GRUNDRENTENS STORRELSE
OG LOKALISERING I DANMARK.

Al Abel Brink.

Indledning og Definition.

I den almindelige socialokonomiske Bevidsthed staar Ricardo
som den, der paapegede Jordens forskellige Bonitet som Ho-
vedaarsagen til Grundrentens Opstaaen, medens von Thiinen
med sit bekendte Billede af den isolerede Stat har fremheaevet
Beliggenhedens Betydning for den.

I Nutiden er det imidlertid nedvendigt at have et mere al-
mindeligt Grundlag for den Rente, som Jordens naturlige og
samiundsmassige Fortrin giver.

Ricardos Definition af Grundrenten som den Del af Produk-
tionen, der betales Grundejerne for Benyttelsen af Jordens op-
rindelice og uforgengelige Krafter er altfor snazver. Ved denne
Definition er der nmrmest t@nkt paa Landet og Landbruget,
men selv her er den ikke udtemmende. Der er ingen Tvivl
om, at de modeme tjmrede eller chaussébrolagte Landeveje
ved at formindske Udgifterne ved Person- og Godstrafik for-
oger Jordrenten for de Gaarde, som har Jorder op til Vejen.
Her er skabt en Grundrente, som ligger udenfor Jordens op-
rindelige og uforgengelige Krafter; men dette galder endnu
mere i Byeme, hvor Grundrenten naesten alene skyldes Be-
liggenheden. Samiundsudviklingen, der skaber Byen, er her
det afgerende for Grundrentens Opstaaen.

Som Godsejer har von Thiinen begranset sine Undersagelser
over Grundrenten til Landet og hans Definition af denne er
da ogsaa steerkt praeget deraf. Den lyder i Overszttelse saaledes:

»Det, der bliver tilbage af Indkomsten af Grundejendom
efter at Rente af Bygninger, Hegn og alle Vardigenstande,
som kan udskilles fra Jorden, er fradraget, kalder jeg Grund-
rente® 1),

e

") Der isolierte Staat I, Side 14.
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Den er mere almen end Ricardos Definition, men den bzrer
ikke Prag af Stringens og skarp Logik. Grundrenten er vel et
Begreb, som altid skal kunne maales med en ekonomisk
Maalestok og altsaa i Samfund, hvor Pengeekonomien er
trengt igennem, i Penge. Men detie Pengebelob fastszttes
ikke alene under Hensyn til skonomisk Udbytte. En Mangde
Momenter, som giver sig Udslag i en hejere eller lavere
Grundrente, f. Eks. en Egns Skenhed (@resunds- og Katte-
gatskysten), en Befolknings Keerlighed til Egnen (De haeje
Jordpriser paa Meen, Samse eller Aro) kan saaledes ikke
kaldes Indkomst eller Udbytte. Paa tilsvarende Maade kan der
i Byerne vere Kvarterer, der regnes for fashionable, og hvor
Folk med heje Indkomster derfor er villige fil at betale en
hejere Grundrente,

Man ser allerede her, at Grundrenten er knyttet til Laren
om OGrznseverditeorien under Hensyn til de naturlige Rig-
domskilders (Grundens) sarlige Natur som verende begranset
til det engang givne Areal, medens Produktionen kun er be-
graenset af Menneskets Evne til at forandre og flytte Stof. En
Definition af Grundrenten kan kort formuleres saaledes:

Grundrenten er den normale (aarlige) Ydelse for et
Grundstykke, som Bruger er villig til at betale den
offentlige eller private Grundrentenyder for Ene-
reften til Grundstykket.

Denne Definition udelukker Muligheden af en Beregning af
Grundrenten ved fra Bruttoudbytilet at drage Produktionsomkost-
ningerne, herunder Kapitalrente og Arbejdslen. Saadanne Be-
regninger kan indenfor visse sterre Omraader (Landbrug, Be-
boelsesejendomme) vaere vejledende; men navnlig de svingende
Konjunkturer i Landbruget fra 1914—32 viser, hvor lidt vej-
ledende saadanne Beregninger kan vare. Grundrenten felger
Loven om Tilbud og Eifterspergsel og retter sig ikke alene
eiter Rentabilitet.

Hvis man gaar ud fra denne Definition, kan Danmarks
Grundrente beregnes paa Grundlag af den ved Vurderingen
pr. 1. Januar 1927 til Grundskyld ansatte Grundvardi, som
forudsettes at vare en moderat ansat Verdi i Handel og
Vandel, altsaa Grundrentens Kapitalverdi. For Landbrugsjorden
maa dog geres det Forbehold, at Normen ved Vurderingen er
den middelstore Bondegaard; Priserne for Jord til mindre
Landbrug ligger i et noget hejere Niveau.

Efter Beregning af den private Grundrente, ved hvilken
passende kan anvendes en Rentefod paa 5 pCt, maa hertil
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leegges den Jorden paalignede Grundskyld, der maa anses
som offentlig Grundrente. Nedenstaaende Tabel viser Grund-
rentens Fordeling paa Hovedstaden, Provinsbyerne og Land-
distrikterne.,

Tabel 1.

. ) Grundrente
Grund- | 5 pCt. GLurrllg ‘
verdi | heraf 19?2??— 28! Ilalt | Kr.

i | C ipr. Individ

Mill. Kr. | Mill. Kr, Mill. Kr. 1 Mill, Kr.
Hovedsiaden...... 1358.8 G8.0 93% || 773

105
Provinsbyerne..... 756.1 ¢ 378 4.4 i 42.2 o6
Landdistrikterne ... | 29701 | 1489 53.6 | 2025 | 104
Hele Landet ...... 5094.0 | 2847 | 67.3 | 3220 | 94

Totalgrundrenten i Danmark har altsaa omkring 1927 ud-
gjort ca. 322 Mill. Kr., hvoraf Staten og Kommunerne inddrog
ca. 21 pCl. i Form af Grundskyld. levrigt viser det sig, at
Grundrenten er omirent ens pr. Individ i Hovedstaden og
Landdistrikterne, medens den i Provinsbyerne kun er halv
saa stor.

For at maale Grundrentens Betydning kan det have sin In-
teresse at se, hvormeget den udger af Veardien af Landets
samlede Produktion. Et tilnarmelsesvis rigtigt Udtryk herfor
faar man ved at opgere Nationalindkomsten paa Grundlag af
Indkomstans®itetserne, der for Kalenderaaret 1927 er sammen-
lagt til 2.94 Miliiarder. Efter Tilleg for de skattefri Indkomster
m. m. har Statistisk Departement beregnet Nationalindkomsten
til ca. 3500 Mill. Kr,

Heraf udger Grundrentens 322 Mill. Kr. altsaa 8 pCt. De
resterende 92 pCt. skulde altsaa vzre Arbejdslen og Kapital-
rente.

Til Sammenligning anferes Sterrelsen af Grundrenten i andre
Lande og Landsdele anfert i omstaaende Tabel 2.

Ved Sammenligning mellem Grundrenten pr. Individ i Dan-
mark og New Zealand, henholdsvis 94 og 293 Kr., er For-
skellen saa stor, at den maa have sine szrlige Aarsager.
Danmarks Nationalindtzgt, der som anfert er beregnet for 1927
til ca. 3500 Mill. Kr., giver ca. 1000 Kr. pr. Individ, Paa New
Zealand har man i Official Year Book 1930 Side 975 opgjort
Vardien af den samlede Produktion til 2198 Mill. Kr. eller

') beregnet delvis skensmassigt,
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Tabel 2.
, i Totalgrundrente !I Verdi af
ndbygger| .
L PR muul Talt Kr. pr. !P;nfin”;::ﬂl
i Mill. Kr. | Individ |P"
- I
New Zealand....| 1928 | 1436 | 427 293 | 1523
New South Wales. 1528 2432 460 1589 | 1249
Queensland .. ... 1926 879 115 131 1306
Saskatchewan. ... 1928 832 263 316 I 1826
Danmark . ... ... 1927 | 3477 322 94 | 1000

1523 Mill. Kr. pr. Individ. Da man ved Opgerelsen af Vear-
dien har segt at undgaa Versurposter, ikke har regnet Indtegt
af Arealer under 4000 m*® eller af Hjemmearbejde som Syning,
Syltning o. 1., og man ved Opgerelsen af Vardierne har regnet
med Eksportveerdien, er Tallene ikke meget forskellige fra de
danske Indkomsttal'), hvor der heller ikke kan regnes med, at|
Vardi af egen Avl anvendt i Husholdning fuldtud er medtaget.
Af Veazrdien ai den samlede Produktion udger Grundrenten
19 pCt.

For New South Wales er der en tilsvarende Opgerelse som
for New Zealand. Totalproduktionen i 1927—28 er®) 2999
Mill. Kr. eller 1249 Kr, pr. Individ. Produktionen er ikke saa
stor pr. Individ som paa New Zealand, men dog sterre end i
Danmark. Grundrenten i Danmark er da ogsaa mindre end
Halvdelen af Grundrenten pr, Individ i New Sounth Wales, der
udger 15 pCt. af Vardien af Totalproduktionen.

For Queensland kan der ikke helt regnes med de ansatte
Grundverdier, da man ikke som paa New Zealand og i New
South Wales har en central Vurderingsmyndighed, der kan re-
gulere Anszttelserne. Parlamentsmedlem Oberst J. Wedgewood)
fremhaever saaledes i sin Bog ,Local Taxation in the British
Empire* Side 10: Vurdmngerne foretages af de kommunale
Myndigheder, og de offentligperes ikke, hvilket giver Anled-
ning til meget for lave Vurderinger og Uensartethed i Niveaue
for de forskellige Kommuner*. [kke desto mindre er den be-
regnede Grundrente pr. Individ dog ca. 40 pCt. hejere end i
Danmark.

3 1 New Zealand Year Book 1932 Side 669 er Nationalindkomsten {I
Wew Zealand for 1925—26 anslaaet til omkring 2400 Mill, Kr,, der endog
ligger noget hejere end den beregnede Vardi af Produkdionen for de
samme Aar.

*} Halge Qfficial Year Book of New South Wales Side 805—(7.
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Veerdien af Produktionen er i Statistiken (A, B. C. of Queens-
land and Australien Statistics 1928 samlet af George Porter,
Side 173) for 1925—26 opgjort til 1148 Mill. Kr. eller 1306
Kr. pr. Individ. Grundrenten udger her 10 pCt. af Veardien af
Produktionen.

Ogsaa for Saskatchewan findes i Canada Year Book Side 186
Vardien af Produktionen opgjort paa omirent tilsvarende Maade,
som for de australske Stater. Den udger for 1927 ialt 1519
Mill. Kr. eller 1826 Kr. pr. Individ. Man ser her i dette
Land hejt mod Nord med barsk Klima, at Produktionen er
hajere end i det fruglbare og milde New Zealand. Grund-
renten er da ogsaa den hejeste pr. Individ af de anfarte
Lande, Den udger 17 pCt. af Verdien af Totalproduktionen.

Paa Grundlag af dette Materiale er det vel ikke muligt at
opstille noget Forhold mellem Produktion og Grundrente pr.
Individ. Dertil er navnlig Oplysningerne om Vardien af Pro-
duktionen for ufuldstendige. Men Tallene synes at vise, at
Grundrenten pr. Individ er stigende med Produk-
tionen. Teorien om Gransejorden som Nerm for Grundrentens
Opstaaen og Sterrelse kan ifelge de givne Oplysninger ihvert-
fald kun gelde indenfor et Land eller el ekonomisk Omraade,
hvor Produktionens Art og Intensitet er nogenlunde ens. Jo
sterre Produktion, desto starre er Grundrenten pr. Individ. Om
Landet ligger tet ved de store Befolkningscentrer som Dan-
mark eller ude i den yderste Periferi som New Zealand eller
Saskatchewan spiller i denne Forbindelse mindre Rolle.

I samme Grad som Produktionen sges, vil der kunne be-
tales en stigende Grundrente for Jorder til Erhverv, der ligger
over Dyrkningsgrensen, og en rig Befolkning er villig til at
betale mere for Boplads end en fattig.

Det felgende er en nazrmere Undersegelse af de Faktorer,
der er bestemmende for Grundrentens Sterrelse og Lokalisering.

Grundrente og Jordens Bonitet.

Naar der fales om Jordens Bonitet eller Frugtbarhed feres
Tanken naturligt ud paa Landet. 1 Byerne har Jordens Bonitet
ingen eller meget ringe Betydning, selv i Byernes Forstader,
hvor Haverne bliver af sterre Betydning. Men ogsaa der har
Mennesket saa stor Herredemme over Naturens Luner gennem
kunstig Vanding og Gedskning, at man praktisk talt lader
Boniteten ude af Betragtning. Langere borte fra Byens Centrum,
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hvor Gartnerierne er dominerende, bliver der ganske vist an-
vendt kunstig Vanding og en sterk Gedskning, saa at Af-
gradernes Sterrelse eventuelt er lige saa stor paa daarlig Sand-
jord som paa god lermuldet Jord, men hvis Jorden ligger
aaben for Vind og Vejr, vil der alligevel af Vandet blive
bortfert flere Plantenweringsstoffer fra Sandjorden end fra Ler-
jorden, ligesom den farste hurtigere kreever kunstig Vanding
end den sidste. Alt andet lige vil man derfor i de almindelige
Gartneridistrikter betale den gode Jord med en hejere Pris end
den daarlige. Men denne Forskel er langt ringere end den
Forskel, der opstaar ved Beliggenhedsiorskelligheder. Gariner-
jord i Redovre, i Hvidovre eller paa Amager befales saaledes
med 6—8000 Kr. pr. ha, medens Jord af samme Bonitet en
halv Snes Kilometer l&ngere ude paa Lannet betales med
mindre end 2000 Kr. pr. ha.

Ved Behandlingen af Bonitetsspergsmaalet ber man derfor
holde sig til den egentlige Landbrugsjord, hvor kunstig Vanding
endnu ikke kan betale sig, og hvor der er ret snavre Graenser
for den Memngde af kunstig Gedning, der med Fordel kan
anvendes.

Til nermere Belysning af dette sidste Spergsmaal for den
rene Landbrugsjord kan felgende al Forsegsleder Karsten fversen
i Ugeskrift for Landmand 1928 Side 150 citeres: ,Samtlige
Forseg med forskellige Mangder af Staldgedning, der er ud-
fert ved Forsegsstalionerne, viser, at det samlede Udbytte vel
stiger med stigende Tillersel af Gedning, men at Udbyttet pr.
Lzs Gedning aftager med stigende Gedningsanvendelse og med
Jordens stigende Gedningskraft.

Denne Regel — Loven om det aftagende Merudbytte —
galder baade for Staldgedning og Kunstgedning®.

En klar Fremstilling af dette Forhold har vi i Meddelelse
tra Statens Forsegsvirksomhed i Plantekultur, optaget i ,Uge-
skrift for Landmend 1930¢ S5ide 118, hvor Forsegene er
foretaget med Staldgedning paa Aarslev Forsaegsstation i Aarene
1911—26.

Idet bemarkes, at der med 1 Staldgedning forstaas 16,000 kg
fast Staldgedning og Ajle, gengives felgende Tabel (Side 240)
over Rentabilitet wed Anvendelse af forskellige Gednings-
mangder. '

Disse Beregninger, der kun maa tages som Eksempler og
som gzlder Sadskiftets samlede Algreder, viser, at der er en
ret snzver Granse for Gedningens ekonomiske Anvendelse i
Landbruget. Allerede ved Anvendelse af 32,000 kg Staldged-
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Tabel 3.
Udbyite | Samtlige Godnines. | Frodukiions:
Anvendt Stald- r ha hk iDl{ﬂsudgilte:r 4 iftg pris pr.
gadning 1 kg P EE El= Gadning MeE Foderenhed

pr. ha e pr. ha i Ore

Ugodel ........... 229 | 400 17.5
8,000 kg ......... 303 | 400 32 | 143
16,000 - ......... 346 | 400 64 | 134
24,000 - ... 375 400 | 96 | 13.2
32,000 - ......... 0.0 | 400 | 128 | 1335
40,000 - ......... 40.2 | 400 | 160 | 139

ning pr. ha og med konstante Driftsudgifter stiger Produktions-
prisen pr. Foderenhed. [ Gartneriet ligger Greensen for den
akonomiske Anvendelse af Gedning og andre Driftsmidler langt
hejere, men til Gengeeld spiller Jordens naturlige Frugtbarhed
en ringere Rolle.

I Lande med mere ekstensiv Drift og mindre eller ingen
Anvendelse af Gedning som f. Eks. paa de amerikanske Preerier
eller paa de New Zealandske Grasgange, vil Jordens Bonitet
omvendt spille endnu sterre Rolle. Afgredernes Sterrelse er her
i endnu hejere Grad afhmngige af de naturlige Forhold. Man
kan derfor i al Almindelighed fastslaa, at jo tmettere Befolk-
ningen er og jo sterre Herredemme den har over Naturens
Krzfter ved Indgreb og Regulering, desio mindre Betydning
vil Jordens Bonitet have.

Det sterke Fald i Kunstgedningspriserne i Aarene efter
Verdenskrigen er saaledes medvirkende til, at den daarligere
Jord bliver mere vard i Forhold til den bedre end tidligere.
Hvis man kunde t®nke sig, at kunstig Vanding kunde gen-
nemferes med ringe Bekostning og Gedningstilierslen ligeledes
blev en Ubetydelighed, vilde Forskellen i Grundrente mellem
mere eller mindre frugtbare Jorder blive meget ringe eller
maaske helt udslettes.

Spergsmaalet bliver nu, hvorledes man bedst og sikrest kan
maale Bonitetens Betydning. Det viser sig da ret snart, at man
ikke kan naa noget brugbart Resultat ad regnskabsmassig Vej
eller ved Udmaaling af Afgredens Sterrelse. Hvis man saaledes
fra Det landekonomiske Driftsbureaus Regnskabsresultater for
Regnskabsaarene 19*%/5—19%/30 beregner Afgredernes Storrelse
pr. ha, faar man for Midtjylland ca. 3000 og for Fyn ca. 4000
Foderenheder. Forskellen i Afgredernes Sterrelse i Gennemsnit
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for de fire Aar er altsaa ca. 1000 Foderenheder pr. ha. En
Gennemsnitspris paa 15 @re pr. Foderenhed (Gennemsnitsprisen
pr. kg for Byg er i de fire Regnskabsaar ca. 18 Ore) giver en
Forskel i Bruttoudbyttet for Fyn og Midtjylland paa ca. 150 Kr.
Dette Belab kapitaliseret efter en Rentefod paa 5 pCt. giver
en Forskel paa 3000 Kr. pr. ha, der endog overstiger den
almindelige Pris for god Jord. Forskellige Omkostninger ved
Driften og ev. en Rakke andre vanskeligt maalelige Forhold
spiller her saa stor en Rolle, at en paa denne Maade foretagen
Beregning af Bonitetens Betydning for Grundrentens Sterrelse
vil give forkerte Resultater.

Da man i 1805 paabegyndte det store Boniteringsarbejde af
Danmarks Jord, foretog man da heller ikke indviklede Bereg-
ninger over de forskellige Jordtypers Bonitet i Forhold til hin-
anden. Den blev bedemt efter et Sken af dygtige, skolede
Mand med praktisk Erfaring. Paa samme Maade bedemmes
Jordens Bonitet af den praktiske Landmand den Dag i Dag,
naar han skal kebe eller vurdere til Laan eller til Grundskyld.
Ved Siden af sin Erfaring som Landmand har han Kendskab til
Priserne i Handel og Vandel for de forskellige Jordtyper paa
Egnen, og med sagkyndig Bistand f. Eks. al en Landinspekter
angaaende Principperne for Ans®itelsen, Arealernes Sterrelse
m. m. kan han ved Undersggelse bestemme Jordens Bonitet
under Hensyn til alle de foreliggende Forhold.

Den vigtigste Vejledning, man her kan skaffe sig, er Salgene
af Landejendomme, navnlig de lidt sterre, hvor Jorden efter
Fradrag af Veardien af Bes®zining og Inventar udger en be-
tydende Del, s@dvanlig over Halvdelen af Restkebesummen.
Disse Kebesummer ligger maaske lidt hejere, end de skulde.
For det ferste er der ikke foretaget Fradrag for Avl eller Af-
grode, men til Gengzld er Vaerdien af Besaining og Inventar
hejt regnet, saa at disse to Fejl formentlig kan ophave hin-
anden. Dernzst maa der ogsaa regnes med, at Kebesummen
lisger noget over, hvad der vilde blive betalt, hvis der skulde
regnes med kontant Befaling. [ de fleste Ejendomme er der
nemlig Laan til en lavere Rentefod end den gangse Markeds-
rente i de Aar 1927—30, fra hvilke Salgene er taget. Fore-
tagne Undersegelser tyder dog paa, at denne Forskel ikke
overstiger 10 pCt. af Restkebesummen for de navnte Aar.

For at faa den bedst mulige Fordeling af Restkebesummen
mellem Jord og Bygninger, har man —-- efter Forseg med andre
Metoder - ment, at det rigtigste Resultat opnaas, naar Fordelingen
foretages i samme Forhold, som gelder for de samme Ejendomme
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mellem ansat Grundverdi og Forskelsvaerdi (Ejendomsskyld-
vaerdi = Grundvardi).

Ved denne paa Grundlag af Salgspriser anvendte Metode til
Beregning al Grundvardi for Landejendomme er det Forudsaet-
ningen, at Vurderingsmyndighederne har ansat den samlede
Ejendom og Jorden i samme Niveau. Der er al Grund til at
tro, at dette er sket, idet der ansmttes til en vis moderat Salgs-
pris, hvis Hejde den erfarne Vurderingsmand har en vis umid-
delbar Forstaaelse af. Hertil kommer de overordnede Vurderings-
myndigheders Vejledning og Kontrol. levrigt er Foruds@iningen
baseret paa et almindeligt Kendskab til Vurderingerne og disses
Sammenligning med Salgspriserne,

Hovedresultatet af disse Beregninger er angivet i Tabel 4.,
Det har ikke veeret muligt at naa hejere end en Gennemsnits-
takst paa 15.5, medens den laveste er 2.2. Trods nogen Ujzvn-
hed, navnlig paa Grund af et forskelligt Prisniveau i de for-
skellige Vurderingskredse, er Tallenes Hovedlinie faldende fra
1434 til 338 Kr. pr. ha for henholdsvis hejeste og laveste
Gennemsnitstakst. De tilsvarende Tal for den ansatte Grund-
vardi er henholdsvis 1286 og 275 Kr. pr. ha.

Det kan af disse to Talraekker konstateres, at Jordens Bonitet
er af meget stor Betydning for Prisen, og at stigende Bonitet
giver stigende Priser og stigende Grundrente.

Ad statistisk Vej kan man imidlertid vanskeligt faa Oplysning

Tabel 4, Salg 1927—30 af Gaarde fra 1—12 Td.
Hartkorn. Hele Landet,

Beregnet Ansat

Antal solgte | Gennemsnits- | . .
Ejendomme takst | G';T";:'dl l G”;:_d;:;:rdl
|
153 15.5 - . | 1434 1286
126 14.3 g 1430 1283
496 13.5 ! 1294 1176
1108 12.6 | 1216 1071
436 1.7 ; 1215 1030
537 10.6 | 1066 906
359 9.2 , 998 812
250 8.4 | 987 780
294 7.5 899 : 704
170 6.4 | 778 | 616
540 5.4 , 522 : 519
230 4.5 | 604 : 485
266 33 452 a70

51 2.2 338 275
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om Priserne for den bedste Jord (dyb, lermuldet Jord, flad og
med Haldning mod Syd), da den kun findes i smaa Arealer,
Man maa da tage Skennet til Hjzlp og sammenligne med den
mindre gode Jord. Hvis man saaledes gaar ud fra, at Jord til
Takst 20 er den hejst opnaaelige Bonitet, faar man en Jordpris
for denne paa omkring 1900 Kr. pr. ha. Dette Tal svarer
meget godt til, hvad man i den almindelige Praksis regner, at
den bedste Jord er vard. Naar man samtidig ved, at vore
daarlige Hedejorder med Hvid- eller Sortsand til Underlag
omsattes til mindre end 100 Kr. pr. ha, har man den omtrent-
lige Forskel paa Grundvardien for den bedste og den daar-
lige Jord.

Hvis man beregner Grundrenten paa Grundlag at Salgs-
priserne 1900 og 100 Kr. pr. ha for henholdsvis den bedste
og den ringe Jord, faar man felgende: Grundskyldsprocenten
var i 1927— 28 for Landdistrikterne 1.65, der med Tilleg af
den almindelige Rentefod, 5 pCt., giver 6.65 pCt. ai 1900 Kr.
eller 126 Kr. pr. ha. Med tilsvarende Beregning bliver Grund-
renten for den daarlige Jord 6.50 Kr. pr. ha.

Denne Undersegelse over Jordens Veardi i Forhold til Bonitet
viser ogsaa klart Betydningen af en almindelig og grundig Re-
vision af vor over 100 Aar gamle Hartkornsansatielse, der paa
Grund af Opdyrkning og Afvanding og de tekniske Fremskridt
i Landbruget er blevet foraldet navnlig i Jylland, hvor Frem-
gangen har veret sterst. De Heder, som wved Hartkornsansaet-
telsen blev ansat fra /s til Y= i Takst alt efter Graesningens
Mengde og Kvalitet, er nu i vid Udstr®kning opdyrket og
burde staa langt hejere. Paa den anden Side har man ogsaa i
Jylland, navnlig i Aalborg Amt og den nordlige Del af Ring-
kabing Amt lettere, sandmuldede Jorder, som var meget yndede
til Rugdyrkning paa Mafrikuleringens Tid, bl. a. ogsaa fordi de
var saa lette at bearbejde., Efter Nufidens Forhold staar disse
Jorder — hvis de var opdyrket paa den Tid, Boniteringen
fandt Sted — altior hejt i Hartkorn. Ogsaa Herregaardene staar
undertiden for hejt, da et stort Hartkorn gav Anseelse og des-
uden var Hovedgaardshartkornet endnu paa den Tid lavere be-
skattet end Bondejord.

Hvis man derfor saa nejagtiz som muligt skal kunne be-
stemme Grundrenten for det danske Landbrug, vil Bonitering
af Jorden, en ny Hartkornsansaettelse her vare et meget veardi-
fuldt Hjalpemiddel.
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Bonitet og Grundrente pr. Individ.

Det fremgaar af foranstaaende, at Grundrenten i hej Grad
er athengig af Jordens Bonitet. Tillige vil senere Undersegelser
vise, at Beliggenheden spiller en ringe Rolle for Landbrugs-
jorden, ligesom det forskellige Klima i Danmark i det vasent-
lige kun har Betydning for de sydlige &er. En Undersegelse
over Boniteten og Grundrente pr. Individ kan dog ikke gen-
nemfores for saa smaa Omraader som Kommuner, idet et for-
holdsvis forskelligt Antal Mennesker boende i Byerne (Stations-
hyer, Landsbyer) i de forskellige Kommuner giver en forskellig
Grundrente pr. Individ. Hvis man derimod har saa store Om-
raader som Amter, vil dette Forhold — maaske med Undlagelse
af Kebenhavns og Frederiksborg Amter — i det vasentlige
vare udjevnet,

I Tabel 5 er Grundrenten pr. Individ beregnet for Amterne
paa sedvanlig Maade og sammenstillet med Gennemsnitstakst
for Amtets Landbrugsareal. Paa Grund af den usikre og for-
®ldede Hartkornsanszttelse, navnlig i Jylland, kan der ikke
heraf udledes nogen bestemt Korrelation; men Udslaget er
tydeligt. Maribo Amt med heojeste Takst har ogsaa hajeste

Tabel 5, Grundrenten { Landdisirikierne,

Jordens Antal Grundrente
Amt Gennemsnits- | Indbyggere r. Individ
takst pr. km?® pr.
Maribo.. oo iiii v 12,5 of 152
Kabenhavn. . ..o evneenenns 12.2 141 125
Odense.......coviiinrrans 12.1 72 105
o ) - 11.6 60 123
Aarhus ..o i i v i ina e 1.5 83 103
Svendborg ... ... s 11.4 69 108
T4 S 11.3 ba 117
Holbek ......c........ .. 10.2 62 104
Frederiksborg. . ........ ... 8.8 67 106
Bornholm ................ 7.1 48 93
Randers .......covvinrnnns 7.0 46 108
[ ey 6.5 47 102
Thisted. ... .oviriinninnn. 3.6 43 95
Skanderborg. . ... i, 4.7 42 93
Viborg ..o 4.4 40 94
Aalborg .. ... il 4.3 44 7B
Hisrring ..........c00veun 3.9 44 | a2
L e R R G P 3.1 36 I 83
Ringkobing «...ovvvrevenns 2.7 28 | 77
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Grundrente 152 Kr. pr. Individ, medens Ringkebing Amt med
laveste Gennemsnitstal har laveste Grundrente i 77 Kr. Her
imellem grupperer Tallene for Grundrente pr. Individ sig, sti-
gende med Jordens Gennemsnitstakst, dog med enkelte Af-
vigelser paa Grund af s=zrlige Forhold, saaledes sterre eller
mindre Stationsby- eller Forstadsbefolkning, hejt eller lavt Ni-
veau m, m.

Kun ved en nojagtigere Hartkornsansettelse og ved at ud-
skille de sterre bymassige Bebyggelser vil man her kunne naa
et sikrere Resultat, end det er muligt med det for Haanden
veerende Materiale.

Det kunde tenkes, at den sterre Befolkningstethed i de
gode Amter gav en hejere Grundrente pr. Individ sammenlignet
med de mindre tet befolkede Amter. Dette Forhold synes dog
ikke at spille nogen sterre Rolle i Landdistrikterne. Maribo
Amt har saaledes en Befolkningstethed paa 56 Indbyggere pr.
km* og Kebenhavns Amt 141; men Grundrenten er ikke desto
mindre pr. Individ 152 Kr. i Maribo Amt og 125 i Keben-
havns Amt. Et lignende Forhold viser sig ved at sammenligne
Sore og Aarhus Amter.

I sin Helhed bekraefier derfor ogsaa denne Undersegelse
Bonitetens Betydning for Grundrenten i Landdistrikterne.

Beliggenhed og Grundrente for Landbrugsjord.

Medens Beliggenheden i ftidligere Tid med de daarlige
Transportmidler har spillet en betydelig Rolle for Landbrugs-
bedriften, har Nutidens valdige Udvikling af Jernbaner, Skibs-
fart, Biltrafik og forbedrede Veje — trods de valdige Vare-
mangder, der transporteres — i hej Grad formindsket Betydningen
heraf.

Indenfor de smaa Omraader er Afstand til Maikerute, Kab-
mand, Haandveerkere, Skole og Kirke af Betydning. Mealken
skal leveres hver Dag, men hvor lidt Beliggenheden selv her
betyder, kan paavises ved den Kendsgerning, at Mejerierne oite
seiv betaler Transporten af Malken, saa at Alstanden forsaavidt
er omtrent ligegyldig, blot Ejendommen ligger ved en Vej, ad
hvilken Mazlkevognen kerer. Naar man her tager saa lidt Hensyn
til Afstanden, skent her er Tale om dyr Transport, som oftest
med Hest og Vogn, kan man forstaa, hvor lidt Afstanden be-
tyder med Hensyn til Transport af Svin til Slagteriet, hvilken
nu som oitest sker pr. Lastbil. Hvis en Ejendom ligger afsides
og ved daarlig Vej, vil dette Forhold i Almindelighed nedsette
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Grundrenten, ligesom omvendt en Ejendom nzer Kebstad bliver
betalt hejere, men Forskellen er ikke ret stor. Derimod vil
Jordens Middelafstand fra offentlig Vej vere af nogen Betyd-
ning for Beliggenheden, idet Omkostningerne ved Udkersel af
Gedning, Hijemkersel af Korn og Roer og Tidspilde ved Frem-
og Tilbagekorsel til Arbejdet er omtrent proportionale med
Middelafstanden fra Driftsbygningerne.

Flere Hensyn bevirker imidlertid, at Bygningerne til nye
Brug sadvanlig legges ved Vej, selv om Middelafstanden i
Marken derved bliver langere end hvis Bygningerne blev lagt
med mindst mulig Afstand fra Markskellene. Grundrenten for
dansk Landbrugsjord bliver altsaa bestemt under Hensyn til, at
Bygningerne ligger op til Vej, fordi det faktisk er Tilfzldet
for de fleste Landejendomme.

Spergsmaalet om Grundrentens Sterrelse i Forhold til Jord-
stykkernes Afstand fra offentlig Vej kan belyses som felger:
Man har to middelstore Bandergaarde A og B, hver paa 2D ha,
begge beliggende op til offentlig Vej med alle Nutidens Be-
kvemmeligheder. A har en Facade til Landevej paa 1000 m
og en Dybde paa 250 m, medens B omvendt har en Dybde
paa 1000 m og en Facade til Landevej paa 250 m.

Dette Forhold giver Ejendommen A et Fortrin fremfor Ejen-
dommen B. Paa A kan Marken lmgges ud i 7 eller 8 Skifter

B
‘T
-
El®| Areal (3
= T
=) 3| 26m |5
-| % =
=
.
o A
I 250
Areal 25 ha J o
"‘"Ed‘m_' Landevej
1000 m

Figur 1.
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langs Vejen, som det offentlige vedligeholder, og som kan
bruges som Markvej. Hertil kommer, at Bygningerne kan
legges med ca. 500 m Afstand til hvert af de to Skel. For
B’s Vedkommende maa der legges en omtrent 1000 m lang
Markvej, der med 2 Meters Bredde ger omfrent 2000 m®
ubrugelig til Dyrkning. Desuden har Ejendommen ca. 1000 m
til yderste Skel og har altsaa en dobbelt saa lang Markvej at
kere paa daarlig Vej (Jordvej), medens der paa Gaarden A
kores paa macadamiseret eller tjzrebelagt Vej. Hvis A og B
levrigt har Jord af samme Bonitet og lige gode Bygninger, vil
Forskellen i Prisen veere en Maalestok for Forskel i Grund-
renten.

Hvis man tznker sig, at der anlegges en macadamiseret Vej
langs Ejendommen B's ene Side paa det offentliges Bekostning,
har Arealet B omtrent ligesaa god Beliggenhed som A. En
saadan Vej kan anl®gges for omkring 10 Kr. pr. lebende Meter
varierende efter Terrainforhold og Prisen paa Sten og Grus.
Hele Bekostningen bliver herefter for 1000 m Facade 10,000 Kr.,
der fordeles med 5000 Kr. til Jorden paa hver Side af Vejen.
Forskellen i Pris paa de to Ejendomme A og B skulde med
andre Ord vare omkring 5000 Kr. eller 200 Kr. pr. ha. Hvis
Jordprisen for den velbeliggende Ejendom er 1800 Kr. pr. ha,
skulde den for B vzre 1600 Kr. eller ca. 11 pCt. mindre.
Forskellen vil vare noget starre, hvis den 1000 m lange Vej
sikrer Forbindelse til anden offentlic Vej. For daarlige Jorder
maa der ogsaa regnes med hejere Procenter, idet Vejanlaeg her
i Forhold til Jordens Vardi er dyrere.

For Arealer med endnu la@ngere Middelafstand fra Vej maa
Grundrenten vare tilsvarende lavere, idet man maa forudsatte,
at den vil vare faldende proportionalt med Afstanden.

Her er der et Omraade, hvor der vil vaere Mulighed for at
s@tte System 1 Vurderingen af Beliggenhedens Betydning for
Grundrentens Sterrelse, som det er gjort i mange Byer i Dan-
mark og i Udlandet ved Brugen af de somerske Principper.
Man har forskellig Beliggenhed i samme By, f. Eks. hvor man
ved Stjerneudskiftning har Facade til Vejen for fire af de i
Landsbyen beliggende Gaarde, medens de evrige Gaarde kun
har Facade til Vejen med deres Bygningers Bredde. Til Kersel
0. 5. v. maa de sidstnazvnte Gaarde anvende deres private Mark-
vej, medens de fire Gaarde kan benytte den offenilige Kom-
mune- eller Amtsvej, Afstand i Forhold til Vej er saaledes en
belydende Faktor ved Bedemmelsen af Beliggenheden.

Vi har segt at analysere Grundrenten for Landejendomme



248

under Hensyn til Beliggenhed indenfor de smaa Omraader og
gaar herefter over til Undersegelser over de store Omraader.
For Danmarks Vedkommende er det muoligt at undersege dette
Forhold ad induktiv Vej, idet vi gennem den ganske vist
noget foreldede Hartkornsanseettelse har Mulighed for at eli-
minere Begrebet Bonitet ved at beregne Grundvardien pr. Td.
Hartkorn.

Grundveerdien kan beregnes ved fra Kebesummen for Jord
og Bygninger at fradrage et vist Beleb for Bygninger m. m.,
som vist foran,

Tabel &.
' Grundvardi|
Beregnet | pr.Td. Hartk.
Antg] (Gennem| Kebesum rmﬁ?EEﬂm pr.' v 1927 1'{;1T5'
Amt S" A1 snits- | for Jorden ¢ li—12Ta. | 2

alg tak Landet | {Hela

akst pr. Td. — 100) Hartk. Landet

Hartk. — Samtlige | 100)

Ejendomme)|

Kebenhayn ). .. 53| 134 G299 &7 G(G59 100
Roskilde ...... 210 13.1 6229 86 5680 94
Fraderiksborg .. | 251 11.0 6295 a7 2688 94
Holbmk ....... 3441 11.8 G237 ar Jd44 o0
SOM e 81 126 G280 ay G385 48
Prasto,.......| 366 129 G290 87 5850 96
Bornhelm .. .. an 8.5 7185 99 a580 o2
Odense . ...... 114 122 T4 97 arha 93
Assens........ ol 12.9 T4 | 98 5896 47
svendborg. . ... EEI.']-; 12.2 AR 13! 39497 g1
Maribo ....... 3000 136 T276 ' 101 6430 106G
Aalborg ......| 1731 54 7759 . 107 G172 1002
Hjatring ...... 237! 5.2 8307 118 GA75 113
Thisted ....... 2097 B4 TTa2 107 Gdll 1143
Viborg........ 1770 hi.o 8245 114 GG 1oy
Skanderborg ... | 220, 6.3 5467 . 117 Bayl 113
Aarhus ..., .. 199 11.8 7451 T G298 104
Randers . ...... Y | I 7200 | 111 156 101
Ribe ......... | 147 4.9 9309 1249 GE30 109
Ringkebing .... | 343° 4.3 8177 . 113 6208 | 102
Vejle ... 215 8.2 a18% 113 6220 i 102
Senderjylland .1 205° T4 7347 103 G175 o102
Lalt. .. | -1046 8.8 T225 100 6073 100

) Kun Salgene fra Smorum Herreds Vurderingskreds.

Y Bornholmsk Harthorn omregnet bl almindelist ved Redukiion il
G689 pCt,

") Peinertrag omregnet til Hartkorn i Forholdet 30 Thaler =— 1 Td.
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Ifalge wvon Thiinen skulde Grundrenten i Landdistrikterne
veere faldende med Afstanden fra den store By. Det viser sig
ogsaa at vare Tilfxldet i Kebenhavns umiddelbare Nearhed,
hvor der kan s=lges Jord til Garineri, Lystejendomme o. 1.
Men med 15—20 km fra Kebenhavns Centrum og med Af-
stand fra Hovedlandevejene er Prisen paa Landbrugsjord snarere
lavere, end den er andre Steder i Landet. Saavel Priserne
paa Landejendomme som Grundvardiansattelserne viser dette
Forhold. Foranstaaende Tabel 6 viser Resultaterne af Salgene
af Landejendomme for Amterne for Gaarde fra 1—12 Td. Hart-
korn i Aarene 1927—30.

Jo l&ngere man kommer bort fra Kebenhavn, desto hejere
synes Jordpriserne at blive og hejst synes de i Jylland. Vel
spiller den lavere Gennemsnitstakst, der giver en hejere Pris
pr. Td. Hartk,, her nogen Rolle, men selv i Aarhus Amt, hvor
Boniteten er tilsvarende som paa Sjzlland, er Priserne hajere
end i Amterne nar Kebenhavn. Heller ikke er der nogen Tvivl
om, at Jorden er dyrere paa Fyn end paa Sjelland og dyrest
er den i Maribo Amt. Dette Resultat stemmer da ogsaa med
Vurderingsresultaterne og altsaa med den praktiske Vurderings-
mands Syn paa Tingene. Selv oppe i Thisted Amt er Jorden —
trods daarlig Beliggenhed og barsk Klima— dyrere end i Roskilde
Amt og den rent landbrugsmassige Del af Kebenhavns Amt.

Neermere Undersegelser paa vore sterre @er Meen, Lange-
land, Are og Samso viser tillige, at Jordpriserne dér ligger
10 pCt. eller derover hejere end almindeligt. Dog er Salgs-
materialet her for ringe til at give sikre Resultater., Der maa
henvises til Erfaringen, der bl, a. har givet sig Udtryk i en
hojere Ansattelse af Grundvardien, som nedenstaaende Tabel 7
for Gaarde fra 1—12 Td. Hartkorn viser.

Tabel 7.
e . . ' E Gruﬂd‘.’mr;i_i_
Antal Ejen- | Gennemsnits- |
Hens Navn domme | talest | pr. Td
| | Hartkorn
MOCH -+ o e reeaaneennnn, 863 136 | 6647
Langeland ..........ccoens 738 12.2 | 6652
FETB o e vee et rnnens 49 | 120 L 7218
SAMSO .. v i i 404 | 12.0 i 5656
Sjmlland ....vnveeisriauns 20,634 | 12.6 5685
3L A 11,615 | 12.8 i 5897
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Det ses, at disse Der, trods daarligere Beliggenhed end Fyn
og Sjelland, — Samse undtaget — har en hejere Grundveardi.

Imidlertid kan ©en dog blive saa lille, at den daarlige For-
bindelse med Omverdenen ogsaa giver sig Udslag i lavere
Jordpriser. Ogsaa her maa man sege den praktiske Mands
Sken ved at se paa Grundverdiansmttelserne, som anfert i
Tabel 8, da Salgsmateriale kun i ringe Grad kan fremskaffes.

Tabel 8.
Grundverdi for
. Folketal Gennemsnits- | Gaarde med
L 1925 takst 1—12 Td. Hartk.
| pr. Td. Hartk.
U 0 a oo 0 oooo na0a 0 oa9 1274 13.6 6236
Boge (Meen)............. 1186 126 6739
Femo o oo iiininnannns 658 13.6 478
AQErSO v iv i iinnnans 446 9.7 5428
Ovre i Holbak Fjord....... a0l i 12.6 4775
0 1 T [ AN 328 1 11,0 abl3
Nyord. ....oovvnnnnnnnnn. 223 6.5 4374
AskE .. i 154 9.6 o742
2 | 1253 9.7 i o254
| S e R A S 0 B G14 16.6 3 43358
Avernako .. .. .. i as 599 11.7 . 4975
Steyne ..o i 494 16.2 | o254
0179 e 412 10.8 ! 5284

Selv med den Usikkerhed, der ligger i Vurdering til Grund-
skyld, giver ovennmvnte Answttelser en god Anskuelse af,
hvor lidet Beliggenheden betyder. Endog for ©er med saa
ringe Indbyggertal som Feje, Feme i Smaalandshavet Nord for
Lolland, Boge ved Meen og Ome og Agerse i Store Balt er
Grundvaerdien omtrent den samme som for de Landsdele, hvortil
de herer. For de endnu mindre Samiund som Nyord wved
Meen, Aske i Smaalandshavet, Dreje i Svendborg Sund og
Ovre i Holbak Fjord er Ansmitelserne dog noget lavere end
for de sterre Ger.

Under Hensyn til Jordens forskelligartede Karakter, maa man
dog her tage et vist Forbehold. Naar man behandler Grund-
renten for Eerne i Danmark, maa der dog ikke bortses fra det
naturlige Fortrin, som disse ©er har i det mildere Klima end
de mere af Fastlandet pregede Egne. Det er navnlig Antallet
af frostiri Dage, der her har sin store Betydning for Plante-
vaeksten, Medens det indre af Fyn og 5jzlland ifelge Meteoro-
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logisk Institut har 160—180 frostiri Dage, har Meen, Samsa
og Taasinge fra 200—220 og Are og Langeland endog over
220 Dage. Det er da ogsaa den almindelige Opfattelse blandt
Landma#nd, at man avler ilere Fold Kormn paa samme Jord-
bonitet paa Langeland end man ger i det indre af Fyn eller
Sjelland. Hertil kommer, at Smaaeerne eller Halveer omgivet
af Vand har gode Betingelser for Specialiteter som tidlige Kar-
tofler (Samsg), Frugtavl og Freavl (Hindsholm). Hvorvidt den
hejere Grundrente her skyldes naturlige Fortrin eller sterre
Driftsintensitet, er vanskeligt at afgore.

Da Grundverdien for Landejendomme ifslge Lov Nr. 352
af 7. August 1922 § 3 anszttes efter Jordens Vardi i Handel
og Vandel som tilherende en middelstor Bondegaard, maa man
for at finde Totalgrundrenten til Renten af den ansatte Grund-
veerdi legge Grundskylden, der falder ensartet i Forhold til
Grundverdien paa al Jord i privat Eje indenfor de enkelte
Amter og Kommuner. En Undersegelse herover har vist om-
trent samme Resultat, som hvor man alene regner med den
ansatte Grundveerdi., [ sin Helhed viser det sig altsaa, at
Teorien om Graensejorden selv indenfor et forholdsvis ensartet
Omraade som Danmarks Landdistrikter kun kan anvendes med
betydelige Modifikationer og Forbehold. Medens Teorien er
nogenlunde brugelig saavidt Boniteten angaar, slaar den helt
Klik med Hensyn til Beliggenhed,

Bygrundrentens Ansattelse.

Aarsagen til Grundrentens Opstaaen i By som paa Land er
den samme, nemlig den effektive Efterspargsel efter Jorden,
der igen er afhzengig af Befolkningsmangden og dennes Evne
og Trang til at producere. Medens Grundrenten paa Landet
sedvanlic er et Restudbyite frembragt ved Jordens Dyrkning,
er den i Byeme afh®ngig af Eiterspergselen efter Plads til
Beboelse, Butikker, Fabrikker o. 1. De ret stabile Lejeindtzgter
af en Razkke Ejendomme af samme Type og Beliggenhed
giver en Norm for Grundrentens Hejde. Fra Lejeindtegterne
maa frekkes Udgifter til Administration, Reparation, Renter,
Skatter og Afskrivning af selve Bygningen. Paa Grundlag af
Lejevaerdierne er man ganske anderledes sikkert i Stand fil i
Byerne end paa Landet at beregne det normale Nettoudbytte i
en Bys forskellige Kvarterer. [ Landbruget er Udbyttet sterkt
varierende efter Klima, Vejriorhold, Ejers Dygtighed, Held eller
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Uheld i Bedriften, Konjunkturer o. s. v. Man maa som tidligere
anfert som Norm tage de for Jorden betalte Priser. [ Byerne
kan man med sterre Sikkerhed gaa frem efter den mere di-
rekte Metode ved Udmaaling af selve Grundrenten.

Den aarlige Leje i Kebenhavns Periferi for 50 Ejendomme
med hver 20 3-Varelsers Lejligheder er f. Eks. 12,000 Kr.
pr. Ejendom. Grunden er 600 m* stor. I et Forretningskvarter
er Lejen 24,000 Kr. for tilsvarende Bygninger og Grundarealer,
Det starre Udbytte af denne Ejendom, 12,000 Kr., vil — even-
tuelt dog med Fradrag for sterre Udgifter til Vedligeholdelse
og Amortisation — normalt vzere Grundrente. For at faa den fulde
Grundrente i Centrum maa hertil lgges Grundrenten i Perife-
rien, hvor man sadvanlig vil have Salgspriser for Jord som
Rettesnor. Naar man anvender Salgspriserne som Norm, der
sedvanlig er Udtryk for den private Grundrentes Kapitalveerdi,
maa man fil Renten laegge Grundskylden for at faa den fulde
Grundrente. Ved Beregning paa Grundlag af Lejeverdien, maa
den Del af Skatten, som hviler paa Grunden (Grundskylden)
islgelig heller ikke fradrages som Driftsomkostning.

Bestemmelse af Grundrenten i bebyggede Villakvarterer, hvor
Ejer sadvanlig selv bebor Ejendommen, kan ligeledes ske ved
Sammenligning mellem Priser paa ensartet bebyggede Ejen-
domme i Kyvarteret og Periferien. En Villa i det fornemme
Ryvangen koster f. Eks. 50,000 Kr. og ude i Periferien f. Eks.
i Lyngby 30,000 Kr. Grunden er for begge Villaerne 1200 m®,
I Periferien koster en saadan Grund ved anlagt Vej f. Eks.
2 Kr. pr. m% ialt 2400 Kr. I Ryvangen vil Grundprisen altsaa
vaere Forskellen 1 Prisen paa de to Villaer med Tilleg af
2400 Kr. Grundrenten bliver herefter Renten af Grundvardien
med Tilleg af Grundskylden.

Ved Ansaitelsen af Niveauet for Grundvardien er der i
Praksis ikke Tale om at anvende et enkelt Par Lejevardier
eller Salg. For tilsyneladende ensartede Ejendomme kan der
betales forskelligt, saavel i Leje som ved Kab. Det gaider da
om her som ved al Prisbestemmelse at finde det Niveau, som
almindeligt vil blive anset for passende. Den lokalt kendte og
interesserede Grundejer vil her vare til stor Hjzlp ved et
saadant Arbejde. Som for Landbrugsjord vil der ogsaa for By-
grundene vare en Rakke Forhold at tage Hensyn til.

Ievrigt er det ikke her Stedet til at gaa ind paa en teoretisk
Redegerelse angaaende Anszttelsen af Grundveerdien i Byerne;
man kan her bl. a. henvise til en Artikel af K. J. Kristensen i
Nationalekonomisk Tidsskriit December 1923, samt The Science
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and Practic of Urban Land Valuation af Walther William
FPollock og Karl W, H. Scholtz.

I de fleste Lande benytter man Princippet Verdien (Kapital-
vardien) i Handel og Vandel, saaledes at den egentlige Grund-
rente altid maa beregnes ved til Renten af Grundvardien at
legge Grundskylden. Dog er der i U. S. A. forskellige smaa
»Single Tax* Enklaver (Grundskyldskolonier), saaledes Kolonien
Fairhope i Staten Alabama, hvor man ans®tter Grundrenten di-
rekte, der herefter opkreeves til Befaling af samtlige direkte
Skatter til Stat, Amt og Kommune,

Beliggenhed og Grundvaerdi i Byerne.

Omstaaende grafiske Fremstilling over Grundvardiens Hejde
paa Hovedgaderne i Hovedstaden, Odense og Hillered viser, hvor
meget Beliggenheden betyder for Byer af forskellig Sterrelse.
Spergsmaalet i Byen er Afstand fra Centrum, s@dvanlig Raad-
huspladsen, er det Hovedgade eller Sidegade, er det i et mere
eller mindre fornemt Kvarter? Saaledes sporges der ferst ved
Keb af Byejendomme. Det er da ogsaa interessant at se, hvor-
ledes Grundveerdien i Kebenhavn retter sig herefter. Paa Streget
er Anszitelsen for normale Gadegrunde med 20 Meters Dybde
16—1700 Kr. pr. m*; men allerede i Kebmagergade gaar den
ned til 1200, Fer vi naar Frederiksborggade, er vi paa 800 Kr.
Fra Kultorvet til Setorvet synker Prisen fra 700 til 400 Kr.
Ansattelsen er lidt lavere paa Skygpesiden end paa Solsiden.
Vi forts@tter udad Nerrebrogade og ser da, at Ansattelserne
stadig gaar ned. Overfor Assistens Kirkegaard, hvor der er
ferre Mennesker i Kvarteret og hvor Butikslejerne derfor maa
vare lavere, er Grundverdien nede paa 200 Kr. Den stiger
igen til 250 Kr. paa den anden Side af Nerrebros Runddel,
hvor der igen er Bebyggelse paa begge Sider af Gaden, An-
settelsen er dog endnu 150 Kr. indtil Slangerup Banegaard;
men derudover er der en betydelig Nedgang til 25 Kr. for
Beboelseskvarteret paa Frederikssundsvej. Veaerdien gaar nu
langsomt nedad gennem Brenshej og Husum til 10 Kr. og
ender ved Kebenhavns Granse med en Pris paa ca. 3 Kr.
pr. m* Overalt finder man det samme Fanomen. Grundvar-
dierne falder med Afstanden fra Byens Centrum og langt
sterkere, end man egentlig skulde antage.

Man ser dog, at der er visse Afvigelser. Paa Anszitelserne
paa begge Side af Knippelsbro er der saaledes betydelig For-
skel. Medens Gadeprisen i Bersgade er 400 Kr., er den paa
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den anden Side Broen paa Christianshavn falden til 300 Kr.
og i Sidegaderne til 70—125 Kr. Saa lave Grundverdier naas
langt lengere ude, hvis man gaar ad @sterbro-, Nerrebro- eller
Vesterbrogade, Forklaringen er bl. a., at den daarlige Brofor-
bindelse til Christianshavn og Amager formindsker Lysten til
at bo paa Amager, ligesom de store aabne Statsarealer som
Amager Falled og den militere Flyveplads giver for faa
Kunder til Butikkerne,

Paa Grundveerdikortet over Kebenhavn, udsendt af Overskyld-
raadet, findes tillige en anden meget vasentlig Afvigelse fra
Reglen om Grundvaerdiernes Aftagen med Afstand fra Byens
Centrum. Ansmttelserne i Byens Slumkvartér lige op ad Streget
imellem Holmens Kanal og Nikolaj Kirke er saaledes meget
lave, fra 100—200 Kr. pr. m* en Ansattelse, som findes i
betydelig Afstand fra Cenfrum ude i de rene Beboelseskvarterer.
Noget lignende gzlder Borger- og Adelgadekvarteret, hvor An-
sttelserne er 100 Kr., medens Store Kongensgade lige ved
Siden af har 400 Kr.

Aarsagen til de lave Ansattelser i disse Kvarterer er let
forklarlig. De Befolkningsklasser, som bor der, evner ikke at
betale ret hej Leje. Ejerne er heller ikke tilstrazkkelig inter-
esseret i at rive de gamle, daarlige Bygninger ned og opfere
nye og moderne. Det hele er stagnerende, saavel fra Ejers
som fra Lejers Side, og Kvarterets Grundveerdi paavirkes deraf,
Man kunde havde, at Indtzgten af disse Grunde ikke wvar den
normale, thi faa Skridt derfra er den normale Indtaegt langt
hejere, Men det kan nazppe med Rette havdes. Den enkelte
Grundejer vilde normalt ikke kunde sndre dette Forhold. Thi
en haojere Befolkningsklasse vilde ikke flytte ind i Kvarteret,
fordi der blev bygget een eller faa Bygninger med moderne
og gode Lejligheder. Hertil kommer desuden, at Grundenes
ringe Sterrelse hindrer den rationelle Udnyttelse til rummelige
Lejligheder med ilstrekkelige ubebyggede Arealer.

Man har her i endnu mere udprieget Grad det tilsvarende
Fanomen, som kan iagttages i Kebenhavns og Roskilde Amter
og i New York Staten. Landbruget i de to Amter og i New
York Staten er ikke i samme Grad rentabelt som i andre Egne
af Landet med lige god Jord. Produktionen er mindre og den
enkelte Grundejer kan vanskeligt naa op over det normale.
Produktionen er lagt an efter en vis Arbejdstempo og Metode.
Den enkelte evner saa lidt, hvis han vil satle Produktionen
op i en hejere Plan. Det er ingen Tvivl om, at dette paa-
virker Grundrentens Sterrelse trods de gode Betingelser, der
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er for Produktionen saavel i de to Amter nzr Hovedstaden,
som i Staten New York nar Verdensstaden, New York City.

MNaar dette Forhold endnu mere udpraeget overferes paa
Slumkvarteret i Kebenhavn, har man Forklaringen paa Uregel-
maessighederne i Ans@ticlserne. Kun et Indgreb fra det offent-
lige, et Initiativ fra en enkelt Storgrundejer eller en Felles-
vilje hos Flertallet af Grundejerne til at rive ned og bygge
moderne og gode Huse kan bringe Grundrenten op til det nor-
male for en lignende Beliggenhed i andre Kvarterer.

Bygrundrentens Sterrelse.

Af det foregaaende Afsnit ses det, at Spargsmaalet om An-
s@ttelsen af Grundvaerdierne i Byerne til Beskatning, men ogsaa
til Prioritering og Ekspropriation er ved at blive fert ind i

Tabel 9.
Indbygg&pif Grundrente
tal ———r .
.Jan.1927| Privat |Offentlig| Ialt lor. Individ
“ ML Kr. | Mill. Kr. | Mill.Kr. | Kr.
Hovedstaden . .........1 739,300 | 680 | 9.3 775 | 105
Kobstzder med Indbypgger- !
tal over 20,000...... 275,600 | 16.6 217 18.7 68
Fra 10—20,000 Indb. ..| 217,600 10.6 1.1 11.7 | 54
5—10,000 — ..| 160,200 | 6.6 0.7 7.3 46
Under 5000 Indb....... 104,400 4.0 0.5 4.5 | 43
lalt Kebsteder......... 757,800 || 37.8 | 44 | 422 | 56

stadig sikrere Baner. Selv om Vurderingerne i de forskellige
Lande derfor vel ingenlunde er fejliri, kan man flere Steder,
hvor der findes en Centralmyndighed, der har Vurderings-
arbejdet som Speciale, regne med saa stor Sikkerhed, at der
kan foretages Beregninger ai Grundrenten. Det er en alminde-
lig Fejl ved Grundvurderingerne, at de ikke helt svarer til
fuld Vaerdi i Handel og Vandel, men man kan paa den anden
Side paa ud fra, at Ansattelserne i deres Helhed ikke wvil
vere hejere end Handelspriserne, hvor der er Tale om Vurde-
ring til Skat. Grundejerne vil i Almindelighed gennem deres
Indflydelse og Kritik serge herfor.

En Beregning af Grundrenten for Hovedstaden og de danske
Kebstader er foretaget i Tabel 9.

') Beregnet delvis skensmeessigl.
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Det viser sig der, at Grundrenten normalt er progressivt
stigende med Befolkningstallet. Grundrenten pr. Individ i
Hovedstaden er saaledes 105 Kr., i vore sterste Koebstaeder
(med 20,000 Indbyggere og derover) 68. For de evrige Keb-
steeder er Kurven kendelig fladere; men dette skyldes bl. a.
det stigende Areal pr. Individ. Grundrentens Sterrelse i en By
bestemmes som ftidligere anfort af det kesbende Publikums
Sterrelse, Kebelyst og Kebeevne. Jo mere der kan szlges
med Fortjeneste, desto hejere stiger Huslejen for Butikker,
Hoteller o. s. v. Da Kapitalrente og Arbejdslen er nogenlunde
ens i de forskellige Byer, vil den foregede Husleje nedfzlde
sig som Grundrente. Det kebende Publikums Sterrelse afhanger
dels af selve Byens Befolkning beskaftiget med Handel, Industri
m. m. og dels af den saakaldte Oplandsbefolkning. Herved
forstaas den Befolkning, som har sin naturlige Tilknytning til
vedkommende Kegbstad. Denne Oplandsbefolkning er skens-
massigt beregnet af cand. polit. Stensfrup i Byplanlaboratoriets
Beretning 1929. Det viser sig da, at Grundrenten er paavirket
al Oplandsbefolkningens Sterrelse. Odense, hvis Oplandsbefolk-
ning er anslaaet til 70,000, er et godt Eksempel herpaa. Den
glimrende Beliggenhed med Tilgang fra alle Sider giver den
denne store Oplandsbefolkning, der tillipe har en stor Kabe-
evne. Grundrenten pr. Individ er 76 Kr., den hajeste for Keb-
stederne. Aarhus har med sin Beliggenhed ved Havet en
mindre Oplandsbefolkning, der er anslaaet til 55,000. Grund-
renten er kun 73 Kr. pr. Individ, skent selve Byen er sterre
end Odense. Aalborg har ganske vist en Oplandsbefolkning
der er anslaaet til 77,000; men den er mindre kebedygtig,
idet Landbrugsjorden omkring den er af langt ringere Frugt-
barhed. Den store og den lille Vildmose, der omfatter ca.
14,000 ha Jord, giver saaledes meget ringe Udbytte. Hertil
kommer, at Aarhus og Odense er henholdsvis Jyllands og
Fyns Hovedstader og har som saadan en Segning . Eks. ved
provinsielle Delegeretmeder, Specialhandel, Pengeoms®ining og
Specialundervisning, som de mindre Kebsteder ikke kan have.
Enhver Gest, der fra Landet i serlig Anledning bessger Byen
zller opholder sig der for at modtage Uddannelse, vil ved sin
Efterspergsel efter Varer og Bolig heve Grundrenten.

Dette Forhold er endnu mere fremtredende for Hovedstaden,
hvor Grundrenten, 105 Kr. pr. Individ, ligger hejt over Keb-
stedernes. Hovedstadens Opland er hele Landet for den Om-
setning, som giver det store Nettoudbytte. I Hovedstaden
findes saaledes de sterste Grossistfirmaer, der gennem deres
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Agenter staar i stadig Forbindelse med Detailforretningerne i
Provinsen. Kebenhavns Havn med sin Frihavn formidler en
langt sterre Omsztning af Varer og har en Passagertrafik storre
end nogen Provinsbys Havn (Amerikadamperne). Her findes
de hejere Lareanstalter, der gennem deres Professorer forhejer
Grundrenten i Beboelseskvartererne, medens Studenterne ved
Efterspergsel efter Bolig haever Lejen i de n®r ved Undervis-
ningsanstalterne beliggende Ejendomme. [ Hovedstaden findes
tillige Centraladministrationen med de talrige Embedsmand, der
paavirker Grundrenten tilsvarende som Universitetets Professorer.
Der afholdes en lang Rekke Meder og Sammenkomster af for-
skellip Art, der giver Fortjeneste til IHoteller og Restauranter.
Det er for en Del Provinsens Befolkning, der fylder Teatre af
forskellig Art og derved er med til at give Byens Centrum en
serlig Verdi. 1 Kebenhavn findes de store Modehuse, som
hidkalder Landets rigeste Publikum, for hvem Indtzgtens
Grensenyite er lav. Endelig har Hovedstaden i langt hejere
Grad end Provinsbyerne den internationale Strem af Turister,
Forretningsfolk, Kunstnere o. s. v., der hver paa sin Maade
eftersparger Plads og Konsumgoder. Hele denne Efterspergsel,
der for en Del fremkommer gennem de arbejdsiri Indkomster
og de Skatter, hele Befolkningen er med til at betale, giver
sit Plus til Grundrenten i den store By.

En Bekraftelse af dette faar man ved at se paa hejeste
Gadepris pr. m* i de forskellige Byer. Kebenhavn staar her
hajest med 1700 Kr. Et drastisk Eksempel paa Beliggenhedens
Betydning er Grunden paa Hjernet af Raadhuspiadsen og Frede-
riksberggade. Gadeprisen er ganske vist 1600 Kr.. men paa
Grund af Hjernetilleg faas en Grundvaerdi paa 1 Million Kr.
for 389 m* eller 2570 Kr. pr. m® Anszttelsen af dette lille
Areal svarer til Grundveerdien ude paa Landet for 4 middel-
store Herregaarde eller 36 Bendergaarde.

Forevrigt viser Kebstedernes hejeste Gadepris pr. m® en
ret god Korrelation med Befolkningstal, herunder Oplands-
befolkningen. De Forstyrrelser ved Beregning af Grundrente
pr. Individ, som opstaar ved stor Forstadsbefolkning og ved
stort ubebygget Landdistrikt omkring Kebstaden, undgaas til
dels ved hejeste Gadepris. Dens Hejde athsnger alene af det
kebende Publikums Starrelse og Evne. Gennem Huslejens nor-
male Hejde maales som tidligere anfert Grundrenten, og Grund-
vardien beregnes ved Kapitalisation. En ringe Oplandsbeiolk-
ning giver en lav Gadepris. Dette ses tydeligt ved f. Eks. at
sammenligne Fredericia med Kolding. De to Byers Indbyggertal
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er henholdsvis 18,454 og 16,745, altsaa omtrent ens, navnlig
under Hensyn til Koldings sterre Forstadsbefolkning; men
Kolding har en Oplandsbefolkning paa 36,000, medens Frede-
ricia kun har 8000. Hejeste Gadepris i Kolding er da ogsaa
190 Kr. pr. m® medens den i Fredericia kun er 70. Enhver,
der kender disse to Byer, er ikke i Tvivl om, at en saadan
Forskel er til Stede. 1 Kolding er der langt mere Liv i Ga-
derne, og Butikkerne er langt flottere end i Fredericia, der ger
Indtryk af at vare en By paa 5—10,000 Indbyggere. Grund-
renten pr. Individ er henholdsvis 69 og 48. Naar Forskellen
ikke er sterre, skyldes det Fredericias sterre Areal.

Hovedaarsagen til disse Forskelligheder ligger i Oplands-
befolkningens Sterrelse, selv om den ogsaa kan skyldes den
forskellige Kebeevne hos selve Byens Befolkning. Fredericia
er saaledes en Militer- og Funktionzrby med beskedne Ind-
teegter, medens Kolding er en Handels- og Industriby.

I sin Helhed viser Tallene for de enkelte Kaobsteder, at de
ved Havet beliggende, der kun har halvt Opland, som Frede-
rikshavn, Nyborg, Renne, Korser, Vordingborg, Middelifart,
Kerteminde, Marstal, Ebeltoit og Areskebing paa Grund af
den mindre Oplandsbefolkning, har lave Grundvardier og lav
Grundrente. Mest udpreget er her det paa den smalle Halve
beliggende Skagen, som med et Indbyggertal paa 3943 kun
har en Oplandsbefolkning anslaaet til 1000. Det store Areal
giver her en forholdsvis stor Grundrente pr. Individ, men hejeste
Gadepris er 18 Kr., der sikkert kun kan opretholdes ved Byens
serlige Tiltrekning for velstaaende Sommergzster. Noget lig-
nende galder Marstal med en Oplandsbefclkning paa 2000.
Grundrenten pr. Individ er kun 15 Kr. Hejeste Gadepris er
10 Kr. mod 15—25 i andre Byer af lignende Sterrelse. Den
meget lave Grundveardi pr. Individ skyldes dog ogsaa det
lille Areal, som Byen indtager.

Af Byer med lav Grundveerdi foraarsaget ved Hovedstadens
nare Beliggenhed kan nzvnes Roskilde, hvis hejeste Gadepris,
75 Kr. pr. m® ligger serlig lavt, bl. a. fordi Befolkningen
handler i Kebenhavn, navnlig for de dyre Varers Vedkommende,
Grundrenten pr. Individ er ikke desto mindre normal paa Grund
af det store Landdistrikt, der herer under Kabstaden.

Som et Resultat af Undersegelsen kan fremmves felgende
for Byernes Vedkommende angaaende Grundrentens Sterrelse
og Lokalisering:

1) Grundrenten pr. Individ er progressivt stigende med Befolk-
ningsmangden (herunder saavel By- som Oplandsbefolkningen).
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2) Grundrenten er stigende med Befolkningens stigende Kebe-
evne, der normalt svarer til stigende Produktion,

3) I den enkelte By er Grundrenten sterkt faldende fra Byens
Centrum ud til Periferien, hvor Landbrugsvardien begynder,

Da hejeste Gadepris er afhangig af Byens og Oplands-
befolkningens Sterrelse og Kebeevne, og da Grundvardien er
taldende fra B}rens Centrum til dens Udkant, er det ret natur-
ligt at antage, at Loven om progressivt stigende Grundrente
pr. Individ for Byerne er en Swtning, som har almindelig
Gyldighed overalt. De omstaaende Kurver for de tre Byer af
forskellig Sterrelse viser Forholdet.

En lang Rekke Undersegelser navnlig fra amerikanske og
australske Byer bekraefter disse Setningers Rigtighed.

Resultater af Undersegelsen.

Ved Undersegelser over Grundrentens Sterrelse navnlig i
Forhold til Befolkningstallet faar man aigjort det Indtryk, at
den ingenlunde er et Udtryk for Befolkningens Pres for at
tiliredsstille sine Behov. Den er snarere et Udtryk for et Over-
skud, der bliver tilbage af Produktionen, naar Arbejdslen og
Kapitalrente er betalt. Den heje Grundrente paa Samse eller
paa andre af Danmarks rige Ber er ikke et Udtryk for et Pres
fra den evrige Befolknings Side, men for et Overskud, der
opstaar ved godt og dygtigt Arbejde sammen med den sterre
almindelige Velstand og de smaa offentlige Udgiiter. Hvis
man herimod kunde fremhave, at Klimaet m. m. er bedre paa
disse &er end andre Steder, viser en Sammenligning mellem
Grundrenten i Thisted og Roskilde Amf, at det ingenlunde er
de naturlige Forhold, der alene er Aarsagen; thi Grundrenten
er betydelig hejere i Thisted Amt, skent den har ,Havgus*
og Blast i langt hejere Grad end i Roskilde Amt.

I det hele taget giver det dyglige Arbejde, den store Pro-
duktion sig Udslag i en stor Grundrente, Landbrugets Grund-
rente er forholdsvis hej i Lande som Danmark og New Zea-
land, hvor Landbrugets Produktion er meget stor. Omvendt er
Grundrenten for Englands og New York Statens Landbrug for-
holdsvis lav, shent Markedsforholdene nzr ved Verdens sterste
Byer folgelig er langt bedre end for de to ferstnaevnte Lande.
For disse Lande ligger Landbruget i Fremskridtets Tegn. Man
soger ved alle Midler at forege og forbedre Produktionen ved
Anvendelse af organisatoriske og tekniske Fremskridt. For de



261

andre Lande ligger alt i Stagnationens og Tilbagegangens Tegn.
Daarlige Bygninger eller Ruiner, hvor kun faa Mennesker lever
kummerligt, er ikke noget godt Grundlag for et Owverskuds-
produkt som Grundrenten.

Ganske det samme Princip ger sig geldende for Byernes
Vedkommende. Jo sterre Produktion, desto sterre Grundrente.
Storbyen New York er herpaa et godt Eksempel., I Aarene
1920—30, der i ekonomisk Henseende sikkert har vaeret den
bedste Periode, U. S. A. har haft, steg Totalgrundrenten i
New York fra 1285.2 Mill. til 2301.9 Mill. Kr. og pr. Individ
fra 227 til 383 Kr. Hertil kommer, at der i dette Tiaar maa
regnes med et faldende Prisnivean.

Man kan nappe tznke sig en sterre ekonomisk Modsztning
end den svulmende Grundrente i Storstaden stillet overfor den
stagnerende Grundrente ude i Staten nogle faa Snese Kilometer
derfra,

Eksempler, der viser ganske tilsvarende Forhold, er for
Byernes Vedkommende lette at finde. Odense er sikkert den
By i Danmark, der har den krafligste og sundeste skonomiske
Udvikling. Den har de laveste Indkomstskatter og en hej
Grundskyld; men den har den hejeste Grundrente pr. Individ.
I Velhaverkommunen Gentofte viser det tilsvarende sig, kun i
endnu hejere Grad. Grundrenten er 152 Kr, pr. Individ eller
den hegjeste i Danmark. Den er et Udtryk for det Belsb, Be-
folkningen kan og vil betale for at bo i Kommunen. [ Mod-
s@ining hertil kan nzvnes en Kommune som Hvidovre med
en mindre velhavende Befolkning. Grundrenten ligger der langt
lavere pr. Individ.

I U. 5. A, og Kanada er Forholdene tilsvarende. Vestens
Byer som Vancouver, Los Angelos og Seattle har en forholds-
vis hej Grundrente pr. Individ, Hovedaarsagen er den store
Produktion, der gar det muligt at betale den hsje Grundrente
til private eller til Stat og Kommune. Omvendt ser man for
de gamle Byer i &sten, der er stagnerende, at Grundrenten er
forholdsvis lav.

Grundrenten opstaar derfor ikke som et Fanomen, der alene
udtrykker et Pres paa Livsfornsdenhederne, hvilket var Ricardos
Tanke. Denne har ogsaa i Nutiden en rigtig Karne; men de
foranstaaende Undersegelser viser, at andre Momenter i langt
hajere Grad er bestemmende for Grundrentens samlede Ster-
relse og Lokalisering.

Undersegelsen viser tillige, at Grundrentens Betydning stiger
med den stigende tekniske og ekonomiske Udvikling. De sterre
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Byer har — alt andet lige — en hejere Grundrente pr. Individ
end den mindre By. Da Byernes Vakst i forste Rekke er en
Felge af Arbejdsdelingen og hele Industrialiseringen med den
deraf felgende foregede Handel, maa den relativt stigende
Grundrente i den store By vare et Uditryk for den tekniske
og ekonomiske Udvikling. Thi uden den kan den store By
ikke opstaa i Nutidens Sterrelse.

Den i flere Kredse almindelige Opfattelse, at Grundrentens
Betydning er svindende med den stigende Industrialisering,
synes altsaa ikke at vare i Overensstemmelse med de her
forelagte Oplysninger.

Med den stigende Produktion vil man snarere kunne vente
en stigende Grundrente, medens stagnerende eller nedadgaaende
Produktion (Arbejdsteshed og ikke producerende Overklasse)
har Tendens til at fremkalde faldende Grundrente.

Grundrentens Stigen og Fald herer altsaa paa det nojeste
sammen med hele den skonomiske og sociale Udvikling og
forklarer den sarlige ekonomiske Interesse, som navnlig Grund-
ejerne har i Samiundets heldige og gode Udvikling.




