlertid tidligere gjort
mer ut fra produksjonskapasiteten enn ut fra hvilken faktisk
boligdekning en har tatt sikte pAd & oppnd. De normative frekvensene
betraktes nd mere som langsiktige mdlsettinger. P4 hvilket tidspunkt
disse vil oppfylles, avhenger bl.a. av den generelle gkonomiske

situasjonen.

1 diskusjoner omkring normative frekvenser brukes ofte begrepene
boligbehov og boligetterspg¢rsel. Dersom en er opptatt av antall
boliger og ikke standarden p& boligene, kan de normerte frekvensene

vere uttrykk for boligbehov.

1.3 Boligmarkedets funksjonsmite
Boligetterspgrsel er et markedsbegrep. 1 fglge Needleman (1965)

uttrykker boligetterspprselen hvor mange boliger og hvilke typer
boliger som befolkningen i et omrddet pd den ene side er villig til,
pd den andre side er i stand til 4 kjgpe eller leie i lgpet av en viss

periode.

Dersom tilbudet av boliger ikke tilfredsstiller denne etterspgrselen,
kan en fd et faktisk konsummgnster som er forskjellig fra etter-
spgprselen., Likevekt kan likevel oppnds pd kort sikt gjennom
pristilpasninger p4 de ulike delmarkedene. Et delmarked med en he¢yere
likevektspris enn produksjonskostnadene p& det samme delmarkedet, vil
gi insentiver til produsentene om 4 gke tilbudet nettopp pi dette
delmarkedet. En langsiktig likevekt vil vere kjennetegnet ved at



omsetningsprisene i delmarkedet er lik produksjonskostnadene korrigert
for standard og eventuelle boligsubsidier knyttet til nyproduksijonen.

En situasjon med likevekt pd kort eller lang sikt betyr ikke
ngdvendigvis at de normative frekvensene er oppfylt. Omfanget av
offentlige overfgringer til boligsektoren, og sammensetningen av disse,
vil sammen med den generelle g¢konomiske utvikling bestemme
etterspgrselen og dermed likevektsnivdet i boligmarkedet. En kan
derfor ha likevekt pd forskjellige niv4, delvis avhengig av
boligpolitikkens innhold.

For & oppnd en likevektssituasjon pd boligmarkedet som er i
overensstemmelse med de normative frekvensene, m& en enten fglge
mere opp pd virkemiddelsiden eller vente pd at en endring i den
generelle gkonomiske utviklingen skal medfgre inntektseffekter pa

etterspgrselen.

Som nevnt vil en dissaggregert boligmarkedsmodell, der offentlige
virkemidler inngdr eksplisitt, kunne brukes til & mile effektene pa

boligfrekvensene for ulike grupper av befolkningen av endret politikk.

Den politiske diskusjonen dreier seg mye om hvor forpliktende de
normative frekvensene bgr vare for det offentlige nir det gjelder &
fglge opp pd virkemiddelsiden.

Den faktiske boligbyggingen md til enhver tid tilpasses ettersperselen
etter boliger og ikke normative

boligfrekvensberegninger. I motsatt fall risikerer en at nybygde
boliger ikke kan selges til forventet pris. Enten forer dette til at
nye boliger blir stdende tomme eller at de md selges med tap.



TEORI OG METODE I ETTERSP@RSELSANALYSER

Boligene vil i denne boligmarkedsmodellen betraktes som udelbare
enheter karakterisert av flere egneskaper i stedet for som en
endimensjonert vare, ofte midlt i antall m’. I tradisjonell gkonomisk
teori antar en at prisen skaper en friksjonsfri balanse mellom tilbud
0g etterspgrsel. Her vil vi ta hensyn til de tregheter som preger
markedet gjennom de kostnader som er forbundet med & flytte fra én
bolig til en annen. Vi vil ogsd pr¢ve & innpasse det forhold at en
gkt etterspprsel kan tilfredsstilles uten & flytte, enten ved 4 ta i
bruk tidligere utleide rom i huset til eget formdl, eller ved &

modernisere/bygge pAd naverende bolig.

Nidr boligkonsum beskrives ved antall m2 boligflate, vil et sentralt
element i1 analysen vare avveiningen mellom boligkonsum og annet
konsum. Man vet lite om husholdningenes relative vurdering av ulike
boliger. Ved inntekts-endringer og endringer i de relative priser
mellom ulike boliger, vil en her kunne f4 substitusjon mellom

boligtyper.

Teorien som presenteres har et mikroorientert utgangspunkt der
beslutningsenheten er husholdning. Konsumentene presenteres i
husholdningskategorier, som velges slik at preferansene a priori kan

forventes & skille seg markert fra hverandre.

Boligene betraktes som udelbare varer karakterisert ved
ulike attributter. Attributtene kan f.eks. vare st¢rrelse, standard,

beliggenhet, eie/leieform og pris.

En husholdnings nyttefunksjon vil kunne skrives som:

(1) u = u(z1, Zy v z z)

m!
der zZy til o stdr for attributter ved boligen og z for nivdet pd alt
¢vrig konsum. Nyttefunksjonens verdi avhenger av nivdet pa

attributtene ved boligen og mengden av ¢vrig konsum som valget av

bolig gir rom for. For z vil attfaksjonsnivéet og konsumnivdet falle



sammen, dvs. at selve summen eller belppet er nytteskapende. Anta na
at hver bolig j gjennom en vurdering f4r tilordnet verdiene

bij pPad attributtene zZi (i =1,m). Vi lar husholdningens inntekt vare

y 0og prisen pa bolig j, rj,(mAlt som en drlig bokostnad).

Variabelen %4 innfgres for & beskrive boligvalgets udelbare karakter,

dvs. at X = 1 hvis bolig j velges og 0 ellers. En nyttemaksimerende

J
husholdning vil maksimere

(2) u(z1, Zyg cuveseccisarninnnasnis Zm Z)

under betingelsene:

n
(3Y 2, = L xb | i=1,m
i J=1 3 1ij
n
(4) x_ = 0 eller f1, Lox =1
] =1 3
h
(5) JE-IXJIJ-!.ZiY

En kan se denne maksimeringen som en sammenligning av n antall
nytteuttrykk med m + 1 variabler av typen _

u(bik .............. bmk' y - rk), dvs. ett uttrykk for hver av de
n boligtypene.

(4) garanterer at én og bare én bolig velges.

(5) er budsjettbetingelsen. Hvis husholdningen velger en bolig k,
betyr det at attributtnivdene b1k' b2k' ..... bmk velges.
Av inntekten blir det y - Iy igjen til z.
Nyttenivdet blir da u = u(bgy ..... byk: ¥ = Iy)

For en alternativ bolig h, blir den maksimale prisen som husholdningen
er villig til & betale for denne boligen, P bestemt gjennom

relasjonen:



(6) U(b1h| b2h' .o bmh' Y - Ph) =1u (b1kr b2k' e bmk' Yy = rk)'
Vi spesifiserer en nyttefunksjon:

LBy oz

" = o
(7 U(lzill. z) = e . Z
i=1, m antall attributter
= 1,xi antall verdier pd attributt i
x; =n Produktet av X;-ene er lik antall boligtyper
i

zj; er en dummyvariabel som er 1lik 1 ndr attributt i har nivdet 1 og
0 ellers. Bil er konstante preferanseparametre. Hg@yresidens fgrste
ledd bestemmer nyttefunksjonens nivd. For en gitt bolig, dvs. for en
gitt verdi pd denne konstanten, avhenger nyttenivdet eksponensielt av
stgrrelsen p4d det ¢vrige konsum. Eksponenten a angir den marginale
verdien av 4 gke dette konsumet. Nyttefunksjonen er separabel. Vi

kan nd utlede et eksplisitt uttrykk for Py, -

{(7) innsatt i (6) gir

h E L[ B; A

E E Bil Zi1 P il il
o a

e .y - ph) = e .y - rk)

k h
. LT By (2 - 2h) o
(y - Ph) = g (y - rk)

k h
L [ B:y (2% - Zz3¢)/a
(8) pp=y-(y-r)et? [ ooH Rl

Den maksimale prisen en husholdning er villig til & betale for en
bolig h, avhenger av inntekten y, prisen pd ndvarende bolig, Iy O9
en veid sum av forskjellen (z§1 - zgl) mellom boligenes

attributtnivder, der preferansefaktorene Bil/u er vekter.

Hvis prisen Pj, er stgrre enn boliden h's faktiske leie, The da vil
husholdningen oppnd en velferdsgevins ved & flytte til bolig h.



Velferdsgevinsten utgjgr forskjellen Php ~ Th- Prisbudene pj er ikke
observerbare, og md registreres gjennom survey-unders¢kelser der hus-

holdningene m4 svare pd hypotetiske spgrsmil.

Prisbudfunksjonen (8) er basert pd en deterministisk valgteori.
Estimeringen av preferansefaktorene kan imidlertid gjgres ved logit-
estemering. Da erstattes den deterministiske valgteorien med en
probabilistisk valgteori. Gjennom estimeringen kan det avledes
valgsannsynligheter av typen; sannsynligheten for at en husholdning
av type i (karakterisert ved blant annet initiale boforhold pluss

andre kjennetegn) skal flytte til en bolig av type j.

Logit-estemering bygger pd en valghandlingsteori utarbeidet av Luce
(1959). Det fg¢lger av Luce's aksiomer at sannsynligheten for & velge

ett alternativ z fra en gitt mengde alternativ 2 kan uttrykkes som

(9) nw(z) = u(z)/Ltu(z') z' he¢rer med i 2

der u(z) uttrykker nytten av z. u(z') kan tolkes som nytten av z

pluss nytten av det alternativ det velges mellom.

Fra dette kan sannsynligheten for & velge en bolig h ndr valget stéir
mellom en bolig h og en bolig k uttrykkes som nytten av h dividert pé

nytten av h pluss nytten av k.



10

u(h)

{10) w(h, k) = U + u(k)

Ved valg mellom to alternativer Z og Z' kan (9) generelt skrives:

u(z')
u(z2') + u(z)

(11) n(z2', 2) =

w(2', 2) stdr for sannsynligheten for & velge en bolig med
attributtene zi og nivdet z' for annet konsum fremfor en bolig med
attributtene z;{ 09 z for nivaet for annet konsumn.

Ved & dividere (11) p&d 1 - w(2', 2) far vi:

n(Z2', 2) _ u(z') _ _u(z')

. = . ~ u(z') ©ou(z)
1 n(z', 2) [ufZ*) +uf2)] « [ u(z’) + u(z)]

(12)

Hvis w(Z', Z) er 50%, blir u(Z') = u(2).
Ndr indifferens defineres pi denne mdten, kan (6) ses som et spesial-
tilfelle av (12).

Vi setter den valgte nyttefunksjonen (7) inn i (12) og far:
B.y z';
il i1
0 I

n(Z2', Z) _ e
(13) 1 - m{Z' rZ) - Bil Zil
e . (z )"

H-M| M
= =

Innsatt for inntekt og pris og ved & ta logaritmen p& begge sider,
fis:

r(Z2', 2} = P — ‘Y_:_LL
{(14) 1n { T w2, Z) b= E E Bil (z il Zil) +w . 1ln {y —_— )
r' er den boutgift for den alternative boligen som gijg¢r at

sannsynligheten for & velge den blir w(Z', %).
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Venstresiden i (14) kalles logiten, dvs. den naturlige logaritme for
oddsen for valg av bolig Z'. Logitens verdi bestemmes av forskjel-
lene i boligens attributter og muligheten for annet konsum.

Harsmann (1981) har valgt ut fglgende attributter med undergrupper

i en estimering av en funksjon av type (14).

no.
of
sub-
attribute class. | subclass notation (index k of z.x)
: Zn B £t Zn Zn Zin Z1 In Z1a
1 size 8 —1rul 2ru 3ru 4ru S5ru 6ru 7ru B84ru
In L2z .
2 standard 2 | modern technical fittings all modern technical fittings
missing
.z:l. . . - zn 0]
3 house-type 2 | owner occupied single family | multifamily dwelling
dwelling
: Zn Za2 Za
4 density 3 compact city medium density garden city
: Zn Zn2 Zaa T
3 }"a{h%l i 4 | —39 min return | 40-69 min 70-99 min 100+ min
ocatto CBD travel time | CBD travel time | CBD travel time | CBD travel time
6 residential Zn . Za2 ,
area 2 Iocation in current residential | location in other districts
location district
7 other con- P .
consumption | tin- | part of household income left over for other consumption
wous | after rent deduction

)The notation ru denotes “room units, kitchen included.”
I alt gir dette 768 boligtyper (8 x 2 x 2 x 3 x 4 x 2). Med denne
inndelingen vil (14) se slik ut:
6 =1 z!

7
=L [ B.. (z!.-12z..)+aln (=)
i=1 j=1 1 1] %7

1 - w(z', 2z)
n{z', 2)

In {

x; er lik 8 for z4, 2 for Zy OSV.

Relasjon (14) bestemmer koeffisientene ved binare valg, dvs. valg
mellom to alternativer. De forutsetningene som er gjort av Luce
gjgr at det kan utledes sannsynligheter for valg mellom flere
alternativer ut fra disse binare valgene.

Det kan utledes sannsynligheter av typene Tij: Som uttrykker
sannsynligheten for at en husholdning av kategori i ettersp¢r en
bolig av type j. I fglge SIND(1982) utledes sansynlighetene T4
til fglgende uttrykk fra (14):



a; s (y; - r:)%i
(15) W = 17 L 1

o B ajp (v; - )%

j=1,n kX hgrer med i n

ajj er en sammenfatning av bil" parametrene i (14). I (14} var i et
uttrykk for attributt nr i. Her stdr i for husholdningstype i,
k stdr for den boligtypen som husholdningskategori i vurderer &

flytte fra.

=1

[ Mpad=]

j=1 1]

Summen av sannsynlighetene over alle j (j = 1,n) er lik 1 for alle

husholdningskategorier.

Samlet etterspgrsel etter boligtype J kan nd uttrykkes som

o
)
R
=]
i

samlet etterspgrsel etter boligtype j

antall husholdninger av type 1.

Den totale etterspgrselen (D) fds ved & summere over alle j.

Differansen mellom etterspgrselen og beholdningen av boligtype j vil

gi nettonybyggingsbehovet for boligtypen. Bruttonybyggingsbehovet

12

for boligtypen vil vare nettonybyggingsbehovet pluss forventet avgang

av boligtype j i perioden.

En summerer deretter byggebehovet over alle boligkategorier og fir
fram samlet nybyggingsbehov. .
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ALTERNATIVE MODELLER FOR BOLIGETTERSP@RSEL

3.1 Genexrell modellskisse

En helhetlig modell som skal ivareta de problemstillinger som ble
bergrt i innledningskapitlet blir et komplisert byggverk. Mens
personer i virkeligheten gj¢r simultane valg b&de m.h.t. hvem de vil
danne husholdning sammen med og hvilken bolig de flytter til, har vi i
modell-strukturen delt dette opp i adskilte beslutninger. Fgrst
dannes husholdningene, deretter tas det beslutninger om boligtype.

I fig. 1 er det gitt en skjematisk oversikt over en boligetter-
spgrselsmodell. @verst i figuren gis en beskrivelse av boforholdene
1 starten av en prognoseperiode (t - 1). Husholdningene inndelt i

visse kategorier er fordelt pid boliger av visse kategorier.

Gitt en befolkningsprognose, en prognose for fremtidig inntektsvekst
0g en prognose over fremtidige boutgifter, har vi nedenfor en
del-modell som beregner antall og sammensetningen av husholdninger pd
tidspunkt t. Disse er beskrevet bl.a. etter initiale boforhold,

inntekt og andre karakteristika.

Linebetingelser, skatteregler og andre offentlige boligpolitiske
virkemidler vil pdvirke boutgiftene som igjen f4r betydning for hvor
mange husholdninger som vil dannes. I denne varianten betrakter vi
omsetningsprisene som eksogene variable. Det antas at hver
husholdning som dannes under disse forutsetningene vil trenge en

bolig,

Husholdningene som dannes p4 tidspunkt t vil ha en
etterspgrselsstruktur etter ulike boligtyper. Siden husholdningene
blir beskrevet ved sin initiale bolig, vil ogs& flyttekostnader komme
i betraktning. Det vil g4 klart fram om husholdningen er nydannet
eller disponerer en bolig fra fg¢r. Boutgifter og prognoser for
inntektsvekst vil selvfglgelig ogsd vere viktige parametre i
beregningene av hvilke boligtyper husholdningene vil etterspgrre. En

del av husholdningene med bolig fra f¢r som velger ikke 4 flytte, vil




modernisere eller bygge om sin ndvarende bolig.
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Figur 1: En ren etterspgrselsmodell med eksogene omsetningspriser.
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Ombyggingsinvesteringene og avgangen av boliger i perioden vil be-
stemme hvordan boligmassen fra periode t-1 vil se ut pa tidspunkt t.

Nir vi holder etterspgrselen etter boliger sammen med eksisterende
beholdning av boliger, wvil vi kunne avlede nybyggingsbehovet.
Tilbudet av boliger blir dermed en refleks av dette behovet, dersom

det ikke er noen skranker i produksjonen.
Til slutt fordeles husholdninger p& boliger pid tidspunkt t.

La oss n& anta at det er ¢vre skanker for produksjonskapasiteten nir
det gjelder boliger. Det kan f.eks. skyldes at kommunen ikke kan
tilby tilstrekkelig med byggeklare tomter eller at det offentlige av
andre hensyn begrenser produksjonen gjennom kredittpolitikken.

Hvis etterspgrselen overstiger tilbudet, vil en f4 en generell
prisgkning i boligmarkedet. Denne prisgkningen vil pavirke
etterspgrselen slik at en f&r en kortsiktig likevekt p4d et hgyere
prisnivd. Fordeling av husholdninger pd boliger vil skje etter
husholdningenes betalingsvillighet overfor boligene, nd med hgyere

omsetningspriser.

Hvis det er interesse for 4 studere den nye fordelingen av hushold-
ninger pd boliger, md modellen endres slik at omsetningsprisene
endogeniseres. I modellskissen kan dette gjgres ved 4 betrakte

nybyggingen som eksogen og 4 danne en ny boks med omsetningspriser.

Tanken er da at en initialt md velge et sett av omsetningspriser.
Disse virker inn pd boutgiftene og dermed pavirkes bade husholdnings-
dannelse og etterspgrsel. NAr etterspgrselen konfronteres med til-
budet, legges det inn en test pd om markedet er i likevekt. Dersom
det ikke er i likevekt, gir dette et insitament til & endre omset-
ningsprisene. 1 neste omgang pdvirker dette husholdningsdannelse og

etterspgrsel som gir grunnlag for en ny likevektstest osv.
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Til slutt i en slik iterasjonsprosess vil vi f4 omsetningspriser som
gir likevekt i markedet p3 kort sikt med pdfglgende fordeling av
husholdninger p3 boliger.

B&de fordelingen av husholdninger pd boliger og den prisstruktur som
fremkommer pd ulike delmarkeder kan danne grunnlag for beslut-

ninger om hvor innsatsen p& nybyggingsiden bgr konsentreres.

Dersom vi i tillegg til forutsetningene i modellvarianten ovenfor
ogsd endogeniserer tilbudet av boliger og opphever kapasitets-
skrankene, vil boligmarkedet gd mot en langsiktig likevektslgsning
der omsetningsprisene pd de ulike delmarkedene vil vere 1lik anleggs-

kostnadene.

I forhold til den fgrste modellvarianten der omsetningsprisene ble
betraktet som eksogene st¢rrelser, tar denne varianten vare pd det
forhold at produsentene bare tilbyr boliger pd markedet dersom det
gir gkonomisk avkastning. Det er en underliggende forutsetning i var
fgrste modellvariant at de boliger som blir etterspurt blir produsert

til de gitte prisene,

Bdde Harsmann (1981) og IF0 (----) har modeller med eksogene anslag
pd omsetningsprisene. I neste avsnitt vil vi kort presentere disse

modellene samt en liknende sveitsisk modell, Bazel (1979).

3.2 Hirsmann, Bigrn - “"Disaqqreqerte boligmarkedsmodeller"

En modellpakke er utviklet for 4 lage regionale og kommunale
boligmarkedsanalyser. Modellpakken bestdr av tre deler, en

husholdningsmodell, en etterspgrselsmodell og en markedsmodell.

Tradisjonelle modeller legger vekt p3d at boligen er en endimensjonal .
vare, ofte mdlt i antall m’ og at prisen friksjonsfritt skaper

balanse mellom tilbud og etterspgrsel. Her betraktes boliger som
udelbare enheter karakterisert ved flere egenskaper. Tregheter preger
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forandringer pd boligmarkedet, og en skiller i analysen mellom ulike

husholdningsgrupper.

Det skilles mellom etterspgrsel og faktisk tilpasning for & ta vare
pd at bare en del av prisene bestemmes pd markedet, og at en endret
tilpasning som regel mi skje gjennom flytting. I modellen behandles

befolkning, inntekt og boligpriser som eksogene stgrrelser.

Husholdningsmodellen gir antall husholdninger som en funksjon av
boligpris, inntekt og befolkningens gjennomsnittlige alder. 1
beregningen inng3r hvordan individer i1 en gitt historisk periode har
beveget seg mellom husholdningstyper. De overgangssannsynligheter
som da fremkommer, avspeiler den ¢konomiske utviklingen i observa-
sjonsperioden. Det gjgres en avstemning mot befolkningsprognoser der
antall individer i ulike aldre samt innflytting, utflytting, fg¢dte og

d¢de kan spesifiseres,

Etterspgrselens innretning pa hustyper baserer seg pad en
intervjuundersgkelse av et utvalg husholdninger. Boforholdsdata om
disse ble innsamlet. I tillegg ble det spurt om 4 vurdere ndvarende
bolig opp mot alternative boliger. Valget ble utformet slik at man
fikk sannsynligheter for & velge bolig som en funksjon av boligens
egenskaper og pris. De egenskaper som ble brukt var stg¢rrelse,
utstyrsstandard, hustype, utnyttelsesgrad i strgket og beliggenhet.

To ulike modeller brukes for & beskrive markedstilpasningen. Disse
baserer seg pd at boligmarkedet karak;eriseres av tregheter sharere
enn av smidig tilpasning, at det offentlige har avgjgrende
innflytelse pd tilbudet av boliger og at boligprisene bare delvis
bestemmes i markedet. I begge modellene fordeles et gitt antall

husholdninger pd et gitt antall boliger,

I denne modellen gjgres fordelingen slik at forskjellen mellom hva
husholdningene maksimalt er villige til & betale og de radende priser

blir sd stor som mulig, dvs. konsumentoverskuddet maksimeres.
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I den andre modellen finnes den fordeling av husholdninger pad boliger
som er mest sannsynlig ut fra et tidligere observert boligmgnster.
Offentlig statistikk er tilstrekkelig for 4 l¢se denne modellen, mens
intervijudata er ne¢dvendig i den fgrste.

3.3 IFO-Institut fiir Wirtschaftforschung, Minchen
"Basic Features of the Housing Market Model"

Milsettingen med modellen er 4 kunne forutsi et boligmarkeds
langsiktige utvikling. Alternative utviklingsalternativer simuleres
ved & forandre p4d adferdsparametre eller endre rammebetingelser,

f.eks. parametre nart knyttet til boligg¢konomiske virkemidler.

Modellen beskriver husholdningers adferdsmgnster pd boligmarkedet, og
hva slags prosesser som hestemmer den totale boligetterspgrselen.
Tilbudet av boliger betraktes eksogent, dvs. at modellen kan
simuleres under ulike forutsetninger om nybyggingsaktivitet, moderni-
sering og avgang av boliger. Modellen er utviklet pd Arlig basis der

output det ene aret vil vaere input det neste.

Adferden til nydannede husholdninger, emig;erte husholdningef og hus-
holdninger som er misforngyd med sin néverénde bolig spkes kartlagt.
Disse husholdningene defineres som husholdninger med etterspgrsel.
Den siste gruppen tar bidde en flytte- og en midlbeslutning, mens de
fgrste kun tar midl-beslutninger. Antall nydannede husholdninger
inngdr eksogent i modellen, men er beregnet i en sub-modell der det
blir tatt hensyn til de forutsetninger som er gjort om fremtidig

inntektsutvikling.

Malbeslutningene tas i en bestemt rekkefglge der utfallet av en
beslutning kun er avhengig av beslutninger tatt foran og ikke av

etterfglgende beslutninger.

Prosessen avluttes med karakteristika av den g¢nskede bolig som f.eks.

stgrrelse, pris, beliggenhet og eie-/leiestatus. Dette leder fram
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til beslutningsfunksjoner der sannsynligheten for & velge et spesielt
alternativ er en funksjon av husholdningstype og kjennetegn ved

ndverende bolig. Prisene er eksogene i modellen.

Husholdningene inndeles i kategorier etter alder pd hovedpersonen,
husholdningens stg¢rrelse og inntekt. Husholdninger kan endre
kategori uten ngdvendigvis & ha et gnske om & flytte. P& dette
grunnlag kan en som et utgangspunkt for markedsklareringen sette opp

en bolig-husholdningsmatrise.

I markedsklareringsprosessen blir husholdninger med etterspgrsel
konfrontert med tilbudet av boliger. Tilbudet av boliger bestdr i
fgorste omgang av de nybygde boligene, boliger som stir tomme i
starten av perioden og de boligene som blir ledige ved bortfall av
husholdninger. I modellen skjer fordelingen av de tilbudte boligene

pd etterspgrrerne fire ganger i Aret.

I en iterasjonsprosess, som konfrontasjonen mellom tilbud og
etterspgrsel kalles, blir de tilbudte boligene jevnt fordelt pad

etterspgrrerne av disse typer boliger.

I den fgrste konfrontasjonen pd markedet mellom tilbud og etter-
spprsel vil bdde noen av de nydannede”husholdningene 0g noen av de
som har tatt flyttebeslutning, f& dekket sin etterspgrsel. Hvor
mange boliger som blir ledige i neste omgang vil avhenge av hvor
mange av de som far dekket etterspgrselen i fg¢rste runde som har
bolig fra f¢r.

Ved et etterspgrselsoverskudd md modellen etter 4. iterasjonsprosess
vere i stand til 4 skille denne etterspgrselen mellom de som ikke har
0g de som har en bolig fra f¢r. De som har bolig forblir i sine
opprinnelige boliger i den nye bolig-/husholdningsmatrisen, mens de
som ikke har bolig enten inngdr i sine opprinnelige husholdningex
eller spres pd andre husholdninger pid en nermere spesifisert mite.

De boliger som blir ledige etter 4. iterasjonsprosess blir plassert

under tomme boliger i den nye bolig-/husholdningsmatrisen.
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Beslutningsfunksjonene er estimert pd grunnlag av en survey i
Diisseldorf-omrddet (1976). En logitmodell ble brukt ved

estimeringen.

3.4 Prognos, Stadtentwicklung & Regionalplannung, Basel 1979
"Reqional Housing Market Models REWOMA and MINTWOPRO". Notat

Notatet beskriver strukturen i en boligmarkedsmodell som har til
formdl & forutse fremtidige bevelgelser i markedet. Modellen
avspeiler et regionalt boligmarked. Regionen oppdeles i mindre
geografiske omrdder. Bdde husholdningene og boligene inndeles i
kategorier. Forskjellen mellom modellene REWOMA og MINIWOPRO gar pd
grad av geografisk differensiering og kompleksiteten i
markedsklareringsdelen. Mocdellen beregner antall husholdninger og

disses etterspgrsel samt simulerer en markedsklarering.

Til forskjell fra amerikanske modeller er det ingen forutsetninger om
4 la hele befolkningen forsg¢gke 4 tilfredsstille sine boligbehov
optimalt. Bare marginale flyttere betraktes. Tilbudssiden er
underutviklet. Modellen inneholder ikke noen prisjustering som
funksjon av situasjonen pd boligmarkedet eller i kapitalmarkedet. I
de byene modellen er anvendt, Minchen og Niirnberg, er en stor del av

markedet regulert.

Den naturlige befolkningsutviklingen sammen med inn-/utflytting fra
regionen bestemmer befolkningen i boligmarkedsregionen. Befolkningen
omdannes til husholdninger ved bruk av boligfrekvenser (head of

household quotes).

Husholdningene differensieres etter de muligheter de har for & betale
for en bolig. Dette gjpres ved & korrelere inntektsstrukturen med

husholdningens st¢rrelse,

Endringer i husholdningsste¢rrelse og inntektsnivd gir

etterspgrselsimpulser. Husholdninger som har hatt endringer i
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stgrrelse og/eller inntektsgruppe, eller at ndvarende bolig er blitt

dyrere, er potensielle etterspgrrere.

Den effektive boligetterspgrselen representert ved folk som ¢nsker &
flytte, blir fastlagt ved 4 sammenligne boligdekningsraten mellom den

opprinnelige gruppen og gruppen av potensielle sgkere.
Tilbudet av boliger fra den eksisterende boligmassen bestdr av:

- tomme boliger i starten av perioden
- ledige boliger ved utflytting av regionen
- boliger som blir ledige ved flytting innen regionen

Det totale tilbudet bestdr av disse boligene pluss de nybygde

boligene i perioden.

I modellen inngdr tilbudet eksogent, men er beregnet i en submodell
pa grunnlag av planlagt nybygging og sannsynligheten for realisering
av planen. I tillegg inngdr i modellen beregﬁing av nybyggings-
volumet som en funksjon av differansen mellom ettersp¢rsel og totalt
tilbud.

Tilbudet av boliger korrigeres for avgang. Modernisering endrer

tilbudets struktur, men ikke antall enheter.

I en helhetlig s¢kerprosess blir de etterspurte boliger inndelt i
kategorier etter stg¢rrelse og boutgifter satt opp mot de tilbudte
boligene inndelt pid tilsvarende mdte. Husholdninger som ikke far
tilfredsstilt sine ¢nsker, justerer stegvis sine gnsker, og prgver
etter hvert steg 4 finne en passende bolig blant de resterende.

Ulikevekt oppstdr ndr antall sg¢kende husholdninger overskrider antall
tilbudte boliger eller omvendt.

Etter at markedsklareringen er fullf¢rt, blir boligdekningsratene
endret i samsvar med den faktiske boligbestanden ved slutten av
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perioden.

Boligfrekvensene sammen med husholdningsstrukturen og aldersforde-
lingen til husholdningenes hovedpersoner brukes for 4 beregne
befolkningsfordelingen ved slutten av perioden. Denne danner basis

for neste simuleringsperiode.

Modellen baserer seg ikke pd dissaggregerte data. Datainnsamling med
henblikk pd & bruke beslutningsadferd til individuelt s¢kende
husholdninger ble funnet. for kostbart. Det nevnes imidlertid at

dette er veien 4 g4 for 4 forbedre modellens resultater.
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4. EN REN ETTERSP@RSELSMODELL

4.1 Innledning
Modellen som presenteres her vil vare en ren etterspgrselsmodell i den

forstand at boligbyggebehovet avledes av forholdene pa

etterspprselssiden i boligmarkedet, se kapittel 3.

Det er viktig 4 bygge inn i modellen de tregheter som eksisterer pa
boligmarkedet, noe forenklet kalt flyttekostnader. Ikke alle
husholdninger der inntekten og antall personer i husholdningen har
endret seqg vil reflektere over 4 flytte. Blant annet vil standarden pa

eksisterende bolig og inntektsnivdet ha betydning. Dette vil vi pregve

4 ta hensyn til i modellen, slik at den aggregerte holigetterspg¢rselen
som framkommer, ogsd vil vare den som vil bli realisert hvis de

“riktige boligene" ble bygd.

P4 lang sikt vil flyttekostnadene ha mindre betydning. En kan tenke
seg at tilpasningen pd kort sikt

beveger seg mot en langsiktig likevekt, der boligkonsumet kun avhenger
av pris og inntekt. Den generelle inntektsutviklingen i samfunnet og
relativ pris pd bolig betraktes som gitte stgrrelser i en framtidig

prognoseperiode.

4.2 Modellens hovedstruktur

Fremtidig befolkningsutvikling i et avgrenset boligmarked tas som
gitt. Ndr inntektsutvikling og relativ pris pd bolig er fastlagt, vil
husholdningsmodellen gi totalt antall husholdninger, antall
husholdninger av ulike slag pluss de enkelte husholdningenes historie
siste dr. Med dette menes endringer i antall personer innenfor en
husholdning og Arsaken til endringene. Det vil dannes nye
husholdninger uten bolig fra fg¢r, eller det kan dannes husholdninger

som fgrer til at en bolig blir ledig for andre.

Stgrre endringer i husholdningsinntekt og formue som skyldes
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endringer i antall personer i husholdningen vil bli registrert. Dette
vil kunne ha stgrre innflytelse pid den enkelte husholdnings
etterspgrselsmuligheter enn endringer i den generelle inntekts- og
prisutviklingen. Generell inntektsutvikling og relativ pris pad boliger
vil ha stor innvirkning bdde pAd dannelsen av nye hushold og
tilpasningen pd boligmarkedet for disse.

Husholdningene vil deretter inndeles i kategorier med tilnazrmet 1lik
adferd i boligmarkedet. I etterspgrselsmodellen vil vi beregne
sannsynligheter for flytting til ulike boligtyper, inkludert den
boligen husholdningen bor i. NAr vi kjenner disse sannsynlighetene for
alle boligtypene for alle husholdningskategorier, og i tillegg kjenner
antall husholdninger av ulike slag, kan den totale etterspgrselen etter
de ulike boligtypene beregnes. En enkel modell, hvor beholdning og
avgang av boliger inngdr, beregner hvor mange boliger av ulike typer

som md bygges for 4 tilfredstille etterspgrselen.

Modellen er beskrevet pd Arsbasis. NAr boligbyggingen tilsvarer
etterspgrselen, kan resultatene fra ett &rs beregninger brukes som
input for neste drs beregninger. Dette gjpr det mulig & velge lengden

pPa prognoseperioden.

4.3 Husholdningsmodellen
Utgangspunktet for husholdningsmodellen er en inndeling av

husholdningene etter antall personer i husholdningstyper. I lgpet av
en tidsperiode vil personer kunne endre/ikke endre husholdningstype, dg¢
eller emigrere. Befolkningen ved slutten av perioden bestir da av
personer som ikke er dgde eller emigrerte i lgpet av perioden, pluss de

personene som i perioden er imigrert eller blitt fgdt.

Nir personer endrer husholdningstype i lgpet av en periode, kan dette
skje pd flere mdter. I lgpet av en tidsperiode fAr noen barn, noen

flytter sammen og andre flytter fra hverandre.

Nar en person flytter fra foreldrehjemmet til en egen bolig sammen med

en annen person, vil dette bdde vere en sammenflytting og en
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fraflytting. Nedenfor vil vi angi noen hendelser og i tillegg
karakterisere de husholdningene/personene som er involvert i

hendelsene.

- Fpdsel (f)
- Gift/samboerforhold
* Kommer fra egen etablert husholdning (g)
* Kommer fra stg¢rre husholdning (y, m)
- Skilsmisse/opplgsning av samboerforhold (s)
- Flytting fra st¢rre hushold til selvstendig etablering (u, m)
- Dgdsfall (4)
- Emigrasjon (e)

- Immigrasjon (i)

Disse vandringene mellom husholdningstyper i l¢pet av en tidsperiode er
beskrevet i tabell 1., Vi vil knytte et symbol til hver person i
matrisen. Det symbolet som knyttes til en person er avhengig av hva

slags hendelse personen er involvert i.

Bidde de personene som f4r barn og selve barnet fir symbolet f. Alle
personer som er involvert i et giftemdl og som samtidig kommer fra egen
bolig, vil fa symbolet g. Til de som f.eks. flytter hjemmefra og inn i
et gift/samboer-forhold, anfpres en }, mens de personer som blir

igjen i husholdningen fir symbolet m. De som flytter for seq selv fra
en stgrre husholdning, vil vi knytte en u til, og de som blir igjen 1
den stgrre husholdningen, en m. BPBdde nir en person flytter for seg
selv eller inn i et gift/samboerforhold, vil de gjenverende personene
f4 symbolet m. Nar personer emigrerer, vil de personer i husholdningen

som ikke emigrerer fd symbolet e, NAir noen dg¢r, vil de som blir igjen

f4 symbolet d. De som ikke endrer husholdningssteérrelse fdr symbolet

X.

Ifplge Boforholdsundersgkelsen (Tema-notat nr. 26) har 12% av
husholdningene inneboende personer, dvs. at husholdningen bestdr av
flere enn "mor, far og barn". Det betyr f.eks. at en fraflytting fra en

husholdning ikke ngdvendigvis betyr at et av barna flytter hjemmefra,
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eller at en av de voksne flytter ved separasjon. Det kan i tillegg
vere inneboende personer som flytter. NAar inneboende personer flytter,
brukes symbolene (u, m) ndr den inneboende gj¢r en selvstendig
etablering, og (y, m) ndr den inneboende g4r inn i et
gift/samboerforhold. Vi vil gj¢gre fglgende forutsetninger for 4 fi

oversikt over bevegelsene:

Ad. husholdningsdannelse

- Bare én av de nevnte hendelser skjer i lgpet av et &8r. Det betyr
bl.a. at ingen flytter sammen og f&r barn samme &ret, ingen fdr barn
og skiller seg samme Aret. I en husholdning vil ikke et barn flytte

ut av husholdningen samme 3ret som foreldrene skilles osv.

- En husholdning med 2 eller flere personer kan ikke ¢gke eller minke
med mere enn én person i lgpet av et 4r. Det betyr bl.a. at bare den
ene av to voksne som gifter seg har egne/tidligere barn boende hos
seg, To eller flere personer flytter ikke sammen inn i en annen
husholdning. Barna deles ikke ved skilsmisse. Maksimalt én person i
hver husholdning d¢r i l¢pet av et &r. Hvis ikke hele husholdningen

emigrerer, da emigrerer bare en person osv.

- Ved skilsmisse/opplg¢sning av et samboerforhold mellom to personer,

vil begge voksne etablere seg i egen bolig.

- Alle personer som gidr inn i et gift/samboerforhold etablerer seg i
egen bolig. Det betyr f.eks. at et par ikke flytter inn i et
bofellesskap ndr de etablerer forholdet.

- Alle immigrerte husholdninger danner egne husholdninger, de flytter

ikke sammen med eksisterende husholdninger.

Ad. boligtilpasningen

- Ved skilsmisse/oppl¢sning av samboerforhold der husholdningen bestar

av tre eller flere personer, vil den som beholder barna forbli
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boende, mens den som flytter ut betraktes som nydannet husholdning i

egen bolig.

- Alle en-personhushold som flytter sammen/gifter seg med en voksen
m/barn, flytter inn i sistnevnte bolig og etterlater sin egen tomme

bolig pa markedet.

Tabell 1 viser hvilke overgangsmuligheter det er mellom

husholdningstyper i l¢pet av et ar. P stdr for samtlige personer som

tilh¢rte en husholdning med i personer i 4r t-1. I 4r t <£finner vi
disse personene igjen i en av de fem husholdningstypene, blant de dgde
eller blant de emigrerte. De som var en-personhusholdning i &r t-1 kan
ende opp 1 en topersonhusholdning pid to midter; enten ved & fa barn,
f12, eller ved & gifte seg/flytte sammen med en annen person I I
9,41 9,, 09 9, inngir f¢rst og fremst de personer som gir inn i et
gift/samboerforhold, men ogsd personer som av andre grunner flytter inn
i en stprre husholdning. Dette vil f.eks. gjelde en person som flytter
fra egen bolig og inn i et bofellesskap eller en eldre person som

flytter fra egen bolig til en familie.

Enkelte av hendelsene som en-personhusholdningen er involvert i,
involverer ogsd andre personer i matrisen.” Ved fgdsel, f12, vil barnet
inngd i f2 i nederste linje, slik at ndr kolonne 2 summeres, vil bade
mor og barn inngd i totalt antall personer som tilhgrer en
to-personshusholdning. Antall to-personshusholdninger i &r t, finner
vi ved 4 dividere kolonnesummen pd gjennomsnittlig antall personer i
husholdningen, i dette tilfelle 2. En-personhusholdninger som gifter
seg/flytter sammen med en annen person, kan enten komme fra samme

husholdningstype, g , eller flytte ut av en annen husholdning, dvs.

12

enten y eller Ve, Nir en en-personhusholdning gifter

220 Y30 ¥y
seg/flytter sammen med en to-personshusholdning, 9,41 motsvarer dette
at to-personshusholdningen gdr fra en to-person til en

tre-personshusholdning, 95

Som siste eksempel vil vi vise hva som skjer i matrisen ndr en person



flytter hjemmefra {(opprinnelig 4 personer) og sammen med en
to-personshusholdning, f.eks. mor og ett barn. Personen som flytter
hjemmefra far symbolet y‘a, mens de resterende personene i
husholdningen far symbolet m - To-personshusholdningen (mor, barn)
som nd vil inngd i en tre-personshusholdning, vil f4 symbolet 9,5 -
Dermed er alle personene som er impliserte i sammenflyttingen

registrert.

Nir en hendelse medfgrer en mot-hendelse, kan vi sette

opp visse betingelser som md vare oppfylt. Disse betingelsene vil
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inngd som restriksjoner i en beregning av fremtidige vandringer mellom

husholdningstyper.

Pjj €r summen av alle personer som var i husholdningskategori i 1

periode t-1 og i husholdningskategori j i periode t.



Fglgende betingelser kan settes opp:

(1)
(2)
(3)
(4)

(26)-(30)

(31)-(35)

P11 = X119
Ppy = @gy ¥
B =By ¥
Phy = Shq +
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P12 = 812 t
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P3p = 53p *
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P52 = ¥s52
P13 = 813
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>
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(36)

(37)
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(56) g, + £ yi, =358
T Vi T3 EsL
} + 5‘ . —l + 1

(5T g15 iie Yis = 1 BLs 5.7 E5s5

5
(58) S Spq + L s;1 = s antall skilsmisser/fraflyttinger

1=3

> 5 5 5 3 %
1 _ Antall giftemdl/

(59) 2 (g2 +i£2 Yip) * iEB €1; * iEE j§3yij = &  sammenflyttinger

bl
(60),%, ujy = Antell som flytter for seg selv

= N = Befolkningsprognose
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Relasjon (1)-(25) viser hvilke elementer de enkelte overgangene Pjj fra

en husholdningstype til en annen inneholder. F.eks. vil P21 bestd av
personer som har gati fra en to-personshusholdning til en

en-personhusholdning pd fglgende mite:

- Flyttet for seg selv (u)
- Forblitt igjen etter at én person har flyttet ut (m)
- Den ene av to er ded (d)
- Skilsmisse/fraflytting (s)
(begge blir en-personhushold - ingen barn)

- Den ene av to har emigrert (e)

Med de forutsetninger som er gjort, gis det ikke flere muligheter for

overgangen p, . .

Relasjon (26)-(30) angir linjesummene. Personer som p& tidspunkt t-1
tilhgrte en en-personhusholdning, vil pAd tidspunkt t enten forbli i
samme posisjon, inngd i en stgrre husholdning, vere dgde eller ha

emigrert. Flere muligheter finnes ikke.

Relasjon (31)-(35) sier at alle som tilhgrer husholdningstype j pad
tidspunkt t enten md ha tilhgrt en av fem mulige husholdningstyper p&
tidspunkt t-1 ha imigrert eller blitt fe¢dt i lgpet av perioden.

Relasjon (36)-(39) gir totaltallene for imigrerte, fgdte, dgde og
emigrerte.

Relasjon (40)-(43) sier at antall dgde fra en viss husholdningstype er
lik antall husholdninger som pd grunn av dg¢dsfall har blitt en person

mindre.

Relasjon (44)-(47) sier at antall fg¢dte som inngdr i en viss )
husholdningstype skal vaere lik antall husholdninger som pad grunn av

fgdselen har fatt én person i tillegg.
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Relasjon (49)-(51) sier at antall utflyttinger fra en husholdning enten
med tanke pd & bo for seqg selv (u) eller g4 inn i et gift/samboerfor-
hold (y), md vere lik antall husholdninger som har blitt en person

mindre p.g.a. dette.

Relasijon (52)-(54) sier at antall personer som skiller seg og etablerer
egen husholdning er lik antall husholdninger som av denne grunn blir en

person mindre.

Relasjon (55)-(57) sier at alle som gar inn i et gift/samboerforhold

der den andre personen har barn og som enten kommer fra egen husholdning

(g1j) eller fra en st¢rre husholdning Yiy er lik antall husholdninger
som har fatt en person i tillegg nettopp pa grunn av

giftermdl/sammenflytting.

Relasjon (58)-(60) summerer antall skilsmisser, fraflyttinger, antall
giftermdl/sammenflyttinger og antall unge som etablerer seg for seg

selv.

Relasjon (61) sier at summen av personer over alle husholdningstyper pa

tidspunkt t md vere lik befolkningsprognosen for tidspunkt t.

Det vil vare mulig & beregne verdiene pd variablene i de 61

relasjonene for et bestemt &4r gjennom en empirisk undersgkelse. Disse
verdiene vil kunne danne utgangspunkt for en husholdningsprognose. For
prognoseperioden gis eksogene anslag pd variabler som grovt sett er
updvirket av forholdene pd boligmarkedet. Bade befolkningsutviklingen,
omfanget av f¢dsler, d¢dsfall, separasjoner/fraflyttinger, inngdelse av
ekteskap/samboerforhold, immigrasjon og emigrasjon vil kunne betraktes

som eksogene stgrrelser.

Ligningssystemeet vil ha flere ukjente enn ligninger og vil derfor ikke
vare determinert. Mange lgsninger vil kunne tilfredsstille
restriksjonene. I en slik situasjon er det mulig & benytte en
entropi-maksimeringsmetode. Gitt anslagene pd de eksogene

variablene gjg¢res framtidige verdier p& resten av variablene sa like de
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gamle verdiene som mulig under forutsetning av at restriksjonene

oppfylles.

En slik prosedyre gj¢r husholdningsdannelsen pd et fremtidig tidspunkt
svaert avhengig av husholdningsdannelsen i utgangsdret. Igjen betyr det
at de pris- og inntektsforholdene som virket inn pa

husholdningsdannelsen i basisdret ogsi vil gjelde for prognoseperioden.

Hirsmann (1981) trekker forutsetninger om fremtidig pris- og
inntektsutvikling inn i denne type modellstruktur ved 4 utnytte eksogen

innformasjon om hvordan priser og inntekt padvirker det totale antall

husholdninger.

Dette gjgres ved en relasjon av typen

X, X. X
H/N = K'J Y1t p2as
der
H antall husholdninger
N befolkningsprognose
Y: privat disponibel inntekt pr.capita
P relativ pris pd bolig
A gjennomsnittsalder til befolkningen.
X X X, elastisiteter
K _: Konstantledd

Poenget er nd 4 beregne en hypotetisk husholdningsdannelse for
basisdret, gitt at de anslag pd inntekt og boligpris som gjpres for
prognoseperioden ogsd skal gjelde for basisdret. Med utgangspunkt i de
observerte stg¢rrelsene pd variablene i basisdret innfgres en restriksjon
p& totalt antall husholdninger. En lar sd de variablene som antas a
vere pdvirket av denne restriksjonen f3 nye verdier som ligger si nar

de gamle verdiene som mulig, gitt at den nye restriksjonen
tilfredsstilles. Disse nye verdigne brukes nd som basisdrets verdier.

De prognosene vi nd far gjennom pd nytt & bruke entropi-maksimering
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under gitte eksogene anslag, men pd nye verdier i basisdret, vil vare
prognoser betinget av pris- og inntektsforutsetninger vi antar vil

gjelde for prognoseperioden.

En faktisk realisering av den beregnede husholdningsdannelsen krever at
boligbyggingen innrettes nettopp pd de boligtyper som er tilpasset
husnoldningenes gkonomi og etterspgrsel. VArt uttrykk for relativ pris
pd bolig i makroetterspgrselsfunksjonen vil vere en temmelig grov
tilnzrming. Serlig i en tid der innslaget av selektive boligpolitiske
virkemidler vokser er de;ﬁe tilfelle. Avgjg¢rende for hvorvidt unge vil
etablere seg som egen husholdning, vil vere hva slags
finansieringsbetingelser og etableringsstgtte disse kan regne med.
Dessuten vil den rokkeringen en kan f& til innen den eksisterende
boligmassen vare av betydning. Dette er med pAd & bestemme hvor mange

billige, brukte boliger som tilbys.

En enkelt husholdnings etterspgrsel vil i tillegg til boligens pris

vere avhengig av f¢lgende faktorer:
a) Endringer i husholdningens stg¢rrelse.

b) Endringer i husholdningens inntekt, bdde den generelle
inntektsendring i samfunnet og endringer i inntekt som skyldes

endring i husholdningens sammensetning.

c) Muligheter for & frigjg¢re formue, som f.eks. ndr to personer med

hver sin bolig flytter sammen, eller ved arv.

Husholdningsmodellen vil registrere slike endringer ved & fglge
personer over en viss tidsperiode. Ved slutten av perioden vil vi fa
en oversikt over hvilken husholdningstype personene na er i og fra
hvilken husholdningstype de kom. Vi kan imidlertid ikke lese direkte
ut av tabellen hvilke av personene innenfor en viss husholdningstype

som danner husholdning sammen.

Ved 4 bruke de opplysningene om drsakene til eventuell skifte av
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husholdningstype, kan vi antyde hvilke perosner som danner husholdning
sammen. Vi vil sl3 sammen husholdninger med tilnzrmet lik historie i

stgrre grupper.

Som fgrste eksempel skal vi betrakte de personer som danner
en-personhusholdning i periode t. Her vil selvfglgelig alle personene
danne hver sin husholdning. Enkelte av disse har samme bakgrunn for &
danne egen husholdning. Alle som skilles/flytter fra hverandre

samles 1 en gruppe med tilnermet lik adferd pd boligmarkedet, selv om

de kommer fra husholdninger av ulik stgrrelse.

+ + +
(8, + 55y * 5y * Sg,)

Det samme vil vere tilfelle for de som etablerer seg i egen bolig av
andre grunner.

u .+ + +
(U + Uy, + oy, * )

Som neste eksempel vil vi se p&d personer som i periode t danner
to-personshusholdninger. Den som fgder, vil danne husholdning sammen
med barnet (f12 + fz)‘ Antall husholdninger av denne typen blir

1/2 (f12 + fz)' De personene som gifter seg/flytter sammen vil vere

(g12 * YZZ * Y32 + Y#Z * YSZ)

Som vi har vert inne pa tidligere, vil det vere tre mulige

kombinasjoner av personer av typen g og Y.
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1) gg: Begge har bolig fra f¢r og kan selge den ene ved

sammenflytting.

2) gy: Den ene har bolig som de kan flytte sammen i eller tilby pa

markedet ved flytting til en annen bolig.

3) vyy: Ingen har bolig fra f¢r. Husholdningen betraktes som

nydannet.

Fordelingen av personer pd typene 1-3 har betydning for antall
etterspurte boliger. Vi md da bestemme hvor mange personer av typen g

som flytter sammen med hverandre.
a: Andel av . som flytter sammen med andre personer fra 9,5

Antall personer i type 1-3:

+y

Yy 52

= 912(1—aJ

32 42

Hvis det f.eks. er 100 personer av typen 9., og a er 0.6, vil 60 av

disse 100 personer danne 30 husholdninger sammen. De resterende 40 vil

danne husholdning sammen med 40 perscner fra typen Y42 (3 = 1,5), 1 alt
40 husholdninger. De resterende Y32

5
J=2

vil danne husholdninger sammen med hverandre.

De andre personene i kolonne 2 i tabell 1 danner husholdning slik de er
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avmerket i matrisen, f.eks. vil personene s__ nd danne egne

32
to-personshusholdninger.

Nedenfor vil vi inndele samtlige husholdninger i grupper, ij, etter

drsaken til eventuell endret antall personer i husholdningen.
j refererer seg til antall personer i husholdningen ved tidspunkt t,

mens k angir arsakstype.
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Ingen endringer i antall personer i lgpet

av perioden.
1 person mindre p.g.a. d¢dsfall.

1 person mindre p.g.a. barns utflytting (H71)

1 person mindre p.g.a. skilsmisse/fraflytting.
Disse husholdningene beholder tidligere felles
bolig. De som md skaffe seg ny bolig p.g.a.
skilsmisse/fraflytting er plassert i type

B ¢

1 person mindre p.g.a. emigrasjon.
Immigrerte husheldninger.

Unge som etablerer seqg i egen bolig.
Husholdninger som far barn.

Husholdninger som dannes ved et gift/samboer-

forhold der.begge voksne hadde egen bolig fra fe¢r.

Husholdninger som dannes ved et gift/samboer-
forhold der den ene voksne disponerte egen
bolig fra fe¢r, mens den andre flyttet ut fra

en stprre husholdning.
Husholdninger som dannes ved et gift/samboer-
forhold der ingen disponerer egen bolig fra

for.

Skilte personer som mad ha egen bolig.
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Nir vi som i oppstillingen foran tar hensyn badde til de 12 arsakstypene

og antall personer i husholdningen ved slutten av perioden, far vi 45

ulike husholdningselementer, ij.

Hvis vi nd inndeler disse 45 elementene i kategorier etter fg¢lgende

kriterier:

nydannet husholdning/ikke nydannet husholdning

endring i antall personer (-1, 0, +1)

endring i antall personer med inntekt

husholdningen disponerer/disponerer ikke 2 boliger

kan de reduseres til 7 kategorier, der husholdningene innen hver

kategori har tilnarmet samme historie bak segqg.

Denne inndelingen er vist i figur 2.
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Til de nydannede husholdningene hg¢rer alle imigrerte husholdninger,

Hsj' alle unge som har flyttet hjemmefra, H71, to-personshushold som

dannes av to som begge kommer fra en stgrre husholdning, H112, 0og

skilte personer som mid ha egen bolig.
Vi kan beskrive de sju husholdningskategoriene pd fglgende mlte:
HI: Alle nydannede husholdninger.

H II: 2Alle husholdninger der det ikke har skjedd endring i antall

personer.

H III: Husholdninger som er redusert med 1 person der denne personen

bidro til husholdningens inntekt.

H IV: Husholdninger som er redusert med 1 person der denne personen

ikke bidro til husholdningens inntekt.

H V: Husholdninger som er ¢kt med 1 person der denne personen bidro

til samlet inntekt, men ikke hadde egen bolig fra fer.

H VI: Husholdninger som er gkt med 1 person der denne personen bidro
til ¢kt samlet inntekt, og dessuten hadde egen bolig fra fgr.
Hvis personen hadde formue i sin tidligere bolig, vil dette ha
stgrre betydning for boligetterspgrselen fra denne husholdningen

enn om boligen var en leiebolig.

H VII: Husholdninger som er ¢kt med 1 person der denne personen ikke

har bidratt til husholdningens samlede inntekt.

Fordelingen av personer pd disse 7 husholdningskategoriene i lgpet av.
et &r vil som nevnt vere avhengig av demografiske st¢rrelser,

generelle gkonomiske forhold og forhold pd boligmarkedet spesielt.
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I virkeligheten skjer husholdningsdannelse og valg av bolig simultant.
Her deler vi prosessen i to. F¢rst bestemmes husholdningskategoriene,

deretter vil husholdningene foreta sin boligtilpasning.

4.4 Boligmarkedet

I et fritt boligmarked er det rimelig & tenke seg fglgende utvikling
ved et positivt skift i etterspgrselen etter boliger.

1) Prisgkning pd boligtjenester

2) Prisgkning gir balanse pd kort sikt

3) Prisgkning gjg¢r det mer lgnnsomt & ¢ke tilbudet, noe som skjer ved
nybygging/ombygging. Hvis tilbudet miles ved antall boliger, kan
det skje en ¢kning i tilbudet ved oppdeling av eksisterende

boliger.

P& kort sikt vil tilbudet av boliger vere tilnermet konstant fordi
nettonybyggingen utgj¢r en liten del av hele Boligmassen. Teoretisk
vil da innfg¢ringen av en generell prissubsidie heve salgsprisen

med subsidiebelgpet. Dette er vist i figuren nedenfor. I figuren ses
det bort fra avgang. Ved prisen QE vil det tilbys a, boliger 1 en viss
periode. Dette gir ¢kt beholdning og'lavere likevektspris. Ved den
nye likevektsprisen vil det i periode to tilbys a, boliger osv. P4

lang sikt vil likevektsprisen igjen bli Q1.

(Q,:

¢4 opprinnelig pris, S: subsidie, QZ: ny pris).
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Eksisterende beholdning
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Fig.3: Prisvirkninger av boligsubsidier pd kort og lang sikt.

Et eksempel pd en slik effekt ville vare at alle husholdninger fikk
bostgtte 1lik en viss andel av prisen. Dette ville fgre til ¢kt
interesse for nybygde boliger. Profesjonelle utbyggere kunne regne med
stgrre fortjeneste, mens kooperasjon og selvstendige byggherrer

selv kunne ta ut “fortjenesten" i form av at anleggskostnadene pd nye
boliger vil ligge under omsetningsprisene pd tilsvarende brukte
boliger. P4 lengre sikt vil det gkte tilbudet fgre til en nedgang 1
omsetningsprisen. Dette resonnementet innebazrer at anleggskostnadene
p4d nye boliger, fratrukket subsidier, vil vere bestemmende for
omsetnings-prisnivdet i hele boligmassen pa lang sikt.
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Fig.4: Sammenhengen mellom subsidier, pris pA nye boliger og priser i
bruktmarkedet. A

I figur 4 har vi forsgkt & sammenfatte noen av effektene av
boligsubsidiering p4 lang sikt.

P4 de tre aksene i figuren har vi inntegnet subsidierings-omfanget, S,
nettoprisen pa nye boliger, AN, og omsetningsprisen i bruktmarkedet, 0.

Nederst viser figuren sammenhengen mellom lav subsidiering og he¢y
nettopris pd nye boliger. @verst viser figuren den direkte
sammenhengen mellom nettopris pd nye boliger og omsetningsprisene i
bruktmarkedet. Linjen merket P gjelder brukte boliger som det ikke

knyttes framtidige subsidier til. Linjen H gjelder de boligene der
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kjgper har forventninger om fortsatte subsidier knyttet til boligen.
F.eks. vil det gjelde husbankboliger som omsettes fg¢r renten har nadd
markedsrente. Boligene under H vil f4 h¢yere omsetningspris enn
boliger under P, fordi kjgper er villig til & betale selger for de
fordelene som ligger i fremtidige billige ldn. En annen sak er at
husbankl&net som etterhvert utgj¢r en mindre del av omsetningsprisen
beslaglegger boligens 1. prioritet. N&r resten md ldnes pd ddrligere
betingelser, medfgrer dette lavere omsetningspriser pad husbankboliger

til tross for subsidiene som ligger i fremtidig rentestgtte.

Figuren viser at omsetniﬂgsprisene pd bruktmarkedet er en funksjon av
subsidierings-omfanget pd nye boliger. Den rentestgtten som ved salg
ikke tilfaller fgrste eier av boligen, tar denne ut ved hgyere
omsetningspris, linje H. NAr subsidier pd nye boliger i stgrre grad
gjgres selektive, dvs. lavere S, vil omsetningsprisene pa
bruktboligmarkedet stige. Dette medfgrer verdistigning for eiere av
brukte boliger. Det kan f.eks. virke som om boliger som tidligere har
fatt arealtilskudd bdde har hatt fordelen av dette som et rentefritt
14n, samtidig som de kan ta ut realverdien av det opprinnelig gitte
arealtilskudd ved salg nd ndr arealtilskuddet pd nye boliger er
bortfalt.

Stgrstedelen av rentestgtten over statsbudsjettet ett bestemt 4r gir

til boliger bygd pd et tidligere tidspunkt. I en situasjon med etterspgrsels-
press vil selger av en brukt bolig med fortsatt forventet rentestgtte

kunne ta ut denne gjennom en hgyere omsetningspris. Senere rentestptte til
denne boligen gir i slike tilfeller indirekte med til & dekke det kj¢peren
betaler i merkostnad for boligen. Hvis det er balanse i boligmarkedet,

vil prisen pd nye boliger bestemme prisen i bruktmarkedet. Gis det

generell rentestgtte til nye boliger, vil dette ogsd komme kjgpere av

brukte boliger til gode gjennom et lavere omsetningsprisnivd pd disse.

N&r boligetterspgrselsmodellen formuleres pd en mdte som gj¢r
nybyggingen endogen, kan det vare hensiktsmessig & operere med eksogeﬁe
anslag pd omsetningspriser/anleggskostnader. Hvis det som etterspgrres

bygges, medfgrer det pd lengre sikt likevektspriser som blir bestemt av
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produksjonskostnader og subsidieringsomfang.

Dersom en vil simulere boligmarkedet under alternative anslag pad
nybyggingen, md en i modellen dpne for svingninger i omsetningsprisene,
spesielt i bruktmarkedet, dvs. at prisene endogeniseres. I modellen md
det da tas hensyn til vekselsvirkninger og samspillet mellom

prisendringer og adferdsendringer.

Hvordan reagerer husholdninger i boligmarkedet p3 endringer i sentrale

etterspgrselsparametre?

I en slik analyse er det hensiktsmessig 4 inndele husholdningen etter
om de eier eller leier sin ndvarende bolig, eller om de er nydannede

husholdninger uten egen bolig fra fgr.

Endringer i parametre som pdvirker omsetningsprisen vil ha ulik
betydning for eiere, leiere og nydannede husholdninger. Husleien 1
leiemarkedet antas & fglge svingningene i leieprisen pd brukte
eierboliger (en implisitt leiepris definert som niverdien av fremtidige
forventede inntekter og utgifter). En nedgang i leieprisen vil vare
entydig for leierne og disse vil p&d sikt gke sitt boligkonsum ved

4 gke standarden i leiemarkedet eller gd over i eiermarkedet.

For de som eier sin bolig vil endringer som fgrer til en ¢kning i
omsetningsprisen pa egen bolig ha to effekter. P4 den ene siden drar
eierne fordel av tiltaket som reduserer boligprisen, f.eks- en
fastfrysing av skattetaksten. P4 den andre siden drar eierne ogsa
fordel av h¢yere forventet omsetningspris, noe som kKan betraktes som et

tillegg til inntekten.
Omvendt blir eierne dobbelt belastet av en skjerpet boligbeskatning,
delvis ved at utgiftene til skatt ¢ker, og delvis ved en lavere

forventet omsetningspris som virker som et fradrag i inntekten.

Den tredje gruppen, de nydannede husholdningene, vil reagere mest
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elastisk overfor endringer i leieprisen. En lavere leiepris vil
direkte sld ut i st¢rre boligetterspgrsel bdde kvantitativt og

kvalitativt for disse.

Vi kan oppsummere dette slik at for leiere og nydannede husholdninger
vil endret leiepris ha stor betydning for endringer i
boligetterspgrselen. For de etablerte eierne vil etterspgrselen vare

mindre elastisk.

Det vil alltid vere flyttekostnader forbundet med endret tilpasning for
etablerte husholdninger, noe som kan forklare tregheten i reaksjon pd
endringer i leieprisen. Majoriteten av husholdninger vil derfor ikke
endre tilpasning ved endrede leiepriser. P4 kort sikt vil altsid ikke
boligmassen omfordeles ved endringer i total etterspg¢rsel. Dette gjg¢r

at virkningen pd de &rlige bruttoinvesteringer av en nedgang i den totale
etterspgrselen ikke blir sd store som i en situasjon der tilpasning av
boligkonsumet er helt elastisk i forhold til pris og inntekt. P4 lang
sikt vil det imidlertid vare en sterk sammenheng mellom inntekt og

boligkonsum.

Rasjonering p4d kredittmarkedet kan 1 en periode med stigende
etterspgrsel gj¢gre at det faktiske kj¢p av boligtjenester blir mindre
enn hva etterspgrselen skulle tilsi. En ¢kning av utlinene pa det
uregulerte markedet har gjort kreditt-rasjoneringen mindre effektiv.
Renten ligger imidlertid langt h¢yere p& det uregulerte markedet, slik
at bare deler av kpen i det regulerte kredittmarkedet faller bort.
Markedet for ombyggingsinvesteringer vil vare mere elastisk fordi

utbedring av egen bolig ikke medfg¢rer flytting.

Undersgkelser av flytting i boligmarkedet understreker at de som
flytter ofte er husholdninger som har hatt endringer i antall personer
1 husholdningen og/eller store endringer i husholdningens samlede
inntekt. Ekteskap, skilsmisse og d¢dsfall medfgrer bdde endringer i
antall personer og i1 inntekt. Barn som flytter hjemmefra og fgdsler
pdvirker hovedsakelig antall personer, mens sykdom, arbeidsledighet,
arv og avsluttet utdannelse pavirker inptekten. Mobiliteten er serlig
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hpy like etter inngdelse av ekteskap og etter fgrste barns fgdsel. Det
betyr at mobiliteten er hgyest i de tidligste fasene av
livslgpet,Andersen(1983).

Flytting for 4 skaffe seg en bedre bolig som det eneste motiv, er
sjeldent blant eldre i fglge denne undersgkelsen. Prisendringer har
altsad liten innflytelse p& mobiliteten. Vil det da ogsd vere grupper
med h¢yest mobilitet, og spesielt de som forbedrer sin boligstandard

ved flytting, som flytter inn i de nybygde boligene?

Flyttekjedestudier,Knutsen og Bysveen(1982), viser at 3/4 av
innflytterne 1 nybygde boliger hadde en bolig fra f¢r. Denne andelen

vil vere stgrre jo hgyere standarden er pd nybyggingen.

Innflytterne i nybygde boliger hadde h¢yere inntekt enn de som flyttet
inn i senere ledd i kjeden. Nesten halvparten av husstandene som
flyttet inn i nybygde boliger var etablerte barnefamilier.

Flyttekjedestudiene er gjort i Oslo og Trondheim. Det betyr at fa
selveide husbank-boliger kom med. Innflytting i disse boliger er mer

preget av yngre barnefamilier,Barlindhaug(1983).

Av de som flyttet inn i nye husbankfinansierte selveierboliger i
70-4rene kom 70% fra et leieforhold el.l. Gjennomsnittsalderen til
hovedpersonen i husholdningen var 33 &r ved innflyttingen, noe yngre
enn de som flyttet inn i nye borettslagsboliger som igjen var yngre enn

de som flyttet inn i nye privatfinansierte selveierboliger.

Av de som flyttet inn i nye boliger pd slutten av 70-tallet, hadde
innflyttere i nye husbankboliger en noe hgyere husholdningsinntekt i
1980 enn det gjennomsnittet av norske husholdninger hadde pd samme
tidspunkt. Innflyttere i nye borettslagsboliger og nye
privatfinansierte selveierboliger hadde imidlertid h¢yest
gjennomsnittlig husholdningsinntekt.
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4.5 Etterspgrselsrelasjoner

En husholdning som tilpasser seg i boligmarkedet tar beslutninger om
mange forhold samtidig. Det tas bl.a. beslutninger om
husholdningsdannelse/flytting,eie/leie-form,antall rom,beliggenhet og
hustype. Dette kan noe forenklet settes opp i en figur.

Figur 5: Husholdningers flytte- og mdlbeslutninger.
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I dette eksemplet fds 25 forskjellige boligalternativer. For & forklare
valget mellom disse 25 alternativene midtte vi ha en uendelig rekke med
variable. Analysen ville fort bli uoversiktlig, hvis slike funksjoner
skulle estimeres for alle de 7 gruppene som husholdningsmodellen gir.

Hvis vi antar at beslutningene tas uavhengig av hverandre og at
utfallet av en beslutning kun avhenger av beslutninger som er tatt

foran, kan analysen forenkles betraktelig.

Til dette kan nytteé hierarkiske response-modeller,Mc Fadden (1981).
Fordelen med slike modeller er at de kan estimeres ved en sekvensiell
prosedyre. F¢grst blir valgalternativene lengst til hg¢yre estimert ved
bruk av betingede valg-data. Gitt at en husholdning velger &
flytte(f),bli eiexr(e) og bo i 4 rom eller mer(r), hva blir da

valg sannsynligheten? Disse sannsynlighetene kan skrives:
P(b|ref)

Deretter arbeider en seg til venstre i figuren. Tidligere estimerte
parametre brukes for & bestemme hvilke variable som skal inngd i

estimeringen pd hvert trinn.
Responssansynlighetene for alle 37 alternativer kan skrives pd formen:
P(bref) = P(bjref) x P(r|ef) x P(e|f) x P(f)

Hvis sannsynligheten for & flytte er 0.8, sansynligheten for & bli eier
gitt at en skal flytte er 0.5, sansynligheten for 3 velge en 4-rommer
eller st¢rre gitt at en skal flytte og bli eier er 0.7 og
sansynligheten for 4 velge et perifert smdhus gitt at en skal flytté
inn 1 en 4-roms eierleilighet er 0.6, da kan sansynligheten for dette

beregnes til:

P(bref) = 0.6 x 0.7 x 0.5 x 0.8 = 0.168
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Av 1000 husholdninger innen denne kategorien vil 168 av disse velge det
spesifiserte boligalternativet. Andre husholdningskategorier vil kunne

fA estimert alternative valgsansynligheter.

Estimeringen av de enkelte betingete valgsansynlighetene gjgres ved
hjelp av en logitmodell. Den bygger pd visse aksiomer fremsatt av
Luce,se Hirsmann(1981). Uten & beskrive disse nzrmere her, fg¢lger det
av aksiomene at estimeringen av de betingede sansynlighetene kan gjg¢res
ved parvise sammenligninger av alternativene ndr det er flere enn to
mulige utfall av en beslutning. Aksiomene sikrer at summen av
valgsansynlighetene blir 1lik 1. Alle valgsansynlighetene ligger mellom
0 og 1.

Sannsynligheten for & velge et boligalternativ z' fremfor bolig z kan

uttrykkes som oddsen for valg av boligalternativ z'

w(z',z2) . y -1
. z;y) + aln(——

ln~—_———.—=[[ﬁ.(z E )
1-m{z',2) i1 11'7il r

der

w(z',z): sansynligheten for & velge alternativ z' fremfor z

z;7 : en dummyvariabel som er lik 1 ndr attributt i har nivdet 1 og

og 0 ellers

r : boligpris
Bj1r@ : parametre som skal estimeres

y: inntekt

Ut fra disse binere sansynligheter kan en regne seg frem til uttrykk

for w.

iy dvs sansynligheten for at en husholdning av kategori i vil

etterspgrre en bolig av type J.
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Hvilke data md foreligge for at en estimering av valgsansynlighetene
skal vere mulig? Et utgangspunkt vil vere det ndverende konsummgnster.
Dvs. at en registrerer hva slags husholdninger som bebor hvilke
boliger. Deretter prgver en 4 finne et mgnster som kan forklare hvilke
faktorer som har betydning for boligvalgene. En slik
tverrsnittsunderspkelse reflekterer boligtilpasningen under en gitt
boligpolitikk, dvs. at boligprisene er gitte. En endring i noen av de
faktorene som pavirker boligprisen gjgr at husholdningene ville

¢nske et annet tilpasningsmgnster. En slik undersgkelse kan derfor bare
gi svar pd hvordan etterspgrselen varierer med inntekt og visse

kjennetegn ved hushbldningen.

Et datagrunnlag som i tillegg +il & beskrive dagens bosituasjon ogsa
kartlegger husholdningenes adferd i boligmarkedet de siste arene pluss
kartlegger prisfglsomheten ovenfor hypotetiske boligalternativer, vil
danne grunnlag for & f4 med boligprisenes innvirkning pd

etterspgrselen.

B&de tyske og svenske undersgkelser av den siste typen har vert lagt

til grunn for estimering av valgsansynligheter.

Ndr en har estimert valgsansynligheter for samtlige alternativer for

samtlige husholdningskategorier, dvs funnet alle w.

ij kan samlet

etterspgrsel etter boligtype j uttrykkes som

Dj = E Hiﬂij

der Hi nd er antall husholdninger i husholdningskategori i.

Den totale boligetterspgrselen ,D, kan en finne ved & summere over alle

Differansen mellom etterspgrselen -og beholdningen av boligtype j vil
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gi nettonybyggingsbehovet for boligtypen. Bruttonybyggingsbehovet for
boligtypen vil vaere nettonybyggingsbehovet pluss forventet avgang av
boligtype j i peioden.

En summerer deretter byggebehovet over alle boligkategorier og far frem

samlet nybyggingsbehov.
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5. BOLIGFREKVENSBEREGNINGER PA TILGJENGELIGE DATA

5.1 Innledning

Modellen som er beksrevet teoretisk i kapitlene foran er ikke forsgkt
testet empirisk. I dette kapitlet skal vi se narmere pd noen tradisjo-
nelle boligfrekvensberegninger og drgfte resultatene med utgangspunkt i
de teoretiske sammenhenger pd boligmarkedet som modellen forsg¢ker &
beskrive. Det som presenteres blir en ¢gvre og nedre grense for brutto
nybygging av boliger fram mot &r 2000. Etterspgrselsmodellen vil bli
brukt indirekte for & sannsynliggjg¢re hvor stor den faktiske

produksjonen av boliger vil bli.

Disse rammer for fremtidig boligbygging skal vi finne ved & sammenligne
historisk statistikk over befolkning, husholdningsdannelse og

boligdekning med fremtidig befolkningsutvikling.

5.2 Historisk utvikling i befolkning og boliger

Fra 1970 til 1980 ¢kte befolkningen med 0,5% pr. 4r, mens antall
husholdninger ¢kte med 1,6% pr. 4r. Antall bebodde boliger er lik
antall husholdninger. @kningen i antall husholdninger tilsvarte en
arlig nettotilvekst i boligmassen pd 22.700 boliger i 70-4rene.
Nybygningen la i gjennomsnitt pd 41.000 boliger pr. 4r slik at avgangen
av boliger i samme periode kan beregnes til 18.300 pr. &r. Avgang av

boliger bygd mellom 1970 og 1980 utgjorde nermere to tusen av disse.

Boligmassen slik den fremkommer i Folke- og boligtellingene gir uttrykk
for antall bebodde boliger. En befolkning pd i overkant av 4 millioner
mennesker bor i dag i vel 1 1/2 million boliger. Forholdet mellom
antall boliger og hele befolkningen uttrykkes ofte som antall bebodde
boliger pr. 1.000 innbyggere. I Norge ¢kte antall bebodde boliger pr.
1.000 innbyggere fra 284 i 1960 til 334 i 1970 til 372 i 1980. Vi skal

senere komme inn pd svakheter ved dette mdlet.
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Ifglge Boforholdsundersgkelsen 1981 besto ca. 5% av hele boligmassen,
dvs. 80.000 boliger, av tomme boliger eller boliger brukt pd annen mite
enn utleie. F.eks. kan én husholdning disponere to boliger. Disse
80.000 boligene kommer i tillegg til de bebodde boligene. En vet ikke

om hvorvidt det har vert endringer i dette tallet.

5.3 Befolkningsprognoser

Befolkningen vil ¢ke med 0,3% pr. &r fra 1980 og frem til &r 2000, dvs.
en langt lavere vekst enn i siste tidrsperiode. Dette vil pavirke
fremtidig husholdningsdannelse og dermed ogsd boligbyggingen.

Befolkningsprognoser etter alder og kj¢nn er et noksa sikkert
utgangspunkt for husholdningsdannelsen. En befolkningsfremskrivning
ble laget i 1979 og en ny i 1982. Det er imidlertid usikkerhet omkring
forventede dgdsrater. P& grunn av endrede forutsetninger om

d¢dsrater fra fremskrivningen i 1979 til fremskrivningen i 1982,
forventes antall personer over 80 4r i &r 2000 & bli 196.000 mot
tidligere antatt 173.000, en endring pd 23.000 personer. Antall
personer over 80 &r forventes derfor 4 ¢gke med totalt 75.000 fra 1980
til &r 2000.

Tabell 2. Prosentvis endring i folketallet 1980 - 2000

E_alt + 6
o- 6 &r - 211

- 16 0-15 ar

7-15 ar - 17

16-24 &r - 14
+ 12 16-66 Ar

25-66 Ar + 16

67-79 Aar + 2

Kilde: ALT. K 1 82, SSB Framskriving av folkemengden 1982 - 2025.
Regionale tall,

I tabell 2 ser vi den forventede prosentvise endringen i folketallet
fra 1980 til Ar 2000. Den totale befolkningsvekst i perioden er
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beregnet til 6%, Det er imidlertid viktige bevegelser innenfor de
enkelte aldersgrupper. Antall personer over 80 ar vil ¢gke med 62%.
Aldersgruppen under 16 &r vil avta med 16%, mens gruppen 16 til 66 ar
vil ¢ke med 12%. I absolutte tall vil hele befolkningen vokse med
225.000 personer, Gruppen 16-66 ar vil imidlertid vokse med hele
300.000 personer.

5.4 Husholdningsdannelse oq boligfrekvenser i Norge og Sverige

Husholdningsdannelsen vil generelt avhenge av befolkningens
sammensetning etter'alder, kjgnn og sivilstand samt g¢konomiske
faktorer. Andelen 1-person husholdninger ¢kte fra 21% i 1970 til 28% 1
1980. De fleste samboende og gifte disponerer egen bolig. Egen bolig
betyr badde & eie og leie bolig. 0gsd mange eldre utgifte og fgrgifte
personer disponerer egen bolig. Det er blant de unge ugifte mange

ikke har dannet egen husholdning, men fortsatt bor hjemme hos foreldre

eller inne i andre husholdninger.

Med boligfrekvens menes hvor mange prosent av et gitt antall personer
som innehar egen bolig. Boligfrekvensene sier derfor noe om tendensen
til & danne egen husholdning. To personer som er gifte eller samboende
1 egen bolig vil begge inneha egen bolig. 10 gifte eller samboende
personer md ha 5 boliger dersom alle-skal inneha egen bolig, mens 10
enslige personer md ha 10 boliger. Boligfrekvensen vil i begge
tilfelle vere 100%. En boligfrekvens pd f.eks. 40% betyr da at 4 av 10
personer innehar egen bolig. Med enslige personer menes her samtlige

personer over 15 &r som ikke er gift eller samboende.

Boligfrekvensen for ulike sivilstandsgrupper beregnet pd data fra
Boforholdsundersgkelsen 1981 (BU-81) er gjengitt 1 tabell 3. De er
lave for enslige personer under 30 &r, 6% for enslige mellom 16 og 19
ar, 22% for enslige menn mellom 20 og 29 4r og 44% for enslige kvinner
mellom 20 og 29 ar.
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Tabell 3. Boligfrekvenser 1980

Sivilstandsgruppe Norge Sverige Norge
"gpnskede"

1 Alle gifte og samboende 98 99 98

2 Enslige 16 - 19 4&r 6 5 14

3 Enslige 20 - 29 &r, menn 22 38 39

4 Enslige 20 - 29 &r, kvinner 44 56 59

5 Enslige 30 - 49 &r, menn 60 65 66

6 Enslige 30 - 49 &r, kvinner 84 84 86

7 Enslige 50 - 60 4r, menn 74 78 77

8 Enslige 50 - 69 Ar, kvinner 83 89 83
Y Enslige 70 4r +, menn 73 75 73

10 Enslige 70 4r +, kvinner 71 81 72

Bebodde boliger pr. 1000 innbyggere 372 420 393

Kilde:BU-81, Folke och bostadsrdakningen 1980

Med de frekvensene BU-81 gir, fdr vi et for lavt boligtall i forhold
til Folke- og boligtellingen (FOB) ndr resultatene blases opp.
Frekvensene for de tre yngste, enslige-griuppene er justert for dette.
Som rettesnor for justeringene har vi brukt boligfrekvensene slik de
er beregnet i FOB-80. Disse er imidlertid beregnet indirekte, dels ved
bruk av registrerte frekvenser fra 1970-tellingen. I 1980 ble ikke

sprsmidlet om hvem som var innehaver av egen bolig stilt i FOB.

I samme tabell har vi satt opp de tilsvarende svenske boligfrekvenser
tatt for Folk- og bostadsrakningen 1980. Boligfrekvensene i Sverige
ligger hpyere for samtlige sivilstandsgrupper, bortsett fra for gruppen
16 - 19 &r der beregningen fra Boforholdsundersgkelsen er noe usikker.
De svenske frekvensene for gruppen enslige menn og enslige kvinner

mellom 20 og 29 &r ligger spesielt hgyt over de tilsvarende norske.
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I den siste kolonnen i tabell 3 har vi satt opp de sdkalte “"¢gnskede"

frekvensene i Norge. Disse frekvensene refererer seg til et spprsmidl i
Boforholdsundersgkelsen 1981 som lgd slik: “Dersom det hadde latt seg
gjgre, er det noen personer i denne husholdningen som helst ville bodd

for seg selv i egen husholdning*?

Svarene pa spgrsmdlet kan vare diskutable. For det fgrste har
intervjupersonen svart pd vegne av andre personer i husholdningen og
for det andre vil det vere slik at ¢nskene ofte ses i sammenheng med de
reelle muligheter for etablering. @nskene pd et gitt tidspunkt kan
imidlertid tolkes som et uttrykk for den maksimale stg¢rrelsen pa
boligmassen pd dette tidspunkt. Den faktiske tilpasningen i markedet
vil imidlertid vare avhengig av etterspgrselen og eventuelle

rasjoneringer i markedet.

Det er stgrst avvik mellom faktisk og ¢nsket bosituasjon for enslige
personer under 30 dr. For enslige personer mellom 20 og 29 Ar ligger
de gnskede frekvensene pid nivad med de svenske frekvensene for samme

gruppe. F& gifte/samboende og enslige personer over 50 &r som nd bor

inne i andre husholdninger ¢nsker & bo for seg selv.

Ved & ta utgangspunkt i de norske og-svenske boligfrekvenstallene
manglet det i Norge i 1980 ca. 90.000 boliger for at boligfrekvensene
for hver gruppe skulle vare like i Norge og Sverige. I Sverige ga
dette en boligdekning pd 420 bebodde boliger pr. 1.000 innbyggere.

Ved & bruke svenske frekvenser pd den norske befolkningen i 1980, ville
det gitt 394 bebodde boliger pr. 1.000 innbyggere. De gifte og
samboendes andel av befolkningen er noksd lik i de to land. Norge har
imidlertid en stgrre andel barn under 16 4r, mens Sverige har en stgrre
andel enslige personer over 30 4r. Antall boliger pr. 1.000 innbyggere
er derfor ikke et godt mdl & bruke ved sammenligning av boligdekning
mellom land dersom det er ulikheter i befolkningsstrukturen etter

alder, kjgnn og sivilstand.

Tar vi utgangspunkt i de norske ¢nskede frekvensene, manglet det i 1980
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ca. B83.000 boliger. De ¢nskede norske frekvensene var som vi sid svert
lik de svenske frekvensene i 1980. Det ville gi 393 boliger pr. 1.000
innbyggere i 1980,

Med jevne mellomrom ber Kommunaldepartementet Husbanken om 4 beregne
byggebehovet i kommunene med utgangspunkt i normerte boligfrekvenser
for ulike sivilstandsgrupper. Tidshorisonten er vanligvis fire &r.

Det tas ikke hensyn til boligens standard.

5.5 Behov for standardhevning?

I en analyse av data fra Boforholdsundersgkelsene har Dagfinn As ved
Norges byggforskningsinstitutt kartlagt endringer i boligmassens
standard. Ut fra tre krav til boligene, nemlig at de skal ha innlagt
vann, ha WC i boligen og ha eget kjgkken, definerer han boliger som

ikke tilfredsstiller ett eller flere av kravene som "ikke bra" boliger.

I 1981 var 11% av boligmassen ikke bra boliger, mot 34% i 1967. Av
denne forbedring i standard pa 23%-poeng utgjorde effekten av avgang
3%, ombygging 17% og nybygging 3%. Det er altsd den store
ombyggingsaktiviteten i 70-&rene som mest har bidratt til en heving av

boligstandarden.

5.6 Boligbyggingen frem mot &r 2000

I den videre analysen av fremtidig boligbygging, vil vi se bort fra
standardbetraktninger og kun se boligfrekvenser, dvs. hvor mange
boliger som ma bygges dersom visse mdl for boligfrekvensene settes opp.
Det tas dermed ikke hensyn hverken til boligens standard eller dens
stgrrelse, f.eks. mdlt i antall rom. Dette er imidlertid viktige
faktorer i boligpolitisk sammenheng. Vi kan derfor ikke av vare

beregninger avlede noe om stgrrelsen p4 de samlede boliginvesteringer.

Under forutsetning av uendrede boligfrekvenser innen hver
sivilstandsgruppe, vil det vare en enkel sak & beregne netto-tilveksten

i antall boliger med utgangspunkt i en befolkningsprognose etter alder,
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kjoenn og sivilstand. Sp¢rsmdlet blir i hvilken grad en kan forvente

endringer i frekvensene innenfor enkelte sivilstandsgrupper.

Vi vil nd se de faktiske og de ¢nskede boligfrekvensene i sammenheng
med befolkningsfremskrivninger fram til 4r 2000, og vise de endringer i
boligmassen som alternative forutsetninger om boligfrekvenser i ar 2000
gir. I regneeksemplet er alternativ K1 79 brukt. Hvis vi i stedet

regner med L1 79 gir dette ubetydelige avvik fra K1 79.

Det ene alternativet forutsetter uendrede boligfrekvenser innen hver
gruppe fram til a4r 2000. Det andre alternativet forutsetter at
befolkningen inndelt etter alder, kj¢nn og sivilstand i &r 2000 skal ha
boligfrekvenser som samsvarer med de ¢gnskede frekvenser fra 1980. Vi
avleder deretter et jevnt &rlig nivad for boligbyggingen slik at
boligmassen i dr 2000 tilfredsstiller de ¢nskede frekvenser pr. 1980.

Tabell 4. Boligbygging 1981 - 2000 ')

Antall bygde boliger pr. Ar 1981-1990 1991-2000
1. Uendrede boligfrekvenser 29.000 26.000
2. "@Pnskede" boligfrekvenser i &r 2000 33.500 33.500
Antall bebodde boliger pr. 1000 innbyggere 1990 2000
1. Uendrede boligfrekvenser 393 410
2. "@nskede" boligfrekvenser i 4r 2000 403 437

1) Det forutsettes samme antall ubebodde boliger som i 1980 for hele

perioden.

Resultatene kan ses i tabell 4. Befolknings-fremskrivningen fra 1970
er brukt. Den gir befolkningens fordeling etter alder, kjgnn og
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sivilstand. 1982-fremskrivningen gir ikke fordeling pa sivilstand. En
beregning med basis i 1982-fremskrivningen ville ha gitt flere boliger

til personer over B0 A&r.

Alternativet med uendrede frekvenser gir en gjennomsnittlig arlig
nybygging i 1980-3rene pd ca. 29.000 boliger og ca. 26.000 boliger i
1990-4rene. Da forutsettes det en avgang pad 16.500 boliger pr. &r, ca.

1% av den gjennomsnittlige boligmassen 1 perioden.

Alternativet med oppfyllelse av ¢gnskede frekvenser i ar 2000 gir en
arlig nybygging pd gjennbmsnittlig ca. 33.500 boliger i perioden
1981-2000.

Selv med uendrede boligfrekvenser vil antall bebodde boliger pr. 1.000
innbyggere ¢ke fra 372 til 410 i Ar 2000. Dette skyldes endringer i
befolkningens sammensetning etter alder, kj¢nn og sivilstand. 1I
alternativet med oppfyllelse av de ¢nskede frekvenser i &r 2000 vil
antall bebodde boliger pr. 1.000 innbyggere vere 437 pd dette
tidspunkt.

Forskjellen i nybyggingsaktiviteten mellom de to alternativene skyldes
enkeltpersoners ¢nske om & danne egen husholdning. Over 70% av gnskene
kommer fra ugifte personer i alderen 16-29 4r. @nskene kan tolkes &
vare uavhengige av gkonomiske forhold. Med en ugunstig utvikling i de
faktorene som bestemmer etterspgrselen etter boliger er det mulig & fa
en situasjon med lavere boligfrekvenser i &r 2000 enn i 1980. Denne
utviklingen vil imidlertid vere mindre sannsynlig sett pd bakgrunn av

forventet gkonomisk utvikling i Norge pd lengre sikt.

Hvis de gnskede frekvensene skal settes opp som forpliktende mil, vil
det vere ngdvendig 4 fglge opp pa virkemiddelsiden. Da over 70% av
gnskene kommer fra ugifte personer mellom 16 og 29 &r, mi en spesielt
vere opptatt av 4 utforme boligpolitikken slik at den treffer denne

gruppen.

Siden de unge enslige trolig vil vere interessert i & overta de brukte
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og billigste boligene, vil det vare ngdvendig 4 fgre en politikk som
f&r i gang en filtreringsprosess, dvs. en politikk som f&r allerede
etablerte husholdninger til & etterspgrre nye boliger og dermed
frigjgre sine gamle. Dessuten m& en unngd & bruke virkemidler som
medfgrer en g¢kning i prisene i bruktmarkedet. Da vil eventuelle
boligsubsidier som skulle tilfalle kjgpere av brukte boliger i stedet
tilfalle selgerne av disse boligene. En selektiv subsidiering vil
trolig ikke g¢ke prisene i bruktmarkedet like mye som en generell

subsidiering.

5.7 Boligettersg@;selen

Boligetterspgrselen vil generelt avhenge av realinntektens utvikling

og fordeling samt prisen pi det & bo. prisen pi det 4 bo blir bl.a.
bestemt av omsetningspriser/bygge- og tomtekostnader, lanebetingelser
og boligbeskatning. Det vil vaere en sammenheng mellom faktorene nevnt
ovenfor. P4 kort sikt vil omsetningsprisene p&virkes bide av endring i
lanebetingelser og boligbeskatning. Jo bedre lanebetingelser, jo hgyere
omsetningspris kan aksepteres av kjgper. Det samme gjelder
boligbeskatning; jo lavere boligbeskatning, jo heyere omsetningspris

kan aksepteres.

Jo stgrre fremtidige kapitalgevinster som kan forventes, jo mer er
kigperen villig til 4 betale for en bolig. En analyse fra
Boforholdsundersgkelsen 1981 viser at omsetningsprisene pd selveide
boliger gkte med 12% pr. 4r i perioden 1973-81, mens konsumprisindeksen
gkte med 9,6% pr. 4r i samme periode, se Barlindhaug(1984).

Forventningene om fremtidig verdistigning ligger n& knapt sa hegyt som
forventet fremtidig inflasjon. 0gsa forventninger om endret
boligbeskatning og forventninger om redusert effekt av &4 trekke renter
fra inntekten f¢r skatt, vil bidra til en svakere etterspgrsel etter
boliger. Slike forventninger kan allerede ha pavirket

omsetningsprisene.

En ¢kning i boligetterspgrselen ved f.eks. gunstigere l4nebetingelser
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vil pd kort sikt ikke kunne dekkes av nyinvesteringer, men vil fgre til
pPrisgkning p4 boligtjenester fra eksisterende behodlning. Dette
skyldes at tilbudet av boliger p& kort sikt vil vere tilnarmet konstant
fordi nettonybyggeingen utgjg¢r en liten del av hele boligmassen.
Prisgkningen gj¢r det i neste omgang mer lgnnsomt & ¢ke tilbudet, noe

som skjer ved nybygging og ombygging.

Slik som boligpolitikken ble utformet i 70-drene, f¢rte den til en
overskuddsetterspgrsel etter nye boliger. Dette medfgrte som nevnt
hgye priser pd brukte selveide boliger og en omfordeling av formue til

fordel for husholdninger i disse boligene.

I dagens situasjon uten kger eller overskuddsetterspgrsel i
boligmarkedet, vil effekten av en generell subsidiering av nye boliger
ikke bare komme kjgpere av nye boliger tilgode. I husholdningenes valg
mellom & kjgpe ny eller brukt bolig, vil den nye subsidierte boligen
framstd som mer attraktiv enn de brukte. Omsetningsprisene p& brukte
boliger vil derfor pd lengre sikt tilpasse seg et noe lavere niva enn
byggekostnadene for nye boliger. Virkemidlene b¢r ideelt doseres slik
at en far likevekt pd et ¢gnskelig nybyggingsniva.

En politikk som gir en bedre utnyttelse av boligmassen, ved at en eldre
person flytter fra en stor bolig til en mindre og lar en barnefamilie
overta den gamle, pdvirker ikke boligfrekvensenes stgrrelse. Derimot
vil det ha betydning for hva slags nye boliger som bgr bygges. De
ikke-bebodde boligene kan imidlertid bli bedre utnyttet gjennom en
endret boligpolitikk. Dette vil kunne ¢ke boligfrekvensene.

I utredningene ovenfor er det forutsatt en avgang pd 16.500 boliger pr.
dr, ca. 1% av boligmassen. Avgang av boliger slik den blir registrert
i statistikken skjer bdde gjennom fysisk avgang som f.eks. riving,
brann og bruksendringer, men ogsd ved opph¢r av utleie, fraflytting,
sammensldaing og evt. andre mdter en husholdning kan disponere to eller
flere boliger pd for eget formdl. @kt mobilitet innen Norge og .
fremvekst av nye tettsteder kan dermed bidra til & ¢ke avgangen.
Avgangen har vert stgrst blant smaboliger.
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De siste drene har vi sett en sterkt fallende etterspgrsel etter boliger, med
frre spknader om I4n i Husbanken og reduserte kger i boligbyggelag. Dette
har gket interessen for bedre prognoseverktgy pd omrddet. Myndighetene
gnsker bedre kjenneskap til virkningene av boligpolitiske tiltak, mens
byggen=ringen vil vite hvilket aktivitetsnivd de kan vente seg og hvilke
boliger folk ¢nsker i fremtiden.

Prosjektet har utviklet en skisse til en modell for boligetterspgrsel som tar
hensyn til husholdningsdannelse, flytting, boligpreferanser samt gkonomiske
faktorer som pdvirker adferden i markedet. Boligene betraktes som
udelbare goder, og grupperes etter hvilke verdier de har pd egenskaper som
stgrrelse, hustype, eie/leie-forhold og beliggenhet.

Modellen er ikke testet empirisk. Det er imidlertid gjennomf¢rt alternative
boligfrekvensberegninger som gir grunnlag for d dre¢fte nybyggingsbehovet
frem mot ar 2000.





