Huslejeforholdene i Kebenhavn

med Henblik paa Spergsmaalet om en
Huslejeassurance.

Ved
Cand, polit. Th. Kornerup.
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F orinden man paany ggr Forsgg paa at starte
en Huslejeforsikring her i Kgbenhavn, vil det veere
af Betydning dels at kende Husejernes Risiko som
Fglge af, at ikke alle Lejligheder blive bortlejede,
— et Spergsmaal, som ievrigt ogsaa har Interesse
for det store Publikum, idet Prisen paa Lejligheder
delvis paavirkes af Vanskeligheden ved at udleje
dem —, dels nzrmere at undersgge Forudsaetningerne
for en Assurance paa dette Omraade.

Oplysninger om Antallet af ledige Lejligheder
findes for Kgbenhavns Vedkommende i Borgerrepree-
sentationens ForhandlingEr siden 1877, for Frederiks-
bergs Vedkommende siden 18g1 i de af Magistraten
udgivne »Statistiske Oplysninger V.. Opmarksom-
heden feaester sig ferst ved, at Antallet af ledige
Lejligheder har svinget meget steerkt fra Aar
tii Aar. Medens der saaledes i Kgbenhavn i 1877
kun fandtes 1214 ledige Lejligheder, derunder Butiker
etc., stiger Antallet til 4571 i 1887, og falder derefter
gennem Svingninger til 877 i 1898, det laveste Tal,
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der findes i denne 2:2aarige Periode. Paa Frederiks-
berg er det hpjeste Tal 6or, opgivet 1 18g3; det
laveste, 307, nemlig i 18g8.

Grunden til Svingningerne er naturligvis veesentlig
den, at Forggelsen af Lejlighedernes Antal ikke ngj-
agtig folger Beveegelsen i Befolkningens Tilvaext.
Svingningerne ere derhos ikke lige store i de for-
skellige Dele af Byen, ej heller ens for de forskellige
Arter af Lejligheder.

Oplysninger om Antallet af Lejligheder, der vare
udlejede, findes i »Tabelvierk til Kobenhavns Sta-
tistike., Lezegges til de der opgivne Tal de ledige
Lejligheders Antal, fremkommer fglgende Opgorelse
over Tilgangen af Lejligheder, derunder Butiker ete.:

| f Tilgang
876|898 Anal | O Alen
| | 1876—q8 | 1876—q6
: I :
Indre By.......... 33,900 | 3700 | 3200 | 1,023,000
Voldkvartererne ... 200 | 12400 11,200 2,755,000
Forstederne. . ..... 17.600 : 30,200 32,600 ¢ 5,432,000
Kebenhavn, .. ..... 52,700 g90.700 | 47,000 0,230,000
Frederiksherg ... .. } - 16.700 '
Talt. .. 3 16400 | 2

Antallet af Lejligheder. derunder Butiker etc.,
kan med tilnermet Nejagtighed beregnes for hvert
af Aarene. Tages de ledige Lejligheders Antal i
pCt. af de hvert Aar existerende Lejligheder, faas
folgende Kvotienter, der angive Risikoen.
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. Kabenhavn Ih ®
April i & &o
Flyttedag Indre : Volid- | For- I Ialt I;: ﬁég
By Ekvnrterer steeder !‘ :1' B
i | ] |
1877, it 08 | 54 ‘ 40 ! 22 -
1878, ....... . 1,5 4,6 | 63 | 34 -
187G, v 0eais 1,4 a0 | w7 | 28 =
1880. . ....... 1,7 6,7 i 27 | 26 |-
1881......... 1.5 5:3 i 1,8 ; 2,0 : —
1882, ........ 1,3 4,0 i i.a N7 P —
1833, ........ 1,2 3.9 1.7 i 1,7 i -~
1884, ....... . 1T 2,7 g 2,3 : L8 |
| | k
— | 1
1885........ L5 2,8 3,9 t 2,6 ] —
1886, ...... 2.6 3,8 Wy 49 | —
11:1: 5 T 3.6 6.0 (£ E 5.6 -
1888, .. ... 3,6 3.5 73 ] 1|
B89, ...000.. 3, 3,2 54l g4yt i~
- |
18g0......... 3.0 3,1 2.8 4,3 I -
1391.000unns 3.3 1,2 5,0 4.1 1:4,0
1892, ,...un s 1,2 2,5 3,8 3.4 l: 3.5
1893. .uuunnn 3.6 3,7 4,0 3,8 t] 4,4
18G4, o vnenns 3,1 3,1 2.9 3,0 i| 4,1
1898.. . .uuun 2,8 3.0 2,5 2,7 2,7
18g6......... 2,5 2,1 1.g 2,2 2,8
1897...000uun 2,1 1,3 1,0 1.4 2,4
18g8. ....... . 11 1.0 0.7 9,9 2,2
1877 —84..... 1,3 4,5 3.0 2,2 i
1885—89..... | 29 39 6,3 5 0= LE =
18g0—0g4. .. .. 3,2 3,2 4.2 37 |4 IE =
18g3—98..... 2,1 1.9 1,3 1,8 ” 238
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I den indre By har Kvotienten svinget mindst.
Fra 0,8 pCt. i 1877 stiger Kvotienten til 3,6 pCt i
1887, falder derpaa noget, stiger atter til Maximum
i 1893, men falder derpaa steerkt til 4,1 pCt. i 1898,

I Voldkvartererne byggedes der sterkt i
1877 og i 1870—83; Kvotienten er derfor meget hgj
i 1877, nemlig 8,4 pCt., falder lidt, men naar 6,7 pCt.
i 1880 og 6 pCt. i 1887, falder derpaa atter. Da der
bygges meget i 1893, stiger Kvotienten til 3.7 pCt.
i 1893, men er derefter stadig nedadgaaende, og kun
1 pCt. i 18¢98. Her ses Virkningen af Nybygninger
ganske tydeligt.

I Forsteederne ere Svingningerne endnu vold-
sommere, og folger den tilsvarende Svingning i Til-
gangen af nye Lejligheder med neesten minuties
Ngjagtighed. Fra 6,3 pCt. i 1878 gaar Kvotienten
ned til 1,5 pCt. i 1882, men stiger derpaa med vold-
som Fart til 7.9 pCt. i 1886—87 som Fglge af den
enorme Bebyggelse, der fandt Sted i 1885—86. Der-
paa aftager Kvotienten staerkt, men stiger atter til
5,8 pCt. i 18go, samtidig med at Bebyggelsen i dette
Aar tager til, hvorefter den aftager til o,7 pCt. i
1598, — saa at Risikoen 1 1898 endog bliver mindst
i Forstzderne, stgrst i den indre By. Dette staar
naturligvis i Forbindelse med den Udvandring fra
den indre By til de ydre Kvarterer, som stadig finder
Sted, og som medfprer forpget Efterspergsel efter
Lejligheder i de ydre Kvarterer.

Til Sammenligning kan anferes, at Direktor
Rubin i en Artikel i Nationalgkonomisk Tidsskrift
1884 Side 376, angiver de ledige Lejligheders Antal i
Berlin til 0,6 pCt. i 1873, 7.8 pCt. i 1879 og 3,9 pCt.
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i 1883, altsaa svingende ligesaa voldsomt som i
Kegbenhavns Forstader.

For Frederiksbergs Vedkommende er Risikoen
endnu noget stgrre end 1 Kgbenhavn, men dette har
aabenbart sin Grund i, at der paa Frederiksberg
findes forholdsvis mange store Lejligheder og at
Risikoen er storst for disse,

Med Hensyn til dette sidste Forheld maa forud-
skikkes den Bemszrkning, at medens der i Opgivel-
serne over ledige Lejligheder og nye Lejligheder
benyttes den Regel, at en 4 Varelses Lejlighed med
Pigekammer opferes som en 4 Veerelses do., bliver
i Opgivelserne over Antallet af udlejede ILejligheder
(i »Tabelveerkerne«) fulgt den Regel, at et Pige-
kammer regnes for et Varelse, saa at en 4
Verelsers Lejlighed med Pigekammer dér opfores
som en 5 Veerelsers Lejlighed. Hertil er der taget
Hensyn ved Udarbejdelsen af Kvotienterne nedenfor,
saaledes at ssmaa Lejligheder- omfatter 1 og 2 Veer-
elser, :mellemstore« 3 og 4 Veerelser med eller
uden Pigekammer, og »store Lejlighedert« omfatter
5 Varelser med Pigekammer og derover. Butiker
etc. er ikke medtaget i1 disse Opgerelser, med mindre
de ere forbundne med Beboelseslejligheder.

Tilgangen af Lejligheder af forskellig Sterrelse
fremgaar af fglgende Sammenstilling:

1876 : 1893 ; ‘Tilgang ii 1376 i 1898

1—2 Warels. Leligh. | zz,500 46,700 24,200 ! 5391 539,
3— - - 15900 | 33,400 | 17,500 | 37— 38—
storre Lejligheder ., 4,200 8,600 | 4400 j 10— 9—
Kebenhavn | 42,600 £8,700 i! 46,100 ||mc- — |100 —
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Tages Antallet af ledige Lejligheder i pCt. af
Antallet af de hvert Aar existerende Beboelseslejlig-
heder af samme Art, faas folgende Kvotienter, der
angive Risikoen for de forskellige Arter af Lejlig-

heder:
——— o - — — I
) Kebenhavn Frederiksherg |
April B
Flyttedag lmellem- + . "mellern-f i
sImaa | store | Srore Sman store | store
I
i i |
877.... 1,7 2,2 | 4.9 E| ! |
1878.... | 40 | 3.2 | 36 =! | | |
lE?gl e 3,2 =:4 3!1 I; | ': !
18%80.,.. 1 21 2.0 32 | ! |
{SBI. R 1!4 2'0 3'9 I| ! li |
188z.... | 10 | 1% | 32 | ; :
1883.... ] 0N l 20 | 18 | : I
1884.... | 11 1 1,9 | 37 !
= i | A | !
1885.... 23 | 24 | 40 : . i
1886.... | 53 | 39 | a7 | ‘ |
1887.... | 60 42 | 62 | | |
1888.... | 59 | 36 | 38 | |
1889.... 1 4.3 3t ! 44 | | , :
- , i | i
1390. PP 4,3 3.3 : 0 : - E - | - }i
13g91.... 1.3 32| 50 133 1 44| 4.6 "
18g2.... | 3. 3 0,9 129 L 40 | 45
1893.... | 3.4 3z | 50 33 | 4% ) 33 !'
18g4.... | 26 2,6 : 4,6 I' Lo |43 T II
- — .1 ie
1895.... | 2,1 24 0 48 0 13 0 29 59 |
18a6.... 14 L 3.8 oL : 37+ 3.7 |
1897.... | 09 Lz | %7 | obf | 2,6 1 36 |
18g8.... | 03 ,r 0.6 | 2.2 L3 | 24 | 20 |
13??“84 ]:3 .3 | 3:6 Il = — : — L L
1885—89 | 48 | 35 | 46 | — - | - !l g .25
18go—g4 | g | 3t | 50 | 28 | a4 r 5,6 |[ SEE
.i i

Nationalakonomisk Tidsskrift. XXXV

40
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Ved de store Lejligheder er Risikoen starst,
men Svingningerne mindst. Fra 3,1 pCt. i 1879 voxer
Kvotienten til 6,2 pCt. i det slemme Aar 1887, og
synker derefter hurtigt; stiger atter til 5,5 pCt. i
' 1892, hvorefter den falder til 2,2 pCt. i 18g8.

For de mellemstore Lejligheder er Risikoen
stadig mindre. Ira 1,9 pCt. i 1882 stiger Kvotienten
til 4,2 pCt. 1 1887 som Folge af den stzerke Bebyg-
gelse Aarene forud, og er nu kun 0,6 pCt. i 18qg8.

For de smaa Lejligheder er Kurven omtrent
den samme som for Forstaederne, og udviser altsaa
voldsomme Svingninger, nemlig fra 0,8 pCt. 1 1883
til 6,0 pCt. 1 1887 og 0,3 pCt. i 18g8.

Paa Frederiksberg er Resultaterne omtrent som
for Kebenhavn, kun at Risikcen ved de stgrre Lej-
ligheder her treeder sterkere i Forgrunden; smaa
Lejligheder bygges jo kun i meget ringe Omfang i
denne Kommune paa Grund af szrlige Forhold her.

Der kan ikke veere Tvivl om, at Bevagelsen i
de ledige Lejligheders Antal indvirker paa Lejesum-
mernes Sterrelse. Opgeres Huslejen pr. O Alen
Etageareal, faas et rationelt Maal for Lejens Sterrelse.
For de tre ovennaevnte Bydele kan Huslejen for alle
Arter af Lejligheder under ét, opgeres med tilneermet
Ngjagtighed. Tallene pr. O Alen ere for smaa, men
Forholdet mellem dem er antagelig korrekt. Her-
efter var Huslejen pr. O aarlig mindst: (Se omstaa-
ende Tabel).

Denne Nedgang i Huslejen fra 1885 til 1895 er
en naturlig I'elge af den Stigning i Kvotienterne for
ledige Lejligheder, der fandt Sted fra 1884 til 1888;
at Prisfaldet kommer noget senere, skyldes den
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[
1585 : 1850 ' 1803
Indre By ........o..n. 2,37 Kr. | 2,27 Kr. 2,23 Kr,
Voldkvartererne ,....... 2,16 — | 2,01 — 2,06 —
Forstmdernme, . ovoueens .. 194 — i 1,65 — l 1,65 —
i R | -
Kobenhavn, .. 213 — | 2000 — | 107 —
Frederiksherg 2 : gy —

Gnidningsmodstand, der nasten altid findes ved ned-
adgaaende Priser. Omvendt er den pludselige
Stigning i Huslejen, der har fundet Sted siden 18g3,
en Folge af den stadige Nedgang i Antallet af ledige
Lejligheder, og i Virkeligheden kun en Tilbagevenden
til det Prisniveau, som man befandt sig paa for ca.
15 Aar siden.

Desuden er der jo andre Momenter, der ere
Aarsag til Stigningen i Huslejen siden 18g5, nemlig
dels Produktionsomkostningernes Stigning — Mursten,
Tommer, Arbejdslgn, (Grundenes stigende Pris etc, —
dels er ogsaa Publikums Fordringer stigende — hgjere
Vearelser, Karnapper, bedre Udenomsbekvemmelig-
heder, Vandklosetter ete. — [Forhold, der nappe ville
endre sig forelgbigt, saa at der altsaa nappe er
Udsigt til en ny Nedgang i Huslejen, i hvert Fald
ikke for Beboelseslejlighedernes Vedkommende. Noget
andet er, at Butikslejen maaske vanskelig kan holde
sig paa den Hgjde, hvortil den nu gennemgaaende

er naaet,

Alle disse Momenter maa en Huslejeassurance

tage Hensyn til, om den skal vere holdbar. Men
40*
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der er mange andre Hensyn at tage. Forsikring
mod Huslejetab paa Grund af Lejeledighed kan nem:-
lig ikke sammenstilles med de almindelig kendte
Former for Forsikring mod hendelig Skade, saa-
som Ildebrand, Dgadsfald etc. Hvis nemlig enten
Lejen er sat for hgijt, eller Ejendommen ikke admini-
streres paa hensigtsmaessig Maade, vil Vanskeligheden
ved at faa en ledig Lejlighed udlejet ikke kunne
kaldes et ufrivilligt Uheld, men Ejeren er selv
delvis Aarsag til, at Lejetabet falder. Der kom-
mer her et Villiesmoment til, som ikke kendes
ved Assurance mod handelig Skade. Lejetabet er
med andre Ord et Driftstab, som Ejeren ikke kan
kaste over paa en anden, uden samtidig at give helt
eller delvis Afkald paa Ledelsen af Driften. En
Forening af (Grundejere, der vilde overtage dette
Driftstab, bliver da ikke noget »Iforsikringsselskabe«
men en Driftsforening. At man fra farst af har
benyttet det uheldige Navn »Forsikring« er allerede
Grund nok til, at Forspget fra 1891 mislykkedes.

Som Modsztning kan navnes Forsikring af Hus-
lejetab som Felge af Ildebrand. Dette er et rent
Forsikringsfelt. Derfor er denne Form for Forsikring
for lenge siden kommet i Anvendelse 1 Udlandet,
og i den seneste Tid ogsaa herhjemme.

Er man ferst klar over dette Modsatningsforhold
mellem Lejetab som Fglge af Ildebrand — og Lejetab
som Fglge af Forhold vedrgrende Driften, vil man
forhaabentlig lettere finde den praktiske Form for
det, man tilstreber. Man kan her tenke sig to
Former, enten den kooperative Form eller For-
pagtningsformen. Den sidste er den, man lettest
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faar fat paa. Dannes et Selskab med den Opgave
at overtage de paagmldende Kgbstadejendomme 1
Forpagtning, vil dette jo sige, at Ejeren overlader
hele Driften til et saadant Selskab, Han er kun
Kapitalist, kraever en fast Rente i Form af en fast
Forpagtningsafgift, men overlader Arbejdet med
Administrationen og Risikoen ved Driften til Sel-
skabet., Dette har folgelig Ret til egenmeegtig at
fastsette Lejens Sterrelse, afger alene, hvormeget der
kan anvendes paa Ejendommens Udstyrelse og Ved-
ligeholdelse o.s.v. Ejeren er kun Tilskuer til alt
dette. Om Kgbstadgrundejere kunne fgle Lyst til at
gaa ind paa et saadant Forhold, afhznger forst og
fremmest af, om Selskabet byder Garantier for Sol-
vens. Er det et Konsortium, et Aktieselskab med
stor Driftskapital, eller er det en Forening af
Grundejere selv, der kan byde hinanden en saadan
(zaranti, vil den enkelte Ejer altsaa kunne vente stgrre
Renteudbytte af sin bortforpagtede Ejendom, end
om han solgte den, og maatte ngjes med at anbringe
Udbetalingen til almindelig Rentefod.

Det System, som man i 18g1 stilede paa, men
ikke klart formulerede, er imidlertid den koopera-
tive Form, hvor Driften og Risikoen er delt mellem
Ejeren og Selskabet, idet disse maa enes om Lejens
astsattelse, enes om hvor meget Ejeren skal anvende
paa lejlighedernes Udstyrelse og Vedligeholdelse,
enes om Opsigelse af Lejemaal o.s. v. Omvendt maa
ogsaa Tabet deles, f. Ex. med ¥/, paa Selskabet, 1,
paa Ejeren. Det er et gensidigt Tillidsforhold, der
kun kan tenkes gennemfprt i mindre Kredse. Man
kunde saaledes valge et enkelt Kvarter af Byen,



630

bebygget under ligeartede Vilkaar, en enkelt Gade
eller en Del af en Gade med tilstedende Sidegader,
kort sagt et mindre Omraade, hvor de enkelte Ejere
lettere kunne leere hinanden at kende, lettere komme
1 det rette gensidige Tillidsforhold, og derfor lettere
underordne sig- den fzlles Interesse. Saadanne smaa
kooperative Samfund have ganske andre Beting-
elser for at naa det, man tilsigter, end et Selskab
som det i 1891 oprettede, omfattende hele Kghen-
havn og Omegn,

Formentlig vilde ogsaa Samfundet som Helhed
kunne have Fordel af en kooperativ Bevaegelse paa
dette Omraade, idet der derved opnaas stgrre Ro i
Ejendomstorholdene, sterre Tryghed med Hensyn til
de yderligstaaende Prioriteter, mindre Frygt for Van-
skeligheder under Perioder med synkende Husleje.



