Erhvervshistorisk Arbog
2022,2

Lovgivning i krigens skygge
— dansk boligregulering fra 1939 til 1945

AF JENS FREDERIK HANSEN

Under besattelsen opstod der en omfattende bolignad. I den historiske tradition er arsagen angivet
som en uheldig kombination af fald i nybyggeriet og den demografiske udvikling. En alternativ
forklaring er, at boligmanglen skyldtes lovindgreb i efteraret 1939, hvor der indfartes et lejeloft,
som blev fastholdt konsekvent under hele krigen.

Nar man tager hensyn til savel husleje som varmeudgifterne viser det sig, at udsving i
efterspargslen kan forklares ud fra gkonomiske standardteori. Det nominelle huslejeloft var
indledningsvis uden virkning, da staerkt stigende energipriser straks efter krigens udbrud drev
efterspargslen ned og farte til flere ledige boliger. Da lgnningerne dernzst begyndte at indhente
prisinflationen farte det til stigende efterspargsel efter boliger fra foraret 1942, hvor antallet af
ledige boliger var faldet betydeligt. Nedgangen fortsatte og fra slutningen af 1943 begyndte
omfanget af husvilde at stige — en udvikling, der vedblev indtil efter befrielsen. Dette indikerer, at
nar markedet ikke var i stand til at tilpasse priserne pa grund af lejeloftet, sa steg efterspargslen
astronomisk.

For verdien af boligmassen medfarte stigninger i de lgbende driftsomkostninger
sammenholdt med det lovbestemte loft over bruttoindtjeningen, at rentabiliteten i boligudlejning
som erhverv forsvandt.

Indledning

Det er en almindeligt kendt sandhed, at grundleeggende elementer i boligreguleringslovgivningen
helt frem til vore dage er et resultat af 2. verdenskrig. Som sadvanlig, nar en sandhed er meget
enkel, sa er den ikke fuldsteendig. Og hvad der navnlig overses er, at medens hensigterne nok var
gode, sa var midlerne ikke altid egnede til at na dem, begivenhederne udviklede sig i uforudsete
retninger og konsekvenserne fglgelig ofte anderledes end habet. Der er ikke nogen kritisk
gennemgang af emnet i nyere litteratur, hverken juridisk, politologisk, gkonomisk eller historisk.
Og emnet placerer sig naturligt hen over alle fire discipliner, hvilket stiller store krav til
fremstillingens bredde og nemt kan medfare, at ikke alle dele forekommer lige interessante for
leesere med rgdder i et af fagene.

| samtlige de klassiske store Danmarkshistorier er beskrivelsen af boligmarkedets udvikling
under 2. verdenskrig ganske kortfattet og ensartet. Den falger et skema, der reesonnerer saledes:

1) Boligbyggeriet faldt i krigsarene.
2) Som folge af udviklingen i befolkningens sammensztning farte det til boligngd.
3) Ved krigens ophgr var der et udeekket behov for boliger i starrelsesordenen 50-60.000.

| udgivelsesraeekkefalge indtages standpunktet af Politikens Danmarkshistorie (1. udgave 1966),
Gyldendals (1. oplag 1978),% der dog er lapidarisk i sin omtale af boligproblemer, og endelig
Gyldendals og Politikens felles vark (1. udgave 1990).2
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Hvis man kaster blikket lidt lengere ud, sa indtager Dansk Socialhistorie bd. 7 (1980)* samme
standpunkt. Den ene af forfatterne til dette bind af Dansk Socialhistorie har fremfart helt analoge
synspunkter i en anden af sine bager, @konomisk Veekst i Danmark,” der i en lengere rraekke blev
anvendt som leerebog i skonomisk historie pa gkonomistudiet i Kebenhavn.

Og gar man leengere tilbage i tid, sa er beskrivelserne af arsagerne til boligngd under og efter
1. verdenskrig nasten enslydende. Det geelder allerede Schultz Danmarkshistorie fra 1943,° hvor
afsnittet er skrevet af den radikale folketingsmand og udenrigsminister ved besattelsens begyndelse
P. Munch. Og det gentages i bAde Gyldendals og Politikens fzlles verk’ samt i Dansk
Socialhistorie bd. 6.2

| markant opposition hertil star imidlertid en enkelt, relativt kortfattet artikel i
Nationalgkonomisk Tidsskrift 1994 af den daveerende professor i empirisk gkonomi ved
Kgbenhavns Universitet, Ellen Andersen.” Ellen Andersens kritik er rettet mod Gyldendals og
Politikens feelles Danmarkshistorie og Dansk Socialhistorie og geelder beskrivelsen af begge
verdenskrige. Hendes synspunkt er i al sin enkelhed, det er teoretisk umuligt, at faldet i byggeriet
kunne have sa omfattende konsekvenser. Som alternativ &rsag til problemerne peger hun pa, at ”det
offentlige griber ind for at beskytte lejerne med huslejeregulering ... i 1939. Og det er her, der
skabes boligned.”*® Men hun gér ikke ind p& at underbygge sin pastand med empiri. Og hun
kommer heller ikke ind pa, hvorfra de synspunkter, hun kritiserer som fejlagtige, stammer. Hvad
der ger synspunktet serlig bemarkelsesveerdigt er, at Ellen Andersen var solidt placeret i den
keynesianske tilgang til gkonomisk teori, der ellers ikke er fremmed for indgreb i skonomien, nar
det synes pakraevet. Sat pa spidsen, sa gar Ellen Andersen indfgrelsen af en regulering til ikke bare
hovedarsag, men til enearsag til boligmanglen.

Der danner der sig altsa konturerne af et skisma mellem pa den ene side en enkelt outsider i
form af Ellen Andersen, som forsvarer et gkonomisk standardargument om markedets effektivitet
overfor samtlige gvrige forskere pa omradet, som tilsyneladende er enige om en anden forklaring.
Og ingen af parterne har noget synderlig steerkt empirisk grundlag for deres respektive synspunkter.
Sa& hvem af dem har mon ret?

Selv om det som regel er langt mere interessant at forteelle sin egen udlaegning af historien
end at diskutere, hvor andre har taget fejl, sa kan der veere grund til kort at gennemga, hvorfra
historikernes opfattelse har bredt sig.

Nar man kigger pa historiebggernes kildeangivelser vedrarende 2. verdenskrig, sa optreeder
der farst og fremmest et antal indbyrdes henvisninger mellem historikerne. Derudover henvises der
faktisk kun til én yderligere tekst “Boligpolitik og Boligned” skrevet i 1948 af Einer Engberg.*!
Engberg var gkonom; i krigsarene var han ansat i Statsministeriet tilknyttet regeringens
beskaftigelsesudvalg, og derefter overgik han 1948 til Ministeriet for Byggeri og Boligvaesen, hvor
han sidenhen var kontorchef til sin pensionering.*

Einer Engbergs tekst udger et kapitel i et af de samleveerker om besattelsen, der blev udgivet
1 sidste halvdel af 1940°erne. Det vaerk, som Engberg bidrog til, havde som overordnet redakter,
den radikale historiker Aage Friis, medens det enkelte bind havde socialdemokraten, fhv.
statsminister Vilhelm Buhl, som redakter, og foruden Engberg var bidragyderne blandt andre de
senere socialdemokratiske koryfeer, Viggo Kampmann og Jens Otto Krag samt den marxistisk
orienterede Ester Boserup.*® De havde alle siddet som embedsmend i centraladministrationen under
2. verdenskrig, sa medens de pa den ene side havde en enestaende indsigt i forlgbet, sa havde de pa
den anden side ogsé& nogle markante interesser i at underbygge den farte politik.**

Den del af Engbergs tekst, som navnlig er blevet benyttet efterfalgende, er den afsluttende
konklusion pa side 219-220, hvor han blandt andet opger et boligbehov ved beszttelsens afslutning
pa 50-60.000 boliger som konsekvens af nedgangen i byggeriet i perioden. Engbergs tal lader sig
imidlertid ikke reproducere. Engberg anfarer, at stigningen i teoretisk boligbehov som falge af
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demografiske &ndringer naede sit maksimum i arene 1939-1940, hvor det var pa 19.000. Opgjort
for perioden 1939-45, altsa 7 ar, har det teoretiske bolighehov for perioden fglgelig vaeret mindre
end 133.000 boliger. Der blev efter hans egne tal bygget 87.500 i perioden, sa den maksimale
manko er 45.500. Nar Engberg dernast angiver en manko pa 50-60.000, sa stemmer regnestykket
ikke. Og differencen er ikke ubetydelig.

Der er altsa et behov for at efterprgve savel omfanget af boligmanglen som
arsagsforklaringen. Det sidste har sarlig interesse, fordi boligmanglen i arene efter krigen blev
stadig mere patreengende pa trods af enorme offentlige tilskud til byggeri og stadig mere
omsiggribende lovregulering. En grundig redeggarelse for udviklingen i krigsarene har derfor ogsa
betydning som et muligt fundament for en forklaringsmodel for den senere udvikling, uanset denne
fremstilling slutter med befrielsen.

At sammenstykke et mere tilfredsstillende billede, som ger det muligt at komme med en
uddybet arsagsforklaring, kan imidlertid gares ret enkelt med lovforarbejder og offentlig statistik
som hovedkilder. I historikernes traditionelle forklaring, altsa de 3 punkter ovenfor, indgar
lovgivningens indhold overhovedet ikke i arsagsforklaringen. Det virker usandsynligt. Hvorfor sa
overhovedet indfare en lov? Selve lovteksterne satter en ramme, markedet ma holde sig indenfor,
og af lovforarbejderne kan man fa et indtryk af de bevaeggrunde, der drev processen, og af de mal
man tilstraebte. For at blive fyldestgarende er det ngdvendigt med en sa hgj grad af detaljering, at
det er naturligt forbigaende at naevne samtlige periodens a&ndringslove inklusive de kurigse.
Lovforarbejderne rummer ogsa oplysninger om den faktiske udvikling pa boligmarkedet, og navnlig
viser de, hvilke oplysninger, som stod til radighed for politikerne, da beslutningerne blev truffet.
Suppleret med statistik kan der siges en del om forskydninger imellem forskellige dele af
gkonomien og blandt befolkningsgrupper. Og dette ma s sammenholdes med gaengs gkonomisk
tankegang for at konstatere, om de valgte midler er egnede til at give de gnskede resultater.

Selv om perioden 1939-1945 kun ligger omkring 80 ar tilbage, sa er samfundet andret
fundamentalt. Der er en del forhold, hvor vi uvilkarligt vil overfare vores helt indforstaede nutidige
opfattelse af tingene pa datiden, men hvor samfundet var vasentlig anderledes dengang. Det gar det
ngdvendigt med en indfaring i de faktiske forhold og lovgivningens indhold ved periodens start
som udgangspunkt for en gennemgang af udviklingen i henholdsvis juraen og gkonomien. Datidens
politikere handlede selvsagt udfra datidens forstaelse af gkonomiske sammenhange, men vores
indsigt har udviklet sig, og derfor er det ngdvendigt at placere boligmarkedet i et overordnet
samfundsgkonomisk perspektiv ifglge en nutidig (og dermed ofte bagklog) indsigt i gkonomi. Ikke
alle detaljer af den gkonomiske teori er fuldsteendigt entydige. | de tilfelde indtager artiklen klart ét
synspunkt; forhabentlig er det modstaende synspunkt forklaret med forngden respekt for dets
begrundelse.

Status quo ante bellum — boligmarkedets sammensatning

Boligbestanden i byerne i arene far 2. verdenskrig var meget anderledes, end den vi kender i dag.
Begrebet ejerlejlighed var slet ikke opfundet endnu. Andelslejligheder og almennyttige
boligselskaber var maske nok begyndt at komme frem, men gransen mellem kategorierne var
endnu lidt flydende, og deres andel af boligbestanden forsvindende lille. Navnlig udenfor
hovedstaden var der ganske fa af dem.

Man kan derfor kortfattet sige, at alt etagebyggeri var lejeboliger. I den del af etagebyggeriet,
som var fra tiden inden 1. verdenskrig, var den dominerende struktur, at ejendommene bestod af en
enkelt eller nogle fa opgange, og ejeren boede ofte i en af lejlighederne. | arene efter verdenskrigen
var der opfart en hel del store ejendomme, nogle gange hele karréer, af enten private
byggekonsortier organiseret som savel aktieselskaber som interessentskaber eller af de fremspirende
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non-profit organisationer i form af andelsboligforeninger og almennyttige boligselskaber. Ogsa
nogle kommuner opfarte ejendomme med henblik pa udlejning, et forhold der er temmelig
forskelligt fra vor tids opfattelse af kommunalfuldmagten.

Ejerboligerne var helt overvejende begreenset til villabebyggelser i byerne og deres forsteeder,
enkeltstaende huse pa landet samt i provinshyerne til de mange forretningsejendomme, hvor
indehaveren boede pa overetagen. | byerne udgjorde ejerboligerne kun ca. 20 % af den samlede
boligbestand.

Boligstandarden var betydeligt ringere, end de fleste idag vil kunne gere sig begreb om.
Vigtigt at vide om denne periode er, at langt den starste del af boligmassen havde individuel varme,
altsa kakkelovne. Det gjaldt ogsa etagebyggeri. Centralvarme var forbeholdt nyere ejendomme,
navnlig i hovedstaden.®

Farvel til rationeringen fra 1. verdenskrig

Den boligregulering, som var indfert under 1. verdenskrig, bortfaldt naesten helt ved lov nr. 133 af
28. april 1931, der tradte i kraft 1. maj.*® At loven blev s&dan, kan overraske. Det er sjeldent, man
finder starre uoverensstemmelse mellem regeringens udspil og det vedtagne. Det vigtigste ved
loven var, at den udover liberalisering af reglerne ogsa nedlagde de navn, som havde forvaltet
boligreguleringen. Fremover skulle sagerne bedemmes af de ordinere domstole. Tilbage blev nogle
landsdzekkende regler mod lejedger” ogsd kaldet misforholdsleje.™” | praksis viste reglerne sig
inderligt overfladige.'® Og s fastholdt man nogle ekstra restriktioner for hovedstadskommunerne,
Kgbenhavn, Frederiksberg, Gentofte og Tarnby, men de udlgb 1. oktober 1934 for boliglejemal og
et ar senere for forretningslejemal. | perioden op til deres bortfald var der flere forsgg pa at fa dem
forlenget.'® Regeringens frygt for liberalisering var betydelig og trangen til regulering tilsvarende
steerk. Pa den baggrund kan man fa det indtryk, at de restriktioner, som blev indfart i forbindelse
med krigsudbruddet, i virkeligheden var velkomne for en del politikere fra regeringsblokken.

Men det veesentlige er, at samtlige betydende restriktioner fra 1. verdenskrig var bortfaldet pr. 1.
oktober 1935. Der var et landsdaekkende frit boligmarked, og der er intet, som indikerer, at
liberaliseringen havde vist sig problematisk.?

Lovgivningen op til krigen

| stedet for restriktionerne fra 1. Verdenskrig valgte man i 1937 at indfgre et seet hovedsagelig
deklaratoriske lejeregler. En deklaratorisk lov er beregnet pa at udfylde to kontraktsparters aftale,
hvis de ikke selv har faet klaret et bestemt punkt af. Man kan beskrive det som et szt
standardbetingelser, som dommerne anvender, nar parternes aftale tier. Det karakteristiske er, at
sadanne regler kan fraviges ved aftale. Den a&ldre lovgivning, der kan beskrives som preeceptiv,
havde derimod grundlaeggende haft et helt andet formal, nemlig at regulere parternes ageren pa en
made, sa den opfyldte nogle politisk formulerede ansker.

Da 2. verdenskrig brgd ud var lejeloven stadig sa ny, at dens overgangsregler endnu ikke var
udlgbet. Loven (nr. 54 af 23. marts 1937) var formelt tradt i kraft 1. april 1937, men blandt dens
nyskabelser var et lidt kompliceret system, hvorefter boliglejemal fremover skulle have en 1-arig
prgveperiode og derefter lgbe uopsigeligt fra udlejers side i perioder pa 3 ar regnet fra lejemalets
indgaelse. Lejemal, der ved lovens ikrafttreeden allerede havde lgbet i 1 ar, blev gjort uopsigelige i
en periode pa 2 ar, dvs. indtil april flyttedag 1939, sa de kom ind under samme system. Denne del af
loven var altsa ikke deklaratorisk, men preeceptiv.
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Loven fra 1937 indeholdt imidlertid ikke nogen mekanisme for varsling af lejeforhgjelser.? |
stedet var udlejerens henvist til at opsige lejemalet og tilbyde fornyelse pa @ndrede vilkar, som
lejeren s& kunne antage eller flytte Pa den baggrund bliver ideen med de 3-arige
uopsigelighedsperioder, som dermed reelt bliver perioder, hvor lejeren er beskyttet mod justeringer
af lejevilkarene, mere forstaelig. Men overgangsbestemmelsen var uheldig, for hvis ikke udlejerne,
som i perioden 1937-1939 var afskaret fra at varsle lejeforhgjelse, udnyttede muligheden for
lejeforhgijelse straks ved bindingsperiodens udlgb 1. april 1939, sa ville de veere afskaret fra at
kraeve lejeforhgjelser de falgende 3 &r.” Derfor métte den uheldige overgangsbestemmelse
ngdvendigvis udlgse en ophobning af opsigelser (reelt: lejeforhgjelser), der ville blive udlgst i
foraret 1939. Under en antagelse om, at udlejerne ville forsgge at optimere deres situation, sa matte
man faktisk forvente, at hvert eneste boliglejemal i landet ville blive varslet opsagt, og lejen kraevet
forhgjet.”® Men en lang reekke af disse lejekrav ville nok i hgjere grad vere forhandlingsoplaeg end
ultimata. Det var der imidlertid ikke forstaelse for i politiske kredse og dbenbart heller ikke hos de
embedsmaend, der skulle forberede lovgivning.?*

Lovens lengste opsigelsesvarsel var kun 3 maneder, men en lang raekke kontrakter indgaet far
lovens ikrafttreeden indeholdt bestemmelser om opsigelse med 6 maneders varsel. Derfor kunne
man allerede i efteraret 1938 konstatere, hvilken lavine der var bygget op til. Og i oktober 1938
greb man derfor til en &ndring af den nye lejelov for sa vidt angik Kegbenhavns og Frederiksberg
kommune, idet overgangsreglernes virkningstid blev forleenget fra 2 til 3 ar. Konsekvensen deraf
blev, at man i hovedstaden farst ville kunne varsle forhgjelser til 1. april 1940. Lejemal indgaet far
1. april 1937 ville pa det tidspunkt have vearet uregulerede mindst pa tredje ar. Metoden med en
udskydelse var derfor neppe velegnet, for dermed ville man jo — alt andet lige - kun have forveerret
problemet. Debatten i Rigsdagen tog dog sit udgangspunkt i en formodning om, at alt andet ikke
ville veere lige. For selv om byggeriet de seneste ar var faldet, og at der i efteraret 1938 kun var et
beskedent antal ledige lejligheder i de to kommuner, sa habede man, at dette ville have rettet sig i
Igbet af det &r, som man forlengede overgangsordningen med.?> Ministeren kom dog pa et
tidspunkt ind pa, at problemet var udlgst af overgangsreglerne. Allerede her sas altsa i debatten det,
som fremover skulle blive et uendeligt gentaget mantra: ”Hvis bare der var flere boliger, ville alting
blive godt.” Et forhold, der slet ikke bergrtes i debatterne under de to gange tre behandlinger i
henholdsvis Folketinget og Landstinget, var, at en meget lille tomgang, altsa et begraenset antal
ledige lejligheder, er udtryk for et marked i den bedst teenkelige balance mellem udbud og
efterspargsel®® — i hvert fald nér det kombineres med et tilsvarende lavt antal boligsggende. Og det
ma bemaerkes, at der under debatten ikke var nogen omtale af tendenser til, at det var vanskeligt at
finde boliger.

Forslaget, der var fremsat 12. oktober, endte som lov nr. 372 af 21. december 1938 og dermed
havde man allerede skrevet et koncept til en del af den kommende krigstidsregulering.

Derefter fulgte ved lov nr. 88 af 15. marts 1939 en &ndring i bestemmelsen om kravene til
legdommere, som fglge af en generel lov om frakendelse af borgerlige rettigheder ved
straffedomme. Den kan der ses bort fra i denne sammenhang.

1939 - Den farste krigsregulering

2. verdenskrig brgd ud den 1. september 1939 ved daggry og allerede samme aften havde
Rigsdagen veeret samlet og vedtaget en lov, som begraensede de kontante havninger i
pengeinstitutter.?” Dagen efter fulgte yderligere en raekke love, der skulle sikre vareforsyningen,
udvide veernepligten m.m. Storbritannien og Frankrig tradte ferst ind i krigen den 3. september.
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Inspiration til krigstidens indgreb blev i farste reekke fundet i Lovtidendes argange fra 1.
verdenskrig. Med et panisk behov for at handle var der ikke tid til at overveje behov og midler
overhovedet. | stedet greb man tilbage til regelseet fra forrige krig og kopierede dem.

For lejeomradet gik det ikke helt sa staerkt, som for penge- og varerationeringen.
Opsigelsesvarslernes leengde gav reaktionstid. Et lovforslag om et vidtgaende loft over
huslejestigninger og beskyttelse af lejere i hele landet mod opsigelse indtil april 1940 blev dog
fremsat i Folketinget allerede ved den ordinare samlings begyndelse i oktober 1939 og enstemmigt
gennemfart som lov nr. 377 af 30. oktober.?® Elegant nok indeholdt loven kun bestemmelser for
boliger og lokaler, som var udlejet pr. 1. september 1939. Dermed var nybyggeri og eksisterende
ejendomme opfart og benyttet som ejerboliger undtaget.  Hermed var mansteret for de falgende
ars regulering sat.

| forhold til den lokale prisregulering, der havde veret gaeeldende for gamle lejemal i
hovedstaden, indebar loven den stramning, at der ved genudlejning fremover ikke matte ske
lejeforhgjelse. Det er vaerd at bemaerke, hvilke lejeniveauer loftet blev last fast til. Der var 3
forskellige udfald pa det spargsmal. Lejemal indgaet efter 1. april 1937 blev last fast pa den aftalte
leje. For aldre lejemal afhang svaret af beliggenheden. Udenfor Kagbenhavn og Frederiksberg havde
udlejerne haft en mulighed for at varsle lejestigninger til 1. april 1939 (eller farstkommende
flyttedag derefter), men i hovedstaden blev lejerne last fast til niveauet ved lejelovens ikrafttraeden.
Disse lejemal blev derfor reelt Iast p et niveau, der allerede var mindst 2% &r gammelt.*

Begrundelserne for loven var temmelig diffuse. Hovedelementet var ifalge motiverne, at fordi
den gjeblikkelige situation var uoverskuelig, sa burde man fryse situationen fast, indtil man havde et
bedre overblik. Et andet element, som kom frem under debatten, var, at fordi borgerne allerede var
udsat for store prisstigninger pd andre varer, s& burde huslejerne i hvert fald holdes i ro.* Og
endelig blev der udtrykt bekymring for, at krigen pa lidt l&engere sigt ville medfare sa stor nedgang i
byggeriet, at det ikke kunne holde trit med befolkningsudviklingen, og et deraf falgende
efterspargselspres ville kunne fare til urimelige lejestigninger.

1940 — reguleringen justeres

Det indledende huslejestop og opsigelsesforbud fra oktober 1939 havde kun en varighed pa 5
maneder, sa allerede i marts 1940 matte der fremsaettes et lovforslag om forlengelse og justering
deraf. Det blev til lov nummer 127 af 30. marts 1940.

Forleengelsen blev pa 1 ar til 1. april 1941. Virkningerne af loven var fortsat beskedne. |
provinsen havde man faet gennemfart lejejusteringer i foraret 1939. | de to hovedstadskommuner,
Kgbenhavn og Frederiksberg, havde lejen veeret last fast siden 1937 og blev nu fastholdt i en
yderligere periode. Men det skal holdes op mod udviklingen i lejeniveauet, som bliver gennemgaet
nedenfor.

Justeringerne bestod farst og fremmest i regler om betaling for breendsel, som dog kun var
relevant for de relativt fa ejendomme med centralvarme. Hidtil havde lejen i ejendomme med
centralvarme ofte veret inklusive varme og varmt vand. Sarskilt opkraevning af varmeudgiften
kraever mere administration, og da der sjeeldent blev foretaget maling af den enkelte lejers forbrug,
gav det ikke megen mening. Varmemalere blev farst udbredt under krigen.

Som fglge af krigen var energipriserne steget eksorbitant, og det var uundgaeligt, at udlejerne
matte have mulighed for at overveelte den byrde pa lejerne. Reglerne om varmebetaling blev
omfangsrige. Hvad der i lejeloven fra 1937 havde fyldt 4 linjer ekspanderede til 3 sider i stedet.
Det handlede om a conto-betalinger, slutafregninger, opsatning af malere og meget andet. Dette
emne kom til at dukke op igen og igen i de felgende ar, fordi der til stadighed viste sig behov for
tilpasninger.
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Derudover kom der en lang paragraf om undtagelsesvise muligheder for lejeforhgjelse og
kommunal sagsbehandling i den forbindelse. Desuden kom den farste regel om sanktioner ved
overtraedelse af prisstoppet, nemlig en bestemmelse om tilbagebetaling.

1941 — hullerne lukkes og loven forlenges

Da man i 1941 igen naermede sig lovens udlgb blev der 21 marts fremsat forslag om forlaengelse.
Lovforslaget indeholder nogle smajusteringer af den slags, som typisk falger af hastveerksarbejde.
Et lille antal lejemal, som tilfaeldigvis havde veret ledige ved krigens udbrud, var ikke omfattet af
de farste reguleringslove og skulle bringes ind under prisstoppet. Tilsvarende blev udlejeres
mulighed for at gennemfare forhgjelse ved genudlejning lempet mikroskopisk. Og der blev skabt
mulighed for at slippe af med generende lejere.*®

Forslaget var ferdigbehandlet i Folketinget 23. marts og gled gennem Landstinget samme
dag, hvorefter det stadfaestedes som lov nr. 136 af 31. marts 1941 og tradte i kraft straks.

1942 - Den nikaeanske paskeregel ndrer lejeloven.

Man siger af og til, at djeevelen findes i detaljen, men i 1942 var det hans modstykke. Det
nikaeanske koncil fastlagde i ar 325 datoen for fejringen af Christi genopstandelse. Det fik
konsekvenser for lejeloven af 1937, der udskad flyttedage, hvis den efterfalgende dag var en
helligdag. 1 1942 ville 1. april falde dagen far skeertorsdag, og det ville udskyde flytningerne til
paskelgrdag, men den var jo ogsa dagen far hele 2 helligdage. Det matte der ngdvendigvis rettes op
pa med et lovforslag fremsat 5. marts og stadfaestet som lov nr. 89 den 13. samme maned.

Som det fremgar af det ovenstaende, sa kan det se ud som om, der var gaet sport i at
fremsette og vedtage forleengelser af de midlertidige love sa teet pa udlgbet som muligt. 1 1942 gik
det galt, og den 27. marts matte der fremsattes et forslag om en kortfristet forleengelse til 1. juni.
Lovforslaget blev stadfaestet som nr. 127 af 30. marts, dagen far de midlertidige loves udlgb.

Dagene leenges og loven den strenges

Den rigtige forlaengelseslov for 1942-43 var som navnt fremsat lidt sent af indenrigsministeren,
venstremanden Knud Kristensen, nemlig 20. marts, og den blev ikke ferdig til tiden. Farst henimod
sommer lykkedes det at fa en ny lov vedtaget for perioden frem til 1. juni 1943. Den blev stadfeestet
som nr. 216 af 28. maj 1942. Og i den fik piben en ny lyd.

Under behandlingen i Rigsdagen var flere af ordfarerne inde pa, at boligmarkedet var
strammet til, farst og fremmest i provinsen, men ogsa i Kgbenhavn, hvor et halveret antal af ledige
lejligheder blev fremdraget. Der var dog tale om “vasentligst storre eller mindre, men meget
moderne udstyrede lejligheder”. Det navntes ogsa, at der stadig var nybyggede lejligheder, som
stod tomme laenge. Den sandsynlige forklaring er, at der allerede pa det tidspunkt var ved at abne
sig et gab mellem nybyggeriets lejeniveau og den gamle boligmasse.

Derudover konstateredes det, at en raeekke udlejere med ejendomme, som var serlig udsat for
krigsfare, rent faktisk havde set sig nadsagede til at seenke lejen til under 1939-niveau. De fik en
seerlig bestemmelse indfart, sa de senere igen kunne have lejen. Markedet kan ikke have veret helt
ude af funktion, nar noget sadant kunne ske.
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Under landstingets behandling af loven kom socialdemokratiets ordfgrer, Max Bender, i
gvrigt for en sjeelden gangs skyld med nogle principielle boligpolitiske betragtninger. De viser
dybden af plangkonomisk tankegang i partiet:

... jeg er efterhaanden kommet til den Overbevisning, at den fuldt tilfredsstillende og fuldt betryggende
Ordning af Boligforholdene kun kan lgses af Statsmagten, som den store Boligproducent og
Boligudlejer, enten direkte eller endnu mere indirekte end Tilfeldet er i Dag. Paa den maade vilde et
stort Samfundsproblem engang kunne blive unddraget den Planlgshed og Spekulation, som forgangne
Aars Statistik giver udtryk for.

Det var den ggede efterspargsel i provinsbyerne, der drev et gnske om stramninger. Tilbage i 1937,
da man vedtog systemet med de 3-arige uopsigelighedsperioder, havde man undtaget nogle sma
kategorier af lejemal fra det system. Det er undtagelser, som selv 85 ar senere til dels kan
genkendes i den nugeldende lejelov, nemlig 1) lejligheder i huse, hvor kun er indrettet to
lejligheder, og hvor udlejeren selv bebor den ene, 2) lejemal af enkeltveerelser, 3) mgblerede
lejemal samt 4) tidsbegraensede lejemal.

To-familiehusene var typisk en provinsforeteelse, sa derfor skulle de nu inddrages. |
provinsen var det ogsa mere udbredt med ejere, som selv boede i de starre ejendomme. Og nogle af
dem havde abenbart forsggt at fa urolige lejere ud, ved at bruge reglen om at ejeren kunne opsige en
lejer for selv at overtage lejligheden. Det ville ganske vist indebeere, at husejeren skulle flytte fra én
lejlighed i sit hus til en anden, men trangen til at komme af med en generende lejer kunne abenbart
drive det. Det sattes der en stopper for, ved at den ledige lejlighed skulle tilbydes den opsagte lejer.
Sa lempedes der til gengzaeld pa mulighederne for at sige lejere op i alle typer ejendomme, sa det var
nok, at de — eller deres husstand - var til ulempe og ikke behgvede, at have overtradt deres pligter.
Ministeren understregede dog, at barn ikke kunne betragtes som en ulempe.®*

Samtlige de undtagne kategorier blev ved denne lov inddraget under prisstoppet, for
enkeltvaerelsernes vedkommende dog kun, hvis der var mere end 2 logerende. Det var fenomenet
klublejligheder, man gnskede at ramme. Men der var fortsat fri opsigelsesret i disse kategorier. Og
dermed havde man sa faet endnu en kategori af ejendomme — de nybyggede, dem fra fgr 1939, de
delvist undtagne og de helt undtagne enkeltveerelser.

Men der var plads til yderligere stramninger. Med inspiration fra 1. verdenskrigs lovgivning
fik kommuner, hvor kommunalbestyrelsen skennede, at der var boligmangel, mulighed for at
palaegge udlejere at tvangsudleje lejligheder. Det blev dog gjort pa den lempelige made, at hvis
pabuddet ikke blev efterlevet, sa kunne kommune selv leje sig ind med fremlejeret. Konsekvensen
af det var, at sd haeftede kommunen som hovedlejer for sin fremlejers gebeaerden. Og kommuner har
altid veeret gode skyldnere. Men uanset den lempelige fremgangsmade, sa var der tale om, at
reguleringens metoder gik et gear op. Indtil da havde lovene handlet om, hvad der skulle ske, hvis
man ville leje ud. Nu gik man over til at pabyde udlejning. Der findes ingen anerkendt juridisk
terminologi for det, og det er naeppe en logisk holdbar sondring, men man gar fra forbudslov til
pabudslov. Det naste trin er omgaelsesregler.

Pa sanktionsomradet dukkede der en ny bgderegel op. Socialdemokratiet ville have faengsel.
En anden ordfarer gar opmeerksom pa lighedsproblemet, nar salg af et par cigaretter til overpris
giver hefte.

Reglen er retshistorisk interessant, fordi den ikke betragter lejeren som concursus necessarius,
men tveertimod legger op til medvirkensansvar og konfiskation af overbetalingen.® Det
understregede tanken om, at loven ikke skulle beskytte den enkelte lejer mod overgreb, men
samfundet mod prisstigninger.



Erhvervshistorisk Arbog Jens Frederik Hansen
2022,2

1943 - Sammenleaegningsforbud

Selv om der ville komme endnu et forslag om en forleengelseslov i foraret 1943, sa fandt den
radikale indenrigsminister Jargen Jargensen det ngdvendigt at fremsatte et forslag om forbud mod
sammenlagning af boliger 19. februar 1943. Det blev sidenhen til lov nr. 80 af 9. marts 1943.
Hvorfor det hastede sa meget, at det ikke kunne vente til den ordinzre forlengelse, kan man ikke
se.

Det spargsmal, man uvilkarligt ber stille, nar man laeser lovforslaget, er, hvorfor det er
ngdvendigt. Nar boligngden banker pa samfundets port, sa ma det undre, at borgere, der for langt de
flestes vedkommende sikkert gerne ville udvise samfundssind, kunne finde pa at nedlaegge boliger.
Af forarbejderne fremgar, at indgrebet primaert er rettet mod samme ejendomstype, som var
genstand for stramninger i 1942, nemlig to-familiehuse i provinsbyerne. Og sa bliver det egentlig
ikke sa underligt, at borgerne har fglt en tilskyndelse til at nedleegge lejligheder. Det var
ejendomme, hvor lejeindteegten i forvejen ikke havde varet voldsomt stor. Nu var lejens reale veerdi
faldet til noget ganske beskedent, navnlig set i forhold til ulempen ved at have nogle fremmede
boende i huset. Hvis ejendommen ligefrem havde centralfyr var den administrative byrde ved en
lejer gdet amok. | det segment var mundtlige kontrakter naeppe usedvanlige. Ofte var ejeren en af
de nzringsdrivende, som under krigen havde oplevet en relativ fremgang i indkomsten. At ejeren sa
enten ved ledighed foranlediget af lejerens opsigelse eller pa eget initiativ forsggte at nedleegge
lejligheden blev forstaeligt.

Lovens hovedregel var et forbud mod &ndret anvendelse af eksisterende lejeboliger, farst og
fremmest ved sammenleagning, men ogsa ved omdannelse til erhverv. Derudover forbed loven, at
en familie gjorde brug af mere end én bolig i hovedstadskommunerne.*® Det bemarkelsesvardige
er, at reglerne stadig findes i nugaeldende ret henved 80 ar senere.

Derfor er det ogsa pa dette sted, at det er passende at lufte nogle mere principielle overvejelser
om kvaliteten af lovforarbejdet i perioden. Selv om der jeevnligt optraeeder data om udviklingen pa
boligmarkedet, s& er bemarkningerne helt uden kvalificeringer af savel problemerne som lovens
effekt. Ogsa arsagsforklaringer er aldeles fravaerende. Lige sa fravaerende er overvejelser om
alternative indgreb, men sadan er lovforarbejder altid. Tvivlens nadegave er ikke en, embedsmand
ligefrem skilter med. Men ogsa i boligekonomi er alternativ-betragtninger livets salt.

Med til de principielle overvejelser harer, at ordfgrerne affandt sig med tingenes tilstand. Der
var en underforstaet enighed om problemets eksistens og arsager. Men dermed blev Igsningen ogsa
en bunden opgave med et meget begranset udfaldsrum.

Under forhandlingerne blev der lagt op til, at kommunerne ved behandlingen af ansggninger
om dispensation skulle veare kulante og tage vidtgaende individuelle hensyn. Men hvis man
betragter retssikkerhed som ensbhetydende med ensartethed i afgerelser, sa er det problematisk. Det
er en type regler, som lagger op til vennetjenester eller ligefrem korruption, ogsa fordi afgarelserne
ligger hgs et meget stort antal myndigheder, sa der bliver mindre indsigt i den enkelte myndigheds
praksis.

Sanktionerne for overtreedelse var de forventelige, nemlig tilbagefersel til tidligere tilstand og
bade.

1943 — stramninger og sammenskrivning af midlertidig og permanent lov

Det forslag til forleengelseslov, der blev fremsat 12. maj 1943 af Jargen Jgrgensen, indeholdt en
buket af forskellige ting, alt sammen under fremhavelse af, at ’vi maa sgge at udnytte de boliger,
der findes, saa effektivt som muligt.” Spergsmalet er bare, om det rent faktisk var det, man gjorde?
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For det farste gik man vak fra 1-arige forleengelser og forleengede til 1. juni 1945. Det viste
sig at veere heldigt, for i 1943-44 var Rigsdagen ikke indkaldt. Departementschefsstyret fra august
1943 til befrielsen klarede sig derfor uden en lovanordning til forleengelse.

Dernast havde ministeren besluttet at ssmmenskrive den midlertidige lov og den permanente
lejelov, men det var naeppe en fordel. Det er vanskeligt at sige, hvad der gar love enkle eller sveere
at forstd. Lejeloven anno 1943 var imidlertid ikke blandt de enkle. Men dette er blot en personlig
observation baseret pa nogle snese ars daglig laesning af love. Tanken med en opdeling i en
almindelig og en speciel del var nok forkert allerede fra 1937. Neesten alle lejemal var jo
boliglejemal, sa at lade dem vaere omfattet af undtagelsesregler var ikke ret padagogisk. Og ved
denne lejlighed fik man sa et yderligere undersat af serregler for enkeltvearelser. Og det undersaet
udmeerkede sig ved blanding af forholds- og kompetencenormer i et syndigt rod. Hertil kom, at
nogle regler var midlertidige andre permanente.

Der var ikke mange lempelser. En af de fa var en mikroskopisk mulighed for at sette lejen op
med hele 5 % i ganske sarlige tilfeelde. En anden var lejeres strafansvar for at medvirke til
ulovligheder. Der havde de harde regler fra aret far dbenbart medfart, at lejere holdt op med at
sladre om ulovligheder til kommunerne. Sa det blev reduceret til, at lejere kun kunne straffes for
forseetlig tilskyndelse til ulovligheder. Pa sanktionsomradet blev der dog ogsa strammet op. Hvis en
lejer ikke selv kraevede uretmassigt opkreaevede belgb tilbagebetalt, s kunne staten kreeve dem
konfiskeret.

Der havde altid veeret begransninger i, hvem der matte modtage betalinger for at formidle
lejemal. Nu blev dusgrforbuddet gjort alment, og ligefrem udstrakt til foroud mod annoncer, der
udlovede dusgr.*®

De muligheder for tvangsudlejning, som var indfgrt aret inden, blev strammet op med kortere
frister.

De betydningsfulde dele af loven gik dog pa at inddrage to-familiehuse under
opsigelsesforbuddet, give kommuner mulighed for at forbyde enlige at leje boliger pa mere end 1
veerelse og give kommuner mulighed for at gare lejemal af enkeltvarelser uopsigelige.

Udstraekning af opsigelsesforbuddet til ogsa at omfatte to-familiehusene, som aret far var
blevet inddraget under prisstoppet, skyldtes ligesom en del skarpelser i tidligere ar et
andringsforslag. Politikerne kunne abenbart godt lide at skaerpe lovforslag. De ville gerne virke
endnu mere aktive end regeringen. Og maske skyldtes det, at problemerne var tydeligst i provinsen,
hvor to-familiehusene oftest Ia.

Forbuddet mod at enlige lejede lejligheder pa to veerelser eller mere, var en underlig fisk.
Generelt betragtet vil enlige veere mindre etablerede pa arbejdsmarkedet end gifte, og derfor typisk
have en lavere betalingsevne end par. Og jo sterre lejlighed en enlig besidder, desto sterre
sandsynlighed for logerende. Begge dele taler mod, at der skulle blive behov for et forbud af den
karakter. Hvordan kunne problemet overhovedet opsta? Fordi prisen (realt) var faldet! Det nye
forbud var en regel, som lydefrit reflekterede udviklingen pa boligmarkedet. Enlige, som ikke
tidligere ville have haft rad til sa dyr en bolig, havde faet en nominel indteegtsfremgang samtidig
med at huslejerne belgbsmaessigt var last fast. Og udlejere, som ikke kunne optimere indtjeningen,
valgte de mindst besvearlige lejere. Hvis udlejers valg af beboere til en 2-vaerelses lejlighed groft
sagt stod mellem et par med to sma barn, der ville ga med traeesko pa trappen, og en enlig
midaldrende kontorist, sa bliver valget nemt. I sin endelige udgave gjaldt reglen kun enlige, der ikke
tidligere havde boet i ”stor” lejlighed. Den tilpasning skyldtes en overvejelse om incitaments-
strukturer. Hvis man ville have enkerne til at flytte fra de store lejligheder, sa skulle man nok ikke
forlange, at de flyttede til en et-varelses lejlighed.

Det nye, serdeles omfattende regelsat for mgblerede lejligheder, dele deraf og enkeltveerelser
gav hjemmel til at nedseette kommunale fremlejenavn, der siden udviklede sig til at blive de stadig
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eksisterende huslejenavn. Naevnenes fornemste opgave blev at skulle tage stilling til opsigelser, for
huslejestigninger var som udgangspunkt udelukket. Lejere kunne dog ogsa rejse sager om
nedseettelser af leje efter de almindelige regler om misforholdsleje.

Bade forbuddet mod enlige i store lejligheder og forbuddet mod opsigelse af logerende blev
overladt til de lokale kommuner at treeffe afgerelse om. Man aner nok en kautel for Venstre i den
formulering, at beslutning om at indfare reglerne for enkeltveerelser kraever enstemmighed i
kommunalbestyrelsen, nar der er mindre end 10.000 indbyggere. Det blev nok et byfenomen.

Det, som man for alvor savner, er overvejelser om incitamentsstrukturen for de mennesker,
som inden vedtagelsen af loven pataenkte at fa sig en logerende. Hvis man ved at leje ud én gang,
risikerer ikke at kunne komme af med lejeren, ikke at kunne sztte lejen op, men tveertimod risikerer
at fa den nedsat, og at vaere tvunget til at leje ud i al overskuelig fremtid, sa bliver incitamenterne
beskedne. Ogsa indehavere af uregulerede ejerboliger ma i den situation overveje risikomomentet
ved at fa logerende meget ngje. Risikerer man at blive inddraget under reguleringen?

Loven er markant ved, at restriktionerne ikke i noget tilfeelde gar ud over etablerede lejere.
Det er dbenbart aldrig dem, som har de bredeste skuldre og skal bare de tungeste byrder.

Under folketingsdebatten finder man i gvrigt besattelsesperiodens eneste bemarkning om
lejeforhgjelse, nemlig da den konservative Henning Hasle antyder, at de generelle prisstigninger bar
udlgse en eller anden justering af huslejerne. Andre ordfgrere afviser ham ved at haevde, at
udlejerne er blevet rigeligt kompenseret ved, at de ikke leengere har tomgang.*

Som allerede nzvnt, sa blev denne lov den sidste inden befrielsen, sa med lovforarbejder som
kilde kan der ikke siges mere om udviklingen. Det er sadan set heller ikke ngdvendigt. Sporet er
lagt, der er blot tilbage at kigge pa konsekvenserne.

Husvildeproblemet

Nar der ikke fandtes ledige lejligheder, og markedet ikke havde mulighed for at reagere med
prisstigninger, sa matte et efterspargselspres vise sig i antallet af husvilde.

Offentlig husvildeforsorg var noget, som leenge havde varet hjemlet i lovgivningen. Husvild i
lovens forstand var man kun, hvis man havde evnen til at betale for en bolig, men husstanden
alligevel ikke selv formaede at skaffe en ny bolig. “° Husvildeforsorg var altsd begranset til dem,
som en gang havde veret etablerede pa boligmarkedet, men mistet fodfeaestet, og dette fremgar
tydeligt af familiernes gennemsnitlige starrelse. Husvildeforsorgen omfattede ikke dem, som blot
havde et gnske om at f& egen bolig, typisk de unge. **

Konsekvensen af at veere husvild var, at kommunen var forpligtet til at skaffe de pageaeldende
en eller anden form for husly. Et mindre antal husvilde vil der altid veere, sa det er eendringer i
antallet, som er veerd at holde gje med. Antallet af husvilde i hovedstaden kan fra april 1941 faglges
i den kommunale statistik (se tabel 1).

Det interessante ved den kommunale statistik er, at den ikke bare giver et gjebliksbillede, men
ogsa fortaller om tilgang og afgang. Og det viser noget positivt, nemlig at udskiftningen i
personkredsen er stor. Der er ikke tale om, at vaesentlige dele af gruppen bliver haengende i
husvildeboliger. Det er narliggende at overveje, om andringen fra to til tolv arlige flyttedage, der
var lengst fremme i hovedstaden, er medvirkende til den hgje omsetning. Men det er rent geetteri,
nar man ikke kender tilsvarende omsatningstal for provinsen. Samtidig ma det konstateres, at under
de givne omstaendigheder er udviklingen meget beskeden til ca. 50 % over udgangspunktet i et frit
marked. Man kan ogsa tolke tallene sadan, at de to stramninger i loven i hhv. 1942 og 1943 hver
udlgser et hop i niveauet pa ca. 70 familier.
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Tabel 1. Husvilde i Kgbenhavn, Frederiksberg og Gentofte 1941-1945 (pr. 1. april)

Jens Frederik Hansen

Kgbenhavn Frederiksberg Gentofte Total
Familier | Personer | Familier | Personer | Familier | Personer | Familier | Personer
1941 136 656 33 140 52 256 221 1.052
Tilgang 378 1.227 13 41 28 115 419 1.383
Afgang 392 1.309 24 73 18 94 434 1.476
1942 122 574 22 108 62 277 206 959
Tilgang 438 1.652 21 62 21 118 480 1.832
Afgang 391 1.488 11 77 11 65 413 1.630
1943 169 738 32 93 72 330 273 1.161
Tilgang 482 1.766 18 57 33 146 533 1.969
Afgang 437 1.574 13 40 15 54 465 1.668
1944 214 930 37 110 90 422 341 1.462
Tilgang 674 2.311 4 10 20 75 698 2.396
Afgang 637 2.218 17 47 14 47 668 2.312
1945 251 1.023 24 73 96 450 371 1.546

Kilder: Statistisk Aarbog for Kgbenhavn mv., 1942 tabel 168, 1943 tabel 170, 1944 tabel 174, 1946 tabel 174.

Til sammenligning ses i tabel 2 de landsdeekkende tal, der tilsyneladende farst er opgjort fra januar
1944. Da skaringsdagene er forskellige, er det ikke muligt at finde ngjagtig overensstemmelse
mellem de to seet statistik. Bemarkelsesveerdigt er det, at familiestgrrelsen er meget stor; i
hovedstaden gennemsnitligt 4 og i provinsen 5.

Tabel 2. Husvilde i Danmark 1944, 1945 og 1946 (pr. 1. januar)

1944 1945 1946
Familier | Personer Familier | Personer Familier | Personer
Hovedstaden 398 1.651 563 2.209 459 1.866
Forsteder 116 504 133 609 166 725
Provinsbyer 1.559 7.377 1.873 8.566 2.562 11.216
Forstaeder 256 1.398 295 1.476 297 1.472
Landkommuner (68) 223 1.061 270 1.226 327 1.428
| alt 2.572 11.991 3.134 14.086 3.811 16.707

Kilder: Statistisk Aarbog for Danmark; 1945, tabel 36; 1946 tabel 42. Opdelingen pa hovedstad, forsteeder mv. fremgar
af befolkningsafsnittet i Statistisk Arbog.
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Ud fra oplysninger om antallet af lejligheder i de forskellige typer byomrader og deres
gennemsnitlige antal beboere kan det anslas, at antallet af husvilde pr. 1. januar 1944 udgjorde ca. 2
promille af hovedstadens beboere, i forstadsbebyggelserne til hovedstaden ca. 4 promille, i
provinsbyerne 9 promille, deres forsteder 12 promille og endelig i de bymaessige bebyggelser i
landkommuner ca. 10 promille.*? Der er sdledes i meget markant grad tale om et provinsfaanomen.
Og det bliver kun verre de fglgende to ar, hvor nasten hele vaksten i antallet finder sted i
provinsbyerne.

Det er fristende at skrive, at tallene taler for sig selv, men det er lige preecis ikke tilfeeldet.
Hvis man tager tallene for palydende, sa ville boligefterspgrgslen kunne tilfredsstilles med et antal
ekstra lejligheder, som er langt mindre end de arlige nyopfarelser. Husvildetallet deekker imidlertid
over en langt, langt starre efterspgrgsel, men man skal bare ogsa huske, at denne efterspargsel er
afhaengig af prisen. Og siden krigens begyndelse var boligudgiften inkl. breendsel i reale priser
faldet med ansldet 15-20 %.** Husvildetallet viser, at der var reelle fordelingsproblemer pé
boligmarkedet. Til den regulerede husleje kunne efterspargslen ikke imgdekommes.

Betydningen af ud- og indvandring

Der var under beszttelsen periodevis et ganske stort antal danskere beskaftiget i Tyskland. | det
omfang de opgav en bolig i Danmark, burde det have fart til mindre efterspgrgsel. En del var dog
unge, som ikke havde etableret sig, medens de etablerede netop ikke opgav en bolig, fordi de
efterlod sig kone og eventuelle bgrn i Danmark. En effekt fremgar ikke af kildematerialet.

Principielt burde jedernes flugt til Sverige have lettet pa boligsituationen med omkring 2.000
lejligheder. Tilsvarende med andre flygtende. Det spores ikke i det anvendte kildemateriale i form
af Iovforglrbejder, for dem er der ingen af i den relevante periode. Ej heller i statistikken setter de
sig spor.

Tilvandring af tyske embedsmand, Gestapo m.v., setter sig heller ikke spor. At de skulle
have et antal, som kunne pavirke markedssituationen, forekommer usandsynligt, og i givet fald
skulle effekten vise sig omvendt, da de forlod landet. Spargsmalet er ikke naermere undersggt.

Et dramatisk eksempel pa befolkningstilveekst var i gvrigt, at det i lgbet af 1945 lykkedes at
indkvartere henved 350.000 tyske flygtninge i Danmark. Det svarede til en befolkningstilvaekst pa
8-9 % over nogle ganske fa maneder. Det meget lille mindretal, som blev indkvarteret privat, blev
det hos medlemmer af det tyske mindretal, som selv stillede husrum til radighed. Resten blev stuvet
sammen i sportshaller, skoler og andre offentlige bygninger. Pavirkningen af boligmarkedet var
derfor ubetydelig.

Prisudviklingen i krigsarene

Da boligreguleringen i farste omgang hovedsagelig var en simpel lovgivning om prisstop, sa bliver
det essentielt at sammenligne med den generelle prisudvikling. I den forbindelse skal man huske, at
huslejerne indgik som en meget vaesentlig starrelse i beregningen af forbrugerprisindekset — i
begyndelsen af perioden ca. 14 %,* og s&fremt loven form&ede at standse prisudviklingen for denne
varegruppe, sa skulle der en forholdsmaessigt stgrre prisstigning til for andre varegrupper for at
udlgse en &ndring i prisindekset.

Danmarks Statistiks forbrugerprisindeks for perioden 1937, hvor lejeloven blev vedtaget, og
frem til 1945, ses i tabel 3.
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Tabel 3. Danmarks Statistiks forbrugerprisindeks 1937-1945
Pristal/ar 1937 1938 1939 1940 1941 1942 1943 1944 1945

1900=100 | 205 207 213 266 305 315 318 325 328

1939=100 96 97 100 125 143 148 149 152 153

Kilde: https://www.statistikbanken.dk/PRIS8. For at gare alle artiklens gkonomiske oplysninger sammenlignelige er
savel kildens tal som en omregning til 1939=100 angivet.

Det, som springer mest i gjnene, er de voldsomme prishop fra 1939-41, pa 25 og 14 % arlig
inflation, fulgt af en pafaldende afdempning i prisstigningerne de fglgende ar. Det kan med sindsro
antages, at huslejerne kun udviklede sig overordentlig beskedent i perioden.*®

Navnlig udgifterne til breendsel var noget, der havde betydning for prisniveauet. Prisen pa
breendsel udviklede sig ifglge Statistisk Arbogs indeks for en gros-priser som det fremgér af tabel 4.

Tabel 4. Breendselspriserne udvikling 1937-1945 (indeks for en gros-priser)
Pristal/ar 1937 1938 1939 1940 1941 1942 1943 1944 1945

1935=100 | 150 109 133 284 331 347 349 357 311

1939=100 98 82 100 213 249 261 262 268 233

Kilde: Statistisk Arbog for Danmark; 1938, tabel 118; 1940, tabel 132; 1942, tabel 128;1944, tabel 130; 1946, tabel
142, Engrospristal, Breendsel, 1935 = indeks 100.

For aret 1939 var forholdet mellem omkostninger til leje og opvarmning for arbejderfamilier i
hovedstaden 3:1, i provinsbyer 2:1 og pa landet 1,3:1.*" Disse tal illustrerer, at energipriserne
allerede far krigen udgjorde en veesentlig komponent i den samlede boligudgift, pa landet er
energiprisen nasten halvdelen af arbejderfamiliens samlede boligudgift.

En fordobling af energipriserne fra 1939 til 1940 svarer altsa til en stigning i boligudgiften for
arbejderfamilier pa 25 % i hovedstaden, 33 % i provinsbyerne og 44 % pa landet. Tallene er ikke
preecise, men illustrerer blot stgrrelsesordenen.

Indenlandsk braendsel i form af terv og tree var ikke rationeret i perioden august 1940 til maj
1945, men underlagt maksimalpriser. Indekset viser ikke, at der var betydelig prisforskel (beregnet
efter energiindhold) mellem importerede kul og indenlandsk braendsel.*® Det udenlandske gik til
gas- og elforsyning, industri og transport, medens boligopvarmning i vidt omfang matte daekkes af
danske energikilder. Leveret i Kgbenhavn blev dansk braendsel serlig dyrt, fordi der sa ogsa skulle
betales for transporten. Stigningen i boligudgiften pa 25 % i hovedstaden er derfor formentlig
undervurderet en del.

Efter 9. april blev en stor del af inflationen drevet af steerk stigning i landbrugets
eksportpriser.

En inflation af det skitserede omfang har selvsagt alvorlige falger og indeberer store
forskydninger mellem forskellige grupper i samfundet. Sagt i slagordsform: Skyldnere bliver
geeldfri, og sparere ser formuen forsvinde. De henved 50 % inflation fra 1939 til 1942 svarer til en
real lettelse i geeld pa 33 % og et tilsvarende tab for obligationsejere og indskydere i
pengeinstitutter. | denne situation var der desuden en merkbar forskydning mellem by og land, hvor
landboernes indtegter steg, medens byernes gik relativt ned.

For en nutidig betragter er det vaesentligt at vide, at lanningerne dengang som udgangspunkt
var underlagt en relativt automatisk tilpasning til stigning i priserne, ~dyrtidsregulering”. Ogsé den
ordning kom ud for en reekke politiske indgreb, men over tid steg de nominelle lgnninger
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betydeligt.*® I Viggo Kampmanns artikel “Indtaegts- og Formueudviklingen” (1948) er
bruttoindkomsten for forskellige grupper i lgbet af krigen opgjort, jf. tabel 5.

Tabel 5. Bruttoindkomst pa hovedgrupper 1940-1945

Ar Selvstendige Lgnmodtagere Personer uden | Forbrugerpristal
inkl. landmand inkl. offentligt erhverv (1939 = 100)
ansatte
1939 100 100 100 100
1940 108 106 102 125
1941 128 119 112 143
1942 142 133 120 148
1943 165 151 126 149
1944 183 169 136 152
1945 208 182 149 153
Kilde: Kampmann, Indtegts- og Formueudviklingen, s. 245 og 252. Det er ikke lykkedes at finde
Kampmanns kilder til tallene. Statistisk Arbog opdeler ganske vist sine oplysninger om erhvervsgrupper
mere detaljeret, men indeholder ikke oplysninger om bruttoindkomster. men kun om skattepligtige
indkomster, altsa efter personfradrag etc.

De aggregerede tal deekker imidlertid over store individuelle forskelle, billedet er med andre ord
langt mere broget, end tallene tilsyneladende viser.

Sa lenge lgnindekset halter bagefter prisindekset, vil der veere tale om en reallgnsnedgang.
Tilsvarende vil den efterfglgende indhentning eller ligefrem overhaling af prisindekset veere udtryk
for en reallgnsfremgang. Begge dele er relative. Et problem, der ikke belyses af tallene, er
nedgangen i varekvalitet. Efterhanden som erstatningsvarer blev dominerende faldt deres
holdbarhed ofte. Et jakkeset af kradsuld kunne ikke tale neaer sa meget slid som et farkrigssat af ny
uld. Den kvalitetseendring ber i princippet indregnes i prisindekset, men det skete ikke.>

Tallene viser, at der for alle grupper byerhverv var et betydeligt fald i realindkomsten i de
farste krigsar, men at de selvsteendige og lenmodtagerne fra omkring 1942-43 var oppe pa niveau
igen. Rentenyderne og andre udenfor erhverv indhentede ogsa en vaesentlig del af det tabte, men
naede ikke helt op pa farkrigsniveau.

Under krigen finansierede den danske stat i betydeligt omfang den tyske krigsindsats. Alle
den tyske vaernemagts danske udgifter blev trukket pa en kassekredit i Nationalbanken, og tyskerne
betalte tilsvarende for danske eksportvarer ved et treek pa en anden konto i samme bank. Pa den
sidstnavnte konto er der ogsa modposteringer for dansk import. Samlet Igb de to konti ved
krigsafslutningen op i 7,6 mia. Dette kan sammenholdes med statsbudgettet i 1939, der var pa ca.
550 mio. >* Denne massive udpumpning af penge, som navnlig fandt sted i de sidste krigsar, métte
selvsagt pavirke gkonomien, men den gjorde det i mindre omfang end forventeligt. Maske fordi der
ganske enkelt ikke var noget at bruge pengene pa.
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Boligbyggeriet under krigen

Byggeaktiviteten i perioden inden og under krigen fremgar af nedenstaende tabeller. | datidens
statistik benyttede man termen lejligheder om alle typer boliger, sa tallene omfatter savel
etagebyggeri som parcelhuse. | tabel 6a ses farst den samlede mangde af boliger i byomrader i
1935.

Tabel 6a. Boligbestanden i byomrader i 1935

Bestanden 1935 Heraf ejerboliger

Hovedstaden 281.545 23.431

Forstaeder 24.875 10.684
Provinsbyer 251.810 64.503

Forstaeder 23.519 10.767
Byer i landkommuner (68) 30.919 12.357
I alt 612.668 121.742
Kilder: Boligteelling 1935, s. 18. Det bemeerkes, at 36.989 lejligheder, der var blandet beboelse
og erhverv, og som typisk 13 i provinsbyer ikke er fordelt pa ejer- og lejerboliger

Pa den baggrund kan boligbyggeriet i byomradet umiddelbart far og under krigen anskues. Dette
fremgar af tabel 6b.

Tabel 6b. Opfarte beboelseslejligheder i byomrader 1937-1945

1937 | 1938 | 1939 | 1940 | 1941 | 1942 | 1943 | 1944 | 1945

Hovedstaden 9.309 | 5375| 8.015| 6.542 3978 | 3.874| 3.363| 4.616 | 2.611
Forstaeder 2.098 | 2.052| 2.791| 2.202| 904 671| 1.818 | 1.683 | 1.782
Provinsbyer 5929 | 6.025| 8.989 | 4.048|2.968 | 4.835| 6.236 | 4.889 | 3.317
Forstaeder 756 680 802 333 | 254 391 495 501 | 316
Landkommuner (68) 446 489 816 465 | 455 642 763 676 | 386
| alt 15.538 | 14.621 | 21.413 | 13.590 | 8.559 | 10.413 | 12.675 | 12.365 | 8.412

Kilder: Statistisk Aarbog for Danmark, 1938, tabel 38; 1940, tabel 41; 1942, tabel 40; 1944, tabel 40; 1946, tabel 43.

Som det ses, sa skiller 1939 sig ud som et ar med sarligt hgjt boligbyggeri, og omvendt har 1941 og
1945 sarligt lave totaler. Hvis man sammenholder tilvaeksten med bestanden i forhold til den sidste
boligtzelling far krigen, sa viser der sig et markant treek, nemlig at hovedstadens forstaeder, som
ganske vist kun udgjorde 5 % af bestanden i 1937, havde en betydeligt hgjere arlig vaekst i
boligantal, og at der var markant starre konjunkturudsving. Det ma antages, at forsteedernes byggeri
i hgjere grad er villaer end etagebyggeri. Og konjunkturudsvingene ma derfor til dels tolkes som en
reaktion hos den gruppe uprofessionelle bygherrer. Det er samtidig en gruppe, som kun bygger for
at fa en bedre bolig, og som derfor lettere kan valge at udskyde byggeriet. Det markante opsving i
den del af byggeriet i de sidste krigsar kan tolkes som en reaktion pa en stigende boligefterspargsel.
Det ses tydeligt i nedenstaende figur.
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Arlig tilvaekst i boliger 1 % af bestanden i 1935
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De gvrige grupper udviser en Klart vigende tendens i Igbet af krigen, men dog ikke mere end en
halvering fra niveauet i 1937 og 1938. Billedet forvirres dog noget af, at der i lgbet af krigsarene
blev ydet forskellige former for tilskud til bade nybyggeri og istandsattelser, primaert for at
opretholde beskaftigelsen. Effekten heraf er ikke forsggt estimeret.

Udbud og efterspargsel

N&r man i traditionelle gkonomiske laerebager® skal vise effekten af en prisregulering af
boligmarkedet, sa sker det ofte i en ganske simpel udbuds- og efterspargselskurve, jf. diagram 1.
Som alle andre af den type diagrammer, s& bygger det pé en antagelse om: “alt andet lige”.
Endvidere gelder, at den type diagrammer bruges til at vise relative &ndringer — ikke nominelle.
For at kunne forklare effekten af tiltag paedagogisk, sa rykker man kun pa enkelte variable ad
gangen. Hvis der sker en flerhed af &ndringer, ma man bare tegne yderligere diagrammer. Bemark,
at gkonomer har den uafhangige variabel pa den lodrette akse.

Diagram 1: Udbuds- og efterspgrgselskurve

Pris

4

Udbud

Ligeveegt

Efterspgrgsel

» Mangde
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I normalsituationen vil en lav pris pa varer resultere i hgj efterspargsel, der falder efterhanden som
prisen stiger, kurven E. For udbuddet er det stik modsat, vist ved U. Og markedsprisen findes i
ligevaegtspunktet, altsa krydset mellem de 2 kurver, L. Selv om den ngjagtige form pa kurverne for
udbud og efterspargsel er ukendt, sa er diagrammet fuldt anvendeligt som illustration af princippet.
Spargsmalet er imidlertid om den beskrivelse er retvisende for boligmarkedet. Anvendelse af
traditionelle udbuds- og efterspgrgselskurver forudseetter, at der er tale om en vare, hvor der
lgbende kan ske &ndringer i den udbudte meaengde. Men da bygningsmassen kun kan gndres over
lang tid — i vore dage tager det nemt 5 eller flere ar at gennemfare et udlejningsbyggeri fra kb af
grund til indflytning, dengang gik det betydeligt hurtigere, men dog flere ar for de starre byggerier —
sa kan det haevdes, at bygningsmassen, som ma vere lig med beholdningen af boliger, i hvert fald
pa kort sigt er konstant.

Det har konsekvenser for udbudskurven pa diagrammet. Nar en bolig ferst er opfert, sa har
udlejeren kun én interesse, nemlig at fa den afsat til den bedst mulige leje. Selv om det naturligvis
er bedst at opna en hgj husleje, sa vil det altid vere bedre at fa en lav leje end slet ingen leje. Et lille
tab er bedre end et stort. Det ma indebere, at udbudskurven bliver lodret jf. diagram 2. Det er i sa
fald udelukkende det forhold, at forskellige potentielle lejere kan veere villige til at overbyde
hinanden, der driver prisen op. Det bliver efterspargslen, som bestemmer ligevagtsprisen.

Diagram 2: Udbuds- og efterspgrgselskurve, nar den udbudte maengde
ikke er variabel

Pris

4

Udbud

Ligeveegt

Efterspgrgsel

» Mangde

Hvis ligevaegtspunktet ligger over omkostningen ved at bygge nyt, sa vil markedet reagere med
nybyggeri, og nar nybyggeriet er ferdigt, sa vil der danne sig en ny lodret udbudskurve.
Omkostningen ved at bygge nyt skal i den forbindelse opggres som renter og afdrag pa den kapital,
der skal til for at finansiere byggeriet, for husleje er jo netop altid en betaling for forrentning og
afskrivning af udlejerens indskudte kapital. Da der ret sjeeldent rives mere ned, end der bygges, sa
vil den nye udbudskurve normalt ligge leengere til hgjre. Under en krig, hvor byer kan bombes til
ruinhobe, kan man selvsagt ogsa opleve, at udbudskurven flytter sig til venstre. Forholdet er
illustreret i diagram 3.
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Diagram 3: Udbuds- og efterspgrgselskurve, nar den
udbudte maengde ikke er variabel - efter forgget udbud

Pris
r

Udbud,

1
|
: Udbud,
1
|
|
|
1

Ligeveegt,

\Ligevaegt2

Efterspgrgsel

» Mangde

Til statte for tankegangen taler, at byggeriet indtil langt efter 2. verdenskrig var udpraeget
saesonarbejde. Sagt temmelig firkantet: Nar frosten gik af jorden om foraret, sa begyndte man at
grave fundamenter til arets byggeri, og i begyndelsen af oktober gik malerne i gang med at seette
tapet op, sa de nye beboere kunne flytte ind d. 3. tirsdag i oktober, den faste flyttedag.

Boligmarkedets harmonika

Selv om antagelsen om, at bygningsmassen er uelastisk, og pa helt kort sigt naermest statisk, altsa
var korrekt i datiden, sa er der én altafggrende faktor, som denne forklaringsmodel ser bort fra,
nemlig at udnyttelsen af bygningsmassen kan andres. Og i den konkrete situation tillige, at en
vaesentlig del af boligmarkedet i de ferste ar af besattelsen rent faktisk var udenfor reguleringen.

Uden for reguleringen var ferst og fremmest de ca. 20 % af boligmassen i 1939, som var
ejerboliger. Dertil kom alt nybyggeri fuldfert efter 1. september 1939. Allerede fra start af var det
henved 3 % af boligbestanden, og tallet steg ar for ar. Ved krigens afslutning udgjorde nybyggeri
siden 1939 omkring 12 % af den samlede boligbestand i byerne. (Noget af det var selvsagt
ejerboliger.) Dertil kom indtil 1942 to-familiehusene, som der ikke er noget preecist tal pa. Og
endelig var der indtil 1943 fremlejemalene, de logerende, som i hele krigsperioden pa landsplan
udgjorde ca. 4,5 % af byernes indbyggere — dog med betydelige udsving i nogle byer. At finde
overgransen for et rimeligt sken over andelen af boliger udenfor reguleringen i efteraret 1939 er
forbundet med megen usikkerhed. Undergransen for et skan ligger imidlertid naeppe leengere nede
end 30 %.

De mest synlige &ndringer i udnyttelsen af bygningsmassen vil vaere, at der altid er en lang
reekke marginale boliger, altsa foreldede huse, som i et frit marked ville blive erstattet med
nybyggeri eller bare revet ned, men som far en forlenget levetid i kraft af reguleringen.
Eksisterende ejendomme kan ogsa opdeles i flere lejligheder. Eller kontorer kan konverteres til
bolig og retur igen. Men det, som der navnlig er en harmonika i, er, hvor mange der bor i den
enkelte lejlighed. Historisk kendes eksempler pa familier med far, mor, en hel flok bgrn og maske
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endda en affeeldig bedsteforaelder, som klemmer sig ind i en 2-vaerelseslejlighed. Det er noget, man
ofte ser udstillet pa museer. I vor tid anser man den samme lejlighed (med et hav af
moderniseringer) for en acceptabel standard for en enkelt person. Og hvor man befinder sig mellem
de 2 yderpunkter, ma afhenge af samfundets generelle stade, udbud og efterspgrgsel.

De boligtellinger, som Statistisk Department (i dag Danmarks Statistik) foretog med 5-arlige
intervaller indeholder i gvrigt nogle endnu mere ekstreme eksempler pa, hvor tet folk om
ngdvendigt kunne bo. 1 1935 var der 11 boliger, som kun havde 1 veerelse, men alligevel var beboet
med 10 eller flere personer. Tallet faldt dog i 1940 og 1945 til hhv. 3 og 2. For den starste del af
befolkningen, ca. 60 % i hele perioden, boede man imidlertid mellem %2 og 1% person pr. rum i
boligen. Selv en ret beskeden forteetning i de lejligheder ville kunne opsuge meget store udsving. En
sadan forteetning kan ske pa flere mader. Enklest er, at nogle af familierne tager en logerende ind.
Det var i forvejen temmelig almindeligt. Pa landsplan var det i forvejen ca. hver tyvende person, der
boede som logerende, altsa fremlejer eller roomie. Og fleksibiliteten var der. | Aalborg steg antallet
af logerende fra 1935 til 1940 til henved det dobbelte, fra 3,6 % af beboerne til 6,5 %, hvorefter det
i 1945 var sunket ned pa de 3,6 % igen. | Frederiksberg Kommune la andelen af logerende i
stgrrelsesordenen 8-9 % i perioden®.

En anden form for forteetning er naturligvis, at nogle familier flytter til en lidt mindre bolig.
Men den heemmes af, at flytning er forbundet med transaktionsomkostninger. Og for de fleste er der
ogsa et tab af social position forbundet med flytning til en mindre bolig, i hvert fald sa leenge det
ikke hanger sammen med andre statusaendringer, typisk agtefaelles ded. Sa den type forringelse er
der en del treeghed i.

Alt dette viser dog, at der er mulighed for ganske betydelige tilpasninger. Og sa leenge der er
bevaegelse pa boligmarkedet, sa sker tilpasningen umarkeligt. Problemerne bliver farst for alvor
slemme, nar mobiliteten falder.

Markedsforholdene ved krigens begyndelse

Arene inden krigen havde set en tilvaekst i boligmassen, der ikke alene fulgte med, men ogsé
oversteg den stigning, som demografien ville betinge. Der var blevet flere kvadratmeter pr. person.
Og boligstandarden i nybyggeriet var hgj. Der var centralvarme og badeveerelser. Lejeforskellen
mellem nyt og gammelt byggeri var betragtelig. Rigsdagens drgftelser i efteraret 1939 viser ret
entydigt, at havde det ikke vaeret for krigen, sa ville der ikke have vearet grundlag for viderefgrelse
af de hidtidige overgangsordninger, som greb ind i prisdannelsen.

Markedet havde i lebet af 1930’erne som udgangspunkt fundet balancen. Der var imidlertid
ved krigens udbrud en sakaldt lejereserve, altsa et antal ledige boliger, og reserven var stigende. En
reserve af en vis starrelse vil altid findes. Det naturlige minimum ma afhange en del af, hvor hurtig
omsatningen i markedet er. | lgbet af mellemkrigsperioden havde der i dele af landet veeret en
markant bevaegelse veek fra en historisk tradition med 2 arlige flyttedage (hhv. i april og oktober)
mod at have flyttedag ved hvert eneste manedsskifte. Den bevagelse skete ved at indsztte de ekstra
flyttedage i kontrakterne. Starrelsen af boligreserven er som udgangspunkt lige sa selvregulerende
som prisen i et frit marked, men eksempelvis en lovregulering kan fare til, at reserven falder under
sit naturlige niveau, og i sa fald kan det veere en yderligere medvirkende faktor til, at markedet
sander til.

Markedet tilstreeber ligeveegt, sa der typisk er en bevaegelse mod ligevaegtspunktet, men da
ligevaegtspunktet hele tiden flytter sig, sa kommer markedet aldrig helt i takt. Det vil altid halte lidt
bagefter, men det gar ikke s meget, blot bevaegelsen finder sted.

Den stigende lejereserve indikerer, at markedsprisen maske nok befandt sig noget over
ligeveegtsprisen. Et sadant forhold er der intet useedvanligt i, nar der sker @ndringer i udbuddet. Og
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byggeriet i det sidste ar inden krigen var staerkt stigende, ligesom der var et tilfredsstillende udvalg
af ledige boliger. Samtidig viser resultatet af Statistisk Departements undersggelser af huslejen, at
den realt var faldende.>* Ogs& dette indikerer, at lejeniveauet ved krigens begyndelse var i
overkanten — og i hvert fald ikke under ligeveegtsniveauet. Forholdet kan illustreres som anfart i
diagram 4, hvor markedsprisen er repraesenteret af punktet M. Tendensen i markedet har vaeret en
bevaegelse fra M til L, altsa et relativt fald i huslejerne fortsat fra tidligere ar.

Diagram 4: Markedssituationeni slutningen af 1930’erne

Pris

A

Udbud

Efterspgrgsel

» Mangde

Var der behov for indgreb?

Det er en almindeligt forekommende kritik af generaler, at de altid traener til at fare den forrige krig.
Og den samme kritik kunne man rejse af danske politikere i efteraret 1939,

Som naevnt i afsnittet om boligreguleringens tilblivelse, sa var begrundelsen for at
gennemfgare et indgreb primaert et gnske om at fastfryse situationen, indtil man havde mere overblik
over konsekvenserne af krigsudbruddet. Og da loven blev vedtaget enstemmigt i bade Folke- og
Landsting, sa var det ikke mange argumenter mod et huslejeloft, der kom til udtryk.

Som argument mod et indgreb er det nemmest at citere Ellen Andersen, der udtrykker det

fyndigt:>

Verdenskrige giver varemangel. Alle ved at kaffen og tobakken forsvinder sammen med alle de
importerede forbrugsvarer. Men desuden bliver der problemer med importen af ravarer, ikke mindst
med brandsel, gadnings- og foderstoffer, sadan at det bliver vanskeligt at opretholde den hjemlige
produktion. Men hvis man er udenfor krigszonen, neutralt land eller besat omrade, skulle der ikke vaere
nogen grund til at krige giver boligmangel. Med de i det store og hele uskadte boliger burde man i en
situation med mangel pa mange andre varer i hvert fald kunne opretholde produktionen af
boligtjenester pa farkrigsniveau. Vedligeholdelse og reparationer taler godt nogle ars udsattelse.

For de, som gerne vil lere af historien, bgr det naevnes, at det oplagte alternativ til prisstoppet havde
veeret en tilskudsordning, som var malrettet de befolkningsgrupper, som man forventede, ville blive
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treengt gkonomisk. Et prisstop giver kun statte til eksisterende lejere. Og med prisstop far alle lejere
stette, uanset om den enkelte lejer har behov for det. Antallet af personer, som far fordele, bliver
langt starre, end hvis man mélretter statten®. En stotteordning ville selvsagt have belastet
statskassen, men spargsmalet er, om ikke afledte effekter af prisstoppet ogsa belastede statskassen.

De oplagte afledede konsekvenser for statens finanser er, at indkomstskatten fra overskud af
udlejning af beboelse stagnerer og dernzest falder i takt med stigninger i omkostningerne ved
ejendommenes drift. Den lavere rentabilitet vil overvelte sig i priserne pa ejendommene og dernast
seette sig i vurderingerne med lavere grundskyldsbetalinger som nzaste konsekvens.*” Ogsa
avancebeskatningen ved salg af udlejningsejendomme vil tgrre ud.

| forsggene pa at fastholde indkomst fra ejendommene ma det forventes, at udlejerne bliver
meget tilbageholdende med vedligeholdelse og navnlig modernisering. Dette vil have konsekvenser
for beskeftigelsen i byggebranchen. Nybyggeri er selvsagt mere synligt som kilde til beskeeftigelse,
men det arlige nybyggeri er kun en beskeden brgk af boligmassen, sa den totale veerdi af
vedligeholdelse og opgradering i den gvrige boligmasse bliver nemt lige sa stor eller starre. Og
vedligehold er endog mere arbejdsintensivt end nybyggeri.®® Nedgang i beskaftigelsen har &benlyse
resultater for statskassen.

For samfundet indebeaerer manglende vedligehold et tab af realkapital, som skal indhentes
senere.

Samtidig viser al erfaring, at den valgte model med prisstoppet giver nogle helt anderledes
begraensninger i det fremtidige politiske raderum end en tilskudsmodel. Forklaringen er for sa vidt
enkel, nemlig at nar mange flere vaelgere er blevet begunstiget af lovgivningen, sa er der tilsvarende
flere stemmer at miste pa at afskaffe ordningen. Men lige preecis denne binding af raderummet
forklarer, at enhver beskrivelse af boligforholdene pa ethvert efterfalgende tidspunkt indtil nutiden
er ngdt til at tage sit udgangspunkt i 1939.

En tredje mulighed havde vearet at preemiere husstande, der nedsatte boligforbruget, f.eks.
med skatterabat.

Hvis man trods Ellen Andersens indvendinger mod regulering og muligheden for et alternativt
indgreb vil argumentere for prisstoppet, sa kreever det noget mere efterteenksomt end datidens
forestillinger om inflationsbekeempelse. For inflation kom der rigeligt af uanset de mange
forskelligartede indgreb.

En moderne gkonom ville i gvrigt bemarke, at nar man ikke kan papege en markedsfejl, sa
kan et indgreb ikke optimere forholdene.

Nar der ikke var nogen vaesentlig principiel draftelse af indgreb i krigsarene, sa var en
medvirkende drsag maske, at dansk ekonomi i 1930’erne havde udviklet nogle karaktertrek, som pa
mange mader forberedte gkonomien til det hav af restriktioner, som kom i lgbet af verdenskrigen i
form af rationeringer, forbud, pabud etc. Dansk ekonomi var i 1930’erne ligesom de fleste andre
landes preeget af valutarestriktioner, hvor enhver handel med udlandet var underlagt bevillinger.
Eksport var nasten altid mulig, men import kreevede myndighedernes tilladelse. Der var med andre
ord en aktuel erfaring med et bureaukrati, som kunne handtere indfgrelsen af restriktioner og
handhavelsen af dem. Og derfor var paratheden til at acceptere indgreb som den naturlige reaktion
pa problemer stor.

De gjeblikkelige effekter af prisstop og opsigelsesforbud?

| en situation som september 1939 blev det regeringens opgave at gribe ind pa en made, sa
situationens byrde fordeles pa alle de baredygtige rygge. Og derfor er det ogsa relevant at
bedemme, om det skete.
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Af lovforslagets tekst kan man ikke se nogen andre overvejelser om lovens mal end i
bogstaveligste forstand at fastholde status quo ante bellum. Loven medfarte ikke af sig selv nogen
navneverdig omfordeling af goder eller byrder pa boligmarkedet. Loven satte kun graenser for
markedets evne til at reagere pa pavirkninger udefra.

Hvis loven ikke var blevet forlenget ved senere lejligheder — hvad den imidlertid blev — sa
havde den ikke pakaldt sig nogen interesse. Da udlejerne fortsat kunne opkrave den hidtidige
husleje, sa betgd loven forelgbig kun en @ndring i forholdene for et yderst beskedent mindretal af
opsigelser i provinsen, der reelt var begrundede i et gnske om at komme af med en bestemt lejer
fremfor at veere et varsel om forhgjelse. Den gjeblikkelige virkning af pris- og opsigelsesstoppet
matte forventes at veere yderst beskeden.

Diagram 5: September 1939: Prisstoppet indfgres

Pris

______ — — — — Prisregulering

» Mangde

Da boliger er en vare, som kun forbruges over meget lang tid, sa repraesenterer maengden ved
ligevaegtspunktet samtlige eksisterende boliger. Pa et frit boligmarked vil en gget efterspargsel blive
mgdt ved to endringer i udbuddet, nemlig nybyggeri og forgget udnyttelse af den eksisterende
bygningsmasse. Nybyggeri tager, som allerede navnt, lang tid, sa den kortsigtede
reaktionsmulighed ligger i en &ndret udnyttelse af den eksisterende bygningsmasse. Nar prisen pa
stgrstedelen af den eksisterende lejeboligmasse fastlases, sa forsvinder incitamentet til en forbedret
udnyttelse deraf, hvoraf falger, at yderligere udbud skal daekkes af de uregulerede boliger, altsa
nybyggeri og e@ndret udnyttelse af ejerboliger samt lejeboliger udenfor reguleringen. Derfor ma det
antages, at udbyderne af ekstra boliger bliver feerre end inden indgrebet. Indgrebet medfarer ikke
nogen andringer pa efterspargselssiden, sa ligevaegtspunktet vil ligge samme sted.

Hvis man skal illustrere det med et diagram, sa bliver udbudskurven altsa stejlere, skitseret
som U,.>® Se diagram 6 pé naste side. Men det a&ndrer jo ikke pa placeringen af ligevaegtspunktet,
og dermed er der ingen synbar effekt. Bemeerk at udbudskurven drejer om det aktuelle
ligeveegtspunkt. Senere skeerpelser af reguleringen har tilsvarende effekt.

Pa lidt lengere sigt giver indgreb af den type — alt andet lige — nogle ubehageligheder i form
af nedsat mobilitet. Det kunne derfor vare spaendende at se, hvorledes befolkningens flyttemgnstre
rent faktisk pavirkedes. Men det vasentlige for den efterfglgende udvikling var dog, at alt andet
bestemt ikke forblev lige.
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Diagram 6: September 1939: Reguleringen pavirker udbuddet

Pris

» Mangde

Markedets reaktion i de farste krigsar

Hvis man i vinteren 1941-42 blev bedt om at redeggare for boligreguleringens hidtidige effekt, sa
ville forventningen vere, at man kunne beskrive den som betydningslgs. Som navnt ovenfor, sa var
der indtradt en betydelig reallansnedgang for byerhvervene i de forste krigsar i form af, at
udgifterne steg, medens indkomsterne ikke fulgte med. Nar indkomsterne ikke steg, sa skyldtes det,
bade at der altid er en vis forsinkelse, farend udefrakommende prisstigninger slar igennem i
lgnningerne, og at man via lovgivningen lagde lag over lgnstigninger. Samlet ber det have pavirket
efterspargslen efter boligydelser i faldende retning. Nar udgifterne til varme og mad steg, sa ber der
veere blevet lidt mindre til overs til bolig, uanset huslejerne var konstante.

Nar priserne pa alt andet end husleje steg, sa indebar det ogsa et realt fald i huslejerne. Da
bade huslejerne og indkomsterne var konstante i nominelt belgb, sa var den reale nedgang i de 2
starrelser lige stor. Dermed matte det forventes, at udviklingen ikke var blevet pavirket af
huslejeloftet.

Grafisk kan det illustreres som diagram 7. Efterspargselen falder og efterspargselskurven vil
derfor ifalge teorien forskydes fra E til E,. Det nye ligevaegtspunkt, Lo, vil vere placeret sadan, at
det nedvendige udbud er mindre end ved L;. Markedet kan derfor frit bevaege sig fra M mod L.

Samtidig med at reallgnnen falder, sa medfarer inflationen et tilsvarende fald i reallejen.
Dermed forskubbes prisloftet nedad, men sa lenge reallgnnens og reallejens fald falges ad, sa
pavirker boligreguleringen ikke beveaegelsen. Reguleringen er ifglge teorien fortsat uden effekt.

Spergsmalet er s, om virkeligheden svarer til forventningen. Og det ma man sige. Der er
oplysninger om, at lejen i udsatte ejendomme har mattet senkes. Og som allerede omtalt var der
ved krigens begyndelse en lejereserve, altsa et antal ledige lejligheder, jf. ogsa tabel 7.
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Diagram 7: September 1939-41: Inflation og reallgnsnedgang

Pris

» Mangde

Det interessante ved disse tal er, at der ved indgangen til 1941 var lige sa mange ledige lejligheder,
som der var i den helt uregulerede periode omkring 1935. Indtil begyndelsen af 1942 var der klart
flere boliger til radighed, end befolkningen gnskede at benytte. Der er ikke tale om, at
boligforbruget samlet set falder i nogen af arene, for selv om antallet af ledige boliger steg indtil
1941, sa tilfartes der markedet endnu flere. Men det samlede resultat af bevaegelserne indtil 1942
ma antages at veere, at lejeniveauet var svagt vigende, og det stadig var lejers marked. Dette geelder
iseer i hovedstaden.

ape edlige lejlighede 9 00 1940-194 D a 0
1935 1940 1941 1942 1943 | 1944 | 1945

Hovedstaden 4272 | ...| 3.480 6.849 2.944 547 265 91

Forsteder 385 ... 17 8 10 2 3
Provinsbyer 3593 | ...| 2.273 2.042 629 130 67 57

Forsteder 391 | ... 74 87 12 7 1
Landkommuner 525 | ... 160 143 88 20 4
Total 9.166 | ...| 6.004 9.129 3.683 706 340 148
Kilder: Statistisk Aarbog 1940, tabel 32; 1944, tabel 30 og 1945, tabel 35.%
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Markedets udvikling fra ca. 1942 — reguleringen viser tender

Som navnt ovenfor i afsnittet om markedets reaktion i de farste krigsar, sa aflgstes en periode med
ret mange ledige boliger efterhanden af en stigende efterspargsel. Udviklingen foregik ifalge talerne
pa Rigsdagen hurtigst i provinsen og tallene for ledige lejligheder bekrafter dette. Og den stigende
efterspargsel holdt sig derefter resten af krigen.

At de farste virkninger af reguleringen kom i provinsbyer, kan have sammenhzang med, at
andelen af ejerboliger var en del starre, og markedet dermed var mindre likvidt. Maske var der ogsa
provinsbyer, som havde opgangstider pa grund af &ndret erhvervsstruktur. Byggeri af
feestningsveerker for tyskerne og tgrvegravning var provinsfeenomener.

Lanningerne steg labende og for store dele af befolkningen indhentede de eller ligefrem
overhalede reallansnedgangen fra de farste krigsar. Og det medfarte, at der var et stigende belgb til
radighed til betaling af husleje. I de senere krigsar var prisudviklingen pa andre varer end husleje
beskeden. Udbuddet af varer var imidlertid faldende, sa der var ikke noget spendende at bruge
Ignstigningen pa. Altsa steg efterspargslen efter boliger. Z£ndringer i befolkningssammensatningen
kunne veere en alternativ forklaring af arsagen til denne stigning i efterspargslen, men som det
fremgar nedenfor, sa er det element af meget beskeden betydning.

Markedets normale reaktion pa en stigende efterspargsel vil vere at satte priserne op. Og jo
mindre elastisk udbuddet er, desto starre vil prisstigningerne vaere. Men som felge af lovgivningen
om huslejeloft, sa var prisstigninger ikke en mulighed. Og udover at forbyde prisstigninger sa havde
lovgivningen ogsa den effekt, at den mindskede elasticiteten i udbuddet. Med inddragelse af farst
to-familiehusene og dernast enkeltveerelserne var antallet af lejemal omfattet af reguleringen
udvidet betydeligt. Ligesom reallgnsnedgangen i de farste ar af krigen gjorde det tillokkende at
have logerende, sa indebar reallgnsfremgangen i de sidste krigsar, at mange flere kunne klare en
husleje uden den form for biindteegter. En stor del af fleksibiliteten i markedet forsvandt.

Konsekvensen bliver en stor udaekket efterspgrgsel.

Dette forhold er illustreret i diagram 8, hvor efterspgrgselskurven er rykket mod hgjre fra E,
til E3. Udbudskurven burde — om muligt — tegnes endnu stejlere, bl.a. fordi &ndringerne i
reguleringen mindskede incitamenterne til at tage en ekstra logerende.

Diagram 8: 1941-45: Reallgnsstigninger og boligmangel

Pris
U2

F

——————— — — Prisloft
k

E;

.

» Mangde
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Samtidig blev huslejerne fastholdt af prisloftet, og markedet kunne derfor ikke tilpasse sig. Det blev
fastholdt i punktet M. Hvis der havde veeret mulighed for tilpasning, sa var man endt i et teoretisk
ligeveegtspunkt, Lt. Men det kunne markedet ikke.

Alle havde en oplevelse af, hvor prisloftet 13 i markedet, og alle forventede, at deres
efterspargsel ville blive opfyldt til den pris. Det vil sige, at forventningerne befandt sig i punktet F,
som ligger pa efterspargselskurven vandret til hgjre for punktet M. At opfylde disse forventninger
ville kreeve abnorme mangder af ekstra udbud — et udbud som selvsagt ikke var muligt. Dermed
blev der et markant speend mellem kundernes forventninger og det, som rent fysisk kunne leveres.
Der opstod en fornemmelse af boligmangel, og netop fordi der var tale om en fornemmelse, sa
brugtes det falelsesladede udtryk: boligngd.

Dette farte til nedsat mobilitet. Og det hele dannede en uendeligt ond cirkel.

Det sas tydeligt afspejlet i forleengelsesloven fra 1943, der tilferte yderligere restriktioner, og
dermed yderligere afsngrede markedet fra at reagere hensigtsmaessigt. Konsekvenserne kan leeses
ud af en hvilken som helst leerebog i gkonomi. Udviklingen pa det danske boligmarked under 2.
verdenskrig er konformt med leerebogen.

Der er ikke nogen af kilderne, der beskriver markedsfejl, som havde indflydelse pa
udviklingen, og reaktionerne pa boligmarkedet tyder heller ikke derpa.

Formueforskydning

Ethvert regnskab bestar af et driftsresultat og en balance. Nar man har set pa udviklingen i lejerne,
er det naturligt ogsa at se pa balancen, altsa hvordan veardien af udlejningsejendomme og dermed
ejernes formue pavirkes.

| det fragmenterede lejemarked, som var karakteristisk for datiden, var
udlejningsejendommene typisk relativt sma, ofte med kun en enkelt opgang eller to. Der var
selvfalgelig ogsa nogle store spillere pad markedet, typisk sad de pa nyere ejendomme.
Ejendommene var ofte anskaffet af den solide mellemklasse — smaborgerskabet — som en
pensionsforsikring. En handvaerksmester eller handlende placerede sin opsparing i dem og
forventede et afkast deraf, som kunne tillade et otium og social sikkerhed for enken.

Med en fast gvre greense for bruttoindtegten fastsat ved lov og stigende driftsudgifter til
viceveartlgn og lignende ma overskuddet fra driften veere faldet drastisk, og dette overvelter sig helt
automatisk i kapitalveerdien, der jo skal afspejle en potentiel kabers alternativafkast ved anden
investering. Lovens midlertidige karakter kan udskyde overvaltningen; kaber kan veere villig til
udover vaerdien af det aktuelle afkast at betale for en potentiel "lotterigevinst”, som vil udleses af
lettelser i loven. Det har veeret tilfeeldet i lange perioder efter krigen, al rimelighed taler for at det
forhol%lhar vaeret udpreget under besattelsen, hvor der ogsé opbyggedes store formuer af ”ledige”
penge.

Disse formuevirkninger af boligreguleringsloven, ses ikke afspejlet i den gaengse litteratur om
tiden, og er meget vanskelige at kvantificere.?? Deres langtidsvirkninger for middelstanden, som ma
forventes at veere vasentlige, ligger udenfor afhandlingens rammer.

Ved en senere afskaffelse af reguleringen vil disse formuereduktioner kunne genvindes.
Spergsmalet er s, om der i mellemtiden er sket et personskifte. Den anden del af reguleringstabet,
nedgangen i lgbende indteegter, er derimod tabt for evigt.
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Boligbehovet ved besattelsens ophgr — en kontrafaktisk ekskurs

Selv om det er kontrafaktisk i ret hgj potens, sa er en af de ting man uvilkarligt sparger sig selv om,
hvor mange boliger der egentlig var behov for umiddelbart efter besattelsen. Denne kontrafaktiske
oplysning er sjovt nok central i samtlige historikernes beskrivelser. Nogle af dem foretraeekker endda
den mest sensationspreegede variant af svaret. Svaret kan imidlertid ikke gives med precision, men
det kan med sikkerhed siges, at spillerummet for lgsninger er langt starre, end litteraturen hidtil har
antaget.

Som naevnt ovenfor i indledningen, sa giver Engberg giver ét tal, et andet tal kan findes i en
beteenkning fra Boligministeriet, og hvis man er gkonom, sa ma svaret vere, at det afheenger
fuldstendig af prisen, for hvis ikke man tager prisen med i betragtning, bliver svaret intetsigende.
Vasentlig bliver i sa henseende, om lejen i nybyggeriet skal svare til opfarelsesomkostningerne
eller om den subventioneres med offentlige tilskud. Og af endnu starre betydning bliver det, om
lejeloftet fastholdes eller lgftes.

Blandt de faktorer, som pavirker boligbehovet, er selvsagt demografien. Det er faktorer, som
kan variere lidt i stgrrelse afhaengigt af befolkningens alderssammensatning, hvor mange treeder ud
pa hhv. forlader boligmarkedet. Typisk vurderes det behov ud fra, at boligstandarden skal vere
uaendret, men det er jo ikke ngdvendigvis den eneste mulighed. | nedgangstider ma man finde sig i
tilbageskridt. Ogsa den geografiske fordeling af befolkningen kan andre sig. Men selv over en
flerarig periode vil det typisk veere en ret beskeden pavirkning.

Historiebggerne har tradition for at anfere et uopfyldt boligbehov ved befrielsen pa 50-60.000
lejligheder, som altsa er hentet hos Einer Engberg. Men ligesom Engbergs tal ikke stemmer med
hans egne forudsatninger, sa afviger Engbergs opgarelse ogsa fra en anden opgarelse, der findes i
Boligministeriets Beteenkning om det fremtidige byggeri,® der blev udgivet i maj 1945. | den
betaenkning blev behovet opgjort saledes:

1) Familier under boligforsorg 4.000
2) Latent boligefterspargsel 29.000
3) Skabelse af ny boligreserve 15-20.000
| alt lejligheder 48-53.000

Dette er en del mindre end Engbergs tal. Ej heller beteenkningens tal lader sig efterregne, men det er
veerd at bemaerke, at gnskerne til boligreserven er markant hgjere, end boligreserven havde veret pa
noget tidspunkt inden krigen. Og der er ikke taget hensyn til gget omseettelighed som fglge af
endret antal flyttedage.

| forhold til Engbergs og betenkningens opgarelse skal man veare opmarksom pa, hvilke
forudsaetninger de byggede pa, og om disse forudsatninger ogsa var realistiske. Engberg angiver
ikke sine forudsatninger, men det kan med sindsro antages, at de byggede pa de samme principper,
som betaenkningen anvendte i sine beregninger af fremtidige séndringer i behovet, og med
nogenlunde de samme talstgrrelser. Og beteenkningen foretog sine opgarelser af fremtidigt
boligforbrug ud fra en politisk fastlagt malsatning om, at befolkningen gerne skulle have en
bestemt boligstandard. Det var en malseatning, der tog sit udgangspunkt i, at antallet af boliger
skulle sta i forhold til antallet af husstande, og at hver bolig skulle have et minimum af veerelser pr.
person. Antallet af husstande naede man frem til som summen af 1) alle agtepar, 2) en andel af de
enlige, der havde veeret gift, typisk 75 %, samt 3) en procentdel af de enlige over en vis alder —
typisk 35 % af de ugifte over 25. Hvad beregningen derimod ikke tog hgjde for var, at der efter 5
ars omveeltninger kunne vere andre — mere presserende — behov, som befolkningen gnskede
opfyldt. I sin grundsubstans er tilgangen udtryk for et plangkonomisk verdensbillede.
Malsztningerne er ikke utopiske, men der er en principiel forskel pa at opgare, hvad man gerne ser
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ske, og hvad man forventer, der vil ske. Og ingen af de to opgarelser tager noget hensyn til de
gkonomiske ofre, som det vil koste at opna den enskede standard. Ordet ’boligbehov” er derfor
ikke retvisende; det burde snarere omtales som boligmalsatningen.
En mulig forklaring pa Engbergs hgje tal kan i gvrigt vaere, at han i sine tal medregner den
manko, som der ved krigens begyndelse var i forhold til hans boligmalsatning. Det er for sa vidt
fair nok, hvis man vil opgare, hvad der skal til for at opfylde ens politiske malsatning. Men det er
ikke retvisende, hvis man skal beskrive effekterne af krigsarene.
En teet beslaegtet opgarelsesmetode blev anvendt af Danmarks Statistik i boligteellingen fra
1945,%* men kun offentliggjort for hovedstaden, alts& Kebenhavn, Frederiksberg og Gentofte.
Forudsetningerne lignede i hgj grad dem, som ministeriets boligmalsatning byggede pa, men der
var én afggrende forskel i tilgangen. | stedet for at dekretere et gnsket niveau sa konstaterede
Statistisk Departement, hvor stor en del af en bestemt befolkningsgruppe, der ved sidste taelling
(1940) havde egen bolig, beregnede, hvad tallet ville vaere ved tilsvarende daekning i 1945 og
sammenlignede med det faktisk beboede antal lejligheder. Da boligngden var stgrst i provinsbyerne,
kunne det have veeret rart, hvis opggrelsen havde varet offentliggjort ogsa for disse, men det

fremgar af teksten, at tendensen i provinsen var den samme.

Tabel 8. Demografisk bestemt lejlighedsbehov og fordeling af lejligheder i hovedstaden

november 1945

Folketal | Lejligheds- Beregnet Antal beboede

november | frekvens boligbehov lejligheder

1945 november 1940 | november 1945 | november 1945
/Egtepar 216.900 98,7 214.100 212.600
Enker 45.000 78,3 35.200 36.200
Enkemand 13.300 82,9 11.000 12.800
Fraskilte og separerede 42.000 56,7 23.800 22.700
Ugifte (over 25 ar) 113.600 37,6 42.700 43.000
| alt 326.800 327.300

Kilde: Boligtelling 1945, s. 47 tabel XIX

Og tendensen i Kgbenhavn var, at antallet af enker og enkemand med egen bolig var ca. 2.800 over
det beregnede, medens omvendt 1.500 agtepar og 1.100 skilte feerre end forventet havde egen
bolig. For de ugifte er tallene ikke helt sammenlignelige, fordi optallingerne behandlede
klublejligheder (Flere enkeltvaerelser med feelles kakken) forskelligt i 1940 og 1945. Hvis man
sammenligner det totale beregnede behov med antal beboede lejligheder, sa er forskellen imidlertid
sa ringe — blot 2 0/00 af boligmassen - at det er vanskeligt at forsta, at det kan daekke over en udtalt
oplevelse af boligmangel. Navnlig fordi differencen i det totale antal lejligheder gar til den gode
side. Det understatter det synspunkt, at boligmanglen i langt hgjere grad var udtryk for en
utilfredsstillet efterspargsel hos et (tilsyneladende) kgbedygtigt publikum end for en markant
forringet fordeling af de til radighed stdende boliger eller mangel pa kvadratmeter.

Endelig kan man som et mal for boligneden forsgge at se pa udviklingen i boligforbruget i
forskellige dele af befolkningen. Hvis man antager, at boligmanglen opstar pa grund af et
overforbrug af bolig hos den velbjaergede del af befolkningen, sa ma det kunne eftervises. Et mal
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for det blev opstillet af Det skonomiske Rad, da radet i 1970% skulle beskrive tilstanden pa
boligmarkedet. Man foretog da en opgerelse over antallet af lejligheder med mere end 2 veerelser til
radighed pr. beboer, d.v.s. en enlig person i en lejlighed pa mindst 3 verelse (hvoraf det ene godt
kunne vere et kammer, alts mindre end 8 m?) eller et par med mindst 5 beboelsesrum. Opggrelsen
tog sit udgangspunkt i de 5-arige boligteellinger, men en efterregning viser, at opgarelsen er
fejlbehaeftet og selv et ret grundigt forsgg pa at finde fejlen, har ikke givet resultat. | stedet er
foretaget en alternativ opgarelse, hvor der desuden er udspecificeret pa nogle yderligere intervaller,
Jf. tabel 9.

Tabel 9. Boligforbrug: Personer pr. veerelse 1935, 1940 og 1945

1935 1940 1945

Det @konomiske Rad

Personer < 0,5 pr. veerelse 7,72 % 7,92 % 8,54 %
Boligteellinger

Ubeboede 1,53 % 2,28 % 0,21 %
Personer < 0,5 pr. veerelse 5,38 % 5,25 % 5,85 %
0,5 < Personer < 1 pr. vaerelse 29,60 % 28,64 % 30,00 %
1 < Personer < 1,5 pr. varelse 37,39 % 38,62 % 37,89 %
1,5 < Personer < 2 pr. vaerelse 13,12 % 13,45 % 13,63 %
2 < Personer < 2,5 pr. varelse 8,06 % 7,93 % 8,45 %
2,5 < Personer < 3 pr. varelse 2,49 % 2,07 % 2,15 %
3 < Personer pr. verelse 2,44 % 1,76 % 1,82 %

Kilder: Det gkonomiske Rad, Boligmarkedet, bilagstabel 1,2 s. 99 og forfatterens beregninger pa grundlag af
Boligtallingerne 1935, 1940 og 1945. Regneark med beregningerne kan fas ved henvendelse til forfatteren.

Som man kan se af opgarelsen, sa steg boligforbruget for den bedst stillede del af befolkningen i
perioden 1940-45 bade ifalge Det gkonomiske Rad og min opgerelse. Ca. 0,6 % yderligere af
lejlighederne blev sparsomt beboede. Det er en gentagelse af billedet fra boligtellingen, hvorefter
enkemandene blev siddende i de store lejligheder.

Derudover viser opgarelsen ogsa, at der sker nogle ret beskedne forskydninger, hvor den
bedre stillede tredjedel af befolkningen fortsat far lidt mere plads, medens de ringere stillede, som
ellers havde faet bedre vilkar i den forrige 5-arsperiode, pany ma rykke lidt sammen. Der sker dog
ikke en dramatisk forvaerring i antallet af meget teet befolkede lejligheder. Det er fristende at tale
om et tilbageskridt til tilstanden i 1935.

Denne tabel er landsdaekkende, men en gennemgang af det tilsvarende tal for de starre byer,
hvor lejlighedsfordelingen er angivet i boligteellingerne, bekrafter mgnsteret med enkelte lokale
undtagelser®®.

Inspireret af opgarelsen i boligteellingen fra 1945 kan man grave lidt dybere i tallene og til
illustration forestille sig, at den danske bybefolkning i 1945 havde boet lige sa tat, som den gjorde i
1940 henholdsvis 1935. Hvor mange ville der i sa fald have veret plads til i de boliger, som var til
radighed i 1945? Beregningen kan laves mere eller mindre finmasket. Hvis den skal vere troverdig,
sa ma den tage hgjde for, at ssmmensatningen af boligbestanden a&ndres over tid, ligesom den ma
tage hgjde for at antallet af ledige boliger udvikler sig. | den nedenstaende tabel er der regnet pa 4
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forskellige scenarier, der er konstrueret saledes, at der er taget udgangspunkt i beboertaetheden
(antal personer pr. lejlighed) i lejlighederne i hhv. 1935 og 1940. Imidlertid var andelen af ledige
lejligheder meget hgjere i hhv. 1935 og 1940 end i 1945, sa derfor er tallene ogsa opgjort med en
ledighedsprocent svarende til 1945.

Det ringeste scenarium, hvor folk bor lige sa teet som i 1940, og hvor andelen af ledige
lejligheder er lige sa stor som i 1940, giver kun mulighed for at indkvartere 2.202.000 personer i de
lejligheder, som var til radighed i 1945. Sa der ville mangle boliger til 26.000 mennesker - altsa
flere end antallet af husvilde. Men til gengaeld ville der i det scenarium veere 17.166 ledige boliger,
og det ville jo ikke rime med sa mange husvilde. | de 3 andre scenarier er der imidlertid plads til
alle. Ved en beboerteethed som i 1935 og med en ledighedsprocent som 1935 er der ikke alene plads
til at opsuge de ca. 16.000 husvilde, men ovenikgbet yderligere at skaffe rum til yderligere 92.000
boligsegende. Med andre ord: Danskerne boede i 1945 ikke nzr sa tet, som de havde gjort 10 ar
tidligere.

Tabel 10. Boligforbrug og teoretisk fremskrivning af boligkapacitet

Konstateret boligforbrug 1945 Teoretisk boligkapacitet ved fremskrivning fra 1940 og 1935

Niveau

beboertaethed 1945 1940 1935

Niveau ledige

lejligheder 1945 1940 1945 1935 1945

Antal beboere

(inkl. husvilde) 2.228.000 | 2.202.000 2.248.000 2.320.000 2.351.000
Beboere % 100 % 98,9 % 100,9 % 104,9 % 105,5 %
Ledige

lejligheder 1.544 17.166 1.544 11.504 1.544

Som det ses, er det kun i et ud af de fire scenarier, hvor boligmassen ikke er fuldt tilstreekkelig til at
rumme befolkningen i 1945, og i det scenarium er der sa 17.000 ledige lejligheder til radighed.
Tallene understreger, at der skulle yderst beskedne andringer til i fordelingen af lejligheder, for at
befolkningens bolighehov havde vaeret deekket lige sa godt i 1945 som i 1940, og at boligstandarden
(malt som antal beboere pr. varelse) generelt var hgjere end i 1935. Det indikerer, at arsagen til
boligmangel i hgjere grad var en politikfejl end en markedsfejl.®’
Hvis man skal konkludere pa det gjeblikkelige boligbehov i 1945, sa ma svaret blive, at

behovet afhangigt af opgerelsesmetode var et sted mellem 0 og 60.000 boliger. Men den

speendvidde i tallet viser ogsa, at boligmarkedets kapacitet og dermed boligmangel er et vanskeligt

begreb at arbejde med.

Selv om der kun skulle et beskedent fald i boligforbrug til at bringe balance i markedet, sa er
det imidlertid pa ingen made enshetydende med, at de skonomiske konsekvenser af en liberalisering
ville vaere beskedne. Udbudskurven var, som navnt ovenfor, stejl. Stigningen i
forbrugerprisindekset havde vaeret pa omkring 50 %, og bybefolkningens indkomster var i det store
og hele fulgt med, sa et rat estimat ville tilsige lejestigninger i samme eller endda noget starre
omfang for at reducere boligforbruget en anelse i forhold til 1940-niveauet. Noget mere realistisk
bliver det, hvis man tager lidt hgjde for de store stigninger i varmeudgifterne. 1 sa fald ville man
maske kunne have ngjedes med 25-30 % i stigninger, for pa kort sigt at kunne bringe balance i
markedet. Over meget lange aremal er der en tendens til, at andelen af indteegten, som bruges pa
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bolig, er ret konstant, sa pa laengere sigt ville lejestigninger svarende til forbrugerprisindekset have
veeret forventelige ved en liberalisering.

1945 - Status pa lovgivningen ved krigens slutning

Ved slutningen af besattelsen var resultatet af de foregaende ars lovgivning i store traek, at
udviklingen havde varet kontinuerlig og uden nogen afvigelser fra den oprindeligt fastlagte strategi.
Beskyttelsesinteressen for lovgivningen var samfundet i bred almindelighed og ikke den
individuelle lejer. Det ses blandt andet af, at myndighederne kunne konfiskere ulovlig fortjeneste.

Reguleringens grundpiller - prisstop og opsigelsesforbud - blev ar for ar mejslet stadig dybere
i stenen med inddragelse af stedse flere typer bolig, indtil der ikke leengere var
udvidelsesmuligheder i den gamle lejeboligmasse. Nybyggeriet holdt man sig derimod fra at
regulere lejen i.

Den mest omfangsrige del af regelsattet, regler for varmeafregning, der kun havde betydning
for et mindretal af ejendommene, udvikledes konstant med stor detaljerighed og mange
smazndringer, som ma have gjort dem vanskelige at administrere.

Huslejestoppet og opsigelsesforbuddet indebar en overgang fra det deklaratoriske princip, der
var fremherskende i lejeloven, til en forbudslovgivning. Da det ikke var nok, tog man senere
skridtet videre til padbud med ansatser til tvangsudlejning.

Reglen om begransning af enliges ret til at leje boliger med flere veerelser er serpraeget, og
vanskelig at karakterisere systematisk.

Reguleringens afsmittende effekt pa tofamiliehuse og enkeltveerelser blev efterhanden sa stor,
at man ansa det for ngdvendigt at inddrage dem. Til gengeld er der pafaldende fa tilpasninger af
loven for at imgdega omgaelsestendenser; forhindring af udlejerens mulighed for successivt at
opsige lejere for selv at overtage boligen er den klareste omgaelseshindring med dusgrreglen pa en
andenplads.

Prislovgivningen under 2. verdenskrig var omfattende. Alligevel steg de fleste varer
vaesentligt i pris i perioden, for forbrugerpristallet steg med mere end 50 %. Huslejerne udger sa den
bergmte undtagelse, som bekrefter reglen. For der er intet, som tyder pa, at huslejerne steg i et
naevnevardigt omfang. Arsagen til den hgje grad af efterlevelse mé nok sgges i to forhold: I den
farste del af krigen at reguleringen ikke havde virkning, og sidenhen at antallet af lejeaftaler ikke
var hgijere, end at det var muligt at lave kommunal kontrol af hver eneste indgaet aftale.

Og i den effektive kontrol skal man nok ogsa sgge arsagen til, at sanktionsmulighederne i hele
perioden strafferetligt forblev begransede til penge i form af bade og konfiskation samt de
civilretlige sanktioner, fortrinsvis tilbagebetaling og retablering af tidligere tilstand.

Sammenfatning af udviklingen pa boligmarkedet

I perioden forud for krigen var boligmarkedet praeget af en meget beskeden grad af regulering. Der
var en tilvaekst af boliger, som farte til en reserve af ledige boliger. Tendensen ma have veret i
retning af lavere priser og stadig flere valgmuligheder for de boligsagende.

Ved krigens udbrud i 1939 besluttede Rigsdagen at indfare et huslejestop og forbud mod
opsigelse af lejere. En kraftig inflationsbglge, bl.a. baret af breendselsudgifternes himmelflugt —
allerede det farste ar en fordobling — medfarte en vaesentlig nedgang i reallgnnen for byerhvervene.
Uanset lejen blev fastholdt, steg efterspargslen mindre end tilveeksten fra nybyggeri, sa antallet af
ledige boliger steg i 1940. Ved overgangen til 1941 var der lige sa mange ledige boliger, som i de
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uregulerede &r i midten af 1930°erne. Pa dette tidspunkt har reguleringen endnu ikke haft nogen
effekter for markedet.

| Igbet af 1942 fik lgnstigninger efterhanden indhentet prisstigningerne i beszttelsens forste
ar. Det farte igen til stigende efterspargsel efter boliger, sa der ikke leengere var ledige lejligheder.
Det indebeerer, at reguleringens virkninger begynder at vise sig.

Nu var det seelgers marked. Dette gjaldt ogsa markedet for fremleje af enkeltveerelser, idet
faldet i real boligudgift for hovedlejeren gjorde det nemmere at klare sig uden indtaegten fra en eller
flere logerende. Nar udlejerne ikke kunne tjene mere, sa kunne de i hvert fald veelge de mindst
besveerlige lejere eller helt veaelgere lejere fra. Det markante fald i husejernes reale indtegter fra
udlejning farte til en tendens til at ssmmenlaegge lejligheder, formentlig oftest ved at ejere inddrog
ekstra plads til sig selv. Reaktionen kom prompte fgrst med udvidelse af prisstoppet til lejligheder i
to-familiehuse og klublejligheder i 1942, siden med et forbud mod a&ndret anvendelse i 1943. Kort
efter fulgte et forbud mod, at unge enlige fik lejligheder pa mere end 1 veerelse, der blev pligt til at
genudleje i lgbet fa uger, og fremleje af enkeltvarelser blev inddraget under pris- og
opsigelsesstoppet. Denne skerpelse bevirkede imidlertid naeppe en foregelse af udbuddet, og den
mindskede mobiliteten.

Det Igbende fald i den relative pris pa lejemal farte til, at mange af de, som normalt ville vare
flyttet til en mindre bolig, sdsom enker®® og fraskilte, beholdt deres hidtidige lejlighed, hvilket
nedsatte mobiliteten pa boligmarkedet, og dermed yderligere forsteerkede tendensen. Udviklingen i
befolkningssammensatning trak hvert ar i retning af marginalt starre efterspargsel, men navnlig den
lave husleje medfarte en yderligere efterspgrgsel og i den sidste del af perioden blev der igen brug
for husvildeboliger. Man begyndte igen at tale om boligmangel eller mere fglelsesladet: boligngd.
Problemet var tydeligvis starst i provinsbyerne.

De tyske flygtninge, der kom i foraret 1945, pavirkede ikke danskernes boligmarked i
neevneveerdigt omfang. Der er ikke grundlag for at antage, at tilstedeveerelsen af tyske embedsmand
pavirkede boligsituationen.

For udlejerne betgd maksimalprisregler en kraftig udhuling af deres overskud fra udlejning,
hvilket altid vil overvelte sig i kapitalvaerdien. I modsat retning trak tilstedevarelsen af ’ledige
penge”, der skulle anbringes og forventningen om afskaffelse af prisstoppet ved den kommende
befrielse.

Indgrebene pa boligmarkedet blev givetvis opfattet som ngdvendige i samtiden, og der var
politisk konsensus om dem, men for eftertiden ma det give anledning til eftertanke, at indgreb ofte
farte til utilsigtede konsekvenser, som matte afbades af yderligere indgreb. Om indgrebene havde
positive konsekvenser kan betvivles, og de kunne i hvert fald have varet gennemfart pa mader, der
var mere fokuserede, og som nemmere kunne afvikles igen. En accept af lejeforhgjelser svarende til
den generelle prisudvikling ville i hvert fald have haft bedre virkning end stramningerne fra 1942
og frem.

Endelig er det karakteristisk for forlgbet i hele perioden, at boligmarkedets udvikling og
reaktioner meget praecist afspejler de resultater, som traditionel gkonomisk teori forudsiger.
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Noter

! Wendt, Politikens Danmarkshistorie, bd. 14, s. 247 henter tilsyneladende sine oplysninger fra Engberg, Boligpolitik
% Henrik S. Nissen, [Gyldendals] Danmarks historie, bd. 7, s. 55 og 385 er lapidarisk og kan ikke beskyldes for afskrift.
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® Tage Kaarsted,Gyldendal og Politikens Danmarkshistorie, side 318-9. Kaarsteds tekst er usndret i 2 udg. revideret af
Aage Trommer. Kaarsteds tekst s. 319 viser ogsa sleegtskab med Engberg, Boligpolitik.

* Hansen og Henriksen: Dansk Socialhistorie, , bd. 7 side 78-79 jf. s. 108 og 95. Teksten er ugndret i 2. udgave fra
1984.

*Hansen: @konomisk Vaekst, bd. 2, hvor spargsmélet er navnt s. 104-5, og hvor han som kilde angiver Engberg,
Boligpolitik og tidlige oplag af Wendt, Politikens Danmarkshistorie bd. 14.

® Munch, Under den forste Verdenskrig, s. 60.

" Niels Finn Christiansen, Gyldendal og Politikens Danmarkshistorie bd. 12, s. 239-40

8 Hansen og Henriksen: Dansk Socialhistorie, bd. 6 s. 78 og 248

° Andersen, Ellen, Boligmangel, s. 16-24. Om Ellen Andersen: Juridisk @konomisk Stat, s. 14.

1% Andersen, Boligpolitik s. 23.

' Einer Engberg, Boligpolitik,, s. 211-20. Det er navnlig konklusionen pé s. 219 og 220, der har varet benyttet.

12 juridisk-@konomisk Stat, s. 181

13 Kvindebiografisk Leksikon, https://www.kvinfo.dk/side/597/bio/206/origin/170/ (23.09.2022)

4 Ogs& Hansen og Henriksen, Dansk Socialhistorie bd. 7 fremhaever, at bogen “er af sarlig interesse ... pa grund af den
nare tilknytning som forfatterkredsen ... havde til tidens administration”.

1> Boligtellingerne, der blev foretaget hvert 5. &r sammen med folketzellingerne, indeholder nggterne opggarelser
vedrgrende elektricitet, toiletter, varmt vand, bad, og centralvarme. Oplysningerne kan desuden findes i Statistisk
Arbog. Se ogsa Friis, Sociale Forhold, s. 418-425. En helt anderledes levende og fremskridtsbegejstret beskrivelse af
boligforholdene i perioden kan findes i Mgller, Boligforhold.

18 For s& vidt angar henvisninger til lovforarbejder, er samtlige lejeloves forarbejder medtaget i litteraturlisten, og
nemme at sla efter pa Folketingstidende.dk. Der er derfor ikke lgbende henvisninger til spaltenumre i Rigsdagstidende.
7 Brug af ordet &ger er misvisende. Ogsé i datiden satte man af og til citationstegn omkring ordet, for hvor tidligere
lovbestemmelser kun havde reguleret tilfeelde af ”abenlyse misforhold”, sa udvidede loven fra 1931 det til alle
misforhold. Straffeloven (lov nr. 126 af 15. april 1930) benyttede dengang udtrykket “aabenbart misforhold” for at
beskrive ager.

18 Beteenkning afgivet af Indenrigsministeriets huslejeudvalg af 1934 (Barentzen-udvalget), trykt 1935, s. 36, hvor det
opgeres, at de 10 starste retskredse pa 3 &r havde haft i alt 4 sager derom.

¥ Forslag herom blev fremsat i marts 1934: forkastet i Landstinget, juni 34: bortfaldet ved samlingens udlgb, 1. februar
1935: forkastet af Landstinget.

20 problemer i provinsen ville have kunnet né at pavirke Baerentzen-udvalgets betankning. Problemer i Kgbenhavn ville
givetvis have veeret pdberabt under behandlingen af lejeloven i Rigsdagen.

*! Det kan undre, at ingen i udvalget har tankt nzermere over denne problemstilling, navnlig da et af lovens kapitler har
overskriften ”om nedsattelse eller forhgjelse af leje”, men kapitlet indeholder ingen bestemmelser om varsling af
lejeforhgjelser kun om rettens muligheder for at reagere pa leje, der star i misforhold til det lejedes veerdi. Denne del af
loven var som allerede navnt en viderefgrelse af den tidligere lov fra 1931 jf. note 3.

Lejelovens opdeling i en generel del og en speciel del om boliger gar den vanskelig at leese selv for et trenet gje. Man
kan ikke arbejde med den specielle del uden farst at have overblik over den generelle. Eksempelvis stér de generelle
opsigelsesregler i § 10 og reglerne om 3-arsperioderne for boliger i §§ 54-58. Og der er ikke henvisninger mellem de 2
regelszet. | gvrigt skal man vide, at et formentlig meget stort antal lejekontrakter indeholdt bestemmelser om, at lejemal
kun kunne opsiges til de traditionelle 2 érlige flyttedage, som I 3. tirsdag i hhv. april og oktober. Og lejekontrakternes
bestemmelser gik forud for lovens.

22 Nutidens p& forhand fastsatte reguleringer sésom omkostningsbestemt leje, trappeleje eller blot indeksregulering var
der ingen, som havde tenkt pa. Hvis muligheden for opsigelse alene med henblik pa lejeregulering havde veret falt
som en belastning i markedet, sa tilsiger skonomisk teori, at kontrakterne ville have tilpasset sig. Det ma antages, at
lejelovsudvalget reflekterede den gaengse praksis pd omradet, nar man antog, at den indvendige vedligeholdelsespligt
pahvilede udlejer. Det kan ikke ses udtrykkeligt af Baerentzen-udvalgets beteenkning side 15, 35 og bilaget side 85. S&
hvis en udlejer efter kort tid rejste lejekrav, som udlgste lejerens fraflytning, ville udlejer nemt kunne udlgse en ekstra
udgift for sig selv til maling, hvidtning og tapetsering, som kunne veere betydelig i forhold til det rejste lejekrav.
Betaenkningen indeholder ikke mindretalsudtalelser fra udlejerside derom.

Det kan vere betragtninger om, at udlejer ville pafare sig selv omkostninger ved at opsige lejere, der gjorde, at man slet
ikke overvejede den ellers ret oplagte omgaelsesmulighed, nemlig at en udlejer konsekvent opsagde alle lejemal til
fraflytning ved udlgbet af det farste ar.

En marginal effekt af den indfarte 3-arige karensperiode for lejeforhgjelse ma veere, at udlejer vil blive en smule mindre
tilbgjelig til at acceptere en lav leje for at undgé tomgang. Hvis udlejer ved at vente pa en anden potentiel lejer i kort tid,
kan fa en hgjere husleje, sa vil en venteperiode somme tider kunne betale sig. Knakpunktet ligger, nar karensperioden
er 3 ar, ved ca. 3,5 % hgjere leje pr. maned lejemalet ligger tomt.
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% Huslejevarsler er altid nominelle stgrrelser, men de métte selvsagt ske under hensyntagen til, at huslejenivauet, som
det vil blive omtalt nedenfor, realt var vigende. Det ma have lagt en deemper pa udlejernes krav om forhgjelser, men
virkningen afhanger af forholdet mellem faldet i den reale husleje og den generelle inflationstendens i samfundet.

2 Det er i hvert fald ikke navnt i forbindelse med vedtagelsen af den nedennavnte lov 372 af 21. december 1938.

% En kritisk oppositionspolitiker venstremanden Niels Elgaard var freek nok til at antyde, at det snarere handlede om at
udskyde lejeforhgjelserne til efter et valg, og den konservative Henning Hasle antydede nogen lignende Og som falge af
vedtagelsen af et forslag til grundlovsandring i marts 1939 kom der rent faktisk valg til bade Folketinget og hele
Landstinget, 3. april 1939.

% For en gkonom er ledige lejligheder som udgangspunkt udtryk for, at prisniveauet ligger for hgjt. S& der er intet
eftertragtelsesvardigt i et stort antal ledige lejligheder, der blot er udtryk for tilpasningsproblemer pa markedet.
Heroverfor star, at der altid vil findes et antal lejligheder, som vil std tomme. Det er samme funktion, som at bageren
neesten aldrig kan bage preecis det antal rundstykker, som kunderne vil kgbe en bestemt dag. | datiden betegnede man de
ledige boliger som lejereserven. Og der var meget fokus pa stgrrelsen deraf. Da de offentlige statistikker kun i meget
begraenset omfang opgjorde ejerboliger og udlejningsholiger separat, sa indeholdt tallet for lejereserven savel
ejerboliger, som var til salg og fraflyttede af den hidtidige ejer, som ledige udlejningsboliger og naturligvis lejligheder
temt med henblik pa ombygning. Behovet for en boligreserve og starrelsen deraf draftes udferligt senere i artiklen.

% Forslaget blev fremsat kl. 20%° i Folketinget og loven blev efter 3 behandlinger oversendt til Landstinget, hvor den var
tredjebehandlet kl. 22%. Se Folketingets Forhandlinger, 1938-39, 2. samling, sp. 767 ff. og tilsvarende Landstingets sp.
287 ff., tilleg A sp. 1379. Allerede samme aften var ministeren, Johannes Kjzerbgl, pa Sorgenfri for at indhente kongens
stadfeestelse af lovforslaget, der derved blev til lov nr. 284 af 1. september 1939.

%8 Ogsé den folgende lovgivning blev vedtaget med enstemmighed. Ved enkelte lejligheder navner borgerlige partiers
ordfgrere, at lovgivningen kun er acceptabel, fordi den er midlertidig, men de fremfarer pa intet tidspunkt principiel
uenighed om lovenes overordnede sigte.

2 Om yderligere undtagelser se nedenfor ved forlaengelsen i 1942.

% Hvis man skal helt ned i detaljen, s& indeholdt lejeloftet en snaevert formuleret undtagelsesregel (§ 4), som dbnede for
lejeforhgjelse i forbindelse med genudlejning, hvis den hidtidige leje havde veeret useedvanligt lav.

* Nissen, [Gyldendals] Danmarks Historie, bd. 7, s. 55 antager, at der var tale om en anti-inflationspolitik og ud fra
tidens forestillinger om &rsagerne til inflation er det nok korrekt, men det siges pa en temmelig indirekte facon.

% Administrationsomkostningerne, der ikke kunne lagges pa varmeregnskabet, ma vere steget eksponentielt, hvad
enten udlejer selv brugte tid til at sztte sig ind i reglerne eller matte kabe sig til bistand. Otto B. Wroblewskis
Blanketforlag har givetvis haft udviklet formularer til opgarelserne, men selv for dem ma det have veeret svert at fglge
med de arlige smajusteringer. Potentialet for konflikter har veeret stort.

%% Dermed ser man den farste ansats til nutidens regler, hvor opsigelser p& grund af lejerens adfzrd er underlagt et krav
om saglighed, der kan efterpraves og eventuelt underkendes af domstolene. Ogsa et krav om forudgéende advarsel —
eller med lovens ord: pamindelse — er genkendeligt. Kravene til sagligheden var til gengaeld sma, udlejer skulle blot
sandsynliggare, at lejeren tilsidesatte sine pligter til at iagttage god skik og orden.

% Et karakteristikum ved et fragmenteret lejemarked, alts& som det man havde ved krigens udbrud med mange udlejere,
som kun radede over ejendomme med en enkelt eller nogle fa opgange, er, at den enkelte udlejer tilstraeber at bygge en
bestand af lejere, som passer til hinanden og til udlejers gemyt. Nogle ejendomme bliver meget renlige, i andre m& man
gerne spille hgj musik. Det giver en variation og bredde i markedet, som ikke skal undervurderes, men det kan kun lade
sig gare, ndr mulighederne for at selektere — herunder ved opsigelse og prissetning — er til stede. Lovregler om
opsigelsesgrunde levner ikke megen plads til den slags forskelle. Det er dog min personlige erfaring, at boligretterne
selv i vore dage i et begreenset omfang lader sig pavirke af den type argumentation i opsigelsessager. Man skal i hvert
fald ikke undlade at benytte argumentet, hverken som udlejers eller lejers talsmand.

% Mange forbrydelser (tyveri, voldtagt 0.sv.) forudsatter et modvilligt offer, som selvsagt ikke skal straffes. Men selv
nar “offeret” aktivt medvirker til forbrydelsen (f.eks. den mindrearige, der keber spiritus) straffes som hovedregel kun
hovedmanden. I s& fald betegnes “offeret” straffri concursus necessarius, nedvendig medvirker.

% Ret beset er det et underligt pseudo-problem man forsgger at lgse. Det er meget fa lykkelige kernefamilier, der af
egen drift spreder sig ud over en flerhed af adresser. Nogle enkelte gange ser man en familie, hvor sygdom — oftest
psykisk — tvinger parterne til at bo hver for sig. Skal det virkelig veere strafbart?

%" Der findes ikke i materialet nogen indikation af, at korruption var eller blev mere udbredt, men lovgivningen bar, nar
det er muligt, folge det almindelige forsigtighedsprincip fra Fadervor, ”led os ikke ind i Fristelse”.

% Strafferetligt ville annoncerne ellers typisk vaere medvirken til forsgg pé et bade- og haftedelikt og dermed straffri.
% Hvis man sammenholder tabellerne 6a, 6b 0og 7 kan enhver let danne sig et overblik over tomgangsprocenten ved
krigens begyndelse, og af tabel 3 kan man se, hvorledes prisniveauet havde udviklet sig. Disse tal underbygger ikke
argumentet. Der er nemlig omtrent en faktor 10 til forskel pa de to starrelser.
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“ Den relevante bestemmelse var Forsorgslovens (nr. 181 af 20. maj 1933) § 279, stk. 1: “Naar en Familieforserger
uden egen Skyld er blevet husvild, men ikke mangler Evne til at udrede den pa vedkommende Egn s&dvanlige Husleje
pa de pd samme Sted almindelige Betingelser i henseende til Forfaldstid, Forudbetaling m.v., er den Kommune, i
hvilken han var bosat, da han blev Husvild, forpligtet til at skaffe ham og Familie forngdent Husly mod en Betaling, der
ikke ma overstige hverken den anviste Beboelses Lejeveerdi eller den i Egnen sadvanlige Husleje for en Familie som
den omhandlede.”

*1 En nermere undersggelse af kriterierne for at vaere omfattet af husvildeforsorg er ikke foretaget.

“2 Sken baseret pa Statistisk Aarbog for Danmark 1945, tabel 40.

“3 Det almindelige pristal var steget ca. 50 % og jf. nedenfor er boligudgiften inkl. varme antagelig steget ca. 25 %.
Boligudgiften udger derfor realt ca. 125/150 af omkostningen fgrend krigen. Beregningen er meget lgselig, men viser
tydeligt tendensen.

“ Andre kilder kunne fgre til andre resultater.

“ Statistisk Arbog for Danmark; 1939, tabel 125 Bevaegelsen i Leveomkostningerne fra Juli 1914 til April 1939

%® | 1943 navner den konservative Henning Hasle, at lejestigningerne i Hovedstaden har udgjort 2,9 %. Tallet stammer
rimeligvis fra Grundejerforeningen og er formentlig korrekt.

*" Statistisk Arbog for Danmark;1942, tabel 121 Arbejderfamiliers Forbrug 1939-40

“® Boserup, Braendsel, side 148-153

% Se eksempelvis Kaarsted, Gyldendals og Politikens Danmarkshistorie bd. 13, s. 210 og 268. Jensen, Levevilkar, side
233 anfarer, at lgnkrav blev begrundet i, at pristallet ikke tog hensyn til kvalitetsforringelsen.

%0 Hoffmeyer, Perioden 1931 til 1960, s. 227

*! https://fm.dk/media/10187/finansministeriet-1848-1998.pdf s. 13 (23.12.2021).

52 Eksempelvis Samuelson: Economics, s. 369-70 og Mankiw og Taylor: Microeconomics, s. 160-163. (P.t. anvendt
som leerebog om emnet pa polit-studiet i Kgbenhavn)

%% samitlige tallene i dette afsnit baserer sig pa bearbejdelse af oplysninger i Boligtallingerne 1935, 1940 og 1945. Et
regneark med dokumentation for beregningerne kan fas ved henvendelse til forfatteren.

** Se hertil Boligteelling 1940, side 51 ff. sammenholdt med forbrugerprisindekset.

% Andersen, Boligmangel, s. 18

% Kilderne er tavse pa dette punkt, men hvis man efterfalgende skal opfinde mulige forklaringer p4, at man ikke
forsggte sig med direkte tilskud i stedet, s& kunne man maske overveje, at der maske ville have veret bureaukratiske
vanskeligheder med at identificere malgruppen og administrere udbetalinger til meget store befolkningsgrupper.

> Dette afhaenger af, om jordstykket kan @ndre anvendelse.

%8 Engberg, Boligpolitik, s. 217 har tilsyneladende den modsatte opfattelse, at “Reparationsarbejderne, navnlig pa
Landet, i stort Omfang havde Karaktér af Om- og Nybygningsarbejder med stort Materialeforbrug.” Billedet forvirres
af, at der, som omtalt af Engberg, blev vedtaget en lov (nr. 567 af 31. oktober 1940) om statte til
vedligeholdelsesarbejder pa byejendomme, altsa et indgreb til at afveerge konsekvenserne af et indgreb.

% Den traditionelle fremstilling af prismaksima i skonomiske lzerebager bygger typisk pa en forudsatning om, at hele
markedet reguleres, og i s& fald optraeder drejningen af udbudskurven ikke, s& pa dette punkt er der tale om en
udbygning af den alment accepterede gkonomiske teori.

% For &rene mellem 1935 og 1940 er tilsvarende tal tilsyneladende ikke offentliggjort. Tallene for 1935 er medtaget,
fordi de illustrerer forholdene pa et helt ureguleret marked. Boligtzellingen i november 1940 har nogle markant
anderledes tal hhv. 9038, 1294, 4559, 389 og 714, i alt 19.994, se s. 17 Disse tal citeres af Dang, Boligpolitik s. 161 og
Jensen, Levevilkar, s. 191. Pr. oktober 1943 angiver Sigurd Jensen et landsdaekkende tal pd 42. Arsagen til diskrepansen
er uafklaret.

81 Se Hoffmeyer Pengehistorie, bd. 2, s. 240-49 om de mangeartede forsgg pa at opsuge overskudslikviditet.

82 Det et markant, at ingen af bidragyderne til Buhls verk nazvner denne side af udviklingen. Men de tilhgrer ogsa alle
en politisk observans med ringe forstaelse for bourgeoisiets interesser. End ikke Christoffersen, Lejeboligmarkedet, der
er kabt og betalt til at fremhave udlejernes synspunkt levner dette forhold omtale i kapitlet om 1914-45.

Hvis man vil danne sig et lgseligt — nogle ville nok kalde det lgsagtigt — sken over veerditabet, s kan man tage
udgangspunkt i, at investeringerne i boliger ifglge Betaenkningen om det fremtidige boligbyggeri fra 1945 gennem en
arraekke havde udgjort ca. 25 % af samfundets samlede investeringer. Boliger afskrives kun langsomt, sd en antagelse
om, at boliger udgjorde ca. 25 % af nationalformuen er naeppe urimelig. Heraf udgjorde lejeboliger antalsmessigt ca. 80
%, og selv om ejerboligerne nok var de mest vardifulde, sa udgjorde lejeboligerne falgelig i starrelsesordenen 15-20 %
af nationalformuen. Lejeloftet begraensede bruttoindtaegten, men driftsudgifterne og vedligeholdelsen steg i pris. S&
fortjenesten ved udlejning mé veere faldet med mindst 1/3 og nok snarere halveret. Ejendommenes veerdi bgr s veere
faldet tilsvarende. Dermed var der tale om varditab svarende til 5-10 % af nationalformuen i 1939. Hvad selve
besattelsen kostede er lige sa svart at beregne, men en udgift svarende til 10-20 % af nationalformuen er ikke
usedvanlig at se i litteraturen, og det tjener til at illustrere den meget betydelige virkning af lejeloftet.
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% Det fremtidige Boligbyggeri, s. 55

% Boligtaelling 1945, s. 47 tabel XIX. Bemark at offentliggarelsesdagen ligger efter trykning af Engberg, Boligpolitik.
% Det gkonomiske R&d, Boligmarkedet , bilagstabel 1,2 s. 99

% Regneark med opgarelserne kan fas ved henvendelse til forfatteren.

8 Andersen, Boligmangel, s. 23 nér samme konklusion, men uden at nazvne tal for denne periode

% De gamle damer med store lejligheder blev i de folgende artier en naermest fast vending til at beskrive problemerne pa
boligmarkedet, men som bemazrket ovenfor, sa burde det snarere have varet enkemandene, som blev naevnt i den
sammenhang.
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