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Resumé:

| dette speciale giver vi vores svar pa spgrgsmalet: Hvordan
kan man forbedre mulighederne for potentielle
farstegangskgbere pa det kpbenhavnske ejerboligmarked?
For at svare pa dette spgrgsmal, interviewede vi
indledningsvis syv potentielle ferstegangskgbere af
ejerboliger i Kgbenhavns Kommune. Disse interview har vi
analyseret gennem brug af begreber fra livsforlgbs- og
boligkarriereperspektiverne. Gennem dette udledte vi at de
potentielle fgrstegangskgbere sggte ejerboliger, fordi
ejerboligen anses for at vaere en god investering og en
mulighed for at skabe et hjem. Samtidig sggte
farstegangskgbere vaek fra lejeboliger, fordi de blev set som
midlertidige og dyre. Vi interviewer ligeledes
repraesentanter fra den private ejendomsudvikler NREP,
K@benhavns Kommune og Erhvervsministeriet. Ved at
sammenholde besvarelserne fra interviewene med de
potentielle fgrstegangskpberne og de tre eksperter,
konkluderer vi, at en @gning af udbuddet af almene, andels-
og ejerboliger i Kebenhavns Kommune, og udvikling af
byomrader i udkanten og uden for Kebenhavns Kommune,
vil kunne forbedre potentielle farstegangskeberes
muligheder pa det kabenhavnske ejerboligmarked.
Afslutningsvis diskuterer vi om det er en ret at kebe
ejerbolig i Kebenhavn, om ejerboligen kan ses som den
sikre investering de potentielle farstegangskgbere generelt
anser den som, og om stgtteordninger til
farstegangskabere, som findes i Danmarks nabolande med
fordel kan overfgres til Danmark. Her argumenterer vi for,
at det ikke er en ret at kebe ejerbolig i Kgbenhavn, men at
det at ekskludere store grupper fra at kgbe bolig i byen, vil
have konsekvenser for byen. Derudover mener vi, at
ejerboligen ikke entydigt er den sikre investering som de
potentielle farstegangskgbere ser den som, og at danske
myndigheder ved at lade sig inspirere af nabolandenes
stptteordninger, kan forbedre mulighederne for
ferstegangskabere pa det kebenhavnske ejerboligmarked.
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AT EJE ER AT LEVE

En undersggelse af farstegangkebere pa det kebenhavnske boligmarked

af Sophie Rotne Willumsen og Christian Lomholt Chemnitz

Tak til vores vejleder Rikke Skovgaard Nielsen for god sparring gennem hele vores specialeforlob.
Antal normalsider: 92



ABSTRACT

This thesis is seeking to answer how access for first-time buyers to the Copenhagen owner-occupied housing
market can be improved, as current conditions in the housing market creates more limitation for first-time buyers
than previously. We conduct seven interviews with potential first-time buyers of owner-occupied housing in the
Copenhagen Municipality. These interviews revolved around why they want to enter the owner-occupied market
in Copenhagen and experiences linked to make that happen. Furthermore, we conduct three interviews with
relevant experts in this field, to get their perspective on how to improve the limited access for first-time buyers.
By using life course- and housing career theory, we seek to understand why the potential first-time buyers want
to buy owner-occupied housing in Copenhagen, what kind of barriers they faced and how it generally can be
improved. We identify different consequences if improvements are not made. We conclude that there is a need
to consider supporting schemes to help first-time buyers of owner-occupied housing, as it is seen in Norway,

Germany, and Finland.
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KAPITEL 1
INDLEDNING & PROBLEMFELT
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INDLEDNING

| det folgende kapitel vil vi praesentere en introduktion til speci-
alerapporten, herunder hvad vi ensker at undersgge, formalet
med at undersgge det og hvordan vi undersgger det. Efterfol-
gende vil vi prasentere specialets problemfelt og problemfor-
mulering samt arbejdsspgrgsmal.

Det folgende speciale undersgger potentielle farstegangskaberes
muligheder for at blive boligejere i Kebenhavns Kommune. | Dan-
mark har ejerboligen gennem mange ar domineret boligbestan-
den, og aktuelt bor 60 procent af danskerne i en ejerbolig (Gam-
melmark & Bergmann, 2021). Mens ejerboligen bade udfylder et
fysisk behov, betragtes den i stigende grad ogsa som et dualt

gode. Det duale gode beskriver, hvordan ejerboliger bade opfyl-

der fysiske og mentale behov for et hjem, men ogsa hvorledes
hjemmet kan blive et investeringsgode, hvor ejeren kan betragte
det som en investering (Jgrgensen, 2010). Boligen forteeller ofte
ligeledes en del om vores levevis, og hvem vi er eller gnsker at
vaere. | stigende grad er boligen altsa blevet en forbrugsvare,
som kgbes, saelges og eftertragtes, som en vaesentlig vare i det
danske samfund (Andersen, 2021).




Mens flere gerne vil eje sin egen bolig i Kebenhavns Kommune,
udfordres de af, at boligpriser stiger, og at der foretages politi-
ske greb for at fa balance pa boligmarkedet. Disse greb udfordrer
de potentielle farstegangskebere yderligere pa et i forvejen

svaert boligmarked.

Vi finder det i den sammenhaeng relevant at undersgge potenti-
elle fgrstegangskeberes oplevelse af, at ville kgbe sin egen bolig
i Kgbenhavns Kommune. Formalet er at undersgge hvordan po-
tentielle forstegangskaberes muligheder kan forbedres, i en tid
hvor efterspargslen er hgj, og udbuddet ikke kan folge med. Vi
undersgger dette, ved at opna en forstaelse for, hvorfor de po-
tentielle forstegangskabere vil eje sin egen bolig. Derefter un-
dersgger vi hvilke begransninger og muligheder, de oplever ved
at blive boligejere i Kebenhavns Kommune. Dette gor vi, for at
undersgge hvordan deres muligheder kan forbedres. | den sam-
menhang, inddrager vi bade hvordan de potentielle farstegangs-
kabere selv mener det kan forbedres, og ligeledes inddrager vi
tre professionelle aktgrer indenfor feltet, og deres syn pa hvor-
dan mulighederne kan forbedres for de potentielle ferstegangs-
kgbere. Dette gor vi gennem 10 forskellige interviews. Vi vil slut-
teligt diskutere, hvorledes mulighederne bgr forbedres, og hvilke

konsekvenser forbedring kan medfgare.
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Derudover vil vi diskutere, om ejerboligen kan opfattes som en
sikker investering, hvilket har vist sig at vaere en gennemgaende
opfattelse blandt de potentielle forstegangskabere, specialet ta-
ger udgangspunkt i. Slutteligt i diskussionen inddrager vi hvorle-
des udenlandske stgtteordninger rettet mod fgrstegangskebere

kan anvendes i en dansk sammenhang.

Specialet tager afsaet i den videnskabsteoretiske position kritisk
realisme, som har gje for ikke blot oplevelser og erfaringer, men
ogsa underliggende strukturer, der bidrager til ens oplevelser og
erfaringer. Derfor inddrager vi de to teoretiske perspektiver om
livsforlob (Elder et al. 2003 & Wingens et al. 2011) og boligkar-
riere (Abramsson, 2012 & Ozuekren & van Kempen, 2010), til at
undersgge hvordan henholdsvis individuelle og strukturelle be-
graensninger forhindrer de potentielle fgrstegangskgbere i at
blive boligejere i Kebenhavns Kommune. | falgende afsnit vil vi

prasentere specialets problemfelt.



PROBLEMFELT

| folgende afsnit vil vi definere, hvilke problemstillinger der kan
ses, i sammenhang med at potentielle farstegangskgbere far
svaerere ved at kebe egen bolig. Dette omhandler stigende bolig-
priser og hvordan potentielle farstegangskabere pavirkes af pri-
ser og politiske greb pa boligmarkedet. Desuden indeholder pro-
blemfeltet en afledt samfundsproblematik, der vedrerer rekrut-

tering af arbejdskraft i Kebenhavns Kommune.

Som fremhaevet, har boligpriserne laenge vaeret opadgaende. Fi-
gur A (Bilag F) illustrerer udviklingen pa boligprisers udvikling fra
1994-2020 pa tvaers af OECD-landene, som udger 37 af verdens
rigeste lande. Grafen illustrerer hvorledes boligpriserne, pa
tvaers af OECD-landene over de sidste knap 30 ar, er steget mar-
kant. Prisstigningen blev kun afbrudt af et markant fald efter
finanskrisen i 2007. Prisfaldet blev dog relativt hurtigt udlignet.
Ligeledes viser grafen i figur A, at COVID-19 pandemien ikke har
haft den negative effekt pa boligpriserne, som mange forven-
tede. Fra fjerde kvartal 2019 til fjerde kvartal 2020 steg bolig-
priserne i OECD-landene saledes i snit 6,7 procent, hvilket er den

starste arlige stigning i 20 ar (See, 2022).

Christian Lomholt Chemnitz 20201646
Sophie Rotne Willumsen 20201641

| Danmark har den forventede negative eller dempende effekt
pa prisstigninger pa boligmarkedet heller ikke fundet sted.
Tvaertimod er aktiviteten pa ejerboligmarkedet i Danmark under

pandemien blot steget (Bie, 2022).

Det er saerligt potentielle farstegangskgbere, der oplever at blive
hardest ramt af prisstigninger pa ejerboligmarkedet. Pa den ene
side ejer de nemlig ikke en bolig, der kan stige i vaerdi. Pa den
anden side stadig skal de kunne leve op kreditvurderingskrav,
som blot er blevet strammet yderligere i takt med stigende bo-
ligpriser (Jensen, 2022). Dertil vil offentlige tiltag for at nedkegle
boligmarkedet ogsa ramme farstegangskabere hardest (Lanstrup,
2022). Pa trods af at gruppen af ferstegangskgbere er steget i
lgbet af pandemien (Holmgaard, 2022), viser en spergeundersg-
gelse fra Realmaeglerne, at halvdelen af de adspurgte ejendoms-
maeglere oplever, at det er blevet svaerere for forstegangskebere
at lane penge til en ejerbolig (Realmaeglerne, 2022). Dette skyl-
des blandt andet stramninger fra Finanstilsynet (Ritzau, 2022).
Dette kunne eventuelt forklare, hvorfor gennemsnitsalderen for
forstegangskebere stiger. | 1981, var der 58% boligejere i alders-
gruppen 25-29-arige. |1 2010 var procentdelen i samme alders-
gruppe faldet til 34%, mens der i 2020 blot var 29% i aldersgrup-

pen, der var boligejere (Gammelmark & Bergmann, 2021).



Dette er desuden en samfundsproblematik, som straekker sig ud
over interessen for det enkelte individ. | mange undersggelser
foretaget om boligmarkedet, er fokus pa de laveste sociogkono-
miske grupper i samfundet. Ved at fokusere pa ejerboliger, dre-
jer vores undersggelse sig dog naermere om en opdeling af bolig-
markedet, som sker mellem de midterste og de hgjere sociogko-
nomiske lag. En rapport udarbejdet af Deloitte i 2009 viste, at et
par med to mellemindkomster, som eksempelvis en sygeplejer-
ske og en politibetjent, skulle sage mere end en time vak fra
Kebenhavn for at fa rad til en ejerbolig med plads til en familie.
Med de boligprisstigninger der har vaeret i Kebenhavns Kommune
og omegn siden da, kan det forventes, at dette aktuelt er tilfael-
det for grupper med hgjere indkomster. Dette kan blandt andet
skabe rekrutteringsproblemer for nogle faggrupper, og medfere,
at den ngdvendige arbejdskraft kan blive udfordrende at finde i
hovedstaden (Abrahamsen, 2009).

Der er altsa tale om sociale grupper med middelindkomster, som
pa grund af deres gkonomiske ressourcer bliver ngdsaget til at
flytte vaek fra Kgbenhavns Kommune. Dette skaber saledes bade
problemer for individer og deres arbejdsgivere i Kgbenhavns
Kommune. Dette kommer blandt andet til udtryk i, at der bor

langt faerre uddannede paadagoger i Kebenhavns Kommune end i
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andre omrader af landet, hvilket har medfert et pres pa mini-

mumsnormeringer i barneinstitutionerne (Christoffersen, 2021).

Problemet med mangel pa boliger til mellemindkomstgrupperne
har vaeret i politisk fokus ad flere omgange. Senest udtrykte
statsminister Mette Frederiksen ved folketingets abning i oktober
2020, at “... vi skal undgd, at byen [red: Kebenhavn) knaekker
over” ved at finde betalelige boliger til bade “skolelaereren, pae-
dagogen, politibetjenten, sosu-assistenten, butiksassistenten,
friseren, temreren eller den unge akademiker” (Christoffersen,
2021). | 2014 brugte daveerende overborgmester i Kebenhavn
Frank Jensen samme udtryk til, at beskrive hvad der ville ske pa
det kebenhavnske boligmarked, hvis ikke der blev foretaget aen-
dringer i planloven, der gav mulighed for at bygge flere betale-
lige boliger (@stergaard, 2014). |1 2016 udtalte tidligere stadsar-
kitekt Jan E. Christiansen til Information, at: ”Segregeringen er
et spogelse, som gdr gennem verdens storbyer i disse dr, 0gsd i
Kabenhavn” (Kjeldtoft, 2016).

At mellemindkomstgrupper lgbende far svaerere ved at etablere
sig i Kebenhavn er altsa en problematik, der er blevet anerkendt
pa flere forskellige politiske plan igennem en arraekke. Mens der

ses stigninger i antallet af farstegangskebere i de sidste ar,



vurderes prisstigninger at ramme forstegangskeberne dispropor-
tionalt. De eventuelle greb, der kan bidrage til at laagge en daem-
per pa disse boligprisstigninger, ger de potentielle farstegangs-
keberes muligheder for at komme pa ejerboligmarkedet endnu
mindre. Det centrale formal i dette speciale er, at undersgge
hvordan man kan forbedre mulighederne for de potentielle for-
stegangskabere i Kgbenhavns Kommune. Vi vil i nedenstaende in-
troducere til specialets problemformulering samt de arbejds-
spergsmal, specialet tager udgangspunkt i at undersgge og be-

svare.

Specialets problemformulering:
Hvordan kan man forbedre mulighederne for potentielle

forstegangskabere pd det kebenhavnske ejerboligmarked?
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Specialets arbejdsspergsmal:

Arbejdsspergsmal 1: Hvordan oplever potentielle forstegangs-
kebere at forsgge at kebe ejerbolig i Kebenhavns Kommune?
Vi vil besvare dette spargsmdl ved at analysere syv interviews
med potentielle forstegangskebere ved at bruge begreber fra

livsforlabs- og boligkarriereperspektiv.

Arbejdsspergsmal 2: Hvordan kan man, ifelge eksperter og de
potentielle forstegangskabere, forbedre mulighederne for de
potentielle forstegangskebere i Kebenhavns Kommune?

Vi vil besvare dette spargsmal ved at sammenholde fund fra de
syv interviews med potentielle forstegangskebere og tre ek-
spertinterviews set gennem livsforlabs- og boligkarriereperspek-

tiv.

Arbejdsspergsmal 3: Hvorfor skal de potentielle forstegangs-
keberes muligheder forbedres?

Vi vil svare pa dette spargsmdl ved at diskutere tre spargsmal.
Spergsmalene omhandler retten til at kebe ejerbolig i Keben-
havns Kommune, opfattelsen af ejerboligen som investering og
om danske nabolandes stotteordninger kan anvendes i en dansk

sammenhaeng.



Pa baggrund af stigende boligpriser gennem de sidste omtrent
30 dr og politiske greb pa boligmarkedet, er det altsa scerligt
blevet svaerere for de potentielle forstegangskebere at kabe sin
egen bolig. Prisstigningerne har veeret hgjest i Kebenhavns Kom-
mune, hvilket har haft konsekvenser for Kebenhavns Kommune.
Konsekvenserne er, at Kebenhavns Kommune kan ga hen og blive
en by, hvor fa indkomstklasser kan bo. Dette vil yderligere have
konsekvenser for sammenhaengen i byen og kan desuden skabe

rekrutteringsproblemer.

Men saerligt de potentielle farstegangskabere rammes af de hgje
prisstigninger. Derfor vil vi i folgende kapitler undersoge og af-
graense specialet til potentielle farstegangskabere pd ejerbolig-
markedet i Kebenhavns Kommune. Specialet tager udgangspunkt
i og bygger pa syv potentielle forstegangskeberes oplevelser.
Disse omtales de potentielle forstegangskebere, da de endnu
ikke er lykkedes med at kebe en ejerbolig i Kebenhavns Kom-

mune.
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KAPITEL 2
BAGGRUNDSVIDEN
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Baggrundsviden

| det kommende kapitel vil vi redeggre for specialets baggrunds-
viden. Denne baggrundsviden vil skabe en ramme for vores bag-
grundsforstaelse, som vi i analysen vil traskke pa for at forsta,
nuancere og underbygge forskellige udsagn fra specialets inter-
viewdeltagere. Kapitlet dakker over viden om udvikling, som er
relateret til boligmarked i Kgbenhavns Kommune. Der vil desu-
den introduceres til lanemuligheder og laneregler omkring finan-
siering af ejerbolig. Slutteligt redegeres der for fordelingen af

ejerformer i Kebenhavns Kommune.

Vi anvender baggrundsafsnittet til at forsta boligmarkedet i Kg-
benhavns Kommune, som det er aktuelt, ved at kigge tilbage pa
nogle boligpolitiske begivenheder . Fglgende redeggrelse vil der-
for relatere sig til specialets problemstilling og ikke udgere en
generel redeggrelse for boligmarkedets udvikling i Danmark.

Boligpolitisk udvikling

Boligmarkedet i Kgbenhavns Kommune har oplevet forskellige
perioder med gkonomisk nedgang savel som fremgang. Dette har
betydning for hvordan boligmarkedet ser ud i dag. | perioder med
nedgang har forskellige boligpolitiske greb vaeret med til at skabe

11




mere balance pa boligmarkedet. Eksempelvis har regulering af
lanemuligheder og statslig stotte vaeret ngdvendig, for at bolig-
markedet ikke gik i sta.

Et af de ferste eksempler pa statslig statte var i 1933, hvor der
laenge havde varet hgj arbejdslgshed og haje byggepriser pa
planlagt nybyggeri. Staten ydede derfor stgtte gennem en bolig-
stattelov til almene boligforeninger, kommuner og privat parcel-
husbyggeri, for at saette boligbyggeriet i gang igen indtil der kom
balance i boligbyggeriet. Samtidig fik ogsa kommende boligejere
mulighed for lane op til 90 procent af boligens vaerdi (Vester-
gaard, 2004). Aktuelt er det muligt at lane op til 80% gennem
realkreditinstitutter, 15% kan finansieres med et boliglan. For at
fa et realkreditlan, skal lantageren kunne laegge minimum 5%
selv (Finans Danmark b, 2022). Fokusset i perioden omkring 1933
var pa, at unge bernefamilier kunne fa bedre boligforhold, ved
at bygge mere stgrrelsessvarende boliger til denne gruppe. Efter
anden verdenskrig hvor unge familier i Kebenhavn igen havde ud-
fordringer med at finde en bolig pa grund af lavt udbud og haj
efterspargsel, ydede staten i en arraekke stgtte, for at bidrage
til, at boligudbuddet kunne @ges gennem nybyggeri. Efter staten
havde ydet statte til alle former for boligbyggeri i Danmark i en
raekke perioder op til 1950, trak staten sig ud af finansiering af

al byggeri undtagen statsgaranti for lan i det almennyttige
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boligbyggeri (Vestergaard, 2004). Aktuelt er der stadig stats-

stotte til den almene boligsektor.

Imidlertid er velstanden i samfundet sidenhen steget, og flere
har faet mulighed for at kebe deres egen bolig. | lgbet af
1960’erne blev det farst rigtigt attraktivt, og mere fordelagtigt
end nogensinde hidtil, at eje sin egen bolig, da der kom flere
fordele ved at eje sit eget (Vestergaard, 2004). Ejerboligen blev
en investering, mange danskere opfattede, og aktuelt stadig op-
fatter, som et dualt gode (Jgrgensen, 2010). Dette kan veere
grunden til at ejerboligen er den mest udbredte ejerform, og ud-
gor knap halvdelen af de omkring 2,7 millioner boliger i Danmark.
Ejerboligen er bl.a. attraktiv, fordi den kan omsaettes frit, og der
ikke reguleres pa prisen, som der ggres pa de avrige ejerformer
(Andersen og Jargensen, 2014). Men nar der, som aktuelt, er et
relativt begranset udbud af ejerboliger i Kebenhavns Kommune,
og mange om buddet, er priserne ogsa med til at udfordre po-
tentielle farstegangskaberes forsgg pa at komme ind pa ejerbo-

ligmarkedet.
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Lanemuligheder og laneregler

Ejerboligen finansieres, som sagt, gennem et realkreditlan, som
er defineret ved at vaere et lan med pant i fast ejendom. Det vil
sige, at den ejendom der lanes til, kan fungere som pant. Det er
Erhvervsministeriets rolle at udstikke rammerne for realkredit og
gvrige pengeinstitutter i Danmark. Realkreditsystemet udger en
stor del af den danske skonomi, og er af samme grund ogsa ba-
seret pa principper og regler, som gar, at systemet er sikkert og
forbindes med lav risiko (Erhvervsministeriet, 2022). Nar langi-
vere kigger pa individer og husholdninger, som sgger lanemulig-
heder, kigger de udover pa selve boligen og dens vardi, eksem-

pelvis pa husholdningens manedlige radighedsbelgb.

Et radighedsbelgb defineres som forskellen mellem individets
indtaegter efter skat og individets faste udgifter, dvs. hvor meget
der er tilbage til individets forbrug. | en rapport fra 2018, beskri-
ver Kgbenhavns Kommune (2018), at Finanstilsynet har angivet,
at et individ uden barn ber have et radighedsbelgb pa 5000 kro-
ner, med udgangspunkt i at individet tager 30-arigt realkreditlan
med fast rente og afdrag. For et par med to bern, anbefaler Fi-
nanstilsynet at radighedsbelgbet er pa 13.500 kroner (ibid.). Ud-
over radighedsbelgb kigger realkreditinstitutter ogsa pa geaelds-

faktoren.
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Galdsfaktoren defineres som forholdet mellem belaning og brut-
toindkomsten, altsa individets arlige indkomst far skat og fradrag
o.l. Gaeldsfaktoren bear, ifelge Finanstilsynet, ikke overstige fire
(ibid.) Det vil sige at individet kan lane op til et belab, der svarer
til 400% af individets arlige indkomst. Men der er ogsa yderligere
forhold, der vil pavirke lantagningen. Udover radighedsbelgb og
geeldsfaktor, vil realkreditinstitutter ogsa kigge pa om indivi-
derne, der sgger lan, har starre gkonomiske byrder i den naere
fremtid, eksempelvis familieforagelse eller anskaffelse af bil e.l.
(ibid.)

Kebenhavns Kommunes udvikling

| specialet er de potentielle forstegangskaberes gnske at kgbe en
ejerbolig i Kebenhavns Kommune, da de af forskellige arsager
finder Kebenhavns Kommune attraktiv., Dette vil vi komme naer-
mere ind pa i specialets analyse. | den sammenhang, finder vi
det relevant forinden analysen at praesentere den udvikling, Kg-
benhavns Kommune har gennemgaet gennem en arrakke, for at
forsta hvorfor Kgbenhavns Kommune for mange er blevet attrak-
tiv at bo i. Det har nemlig ikke altid vaeret opfattet som attrak-
tivt at bo i Kebenhavn, da der i en laengere periode var darlige
boligforhold i hovedstaden, hvor sma boliger med manglende in-

stallationsforhold dominerede boligbestanden. Da en lov om
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byfornyelse i 1983, kombineret med lave ejendomsskatter og
rentefradrag, samtidig gjorde det mere attraktivt for saerligt res-
sourcestaerke borgere at flytte i egen bolig i forstaederne og pro-
vinserne udenfor Kgbenhavn, flyttede mange ud hvor de kunne
fa stgrre boliger og luftige omgivelser (Andersen & Jgrgensen,
2014). Indbyggertallet i Kebenhavns Kommune havde vaeret oppe
at runde 770.000 indbyggere i 1950, men med tiltraekningen mod
forstaedernes attraktive boligforhold, dalede indbyggertallet
kraftigt i Kebenhavns Kommune, og i 1995 var der blot 471,300
indbyggere. Denne nedgang var dog samtidig foranlediget af, at
Kgbenhavns Kommune indtil da husede mange industrielle ar-
bejdspladser. De industrielle arbejdspladser blev i denne periode
nedlagt som en starre tendens, der gik pa tvaers af flere havne-

byer i Europa omkring begyndelsen af det 21. arhundrede.

De nuvaerende forhold i Kebenhavns Kommune er dog anderle-
des, og kan vaere med til at give en forstaelse af hvorfor mange,
herunder interviewdeltagerne, finder det attraktivt at bo og
kabe egen bolig i Kebenhavn. For efter mange ars negativ udvik-
ling, bade ift. indbyggertal og generel skonomisk nedgang, blev
der planlagt og investeret kraftigt i Kebenhavns Kommune, som
var med til at vende den negative udvikling i 1990'erne. Kgben-

havns Kommune var, som bekendt, i mange ar praeget af industri,
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der sidenhen lukkede og flyttede ud af byerne. Men da service-
branchen gjorde sit indtog, oplevede Kebenhavns Kommune en
positiv udvikling. Det blev desuden mere attraktivt, da der af
forskellige omgange blev byfornyet i Kebenhavns Kommunes for-
faldne bydele. Fgr 1990’erne var der blevet byfornyet i Indre By,
som blev saneret som led i Saneringsloven fra 1939, mens man i
1960-1970 gik i gang med at sanere aldre byggerier pa Narrebro
og Christianshavn (berlingske, 2003). Op igennem 1990’erne blev
der ogsa brugt millionbelgb pa byfornyelse pa Vesterbro, som
ogsa var praeget af at vaere et nedslidt arbejderkvarter. Der blev
dog lagt vaegt pa at bevare aldre bygninger, som aktuelt stadig
pynter i bydelen. Sadanne byfornyelser er dog ikke kun fysiske
indgreb, hvor Vesterbro er et sigende eksempel pa at de tidli-
gere, mindre ressourcestaerke beboere, som pragede bydelen
matte rykke ud af bydelen til fordel for mere ressourcestarke
tilflyttere (Larsen & Hansen, 2009).

Sidenhen har Kgbenhavns Kommune blot vokset sig starre, og
kommunen har oplevet en stigende befolkningsvaekst, der kun
har vaeret afbrudt af fa omgange af eksempelvis finanskrisen i
2007. Befolkningen i 2021 var 638.147 indbyggere i Kgbenhavns
Kommune, mens den er prognosticeret til at stige massivt frem

mod 2031. Ifelge Kebenhavns Kommune selv, skaber dette et
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starre behov for, at der skabes flere boliger, og at der planlaeg-
ges mere langsigtet, sa man bedre kan handtere de mange nye

tilflyttere (Kebenhavns Kommune, 2021).

Pa trods af at Kgbenhavns Kommune bl.a. er kendetegnet ved,
at boligerne ofte er lig med tarnhgje kvadratmeterpriser sam-
menlignet med resten af Danmark, er det dog samtidig en kom-
mune med en lav gennemsnitsalder. Kebenhavns Kommune ud-
gares sarligt af en ung befolkning bestaende af studerende, der
ogsa bidrager til, at Kebenhavns Kommune er den kommune i
Danmark, der har flest i lavindkomstgruppen. Pa den anden side,
bor der dog ogsa flest af de mest velhavende indbyggere i Dan-
mark i Kebenhavns Kommune, hvilket ggr at der internt i Keben-
havns Kommune er store skel blandt indkomsterne (ibid.). Dette
kan vaere med til at praege, at ferstegangskabere oplever udfor-
dringer med at ggre sin entré pa ejerboligmarkedet, selvom ud-
buddet af ejerboliger i Kebenhavns Kommune er steget fra
58.000 ejerboliger i 2011 til 71.000 ejerboliger i 2021 (Keben-

havns Kommune, 2021).

| samme periode som mangden af ejerboliger steg, var der dog
et mindre fald i andelen af andelsboliger i Kebenhavns Kom-

mune, som i 2021 fyldte 30% af boligmarkedet frem for 33% i
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2011. De avrige ejerformer fordelte sig i 2021 pa at vaere 28%
private udlejningsboliger, 19% almene boliger og 1%, der er ejet
af enten Kgbenhavns Kommune eller staten. Boligmarkedet i Kg-
benhavns Kommune er generelt blevet betragteligt dyrere end
tidligere, og kvadratmeterprisen er naesten tre gange sa hgj i
Kgbenhavns Kommune som den gennemsnitlige kvadratmeterpris
for hele Danmark (Kebenhavns Kommune, 2021). |1 2018 publice-
rede Kebenhavns Kommune (2018) rapporten ‘Analyse af tilgaen-
geligheden pa boligmarkedet i Kgbenhavn’ forud for deres kom-
muneplan fra 2019. Rapporten belyser denne udvikling og gene-
rel viden om det kgbenhavnske boligmarked. | rapporten beskri-
ves det, hvorledes Kebenhavns Kommune som sagt er i en rivende
vaekst, men der papeges ogsa en bagside, da vaeksten bl.a. har
medfert stigende priser pa ejerboliger og avrige ejerformer har
faet lange ventelister. Som resultat af de stigende priser pa ejer-
bolig, vil saerligt ferstegangskabere blive madt af flere udfordrin-

ger og hgjere krav i forhold til lanemuligheder (ibid.).

Et greb, der tidligere har bidraget til at forbedre farstegangska-
beres muligheder pa ejerboligmarkedet, er foraldrekabsordnin-
gen. Med denne fik foraeldre mulighed for at kebe en ekstra bo-
lig, som de kunne leje ud til deres bgrn. Lejen fastsaettes af ud-

lejer, men hvis den er for langt under gennemsnittet i det
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omrade boligen ligger i, kan forskellen mellem gennemsnittet og
huslejen i foraeldrekebet dog beskattes. Efter udlejning er det
muligt for foraeldre at saelge lejligheden videre til deres barn for
op til 15% under den seneste offentlige ejendomsvurdering (Re-
alkredit Danmark, 2022). Resultaterne af foraeldrekgbsordningen
har dog ikke alle vaeret positive, som vi vil komme ind pa i dis-

kussionen.

Fordelingen af ejerformer i Kebenhavns Kommune

Vi vil i det fglgende kort redeggre for de gvrige ejerformer pa
boligmarkedet, da den vaekst Kebenhavns Kommune oplever,
ikke kun har indvirkning pa ejerboligmarkedet, men, som vi vil
prasentere i lgbet af specialets analyse, er de forskellige ejer-
former forbundet. Nedenunder vil vi redeggre for de gvrige ejer-
former udover ejerboligen, som er hhv. almene boliger, private

udlejningsboliger og andelsboliger.

Der har periodevist vaeret statslig stgtte og regulering i de for-
skellige boligsektorer, men aktuelt er det primaert den almene
boligsektor, der modtager stgtte i form af finansieringsmulighe-
der (Vestergaard, 2004). De almene boliger administreres af al-
mene boligorganisationer, som er non-profitbaserede. Siden

1950’erne har de almene boliger vaeret huslejereguleret, hvilket
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gor dem til en attraktiv ejerform for sarligt husstande med fa
gkonomiske ressourcer. Den generelt lavere husleje i almene bo-
liger bliver muliggjort af dels tilskud fra den kommune boligerne
ligger i (Domea, 2022) og dels fordelagtige lanemuligheder
(Landsbyggefonden, 2022). Fordi huslejen i almene boliger gar til
at bygge og drive boligerne, og ikke til at skabe et overskud i
boligorganisationen, stiger huslejen i almene boliger ogsa lang-
sommere end ved privat udlejning. Over de sidste fem ar er den
gennemsnitlige husleje for almene boliger i Danmark steget med
1,43% arligt (BL, 2022). De almene boliger fungerer dog gennem
ventelister, og i Kebenhavn er ventelisterne ofte lange pa grund
af den vaekst og interesse for at bo der, som Kgbenhavns Kom-
mune har oplevet siden 1990’erne (Kebenhavns Kommune,
2018). | 2015 blev der foretaget en andring i Planloven, der
gjorde det muligt for kommuner, at satte et krav om at 25% af
boligmassen i omrader med nye lokalplaner skulle vaere almene
boliger. Kebenhavns Kommune har siden gjort brug af lokalplans-
kravet i 23 lokalplaner, som efter planen vil resultere i lidt over

200.000 nybyggede almene boliger (Bjerring, 2021).
Udover de almene boliger findes private udlejningsboliger, som
udger en stigende del af Kebenhavns boliger, da der i stigende

grad bliver bygget denne slags boliger. De private
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udlejningsboliger administreres enten af private virksomheder
eller privatpersoner, som selv saetter huslejen. Indenrigs- og bo-
ligministeriet udstikker nogle lovgivhingsmaessige rammer, som
private udlejningsboliger og de almene boliger fungerer inden
for. . Lejen i private udlejningsboliger er huslejereguleret, hvis
de er opfert som boliger far 31. december 1991. Denne husleje-
regulering blev indfert med en Lejelovskomission i 1994. Derfor
kan huslejen i private udlejningsboliger bygget efter 1991 saettes
frit (Vestergaard, 2004), hvilket opfgrelsen af mange nye private
udlejningsboliger i Kgbenhavns Kommune kan vaere et resultat
af.

Den sidste ejerform vi vil redegere for her, udover ejerboligen,
er andelsboligen. Der findes saerligt mange andelsboliger i Ko-
benhavns Kommune sammenlignet med resten af Danmark. Pa
trods af andelsboligens fremtraedende plads pa det kgbenhavn-
ske boligmarked, bliver der i dag ikke skabt mange nye andels-
boliger, hvilket har betydet, at flere oplever, at der er begraen-
set adgang til andelsboligerne. Prisen pa andelsboliger kan vari-
ere efter maden, de er prisfastsat pa. Der er tre forskellige ma-
der at fastsaette prisen, hhv. den oprindelige anskaffelsespris,

ved en valuarvurdering, som sammenligner ejendommen med
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hvad den ville vaere vaerd som udlejningsejendom eller den of-

fentlige vurdering (Retsinformation, 2022).

Gennem tiden har Kebenhavns Kommune oplevet forskellige pe-
rioder, hvor der har varet brug for forskellige typer boligpoliti-
ske indgreb. Der har i den forbindelse eksempelvis vaeret foreta-
get indgreb for, at boligudbuddet kunne komme i balance igen
efter perioder med et forholdsvis begraenset byggeri. Indtil 1950
ydede staten stoatte til alle former for boligbyggeri, men i dag er
det forbeholdt det almene boligbyggeri. | 1960’erne begyndte
det at blive fordelagtigt for husholdninger at eje egen bolig, og
sidenhen har ejerboligen domineret det danske boligmarked. |
Kgbenhavns Kommune er udbuddet af ejerboliger lavt sammen-
lignet med resten af landet, mens Keabenhavns Kommune i hgjere
grad er kendetegnet ved at have flere andelsboliger og almene
boliger. Der bliver aktuelt ogsa bygget starre maengder af private
udlejningsboliger. Efter flere ar med byfornyelse oplever Kgben-
havns Kommune stigende efterspargsel pa boliger, og der er der-
for et fortsat behov for at bygge boliger. | de fglgende kapitler
vil vi redeggre for det videnskabsteoretiske stasted, den metodi-
ske fremgangsmade og de teoretiske perspektiver, der ligger til

grund for vores videre analyse og diskussion.

17



KAPITEL 3
VIDENSKABSTEORI
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Videnskabsteori

| folgende kapitel vil vi redeggre for specialets videnskabsteore-
tiske position, som er den kritiske realisme. Vi vil redeggre for,
hvordan den kritiske realisme er opstaet, hvordan kritiske reali-
ster opfatter virkeligheden og hvordan kritiske realister opnar vi-
den. Slutteligt vil vi beskrive, hvordan vi operationaliserer den

kritiske realisme i specialet.

Kritisk realisme
Den kritiske realisme opstod i 1970’erne pa baggrund af kritik af

positivismens grundidéer, og star i kontrast til positivismen pa

den ene side og socialkonstruktivismen pa den anden. Retningen,
som blev skabt af den britiske filosof Roy Bhaskar, fik fra
1980’erne stor betydning for samfundsvidenskaberne, og er isaer
siden 1990’erne blevet videreudviklet af andre (Nielsen & Buch-
Hansen, 2012 & Wad, 2015).

Realismebegrebet i kritisk realisme daekker over troen pa, at der
findes en objektiv sandhed, uafhangigt af om vi kender til den
eller ej. Der findes forskellige former for realisme, og den form,
som findes i kritisk realisme, bygger modsat positivismen ikke pa
den empiristiske kausalitetsforstdelse, som mener, at
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videnskabens rolle er, at undersgge enkeltbegivenheder og disses
kausalitetssammenhange. Den empiristiske kausalitetsforsta-
else er en grundsten i positivismen, som kritisk realisme er skabt
i et opger med. Opgeret kommer til udtryk ved, at den kritiske
realisme har et grundsyn pa den sociale virkelighed, og hvordan
samfundsvidenskaberne kan og skal tilga den virkelighed, der ad-
skiller sig radikalt fra den positivistiske tilgang. | den kritisk rea-
listiske forstaelse, er den sociale virkelighed et abent system,
der ikke udgeres af direkte og reproducerbare kausalitetssam-
menhaenge (Nielsen & Buch-Hansen, 2012). For de kritiske reali-
ster betyder det abne system, at samfundsvidenskaben ikke kan
forudse sammenhange mellem lignende faanomener og situatio-
ner i fremtiden. | stedet er det den kritiske realismes fokus, at
fortolke og forklare faanomener (Wad, 2015). Den viden, der bli-
ver skabt af disse fortolkninger er, ifglge de kritiske realister,
altid kontekstbaseret, og det er derfor umuligt at fastsla univer-
selle regelmaessigheder. Det er, ifglge kritiske realisme, ikke et
ideal at vaere vaerdineutral. | stedet bygger den kritiske realisme
pa, at al videnskab indeholder et politisk aspekt, og samfunds-
forskere opfordres derfor i stedet til at skabe samfundskritisk
forskning, der bidrager til positive forandringer (ibid). De grund-
laeggende forstaelser, der er beskrevet i ovenstaende, skaber et

modsatningsforhold til positivismen i alle dens former, i det
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positivismen bygger pa fuldstaendig objektivitet og reproducer-
barhed (Nielsen & Buch-Hansen, 2012).

Ontologi

Et vigtigt mantra for de kritiske realister er, at virkeligheden er
dyb. Dette kommer til udtryk ved, at den kritiske realisme tilfg-
jer et tredje domaene til empiristernes to ontologiske domaener.
Empirismen er en filosofisk retning, der baserer sig pa idéen om,
at al viden bygger pa sanseindtryk og erfaringer (Holtug, 2022),
og star dermed i modsaetning til rationalismen, som bygger pa at
den menneskelige fornuft er grundlaget for al viden (Sommer,
Koch, & Widmann, 2022). Derfor er empiristernes domaner fo-
kuseret pa faanomener, som kan erkendes gennem vores sanser.
De to domaener, som empiristerne anerkender, er pa den ene
side det empiriske domaene, som omfatter vores egne erfaringer
og observationer, og pa den anden side det faktiske domaene,
der udgeres af alle faenomener og begivenheder, uafhangigt af

vores erkendelse af dem.

De kritiske realister tilfgjer det dybe domaene, hvori underlig-
gende strukturer og mekanismer findes. Dette vil blive uddybet i
det fglgende og kan ses pa figur E (Bilag F). Det dybe domaene

far saerligt fokus i den kritiske realisme (Nielsen & Buch-Hansen,
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2012). Ved kun at fokusere pa de empiriske og faktiske domaener
begar man, ifglge de kritiske realister, en fejl, i det man redu-
cerer verden til det observerbare, og dermed ikke har gje for de
underliggende strukturer, der findes i det dybe domaene, og har
indflydelse pa faanomener i det empiriske og det faktiske do-
maene (Wad, 2015). | figur E (Bilag F) illustreres kritiske realisters
kausalitetsforstaelse, og derfor er der ikke markeret noget i fel-
tet ud for det empiriske domaene, da dette indeholder individers
erfaringer med objekter og faenomener, og det ikke har en di-

rekte indflydelse pa de kausale sammenhaenge.

Aktar/struktur-forhold

Et grundlaeggende aspekt i samfundsvidenskabelig ontologi er
det, der er blevet kaldt akter-struktur-problematikken. Det er
altsa diskussionen om hvordan aktgrer og strukturer pavirker hin-
anden, og om hvorvidt og hvordan en af disse kategorier er mere

styrende for den anden end omvendt (Wad, 2015).

Kritiske realister tager afstand fra de reduktionistiske tilgange i
strukturalismen og individualismen, og i stedet undersgges sam-
spillet mellem aktgrer og strukturer over tid, i det der kaldes den

morfogenetiske tilgang. Dette samspil skal ses som en cirkulaer
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bevaegelse, der bestar af strukturelle betingelser, social inter-

aktion og strukturel udvikling (Nielsen & Buch-Hansen, 2012).

Med strukturelle betingelser menes i denne sammenhaeng de ob-
jektive faanomener, som aktgrer stader pa, og som pavirker ak-
tarers vilkar uanset om akterer erkender de strukturelle betin-
gelser. Strukturerne er ikke styrende for akterers handlinger,
men definerer deres muligheder og begransninger. Den naeste
del af den morfogenetiske tilgang, er social interaktion, som
daekker over de menneskelige handlinger, som er central for de
sociale strukturer. Samtidig er et vigtigt punkt indenfor den kri-
tiske realisme, at aktgren aldrig har al viden om de strukturelle
betingelser, der omgiver akteren, idet mange strukturer er til
stede pa samme tid, og pavirker hinanden i et komplekst abent
system. Den sidste del i cirklen er strukturel udvikling, som om-
handler den indvirkning, som social interaktion har pa struktu-
relle betingelser. | den forbindelse fremhaeves, at al social inter-
aktion foregar under strukturelle betingelser, og social interak-
tion kan derfor ikke skabe strukturelle betingelser, men er i ste-
det reproducerende eller omdannende for disse (Nielsen & Buch-
Hansen, 2012). Det er ogsa med udgangspunkt i denne forstaelse
af, at samfundets strukturer eksisterer far individet, at kritiske

realister prioriterer det strukturelle niveau hgjere end aktgrer
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(Wad, 2015). Denne forstaelse er central i den kritiske realismes
ontologi og fordrer at samfundsvidenskabelige undersggelser ma
tage hgjde for bade strukturer og aktarer (Nielsen & Buch-Han-
sen, 2012).

Epistemologi

De ontologiske domaener er styrende for de kritiske realisters
epistemologi. Epistemologi, eller erkendelsesteori, omhandler
hvordan vi opnar viden (DAGENS, 2018). De kritiske realisters epi-
stemologiske standpunkt er, at det faromtalte abne system ska-
ber komplekse sammenhange, som gor det umuligt at bruge
samfundsvidenskaben som forudseende for fremtidige faanome-
ner og situationer. | stedet skal samfundsvidenskaben fokusere
pa at fortolke og forklare (Wad, 2015). Dette skal ske ved at tage
udgangspunkt i de observerbare faanomener i de faktiske og em-
piriske domaener, som grundlag for at opna forstaelse af struktu-
rer og mekanismer i det dybe domane (Nielsen & Buch-Hansen,
2012). Ifelge kritiske realister anses viden som et socialt produkt,
som derfor er fejlbarlig. Der hersker dog et begreb i den kritiske
realisme, som er kritisk naturalisme. Dette begreb udspringer pa
den ene side af en kritik af naturalisme, som er idéen om at po-
sitivismen kan sta som en universel videnskabsteori (Wad, 2015),

og anti-naturalisme, som er idéen om at natur- og
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samfundsvidenskaberne er sa grundlaeggende forskellige, at det
ikke giver mening at arbejde med nogen faelles videnskabsidealer
(Nielsen & Buch-Hansen, 2012). Kritisk naturalisme handler i
grove traek om, at samfundsvidenskaberne er ngdt til at arbejde
med et genstandsfelt, der forbliver relativt ens, for at kunne pro-
ducere nyttige analyser. Dette udgeres, ifalge kritiske realister,
af sociale relationer, da sociale relationer eksisterer, og indivi-
der blot traeder ind og ud af dem. Sociale relationer udger et
system af sociale strukturer, som har grundlaeggende karakteri-
stika til faelles med naturens strukturer. Der findes altsa et sam-
menligneligt grundlag, men samtidig findes der en raekke for-
skelle, som at samfundsvidenskaberne ikke kan isolere begiven-
heder og faanomener, men ma undersgge dem i et abent system.
Ligeledes at samfundsforskerne er en del af deres eget gen-
standsfelt, og til sidst at sociale strukturer udelukkende opret-
holdes fordi akterer foretager sig reproducerende aktiviteter,
der opretholder, men samtidig kan forandre sociale strukturer
(ibid.).
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Operationalisering

Nar dette speciale beskaeftiger sig med potentielle farstegangs-
keberes muligheder pa det kabenhavnske boligmarked, tilskriver
det sig bade den kritiske realismes ontologi, epistemologi og ak-
tor/struktur-forhold. Dette kommer til udtryk ved, at vi anerken-
der, at der er nogle underliggende strukturer og mekanismer, og
at de har indflydelse pa de potentielle farstegangskaberes erfa-
ringer og observationer samt objektive faanomener. Det er de
strukturer og mekanismer, som udger det dybe domane, mens
erfaringer og observationer udger det empiriske domane og ob-
jektive faanomener udger det faktiske domaene. | dette speciale
kan strukturerne eksempelvis vaere alt fra arbejds- eller bolig-
markedsstrukturer til sociale strukturer vedrgrende familie eller
boligejerskab, der pavirker adfaerd blandt boligkabere, private

eller offentlige aktgrer.

| dette speciale anerkendes ligeledes at disse underliggende
strukturer ikke kan undersgges direkte, men at de indgar i kom-
plekse abne systemer, som kun kan fortolkes og forklares gennem
undersggelsen af individers erfaringer eller objektive faanome-
ner. | dette speciale undersgger vi saledes, hvordan disse struk-
turer og mekanismer pavirker muligheder og begransninger for
kegbenhavnske

potentielle  forstegangskebere  pa  det
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ejerboligmarked. Dermed tilskriver specialet sig altsa ligeledes
de kritiske realisters epistemologiske tilgang, idet undersggelsen
gar fra de faktiske og empiriske domaener mod det dybe. Pa trods
af tilstedevaerelsen af visse faktiske strukturer, anerkender spe-
cialet ligeledes, at vi som forskere er en del af vores eget gen-
standsfelt, og at den viden vi skaber, ikke ngdvendigvis kan ge-
neraliseres eller reproduceres. Afslutningvis star de kritiske rea-
listers aktgr/struktur-forhold tydeligt frem i dette speciale. Der
er nemlig et fokus pa, at strukturer skaber muligheder og be-
graensninger for aktgrer, men at strukturerne dog ikke er deter-

ministiske for individernes handlinger.

| dette tilfaelde er det eksempelvis strukturer pa boligmarkedet
eller sociale strukturer, der relaterer sig til boligkeb. Samtidig
tilskriver specialet sig den forstaelse, at akterernes handlinger
er reproducerende eller omdannende for disse strukturer. Ek-
sempelvis hvordan individers boligpraferencer kan andre sig, og
dette kan pavirke boligmarkedsstrukturer eller hvordan aendrede
familiestrukturer kan pavirke aktgrers handlinger, som kan pa-

virke boligmarkedsstrukturer.

Ved at anvende den kritisk realistiske tilgang far specialet mulig-

hed for at inddrage bade de strukturelle og individuelle aspekter,
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som kan veere tilstedevaerende i sammenhang med at blive for-
stegangskaber pa det kgbenhavnske boligmarked. Det er altsa
gennem undersggelsen af potentielle ferstegangskabernes erfa-
ringer med at forsgge at tilga det kebenhavnske ejerboligmar-
ked, og private og offentlige aktgrers erfaringer med at arbejde
med denne problematik, at vi forsgger at udlede strukturelle
problemstillinger ved ejerboligmarkedet i Kgbenhavns Kom-
mune. Den viden vi producerer, er dels kontekstbestemt, da re-
sultatet af vores undersggelse ville se anderledes ud i andre kon-
tekster, og dels bliver undersggelsen produceret med et mal om

at kunne pavirke sociale forandringer.

Opsamling

De kritiske realister anser altsa verden som opdelt i tre domae-
ner. De forste to udgeres af empiristernes domaner, det empi-
riske og det faktiske domaene. Det empiriske domaene omfatter
erfaringer og observationer, mens det faktiske domane omfatter
alle begivenheder, uagtet om vi erkender dem. | den kritiske re-
alisme er det dybe domaene tilfgjet, eftersom af de kritiske rea-
lister tror pa, at virkeligheden er dyb. Det dybe domane omfat-
ter forskellige strukturer og mekanismer i samfundet. Vi tilskri-
ver os denne videnskabsteoretiske position, eftersom at den kri-

tiske realisme er brugbar til at pege pa nogle strukturer og
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begivenheder i samfundet, som kan have indflydelse pa de po-
tentielle farstegangskaberes muligheder. Dermed gar den udover
blot de potentielle farstegangskaberes oplevelser, som ogsa ind-
drages og forstas i sammenhang med de nuvarende strukturer
pa boligmarkedet. Dette skal medvirke til, at vi kan nuancere de
potentielle fgrstegangskeberes muligheder og begransninger
ved at kebe sin egen bolig. | folgende kapitler vil vi farst intro-
ducere til specialets metodiske fremgangsmade og derefter spe-
cialets teoretiske stasted, som har vaeret styret af, at vi har valgt

kritiske realisme som videnskabsteoretisk grundlag.
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KAPITEL 4
METODE
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Metode

| dette kapitel vil vi redegere for specialets metodiske frem-
gangsmade, som indebarer kvalitative semistrukturerede inter-
views, herunder interview med syv potentielle forstegangska-
bere, og tre ekspertinterview med repraesentanter fra den pri-
vate virksomhed NREP, Kgbenhavns Kommune og Erhvervsmini-
steriet. | det folgende vil vi redegere og argumentere for vores
valg af interviewdeltagere og metodiske valg og overvejelser i

forbindelse med interviewene.

Kvalitative metoder

Kvalitative metoder kan i meget grove traek siges at adskille sig
fra de kvantitative metoder ved, at beskaeftige sig med ord i ste-
det for tal. Vi har valgt at ga kvalitativt til vaerks i dette speciale,
da vi anser det som en givende fremgangsmade til, at opna en

nuanceret forstaelse af de potentielle farstegangskaberes ople-

velser pa ejerboligmarkedet. Farst vil vi introducere til en gaengs

fremgangsmade for kvalitative metoder indenfor samfundsviden-
skaberne. Specialet fglger en fremgangsmade, som Alan Bryman
(2012) beskriver som en gaengs model til at udfgre kvalitativt
metodisk arbejde. Vi fulgte denne proces, ved indledningsvis at
formulere et forskningsspgrgsmal. Dette forskningsspgrgsmal har
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vi genbesgagt lebende og tilpasset, i takt med at specialet er ble-
vet afgraenset. Efter formulering af forskningsspgrgsmalet igang-
satte vi rekrutteringsprocessen samt udarbejdede interview-
guides til hhv. de syv potentielle fgrstegangskebere og de tre
eksperter. Empirien er derefter indsamlet gennem en raekke in-
terviews, som efterfalgende er transskriberet og kodet. Rekrut-
teringsproces og databehandling beskrives i et senere afsnit. |
specialets analyse fortolkes og analyseres empirien, med de te-
oretiske perspektiver som prasenteres i naste kapitel. De ende-

lige konklusioner vil til sidst opsamles i specialets konklusion.

Det semistrukturerede interview

Interviewet er formentlig den mest udbredte kvalitative metode.
| dette speciale anvendes som navnt en rakke individuelle, se-
mistrukturerede interviews. Det semistrukturerede interview er
karakteriseret ved at vaere baseret pa en interviewguide, med
en raekke spargsmal eller specifikke emner, som intervieweren
gerne vil ind pa i forbindelse med sit forskningsspargsmal. Ved
det semistrukturerede interviews lgse form gives afkald pa mu-
ligheden for kvantificerbare svar, men der opnas i stedet en
raekke fordele. Styrken ved den semistrukturerede interview-
guide, er at den efterlader plads til, at intervieweren kan tilfgje

eller undlade at stille spergsmal afhaengig af den enkelte
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interviewsituation. Pa den made giver det semistrukturerede in-
terview mulighed for at lade, hvad den interviewede mener er
vigtigt, styre interviewet (Kvale og Brinkmann, 2015).
Brinkmann (2014) argumenterer for, at det semistrukturerede in-
terview har det potentiale, at det kan fa mest muligt udbytte ud
af den vidensproducerende dialog, der fgres mellem interviewer
og interviewede. Dette ggres ved, at give mest mulig plads til at
den interviewede kan indvie intervieweren i det, vedkommende
anser for at vaere det mest relevante. Gennem de semistruktu-
rerede interview kommer vi taettere pa at fa indblik i det, de
kritiske realister kalder det empiriske domaene, nemlig de inter-
viewedes egne erfaringer og observationer (jf. videnskabsteori).
| det fglgende vil vi redegare for vores metodiske fremgangsmade
i udfgrelsen af interview med de potentielle fgrstegangskebere.
Herefter redeggres for fremgangsmaden i forbindelse med inter-
viewene med reprasentanter fra hhv. Kebenhavns Kommune, Er-
hvervsministeriet og NREP. Derudover redeggres der lgbende i de
afsnit for formalet med at afholde disse interviews og @vrige

overvejelser om interviewene.
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Interviews med potentielle forstegangskeobere

Indledningsvist i indsamlingen af empiri foretog vi interview med
syv potentielle ferstegangskgbere. Formalet med interviewene
var, at producere viden om fire overordnede undersggelses-
spergsmal. De fire overordnede undersggelsesspargsmal findes i
bilag A og omhandler felgende emner om hhv.: den interviewe-
des bolighistorie, hvad ejerskab betyder for den interviewede,
hvordan den interviewede oplever boligjagten, herunder be-
graensninger og muligheder samt den interviewedes syn pa hvor-
dan der kan skabes flere muligheder for potentielle forstegangs-
kebere pad boligjagt. Forberedelsen af interviewene indledtes
med udformning af en interviewguide. Interviewguiden er base-
ret delvist pa spargsmal, der inddrager specialets teoretiske per-
spektiver og derudover indeholder interviewguiden ogsa et for-
bedringsspargsmal. Vi stiller forbederingsspgrgsmalet for at ind-
drage de potentielle fgrstegangskeberes syn pa hvordan deres
muligheder kan forbedres fra deres perspektiv som individ, sale-
des at det kan sammenholdes med eksperternes perspektiv pa

hvordan mulighederne kan forbedres.

Efterfalgende indledte vi rekruttering af interviewdeltagere. Re-
kruttering er foregaet via opslag pa Facebook-sider, da vi ansa

dette som den mest oplagte platform til at komme i kontakt med
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potentielle farstegangskabere, fordi der her findes grupper, der
er afgransede til boligsegende i Kebenhavn og samtidig har re-
lativt hgje medlemstal. Vi oplevede at Facebook udgjorde en
brugbar rekrutteringplatform rekruttering af interviewpersoner
som gav os mulighed for at komme i kontakt med mange forskel-
lige mennesker. Alligevel er vi dog bevidste om, at det er sand-
synligt, at nogle grupper oftere end andre vil svare pa sadanne
henvendelser. Det kan eksempelvis vaere grunden til, at sterste-
delen af vores interviewdeltagere er studerende uden bgrn, da
det kan taenkes at individer med fuldtidsarbejde og/eller barn
har mindre tid til at deltage i et interview. Vi offentliggjorde
derfor et opslag (Bilag E) pa en raekke Facebook-sider. Fire in-
terviewdeltagere kontaktede os efterfelgende gennem opslaget,
men da vi stadig sa et behov for flere interviewdeltagere, op-
sogte vi yderligere fire, hvor tre gerne ville deltage. Disse tre
blev opsggt pa samme Facebook-sider, fordi de hver isar havde
lagt opslag op, hvori de sggte ejerlejligheder, der var til salg,

hvorfor vi betragtede dem som relevante at kontakte.

Efter at have skabt kontakt til syv interviewdeltagere, og udar-
bejdet en forelgbig interviewguide, afholdt vi et pilotinterview,
for at afpreve interviewguiden. Dette fgrte til genovervejelser

om interviewguiden og en beslutning om, at interviewguiden
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skulle sendes til interviewdeltagerne pa forhand. Vores overve-
jelser om dette bundede i to ting. Vedkommende i pilotinter-
viewet gav udtryk for, at hvis spgrgsmalene blev prasenteret for
én for interviewet, ville det minimere risikoen for, at den inter-
viewede skulle opleve at famle efter svar. Vi overvejede dog
ogsa om en ulempe ville vaere, at de fik mulighed for at overveje
deres svar pa forhand, og dermed en risiko for at vi ikke fik deres
umiddelbare reaktioner pa de spargsmal, der blev stillet. Dette
blev dog muligt gennem opfalgende spargsmal, der gik ud over
interviewguiden. Vi vurderede derfor, at fordelene ved at vores
interviewdeltagere fik mulighed for at forberede sig pa spargs-
mal og overordnede temaer opvejede ulemperne ved ikke at

sende interviewguiden forud for interviewet.

Vi har altsa valgt, at interviewe syv potentielle farstegangskea-
bere, og laegger os dermed inden for Kvale og Brinkmanns tom-
melfingerregel om 15 +/- 10 deltagere i sadan en interviewun-
dersggelse (Kvale og Brinkmann, 2015). | den forbindelse anbe-
faler de, at stgrrelsen pa ens gruppe af interviewdeltagere til-
svarer stgrrelsen pa den gruppe, man gnsker at undersgge. Vi har
valgt at holde os til dette antal, fordi at rekruttering af flere
potentielle fagrstegangskabere ville kraeve yderligere ressourcer,

da det ville indebeere at vi fortsat skulle henvende os til individer
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via deres egne opslag pa Facebook. Gruppen af potentielle for-
stegangskabere pa det kabenhavnske ejerboligmarked er relativt
lille, og vi oplevede desuden gentagelser pa tvaers af de potenti-
elle farstegangskaberes udsagn, hvorfor vi ansa at vores antal
interviewdeltagere var tilstraekkeligt. Derudover giver antallet
af interviewdeltagere os mulighed for at behandle og analysere
vores indsamlede empiri mere dybdegaende end hvis vi havde en
starre maengde interviewdeltagere. Dette er ogsa et forbehold,
vi har taget, givet de ressourcer vi har til radighed. Det kan dog
ikke udelukkes, at flere perspektiver kan findes ved at inter-
viewe flere, men de overordnede fortallinger, der findes pa
tvaers af de potentielle fgrstegangskebere, kan forventes at vaere
fundet.
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Prasentation af interviewdeltagere

Jakob

Mand pa 27 ar som bor i Kebenhavn V med sin kaereste. Han gar pa en
laengere videregaende uddannelse og har et deltidsjob. Han ledte ef-

ter en ejerbolig i ca. halvandet ar, men kabte i stedet en andel

Frida

Emma

Mia

Simon

Cecilie

Sarah

Kvinde pa 23 ar, som bor i Arhus med sin kaereste, men sager ejerbolig
i Kebenhavn. Hun gar pa en laengere videregaende uddannelse og har
et deltidsjob. Hun har vaeret pa jagt efter en ejerbolig i ca. halvandet

ar.

Kvinde pa 23 ar, som bor i Nordvest. Hun er single, gar pa en langere
videregaende uddannelse og har et deltidsjob. Hun har vaeret pa jagt

efter en ejerbolig i ca. halvandet ar.

Kvinde pa 28 ar, som bor i Kebenhavn S med sin kaereste. Hun er soci-
alradgiver i Kebenhavns Kommune. Hun har veeret pa jagt efter en
ejerbolig i ca. halvandet ar.

Mand pa 27 ar, bor i Kabenhavn V med sin kaereste og to venner. Han
er kundeservicechef i en privat virksomhed. Han har vaeret pa jagt

efter en ejerbolig i ca. et halvt ar.

Kvinde pa 26 ar, som bor i Kabenhavn V med sin kaereste. Hun arbejder
i en graduate-stilling i en privat virksomhed. Hun har vaeret pa jagt
efter en ejerbolig i lidt over halvandet ar.

Kvinde pa 28 ar, som bor i Kebenhavn S. Hun er single, i gang med at
uddanne sig pa en langere videregdende uddannelse og har deltidsjob
ved siden af. Hun har vaeret pa jagt efter en ejerbolig i ca. halvandet

ar.
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Ekspertinterview

Efter afholdelse af interviewene med de potentielle farste-
gangskgbere, afholdt vi som tidligere naevnt, tre interview
med henholdsvis en reprasentant fra en privat virksomhed, en
repraesentant fra Kgbenhavns Kommune og en fra Erhvervsmini-
steriet. Interviewene kategoriseres som ekspertinterviews. Vi
bruger her udtrykket ekspertinterview i stedet for eliteinter-
view, som Kvale og Brinkmann anvender, fordi vi mener elite har
nogle problematiske konnotationer og at elite kan veaere svart at
definere. Vi traekker pa interviewpersonernes ekspertise inden
for deres forskellige fag, hvorfor vi i stedet omtaler dem som
eksperter. Det er i kraft af deres stillinger og daglige arbejde, at
de opfattes som relevante at inddrage i specialet. Ekspertinter-
viewet er desuden defineret ved, at den interviewede ekspert
kender indgaende til emnet. Derfor har eksperten ogsa til tider
forberedt, hvad denne vil sige om emnet, og endda forberedt
sine svar pa specifikke spgrgsmal. For at skabe et balanceret
magtforhold under ekspertinterviewet, var det derfor vigtigt, at
vi som interviewere var forberedte og havde sat os tilstraskkeligt

ind i emnet.
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Ekspertinterviewene blev afholdt efter interviewene med de po-
tentielle farstegangskabere, saledes at vi kunne inddrage de po-
tentielle forstegangskeberes erfaringer og oplevelser i inter-
viewet med eksperterne. Dette kunne vi bruge til, dels at fore-
ligge eksperterne og fa indsigt i deres syn pa begraensningerne,
og dels til inspiration til spargsmal til eksperterne (Bilag B, C og
D). | felgende vil vi praesentere de enkelte eksperters rolle og

formalet med at interviewe dem.

Interview med reprasentant fra Kebenhavns Kommune

Formalet med at interviewe kontorchef i Center for Byudvikling
i Kebenhavns Kommune, Rune Lyngvig Jespersen, var at fa indsigt
i hvordan mulighederne, fra hans synspunkt, kan forbedres for
potentielle forstegangskabere af ejerboliger i Kebenhavns Kom-
mune. | den forbindelse var vores fokus pa hvorvidt Kebenhavns
Kommune arbejder med denne problemstilling aktuelt, og hvilke
muligheder og begraensninger Kgbenhavns Kommune oplever,
som kommunal akter, i forhold til at forbedre de potentielle for-

stegangskegberes muligheder.
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Interview med reprasentant fra Erhvervsministeriet

Specialets andet ekspertinterview blev afholdt med kontorchef i
Erhvervsministeriet med ansvaret for finansielle gkonomiske for-
hold, Niels Kofoed. Denne del af Erhvervsministeriets ansvarsom-
rader daekker bl.a. over at skabe rammerne for realkredit og bo-
ligfinansiering (Erhvervsministeriet, 2022). Formalet med inter-
viewet var at fa indsigt i, hvordan man fra statslig side arbejder
med farstegangskebere pa ejerboligmarkedet og deres syn pa
hvordan de potentielle farstegangskgberes muligheder kan for-
bedres. Dette interview havde primaert fokus pa finansiering og
lanemuligheder, fordi det er Erhvervsministeriets ressortomrade

omkring ejerboligen.
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Interview med reprasentant fra NREP

Det tredje ekspertinterview blev holdt Frederik Maller Jensen,
som er investment manager, i den private virksomhed NREP. For-
malet med interviewet, var at producere viden om, hvordan
NREP betragter deres muligheder for at skabe flere betalelige
ejerboliger i Kgbenhavn, og deres syn pa hvordan potentielle far-
stegangskegberes muligheder kan forbedres fra en privat virksom-
heds vinkel. NREP er en forkortelse for Nordic Real Estate Part-
ners, og er et investeringsfirma, der udvikler og administrerer
ejendomme i de nordiske lande og Polen. NREP har et udtrykt
mal om, at vaere innovative og skabe gkonomisk og socialt baere-
dygtige boliger (NREP, 2022), hvilket var afggrende for, at vi op-
fattede dem som en relevant interviewdeltager. Vi ville med in-
terviewet opna indsigt i den private akters malsatninger og
fremgangsmade indenfor emnet farstegangskabere, og ligeledes
hvilke begraensninger de som privat akter oplever ved de nuvae-

rende kommunale og statslige rammer.

Transskribering

Alle interviews er lydoptaget og derefter transskriberet. | trans-
skriberingen har vi valgt at oversaette interviewene fra talesprog
til skriftsprog. Med dette menes, at vi ikke gengiver fglelsesud-

brud, betoning, pauser og nar der bliver sagt udtryk som “gh”.
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Samtidig har vi skrevet satninger til, saledes at gentagelser og
grammatisk usammenhangende satninger undgas. Vi sendte
transskriberingerne til interviewdeltagerne, saledes at vi kunne
sikre os, at vi i transskriberingen ikke har forstyrret meningen
med interviewdeltagerens ord. Med dette folger en risiko for, at
interviewdeltageren vil have andret dele af transskriberingen af
andre grunde, som at interviewdeltageren mener, at transskri-
beringen far dem til at fremsta i et lys, som interviewdeltageren
ikke gnsker. Vi oplevede dog ikke, at det blev en ulempe i prak-

sis.

Kodning

Efter transskribering blev alle interviewene kodet, da kodning af
kvalitative data i store traek medvirker til, at organisere trans-
skriberinger i kategorier, der er teoretisk relevante eller rele-
vante for emne, vi undersgger (Bryman, 2012). En kodning kan
vaere med til at skabe overblik, og give mulighed for at sammen-
holde forskellige elementer af ens data, som giver et godt ud-
gangspunkt for en videre analyse. Kodningen foregik i to dele: i
farste del gennemgik vi interviewene med henblik pa at generere
overordnede kategorier. | denne del fik ned til hver linje en ka-
tegori og derfor resulterer fgrste omgang kodning i mange for-

skellige kategorier. Anden del gik derfor ud pa at gennemskue de
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overordnede tendenser i dataen saledes, at vi kunne skare ind
til nogle overordnede kategorier, der gik pa tvaers af de kodede
interview. | anden del, blev der derfor ogsa foretaget en del valg
i forhold til hvor fokus skulle ligge, ud fra et hensyn til relevans
for den senere analyse. Denne kategorisering kan vaere enten
“begrebsstyret eller datastyret (Kvale & Brinkmann, 2015). Det
vil altsa sige, at kategoriseringen henholdsvis kan gere brug af
kategorier, der allerede er skabt fgr gennemlaesning af datasaet-
tet, eller kategorierne kan blive skabt i lebet af gennemlaesnin-
gen, hvor indholdet af datasattet bliver styrende for hvilke ka-

tegorier, der bliver skabt.

Vi har pa den ene side gjort brug af kategorier, der udspringer af
begreber indenfor livsforlgbs- og boligkarriereperspektivet, men
samtidig ledt efter kategorier, der blev tydelige i gennemlaesnin-
gen af transskriberingerne. Konkret har det betydet, at vi har
anvendt koder, som: agens, varighed og trigger. Disse er begre-
ber, som traekkes fra vores teoriapparat. De teoretiske koder
blev desuden suppleret med koder som beliggenhed og andels-
boliger, som ikke er centrale begreber i vores teoriapparat, men

som har veeret tilbagevendende temaer i vores empiri.
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Interviewanalyse

Efter ovenstaende kodningsproces, bevaegede vi os ind i den
egentlige analyse af de transskriberede interview. | analysen an-
vendte vi de inddelinger i datasaettet, vi skabte gennem kodnin-
gen og satte dem i en helhedskontekst. Om meningsfortolkningen
papeger Kvale og Brinkmann (2015), at: “Fortolkeren gar ud over
det, der direkte bliver sagt, og udvikler strukturer og meningsre-
lationer, der ikke umiddelbart fremtraeder i en tekst” (Kvale og
Brinkmann, 2015: 272). Der er altsa her tale om, at vi som for-
skere skal forholde os kritisk til “det, der bliver sagt”, og gennem
dette kritiske blik fortolke pa det, og skabe nye sammenhange

og forstaelser.

Kvale og Brinkmann (2015) fremlaegger i denne sammenhang tre
fortolkningskontekster, som har hver deres valideringsform. Den
farste er selvforstdelse, hvori forskeren omformulerer, hvad in-
terviewpersonen mener med et udsagn, og i den forbindelse ind-
drages ikke andet end interviewdeltageren selv og dennes opfat-
telse af udsagnet. Den naeste fortolkningskontekst kaldes kritisk
commonsense-forstdelse. | denne kontekst, raeskker man ud over
individet og traekker pa en bredere forstaelsesramme, for at for-
holde sig kritisk til et givet udsagn. Den tredje og sidste fortolk-

ningskontekst, teoretisk forstdelse, anvender en teoretiske
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ramme til fortolkning. | dette speciale har vi gjort brug af disse
tre fortolkningskontekster, idet at interviewpersonernes egne
syn pa og oplevelser med at kegbe ejerbolig i Kebenhavns Kom-
mune bliver anvendt aktivt i analysen, at disse bliver sat i en
starre forstaelsesramme, som inddrager strukturer omkring ek-
sempelvis familieliv og boligmarked, og at interviewpersonernes
udsagn bliver fortolket i livsforlabs- og boligkarriereperspekti-

vets teoretiske forstaelsesramme.

Etiske overvejelser

| forbindelse med interviewundersggelser, er der en raekke etiske
forbehold, der skal tages. Disse forbehold er ikke ens i alle un-
dersagelser, men varierer med undersggelsens formal og udfe-
relse. | denne undersggelse har de etiske overvejelser omhandlet
felterne: informeret samtykke, fortrolighed og forskerens rolle,
som prasenteres af Kvale og Brinkmann (2015). Disse felter og

vores overvejelser omkring dem, vil redegeres for i det folgende.

Farste felt er informeret samtykke, som omhandler hvordan in-
terviewdeltagerne bliver sat ind i undersggelsen som helhed og
deres rolle i det, og hvilke muligheder de, pa baggrund af disse
informationer, har for labende at traekke sig helt eller delvist ud

af deltagelsen i undersggelsen (Kvale & Brinkmann, 2015). |
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forbindelse med vores interview indferte vi interviewdeltagerne
i hvordan undersggelsen ville blive udfert og oplyste dem om, at
de til hver en tid kunne trakke sig eller frabede sig at svare pa
specifikke spargsmal. Afslutningsvis blev transskriberingerne af
disse interviews, som naevnt, sendt til gennemlaesning hos den
pagaldende interviewdeltager. Vi gjorde ovenstaende for at
skabe en sa hgj grad af abenhed og gennemskuelighed for inter-
viewdeltagerne, saledes at de var trygge ved at deltage og vidste

hvad de deltog i bade far og efter interviewene.

Det naeste felt er fortrolighed. Dette felt indebaerer hvordan man
behandler den data, der er opnaet gennem interview. Oftest vil
dette omhandle data, der kan afslgre eller pege pa hvem en el-
lers anonymiseret interviewdeltager er (Kvale & Brinkmann,
2015). Umiddelbart er der ikke personfalsomme data i vores in-
terview, men da interviewdeltagerne kan have deres egne
grunde til ikke at ville genkendes som interviewdeltager, har vi
valgt at anonymisere dem. Dette informerede vi dem om feor in-
terviewet. Samtidig kan de i gennemlaesningen af transskriberin-
gen af interviewet fa mulighed for at sikre sig, at der ikke er
oplysninger i dette, der kan pege pa dem, eller andre oplysnin-

ger, som de ikke har lyst til skal vaere med.
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Det tredje og sidste felt for etiske overvejelser, vi her vil gen-
nemga, er forskerens rolle. Det omhandler hvordan etik og moral
gar fra overordnede kognitive regler til konkret adfaerd hos for-
skeren. Saledes er det altsa forskeren som person og dennes in-
tegritet, der er i fokus her. Vigtigheden af dette er saerlig stor i
interviewsituationer hvor forskeren “... selv er det vigtigste red-
skab til indhentelse af viden.” (Kvale & Brinkmann, 2015: 120). |
denne undersggelse har vores overvejelser primaert drejet sig om
hvordan det pavirker vores interview, at vi selv star i situationer
der ligner vores interviewdeltagers, og at vi som individer bosat
i Kgbenhavns Kommune arbejder med et felt, som vi som privat-
personer er solidt plantet i. | forbindelse med vores interview
med potentielle fgrstegangskebere har vores fokus derfor vaeret
pa at undga at lave antagelser om deres erfaringer og prioriteter,
og samtidig at undga en indforstaet tone mellem interviewer og

den interviewede.

Opfyldelse af forskningskriterier

Kvale og Brinkmann (2015) opstiller en lineaer proces med syv
skridt, der anvendes i undersggelser, der indebaerer brug af in-
terview. De farste to skridt omhandler tematisering og design af
interviewet, mens det tredje og fjerde skridt er selve udfarelsen

af interviewet og derefter transskribering af interviewet. Femte
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og sjette skridt er analyse og verifikation. Verifikation af inter-
viewresultater sker ved at fastsla graden af reliabilitet, validitet
og generaliserbarhed. Specialet udger det syvende trin, som er
afrapportering af undersggelsen. Reliabilitet, validitet og gene-

raliserbarhed vil redeggres for nedenunder.

En undersagelses reliabilitet afgares af hvorvidt undersggelsen
er konsistent og hvorledes undersggelsen ville kunne reproduce-
res og vise samme resultater, hvis andre foretog undersggelsen
pa et andet tidspunkt. Undersagelsens validitet afhaenger af om
undersggelsen egentlig undersager det, den ville undersgge. Det
er altsa en slags lgbende kvalitetskontrol, som skal ggres igen-
nem alle trin af et undersggelsesdesign. Ved lgbende at tjekke
for kilder til ugyldighed, og undga disse, styrkes en undersggelses
validitet. Dette kan altsa se forskelligt ud i forskellige undersg-
gelser, men i specialet udggres det dels af refleksioner om valgte
metoder og interviewdeltagere, samt at sikre en hensigtsmaessig

oversaettelse i forbindelse med transskribering.

| relation til specialets reliabilitet er det forst og fremmest vig-
tigt at fremhaeve, at denne undersggelse ikke kan foretages i et
vakuum, og der vil derfor altid vaere sma variationer i fund, hvis

undersggelsen forsgges gentaget. Graden af reliabilitet
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afhaenger dog i hgj grad af om vores interviewpersoner er de
mest relevante at inddrage, og i saerlig grad om de syv potenti-
elle interviewpersoner kan ses som en reprasentation af poten-
tielle forstegangskabere i Kgbenhavn generelt. At det blev til syv
interviewdeltagere, er til dels styret af specialets begransede
tid og ressourcer, men vi mener samtidig at vi med disse syv har
opnaet en rakke perspektiver og oplevelser med begraensning i
forbindelse med at kgbe ejerbolig i Kebenhavns Kommune, som
har givet indblik i erfaringer, der kan forventes at ga pa tvaers af
en stor del af denne gruppe. De felles erfaringer, som vores in-

terviewpersoner deler, tyder blandt andet pa dette.

Som naevnt tidligere styrkes en undersggelses validitet ved lg-
bende at kontrollere for kilder til ugyldighed pa alle trin i en
undersagelse. Dette indebaerer i dette tilfaelde overvejelser om
blandt andet valg af interviewdeltagere, udarbejdelse af inter-
viewguide, valg vedrgrende teoretisk stasted og relevant bag-
grundsviden. Da de foretagede interview spiller en central rolle
i denne undersggelse har udvaelgelse af interviewdeltagere vae-
ret en af de primaere overvejelser. Vi har, som navnt, valgt at
interviewe repraesentanter for potentielle farstegangskabere, og
repraesentanter fra Center for Byudvikling i Kebenhavns Kom-

mune, fra Erhvervsministeriet samt en ejendomsudvikler af
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ejerboliger i Kgbenhavns Kommune. Dermed mener vi, at have
faet perspektiver fra nogle vigtige aktarer pa forskellige niveauer

i forbindelse med ejerboligmarkedet i Kebenhavns Kommune.

Generaliserbarhed gar i grove traek ud pa i hvor hgj grad ens fund
kan overfgres til en sterre population. Det kan bedst besvares,
nar bade graden af reliabilitet og validitet er opfyldt. Egentlig
herer begrebet generaliserbarhed i hgjere grad til en positivistisk
videnskabsteoretisk retning. Dog er formalet med generaliser-
barhed i samfundsvidenskaberne at producere generel viden om
universelle adfaerdstendenser pa tvaers af samfundet. Men Kvale
og Brinkmann (2015) stiller spargsmalstegn ved om man overho-
vedet burde generalisere indenfor interviewforskning. Vi tilskri-
ver os denne afvisning af generaliserbarhed inden for interview-
undersagelser, hvorfor vi heller ikke anser generaliserbarhed som
et ideal for denne undersggelse. Som naevnt tidligere er den vi-
den, der skabes i dette speciale kontekstafhaengig. Dermed er
denne viden ikke universel eller et udtryk for direkte lovmaessige
kausalsammenhange. Dette betyder dog ikke, at erfaringer fra
denne undersggelse ikke kan sta som inspiration for andre kom-
muner eller lignende for hvem starre eller mindre delelementer

minder om dem i Kebenhavns Kommune.
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Refleksioner
Som praesenteret i de ovenstaende afsnit, er der nogle forskelle

pa vores interview med potentielle farstegangskabere og vores
ekspertinterview med reprasentanter fra Nrep, Kebenhavns
Kommune og Erhvervsministeriet. En af disse forskelle har vaeret
at det har taget laengere tid at fa interview aftalt med eksper-
terne. Vi kontaktede tidligt i processen Indenrigs- og boligmini-
steriet med henblik pa et interview, fordi de har ressortomrade
pa bl.a. bolig- og byggelovgivning. Bolig- og Indenrigsministeriet
henviste os i stedet til Erhvervsministeriet, da deres ressortom-
rade er finansiering af ejerboligen. Vi valgte at falge deres hen-
visning, og kontaktede derfor Erhvervsministeriet med henblik pa
et interview. Interviewet blev afholdt sent i vores proces. Under
interviewet blev vi dog opmaerksomme pa, at et interview med
Indenrigs- og boligministeriet kunne havde vaeret mere givende,
hvilket repraesentanten fra Erhvervsministeriet ogsa argumente-

rede for.

Da interviewet blev afholdt i den afsluttende fase af vores empi-
riindsamling, var det ikke en mulighed at afholde et interview
med Indenrigs- og boligministeriet, fordi dette vil kraeve flere
ressourcer. Dette bidrager med en erfaring om at det er vigtigt
at fa klarlagt hvilke eksperter, der kan vaere ngdvendige og fa

aftalt interviewaftaler tidligst muligt i processen. Dog er vi stadig
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afhaengige af eksperternes arbejdskalender, og ligeledes at vi
selv er forberedte som interviewere. Da Erhvervsministeriets res-
sortomrade viste sig kun at vaere relevant for en lille del af vores
analyse, og fordi repraesentanten derfra udbad sig ikke at blive
citeret direkte i specialet, har vi i hgjere grad valgt at bruge
dette interview til baggrundsviden. Repraesentanten fra Er-
hvervsministeriet har derfor ikke en lige sa fremtraedende rolle

som de gvrige to eksperter i analysen.

Opsamling

Som beskrevet i ovenstaende afsnit, har specialets metodiske
fremgangsmade bestaet af, at udfere interview med syv poten-
tielle farstegangskebere, som bestar af individer, der ansker at
kebe deres forste ejerbolig i Kegbenhavns Kommune. Inter-
viewene er afholdt ud fra en semistruktureret interviewguide,
som havde fire overordnede temaer: bolighistorie, ejerskab, be-
graensninger og muligheder nu, og hvordan de mener, der kan

skabes bedre muligheder for dem.

Derudover er der blevet afholdt tre ekspertinterview med hhv.
en reprasentant fra Kebenhavns Kommune, Erhvervsministeriet
og den private virksomhed NREP. Interviewene havde primaert til

formal, at fa deres syn pa, hvordan de potentielle
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forstegangskgberes muligheder kan forbedres. Interviewet med
Erhvervsministeriet bliver dog i hgjere grad brugt som baggrunds-
viden, mens de to andre interview bruges aktivt i specialets ana-
lyse. | naeste kapitel vil specialets to analysedele prasenteres,
hvor ekspertinterviewene inddrages i specialets anden analyse-
del, mens empiri fra interview med de potentielle ferstegangs-

kgbere anvendes i begge analysedele.
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KAPITEL 5
TEORI
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Teori

| dette kapitel vil vi redeggre for specialets teoretiske grundlag,
som udggres af de teoretiske perspektiver om livsforlab og bo-
ligkarriere. Begge perspektiver har en raekke begreber tilknyt-
tet, som kan bidrage til at forsta de potentielle farstegangska-
beres oplevelser pa det kabenhavnske ejerboligmarked. Perspek-
tiverne findes relevante, fordi de muligger, at vi far blik for,
hvordan de potentielle farstegangskaberes oplevelser pavirkes af
bade strukturelle og individuelle faktorer. Kapitlet indledes med
en redeggrelse af perspektivet livsforlgb og efterfglgende rede-
gores for boligkarriere. Slutteligt prasenteres en operationalise-
ring af begge perspektiver.

Livsforlabsperspektivet

| folgende afsnit redegeres for livsforlabsperspektivet. Et per-
spektiv, der er relevant, bl.a. fordi vi som undersggere kan fa
gje pa hvordan individers liv ikke blot udvikler sig ud fra indivi-
dets egen beslutningstagen, men narmere i et samspil med
strukturerne, der omgiver individet (Mortimer & Shanahan,
2003). | felgende redeggrelse vil begreberne fra livsforlgbsper-
spektivet saettes i sammenhang med nogle eksempler, som




rettes mod boligmarkedet, for at saette det i en kontekst med

specialets emnefelt.

Livsforlgbsperspektivet er over flere ar blevet et anerkendt ram-
mevaerk, der anvendes indenfor sociologien og @vrige felter af
samfundsvidenskaberne. Dette beskriver forskerne Matthias Win-
gens, Helga De Valk, Michael Windzio & Can Aybek (2011), som
selv har anvendt perspektivet i forbindelse med deres forskning
omkring migration og adfaerd. Derudover har Jeylan T. Mortimer
og Michael J. Shanahan (2003) skrevet en dybdegaende handbog
om livsforlgbsperspektivets udvikling, og hvordan perspektivet er
blevet anvendt i forskellige forskningsgrene. Iblandt litteraturen,
som Mortimer og Shanahan (2003) afdaekker, er det saerligt te-
maer som uddannelse, arbejde og familie, der er udgangspunktet
i studier, der anvender livsforlgbsperspektivet. | dette speciale
er det overordnede tema ejerboligen, som vi mener, kan ses pa
linje med de fernaevnte temaer, da det ifglge Andersen (2021)
opfylder et vaesentligt behov i hverdagen. Imidlertid er dette
speciales tema mindre reprasenteret i den forskning, som Mor-
timer og Shanahan (2003) identificerede i 2003.

En af livsforlgbsperspektivets centrale praamisser er, at ingen pe-
rioder i individers liv kan forstas uden at have blik for fortiden,

dvs. individets tidligere oplevelser, og ligeledes for individets
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gnsker og forhabninger for fremtiden (Mortimer & Shanahan,
2003). Desuden papeger bade Wingens et al. (2011) og Mortimer
og Shanahan (2003), at livsforlabsperspektivet ma inkorporere
multitemporale relationer, som betyder, at der skal tages hagjde
for at livsforlabet pavirkes af begivenheder pa flere niveauer,
kaldet mikro,- meso,- og makroniveauer. Pa makro-niveau findes
de samfundsgkonomiske, politiske og kulturelle systemer, herun-
der markedet, lovgivning, velfaerdsregimer og den historiske kon-
tekst. Meso-niveauet omfatter samfundets institutionelle ram-
mer, normer og strukturer, herunder kan eksempelvis findes en
normdiskurs om "hvornar man flytter i egen bolig’. Disse to ni-
veauer er med til at pavirke mikro-niveauet, der omhandler hvor-

dan individet har pavirkning pa eget liv.

Livsforlabet er med til at skabe forstaelse for, hvordan forskel-
lige begivenheder pa forskellige niveauer kan pavirke et individs
livsforlgb. Iblandt livsforlgbsforskningen anvendes en feelles ter-
minologi med begreber som: livsbane, overgange og vendepunk-
ter (Wingens et al., 2011 & Elder, Johnson & Crosnoe, 2003).
Derudover kan begreber som alder og tidspunktet for begivenhe-
der i en boligkarriere ogsa vaere relevant. Elder et. al (2003) ar-
gumenterer for, at alderen eller timingen pa en begivenhed ek-
sempelvis kan sige noget om et individs succes eller fiasko i an-

dres gjne. Dette kan vaere, hvornar individet traeder ind pa
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ejerboligmarkedet, eller hvornar det bliver gift eller far barn. Et
andet begreb, der kan have betydning for et individ, er begiven-
hedens varighed (ibid). Hvis et individ eksempelvis befinder sig i
en laengerevarende tilstand, hvor vedkommende bliver i stand til
at spare en sterre mangde penge op, kan det have en positiv
betydning for ens muligheder pa den boligmaessige livsbane, da
individet kan fa sterre mulighed for, at kunne betale udbetaling
til en eventuel ejerbolig. Pa den anden side kan en langereva-
rende tilstand som eksempelvis arbejdslas, have negative konse-
kvenser for individets boligmaessige livsbane, og ggre det mere

udfordrende at traede ind pa ejerboligmarkedet.

Et individs livsforlgb udgeres af flere forskellige livsbaner, som
eksempelvis daekker over langerevarende faser i individets liv.
En livsbane kan vare individets arbejdsmaessige livsbane, dets
familiemaessige livsbane eller individets boligmaessige livsbane.
Livsbanerne pavirker hinanden, og livsbanerne kan derfor ikke
adskilles fuldstaendig. | stedet ma man have gje for, hvordan ek-
sempelvis et individs arbejdsmaessige livsbane kan have pavirk-
ning pa dets boligmaessige livsbane. Det er desuden relevant at
undersgge hvordan livsbanerne ogsa pavirkes af samfundsmaes-
sige strukturer (Wingens et al., 2011 & Elder, Johnson & Crosnoe,
2003).
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| individers livsbaner, vil der ligeledes vaere forskellige over-
gange. Begrebet overgange er med til at markere, at der sker et
skift i individets liv. Dette kan eksempelvis vaere et skift i indivi-
dets status eller tilstand i livet, eksempelvis hvis et individ gar
fra at vaere hjemmeboende til udeboende eller et individ, der
gar fra at vaere studerende til faerdiguddannet. Denne overgang,
fra én tilstand til en anden, kan have indflydelse pa én eller flere
livsbaner (Wingens et al., 2011 & Elder, Johnson & Crosnoe,
2003). For eksempel kan overgangen fra at vaere hjemmeboende
til udeboende have betydning for, at den boligmaessige livsbane
skifter retning, men overgangen kan ogsa have indflydelse pa ek-

sempelvis individets familielivsbane.

“The life course provides a framework for studying phe-
nomena at the nexus of social pathways, developmental
trajectories, and social change. Five general principles,
derived from research in the social and behavioral sci-
ences, provide guidance for such pursuits.” (Elder, John-
son, & Crosnoe, 2003, s. 10).

Som Elder et al. (2003) papeger i ovenstaende citat, er der pa
tvaers af samfunds- og adfaerdsforskningen identificeret fem ge-

nerelle principper, der kan skabe retning for at undersgge et
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faenomen som samspil mellem individuelle livsforlgb og sam-
fundsmaessige forandringer. Wingens et al. (2011) identificerede
senere seks principper, som anvendes til samme formal. Elder et
al. (2003) og Wingens et al. (2011) rammesaetter overordnet
flere af de samme principper som eksempelvis: tid og sted, agens
og sammenhaengende liv, mens timing-princippet, som Elder et
al. (2003) identificerer, kan minde om princippet, som Wingens
et al. (2011) kalder livsfase-princippet. Derudover inkluderer ELl-
der et al. (2003) livstidsudvikling, som bygger pa antagelsen om,
at individuel udvikling sker gennem hele livet. Anvendelse af
dette princip nadvendigger dog ogsa, at livsforlabet undersages
gennem laengerevarende perioder, fordi det gger muligheden for
retrospektivt at undersgge samspillet mellem den individuelle

udvikling og samfundsmaessige forandringer (ibid).

Den historiske tid og sted refererer til den sted- og tidsmaessige
kontekst, individet befinder sig i. Wingens et al. (2011) pointe-
rer, at individets livsforlgb er indlejret i historisk tid og sted, og
pa den made er det med til at pavirke individets livsforlgb. Ek-
sempelvis pavirker de aktuelle gkonomiske eller politiske om-
staendigheder et individs oplevelse af boligmarkedet, anderledes

end det gjorde i tidligere artier. Dette kan vaere fordi, der fra
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politisk side er kommet nye krav til laneregler, eller der er sket

markante prisstigninger eller -fald.

Situationsmeessige krav refererer til, hvordan nye situationer i
individets liv kan foranledige nye sociale krav til individets rolle
i samfundet (Wingens et al., 2011). Eksempelvis kan en ny situa-
tion pa boligfronten betyde, at der stilles hajere krav til indivi-

det, eksempelvis gkonomisk, hvis individet far hajere udgifter.

Sammenhaengende liv bygger pa en forudsaetning om, at indivi-
ders livsforlgb ikke udvikler sig alene, men er pavirket, og endda
afhaengig, af ens relationer og netvaerk (Wingens et al., 2011).
Eksempelvis vil der vaere forskel pa hvordan et individ oplever
arbejdslagshed, hvis det har et bredt netvaerk kontra et begraen-

set netvaerk.

Agens refererer til, hvordan individer former deres liv pa forskel-
lige mader og ikke blot ud fra de sociale normer og forskellige
strukturer. Wingens et al. (2011) papeger, at individer vil agere
forskelligt, nar de mader udfordringer og muligheder. Agens er
et abstrakt begreb, der defineres forskelligt afhaengig af sam-
menhangen, men Wingens et al. (2011) papeger saledes:

“Agency suggests having certain capacities and skills that are
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necessary to master one’s life” (Wingens et al., 2011 s. 10). Et
individs agens udgeres, som citatet papeger, saledes af individets
evne til at overkomme eventuelle muligheder og begransninger

i ens liv ved hjaelp af ens personlige ressourcer.

Det naeste princip er livsfase, som bygger pa antagelsen om, at
samfundsmaessige forandringer pavirker individer forskelligt af-
hangig af hvilken livsfase, de befinder sig i (Wingens et al.,
2011). Dette princip er sammenligneligt med det princip, Elder
et al. (2003) kalder timing, som handler om hvordan begivenhe-
der og skift i et individs liv kan have forskellig betydning af-
hangig hvor i livet, et individ befinder sig. Eksempelvis vil fi-
nanskrisen i 2007 hgjst sandsynligt have pavirket voksnes livsfor-
lgb i langt hgjere grad end bern og unge, der ikke var ansvarlige

for et boliglan.

Sidst findes betonings-princippet, som har vist ikke at veaere re-
levant for den kommende analyse. Princippet handler dog om, at
bestemte egenskaber hos individer kan blive mere fremtraedende
i nye situationer. Betonings-princippet er saerligt anvendt i mi-

grationsundersggelser.
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Anvendelsen af ovenstaende principper vil variere, og afhange
af undersggelsen og de individer, der inddrages i undersagelsen.
Wingens et al. (2011) papeger dog, at begreberne livsbane og
overgang er ngdvendige, for at omsaette livsforlgbsperspektivet
til empirisk brug. Som beskrevet tidligere, defineres livsbane
som en laengerevarende fase i et individs liv, mens en overgang
markerer “(...) changes in state that are more or less abrupt.”
(Wingens et al,. 2011 s. 13). Det vil sige, at overgangen bestar af
et skift fra en ‘tilstand’ til en anden, som eksempelvis kan veere
fra beskaeftiget til ledig. Hermed har vi altsa dannet et overblik
over begreberne: livsbane, overgange, tid og sted, situations-
maessige krav, sammenhangende liv og agens. Afslutningsvis i
dette kapitel vil vi vise hvordan disse vil blive operationaliseret
i den senere analyse, men ferst introduceres til perspektivet bo-

ligkarriere i nedenstaende afsnit.

Boligkarriere

| dette afsnit, redeger vi for specialets andet teoretiske perspek-
tiv. Et individ vil gennem livet manavrere i forskellige karrierer,
hvor dette speciale undersgger boligkarrieren. Boligkarriere er
et begreb, der kort sagt bruges til at beskrive de boliger, et in-
divid har bosat gennem livsforlabet. Bade fortidige og nutidige

boligsituationer kan have indvirkning pa fremtidige
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boligsituationer. Boligkarriere anvendes i dette speciale til, at
undersgge hvordan interviewdeltagernes boligkarrierer pavirker
deres muligheder og begraensninger som potentielle ferstegangs-

kabere.

Boligkarriere blev farst introduceret af forskere, der undersggte
bosatningsmobilitet, og sidenhen er det brugt i flere sammen-
hange, hvor bl.a. A. Sule Ozuekren & Ronald van Kempen (2010)
har anvendt det i deres undersggelse af etniske gruppers bolig-
karrierer. Ozuekren & van Kempen (2010) papeger, at boligkar-
riere ikke er forbundet til en specifik hierarkisk udvikling, men
at begrebet blot relaterer sig til de boliger, et individ bosaetter
sig i lebet af dets livsforlgb. Marianne Abramsson (2012), der har
etableret et rammevaerk for at forsta boligkarrieren, papeger
dog, at den klassiske udvikling i mere moderne boligkarrierer of-
test indebaerer at standarden, sterrelsen og kvaliteten i boli-

gerne gges gennem karrieren.

En boligkarriere kan, ifglge Abramsson (2012), enten vaere under
udvikling eller vaere stagnerende og aftagende. Dette afhanger
af flere betingelser, herunder strukturelle, institutionelle, lokale
og individuelle faktorer (Bilag D) (ibid). | forlaengelse heraf er
Abramssons (2012) pointe, at det ogsa kan vaere relevant at be-

tragte hvilke boligforhold, der er passende for individet.
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Abramsson (2012) papeger, at det i mange samfund er det ende-
gyldige mal i boligkarrieren at eje sin egen bolig, hvilket nogle
vil lykkes med, mens andre aldrig vil blive boligejere. Dette kan
vare selvom de har tilstraekkelige finansielle midler til at eje
egen bolig og som et internt valg truffet af husholdningen, men
det kan ogsa vaere ufrivilligt, som resultat af forskellige betin-

gelser, ofte udefrakommende (ibid.).

Beslutningen om at flytte er ikke noget individer gar og overvejer
pa daglig basis. Det er derimod en beslutning, der ofte foranle-
diges af noget starre: eksempelvis at individet nar en sa hgj grad
af utilfredshed med den nuvaerende boligsituation, at de vil a&n-
dre pa situationen, papeger Ozuekren & van Kempen (2010).
Dette kan begrebsliggeres som en trigger. En trigger kan bunde i
eksempelvis den nuvaerende boligsituation eller i en livsbegiven-
hed, og det foranlediger, at individet vil bosaette sig anderledes.
Med det sagt, er det dog heller ikke altid frivilligt, at individet
skal flytte. Eksempelvis kan individet vaere ngdsaget til at flytte

som resultat af for fa gkonomiske ressourcer.

| nedenstaende redegares for en rackke faktorer, der kan pavirke
individers boligkarriere. Disse har vi afgraenset til de faktorer,
Abramsson (2012) og Ozuekren & van Kempen (2010) redeger for.

De forskellige faktorer har enten en individuel, strukturel eller
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social karakter, og disse er med til, at danne muligheder og be-
graensninger for individets boligkarriere. Afslutningsvis vil vi re-
deggre for hvordan disse begreber, i samspil med begrebsappa-
ratet, som vi har trukket fra livsforlabsperspektivet, vil operati-

onaliseres i den kommende analyse og diskussion.
Praeferencer, livsstil og livsfase

Et individs boligkarriere er pavirket af den livsfase individet be-
finder sig i, og den livsstil denne farer. Abramsson (2012) poin-
terer derfor, at boligkarrieren ikke blot kan betragtes som en
isoleret del af livet, men skal ses i sammenhang med gvrige kar-
riereforlab, hvilket ogsa Wingens og Elder har pointeret (Wingens
et al., 2011 & Elder, Johnson & Crosnoe, 2003). Et individs bolig-
karriere kan eksempelvis skifte retning i takt med forandringer i
de gvrige karrierer, eksempelvis ved arbejdsskift eller familie-
forggelse (Abramsson, 2012). Ozuekren & van Kempen (2010) pa-
peger, at de fleste beslutninger om at flytte tager udgangspunkt
i @ndrede praferencer, dog ikke hvis flytningen er forceret
grundet forskellige omstaendigheder, som eksempelvis endt leje-
kontrakt. Individer har forskellige praeferencer i forhold til deres
boligsituation, og det er ikke blot individets egenradige praefe-
rencer, men ogsa den eventuelle gvrige husholdnings @nsker og

sammensatning, der har betydning. Som Abramsson (2012) og
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Ozuekren & van Kempen (2010) papeger, er det derfor ogsa vae-
sentligt at inddrage familiekarrieren i samspil med boligpraefe-
rencer. Familiekarrieren vil nemlig ofte have indflydelse pa prae-
ferencer i forhold til sterrelse og andre dele af boligens karakte-

ristika.

Det er langt fra kun individers praeferencer, der afggr om en
eventuel udvikling i boligkarrieren bliver aktuel. Individets mu-
ligheder og begraensninger afgares ogsa af strukturelle betingel-
ser. Samtidig er muligheder og begraensninger med til at forme
et individs praeferencer. Begraensninger kan forstas som noget,
der forhindrer individet i at flytte til en del af boligmarkedet,
fordi individet ikke kan fa adgang dertil (Oziuekren & Kempen,
2010). Som Abramsson (2012) og Ozuekren & van Kempen (2010)
papeger, kan sadanne begransninger komme pa baggrund af ek-
sempelvis boligmangel i samfundet eller udbud og efterspargsel
pa det lokale boligmarked. Hvis flere husholdninger sgger samme
slags boligtype, kan der forekomme konkurrence, som blot er

endnu en begraensning.

Boligen er ofte en knap ressource, og genstand for konkurrence
mellem individer (Ozuekren & Kempen, 2010). Individers tilgaen-
gelighed til og mulighed for at opna boligen, afggres af individets

og eventuelle husholdnings, ressourcer. Det er nemlig via
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ressourcerne, individer kan overkomme begraensningerne, og pa
den made vil en boligs tilgaengelighed vaere forskellig for forskel-
lige individer, da individer har forskellige ressourcer (ibid).
Abramsson (2012) og Ozuekren & van Kempen (2010) identifice-
rer begge en raekke forskellige type ressourcer. Ifalge Abramsson
(2012) er der tre individuelle ressourcetyper: materielle ressour-
cer, kognitive ressourcer og sociale ressourcer. Hvordan individer
derfra agerer, afhaenger af deres livsstilpraferencer (ibid).
Ozuekren & van Kempen (2010) tilfgjer et ekstra lag til ovensta-
ende ressourcer, som er de politiske ressourcer. | nedenstaende

uddybes de fire slags ressourcer.

Individuelle ressourcer

Materielle ressourcer handler om, hvorvidt individet har et ind-
komstgenererende job, opsparing og/eller mulighed for lantag-
ning fra banker og pengeinstitutter. Dertil kommer ogsa nuvae-
rende boligsituation, som Ozuekren & van Kempen (2010) pape-
ger, kan vaere med til at nogle har opbygget en frivaerdi (Abrams-
son, 2012 & Ozuekren & van Kempen, 2010).

En anden type ressource er individets kognitive ressourcer, som
omhandler individets uddannelse, egenskaber og viden om bolig-

markedet. Sidstnaevnte kan vaere med til at forbedre ens
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muligheder, for at opna ens gnskede bolig. Saerligt uddannelse
har stor betydning for individets kognitive ressourcer, fordi det
er uddannelse, der ofte er styrende for ens position pa arbejds-
markedet. Dog er der ikke altid direkte sammenhang mellem
indkomst og arbejde, da hgjtuddannede individer ikke nedven-
digvis far hgjere len end idivivider med kortere uddannelse
(Abramsson, 2012 & Ozuekren & van Kempen, 2010). Et individ
har ogsa nogle sociale ressourcer, og det omhandler de kontak-
ter, individet kan gere brug af i sit netvaerk. De sociale ressour-
cer afgeres derfor af, om et individ kan raekke ud til de menne-
sker, der er relevante, og som kan give adgang og hjeelpe til i
forskellige dele af individers arbejds- eller boligkarriere
(Abramsson, 2012 & Ozuekren & van Kempen, 2010).

Slutteligt tilfejer Ozuekren & van Kempen (2010) det politiske
lag, som omhandler hvorvidt et individ kender til sine formelle
rettigheder pa eksempelvis arbejdsmarkedet eller boligmarke-
det. Hvis et individ ikke ved tilstraekkeligt om dette, kan det pa-
virke individets indkomst og boligvilkar (ibid). En rettighed kunne
eksempelvis vaere at fa boligstatte, som i udgangspunktet er mu-
ligt for alle individer, der bor i en lejebolig under nogle bestemte
forhold, men som det ikke er alle der ggr brug af (borger.dk,

2022). De ovennaevnte ressourcer, som Abramsson (2012) og
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Ozuekren & van Kempen (2010) anvender, traskker trade til ka-
pitalformerne, som Pierre Bourdieu (1991) har udviklet gennem
sit sociologiske arbejde. Bourdieus (1991) centrale kapitalformer
udgeres ligeledes af den gkonomiske kapitalform, den sociale ka-
pitalform, den kulturelle kapitalform og den symbolske kapital-
form. Mens de tre forste kapitalformer deler nogle faelles egen-
skaber med ovennavnte ressourcer, indeholder den symbolske
kapital et lag, som differentierer sig fra ressourcerne, da de om-
handler hvordan et individ via de gvrige kapitalformer kan opna
prestige eller anerkendelse pa et vist felt. Den symbolske kapital
kommer altsa til udtryk ved, at et individ opnar anerkendelse
eller prestige ved at have en stor mangde af en eller flere af de
ovrige kapitalformer (ibid). Vi anvender Abramsson (2012) og
Ozuekren & van Kempens (2010) ressourceformer, fordi de er ud-

viklet gennem undersggelser af boligkarriere.

Politiske og strukturelle pavirkninger

Et individs boligkarriere pavirkes ligeledes af politiske og institu-
tionelle strukturer i samfundet, da strukturerne er med til at
forme individets muligheder og begraensninger i boligkarrieren.
Abramsson (2012) har skabt et rammevaerk, som ovenstaende
ressourcer og praferencer ogsa er en del af. Rammevaerket daek-

ker udover livsstil, livsfase og ressourcer ogsa over strukturer pa
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det lokale marked, eksempelvis udbud og efterspargsel. Desuden
er boligpolitik betydningsfuld for boligkarrieren (ibid). Eksempel-
vis har den boligpolitik, der feres i Danmark indflydelse pa po-
tentielle forstegangskaberes muligheder og begransninger. Det
kan eksempelvis vaere reguleringer pa boligmarkedet eller lane-

reglerne for farstegangskabere.

Samlet set vil individernes boligkarriere i sidste ende veaere et
resultat af muligheder og begransninger, der kommer pa bag-
grund af strukturelle og individuelle faktorer. Boligkarrieren kan
knyttes til livsforlgbsperspektivet, fordi perspektivet tilfajer et
lag, der tager hgjde for, at individer ikke kun bevaeger sig gen-
nem livsbegivenheder, men ogsa gennem livsfaser og livspositio-
ner, savel som det inkluderer forandringer i samfundet. Foran-
dringer kan, som navnt, eksempelvis indebaere forandringer i
boligforsyningen eller skiftende sociale og gkonomiske betingel-
ser, der pavirker husholdninger og individer. Ozuekren & van
Kempen (2010) sammenknytter boligkarriere og livforlgbsper-
spektivet, da man ved at undersage livsbegivenheder i livsforlga-
bet og individers boligkarriere i samspil kan opna en forstaelse
for de muligheder og begraensninger, der pavirker et individ eller
en husholdning. Ligeledes kan teorien ogsa bidrage med en dy-
bere forstaelse af, hvilke grunde der ligger bag et individs bolig-

valg. | forrige afsnit redegjorde vi for disse livsbegivenheder
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under begrebet overgange, og som eksempler pa disse, navner
Ozuekren & van Kempen (2010) husholdningsforandringer eller
forandringer vedrgrende familie, uddannelse og arbejde. Ved at
integrere livsforlgbet i undersggelsen, opnas altsa en forstaelse
af, hvordan boligkarrieren er under indflydelse af de begivenhe-
der, der sker i labet af livsforlgbet pa bade et mikro-, meso- og

makroniveau.

Operationalisering af ovenstaende teori

Specialet vil anvende de praesenterede teoretiske perspektiver
til at undersgge, hvilke muligheder og begransninger vores in-
terviewdeltagere oplever som potentielle farstegangskgbere.
Dette gor vi ved, ikke blot at isolere og udforske individets aktu-
elle boligsituation, men i stedet tage hajde for individets tidli-
gere boligsituationer og andre begivenheder, som kan have pa-
virkning pa individets boligkarriere. Ozuekren & van Kempen
(2010) og Abramsson (2012) tager et spadestik dybere i hvilke
muligheder og begransninger, individet kan opleve i en bolig-
sammenhang, mens Wingens et al. (2011) og Elder et al. (2003)
bidrager med mere overordnede begreber, der kan bruges i flere
sammenhange, til at koble samspillet mellem individet og de

omkringliggende strukturer.
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Abramsson (2012), Ozuekren & van Kempen (2010), Wingens et
al. (2011) og Elder et al. (2003) omtaler pa hver deres made,
hvordan et individs mulighed for at pavirke og mestre sit eget
livsforlgb udgeres af individets agens, som de, med forskellige
ord, papeger indebaerer individets ressourcer og karaktertraek.
Livsforlgbet udgares som sagt af flere livsbaner, ogsa kaldet kar-
rierer, og disse vil pavirke hinanden. | specialets undersggelse er
det boligkarrieren, der er den primaere karriere. Abramsson
(2012) og Ozuekren & van Kempen (2010) giver endvidere deres
bud pa en raekke individuelle ressourcer, som vil pavirke et indi-
vids boligkarriere og ressourcer dakker over materielle, kogni-
tive, sociale og politiske ressourcer. | specialet vil vi anvende
ovenstaende ressourcer til at undersgge, hvordan interviewdel-
tagernes boligkarriere kan udvikle sig ud fra deres individuelle

ressourcer og strukturelle omstaendigheder.

Wingens et al. (2011), Elder et al. (2003), Abramssons (2012) og
Ozuekren & van Kempen (2010) bidrager med et bredt ramme-
vaerk af begreber, som dakker over individuelle og strukturelle
faktorer. | specialet anvendes begrebet trigger til, at forklare
hvorfor de potentielle farstegangskebere i farste omgang far
overvejelser om at flytte. Derefter vil vi undersgge de individu-

elle faktorer, som har vaeret fokuseret omkring de overgange,
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ressourcer, praferencer, der har betydning for individets bolig-
karriere. Pa den anden side vil de strukturelle faktorer vaere fo-
kuseret omkring tid og sted, det lokale boligmarked, nationale
politikker og normdiskurser. Ligeledes inddrages varighedsbegre-
bet, for at forsta hvordan en laengerevarende tilstand som ek-
sempelvis studerende pavirker de potentielle fgrstegangskaberes
boligkarriere. Anvendelse af begrebsapparatet vil finde sted i de

kommende kapitler, analyse og diskussion.
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KAPITEL 6
ANALYSE
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Analyse

Vi har inddelt felgende analyse i to overordnede dele. | farste
analyse besvarer vi arbejdsspagrgsmal 1: Hvordan oplever poten-
tielle fgrstegangskebere at forsgge at kebe ejerbolig i Kaben-
havns Kommune? mens anden analysedel besvarer arbejdsspargs-
mal 2: Hvordan kan man, ifglge eksperter og de potentielle for-
stegangskgbere, forbedre mulighederne for de potentielle for-
stegangskgbere i Kebenhavns Kommune?

Analysedel 1

Den farste analysedel vil indledningsvist undersgge de bagvedlig-
gende grunde, for at de potentielle fgrstegangskebere vil andre
deres boligsituation. Dette undersgger vi, fordi individers flytte-
overvejelser ofte er foranlediget af stgrre overvejelser og ofte
utilfredsheder med ens boligsituation (Ozuekren & van Kempen,
2010 & Abramsson, 2012). Derefter undersgger vi, hvilke be-
graensninger de potentielle fgrstegangskebere oplever, ved at
a&ndre deres boligsituation. Dette undersgger vi fordi de poten-
tielle forstegangskaberes boligkarriere pavirkes i et samspil mel-
lem individuelle og strukturelle faktorer. Begraensningerne i ana-
lysedel 1 viderebringes i analysedel 2 for at undersgge, hvordan
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begransningerne kan forbedres ved at skabe bedre muligheder

for de potentielle farstegangskagbere.

Triggere

| dette afsnit undersages de potentielle forstegangskaberes flyt-
teovervejelser gennem begrebet trigger (Ozuekren & van Kem-
pen, 2010 & Abramsson, 2012). At de potentielle forstegangska-
bere vil andre deres boligsituation, kan forklares med tre for-

skellige triggere. Triggerne vil blive prasenteret i det falgende.

Utilfredshed med nuvarende boligsituation

Forste trigger omhandler, at de potentielle ferstegangskabere
oplever ikke at veere tilfredse med deres nuvaerende boligsitua-
tion. Utilfredsheden omhandler primart, at de bor til leje.
Denne utilfredshed deles op i, at lejeboligen er dyr og lejeboli-
gen er midlertidig. De potentielle fgrstegangskeberes oplevelse

af disse to elementer, vil vi analysere i det folgende.

Lejeboligen er dyr

Farste trigger er utilfredsheden ved at bo til leje, som starste-
delen af de potentielle ferstegangskebere gor eller har gjort.
Blandt interviewene findes en oplevelse af, at lejeboliger er for-

bundet med at smide penge ud af vinduet: ”Jamen, helt
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grundlaeggende fordi lejeboliger er penge ud ad vinduet, altsa
fordi man, ja, lejer.” (Bilag A3, Mia). Flere af de potentielle for-

stegangskabere gav udtryk for samme syn pa lejeboliger.

”Vi overvejede at flytte fordi det var dyrt at bo der, og
tanken var hele tiden at det var noget midlertidigt, i og
med at det var sa dyrt og sa kunne vi bruge tiden der til
at finde noget mere permanent. Sa det har aldrig veeret

vores idé at bo i lejebolig.” (Bilag A1, Jakob)

| ovenstaende citat, beskriver Jakob hvordan han i fgrste omgang
flyttede ind i en lejebolig med henblik pa, at det kun skulle vaere
af kort varighed. Alligevel udtrykker han, at tiden som lejer kan
bruges til netop at overveje ngje, hvor man vil flytte hen mere
permanent. Frida beskriver i nedenstaende citat hendes tanker

om en lejebolig, som et alternativ til en ejerbolig:

”Ndr vi har set pa lejeboliger i Kebenhavn, sa er det bare
mindst 10.000 om maneden og det synes vi bare er mange
penge at smide af pa en lejlighed som ikke engang er vo-
res egen. Det er bare at smide penge ud ad vinduet faler
vi lidt.” (Bilag A2, Frida)
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Frida tislutter sig ogsa diskursen om, at lejeboligen er dyr, som
kan siges at vaere en del af interviewdeltagernes vaerdisaet. Et
vaerdisaet vil, ifglge Abramsson (2012), pavirke ens boligprafe-
rencer, hvilket kan vaere en arsag til, at Frida ikke oplever at
lejeboligen er en mulighed, mens de gvrige interviewdeltagere i
hojere grad har set det som en midlertidig mulighed. Fridas for-
staelse af lejeboligen kan forklares ved, at Fridas boligkarriere
primaert har bestaet af ejerboliger, og aktuelt bor hun i en an-
delsbolig. Fridas boligkarriere kan have en indvirkning pa de prae-
ferencer, hun har dannet i lgbet af sit livsforlab. Typisk bygges
boligkarrieren op om, at individer vil forbedre sine muligheder
fra bolig til bolig (Abramsson, 2012). Fridas overvejelser om le-
jeboligen vil derfor vaere praeget af, at hun ensker at forbedre
sine muligheder i sin boligkarriere, hvilket hun ikke oplever at
lejeboligen vil bidrage med, da hun aktuelt bor i en andelsbolig.
De gvrige interviewdeltagere italesatte ogsa, at de ikke ser sig
selv flytte tilbage i en lejebolig, hvis de en dag far mulighed for
at kabe en ejerbolig. De potentielle farstegangskabere vil der-
med opbygge deres boligkarriere gennem det, Abramsson (2012)
kalder en klassisk udvikling, hvor at ejerforholdet i de potentielle
forstegangskgbere nuvaerende boligsituation forbedres i den

kommende boligsituation.
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Utilfredsheden ved at bo i en lejebolig kan ligeledes forklares
med begrebet varighed. Stgrstedelen af de gvriges boligsituation
har det tilfeelles, at de har boet eller bor i private udlejningsbo-
liger. De potentielle forstegangskebernes husleje spander fra
7.500 kroner i Emmas tilfaelde til 15.800 kroner i Simons tilfaelde.
Tilstanden som lejer kan ses i relation til begrebet varighed som
kan pavirke individers forskellige livsbaner. Hvis de potentielle
farstegangskgbere befinder sig i en laangerevarende tilstand som
lejere, kan det begraense deres muligheder. | interviewdeltager-
nes sammenhaeng, hvor stgrstedelen har boet eller bor til leje,
oplever alle, undtagen Cecilie, at det er mange penge, der bru-
ges pa husleje. Dette kan, med forstaelsen fra varighedsbegre-
bet, have konsekvenser for hvor meget, interviewdeltagerne kan
spare op til en ejerbolig, mens de befinder sig i tilstanden som
lejer. Simon omtaler i den sammenhang hvordan studerendes
muligheder for at spare penge op til en ejerbolig bliver begraen-
set af at de bor i private udlejningsboliger: “Sd i og med at der
ikke er et loft der [red: pa huslejen], sa sidder de studerende,
der sidder til leje, og har makset helt ud pd deres budget” (Bilag
A6, Simon). Emma, som er studerende, oplever ogsa at hendes
tilstand som lejer er gkonomisk hard: ”Jeg synes det er rigtig
mange penge jeg bruger lige nu som studerende, det er lidt
hdrdt.” (Bilag A4, Emma).

50



Lejeboligen er midlertidig

Utilfredsheden med at bo til leje kan ogsa forklares med, at de
potentielle fgrstegangskebere oplever, at det er en midlertidig
tilstand. Emma og Sarah bor begge i boligtyper, henholdsvis ung-
domsbolig og kollegievaerelse, som er tidsbegraensede. Begge
italesaetter nedvendigheden af at flytte, fordi deres nuvaerende
lejekontrakt skal ophgre ved endt uddannelse, men i hgjere grad

udtrykkes utilfredsheden ved at bo i disse boliger:

”Jeg vil bare gerne have noget der er mit, og som er lidt
starre end den etvaerelses jeg bor i nu (...) men den er
bare lidt for lille, i forhold til at man ogsa skal veelge
mellem, om man vil have en seng eller en sofa. Der er
ikke plads til det hele.” (Bilag A7, Sarah).

Bade Sarah, Emma og Mia oplever en utilfredshed ved at bo til
leje, mens Simon, der ogsa aktuelt bor i en privat udlejningsbolig
ikke udtrykker samme begransning, som de tre gvrige lejere.
Sarah, Emma og Mia oplever nemlig alle tre en begraensning i
lejeboliger, som omhandler, at man ikke kan lave fysiske indgreb

i lejligheden, for at gere det mere hjemligt:
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“Nu har jeg boet sG mange steder, at jeg ogsd gad godt
bare bo et sted hvor man kan fa lov til at male en vaeg
eller gore med lejligheden som man gerne vil for at man
foler at den er mest hjemlig. Nar man har boet mange
steder, som jeg har, sa gider man til sidst ikke engang
haenge noget op, fordi man ved at man skal flytte fra det
og det bliver taget fra ens depositum.” (Bilag A7, Sarah)

| citatet udtrykker Sarah en frustration om at opleve, at ens le-
jebolig ikke kan blive tilstraekkelig hjemlig, fordi det er for dyrt
i laengden at skulle betale depositum for den indretning, hun en-
sker. Flere af interviewdeltagerne udtrykker, at ejerboligen ville
kunne give en frihed for dem, fordi de ikke skal tanke over den
gkonomiske bagside ved at ggre sin bolig til et hjem. En frihed,

de ikke oplever ved lejeboligen:

“Hvis man ejer en lejlighed, sé kan man nemmere ind-
rette eller altsa gore hvad man vil indvendigt, man kan
fa noget andet gulv eller slibe det eller male vaeggene
grenne eller hvad man nu har lyst til uden at skulle taenke
pd at det skal males hvidt igen i den rigtige farve, ndr
man skal flytte ud igen. Uden at udlejer tager halvdelen

af ens depositum.” (Bilag A3, Mia)

51



Udover det gkonomiske aspekt, som findes i form af haje huslejer
og depositum, udtrykkes der ogsa en mistillid til udlejere af le-
jeboliger, som gar, at nogle interviewdeltagere opfatter det som
en bedre mulighed at kebe en ejerbolig: “Sa har vi hert fra
mange venner at de har problemer med udlejer, at sa svarer de
ikke, at der ogsa er meget bavl med det. Sa synes vi at det var
nemmere med ejerlejligheder.” (Bilag A2, Frida) og “Ja altsa
grunden til at jeg gerne vil kabe en ejerbolig, det er sikkerheden
i det. Jeg har som sagt boet mange forskellige steder, det er
sddan lidt usikkert. Det er sddan lidt, stiger huslejen?” (Bilag
A4, Emma).

Pa tvaers af interviewene findes en negativitet over for private
udlejningsboliger, som interviewdeltagerne enten oplever selv
eller har hegrt om fra deres sociale netvaerk. Tilsammen tegner
der sig et billede af, at interviewdeltagerne opfatter den private
udlejningssektor som usikker, midlertidig og dyr. Interviewdelta-
gerne kan ses i sammenhang med Oziiekren & van Kempens
(2010) begreb politiske ressourcer. | ovenstaende citater oplever
flere, at det er usikkert at have en udlejer fremfor selv at vaere
ejer af sin bolig. | relation til begrebet om politiske ressourcer
kan denne usikkerhed tegne et billede af, at Frida og Emma ikke

oplever et tilstraekkeligt kendskab til deres formelle rettigheder
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som lejere, og dermed har en oplevelse af at udlejere kan be-
handle deres lejere som de vil. Deres opfattelse af at vaere bedre
stillet, hvis man er boligejer, vil vi tage fat pa i specialets anden

diskussionsdel.

En pointe, der gar pa tvaers af flere interviewene er, at inter-
viewdeltagerne er et sted i deres livsforlab, hvor de ikke laengere
gnsker at bo til leje, bl.a. fordi de gnsker at overkomme den
folelse af midlertidighed, som lejeboligen giver. Det kan hange
sammen med, at flere af interviewdeltagernes boligkarriere har
vaeret praeget af mange skift mellem forskellige boliger, efter at
vaere flyttet fra deres barndomshjem. Oziiekren & van Kempen
(2010) papeger ligeledes, at det typisk er i individers tidlige bo-
ligkarriere, at der sker mange skift i takt med at der ogsa sker
skift i individers gvrige livsbaner. Herunder kan ses et eksempel
pa netop disse mange skift, hvor Simon kommer ind pa en rakke
af de boliger, han har boet i, siden at han fraflyttede sit barn-

domshjem:

“Sa flyttede jeg til Brenshgj med en kammerat i en leje-
lejlighed (...). Sa flyttede jeg hjem til mine foreeldre.
(...) Sa flyttede jeg sammen med min ekskaereste i Bal-

lerup. Sa flyttede jeg derfra ud til min kammerat pa
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Amager (...). Efter det flyttede jeg igen hjem til mine
foreeldre (...) Det var indtil vi kunne flytte ind i den nu-

veerende lejlighed.” (Bilag A6, Simon)

Disse hyppige flytninger er som oftest noget der hgrer de unge
voksenar til, hvilket altsa ogsa er oplevelsen for de potentielle

forstegangskebere.
Normdiskurser, sammenhangende liv og livsbaner

En anden trigger kan forklares ved begrebet livsbane og sammen-
haengende liv. Den er i fleres tilfaelde taet forbundet med gnsket
om en ny boligkarriere, som Simon udtrykker det i citatet: "For
at komme ind pd boligmarkedet [red: ejerboligmarkedet]. Det
skal ske for eller siden.” (Bilag A6, Simon). | citatet spurgte vi
Simon, hvorfor han vil fraflytte sin nuvaerende bolig. Simon ud-
trykker, at det at ggre entré pa ejerboligmarkedet, (ogsa kaldt
forstegangskabet) skal ske far eller siden. Denne diskurs gar igen
pa tvaers af interviewene, hvor begivenheden skal ske for eller
siden bade for éen selv, men som Mia ogsa oplever er en begi-
venhed, som alle oplever: ”Jamen det er vel startet med, at vi
er treette af at bo i lejebolig, og nu keber vi sgu en lejlighed
ligesom alle andre” (Bilag A3, Mia). Udover utilfredsheden ved

at bo i en en lejebolig, italesatter Mia ogsa hvordan hun oplever
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Mia hvordan denne begivenhed ogsa sker for mange i blandt hen-
des netvaerk. Mia referer til alle andre, hvilket indikerer, at Mias
gnske om at begivenheden skal ske, er pavirket af sammenhaen-
gende liv. Dette begreb bygger pa, at individers livsforlgb ofte
ogsa pavirkes af ens relationer (Elder et al. 2003 & Wingens et
al. 2011). At hun oplever at alle andre gar det, bliver saledes en

del af grunden til, at Mia gnsker at ggre det.

Simon og Mia oplever begge, at begivenheden ma ske i éns livs-
forlgb for eller siden. Begge taler ind i det Wingens et al. (2011)
kalder en normdiskurs. Normer og diskurser er med til, at pavirke
individers livsforlgb. Individers liv foregar pa et mikroniveau,
men en pramis for livsforlgbet er, at det er under indflydelse af
det, der foregar pa meso- og makro-niveauet. Meso-niveauet
daekker over institutionelle normer, mens makroniveauet daek-
ker forskellige strukturelle faktorer (Elder et al. 2003 & Wingens
et al. 2011). Simon og Mia oplever en normdiskurs om, at man
skal komme ind pa ejerboligmarkedet, hvilket pavirker Simon og
Mias @nske om at opleve begivenheden. Begivenheden kan ogsa
ses i sammenhang med Abramsonn (2012), som papeger at begi-

venheden er et mal i mange samfund.

Livsforlabet deles op i forskellige livsbaner, eksempelvis arbejds-

livsbane. Livsbanerne pavirker ofte hinanden (Elder et al. 2003
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& Wingens et al. 2011), hvilket Fridas trigger er et eksempel pa.
Frida bor i Arhus, men skal starte ny uddannelse i Kgbenhavn i
2023, hvorfor hun vil flytte. Dermed udger en andring i Fridas
arbejdslivsbane, en trigger for andringer i hendes boliglivsbane.
Men hun forklarer i nedenstaende, at det ogsa er afstanden til

familien i Kebenhavn og Holbaek, der fylder:

”Vi vil gerne vaere taettere pd vores familier igen, som
bor i Holbaek. Naesten alle vores venner fra gymnasiet
flyttede jo til Kebenhavn, sa dem savner man ogsa at
vaere taet pd, sd det er familie, venner og studie der fyl-
der.” (Bilag A2, Frida).

Citatet kan forklares gennem begrebet om sammenhangende
liv. | Fridas kontekst er sammenhangende liv med til at gare, at
hun vil flytte pa grund af et savn af at vaere taet pa hendes net-
vaerk. For Cecilies vedkommende er sammenhangende liv ogsa

en trigger:

”Det var jo et foraeldrekab vi boede i for, og det var af-
talen at min kaereste og hans sgster skulle have fem ar i
den hver, fordi den var kabt med ti dars afdragsfrihed. Sa

det var vilkdrene at vi skulle ud.” (Bilag A5, Cecilie).
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Mens det i Fridas tilfaelde er de sammenhangende liv, der traek-
ker i hende, har sammenhangende liv i Cecilies tilfaelde mod-
satte effekt. Cecilies boligbane pavirkes af sammenhangende
liv, som udger en trigger. Faelles for Cecilie og Frida er, at trig-
geren, modsat de gvrige potentielle fgrstegangskebere, ikke er
forbundet med utilfredshed med deres nuvarende boligsitua-
tion, men at det af forskellige omstandigheder er nadvendigt at
flytte.

@konomisk investering

En tredje og faelles trigger for alle interviewdeltagerne er, at de
oplever, at deres nuvaerende boligsituation ikke giver mulighed
for, at lave en gkonomisk investering i boligen, som de @nsker.
Dette kan undersgges gennem begrebet livsstil, som tilhgrer bo-
ligkarriere, og som dakker over investeringer og fremtidig pro-
fit. Pa tvaers af interviewene bliver ejerboligen anset for at vaere

en sikker investering:

“Noget [red: ejerbolig] vi selv ejer hvor vi ikke skal be-
tale en masse penge af til en anden forening eller privat-
person, sd vi rent faktisk har en investering i det (red:
ejerboligen) og det er nok den starste fortaler. Sa vi la-

ver en ekstra opsparing” (Bilag A6, Simon).
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| ovenstaende citat udtrykker Simon, som flere af interviewdel-
tagerne, at ejerboligen giver mulighed for at lave en opsparing i
sin bolig, hvilket ikke er en mulighed, nar man bor til leje. Som
udfoldet tidligere, er der en diskurs blandt de potentielle forste-
gangskebere om, at lejeboliger er som at kaste penge ud af vin-
duet. Diskursen om lejeboligerne kan opfattes som en kontrast
til en diskurs, der findes om ejerboligerne. De potentielle De po-
tentielle forstegangskgbere deler i store traek det vaerdisaet, at
de ensker fa mulighed for gkonomisk udbytte i deres bolig, sam-
tidig med at flere af dem har en mere negativ opfattelse af leje-

boligen.

Opfattelsen af ejerboligen som investering kan saettes i sammen-
hang med begrebet livsfase. Livsfase bygger pa antagelsen om,
at individer oplever samfundsbegivenheder forskelligt (Wingens
et al. 2011 & Elder et al. 2003). Som citaterne vidner om, opfat-
ter bade Simon, Emma og Mia, at kebet af ejerbolig vil fere til et
gkonomisk afkast pa sigt, mens ingen af dem pataler muligheden
for det modsatte: at ende med at vaere teknisk insolvent. Simon
og Mia er aldersmaessigt, ligesom de gvrige interviewdeltagere, i
deres 20’ere, hvilket kan vaere med til at pavirke, hvordan de

oplevede den internationale krise, der havde store konsekvenser

Christian Lomholt Chemnitz 20201646
Sophie Rotne Willumsen 20201641

for netop boligejere: finanskrisen i 2007, som Cecilie blandt an-

det refererer til:

“De har kebt da det var billigt, og samtidig dem der
kabte i 2007, de har jo bare vaeret uheldige for det har
jo taget lang tid for deres boliger var det vaerd igen.”
(Bilag A5, Cecilie)

Simon og Mias syn pa, at ejerboligen er det sikre skonomiske valg
for dem, kan muligvis forklares ved, at de formentlig har oplevet
finanskrisen anderledes end boligejere, der oplevede at boligpri-
serne i saerligt Kebenhavn steg til kunstigt hgje priser, for efter-
folgende at dykke enormt med store gkonomiske konsekvenser
for boligejere (Danmarks Nationalbank, 2022). Alle syv inter-
viewdeltagere var pa davarende tidspunkt i en alder mellem 9-
14 ar og befandt sig i en fase i deres livsforlgb, hvor de alle stadig
var hjemmeboende. Alderen kan ifglge livsfaseprincippet have
betydning for hvordan de oplevede finanskrisen. Livsfase kan for-
klare, hvorfor nogle af interviewdeltagerne ikke overvejer, at
lignende scenarier, som finanskrisen, kunne udspille sig igen.
Dette er pa trods af, at interviewdeltagerne har oplevet at bo-
ligmarkedet i Kebenhavns Kommune udvikler sig i en retning,

hvor priserne er steget markant i den tid, de har vaeret pa udkig
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efter en ejerbolig, som de ligeledes gjorde inden finanskrisen
bred ud.

Overordnet findes der altsa tre triggere blandt de potentielle
forstegangskegbere. Farste trigger er utilfredsheden med sin nu-
varende boligsituation, som opleves af alle undtagen Cecilie og
Frida. Anden trigger kan forklares gennem begrebet sammen-
hangende liv og livsbaner. En tredje og faelles trigger for alle er
dog den gkonomiske investering, som ejerboligen i deres @jne

udger.

Den fremtidige boligkarriere

Efter at have belyst de potentielle farstegangskaberes triggere,
vil vi nu undersgge hvorfor ejerboligen er den foretrukne ejer-
form blandt de potentielle farstegangskabere. Nar de potentielle
forstegangskebere oplever, at ejerboligen er deres foretrukne
valg, handler det til dels om at pavirke deres boligkarriere pa
den laengere bane. Ved at anvende begreberne om agens og over-
gange, undersgger vi hvordan pavirkningen pa boligkarrieren

kommer til udtryk.

Sterstedelen af interviewdeltagerne udtrykker, at den fremti-

dige boligkarriere er pa spil, nar man overvejer ens naeste skridt
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i boligkarrieren. Pa tvaers af interviewene findes et gennemga-
ende narrativ om fremtiden, som omhandler at flytte i en mere
permanent ejerbolig: “Pad laengere sigt, mdske ti ar frem, er pla-
nen at flytte ud af byen. Pa det tidspunkt er man jo lidt eldre
og vil nok gerne have lidt mere natur og rolige omgivelser” (Bilag
A6, Simon). Alle interviewdeltagere tilslutter sig narrativet om
at flytte ud af byen med undtagelse af Mia: “Nej, det tror jeg
ikke jeg har [red: en boligplan]. Vi tager det lidt som det kom-
mer” (Bilag A3, Mia). At Mia ikke har samme dremme om en frem-
tidig boligkarriere uden for Kgbenhavn kan hange sammen med,
at Mia er den eneste interviewdeltager, hvis boligkarriere gen-
nem hendes livsforlab udgeres af forskellige lejelejligheder i for-
skellige bydele i Kgbenhavn, imens de seks gvrige interviewdel-
tagere modsat Mia, er vokset op i hus ejet af deres foraeldre uden

for Kebenhavns Kommune.

For de gvrige potentielle farstegangskgbere er den fremtidige
boligkarriere knyttet til en overgang. Overgangen til at blive for-
aldre betyder for de potentielle farstegangskgbere, at de vil
flytte ud af Kebenhavn igen: “... ndr jeg skal til at stifte familie,
sa forestiller jeg mig ikke at det er i Kebenhavn, men sddan uden
for Kebenhavn, sddan noget Lyngby eller Hellerup, Bagsveerd,

det omrdade deromkring” (Bilag A4, Emma). Og flere af
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interviewdeltagerne deler planen om at flytte ud af Kebenhavn.
de potentielle farstegangskabere agerer pa den made efter deres

boligplan. Et eksempel pa dette er Cecilie:

“Vi taenkte jo ogsd ind i, at vi gerne en dag vil ud og kabe
et hus, sa vi vil jo gerne have noget med videre [red:
ogkonomiske ressourcer], sa man havde mulighed for at
flytte ind i det omrdde, man gerne ville.” (Bilag A5, Ce-

cilie)

Citatet kan forklares ved begrebet agens. Agens daekker over et
individs forskellige ressourcer og egenskaber, som individer ud-
vikler gennem deres livsforlgb og som medvirker til, hvordan in-
divider agerer indenfor strukturerne. Cecilie oplever, at hendes
ageren pa boligmarkedet vil pavirke, hvordan hun kan agerer i
sin boligkarriere i fremtiden. For at Cecilies fremtidige boligkar-
riere bliver en mulighed, overvejer hun, hvordan hun skal agere
for at kunne fa afkast fra hendes naeste bolig, som hun vil bruge
laengere fremme i sin boligkarriere. Flere potentielle forste-
gangskabere oplever, at de skal agere pa denne made, dvs. kebe
en bolig, fordi det skal skabe gkonomiske ressourcer, der bidra-
ger til deres agens i fremtiden. Pa denne made udger forste-

gangskebet et trinbraet til fremtidens bolig:
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“Den her lejlighed er et trinbraet for os, men vi har ogsa
vaeret meget fastsatte pa at vi skulle ud af byen pa et
tidspunkt. Det har jo ogsa pavirket vores beslutning.”
(Bilag A5, Cecilie)

Pa den ene side, oplever interviewdeltagerne at lejeboliger ikke
er en lgsning, fordi det giver en falelse af midlertidighed. Pa den
anden side tegner der sig et billede af, at farstegangskabet ogsa
vil blive en midlertidig bolig, da flere beskriver et gnske om at
rykke ud af byen i fremtiden i forbindelse med fremtidig familie-
dannelse. | relation til ovenstaende citat, kan dette forklares
med overgange. Overgange markerer et skift i individers forskel-
lige livsbaner (Wingens et al., 2011 & Elder, Johnson & Crosnoe,
2003). Interviewdeltagernes farstegangskeb kan forstas som en
overgang, fra at vaere lejer til at vaere boligejer. Farstegangske-
bet kan pa den made symbolisere en overgang for interviewdel-
tagerne, hvor de potentielle farstegangskabere gnsker, at ga fra
at vaere lejer til at vaere ejer. Overgangen fra lejer til ejer skal
dermed opfattes som muligggrende for en anden overgang, som

handler om blive at blive husejer uden for Kebenhavn:
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“Vi taenkte jo ogsd ind i, at vi gerne en dag vil ud og kabe
et hus, sa vi vil jo gerne have noget med videre [red:
gkonomiske ressourcer], sa man havde mulighed for at
flytte ind i det omrdde, man gerne ville.” (Bilag A5, Ce-

cilie)

@nsket om overgangen fra at vaere boligejere i Kebenhavn til at
vaere husejere uden for Kgbenhavn i fremtiden, kan forstas i
sammenhang med fasen, der kaldes suburbanisering. Dette var
en vandring, der foregik i den sidste halvdel af det 20. arhund-
rede frem mod 1990’erne. | denne periode bevaegede en stor del
af den kebenhavnske befolkning, saerligt unge, nyuddannede og
ressourcestaerke bernefamilier, sig fra Kebenhavn til forstae-
derne (Andersen & Andersen, 2016), som kunne tilbyde netop det
interviewdeltagerne papeger som et mal deres fremtidige bolig-
karriere, nemlig rolige omgivelser med luft og natur i et hus med

plads til bl.a. familieliv:

“Jeg hdber jo sddan lidt at man kan bygge det op, sadan
investeringsmaessigt, eventuelt at man keber en ejerbo-
lig, og ndr man sa skal til at stifte familie sa vil jeg nok

gerne flytte i hus pa et tidspunkt (...) sd ligesom bygge
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det op sddan, ogsa i et skonomisk perspektiv.” (Bilag A4,

Emma)

Overordnet kan farstegangskgbet af en ejerbolig altsa opfattes
som et symbol pa nogle langere overvejelser om et individs nu-
vaerende- og fremtidige boligsituation. Interviewdeltagernes for-
stegangskab kan opfattes, som en made, hvorpa de anvender de-
res agens til, at mangvrere inden for boligmarkedets strukturer
nu og i fremtiden. Pa trods af, at interviewdeltagerne ikke kan
spa om boligmarkedets strukturer, pavirkes nogle af de potenti-
elle farstegangskegbere af deres hidtidige erfaringer. Cecilie og
Jakob er eksempler pa, at der allerede er en bevidsthed om,
hvordan de skal agere i nogle bestemte strukturer i fremtiden
ved at indga nogle kompromisser: “... og der kommer jeg nok
ogsa til at skulle nedprioritere mange krav. Det kunne veere alt:

starrelse, placering, plantegning, det hele” (Bilag A1, Jakob)

Det er ikke kun i fremtiden, at de potentielle forstegangskebere
oplever at skulle indga kompromisser. | naeste del vil vi analy-
sere, hvilke begraensninger de oplever, i forbindelse med at
skulle kgbe deres farste ejerbolig. Dette vil omhandle de poten-
individuelle

tielle  forstegangskaberes ressourcer  og
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praferencer, som for nogle af de potentielle forstegangskebere

udger en begraensning.

Individuelle begransninger

| falgende afsnit undersgger vi, hvilke individuelle begraensnin-
ger de potentielle forstegangskabere oplever. De oplevede be-
gransninger analyseres gennem begreberne individuelle ressour-
cer og praferencer. Nar et individ eller en husstand skal kgbe
deres farste ejerbolig, trackker disse pa en raekke individuelle
ressourcer, for at overkomme nogle begraensninger. Dette dan-
ner desuden deres praeferencer. Praferencer prioriteres forskel-
ligt af individer. De potentielle ferstegangskabere finder isaer
den geografiske lokation for deres bolig vigtig. De potentielle
farstegangskabere traekker udover dette pa materielle, kognitive
og sociale ressourcer. Det vil sige, hvilken indkomst og formue
de har, deres kendskab til ejerboligmarkedet og det at kebe ejer-
bolig, og hvilke ressourcer, de kan traekke pa i deres sociale net-
vaerk. Nogen oplever ikke en mangel pa disse ressourcer, men

andre oplever det som en begraensning for deres forstegangskab.

Materielle ressourcer
Den forste begraensning de potentielle farstegangskabere ople-

ver, er manglen pa materielle ressourcer. Tre ud af de syv af de
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potentielle fgrstegangskebere oplever, at deres materielle res-
sourcer er en begransning. Sarah og Emma oplever, at deres nu-
vaerende livsfase, som studerende, begraenser dem, fordi de ikke
har tilstraekkelige materielle ressourcer. Hvis de ikke har til-
straekkelige materielle ressourcer, er det, ifglge boligkarriere-
perspektivet (Abramsson, 2012), umuligt at flytte i en bolig, som
passer til de potentielle farstegangskgberes praeferencer.
Selvom livsfasen begraenser to af de studerende, Emma og Sarah,
udtrykker de to gvrige studerende ikke samme begransning.
Dette kan forklares ved, at ens materielle ressourcer udggres af
hvilken indkomst og formue, et individ har. Jakob og Frida bor
begge i andelsbolig, hvorfor de har nogle andre muligheder for
at have en formue end Emma og Sarah. Mia, som derimod er i
fuldtidsarbejde, har ligesom Emma og Sarah ogsa oplevet, at
hendes indkomst er en begraensning for hendes boligkgb (Mia Bi-
lag A3). Mia oplever dog ikke, at det er pa grund af hendes livs-
fase, at hun ikke har tilstraekkelige materielle ressourcer, men
ens materielle ressourcer vil ogsa afhange af job og nuvarende
bolig (Abramsson, 2012). Mia er socialradgiver, og hendes kaere-
ste, som hun sgger at kabe bolig med, er ogsa i fuldtidsarbejde.
Dermed udger de et eksempel pa at en husstand med to indkom-
ster og uden bgrn, stadig har problemer med at finde en betalelig

ejerbolig i det centrale Kgbenhavns Kommune. | den
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sammenhang, har vi tidligere fremhaevet, at Mia oplever hendes
nuvarende boligsituation som lejer som en dyr tilstand. Dette
kan begranse hendes materielle ressourcer. For Sarah, Emma og
Mia betyder bl.a. manglen pa materielle ressourcer, at de ma
indstille forstegangskabet, indtil de har de tilstraekkelige mate-

rielle ressourcer:

.. lige nu er jeg egentlig bare gaet i standby indtil jeg
er faerdiguddannet og har fdet et fuldtidsjob. Sa er jeg
egentlig sikker pd, at de nok skal kunne give mig flere

penge.” (Bilag A7, Sarah)

| citatet giver Sarah udtryk for, at det er den livsfase, hun befin-
der sig i lige nu, der begraenser hende i at lane penge, men at
dette vil a&ndre sig i fremtiden. Denne form for optimisme om-
kring fremtiden er gennemgaende i flere af vores interview (Bilag
A4, Emma), mens Cecilie og Simon oplever, at have tilstrackke-
lige gkonomiske ressourcer, men de har derimod overvejelser
om, om ejerboligerne pa sigt er det vaerd, som de bliver solgt for
aktuelt (Bilag A5, Cecilie), eller bekymringer over at lane sa
mange penge pa grund af usikkerhed om fremtiden (Bilag A6, Si-

mon):
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”Det er ogsa derfor vi gerne vil kabe til tre millioner og
ikke fire. Sa vi ikke er helt sa afhaengige af at beholde
de jobs vi har nu. Sa er vi bedre sikret hvis den ene plud-

selig er pa dagpenge.” (Bilag A6, Simon)

Der er en gkonomisk optimisme pa tvaers af interviewene, som
eventuelt kan finde sit ophav i den historiske kontekst, Kaben-
havns Kommune befinder sig i, med lav arbejdslgshed og stet sti-
gende boligpriser. Alligevel star Simons udtalelse, om en risiko
for en dag at vaere arbejdsles, i kontrast til optimismen. Udta-
lelsen kan skyldes mere individuelle oplevelser og erfaringer,
som danner hans kognitive ressourcer. Hos nogle af de potenti-
elle farstegangskabere opleves altsa en begransning, ved ikke at
kunne lane nok penge, mens andre oplever, at boligpriserne er
sa haje, at de, selvom de kan lane nok penge, ikke har lyst til at

gore brug af denne mulighed.

Kognitive ressourcer

En anden type individuel ressource, som nogle af de potentielle
farstegangskabere oplever en mangel pa, er kognitive ressour-
cer. Det handler primaert om viden om ejerboligmarkedet og at
kende sine egne praferencer. Flere gav udtryk for, at skulle laere

boligmarkedet, og samtidig deres egne praferencer, at kende:
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”Vi har veeret ude at se en masse forskellige boliger, og vi synes
godt nok det har veeret svaert, fordi man ogsa er i den proces
med at finde ud hvad man gerne vil have.” (Bilag A2, Frida).
Udover egne praeferencer, var ogsa kendskab til praktiske ele-

menter en udfordring:

”Det der med at laese alle papirerne. Vi kiggede pad en
lejlighed pa et tidspunkt og da vi fik de sidste papirer,
viste det sig at det meste af kokkenet ikke virkede. Sa
det der med at tyde papirer og hvad ejerudgifterne gar
til.” (Bilag A5, Cecilie)

Nar interviewdeltagerne oplever at mangle nogle materielle og
kognitive ressourcer, kan flere dog traekke pa deres netvaerk,
som indeholder forskellige former for sociale ressourcer. Dette
har dels vaeret med skonomisk hjalp, som bade Cecilie og Simon

dog lagde fokus pa kunne komplicere processen:

”(...) jeg tror ogsa vi blev pavirket af, at vi kunne ldne af
mine foreeldre. Hvis det bare havde vaeret banken, sd
havde det veeret fire millioner, og der havde ikke vaeret
noget at rafle om. Sa havde vi ikke kunne gare andet. Her

havde vi muligheden for at opgradere, og sd blev man
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lidt pavirket af, at sa kunne man fa noget der var endnu
bedre.” (Bilag A5, Cecilie)

Cecilie oplever, at flere gkonomiske muligheder ggede den for-
virring, som hun oplevede ved at vaere pa boligjagt. Simon ud-
trykte ogsa, at muligheden for, at kunne lane penge af ens net-
vaerk, ville give ham flere muligheder pa ejerboligmarkedet,
men at dette ogsa ville overskygge oplevelsen af, at kgbe sin
egen bolig. Til spgrgsmalet om hvad der ville kunne hjalpe ham

med at kebe egen bolig, svarede han:

”Jamen, sad skulle det vaere hvis man kunne ldne nogle
flere penge. Af noget familie eller andre bekendte, hvor
der ikke er sd hagje renter pd. Sa ville det ogsa give mu-
lighed for at sidde i en dyrere lejlighed billigere. Det
ville nok vaere muligt, men det er nok ens stolthed der

siger, at man gerne vil kabe det selv.” (Bilag A6, Simon)

Simon udtrykker som den eneste, at han vil kebe en bolig helt
selvstandigt, og dermed begranser hans personlige vaerdier ham
i, at kebe en ejerbolig aktuelt. De potentielle fgrstegangskebere
oplever altsa, at der er en begransning, som knytter sig til kog-

nitive ressourcer og praeferencer i boligkgbet, i form af at
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gennemskue boligens tilstand og laese papirer, og at fa styr pa

personlige praeferencer.

Praeferencer

En anden fremtraedende individuel begraensning er de potenti-
elle farstegangskaberes praeferencer. Disse kan deles op i prae-
ferencer til geografisk placering og praeferencer til starrelse
(Abramsson, 2012). Selvom de potentielle forstegangskabere gi-
ver udtryk for at skulle kende deres praeferencer, har flere af
dem dannet praferencer om den geografiske placering og stor-
relse, som en ejerbolig skulle kunne opfylde. Den geografiske
placering blev papeget som den vigtigste praeference pa tvaers
af de potentielle forstegangskebere. Frida, Cecilie og Mia gav
seerligt udtryk for, at de hellere ville ga pa kompromis med deres
gvrige praferencer eller leje en bolig, end de ville ga pa kom-

promis med den geografiske placering:

“Jamen beliggenhed tror jeg er det primaere. Sa er det
noget i forhold til starrelse, det kunne vaere fedt med en
stor lejlighed, men det kan vi godt ga pa kompromis med,
men det er ikke vigtigt, sa vil vi hellere bo i en mindre
lejlighed, men sa ligger den federe eller hvor vi gerne vil
bo.” (Bilag A3, Mia)
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Generelt for vores interviewdeltagere er, at de @nsker at kebe
en bolig centralt i Kebenhavn. De centrale bydele dakker over
Indre By og brokvartererne. Det kan forklares ved, at de poten-
tielle farstegangskgbere anser byliv og taethed til mennesker og
steder, som vaesentlige egenskaber i et lokalomrade. Individer
vil prioritere egenskaber forskelligt, men aktuelt har flere indi-
vider end tidligere faet mulighed for at prioritere det, der kaldes
postmaterielle behov, fordi der generelt er kommet mere gko-
nomisk vaekst og velfaerd i samfundet siden efterkrigstiden, som
gor at man har mulighed for at prioriterer mere end blot tag over
hovedet (Abramsson, 2008). Postmaterielle behov er de behov,
der gar udover de fysiske behov, og udgeres af nogle livskvali-
tetsvaerdier. De potentielle forstegangskaberes praferencer vil,
ifglge boligkarriereperspektivet, i hgjere grad vaere under ind-
flydelse af den livskvalitet, de gnsker. Dette kan sammenlignes
med tidligere kontekster, hvor behovet blot skulle deekke de
mest basale behov, som tag over hovedet (ibid). Abramsson
(2012) deler livsstil op i nogle forskellige underkategorier, der
forklarer hvordan eksempelvis ens livsstil kan ses i sammenhaeng

med nogle livsvaerdier.
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De potentielle farstegangskaberes gnske om at bo centralt, kan
forstas ved at de identificerer sig som unge mennesker, som ne-
denstaende citat viser. At vaere ung er en del af det Abramsson
(2012) kalder identitet. | de potentielle farstegangskagberes prae-
ferencer er der sammenhang mellem identitet og geografisk pla-
cering, men ogsa til deres hverdagsliv, der daekker over fritid og

arbejde, som der refereres til labende i interviewene.

”(...) mens vi stadig er unge, vil vi gerne bo teettere pa
det hele, sa der ikke er sa langt til de forskellige steder
og vi er taet pa offentlig transport, sd vi kan komme hur-

tigt rundt ogsa hvis vi ikke havde bil.” (Bilag A6, Simon)

| ovenstaende citat giver Simon altsa udtryk for, hvordan det at
bo centralt i Kebenhavns Kommune, giver mulighed for at bo
“taettere pa det hele”, hvilket er en prioritet for ham. Denne
tanke bliver bakket op af Sarah, som begrunder hendes gnske om
at bo centralt i Kebenhavns Kommune med: “Fordi, som ung der
vil jeg gerne kunne bruge bylivet og vaere taet pa byen” (Bilag
A7, Sarah). Faelles for citaterne er, at de viser, hvordan byliv og
teethed er noget de sgger, mens de er unge, og at de saledes

forventer at skiftende livsfaser vil betyde skiftende praeferencer
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for dem. Dette kom til udtryk forskelligt i de forskellige inter-
view, men citaterne indeholder et falles element, som er taet-
hed. Taethed kan ikke direkte forklares med vores teoretiske per-
spektiver, men kan forstas ved hjzelp af de overordnede begre-
ber om livsstil og det lokale boligmarked. Under livsstil findes
hverdagslivet, der indeholder ens arbejde og fritid. Arbejde og
fritid er ofte bundet op pa nogle geografiske lokationer, som Sa-
rah eksempelvis antyder, er i byen. For at veere taet forbundet
med de forskellige steder, er der derfor, ifglge Simon, ogsa et
behov for offentlig transport, som eksempelvis kan vaere en del
af den service, der findes i lokalomrade (Abramsson, 2012). Mias
gnske om at kgbe en bolig centralt i Kebenhavns Kommune er
pavirket af, at hun har en tilknytning (ibid.) til @sterbro, fordi
hun er vokset op der:”... jeg er vokset pa @sterbro og har boet
der hele mit liv indtil jeg flyttede hjemmefra. Sa der er ogsa
meget sddan velkendt at bare bo midt inde i byen...” (Bilag A3,
Mia). Tilknytning pavirkede ogsa Frida, dog pa en lidt anden
made, da hun ikke er vokset op i Kebenhavns Kommune. Hendes
tilknytning kommer naermere pa baggrund af hendes kendskab og
faerden i Kebenhavns Kommune: ... jeg tror ogsa, det er det der
med, at man kender til stedet [red: Norrebro). At det er der,
man har faerdes, sGé man ved hvor de forskellige caféer og steder

ligger.” (Bilag A2, Frida). En sidste begrundelse for, at
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interviewdeltagernes praference er centralt i Kebenhavns Kom-
mune, findes i nedenstaende citat fra Jakob, som relaterer sig

til ejerboligen i Kgbenhavn som et investeringsobjekt:

”En af tingene ved Kebenhavn er jo at det er ret attrak-
tivt, sa ndr du ogsa laegger en masse penge et sted, sd
taenker du ogsa fremad, at du gerne vil af med den igen,
sa hvis man havde kebt et eller andet langt udenfor Ko-
benhavn, sa havde det mdske veeret en del sveerere.” (Bi-
lag A1, Jakob)

Jakob udtrykker en forventning om, at en bolig centralt i Keben-
havns Kommune vil skabe bedre salgsmuligheder, fordi han ople-
ver at Kebenhavns Kommunes boligmarked har en hgj attraktivi-
tet (Abramsson, 2012). Jakobs praeferencer dannes dermed ud
fra hvad, han oplever som en god investering. Samtidig gav han
udtryk for, hvorledes manglen pa liv i de omkringliggende byer
til Kebenhavns Kommune, i hans gjne, har en pavirkning pa, at

sa mange sgger mod byen:

”Jeg foler der er meget snobbethed omkring at man skal
bo inde i Kebenhavn, for du kunne sagtens bo ude i Bal-

lerup og have 25 minutter ind til Nerreport St. og stadig

Christian Lomholt Chemnitz 20201646
Sophie Rotne Willumsen 20201641

kunne studere og se dine venner, men jeg tror mange er
sa faste pa at det skal vaere i Kebenhavn, fordi byerne
simpelthen bare er for kedelige. Der ligger skodrestau-
ranter og det er nok bylivet der gor Kebenhavn sa inte-
ressant.” (Bilag A1, Jakob)

Selvom Jakob i citatet papeger, at omkringliggende byer er ke-
delige, er der et element af, at man sagtens kan bo udenfor Kg-
benhavns Kommune, og stadig opretholde sit hverdagsliv i Kg-
benhavn. Bade Jakob, Emma og Simon gav udtryk for, at de godt
kunne overveje at kigge efter en ejerbolig udenfor Kabenhavn,
men at det er betinget af, at der skal vaere gode transportmulig-
heder til byen: “Det [red: bolig uden for Kebenhavn] kommer an
pd hvordan den ligger i forhold til offentlig transport, og hvor
langt den ligger fra Kebenhavn. SG ma vi se om lejligheden vejer
op for det” (Bilag A6, Simon).

Interviewdeltagerne oplever altsa, at fgrstegangskabet dels skal
kunne leve op til éns nuvaerende praferencer. Men som vi vil
fremhaeve i de naeste afsnit, skal boligen ligeledes rumme frem-
tidige praeferencer. Ens alder og tidspunktet for et boligkab kan
ogsa pavirke individers livsforlgb (Elder et al. 2003 & Wingens et
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al. 2011). | nedenstaende citat forklarer Sarah, hvordan hendes

alder pavirker hendes praeferencer:

”Som sagt er jeg 28 dr, sa den skal ogsa bare kunne veere
fremtidssikret pa nogle andre mdder, end hvis jeg havde
kabt den i starten af 20’erne, hvor jeg snildt kunne have
boet ti dar i en tovaerelses. Men i og med at jeg er 28,
taenker jeg at jeg indenfor de naeste ti ar skal have et
barn eller et eller andet, sd den skal kunne rumme mere

end bare mig.” (Bilag A7, Sarah)

Familiestiftelse er en begivenhed, de potentielle farstegangska-
bere gentagne gange refererer til. Alder kan fungere som en mar-
ker, for hvornar nogle begivenheder i livet sker, og i citatet saet-
ter Sarah sammenhang mellem sin alder og familiestiftelse. De
potentielle forstegangskgberes alder har i den sammenhang
ogsa indflydelse pa, at de oplever, at deres praferencer i en bo-
lig vil forandre sig snart. Endvidere kan de potentielle forste-
gangskgberes syn pa deres alder og familiestiftelse, ogsa forkla-
res ved en normdiskurs i samfundet om, hvornar man far bgrn
(Elder et al. 2003 & Wingens et al. 2011). Simon bakker op om,
at stgrrelsespraeferencer til et farstegangskgb skal kunne rumme

fremtidige begivenheder:
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”To, gerne tre veerelser, sa vi kan sidde der laengere tid.
Hvis der kommer en tredje person. | forste omgang mdske
en ven til at hjaelpe med at betale noget af og sG mdske

laengere henne et barn.” (Bilag A6, Simon)

Der er en abenhed blandt nogle af de potentielle fgrstegangske-
bere overfor, at flytte i en lejelejlighed med lavere husleje end
de har nu, dog som klart andetvalg efter ejerboligen. Mia refe-
rerer i den sammenhang til den almene boligorganisation KAB,
som udlejer og administrerer almene lejeboliger i hovedstadsom-
radet (KAB, 2022). De almene boliger er huslejereguleret, hvor-
for Mia kan opleve, at boligerne er billigere end de private ud-
lejningsboliger, hvor huslejen kan sattes frit (jf. baggrundsaf-
snit):
“Vi er egentlig skrevet op i KAB, sd der har vi vaeret inde
og kigget pd vores kriterier, fordi vi synes vi betaler me-
get i husleje nu og jeg tror et alternativ til at kebe noget
lige nu ville ogsa bare vaeret at flytte i noget, der var
billigt eller billigere. Og det kan KAB tilbyde.” (Bilag A3,
Mia)

Selvom Mia er skrevet op til en almen bolig, som fungerer gen-

nem ventelister, oplever hun udfordringer med at leje en almen
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bolig pa grund af lange ventelister. Selvom den almene bolig af
flere betragtes som en mulighed, hvis de ikke i naer fremtid vil
fa mulighed for at kebe en ejerbolig, er det ifglge flere inter-
viewdeltagere kun en kortsigtet lasning: “For eksempel hvis der
kom en lejlighed med billig husleje. Men sa tror jeg mere at jeg
har tanken om at det er midlertidigt, og ikke mit eget pa samme
made” (Bilag A2, Frida). Simon udtrykker dog, at en bolig med
lav husleje ville veere et alternativ, der kunne give mulighed for

et gkonomisk frirum til at lave en opsparing:

“Hvis vi sad i en bolig til tre, fire eller fem tusind, kunne
vi sagtens blive siddende i den, fordi den forventede ge-
vinst vi ville fa i en ejerbolig, ville vi sa kunne saette til

siden i en opsparing.” (Bilag A6, Simon)

Generelt har de potentielle ferstegangskabere en raekke praefe-
rencer, de gnsker at fa opfyldt i en bolig. Ens ressourcer og prae-
ferencer vil pavirke hvordan de potentielle fgrstegangskaebere
oplever og agerer pa boligmarkedet (Abramsson, 2012). Nogle
praferencer vil vaere vigtigere end andre for den enkelte poten-

tielle forstegangskaber.
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For de potentielle fgrstegangskebere har det vist sig, at stgrrelse
og beliggenhed er vigtige praeferencer, de holder fast i. Deres
ressourcer og praferencer vil pavirke, hvad de potentielle for-
stegangskgbere opfatter som muligheder, der kan deles op i re-
elle og opfattede muligheder. De reelle muligheder er alle til-
gaengelige muligheder, mens opfattede muligheder er de mulig-
heder, der pavirkes af de potentielle farstegangskaberes ressour-
cer og praferencer (ibid.). Pa den made udger bade praferencer
og ressourcer, nogle individuelle begraensninger for nogle af de
potentielle farstegangskabere, nar de oplever at den eneste mu-
lighed for dem er en ejerbolig med den rette storrelse og den
rette beliggenhed. Ved at ga pa kompromis med en eller flere af
deres praeferencer, kan det bidrage til, at de potentielle forste-
gangskgbere kan opna nogle af de andre fordele, de oplever ved
ejerboligen. Ved ikke at ga pa kompromis bidrager disse prafe-
rencer altsa til at de potentielle farstegangskabere ikke kan fa
adgang til ejerboligmarkedet aktuelt. Praeferencer og ressourcer
vil forandre sig i takt med livsforlgbet, og individet kan opleve
andre muligheder i lgbet af sine livsfaser. Men det er ikke kun de
individuelle ressourcer og praeferencer, der skaber begraensnin-
ger for de potentielle forstegangskabere. | hgjere grad oplever

de potentielle forstegangskebere, at det er nogle strukturelle
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begraensninger, der udfordrer dem i at blive boligejere. Dette vil

vi udfolde i naeste afsnit.

Strukturelle begransninger
| dette afsnit undersages de strukturelle begraensninger, som for-

stegangskaberne oplever pa ejerboligmarkedet i Kgbenhavns
Kommune. Begransningerne undersgges gennem begreberne om
udbud og efterspargsel (Abramsson, 2012) og tid og sted (Elder
et al. 2003 & Wingens et al. 2011). Farste begraensning er hgje
boligpriser, som viser sig pa tre forskellige mader blandt vores
interviewdeltagere. Den ferste made udgeres af dem, der har
kunne lane faerre penge end de havde regnet med. | fglgende
citat giver Sarah udtryk for frustration over dette, som ogsa Mia

bakker op om:

”Jeg forstdar godt logikken og det oftest giver mening,
men hvis man ser pa at en studerende som mig betaler
5.000 kr. for at bo i en kollegiebolig, sa hvis jeg kunne
finde en lejlighed at kebe, hvor mit mdnedlige belab,
med ldn og afdrag, vil blive det samme eller mindre, kan
jeg ikke se hvordan det ikke skulle kunne lade sig gore.
Sa bliver det bare ikke logisk for mig mere. Hvis jeg kan
ligge 5.000 for en kollegiebolig, sa kan jeg ogsa ligge
5.000 for noget andet.” (Bilag A7, Sarah)
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Fzelles for Sarah og Emma er, at de oplever at leve med et ra-
dighedsbelgb, som er lavere end hvad deres bank vurderer, de
skal have ved et eventuelt lan. Sarah og Emma finder begge dette
ulogisk. Deres begraensede kendskab til laneregler ger altsa, at
de stiller sig uforstaende overfor, hvorfor de ikke kan lane mere.
Deres kognitive ressourcer mgder altsa nationale politikker, og
forskellen pa forventningen og virkeligheden i forhold til at
kunne fa et tilstraekkeligt lan, har vaeret en skuffelse for dem.
En anden made de hgje priser kom til udtryk som en begransning
var, at Cecilie, Simon og Frida blev positivt overrasket over deres
lanemuligheder, men havde forventet, at lanemulighederne
kunne raekke laengere end det i virkeligheden kunne.Frida ud-

trykker dette i nedenstaende citat:

”Vi har heldigvis faet lov at ldne 3,5 million i banken, og
der var vi ogsd glade og taenkte "fedt, sa kan vi komme
ud og kebe det vi gerne vil have!”, og sG kommer vi ud og

sd var vi sddan ”nd, nej ikke alligevel”.” (Bilag A2, Frida)

Citatet kan ses i sammenhang med praeferencer til geografisk
placering, samt hvordan det nuvaerende udbud og efterspargsel
er pa det lokale boligmarked i Kebenhavns Kommune. Forholdet

mellem udbud og efterspergsel kan bidrage til, at boligpriserne
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er pa et niveau, hvor Frida oplever at hendes lanemuligheder
ikke er tilstraekkelige laengere i forhold til hendes praeferencer.
En tredje made, hvorpa de hgje priser opleves som en begraens-
ning gik pa tvars af interviewene med flere af de potentielle
forstegangskgbere. Det var oplevelsen af, at nogle ejerboliger
ikke var de hgje priser vaerd, hvilket betad at de potentielle for-

stegangskabere holdt sig tilbage fra at ga videre i en kgbsproces:

”Jeg var inde og se en bolig i oktober pa Vesterbro, og
den var omkring 90 kvm, og i efterdret 2020 kostede den
5,5, og de havde ikke renoveret pd den siden 2015. Der
gik jeg bare med en fornemmelse bagefter, at den var
bare ikke 5,5 vaerd. Men det var der jo sa nogle andre der
synes, fordi alle var jo ellevilde efter at fa den.” (Bilag
A5, Cecilie)

Der opleves altsa tre slags strukturelle begransninger, der for-
anlediges af de hgje priser. En begransning, hvor nogle af inter-
viewdeltagere oplever, at banken kan tilbyde for fa lanemulig-
heder i forhold til ens praferencer. Sarah og Emma oplever, at
de har de nadvendige ressourcer, og at det er et rigidt lanesy-
stem, der begraenser dem. Frida er derimod stadt ind i et bolig-

marked med hgje og kraftigt stigende priser, der har betydet at
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hendes ressourcer ikke har rakt langt nok i forhold til hendes for-
ventninger. Cecilie og Simon oplever derimod, at have tilstraek-
kelige lanemuligheder, men de oplever dog en usikkerhed ved at
udnytte lanemuligheden og bruge alle pengene pa det aktuelle
boligmarked. Afslutningsvis handler det ogsa om, hvor mange
penge de potentielle farstegangskgbere har lyst til at bruge pa
en lejlighed, som ikke opfylder deres praeferencer. Samlet set
har alle de potentielle fgrstegangskebere det til faelles, at de
hgje priser pa ejerboligmarkedet i Kebenhavn har begranset

dem, i at kgbe en ejerbolig aktuelt.

De hgje priser pa ejerboliger i Kebenhavns Kommune kan ses som
et resultat af udbud og efterspargsel (Abramsson, 2012). Flere af
de potentielle forstegangskabere oplever, at ejerboligerne har
korte liggetider, hvilket er et resultat af et lavt boligudbud rela-
tivt til efterspgrgslen. Dette har blandt andet givet sig til udtryk
i, at boliger er blevet solgt, far de var blevet vist frem (Bilag A7,
Sarah) og, nar der har vaeret mulighed for at se boligen, har det
vaeret ngdvendigt at laegge et bud (...) indenfor et par timer.”
(Bilag A5, Cecilie). Cecilie giver i folgende citat udtryk for, hvor-
dan beslutningen om at byde pa en bolig skulle ga hurtigere, end
de kunne na at tage stilling til, om de gnskede at byde: ”Vi havde

brug for mere tid til at maerke efter i maven, og det kunne vi
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bare ikke fa” (Bilag A5, Cecilie). Flere af interviewdeltagerne
oplevede, at hurtige beslutninger blev besveerliggjort af, at de
som potentielle fgrstegangskebere ikke vidste tilstraekkeligt om
at kabe og eje en bolig. Dette blev dog forbedret i lebet af pro-
cessen, nar nogle interviewdeltagere udviklede strategier til at
agere pa boligmarkedet, bl.a. ved at danne sig et hurtigt overblik
gennem blandt andet billeder og plantegninger, og derigennem
kunne traeffe hurtigere beslutninger. En anden strategi viser sig
hos Cecilie, som begyndte at byde pa boliger, fgr hun vidste, om
hun var interesseret i den, blot ”For at kabe os selyv tid til at det
stadig kunne veere en mulighed (...)” (Bilag A5, Cecilie). Hun
mgdte altsa strukturelle begransninger, som hun ved at andre
sin egen ageren, forsggte at omga. Udover at boligerne blev solgt
hurtigt, betad det dog ogsa for Cecilie, at hun havde svaert ved

at vurdere hvor meget en bolig var vaerd:

”Det var svaert at mdle dem op imod hinanden, fordi der
ikke var sd mange af samme slags, og jeg tror ogsa der
var mange der ledte efter det samme som os. Sa det var
bare virkelig svaert at vide hvordan denne her er i forhold

til en anden.” (Bilag A5, Cecilie)
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Et lavt boligudbud og hgj efterspargsel har for de potentielle for-
stegangskgbere betydet, at beslutninger skulle tages hurtigere,
end de folte sig klar til at gere, og at det blev svaert at vurdere
om boligens vaerdisaetning egentlig var det vaerd for hende. Tid
og sted (Elder et al. 2003 & Wingens et al. 2011) pavirker ogsa
de potentielle farstegangskgbere. Denne pavirkning kan forstas i
forbindelse med de strukturelle barrierer, de potentielle farste-
gangskebere har oplevet. Farst og fremmest er der sammenhang
mellem udbud og efterspeargsel, og tid og sted. De hgje priser er
et resultat af nationale og globale tendenser, som Simon pape-
ger, da han refererer til, at ”’(...) med den vaekst, der har veeret
tror vi pa, at det vil folge menstrene i London og Paris” (Bilag
A6, Simon). Mia oplevede dog ogsa, hvordan andringer i tid og

sted pavirkede hendes lanemuligheder:

”| den seneste [red: bankmade], sagde hun at vi kunne
ldne 2,2 millioner, og inden var det vaesentlig hagjere. Og
det gjorde bare at vi mdtte ecendre det fuldstaendig, fordi
det at kabe en lejlighed i Kebenhavn til 2,2, sd er en me-
get lille lejlighed.” (Bilag A3, Mia)

Da Mia i perioden, hun referer til, ikke har faet lavere indkomst

eller pa anden made en darligere privatekonomi, kan det
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forventes, at Mias lanemuligheder i dette tilfalde er blevet pa-
virket af andringer andre steder. Dette kan vaere pa grund af
rentestigninger, som har en negativ effekt pa lanemuligheder.
Ogsa Cecilie oplevede det specifikke tidspunkt hun begyndte at

lede pa, som sin stagrste begransning:

“Det var helt klart tidspunktet vi kabte pd... Vi begyndte
jo at kigge i efterdret 2020, hvor Corona havde ramt i
fordret, sa vi begyndte jo at kigge da det kebenhavnske

boligmarked var allermest vanvittigt.” (Bilag A5, Cecilie)

Cecilie oplever det keabenhavnske boligmarked som vanvittigt, og
referer i citatet til, hvordan presset pa boligmarked var pa sit
hejeste under covid-19. Dermed giver Cecilie udtryk for, at tid
og sted har pavirket hendes forsgg pa at gare entré pa det ka-
benhavnske ejerboligmarked pa flere mader. Overordnet har de
strukturelle barriere relateret sig til lanemuligheder og bankens
standarder, samt udbud og efterspargsel pa ejerboliger i Kaben-
havns Kommune. Pa den ene side er tid og sted en begransning
for de potentielle farstegangskabere, fordi det har pavirket pri-
serne til et niveau, hvor interviewdeltagerne ikke kan eller vil
kabe en ejerbolig. Pa den anden side pavirkes flere af de poten-

tielle farstegangskabere til dels ogsa af, at de oplever at tid og
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sted, sammenhangende liv, livsfaser og normdiskurser i samfun-
det har indflydelse pa, at de @nsker at kabe en ejerbolig i den

livsfase de befinder sig i nu og ikke senere i livet.

Delkonklusion

| denne analysedel har vi prasenteret en raekke grunde til, at
vores interviewdeltagere gnsker at kabe ejerbolig i Kebenhavn,
og hvilke individuelle og strukturelle begraensninger, de har madt
i forbindelse med dette. @nsket om at kabe ejerbolig, er til dels
resultatet af en trigger, der har gjort, at interviewdeltagerne har
et gnske om at andre deres nuvaerende boligsituation. Triggerne
pavirkes af hhv. deres nuvaerende boligsituation i de private ud-
lejningsboliger, hvor forskellige begreber som sammenhangende
liv, livsfase og normdiskurs indfanger de forskelligartede situati-

oner, som er med til at skabe et gnske om at flytte.

De potentielle farstegangskabere tiltraekkes af ejerboligen, fordi
denne giver mulighed for, at gare deres bolig til deres egen, og
gore den til det, der opleves som et rigtigt hjem, mens ejerboli-
gen samtidig giver mulighed for et gkonomisk afkast. Et gkono-
misk afkast, der ligeledes skal muliggere skridt i ens fremtidige
boligkarriere. De potentielle ferstegangskebere oplever en

raekke begraensninger i forbindelse med at ville kgbe egen bolig
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i Kebenhavns Kommune. Individuelt har de fordelt sig pa, det vi
kalder, materielle og kognitive ressourcer, samt praferencer til
starrelse og geografisk lokation. Flere har oplevet, at deres la-
nemuligheder ikke har veeret tilstraekkelige, til at kebe den bo-
lig, de gnsker, og at de samtidig ogsa har manglet kendskab til
boligmarkedet. Desuden findes nogle strukturelle begraensnin-
ger, som daekker over udbud og efterspargsel pa det kabenhavn-
ske boligmarked, som ogsa kan forklares gennem den aktuelle
kontekst. Overordnet er de potentielle fgrstegangskeberes bolig-
karriere altsa pavirket af bade mikroniveauet i form af individu-
elle begransninger, pa mesoniveauet i form af normstrukturer i
forhold til deres livsfaser, og makroniveauet i form af nogle
strukturelle begraensninger pa boligmarkedet. | falgende analy-
sedel, vil vi praesentere to overordnede bud pa, hvordan nogle af
de potentielle farstegangskgberes begransninger kan afhjeel-

pes.

Analysedel 2

| denne analyse vil vi besvare spargsmalet: Hvordan kan man,
ifglge eksperter og de potentielle farstegangskabere, forbedre
mulighederne for de potentielle fgrstegangskebere i Kebenhavns
Kommune? Dette gor vi, ved at sammenholde de potentielle for-

stegangskeberes begraensninger med eksperternes syn pa
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hvordan mulighederne kan forbedres, og udpege sammenhange
og modsatninger. Samtidig analyseres dette gennem perspekti-
verne om livsforlgb og boligkarriere. Vi kan udlede to overord-
nede svar pa spergsmalet, som handler om at gge boligudbuddet
og udvikle i omkringliggende omrdder. Begge svar har en raekke

forskellige perspektiver tilknyttet.

Boligudbuddet skal blive storre

| falgende analysedel vil vi, gennem begreberne tid og sted (Win-
gens et al. 2011 & Elder et al. 2003) og udbud og efterspoargsel
pa det lokale boligmarked (Abramsson, 2012), vise hvordan gget
boligudbud kan forbedre de potentielle farstegangskaberes mu-
ligheder pa det kebenhavnske ejerboligmarked. | fglgende foku-
serer vi pa, hvilke begraensninger og muligheder, der er for at
skabe et hgjere udbud af andelsboliger, ejerboliger og almene

boliger.

| farste analysedel blev oplevelsen af et lavt boligudbud i Kaben-
havns Kommune hos de potentielle fgrstegangskebere praesente-
ret. Strukturerne pa boligmarkedet pavirker individers boligkar-
rierer forskelligt (Abramsson, 2008), og for de potentielle forste-
gangskebere er udbud og efterspeargsel for flere den primaere be-

graensning for naeste skridt i deres boligkarriere. Udbud og
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efterspargsel viser sig i form af haje priser pa ejerboliger og pri-
vate udlejningsboliger, og lange ventelister til almene boliger og
andelsboliger. Rune Lyngvig Jespersen fra Kebenhavns Kommune
papeger, at en generel ggning af boligudbuddet i Kabenhavns
Kommune er det vigtigste greb, for at skabe bedre muligheder
for de potentielle forstegangskabere i Kebenhavns Kommune: “...
hvis man har en stor efterspargsel og et lavt udbud, sa er det
klart vigtigste vi gar, at fa sikret, at der bliver bygget nogle
flere boliger.” (Bilag B1, KK). Rune Lyngvig Jespersen refererer
til et efterslaeb af boliger 2000-2015. | denne periode blev der
bygget for fa boliger i forhold til befolkningstilvaeksten. Statistik-
ker for boligbyggeriet viser, at der i 2013 kun blev bygget 936
nye boliger i Kgbenhavn, mens der i 2018 blev bygget 6.660 bo-
liger (Blindkilde, 2019). Tallene hanger sammen med, at efter-
virkningerne af finanskrisen i 2007 stadig pavirkede markedet i
2013, samtidig med at investeringsklimaet for boliger i Kgben-

havns Kommune var markant bedre i 2018.

Det lave antal boliger bygget i den periode bidrager altsa til et
efterslab, som stadig skaber udfordringer pa boligmarkedet i
dag, ifalge Rune Lyngvig Jespersen. | det folgende citat italesaet-

ter Rune Lyngvig Jespersen, hvordan et lavt udbud og hgj
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efterspargsel begranser mange individers boligkarriere i Kaben-

havns Kommune forhold til tidligere, hvor der var bedre mulig-

heder:
“Folk bor taettere, pa feerre veerelser pr. husholdning og
faerre kvadratmeter, sa vi rykker teettere sammen og der
er en enorm interesse for at bo i byen. Det betyder at
der kommer meget leengere ventelister til vores almene
boliger, det bliver svaerere at finde en andelsbolig. For
10 dr siden kunne man ga ned til ejendomsmaegleren, i
dag skal man kende nogen i sit netvaerk. Det betyder
ogsd, at for de private udlejningsboliger er huslejen ste-
get meget og vores ejerboliger er ogsa steget meget mar-
kant i priserne. Sd@ man kan sige, at adgangsbilletten til
alle boliger, om det sa er ventetid, eller netvaerk, eller
formue og indtaegt er blevet meget hgjere.” (Bilag B1,
KK)

De potentielle farstegangskabere oplever begransninger med at
tilga ejerboligmarkedet, fordi tilgaengeligheden til bade andels-
boliger, almene boliger og ejerboliger er blevet svaerere pa grund
af faldende udbud. Det skyldes at der er ikke balance mellem
antal husholdninger i Kebenhavns Kommune og antal boliger, der

bygges (Bilag B1, KK). Derfor udger udbuddet af boliger en
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begraensning. | Rune Lyngvig Jespersens perspektiv inddrages dog
ikke, at et stgrre udbud kan bidrage til at skabe stgrre efter-
spargsel, i det flere ser det som en mulighed at blive i eller flytte
til Kebenhavns Kommune. Bade fra de potentielle farstegangske-
bere og eksperternes side blev der dog givet udtryk for, at et
gget boligudbud skulle falges op af et fokus pa hvilke ejerformer
der bygges. | det fglgende vil vi gennemga de relevante ejerfor-

mer.

Private udlejningsboliger

Et nuanceret blik pa boligudbuddet viser, at der aktuelt bliver
bygget en overvaegt af private udlejningsboliger i Kgbenhavns
Kommune. Ud af de 6.660 boliger, der blev bygget i 2018, var
over halvdelen private udlejningsboliger (Blindkilde, 2019).
Overvaegten af private udlejningsboliger viser sig ogsa blandt de
potentielle fgrstegangskebere, hvor seks ud af syv har boet eller
bor i en privat udlejningsbolig. Flere af de potentielle forste-
gangskebere pointerede, at de private udlejningsboliger var for-
bundet med at vaere en midlertidig l@sning og til tider den eneste
lesning (jf. analysedel 1). Dette bakker Rune Lyngvig Jespersen
ligeledes op om, da han papeger, at de private udlejningsboliger
tjener et fleksibelt formal, hvor husholdninger hurtigt kan

komme til en bolig: “Fordi en stor klump af private lejeboliger
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giver en masse fleksibilitet, fordi det gor at man “jeg skal bruge
en bolig nu” (...) sd md det godt vaere dyrt” (Bilag B1, KK). Fre-
derik Maller Jensen fra NREP forklarer i fglgende citat, hvorfor
de som en aktar pa det lokale boligmarked i Kebenhavn, bygger

flere udlejningsboliger end ejerboliger:

“Hvor tidligere var det naermest projektsalg alle lavede
og udlejning var lidt en nedlesning, sa er det nu om-
vendt... Det kommer ogsd an pa hvilken slags penge du
har. Hvis du er nogen der bygger og tjener penge pa at
seelge med det samme, sd giver det flest muligt penge at
saelge. Men fordi vores penge er langsigtede lever vi pri-

meert af at udleje.” (Bilag D1, Nrep)

Private udlejningsboliger giver investorer mulighed for en vedva-
rende omsatning over flere ar, i stedet for at indkassere ved et
umiddelbart boligsalg, som ved ejerboliger. Bade nationale og
internationale aktgrer bygger derfor flere udlejningsboliger end
ejerboliger i disse ar (Blindkilde, 2019). Baggrunden for at bygge
flere udlejningsboliger, kan blandt andet findes i investeringskli-
maet pa boligmarkedet i Kebenhavn, som Rune Lyngvig Jespersen

beskriver med fglgende:
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“... hvis man har noget kapital man skal have forrentet...
sa er Danmark et godt sted at sege hen til, og hvis man
kigger pa Danmark, sa er Kebenhavn et rigtig godt sted,
Og hvis man kigger pa Kebenhavn, sa er boligmarkedet
rigtig godt sted. Sa vi har rigtig meget kapital, der gerne
vil finder en sikker havn, og der er lejeboliger rigtig
gode...” (Bilag B1, KK)

Investeringsklimaet resulterer i, at der bliver bygget flere boli-
ger, men at stgrstedelen af de byggede boliger bliver private ud-
lejningsboliger. De private udlejningsboliger er bl.a. attraktive
at bygge, pa grund af tidligere regulering pa boligmarkedet. En
lejlelovskomission i 1994 betad nemlig, at huslejen i private ud-
lejningsboliger opfert efter 1991 fastsaettes efter markedsleje i
blandt andet Kegbenhavns Kommune (jf. baggrundskapitel). De
potentielle farstegangskabere oplever af samme grund, at husle-
jen i de private udlejningsboliger i Kebenhavn ofte er meget hgj,
hvilket begraenser de potentielle feorstegangskebere. Det be-
graenser dem i deres aktuelle boligkarriere og i deres fremtidige
boligkarriere, fordi de ikke har mulighed for lave en opsparing til
et potentielt boligkgb. Det skaber imidlertid mere efterspgrgsel
pa det aktuelle lave udbud af almene boliger, andels-, og ejer-

boliger. De folgende afsnit omhandler derfor hvilke udfordringer
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det lave udbud af almene boliger, andels- og ejerboliger farer

med sig, og hvordan udbuddet kan ages.

Andelsboliger

Et lavt udbud af andelsboliger pavirker de potentielle farste-
gangskeberes muligheder, da adgangen til andelsboligmarkedet
er blevet begraenset. De potentielle forstegangskabere oplever
at de trods deres gkonomiske og sociale ressourcer ikke kan

skaffe en andelsbolig pa grund af lange ventelister og lavt udbud.

“.. andelsboligen er ogsa rigtig god. Nu har man jo sa
strammet det lidt, men det gjorde man jo fordi man
havde nogle lidt for spaendende ldnekonstruktioner i
nogle nye andelsboliger. Sa det gjorde man jo for at gribe
ind, men man fik bare grebet sd hdrdt ind at man ncer-
mest slog hele andelskonstruktionen ihjel, og det prover

man jo sa at lave om pd.” (Bilag B1, KK)

| citatet opridser Rune Lyngvig Jespersen det, han ser som grun-
den til, at der i dag ikke skabes mange nye andelsboliger. Her
refererer han til stramninger, som eksempelvis kravet om, at
man skal kunne lagge fem procent af kebesummen, bade ved

keb af lejlighed og ved oprettelsen af nye andelsforeninger
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(Bitsch, 2017). I slutningen af citatet refererer han til et udvalg,
der er nedsat af den nuvaerende regering med henblik pa at
komme med anbefalinger til mader hvorpa man kan lempe finan-

sieringen af andelsboliger (Andersen, 2021).

I NREP arbejder de ud fra visionen om at skabe den blandede by.
Det kommer bl.a. til udtryk ved, at de blander ejerformer. Der-
for har NREP undersggt om andelsboliger var relevante for dem
at opfare. Ifelge Frederik Maller Jensen er det ikke en mulighed,
da det ikke er en staerk nok business case (Bilag D1). Dette for-
klarer Frederik Mgller Jensen ved, at andelsboligen ofte er an-
detvalget, da han oplever, at langt flere boligkgbere hellere vil
kabe og eje en ejerbolig, samtidig med at lanemulighederne i en
andelsbolig er mindre attraktive, fordi det finansieres med et

banklan med hgjere renter (Arbejdernes Landsbank, 2022).

Betragtningen om at andelsboligen er et andetvalg, deler stor-
stedelen af de potentielle farstegangskgbere ogsa. At andelsbo-
ligen betragtes som et andetvalg bl. a. fordi den finansieres pa
mindre attraktive lanemuligheder skaber imidlertid mindre ako-
nomisk incitament for at bygge flere andelsboliger. Men modsat
Frederik Mgller Jensens udlaegning om, at andelsboliger er an-

detvalget, er det dog for nogle af de potentielle
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forstegangskeobere stadig mere attraktivt at kebe en andelsbolig
end en ejerbolig (Bilag A2). Andelsboligen har igennem arene ud-
gjort det, som Rune Lyngvig Jespersen beskriver som et “(...)
mellemsegment (...)” (Bilag B1, KK) mellem leje- og ejerboliger.
Andelsboligen kunne saledes udgare et skridt far ejerboligen i de
potentielle farstegangskaberes boligkarriere. Men pa grund af
lange ventelister er andelsboligen ikke en mulighed for flere af
de potentielle fgrstegangskebere. Dem der har adgang til andels-
boliger, har faet det gennem deres netvaerk. Dermed opvejer de-
res sociale ressourcer altsa manglen pa materielle ressourcer,
som har gjort at de matte opgive at kigge efter ejerboliger og
kgbe andelsbolig i stedet (Bilag A1 og A5).

Manglende tilgaengelighed til andelsboligen kan derfor begraense
de potentielle forstegangskaeberes boligkarrierer, da det skaber
eksklusion fra bade andelsboligerne og ejerboligerne. Det kan
ogsa resultere i, at dem, som eksempelvis Frida, der hellere ville
have kabt en andelsbolig, vaelger at ga efter en ejerbolig i ste-
det. Dermed skaber den begraensede tilgaengelighed af andels-
boliger en gget efterspargsel pa ejerboligerne. Denne indbyrdes
pavirkning i boligsektorerne patalte Niels Kofoed fra Erhvervsmi-
nisteriet, da han betegnede ejerformerne som “... forbundne

kar... “ (Bilag C1, EM). Der bliver altsa aktuelt oprettet meget fa
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nye andelsboligforeninger, hvilket bidrager til at presset pa ejer-

boligmarkedet bliver starre.

Ejerboliger

Eksperterne fremhaever alle, at adgangen til det kgbenhavnske
ejerboligmarked forst og fremmest kan forbedres gennem at
bygge flere ejerboliger i Kebenhavn. Frederik Mgller Jensen ud-
trykker udfordringen med udbuddet af ejerboliger saledes: “...
det er jo sveert, fordi det er jo supply and demand, og der er
kun fa ejerboliger i Kebenhavn, og der kommer ikke mange flere
af dem.” (Bilag D1, NREP). Rune Lyngvig Jespersen fremhaever
hvorfor der ikke bygges flere ejerboliger, og hvordan man kan
skabe mulighed for det gennem nationale politiske greb: “... den
radikale udgave vil vaere et nyt lokalplanskrav, hvor man sagde

der skulle veere 25% almen og 25% ejere.” (Bilag B1, KK).

| citatet kalder han dette forslag radikalt, og fortsaetter med at
sige, at mere forfinede incitamenter omkring finansiering og la-
neregler for farstegangskgbere ogsa kunne vaere en mulighed at
kigge pa, uden dog at blive specifik omkring dette. Manglen pa
Rune Lyngvig Jespersens uddybning kan forstas gennem Vester-
gaards (2004) argument om, at indgreb pa laneregler og finansie-

ring af ejerboligen er et risikabelt indgreb, fordi det pa den ene
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side kun ville komme de potentielle farstegangskgbere til gode,
som er én gruppe ud af mange pa boligmarkedet. Pa den anden
side er det netop sadanne indgreb ogsa politisk betandt, da det
vil pavirke mange boligejeres nuvaerende situation og rettighe-
der. Dette blev ogsa tydeligt, da Niels Kofoed fra Erhvervsmini-
steriet, der netop har ressort pa ejerboligfinansiering, heller ikke
sa anledning til at lave indgreb pa dette omrade for at forbedre
de potentielle farstegangskaberes muligheder. Niels Kofoed var
dog enig i, at der skulle skabes mere inklusion for de potentielle
forstegangskgbere, men hvordan uddybede han ikke, da han
mente at det i hgjere grad var Bolig- og Indenrigsministeriets
ressortomrade. Bade Rune Lyngvig Jespersen og Frederik Maller
Jensen mener, at fokus skal vaere pa at skabe pakrav om at bygge
ejerboliger ved at andre i lokalplanskravet. | felgende uddyber
Frederik Maller Jensen, hvorvidt lokalplanskravet kunne vaere en

mulighed for at sikre at der bliver bygget flere ejerboliger:

“Sa ved man, at der bliver bygget ejerboliger og ikke le-
jeboliger. Prisen vil sa seette sig i byggeretten, og der-
med er det en lige sa god forretning for os at gore det
ene som det andet. Det ville altsa i teorien vaere lige sa
attraktivt at bygge ejer som leje, fordi hvis det var mere

attraktivt at bygge leje end ejer ville prisen pd
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byggeretten ogsa stige. Sd dermed ville afkastet i teorien
vaere det samme. | praksis ville det nok vaere sadan at
det bare ville vaere en pris man skulle betale for at bygge

privat udlejning, at sa skal jeg ogsa bygge ejerboliger.
(Bilag D1, NREP)

Frederik Mgller Jensen argumenterer altsa for, at et krav ikke vil
vaere en barriere for investorer, da andringer i omkostninger og
omsaetning for investorer vil falges ad. Han opfatter ogsa lokal-
planskravet om et bestemt procenttal ejerboliger, som et nyttigt
greb til at @ge bestanden af ejerboliger i Kebenhavn. Dog vil
dette kun galde for nye byomrader med nye lokalplaner, og vil
ikke garantere at ejerboligerne faktisk bliver bygget, da det af-
hanger af, at en privat akter vil bygge ejerboliger. At ejerboli-
gerne risikerer ikke at blive bygget, vil pa kort sigt formentligt
ikke blive et problem, da det kan vaere den samme virksomhed,
der skal bygge ejerboligerne, som i farste omgang keber bygge-
retten, og ikke, som med de almene boliger, skal salge en pro-
centsats videre til en tredjepart. Derudover er der i dag stor in-
teresse fra bade ind- og udland for at bygge boliger i Kebenhavns
Kommune pa grund af investeringsklimaet, som Rune Lyngvig Je-
spersen italesatte. Det er dog betinget af en aktuel kontekst med

hegjkonjunktur og generel stor interesse for at bo i Kgbenhavns
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Kommune. Lokalplanskravet om ejerboliger kunne altsa fungere
aktuelt pa grund af efterspgrgslen efter boliger, men hvis bygge-
riet pa et tidspunkt gar i sta, kan det begranse muligheden for
at fa gang i byggeriet igen. Den umiddelbare virkning af sadanne
indgreb kan altsa vaere risikable, og nar den kontekst, lokalplans-
kravet foregar i aktuelt, andrer sig, kan risici vaere svaere at

forudse.

Almene boliger

Som fremhaevet i analysedel 1, var der interesse blandt flere af
de potentielle farstegangskgbere for at blive boende i lejebolig,
hvis blot huslejen var markant lavere end deres nuvarende, og
at lejekontrakten ikke var tidsbegraenset. Disse egenskaber ka-
rakteriserer en stor del af de almene boliger, som er huslejere-
guleret. Rune Lyngvig Jespersen fremhaever netop, at det er vig-
tigt, at der sker en konstant produktion af almene boliger. Dette
er, ifglge Rune Lyngvig Jespersen vigtigt, pa grund af at finan-
sieringen af de almene boliger gor, at forskellen mellem huslejen
i de almene boliger og privat udlejning over tid bliver stgrre, og
de almene boliger bliver derfor mere betalelige over tid (jf. bag-
grundsafsnit). Frederik Mgller Jensen udtrykker dog, at fordi de
almene boliger farst bliver betalelige pa sigt, kan man risikere at

de til den tid er blevet mindre attraktive:
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“I Kebenhavn er betalelige boliger blevet lig med almene
boliger, men almene boliger er blevet ret dyre at opfare.
Sa billige er de heller ikke at opfere, de er forst billige
ndr du har afdraget en del af lanet. Men sd er de nogle
gange uattraktive, ligesom Mjolnerparken.” (Bilag D1,

Nrep)

Derudover har det vist sig udfordrende at bygge de almene boli-
ger, pa trods af at der er et lokalplanskrav om at bygge 25% al-
mene boliger. Kebenhavns Kommune er den kommune i Dan-
mark, der har gjort mest brug af kravet. Alligevel er de almene
boliger ikke ngdvendigvis betalelige, fordi huslejen er afhangig
af omkostningerne med opfarelse af boligerne, som Frederik Mal-
ler Jensen og Rune Lyngvig Jespersen refererede til. Siden lokal-
planskravet blev skrevet ind i Planloven i 2015, har Kgbenhavns
Kommune anvendt kravet i forbindelse med 23 nye lokalplaner. |
de omrader, som lokalplanerne omfatter, er det dog kun under
fem procent af de opferte boliger, der er almene (Sgrensen,
2021). Det haenger, ifalge Rune Lyngvig Jespersen, sammen med
den finansieringsmodel, den almene bolig er bygget pa, sammen-

holdt med prisudviklingen:
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“... pd grund af at len og materialepriser er sd hagje, som
gor det svaert at bygge dem fordi der er nogle maks.
graenser for hvad det er de mad koste, for at huslejen ikke
stikker af. Det er svaert at bygge i gjeblikket.” (Bilag B1,
KK)

Som fremhaevet kan der skabes bedre muligheder for de poten-
tielle farstegangskgbere ved at gge udbuddet af de forskellige
ejerformer. Udbuddet af de forskellige ejerformer knytter sig
dog samtidig til en raekke udfordringer. Eksempelvis er mulighe-
den for at @ge udbuddet af andelsboliger udfordret af, at man
fra politisk side foretog nogle reguleringer, der skabte stram-
mere finansielle rammer for etableringen af nye andelsboligfor-
eninger. De almene boliger udfordres af, at der er nogle graenser
for hvad opfarelsen af flere boliger ma koste, og aktuelt kan det
vaere svaert at leve op til pa grund af de hgje lgnninger og mate-
rialepriser. Opfarelsen af flere ejerboliger udfordres af, at ud-
lejningsboliger ofte bliver anset for at vaere en bedre investe-

ring.

Udbuddet af de forskellige boliger, eller mangel pa samme, skal
samtidig ses som forbundne kar, og eksempelvis har det lave ud-

bud af almene boliger, andelsboliger og ejerboliger pavirket at
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de private udlejningsboliger blot er blevet dyrere at bo i (Bilag
B1, KK)(Bilag C1, EM). Selvom eksperterne foreslar, at udbuddet
er det bedste greb til at handtere specialets problemstilling, er
det dog ikke ensbetydende med at det nedvendigyvis vil lase pro-
blemet, med at feorstegangskabere oplever hgje boligpriser. Ud-
buddet kan nemlig vaere med til at oge efterspargslen endnu
mere. Hvis blot man kunne blive ved med at bygge, ville udbud-
det daekke efterspargslen pa et tidspunkt, men det vil samtidig
vaere begranset, hvor meget udbuddet af boliger kan gges i Ko-
benhavns Kommune. Dette forudsaettes nemlig af, at der er are-
aler at bygge boliger pa, og da Kebenhavns Kommune samtidig
er kendetegnet ved at grundejere har mange og store grunde,
skaber det nogle udfordringer, da grundejerne agerer efter nogle

gkonomiske rationaler:

“At de udlagte og lokalplanlagte grunde ikke bebygges
med det samme, kan have flere arsager. Eksempelvis at
Kabenhavn er kendetegnet ved en raekke store grund-
ejere, der kan forventes at agere efter den logik, at bo-
ligerne kan afsaettes til en hagjere pris, hvis de drypvis
bliver tilgaengelige over en laengere drraekke frem for at
blive udbudt pd samme tidspunkt” (Kebenhavns Kom-
mune, 2018. s 4)
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@gning af boligudbuddet i Kgbenhavns Kommune er altsa yderli-
gere udfordret af grundejeres gkonomiske logikker, og af at det
er begraenset, hvor lange man kan blive ved med at opfere bo-
liger, selv hvis der var incitamenter til at age alle slags ejerfor-
mer. Derfor vil vi i felgende afsnit i stedet undersgge den anden
overordnede lagsning, som handler om udvikling i omkringliggende
omrader. Dette ggr vi pa baggrund af et argument om, at udvik-
ling i omkringliggende omrader kan skabe mere efterspgrgsel, og
lette presset pa de centrale bydele, som de potentielle farste-

gangskebere til dels har afgraenset deres ferstegangskab til.

De omkringliggende kommuner skal udvikles

| denne del undersgger vi hvordan udvikling af byomrader i ud-
kanten af og omkring Kgbenhavn kan skabe bedre muligheder for
de potentielle farstegangskgbere, som udger specialets andet
svar pa spgrgsmalet: Hvordan kan man, ifslge eksperter og de
potentielle forstegangskabere, forbedre mulighederne for de po-
tentielle forstegangskabere i Kebenhavns Kommune? Denne be-
svarelse er tredelt med fokus pa henholdsvis trafikale forbindel-

ser, lokal udvikling og alternative boligformer.
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Trafikale forbindelser til Kebenhavn

Et tema, der italesaettes af bade potentielle farstegangskabere
og eksperter i forhold til forbedringsmuligheder, var udviklingen
af byomrader i udkanten af og uden for Kebenhavns Kommune.
Som fremhaevet i analysedel 1, sggte de potentielle forstegangs-
kgbere primaert mod de centrale bydele i Kebenhavns Kommune,
pa trods af, at de oplevede, at de centrale omrader er meget
efterspurgte, og boligpriserne derfor var hgje og liggetiderne
korte. Nar de potentielle fgrstegangskabere kun sager i de cen-
trale bydele, begranser de dem selv, fordi de bydele kun udger
nogle af deres reelle muligheder. Ofte vil individer uden bgrn
vaere mere geografisk fleksible, fordi de er mindre bundet til en
specifik lokation end eksempelvis bgrnefamilier (Abramsson,
2008), men fa af de potentielle farstegangskabere er fleksible i

forhold til geografisk lokation.

Selvom de potentielle forstegangskaberes boligvalg ofte kan for-
stas som en individuel beslutning, er det stadig forudsat af struk-
turerne pa den geografiske lokation. Strukturerne kan daekke
over udbud og efterspargsel, men ogsa hvilke egenskaber, der
tilbydes pa den geografiske lokation. Hvilke egenskaber der er
afgerende kan variere fra individ til individ (Abramsson, 2008),

men deres praferencer i forhold til byliv og taethed kan forklare,
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hvorfor de potentielle ferstegangskebere er mindre geografisk
fleksible. De potentielle fgrstegangskebere praeferencer til de
centrale bydele dakker nemlig deres post-materielle behov
(Abramsson, 2008) for taethed og byliv. Mens nogle af de poten-
tielle forstegangskebere ikke kunne forestille sig at overveje an-
dre omrader end de centrale bydele (Bilag A3)(Bilag A5), pointe-
rede flere, at tilgaengeligheden af offentlig transport var en vig-
tig egenskab, hvis de skulle udvide deres horisont og overveje
andre byomrader i eller uden for Kgbenhavn (Bilag A1)(Bilag
A4)(Bilag A6).

Den trafikale infrastruktur blev ogsa italesat af Rune Lyngvig Je-
spersen, som en made hvorpa udvikling kunne understgtte byom-
rader uden for Kgbenhavn. Forbindelse til de centrale omrader i
Kgbenhavn er nemlig vaesentlig, fordi mange uddannelses- og ar-
bejdspladser er placeret der. Desuden er det ogsa i de centrale
bydele, at bylivet saerligt findes, ifglge de potentielle forste-
gangskgbere. Bade nogle af de potentielle farstegangskabere og

Rune Lyngvig Jespersen fremhavede dette:
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“... hvis man skulle seette fokus pa det med det sammen-
haengende boligmarked, sa snart man kommer lidt ud, sa
begynder bolig- og trafikpolitik rigtig meget at haenge
sammen og det perspektiv savner jeg mdske lidt inde pd
Christiansborg... ” (Bilag B1, KK)

| citatet saetter Rune Lyngvig Jespersen samtidig fokus pa, hvor-
dan han oplever, at der er behov for starre fokus pa infrastruk-
turen fra statslige akterer. Han papeger i den sammenhang, at
der mangler fokus pa trafikale udfordringer i omradet omkring
Kebenhavns Kommune. De trafikale udfordringer i nogle omrader
bidrager til, at boligpriserne i stationsnare omrader, hvor infra-
strukturen er koblet til Kebenhavns Kommune, oftest er meget
hgje. Derfor peger Rune Lyngvig Jespersen pa, at forbedring af
de trafikale forbindelser i de omrader, hvor der er udfordringer
med opkobling til Kebenhavns Kommune, ville kunne udligne pri-
serne mellem disse omrader og de i forvejen stationsnaere omra-
der. Dermed medregner han ikke risikoen for, at dette blot vil
betyde prisstigninger i byomrader rundt om Kgbenhavns Kom-
mune, der far bedre trafikale forbindelser. De potentielle farste-
gangskegbere haeftede sig ogsa ved at trafikale forbindelser var
essentielle, hvis deres farstegangskab ikke skulle vaere i Kgben-

havns Kommune, men i omrader omkring Kebenhavns Kommune.
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Lokal udvikling i yderomraderne i Kebenhavns Kommune

Dette afsnit vil omhandle udvikling i yderomrader i Kebenhavns
Kommune. Yderomraderne daekker alle omrader udover brokvar-
terene og Indre By. Et eksempel pa et yderomrade er Brgnshgj
og Vanlgse. Udover den trafikale forbindelse til Kgbenhavn, ser
Rune Lyngvig Jespersen dog ogsa en kommunal opgave i, at ggre
potentielle byudviklingsomrader i Kgbenhavns Kommune mere

attraktive bade for investorer og fremtidige beboere:

“Altsa kommunen bygger jo ikke selv, det ma kommuner
ikke, men det vi gar, er at vi laver rammerne for at der
bliver bygget boliger, sarge for at der bliver investeret i
at bygge boliger og sorge for at der er et godt investe-
ringsklima for det... kommunen har jo en opgave i at klar-
gore at der kan blive bygget og sarge for at have udpeget
store omrdder, og sige “her er der man kan bygge nu, og
her der skal i regne med det om 10 ar”. Og det vil ogsa
sige at vi skal serge for at infrastrukturen folger med, sa
omrdderne er klar, bdade trafikinfrastrukturen, men ogsa
sadan noget som skoler og sddan. SG omrdderne er klar,
sa der er en god og bred pipeline, sa der bliver bygget.”
(Bilag B1, KK)
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Behovet for at understatte boligbyggerierne kan ses i sammen-
hang med en pointe om, at nye boligomrader i Kgbenhavn ofte
kan betegnes som sovebyer, fordi man ikke har prioriteret at
skabe byliv fra starten (Stender, 2017). Hvor perspektivet om
trafikale forbindelser i sidste afsnit havde fokus pa byomrader
uden for Kebenhavns Kommune, har dette perspektiv altsa fokus
pa nye byomrader og omrader i udkanten af Kgbenhavns Kom-
mune. Fra Frederik Maller Jensens perspektiv, er det aktuelt at-
traktivt for private investorer, at investere i at bygge lejligheder
i omrader i udkanten af Kgbenhavns Kommune. Men det kraver
mere end blot at bygge boliger, for at omradet ikke far karakter

af en soveby:

“... jeg ville fokusere pa at gare det attraktivt at bo an-
dre steder end bare i Kebenhavn. Altsad understatte ud-
viklingen bdde i, men ogsd uden for Kebenhavn... Spargs-
mdlet er sd, om det er attraktivt at lave de ting rundt
omkring, der kan gore forstaederne attraktive... det er
ikke det der sker lige nu. Lige nu er det industrikvarterer
der bliver kabt, og sa er det ligegyldige lejelejligheder,
der kommer til at bliver super uattraktive om 20 dr, der

bliver bygget...” (Bilag D1, Nrep)
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Bade Rune Lyngvig Jespersen og Frederik Mgller Jensen giver
altsa udtryk for, at udviklingen af omrader i udkanten af og om-
kring Kgbenhavns Kommune er en prioritet, for at ggre disse til
attraktive steder at bo. Frederik Maller Jensen udtrykker samti-
dig, at han, som tingene ser ud aktuelt, har svart ved at se hvor-
dan det bliver en relevant investering for private investorer,
“fordi man er vant til bare at lave en lejlighedsblok og sa leje
den ud” (Bilag D1, NREP). Dette kan forklares ved, at det krae-
ver mere at skabe et attraktivt boligomrade end blot at bygge
boligerne. At det ikke er en relevant investering kan forklares
ved, at det er omkostningsfuldt at skabe funktioner udover boli-
ger. Desuden havde de potentielle fgrstegangskaebere ogsa selv
svaert ved at seette ord pa, hvad det konkret er der ggr nogle
bydele mere attraktive end andre. Frederik Maller Jensen kom
med nogle bud pa, hvordan der skabes attraktivitet i omrader

omkring Kebenhavns Kommune:

“Det er jo at skabe liv i byerne, sadan som der var for
mdske 100 dr siden, hvor det var mindre forbundet. Sa
der attraktive kulturtilbud og idraetsfaciliteter. Sa du far
denne her urbane folelse, der er fed ved at bo i Kaben-
havn” (Bilag D1, NREP).
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Frederik Maller Jensen papeger samtidig, at det for saerligt unge
mennesker kan vaere sveert at se sig selv bo uden for Kgbenhavns
Kommune: “Har du lyst til at bo i Herlev, hvis du er ung? Det tror
jeg ikke, sa tror jeg du ender der fordi du ikke har rdd til at bo
i andet.” (Bilag D1, NREP). De potentielle forstegangskabere, er
som Frederik Maller Jensen ser det, kun villige til at flytte ud af
Kgbenhavn, hvis de begranses tilstrackkeligt af deres materielle
ressourcer, og derfor ikke har andre muligheder. Flere af de po-
tentielle farstegangskabere er i en livsfase, hvor deres bolig og
det omkringliggende omrade er med til at symbolisere, hvem
deer som personer (Abramson, 2012). Ifglge en undersagelse, fo-
retaget af Center for Byudvikling i Kebenhavns Kommune (2014),
tiltraekker Kebenhavns Kommune unge dels pa grund af studieli-
vet, men i hgjere grad fordi byen giver mulighed for selvrealise-
ring og at udfordre sig selv, samtidig med at vaere kendetegnet
ved by- og natteliv. Sadanne kvaliteter, papeger Frederik Mgller
Jensen ogsa i falgende afsnit, skal inddrages nar der skabes nye

byomrader.

Alternative boligformer
Frederik Maller Jensen papeger, at i stedet for at udvikle byom-
rader uden for Kgbenhavns Kommune efter et mantra om, at det

skal minde om Kgbenhavns Kommune, oplever han i sit arbejde,
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at der i stigende grad er interesse for anderledes tilbud, nar bo-
ligomrader bygges uden for Kebenhavns Kommune. Der er behov
for anderledes tilbud, der tager udgangspunkt i bylivskvaliteter
med taethed, forbundenhed og ‘adgang til forskellige menne-
sker’ (Bilag D1, NREP). Han ser et behov for flere bofaellesskaber,
der samler mennesker og giver dem mulighed for at opleve for-
skellige services og bylivskvaliteter, eksempelvis restauranter,
hverdagstilbud og kulturelle muligheder. Aktuelt findes eksem-
pler pa sadanne bofallesskaber, som enten er bygget eller i
gang. Bofaellesskaberne er imidlertid ogsa private udlejningsbo-
liger (Plushusene, 2022), og vil i den sammenhaeng ikke tiltraekke
de potentielle forstegangskaebere, som netop finder de private
udlejningsboliger mindre attraktive, fordi de forbinder det med

midlertidighed og haj husleje.

NREP tager ogsa del i et udviklingsprojekt, hvor ejerboliger byg-
ges i et boligomrade i Tingbjerg, der hidtil har vaeret domineret
af almene boliger (Bilag D1, NREP). Ejerboligerne i Tingbjerg
saelges i forste omgang til under markedspris med visionen om at
skabe muligheder for husholdninger, der normalt ikke vil kunne

flytte i en ejerbolig:

83



“Grunden til vi sa har senket prisen i starten, det er
netop for at tillade at folk der normalt ikke har adgang
til boligmarkedet, ogsa har mulighed for at byde ind,
fordi vi tror de kan byde ind med noget andet, som ska-
ber vaerdi i omrddet.” (Bilag D1, NREP)

Visionen med ejerboligerne i Tingbjerg, er desuden at tiltraskke
nogle husholdninger, der kan vaere med til at gere Tingbjerg
mere attraktiv pa sigt. Det er en prioritet eftersom omradet i
laengere tid har vaeret praeget af, at vaere et udsat boligomrade,
hvor der bade har varet behov for mere moderne boliger og an-
dre ejerformer, for at udvikle omradet (Bilag D1, NREP). Projek-
tet i Tingbjerg er ikke en gkonomisk givende businesscase for
NREP, som at bygge udlejningsboliger eller normale ejerboliger,
eftersom de ikke far fulde afkast pa at saelge boligerne. Derfor
er der endnu ikke det store incitament til, at dette projekt over-
fares til flere boligomrader pa sigt: “Fremadrettet vil jeg have
sveert ved, at se det som ejerboliger. Men vi ma tage det case
by case.” (Bilag D1, NREP). Pa den ene side vil ejerboligerne i
Tingbjerg udgere en mulighed for de potentielle fgrstegangske-
bere med mangel pa materielle ressourcer, fordi de saelges under

markedspris, men pa den anden side vil de potentielle
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forstegangskabere ogsa vaere begranset af deres praferencer til

den geografiske lokation.

Delkonklusion

| analysedel 2 er konklusionen, at det aktuelle investeringsklima
pa boligmarkedet i Kebenhavn har medvirket til, at der naesten
udelukkende bliver bygget til privat udlejning. Et fokus pa, at
der bliver skabt flere bade almene boliger, andels- og ejerboli-
ger, vil derfor vaere afggrende for, at deempe udviklingen mod
stadigt sterre begransninger for potentielle fgrstegangskebere
af ejerboliger i Kebenhavns Kommune. Men der er forskellige ud-
fordringer tilknyttet til opferelsen af flere boliger, som kraever
politisk handtering, eksempelvis at lokalplanskravet om at bygge

ejerboliger kunne blive ivaerksat.

En anden mulighed er at udvikle i yderomraderne i Kebenhavns
Kommune samt omkringliggende omrader uden for Kgbenhavns
Kommune. Mens nogle potentielle farstegangskabere ikke sa det
som en mulighed at flytte udenfor Kebenhavns Kommune, afviser
andre ikke denne mulighed, men det forudsaettes af at der skal
vaere bedre trafikmuligheder til centrale dele i Kebenhavns Kom-
mune, og at der findes lokalt byliv i omraderne uden for Kagben-

havns Kommune.
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Et regionalt fokus fra staten og Kebenhavns Kommunes side, i
samarbejde med omkringliggende kommuner, for at styrke yder-
omrader vil kunne bidrage til, at flere potentielle farstegangska-
bere vil overveje at sage mod yderdisse omrader frem for cen-
trale bydele i Kebenhavn. Styrkede omrader udenfor Kebenhavns
Kommune vil desuden kunne bidrage til, at efterspargslen pa
ejerboligmarkedet i Kebenhavn vil kunne spredes ud pa flere bo-
liger. Det vil altsa kunne forventes at have en deempende virk-
ning pa fremtidige prisstigninger, hvis flere som i dag sgger ejer-
bolig i Kebenhavns Kommune, vil kunne tiltraekkes mod at kabe

ejerbolig i omrader uden for Kebenhavns Kommune.
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KAPITEL 7
DISKUSSION & KONKLUSION
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Diskussion

| falgende kapitel vil der indga tre diskussionsdele. Farste diskus-
sionsdel er todelt. Den diskuterer, bade om det er en ret, at de
potentielle feorstegangskebere skal bo i Kebenhavns Kommune,
og om de har ret til at eje egen bolig. Begge dele vil fremhave
konsekvenser ved, hvis de potentielle farstegangskgberes mulig-
heder forbedres og hvis de ikke forbedres. Naeste del diskuterer,
om ejerboligen aktuelt skal opfattes som en sikker investering,
som de potentielle forstegangskabere bredt gav udtryk for. Sid-
ste diskussionsdel kigger mod lande, der minder om Danmark, og
undersgger om deres stgtteordninger, rettet mod de potentielle
forstegangskebere, kan overferes til en dansk sammenhang.

Diskussion 1 - Har de potentielle forstegangskabere ret
til at bo i Kebenhavn og eje sin egen bolig?

| folgende afsnit vil vi diskutere de potentielle ferstegangskabe-
res gnske om at eje sin egen bolig i Kebenhavns Kommune, og
om dette er en ret. Vi tager fat i denne diskussion, for at nuan-
cere hvilke argumenter, der ligger for at forbedre mulighederne
for potentielle fgrstegangskebere. Diskussionen er todelt, da vi




vil diskutere de potentielle fgrstegangskeberes ret til at bo i Ke-

benhavn og deres ret til at eje sin egen bolig separat.

Retten til at bo i Kebenhavns Kommune

Vi vil argumentere for, at potentielle fgrstegangskeberes mulig-
heder ber forbedres, da der er nogle konsekvenser ved at eksklu-
dere dem som gruppe. Det kan nemlig udggre en konsekvens for
Kgbenhavns Kommune, hvis de potentielle ferstegangskabere ud-
gor en ngdvendig arbejdskraft. Hvis den nedvendige arbejdskraft
ikke har rad til at bo taet pa deres arbejdsplads i Kebenhavns
Kommune, kan det betyde, at arbejdskraften sgger bedre bosaet-
ningsmuligheder i andre kommuner, og ligeledes s@ger arbejde
der. Dette kan eksempelvis vaere for at undga pendlingstid mel-
lem hjem og arbejdsplads. Konsekvensen kan derfor blive, at
nedvendig arbejdskraft forsvinder fra Kebenhavns Kommune.
Denne problemstilling har bl.a. allerede haft en betydning for
berneinstitutioner, der har oplevet et pres, fordi der er for fa
padagoger i Kebenhavns Kommune (jf. indledning). Ud over pro-
blematikken med arbejdskraft, kan eksklusion ogsa have konse-
kvenser for sammenhaengskraften i en kommune, hvis nogle

grupper inkluderes og andre grupper ikke gor.
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Tidligere stadsarkitekt i Kebenhavns Kommune, Jan E. Christian-
sen, har eksempelvis papeget, at det skaber konsekvenser for di-
versiteten i Kebenhavns Kommune, hvis Kebenhavn gar hen og
bliver “en ghetto for eliten”, hvor kun de mest velhavende men-
nesker kan bo. Det vil skabe manglende diversitet, som vil kunne
maerkes socialt som fysisk i Kgbenhavns Kommunes forskellige
bydele, der kan ga hen og blive livlgse og kedelige (Miller, 2022).
Argumentet for at forbedre de potentielle farstegangskagberes
muligheder for at kgbe en bolig i Kebenhavns Kommune kan der-
for vaere, at det er vaesentligt, for Kebenhavns Kommune at be-
holde de potentielle ferstegangskabere, fordi manglende inklu-
sion af denne gruppe kan bidrage til at Kebenhavns Kommune
bliver mindre mangfoldigt, og at den ngdvendige arbejdskraft
ikke kan tiltraekkes til eksempelvis kommunens offentlige funk-
tioner, sasom daginstitutioner, sundhedscentre og skoler. Det
kan ogsa pavirke arbejdskraften pa de private arbejdspladser (jf.

indledning).

Vi vil i falgende pege pa et andet argument, der handler om ud-
buddet af boliger i Kebenhavns Kommune og de fremtidige visio-
ner om at bygge flere betalelige boliger. Hvis man kigger pa Kg-
benhavns Kommunes seneste kommuneplan (2019), bygger den
nemlig pa budskabet ’Plads til alle’. Budskabet betyder bl.a., at
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Kgbenhavn skal vaere en by med plads og boliger til alle slags
indkomstklasser. | kommuneplanens boligpolitiske sigte, er der
generelt fokus pa, at skabe flere almene boliger (Kgbenhavns
Kommune, 2019). Vi vil i den sammenhaeng argumentere for, at
skabelsen af flere almene boliger vil komme en bred palette af
mennesker til gode, men pa den anden side er der risiko for, at
man overser, at der er behov for at skabe flere ejerboliger. Vi vil
argumentere for, at en ggning af udbuddet af almene boliger kan
vaere en mulighed for de potentielle farstegangskebere, fordi bo-
saetning i en almen bolig frem for en privat udlejningsbolig kan
give mere gkonomisk frirum til at spare op til en ejerbolig. Hus-
lejen i lejeboliger, der er bygget mellem 2000-nu, er i gennem-
snit 44 procent hgjere i de private udlejningsboliger end i de al-
mene (BL, 2022). Det kan derfor vaere gkonomisk attraktivt for
de potentielle fgrstegangskebere at bosatte sig i en almen bolig,
frem for en privat udlejningsbolig. Der er dog i disse ar stor ef-
terspargsel pa og lange ventelister til almene boliger i Kaben-
havn. Nar dem, der har et @nske om at komme pa ejerboligmar-
kedet, og er relativt ressourcestaerke, men stadig meder barrie-
rer i forsaget pa at kgbe en ejerbolig, seger mod de almene bo-
liger. Dermed bliver de almene boligers ventelister kun laengere.

Ved at sikre adgang til ejerboligmarkedet for potentielle
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forstegangskabere, giver det saledes ogsa bedre muligheder for

grupper med faerre ressourcer at fa en almen bolig.

Vi vil dog ogsa fremhave argumenter for, hvorfor de potentielle
forstegangskegbere ikke nedvendigvis har ret til at bo i Keben-
havn. Vi vil argumentere for, at der over flere ar er forekommet
en skaevvridning mellem by og land i Danmark, hvor vaekst og
udvikling primaert har koncentreret sig i starre byomrader. Som
fremhaevet tidligere, leder vaeksten i byomrader dog ogsa til
nogle interne udfordringer i Kebenhavns Kommune. Eksempelvis
at der er et stort efterslaeb af boliger, fordi boligmangden ikke
fulgte det stigende antal husholdninger (jf. analyse). Skavvrid-
ningen mellem by og land i Danmark er et resultat af eksempelvis
kommunalreformen i 2007. Med kommunalreformen i 2007 blev
271 danske kommuner slaet sammen til 92 kommuner og 14 am-
ter blev til 5 regioner (Indenrigs og boligministeriet, 2022). Med
andre ord, medvirkede kommunalreformen til enorme organisa-
toriske forandringer, som centraliserede storstedelen af offentlig
beslutningstagen i Danmark. Ifglge tidligere Indenrigs- og Bolig-
minister, Kaare Dybvad, er urbaniseringen og vandring mod by-
omraderne til dels et resultat af den centralisering, kommunal-
reformen bragte med sig. Centraliseringen og urbaniseringen har

resulteret i en ulige udvikling mellem landomraderne og
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byomraderne i Danmark (Dybvad, 2015). Vi vil argumentere for,
at centraliseringen og urbaniseringen kan forklare, hvorfor de
potentielle forstegangskebere favoriserer Kgbenhavns Kom-
mune, da det har bidraget til, at uddannelsesinstitutioner og ar-
bejdspladser gennem mange ar er blevet placeret i byomra-
derne. Men over de senere ar har Regeringen arbejdet for, at fa
Danmark i balance igen gennem udspillet Bedre Balance | og II.
Formalet med Bedre Balance Il, som fortsaetter pa initiativerne
fra Bedre Balance I, er at fordele statslige arbejdspladser og ud-
dannelsesinstitutioner over hele Danmark (Statens administra-
tion, 2022). Vi vil pa baggrund af ovenstaende, argumentere for,
at konsekvensen af at forbedre de potentielle fgrstegangskebe-
res muligheder kan have en negativ pavirkning pa de yderomra-
der, som Regeringen forsgger at tilgodese med bl. a. Bedre Ba-
lance-udspillene. Forbedringsmuligheder for potentielle forste-
gangskebere i Kgbenhavns Kommune kan samle flere ressourcer
i byen, og dermed modarbejde malet om, at tiltraekke arbejds-
kraft og skabe vaekst over hele Danmark. Dermed kan der findes
en diskrepans mellem rationalet hos Kebenhavns Kommune, og
Regeringen. Hvor Kgbenhavns Kommune har et udtalt mal om at
skabe plads til alle i Kebenhavnhs Kommune, vil det fra Regerin-
gens side formentlig vaere et mal, at ressourcestarke borgere

ogsa segger mod andre dele af landet. Retten til at bo i
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Kebenhavns Kommune kan saledes anskues forskelligt, om man
ser det fra et kommunalt eller et statsligt niveau. Ovenstaende
diskussion handlede om, hvorvidt de potentielle forstegangska-
bere har ret til at bo i Kebenhavns Kommune. Dette mener vi
ikke ngdvendigvis, at de har, men vi mener, at det har konse-
kvenser for Kgbenhavns Kommune, hvis de potentielle forste-
gangskabere ekskluderes som gruppe. Dette bygger pa argumen-
terne om, at det har konsekvenser for arbejdskraften og diversi-

teten i Kebenhavns Kommune.

Retten til at eje

| folgende afsnit vil vi diskutere, om de potentielle farstegangs-
kgbere har ret til at eje sin egen bolig i Kebenhavn. Vi vil argu-
mentere for, at de potentielle forstegangskebere har farre mu-
ligheder for at eje sin egen bolig, end aldre generationer har
haft som potentielle farstegangskabere. Hvis vi kigger pa de al-
dre generationer, havde de nemlig flere muligheder for at
komme pa boligmarkedet, da boligpriser var lavere relativt til
lenniveau, end de er aktuelt. De aeldre generationer fulgte der-
for i hgjere grad en mulighed for at flytte fra deres barndoms-
hjem og ind i en lejebolig, hvor de havde mulighed for at spare
op til en ejerbolig i en tidligere alder end de potentielle farste-

gangskebere. Uligheden mellem zldre og yngre generationer
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kaldes generational regression. Generational regression beskri-
ver hvordan aktuelle yngre generationer oplever en gkonomisk
tilbagegang set i forhold til aldre generationer. Siden 1940’erne
har man fra generation til generation oplevet at blive bedre stil-
let gkonomisk. Men denne tendens er sa smat forsvindende. Det
skyldes en kombination af faldende indtaegter og stigende bolig-
priser, som gar det svaerere for de potentielle forstegangskebere
at blive en del af ejerboligmarkedet (Hgi & Laugesen, 2018). Den
generationelle regression kan betyde, at gennemsnitsalderen for
forstegangskgbere stiger. Konsekvensen ved at gennemsnitsalde-
ren for forstegangskebere stiger, er at det bliver mere udfor-
drende at opbygge samme frivaerdi og formue, som eksempelvis
forstegangskebere i tidligere generationer har veaeret i stand til,
fordi de kommer tidligere pa ejerboligmarkedet. Ens muligheder
for at opbygge en formue og frivaerdi i ens bolig vil eksempelvis
have betydning for de forskellige livsfaser. Et eksempel pa dette,
kan vare nar de potentielle farstegangskabere omtaler hvordan
deres praferencer til ens bolig i fremtiden ogsa er pavirket af
muligheden for frivaerdi i ens ferste bolig.

Man kan argumentere for, at der er en skaevvridning mellem ge-
nerationer. Mens boligejere i bl.a Kgbenhavns Kommune i flere
ar har oplevet, at deres bolig stiger i vaerdi, er konsekvensen at

flere af de potentielle fgrstegangskebere oplever, at boligerne
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bliver for dyre og lanereglerne bliver strammet. Pa baggrund af
hgje prisstigninger i og omkring sterre byer, herunder Kegbenhavn
og Arhus, er der over arene foretaget forskellige stramninger for
nogle grupper. Stramningerne pavirker eksempelvis nogle af de
potentielle farstegangskebere, som ikke har tilstraekkelige gko-
nomiske ressourcer via formue eller indkomst. Stramningerne
daekker eksempelvis, at der stilles krav til at lantagere med en
gaeldsfaktor over 4, kun kan kreditgodkendes, hvis de i forvejen
har en robust formue (Erhvervsministeriet, 2017). Pa den ene
side vil dette greb have indflydelse pa, at husholdningerne med
lave indkomster kan lane faerre penge, nar ikke de har en for-
mue. Pa den anden side, minimerer gaeldsfaktoren antallet af

sarbare lantagere med hgje galdsfaktorer.

De sarbare lantagere vil inkludere de potentielle fgrstegangske-
bere, der eksempelvis ikke har haft tilstraekkelige skonomiske
ressourcer til at blive kreditgodkendte. Selvom nogle af de po-
tentielle farstegangskagbere har svaert ved at forsta logikken bag
disse stramninger, vil vi argumentere for, at stramningerne er
med til at deempe de potentielle farstegangskaberes sarbarhed
overfor boligprisfald og rentestigninger. Det er altsa udfordrende
at argumentere for, at det er en ret at kgbe en ejerbolig, og at

flere derfor skal have mulighed for at gare det, pa trods af at de
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ikke har rad til at betale et eventuelt lan tilbage. Dog har ejer-
boligen, som vist, en ulighedsskabende egenskab, og indgreb for
at sikre en bredere gruppe adgang til ejerboligmarkedet kan for-
mentlig imgdega denne ulighed. Disse greb vil vi diskutere i sid-

ste del.

For at opsummere, vil vi fremhave, at det har konsekvenser for
Kgbenhavns Kommune, hvis nogle grupper ekskluderes fra det
generelle boligmarked i Kgbenhavn. Dette bygger pa argumen-
terne om, at det har konsekvenser for arbejdskraften og diversi-
teten i Kebenhavns Kommune. Et argument for, at bosatning
ikke bgr koncentreres i Kgbenhavns Kommune er, at vaekst og
udvikling gennem langere tid har koncentreret sig i byomra-
derne, mens der modsat er omrader i Danmark, der oplever af-
vikling som et resultat af centralisering og urbanisering. Derud-
over er potentielle fgrstegangskeberes manglende tilgangelig-
hed til ejerboligmarkedet til dels et resultat af en skaevvridning
mellem generationer. Konsekvensen af denne skaevvridning er
bl.a., at de potentielle farstegangskabere farst senere i livet far
mulighed for at kgbe en bolig, hvilket kan betyde, at de farst kan
opna en formue og frivaerdi senere end tidligere generationer har
haft mulighed for. Dette kan endvidere pavirke ens muligheder i

lgbet af ens livsforlgb. Mens vi ikke ser ejerboligen, som en ret,
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eller som den mest optimale ejerform for alle, har ejerboligen
altsa en ulighedsskabende effekt, som kun vil blive mere udtalt
jo mere adgangen til ejerboliger, bliver begraenset, fordi pris-
stigningerne derved kan forventes at blive starre og samlet pa
faerre haender. Pa den anden side er stramninger med til at undga
at de potentielle fgrstegangskebere gaeldsaetter sig i en grad,
som kan have store konsekvenser for de fgrstegangskgbere. Vi vil
i naeste diskussionsdel diskuterer om ejerboligen aktuelt bar op-

fattes som en sikker investering.

Diskussion 2 - Kan ejerboligen entydigt opfattes som en sik-

ker investering?

Specialets analyse konkluderer, at de potentielle forstegangska-
bere generelt opfatter ejerboligen som en sikker investering. |
det fglgende vil vi diskutere denne opfattelse bade i en historisk

og aktuel kontekst.

Opfattelsen af ejerboligen som en sikker investering er, som
navnt, gennemgaende for de potentielle fgrstegangskabere.
Denne opfattelse skal formentlig finde sit ophav i den generelle
prisudvikling over de seneste mange ar. Set over hele landet er

kvadratmeterprisen over de sidste 30 ar firdoblet, mens denne
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udvikling har vaeret endnu stejlere i Kebenhavns Kommune, ikke
modregnet inflation (Boliga, 2022). Prisudviklingen har under de
potentielle farstegangskaberes livsforlgb saledes vaeret kraftigt
opadgaende, kun afbrudt af finanskrisen i 2007. Under finanskri-
sen var de potentielle fgrstegangskebere dog bgrn, hvilket kan
have en indvirkning pa i hvor hgj grad den farver deres billede af
boligmarkedet i dag (jf. analyse). Denne hidtidige generelle po-
sitive tendens kan pavirke de potentielle farstegangskaberes syn
pa ejerboligen som investering. Man kan dog argumentere for, at
der er nogle historiske tendenser, som de potentielle forste-
gangskebere af samme grunde overser i deres opfattelse af ejer-
boliger. Farst og fremmest gav de fleste interviewdeltagere ud-
tryk for en kort tidshorisont. Den ejerbolig de leder efter, er
nemlig ikke én de skal bo i mange ar. | stedet vil flere bebo en
kommende ejerbolig i en kortere arrakke, og derefter flytte vi-

dere i et hus uden for Kebenhavn.

Med blik for den historiske prisudvikling kan man argumentere
for, at ejerboligen over en 30-arig periode med stor sandsynlig-
hed vil vaere en god investering. Men i de potentielle ferstegangs-
kgberes tilfaelde med kortere tidshorisonter er det mere usik-
kert, fordi man saledes bliver mere sarbar overfor udsving i pri-

sen, som den historiske udvikling hidtil indikerer, sker med

Christian Lomholt Chemnitz 20201646
Sophie Rotne Willumsen 20201641

jaevne mellemrum. Man kan saledes argumentere for, at inter-
viewdeltagerne benytter sig af en logik, der passer til en 30-arig
investering, og anvender den pa investeringer med kortere tids-
horisonter. De potentielle farstegangskaberne traekker pa en me-
get aktuel forstaelse af prisudviklingen, for at konkludere, at
ejerboligen er en sikker investering. Denne forstaelse kan dog
argumenteres for, at vaere lidt begraenset, hvis ikke selektiv. |
interviewene gav de saledes ikke udtryk for, at en eventuel ny
krise pavirkede deres overvejelser. Dette er pa trods af, at der
har vaeret gkonomisk recession mindst én gang i artiet de sidste
50 ar (Nielsen, 2017). Flere har forudset og argumenterer for, at
en ny krise er pa trapperne, blandt andet med henvisning til de
kraftigt stigende boligpriser (Dalgaards, 2021 & Serensen, 2022).
Da de fleste af de potentielle farstegangskabere sgger boliger,
som de giver udtryk for, at ville ud af igen inden for en kortere
arraekke, vil de, som naevnt, netop vaere sarbare over for sadan

en krise.

Lise Nytoft Bergmann, boliggkonom og chefanalytiker i Nordea
Kredit, udtalte sig i 2021 ogsa om forklaringen bag, at flere for-
stegangskebere kommer til. Boligbyrden er nemlig lav set i et
historisk perspektiv. Boligbyrden defineres ved, at vise, hvor stor

en del af ens disponible indkomst, der gar til boligudgifter.
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Selvom boligpriserne er hgje, er det ifalge Lise Nytoft Bergmann
stadig relativt billigt at eje sin egen bolig, og derfor vil flere kabe
en ejerbolig (Henriques, 2021). Men aktuelt vil boligbyrden for
forstegangskobere vaere mindre attraktiv, end den historisk lave
boligbyrde, som Lise Nytoft Bergmann refererer til. For boligbyr-
den vil stige i sammenhang med, at renterne ogsa stiger (Danske
Bank, 2022). Omstaendighederne og fordelene ved at kabe ejer-
bolig er saledes andret. Man kan derfor argumentere for, at den
aktuelle kontekst saledes pavirker mulighederne pa boligjagten
anderledes, end den kontekst, de potentielle fgrstegangskebere
refererer til. Det kan saledes forventes, at deres opfattelse af
ejerboligen som en sikker investering ville vaere anderledes nu,

end da vi afholdt vores interviews med dem i start april 2022.

Set i et boligkarriereperspektiv, opfatter de potentielle forste-
gangskebere det gkonomiske afkast fra en ejerbolig som en mu-
lighed, eller endda som en ngdvendighed, for at kunne fortsaette
op ad trinene i deres boligkarriere. Deres kendskab til boligmar-
kedet kan argumenteres for, at vaere begranset. Man kan argu-
mentere for, at de potentielle fgrstegangskeberes opfattelse har
nogle forskellige konsekvenser. For det fgrste kan det komme til
at have individuelle konsekvenser for interviewdeltagerne, i det

de kan komme til at sidde i en bolig, de hverken har rad til at bo
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i eller til at saelge. Pa den anden side kan det have den konse-
kvens, at de potentielle forstegangskaberes opfattelse af ejer-
boligen som en sikker investering bidrager til, at traekke priserne
pa ejerboliger opad. Priserne kan saledes stige, pa baggrund af
en forventning hos keberen om, at kunne saelge det for endnu
mere senere, hvilket forte til sidste finanskrise (Danmarks Nati-
onalbank, 2022).

Desuden kan man argumentere for, at opfattelsen af ejerboligen
som en sikker investering bidrager til, at de potentielle forste-
gangskegbere ikke forstar logikkerne bag eksempelvis udbeta-
lingskrav og gaeldsfaktor. Logikkerne bag krav, der gor det svae-
rere at lane penge, skal nemlig vaere med til at ferstegangske-
berne ikke far mulighed for at geeldsaette sig i sadan en grad, at
der er ungdvendig stor risiko for, at de bliver teknisk insolvente.
Flere af de potentielle farstegangskabere oplever nemlig, at kra-
vene er ulogiske. Man kan dog argumentere for, at man som lejer
er fleksibel og kan opsige sit lejemal, hvis man en dag skulle ga
hen og blive arbejdsles eller lignende, og dermed kan man
komme relativt hurtigt ud en situation, hvor man ikke er i stand
til at betale. Hvis man derimod er boligejer, er man bade mere
sarbar over for sadanne situationer, men ogsa overfor fluktuerin-
ger pa boligmarkedet. Eksempelvis hvis det resulterer i en situa-

tion, hvor man som boligejer bliver teknisk insolvent, hvis ens
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gaeld overstiger ens formue. Dette er ikke kun et problem for den
enkelte lantager, men kan ogsa skabe strukturelle problemstil-
linger. Hvis for mange ender i en situation, hvor de er teknisk
insolvente, har det negative effekter pa den nationale gkonomi.
Dette styrker den statslige interesse for at undga den situation.
Dette sa man blandt andet efter finanskrisen i 2007, hvor den
danske regering matte give store hjaelpepakker til banksektoren,

for at holde handen under bankerne (Finans Danmark a, 2022).

Overordnet set kan det altsa siges, at de potentielle farstegangs-
kaberes syn pa ejerboligen, som en sikker investering, formentlig
har sit ophav i den udvikling, de har set over de sidste mange ar,
og at de har oplevet, at tidligere generationer har gjort en god
investering. De hgje priser pa ejerboliger i Kebenhavns Kommune
er saledes bade en motivation for at kabe en ejerbolig, men ud-
gor samtidig en begransning for samme. Der er dog tegn pa, at
udviklingen ikke er sa entydig som de potentielle fgrstegangske-
bere udlaegger det som. Isaer pa grund af, at fgrstegangskebet
for flere af de potentielle farstegangskebere efter planen er en
relativt kortsigtet investering, hvilket ger denne investering for-
mentlig mere risikabel end de potentielle fgrstegangskebere gi-

ver udtryk for.
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Diskussion 3 - Kan udenlandske stgtteordninger anvendes i
en dansk sammenhang?

| denne afsluttende diskussion vil vi tage fat i greb, som er mal-
rettet forstegangskebere og deres adgang til boligmarkedet, i
Tyskland, Norge og Finland. Vi vil diskutere om grebene vil kunne
indferes i Danmark, og hvorvidt de vil kunne afhjelpe de be-

gransninger, de potentielle forstegangskabere oplever.

Tyskland har fra 1996 til 2005 og siden 2018 haft Eigeheimzulage.
Eigeheimzulage er en direkte statteordning malrettet forste-
gangskgbere, og er indkomstafhangig, saledes at husstande med
hgje indkomster ikke kan fa statte (Liliegreen, 2019). Det er et
direkte gkonomisk tilskud, som i Danmark muligvis ville kunne
afhjaelpe nogle af de gkonomiske begraensninger, som de poten-
tielle forstegangskebere oplever. Der er dog en risiko ved denne
form for tilskud. Ved at give de potentielle farstegangskgbere
flere skonomiske ressourcer kan det pavirke, at boligpriserne sti-
ger endnu mere, hvilket ville vaere en ugnsket situation for de
potentielle fgrstegangskebere, der i forvejen oplever hgje priser
pa ejerboligerne. Ved at statteordningen er afgranset til en be-
stemt, relativt lille gruppe, er det formentlig begraenset hvor
stor denne effekt dog ville vaere. | Tyskland var formalet med

stotteordningen at skabe incitament for mere boligbyggeri
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(ibid.). | Kebenhavns Kommune bygges der, som navnt, aktuelt
primaert, private udlejningsboliger (jf. analysedel 2). En stgtte-
ordning, som i tysk sammenhaeng, bruges til at stimulere bolig-
byggeri, kunne i dansk sammenhaeng vaere med til at gge incita-
mentet for at bygge flere ejerboliger. Eftersom at lanemulighe-
derne for forstegangskebere har vaeret begraenset, har incita-
mentet for at bygge flere ejerboliger ogsa vaeret pavirket nega-
tivt. Hvis stgtteordningen rettet mod fgrstegangskebere kunne
bidrage til, at der blev bygget flere ejerboliger frem for udlej-
ningsboliger, kunne det hjaelpe til at udligne den balance mellem
de ejerformer, der bliver bygget nu, som blev fremhavet tidli-

gere i specialet.

| Norge har der historisk vaeret fokus pa, at flest muligt skal have
mulighed for, at eje deres egen bolig. Derfor har man oprettet
Husbanken (Liliegreen, 2019). Husbanken laner penge ud til hus-
kab med renter, der er lavere end bankernes. For at kunne fa et
lan i Husbanken skal ens indkomst ligge under en gvre granse
(Nordisk Samarbejde, 2022). Der er altsa tale om, at sikre for-
delagtige renter til husejere, og dermed ligger det sig op ad det
danske realkreditsystem. Den store forskel er, at realkreditsyste-
met er skabt til at danne ens forhold for alle, mens Husbanken i

Norge er malrettet de grupper, der ikke kan fa boliglan i banken.
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Husbanken har derudover lantypen Startlan, der malrettes for-
stegangskgbere og individer, der vurderes kritisk at have brug for
en bolig. Til dette lan gives ogsa lavere renter end i banksektoren
og lantageren kan lane 100% af boligens vaerdi. Hvis ikke lanta-
geren kan fa et stort nok Startlan, kan den pagaeldende kommune
giv supplerende stgtte (Liliegreen, 2019). Ved at give denne slags
fordelagtige lan pavirker man altsa fra statslig side, hvem der
har rad til at kebe deres egen bolig. Der er to principper, der kan
diskuteres i relation til denne slags statte. Farste princip handler
om at man som nation, gnsker at flest muligt skal eje deres egen
bolig. | Norge har dette vaeret et styrende princip for boligpoli-
tikken, mens vi i Danmark har haft fokus pa, at skabe forskellig-
artede ejerformer til forskellige behov og livssituationer. Pa den
ene side fremhavede Rune Lyngvig Jespersen og Niels Kofoed
positive aspekter, bade individuelt og strukturelt, ved at indivi-
der ejer deres egen bolig. Pa den anden side skaber 100% bela-
ning af en bolig usikre lan, som man i Danmark har forsggt at
undga gennem regulering, isaer efter finanskrisen i 2007. Et per-
spektiv i denne diskussion er ogsa, at der i Norge kun findes 4%
almene boliger mod omkring 20% i Danmark (ibid.). Danmark har
saledes fokuseret pa at skabe et udbud af boliger til dem, der
ikke kan eller vil eje deres egen bolig, hvor man i Norge har fo-

kuseret pa, at flest muligt skal have mulighed for at eje sin bolig.
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Det relativt lave antal almene boliger i Norge er saledes resulta-
tet af ansket om, at fa sa mange i ejerboliger som muligt, men
det lave antal almene boliger kan ogsa vaere med til at opret-
holde dette @nske, da alternativerne i Norge maske ikke er sa

tilgaengelige, som eksempelvis de almene boliger er i Danmark.

Det andet princip handler om, hvordan stette fordeles. | Danmark
er grundlaeggende institutioner, som realkredit og den almene
boligsektor karakteriseret ved at skulle give lige muligheder for
alle. Husbanken i Norge er i stedet tiltaenkt en bestemt gruppe
med en bestemt maengde ressourcer, og Startlan er specifikt til-
taenkt forstegangskebere. Direkte stotteordninger findes dog i
Danmark, men er i hgjere grad rettet mod lejere. Blandt andet
kan lejere fa boligstatte til lejeboliger, hvis man opfylder nogle
kriterier i forhold til indkomst og husleje (Borger.dk, 2022). Fin-
land har en lignende laneordning, som den i Norge, der er mal-
rettet farstegangskabere, hvor det er muligt at lane 90% af boli-
gens vaerdi til en rente pa 1% inklusive en statslig garanti pa de
sidste 20% af lanet (Liliegreen, 2019). | bade Norge og Finland er
der saledes indfert fordelagtige lanemuligheder for farstegangs-
kebere, der direkte pavirker, hvem der har rad til at komme pa
ejerboligmarkedet. Dette kan ogsa vaere en mulighed, der ville

afhjeelpe nogle af de materielle begraensninger, som de
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potentielle farstegangskagbere oplever i form af for fa gkonomi-
ske ressourcer. Danmark har som naevnt, realkreditsystemet,
som ligesom de naevnte stotteordninger i Norge og Finland sikrer
lavere renter end banksektoren for lantagerne. Forskellen er
dog, at tiltagene i Norge og Finland specifikt tilgodeser forste-
gangskebere. Realkreditsystemet i Danmark skal give lige mulig-
heder for alle, hvilket samtidig bidrager til at opretholde de
svaere vilkar for fgrstegangskagbere. En mere malrettet statteord-
ning for fgrstegangskebere vil kunne bidrage til at afhjaelpe
dette. Et argument mod at give fordelagtige laneforhold er, at
danskerne er blandt de mest forgaeldede i verden, og at boligen
er den starste gaeldspost, ifelge en rapport udfert af Jyske Bank.
Derfor kan en overvejelse altsa ga pa, om svaret er at galdsaette
os mere. Samme rapport vist dog ogsa, at majoriteten af denne
gaeld, ikke overraskende, ligger hos grupperne med hgj indkomst
(Finans, 2022). Derfor kunne et modargument vaere, at indgreb
malrettet ferstegangskegbere, der ikke har de materielle ressour-

cer til at kabe ejerbolig, vil virke udlignende for denne ulighed.

| Danmark har det mest direkte forseg pa, at hjeelpe ferstegangs-
kebere pa ejerboligmarkedet, vaeret foraeldrekgbsordningen.
Malet var oprindeligt, at gare vejen til ejerboligmarkedet lettere

for unge farstegangskgbere, men dette havde i stedet modsatte
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effekt for nogle forstegangskabere. Ved at foraeldre fik mulighed
for, at kebe en ejerbolig, for at udleje den til deres barn, og
eventuelt videresaelge den senere til barnet, har det skabt aget
konkurrence pa ejerboligmarkedet. Ved indfgrelsen af foraeldre-
kebsordningen, skulle fgrstegangskebere nemlig ikke langere
kun konkurrere med andre farstegangskgbere, men ogsa med for-
eldre, der i hgjere grad var konkurrencedygtige pa boligmarke-
det. Vi vil argumentere for, at foraeldrekebsordningen bidrager
til, at adgangen til boligmarkedet er skaevt fordelt. | 2016 fore-
tog Danmarks Statistik en analyse, der viste, at foraeldre, der
gjorde brug af foraeldrekgbsordningen generelt havde en ind-
komst og formue langt over landsgennemsnittet (Danmarks Sta-
tistik, 2016). Det vil altsa sige, at det er dem med ressource-
staerke foraeldre, der kan ggre brug af denne ordning, mens in-
divider med mindre ressourcestaerke foraeldre ikke har samme
mulighed. | stedet ma de med mindre ressourcer konkurrere med
de ressourcestaerke foraeldre. Stgtteordningerne i Tyskland og

Norge rettet mod netop de mindre ressourcestaerke individer.

Opsamlende findes der greb i lande, vi normalt sammenligner os
med, som er rettet mod farstegangskgbere. Hvis samme greb
blev indfert i Danmark, ville det formentlig kunne afhjaelpe nogle

af de materielle begransninger, som de potentielle
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forstegangskebere oplever. Dog er der risiko for at disse greb blot
vil gge konkurrencen om boligerne, og dermed drive prisen endnu
hgjere op. Pa trods af, at vi kigger pa lande, der minder om Dan-
mark, ma der i den forbindelse tages hgjde for, at det danske
boligmarked har udviklet nogle andre strukturer og greb, og de
udenlandske tiltag derfor ikke ngdvendigvis vil have den samme
effekt i Danmark. Selvom de udenlandske stgtteordninger ikke
kan overfagres direkte til en dansk sammenhang, vil vi argumen-
tere for, at der er et behov for statteordninger til de potentielle
forstegangskegbere, der ikke har tilstraekkelige gkonomiske res-

sourcer til at komme pa ejerboligmarkedet i dag.

Delkonklusion

De tre diskussionsdele har fremhaevet, at der er konsekvenser
forbundet med at de potentielle farstegangskabere ikke kan bo i
Kgbenhavns Kommune og ikke kan eje egen bolig. Konsekven-
serne ved at ekskludere dem fra Kebenhavns Kommune er, at
sammenhangskraften og arbejdskraften udfordres. Konsekven-
ser ved at ekskluderer de potentielle farstegangskabere fra ejer-
boligmarkedet er, at det bidrager til stigende ulighed mellem
generationer og indkomster pa ejerboligmarkedet. Men der er
ogsa konsekvenser ved at eje sin egen bolig aktuelt, hvorfor at

ejerboligen ikke blot skal opfattes som en sikker investering for
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de potentielle forstegangskaebere. De potentielle forstegangska-
beres korte tidshorisont i en kommende ejerbolig vil kunne inde-
baere, at det er mere risikabelt end sikkert set i lyset af den
historiske udvikling pa boligmarkedet med jaevnlige kriser. Hvis
vi kigger mod stgtteordninger i nabolande, finder vi nogle tiltag,
der kan bidrage til at forbedre de potentielle ferstegangskaberes
muligheder, hvis de implementeres i Danmark. Mens de uden-
landske stetteordninger kan risikere ikke at have den gnskede
effekt i Danmark, kan vi konkludere, at der er behov for statte-
ordninger, der rettes mod ferstegangskebere i dansk sammen-
hang, for at skabe mere inklusion for de potentielle farstegangs-

kabere.
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Konklusion

Formalet med dette speciale var, at undersgge hvordan man kan forbedre mulighederne for potentielle farste-
gangskgbere pa det kabenhavnske ejerboligmarked. Vi har undersagt, hvorfor de potentielle farstegangskagbere
ville flytte i ejerbolig i Kebenhavns Kommune, og hvilke individuelle og strukturelle begraensninger, de potenti-
elle farstegangskabere har oplevet i forsaget pa at kabe en ejerbolig. De primare grunde til at de potentielle
farstegangskabere ville flytte i ejerbolig i Kebenhavns Kommune gik pa en utilfredshed over deres nuvaerende
boligsituation. Utilfredsheden har saerligt omhandlet, at de private udlejningsboliger, som flere boede i, var
dyre, samt at lejeboligen er midlertidig og ikke gav mulighed for at skabe en fglelse af hjem. De potentielle
forstegangskgbere oplever derimod, at ejerboligen er attraktiv, fordi den giver dem mulighed for at skabe et
hjem, og samtidig ggre en god investering. En investering, der skal bidrage til at de kan opfylde deres praferen-

cer i en ejerbolig senere i deres livsforlab.

De potentielle farstegangskgbere har oplevet en raekke individuelle og strukturelle begransninger. Farstnavnte
udgeres af begraensede lanemuligheder og et utilstrakkeligt kendskab til boligmarkedet. De strukturelle be-
graensninger omfatter dels haje boligpriser og dels et lavt boligudbud og haj efterspargsel pa boliger i Kebenhavns
Kommune. Samtidig overser de potentielle farstegangskabere deres reelle muligheder pa boligmarkedet, da de-
res vilje til at ga pa kompromis med praeferencer er en begraensning. Begransningerne kan formindskes ved, at
boligudbuddet af andels,- almene,- og ejerboliger @ges. Men disse er udfordret af nuvaerende strukturer pa bo-

ligmarkedet, eksempelvis at der mangler gkonomisk incitamentet for at bygge ejerboliger.
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Vi konkluderer desuden at udvikling i yderomraderne i og omkring Kebenhavns Kommune vil bidrage til at skabe
bedre muligheder for de potentielle ferstegangskagbere. Udvikling af mere attraktive omrader i gvrige dele af
Kebenhavns Kommune og omkringliggende omrader, kan afhjaelpe presset i centrale omrader af Kgbenhavns
Kommune, og samtidig skabe bedre muligheder for, at de potentielle farstegangskabere vil overveje at kabe en

ejerbolig i andre omrader.

Hvis ikke de potentielle fgrstegangskeberes muligheder forbedres, kan det have konsekvenser for sammenhaengs-
kraften og rekrutteringen af ngdvendig arbejdskraft i Kebenhavns Kommune. Det er ligeledes et ulighedsska-
bende element, hvis ikke de potentielle farstegangskaberes muligheder forbedres, idet faerre individer far ad-
gang til de gkonomiske fordele, som en ejerbolig giver. Nogle af de potentielle forstegangskebere opfatter ejer-
boligen som en sikker investering, og medregner ikke risikoen for prisfald og de dertil falgende konsekvenser.
Eftersom de potentielle farstegangskgbere har dremme om at kebe en bolig senere i livet, oplever de et behov
for at begynde at opbygge en formue i deres nuvaerende livsfase. Vi foreslar derfor, at de potentielle farste-
gangskeberes muligheder ber forbedres, som det eksempelvis er set i Norge, Tyskland og Finland, hvor der er
ordninger malrettet fgrstegangskabere. Aktuelt er der ikke samme statteordninger i Danmark, som de potentielle
farstegangskgbere har mulighed for at gare brug af. Vi konkluderer, at der er et behov for at overveje lignende
statteordninger i Danmark, der malrettes farstegangskabere, da det vil bidrage til at forbedre de potentielle
farstegangskaberes muligheder for at skabe bedre boligvilkar for dem aktuelt og senere i livet. Dette kan ligele-
des bidrage til, at udbedre uligheden mellem tidligere, nuvaerende og kommende generationer af farstegangs-

kabere.
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Bilagsoversigt

Bilag A-D er interviewguides:

Bilag A) Interviewguide til potentielle ferstegangskabere.

Bilag B) Interviewguide til Rune Lyngvig Jespersen, Kgbenhavns
Kommune.

Bilag C) Interviewguide til Niels Kofoed, Erhvervsministeriet.
Bilag D) Interviewguide til Frederik Maller Jensen, NREP.

Bilag E-F er interviewopslag og figurer
Bilag E) Interviewopslag til rekruttering
Bilag F) Figurer A-E

Bilag A1-A7 er transskriberinger af interview med de potenti-
elle ferstegangskebere:

Bilag A1) Transskribering af interview med Jakob

Bilag A2) Transskribering af interview med Frida

Bilag A3) Transskribering af interview med Mia

Bilag A4) Transskribering af interview med Emma

Bilag A5) Transskribering af interview med Cecilie

Bilag A6) Transskribering af interview med Simon

Bilag A7) Transskribering af interview med Sarah

Bilag B1, C1, D1 er transskriberinger af ekspertinterview:
Bilag B1) Transskribering af interview med Rune Lyngvig Jesper-
sen, Kebenhavns Kommune.

Bilag C1) Transskribering af interview med Niels Kofoed, Er-
hvervsministeriet.

Bilag D1) Transskribering af interview med Frederik Maller Jen-
sen, NREP.
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