Principerne for Afskrivning.

Med sarligt Hensyn til Bygningsforsikring.
Af

Jens Warming,

Df:n nejagtice Bestemmelse af Vardien af en
Bygning eller anden Ting, der ikke langere er ny, har
paa mange Maader stor praktisk Betydning. Farst og
fremmest ved Keb og Salg af selve Tingen; det vilde
her vere meget nyttigt for den eventuelle Kgber, om
han med Sikkerhed kunde beregne, at han gjorde en
ngjagtiz lice god Forretning, enten han kobte en ny
Ejendom til fuld Verdi eller en halvgammel til f Eks.
6o Y/, deraf. Dernast ved Statusopgerelser og de
dertil knyttede Indtegtsberegninger, enten det er en
Privatmand, der skal bestemme sit Forbrug og opgive
sin Skatteindtaegt, eller det er et Alktieselskab, der skal
beregne sit Udbytte. Fremdeles for Stat og Kommune,
der skal afskrive paa sine Ejendomme og indrette sin
Skatteudskrivning, saa at ogsaa dette Beleb kan dak-
kes. Endvidere ved Vurderinger til Ejendomsskyld, til
Vardistigningsskat (hvor meget af Grundens Stigning
forsvinder ved Bygningens Vardifald?) og til Laane-
efterretning, og endelig ved Assurance, hvor Veardi-
anszttelsen dels har Betydning for Pramieberegningen,

dels og navnlig ved Skadesregulering.
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Der er selvfelgelig paa ethvert Tidspunkt en eller
anden Veardi, der er den svirkeliges, men det maa paa
Forhaand antages, at denne er ret svar at finde. Blot
saadan et Forhold som, at et i Begyndelsen afskrevet
Belgb letter Driften for Renter gennem mange Aar,
og altsaa gor det lettere at faa noget til overs til Af
skrivning i de senere Aar, ger det usandsynligt, at
Veardiforringelsen skulde bevage sig efter en eller anden
nem og klar Regel. Saadanne Regler kan derfor vere
en Nedhjzlp, naar der ikke staar udpragede Interesser
imod hinanden, altsaa f. Eks. ved en Statusopgerelse,
hvor det navnlig er en og samme Persons eller Insti-
tutions Nutid og Fremtid, der eventuelt kan komme
hinanden i Vejen. Der er der ogsaa noget, der med
Rette kan kaldes »den sikre Side«; man maa hellere
afskrive for meget end for lidt, og indenfor visse
Graznser kan en Nationalakonom vel endog glade sig
over en saadan Forsynlighed og Sparsommelighed, selv
om Skatteansettelsen skulde lide lidt derunder; i alt
Fald maa dette gzlde Aktieselskaber, hvor den tilbage-
holdte Fortjeneste virkelig er unddraget Aktion®rernes
Raadighed, medens den private Person, der har be-
nyttet en forsigtig Statusopgerelse i Januar, naar Selv-
angivelsesskemaet skal udfyldes, maaske senere ‘ind-
retter sit Forbrug efter en mere optimistisk Beregning.
Men naar en Ejendom skal kebes eller en brandt
Ejendom skal erstattes, da staar Interesse mod Inter-
esse med en saadan Styrke, at en virkelig motiveret
Udredning af alle de Forhold, der bestemmer Vaerdien
I et givet Djeblik, maa siges at vare paakrzvet, og
den eventuelle Keber af en Ejendom wvil heller ikke
lade sig neje med en eller anden nem Afskrivnings-
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formel. Da saadanne Formler imidlertid spiller en wvis
Rolle, skal jeg til Indledning omtale dem narmere.

De Formler, der for Tiden anvendes i Praksis,
falder i tre Grupper, idet de giver henholdsvis kon-
stant, degressiv og progressiv Afskrivning. Efter
de forste er Vardien — Nedbrydningsverdien propor-
tional med Antallet af Aar, Ejendommen endnu har
tilbage, inden den maa nedrives (aritmetisk Progression).
En degressiv Afskrivning fremkommer navnlig, naar der
hvert Aar afskrives samme Procent af Restvardien,
altsaa mindre og mindre (geometrisk Progression);
dette kunde naturligvis ogsaa kaldes proportional Af-
skrivning, nemlig i Forhold til Restveaerdien, men der
kan ogsaa vare andre Former for Degression, Elter
de progressive afskrives der mest i de sidste Aar;
dette fremkommer, naar konstante Afskrivninger hen-
leegges til et Fond, der yderligere foreges med sine
egne Renter, eller naar en Kreditforenings-Debitor
lader Amortisationen fungere som Afskrivning.

Paa Forhaand kan‘ der ikke siges noget om, hvil-
ken af disse Metoder der gives den bedste Overens-
stemmelse med den virkeiige Veardiforringelse, men
det kan straks siges, at hvis det gazlder at vare paa
den sikre Side, ¢r den degressive den bedste, Jeg
gaar nemlig ud fra, at man for at bede paa, at Af
skrivningen efterhaanden formindskes, starter med en
hojere Procent end ved den konstante Metode. [ Ste-
det for at tage 29/, saaledes at 100 nedskrives til g8,
96, g4 osv., tager man 3%, saaledes at 100 bliver til
97, 04.09, gl osv. Metoden har ganske vist den
Mangel, at man aldrig bliver ferdig; med 2 %, konstant

bliver man ferdig om 50 Aar, men med 39 degres-
Z1*
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sivt er man om 30 Aar kun naaet ned til 22°, af
Start-Veerdien, om andre 5o Aar til 59, osv. Men
da de fleste Ting dog har en vis Materialverdi ved
Afslutningen, er det heller ikke nedvendigt at naa ned
til 0, og man kan jo valge sin Procent saadan, at man
ved Afslutningen netop rammer Materialvaerdien (=
Nedbrydningsomkostningerne). [ saa Fald vil man
starte og slutte med samme Tal som den konstante
Metode, men i alle mellemliggende Aar opfere en lav-
ere Status-Vaerdi, hvilket er forsigtict. (Det foruds=t-
tes, at den konstante Metode ogsaa tilstreber at slutte
med Materialvardien).

Den degressive Metode har dern=st den Fordel
at vaere nem at anvende, naar man 1 samme Status
har en Rzkke forskellige Ting af samme Art, men af
forskellig Alder. Inventar f, Eks,, der bestaar af 1000
forskellige Ting, kan man aarlig nedskrive med f. Eks.
10/, af forrige Aars Restvardi 4 Vardizn af Nyan-
skaffelser — Vardien af udgaaede Ting (reduceret
efter samme Formel), altsaa gammelt og nyt sammen,
medens den konstante Metode maa opgere Regne-
stykket sarskilt for hvert Nummer eller i alt Fald for
Grupper af Numre af samme Alder. Med en Ting at
som Regel saa underordnet Betydning som Inventar,
og med en saa kraftig Nedskrivning som den navnte,
kan Metoden vist ogsaa vare ganske forsvarlig, naar
bare man passer paa, at de udgaaede Ting virkelig
subtraheres og ikke i det uendelige tzller med, om
end kun med et ringe Beleb. 1079/, aarlig giver efter
7 Aar en Restveaerdi af 489/, efter 14 Aar 239/, efter
21 Aar 11°%, osv., altsaa dog stadig v&k noget. Der-
imod er det maaske nok at gere sig det lidt for nemt,
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naar denne Metode nu er optaget af Statsbanerne og
de tilsvarende Statsvirksomheder. Statsbanerne an-
vender saaledes 21,9, for rullende Materiel, 19, for
Bygninger, 0,6 for Overbygning og 0,2 for Banelegemet;
dette sidste betyder, at man efter 100 Aar er nede
paa ca. 829, efter 1000 Aar paa ca. 139, og mon
der egentlig er nogen der tror, at netop det skulde
passe? Men naar man ser, at Statsbanernes Anlzgs-
vardi aarlig foroges med en lang Rzkke mindre Sta-
tionsudvidelser, Sikringsanlag osv., er det naturligvis
fristende at presse alt ind i én Form, fremfor at ope-
rere f. Eks. med etaarige Aldersgrupper, og man maa
jo overhovedet vare glad ved, at man omsider har
faaet begyndt paa at afskrive. Saa kan man altid
senere faa en anden Metode, og maaske disse Procen-
ter kun er tznkt som en forelebig Beregning fra Aar
til Aar, medens man forbeholder sig nu og da at revi-
dere det fundne Slut-Resultat ved en umiddelbar Vur-
dering, Saa er det blot Spergsmaalet, efter hvilke
Regler denne Revision skal foregaa; thi man kan ikke
umiddelbart »se« paa en Ting, hvilken Vardi den i
en lengere fremtidic Periode kan forrente gennem
Driften.

Den progressive Metode er behagelig; man
veelter det meste over paa Fremtiden, og Kreditfor-
eningsmetoden er derfor meget populzr. Ligeledes
ser det saa smukt og solidt ud, at Afskrivningerne
endog beholder deres egne Renter; men denne Soliditet
er @jenforblendelse; man vil jo alligevel ikke afskrive
mere end den samlede Vazrdi, og ikke vere femrdig,
fer Tingen er feerdig, saa Rentetilskrivningen maa be-
tyde, at den egentlige Afskrivning geres saa meget des
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mindre. Alligevel kan det godt vare, at den progres-
sive Metode er rigtig; praktiske Brandforsikringsfolk
synes saaledes gennemgaaende at mene, at en Bygning
i Begyndelsen falder langsommere i Vardi end senere,
jfr. nedenfor. Men den Form, Metoden foran blev
presenteret i, er ulogisk. Naar en Mand ejer en Byg-
ning til Vardi 100000 Kr. og ved kontante Henleg-
gelser har afskrevet rooco Kr. derpaa, fordi den nu er
sunket saa meget, saa ejer han to af hinanden ganske
uafhengige Aktiver, en Bygning til Vardi goooo Kr.
og en kontant Kapital paa 10000 Kr. Den Rente-
Indtaegt paa f. Eks. sooo Kr, han tidligere havde af
Ejendommen alene, ber han nu have med 4500 af
Ejendommen, 500 af Kapitalen, og det er ulogisk at
forlange af Ejendommen, at den trods sin Vardiforrin-
gelse fremdeles skal yde de fulde sooo til hans Aars-
indtegt, medens det andet Aktivs Renter henlagges til
et Fond. Forbindelsen mellem de goooo og de 10000
herer Fortiden til, og Ejeren maa se paa sit Hus gan-
ske som en Mand, der just har kebt det for goooo Kr.
uden at kebe Fondet med; Husets Drift maa balancere
1 sig selv. Hvis det er rigtigt, at Ejendommen frem-
tidig verdiforringes hurtigere end hidtil, da kan man
vel forlange af den, at dens Driftsoverskud udover
Renten kan prastere denne stigende Afskrivning; ellers
var dens Vardi lavere end forudsat; men saa er det
ogsaa dette Merbeleb, der betinger den progressive
Afskrivning. Det er en Forveksling, hvis man kalder
dette Merbeleb Aarsindtzgt og Kapitalens Renter Afl-
skrivning, Qg det er i ganske szrlig Grad Ojen-
forbleendelse, hvis man i Status kun nedskriver Tingen
med den »egentliges Afskrivning og samtidig lader
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Fondet vokse baade med disse Beleb og med Renterne,
Denne »Statusforbedring« er enten kun paa Papiret,
eller ogsaa er man udenfor Begrebet Afskrivning, —
Hermed er det saa givet, at selv om den progressive
Metode er den rette, saa skal den udtrykkes i en
anden Formel end den, der angiver, at de afskrevne
Beleb forhejes med deres egne Renter.

Det vil let ses, at Kreditforeningsmetoden princi-
pielt set er nojagtic det samme; at forheje Afskriv-
ningsfondet med sine Renter, og at forhaje Afdragene
med Rentebesparelsen paa de tidligere Afdrag giver
" samme Resultat, ligesom Driften i begge Fald skal
prastere den samme aarlige Ydelse trods Tingens
Vardiforringelse, :Fondet« er i det ene Tilfzlde po-
sitivt, i det andet bestaar det i, at Galden falder; det
er hele Forskellen.

Alligevel kan man ikke overfere Praedikatet »ulo-
gisk« til Kreditforeningsmetoden, thi Amortisationen
har jo her ogsaa andre Formaal end at hjzlpe Ejeren
til at afbalancere sine Bygningers Vardiforringelse.
Amortisationen skal bl, a. sikre Kreditor mod Pantets
Veardiforringelse, ikke blot ved normalt Slid o. 1, men
ogsaa ved Skedeslashed og Svindel, og Faren herfor
stiger utvivlsomt progressivt. (Paa den anden Side
haves der ogsaa Pant i Grunden, hvis Vardi i Byerne
som Regel er stigende, og paa Landet forholdsvis stor;
kun ved Huse paa Landet hj=zlper Grunden for lidt
mecd, og bl. a. derfor lider Husmandskreditforeningerne
forholdsvis ofte Tab). Fra Debitors Synspunkt tilsigter
Amortisationen mere end Afskrivning, nemlig ligefrem
Opsparing, Forbedring af Status; den udleber jo ofte paa
ca. 60 Aar, altsaa lmnge fer en (ny) Bygning bliver
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nedrivningsmoden. En ung energisk Landmand, der
forbedrer sin Ejendom wved smaa Byggearbejder og
andre Kapitalanvendelser samt ved intensiv Drift, ber
ogsaa forskaanes for storre Afdrag end hejst nedven-
digt fra Debitors Sikkerhedssynspunkt; de hammer
jo hans Fremskridt, og omvendt pger hans Fremskridt
Sikkerheden. Men 20—30 Aar efter, naar Afdragene
begynder at blive store, har han Bernene fra Haanden,
og netop i denne Alder plejer Opsparingen at vare
sterst, ogsaa i andre Kredse; Arbejdsevnen er end-
nu god, de i hans Ungdom 1 Driften bundne Ka-
pitaler ger for en stor Del endnu god Gavn, han feler
derimod ikke mere samme Trang til yderligere kapital-
krevende Fremskridt, og Udgiften til Bernene er som
sagt hart op. Sterre Start-Afdrag end de nu almindelige
vilde virke afskrzkkende — de fleste interesserer sig
jo mere for den aarlige Ydelse end for dens Varighed.
Og man vilde alt for hurtigt komme saa langt ned med
Gzlden, at Folk vilde sewe et nyt Laan i fuld Ster-
relse — med nye Provisioner og Omkostninger.

Da det nu i et regnskabsmassigt Mellemvarende,
som ca. 200000 Grundejere skal gere sig fortrolig
med, gzlder om en i formel Henseende klar og nem
Betalingsregel — og da den i Amortisationen liggende
Opsparing reelt ber vaere nem og behagelig, er Kre-
ditforeningernes faste aarlige Ydelse s=rdeles hensigts-
maessig, selv om den fra et rent Afskrivnings-Synspunkt
nappe treffer det rette.

Foruden disse tre Formler — af hvilke navnlig de
to forste jmvnlig benyttes af vore Aktieselskaber —
treffer man i udenlandsk Litteratur forskellige Skalaer,
hvorefter Vardiforringelsen ikke gaar efter en enkel
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matematisk Regel, men er mere bejelig efter de kon-
krete praktiske Forhold. (I begge Fald har man en
noget barnagtiz Lyst til at dokumentere sin Viden-
skabelighed ved at give sine Regler Udtryk i Formler
med Bogstaver, Kvadratredder og det ovrige Apparat;
selv den mest ligefremme konstante Afskrivning ud-
trykker man med Bogstaver, som bare spilder Tiden).
Af disse udenlandske Tabeller skal jeg nedenfor gore
et Par Uddrag. I Tyskland opereres der ofte med
meget lange Varigheder, op til 400 Aar; der ans®zttes
saaledes for

Szrlig godt bygpede, herskabelige Beboelseshuse. .. 300 Aar
Almindelige Beboelseshuse ... ... i ns. 200—250 —

— - af Bindingsveerl. .. ... ... 175—200 —
Stalde og Lader. ... ... .iriiiiniran i iiinnnnss 130—175 —

Men i Amerika bygger man billigere (Klimaet; den
heje Rentefod); og den rivende Udvikling wmedferer,
at et Hus meget hurtigt bliver utidssvarende, saa at det
nedrives, selv om det teknisk set endnu ret let
kunde holdes paa Benene. I nedenstaaende Tabel
er for Tysklands Vedkommende meddelt en Skala,
der synes ret udbredt, idet jeg med ganske ube-
tydelige Nuancer har truffet den tre 5Steder, men
med forskellig Kildeangivelse; Prange, Die The-
orie des WVersicherungswertes, II, 1, 5. 32 henfoerer
den saaledes til et gstpreussisk Forsikringsselskab, men
E. V. Meller i Assuranderen 1911 S. 177 til de han-
noveranske Kasser. Den offentliggeres smrskilt for de
forskellige Levealdere, men dette er ret overfladigt, da
der i alle Fald naas ned til 84 %/, efter en Fjerdedel af
Varigheden, 62°, efter den halve Tid og 34/, efter
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tre Fjerdedele, en Parallellisme, der ikke eger Tilliden
til Skalaen, da Rentebesparelsen ved de ferst afskrevne
Beleb maa virke ret forskelligt efter den forskellige
absolute Varighed. — Medens disse tyske Skalaer ikke
sondrer efter Vedligeholdelsen og felgelig maa forud-
s@ttes at gaa ud fra almindelig god Vedligeholdelse,
er der i den kommunale Skattekommissions Betznkning
(5. 224) i Tilknytning til Omtalen af den Somer’ske
Grundvurdering gengivet en. amerikansk Skala, hvor
der tages afgorende Hensyn til Vedligeholdelsen, jfr.
folgende Uddrag. Tabellen angiver overalt Restveer-
dien i Procent af Begyndelsesvardien.

! Tysk J Amerikansk Skala
Efter [ hk“h- for 1 Grundmur med Bindings-
fulgende | Bygning, | ! vark med
ﬁ{uu! tih:r kan | God Jeevngod Daarlig | daarlig
Aar | vare 100 | yoglige. | Vedlige. = Vedlige- | Vedlige-
‘ | holdelse | holdelse holdelse | holdelse
I 53 so |66 ss
20 | 88 74 70 | 50 37
30 | 8o 6p 1 64 | 40 21
40 | 02 a3 | 50 | 32 | 5
50 | G2 ! 6o : 53 ' e ! s
75| 34 Cangivet, |
1o | o .
|

Ingen af Tabellerne regner med Nedbrydnings-
vaerdien. 1 pvrigt vil det ses, at den tyske Tabel
regner med progressiv Nedskrivni.ng, idet der for hver
23 Aar fradrages 16, 22, 28 og 349, altsaa hver Gang
6%, mere. Den amerikanske Skala — der dog ikke
synes saa anset som Somers Principer for Grundvur-
dering — er derimod stzrkt degressiv i Begyndelsen,
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men efter en Snes Aars Forleb bliver Afskrivningen
naesten konstant. Nawvnlig | de forste 10 Aar er der
en rivende Nedgang i de amerikanske Ejendommes
Vardi, medens man i Europa nmsten har mest Lyst
til at betragte Vardien som konstant i Begyndelsen.
Maaske dette foruden med den lettere Byggemaade
henger sammen med, at man i Amerika sztter mere
Pris paa at have et nybygget Selvejerhus til én Familie;
det er altsaa mere en merkantil end en teknisk Vardi-
forringelse, svarende til at et Mablements Handelsvardi
er sunket stazrkt efter en Maaneds Forleb, blot fordi
det nu er :brugte.

Skent Prange har optaget den n=vnte Skala,
stiller han sig imidlertid meget skeptisk, saavel overfor
den, som overfor enhver anden Skala. Han mener
(S. 52), at de dels er veardilese, dels farlige, idet de
blot fremszttes paa Forfatterens Autoritet, uden nogen-
somhelst Motivering af, hvortil han stotter sit Sken.
Selv erkleerer han sig for den konstante Metode (S. 49),
men ogsaa dette er ganske uden specificeret Motivering,

Naar jeg nu vil forsege at give en motiveret
Beregning over Tings Vzrdiforringelse, ger jeg det
med fuld Bevidsthed om, at der kun kan vare Tale
om at sztte ét Sken i Stedet for et andet, men dog
saaledes at Skennet opleses i sine Bestanddele, eller
at dets Omraade rykkes et Skridt tilbage 1 Tanke-
rekken. I Stedet for direkte at skenne over Veerdi-
forringelsen, skal man nemlig skenne over saadanne
Forhold som, hvor hurtigt Reparationsudgiften stiger
med Alderen, og hvor hurtigt Huslejen falder, og selv
om ogsaa dette Sken er usikkert, har man dog bety-
delig fastere Grund under Fadderne, idet disse Forhold
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kunde tzukes belyst ved Bearbejdelse af Ejendomme-
nes Regnskabsbeger. Jeg er dern=mst klar over, at der
kun kan vare Tale om at angive Opgavens principielle
Losning samt meddele nogle Eksempler, saaledes at
de Praktikere, der eventuelt vil gore Brug af denne
Afhandling, selv maa gennemfere Beregningen ved
Indsattelse af netop de Konstanter, som passer for
deres s®rlige Forhold. Thi en Fabrik vardiforringes
efter en helt anden Skala end en Beboelsesejendom,
en By-Ejendom end en Land-Ejendom, en Villa end
en Kaserne, en Stald end et Stuehus, en offentlig
Bygning end en privat, en vel bygget og vel vedlige-
holdt Ejendom end en daarlig bygget osv. osv., og da
alene det sidste omfatter en lang Rakke af forskellige
Soliditeter, maa det starkt fremhaves, at de i det
felgende angivne Eksempler ikke maa benyttes raat,
men kun maa tages efter en neje Prevelse af, om For-
udsztningerne svarer til det konkrete Tilfeelde. Naar
Beregninger som disse ofte lider den Skabne, at ingen
retter sig efter dem, skyldes det netop, at man straks
ser, at de ikke umiddelbart passer for ens Iorhold, og
saa ikke gor sig den Ulejlighed at foretage den for-
nedne Tillempning.

Sarlig skal fremhaves, at ogsaa Grundens
Va&rdi influerer paa Bygningens Holdbarhed. Det kan
nemlig ikke afgeres rent teknisk, hvor l&nge en Byg-
ning *kan holde¢, men Spergsmaalet er, hvor lange
det kan betale sig at lade en Bygning staa. Og der
vil det vise sig, hvad man ogsaa paa Forhaand maatte
vente, at en dyr Grund kraver en god Bygning for at
blive udnyttet, saa at en halvgammel Bygning, der
»egentlige godt kunde staa i mange Aar endnu, afgjort
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er nedriviningsmoden allerede.  Ligeledes influerer
Rentefoden paa Holdbarheden, idet man under Ka-
pitalknapned udnytter de eksisterende Kapitalgenstande
intensivere end under Overflod. (Noget andet er, at
man under hgj Rentetod bygger mindre solidt, saa at
Bygningen alligevel tidligt er fardig). Ogsaa Kon-
junkturerne har Indflydelse, idet et gammelt Hus
under Boligned viser sig at kunne holde nogle Aar
lengere, end naar Overflod paa Lejligheder ger de
ringeste Lejligheder nasten uvafsmttelige. Endelig kan
nzvnes, at en fast Skat som den kebenhavnske
Arealskat, 35 @. pr. m? Gulvflade, bidrager til at frem-
skynde Nedrivningen.

Det, der bevirker, at en Bygning maa rives ned,
er, at Reparationen efterhaanden er bleven
saa dyr og Lejevardien saa lille, at det ikke
kan betale sig at fortsmtte,. Men ligesom disse to
Forhold er afgerende for Afslutningen af Bygningens
Levnedsleb, er de ogsaa afgerende for Vwmrdien paa
ethvert mellemliggende Tidspunkt. I de felgende
Eksempler har jeg segt at valge Forudsztningerne
saaledes, at den fundne Varighed svarer til, hvad man
plejer at regne med, men det er klart, at det ikke er
ganske korrekt, naar man szdvanlig tager Varigheden
til Udgangspunkt for sine Betragtninger over Verdi-
forringelsen, idet Varigheden og Vardiforringelsen begge
er Resultater af samme Regnestykke,

Omstaaende Eksempel A omhandler en billig
bygget By-Ejendom. Dens endelige Varighed, 72
Aar, er forhaabentlig ikke typisk for Nutidens Byggeri,
men det er mere overskueligt at begynde med et Eks-
empel, der ikke fylder for meget, selv om alle Aarene
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Eksempel A, Billig bygget By-Ejendom, Grund ”'-‘Tdi:. zoooo Kr. Huslejens Faldhastighed stigende.
| Byonings- F s Stigende Visende | Afskriv- | - I prings. | Fast S Virende | Afskl . Nedbryd-
Aar | PrEINES rclff,ﬁ.;ri:r | Udgiter | Cdgifier | ming | 'Sl 1 ““! el i uﬁggf:eer 5{.}:;3;1?:? U:lire':fl.lﬁ S | Husleje | iy
| | |
‘ Kr. | Kr, i Kr, Kr. Kr. | Kr. | | Kr. | kKr | wrn | Ern | Kr. Kr. ! Kr.
o . | 2500 Py 5250 =6 : G412 | ! 37 53311 2500 | 1159 | 2810 I; 1628 | Sogy -
1 09238 2500 go7 | sae | Fgq | odll i1 38| 51883 300 | 1166 2723 | 1636 8023 -
z 98444 2500 gté | 5168 | 823 | o409 | 39| soxy | 2300 | 1173 2638 | 160 | 7a51 -
3 a7y 2500 g2l | 3123 | 857 94073 | 40 | 48607 23500 1180 2552 | 1644 | 7876 -
4 | ghyto 200 | 928 | sofo | 880 | 9397 [ ar| 4fghs 2500 nsy 2466 | 1635 | 7798 —
H 9387 | 2300 935 | 33 | o0 | g3SE r 42| 45318 300 | 11g4 2379 | 633 | 7S -
6 94951 2300 o4 | 4083 | o5t | o378 43| 43673 2500 1201 2293 1643 =637 =
gyooo | 2500 g4 | 4033 eS8t | 9385 1L 44| ja030 2500 | 1208 2207 1638 7533 -
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medtages. Der regnes med en Bygning, der har kostet
100000 IKr. at opfere og som staar paa en Grund til Vardi
20000 Kr. 1ste Kolonne angiver Bygningsvardien
saaledes som den efterhaanden nedskrives, idet man
hvert Aar subtraherer de i Kol. 5 angivne Belob. De
3 nmeste Kolonner angiver de lebende Udgifter, inkl
fuld Forrentning af Grund- og Bygringsvardi, som om
Grunden var lejet og hele Kapitalen laant. Disse Ud-
gifter er delt i de faste, de stigende og de vigende.
De faste Udgifter er ferst Grundrenten, 5%, af
20000 Kr. = 1000 Kr. Dernast visse Ejendomsskatter
som den kebenhavnske Arealskat, eller den til Grunden
svarende Del af Ejendomsskylden (idet der forelebiy
bortses fra eventuel Stigning i Grundveardien). End-
videre W, C. Afgift, Renovation, Skorstensfejer, Lys
paa Trappen, Gaardmand, Vicevart osv.; alt dette
samt Skatterne har jeg eflter Samraad med Sagkyndige
sat til 1500 Kr., hvilket dog maaske er lidt rigeligt,
saaledes at det ogsaa inkluderer Ejerens »QOverskuds,
der snarere herte hjemme under de vigende Udgifter.
De stigende Udgifter er Reparation, Fornyelse,
Modernisering o.1.; de er ansat til goo Kr. i det forste
Aar, stigende med 7 Kr. aarlig, saa at de i det 7z2de
Aar er naaet op til 1397 Kr. I de ferste Aar svarer
dette omtrent til den ene Procent, som i Flg. Schou,
Om Byggevirksomheden 1 Danmark, skulde ve®re det
normale, men siden er det langt mere 1 Forhold til
den nedskrevne Byguningsvaerdi, idet Hovedreparationer,
Moderniseringer o. |l. spiller en stor Rolle for gamle
Ejendomme. Om denne Stigning er rigtig ansat, er jo
et Hovedpunkt 1 Undersegelsen. og enhver Praktiker
maa der trzffe sit eget Valg; jeg har valgt en aritmetisk
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Stigning, men det skal maaske efterhaanden gaa stoer-
kere, f. Eks. efter en geometrisk Progression (Rentes-
renteformlen) eller en Differensrazkke af anden Grad.
I Praksis er denne Udgilt selvfelgelig ganske diskonti-
nuert — en mindre aarlig Udgift til den rent over-
fladiske Vedligeholdelse med Maling osv. - en storre
Istandszttelse med 10 eller 20 Aars Mellemrum. Men
det vil ikke kunne have nogen wviesentlig Betydning,
at disse Udgifter her taznkes udjzvnet over de tilgraen-
sende Aar (jir. derimod Eksemplet om Skibe). De
vigende Udgifter er Rente, Skat og Assurance af
Bygningsvardien, saaledes som den efterhaanden ned-
skrives, her sat til 51/, 9, aarlig.

Den ste Kolonne, Afskrivningen, fremkommer
ved Subtraktion af disse tre egentlige Udgifter fra 6te
Kolonne, den samlede Husleje. Dette er jo den sggte
Storrelse, og den skal siden narmere omtales,

For IHuslejens Vedkommende maa der sondres
mellem dens absolute Niveau, og den Regel, hvorefter
den aftager fra Aar til Aar.  Jeg har meut at maatte
forudsmtte, at den i Begyndelsen aftager langsomt, men
efterhaanden stwrkere og starkere, og jeg har derfor
ladet den aftage efter en Differensrekke af anden Grad,
d. v. s. saaledes at Differenserne danner en Differens-
rekke, og med det Maal for Uje, at den paa ca. 70
Aar skulde vaere sunket til det halve. Dette er udtrykt
i felgende Formel, hvor & er Huslejen i det 1ste Aar,
og hvor n er det Antal Aar, der er gaaet, naar det
paagzldende Regnskabsaar siutter; 2 er altsaa 1 sterre
end efter Forspalten i Eksemplet A. Huslejen i det

a _
a'te Aar er da: a =+ (2 =— 1)
gdoo

22%
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Det vil ses, at Huslejen i Tabel A er 32 Aar om
at falde de ferste 1000 Kr., men de nmste 1000 Kr.
naas paa 13 Aar og de naste paa 10 Aar osv. Mel-
lem de sagkyndige, jeg har raadfert mig med, er der
ikke Enighed om denne Forudsetning, og jeg har der-
for i det felgende ogsaa et Par Eksempler med javnt
faldende Husleje (Differensrazkke af forste Grad). For-
modentlig er der ogsaa her et Punkt, hvor Forholdene
stiller sig forskelligt. Jeg kunde saaledes tznke mig:
at Foruds®tningen om den progressive Faldhastighed
snarere gxlder paa Landet end i1 Byerne, idet Land-
boere ikke lagger saa megen Vagt paa, om Stuchuset
er splinternyt eller en Snes Aar gammel, men forst for
Alvor setter deres Eftersperger-Fris ned, naar det
bliver meget forfaldent og gammeldags. Endvidere
passer Forudsztningen sikkert bedre paa Ejendomme
med store Lejligheder end med smaa; thi den der har
Raad til at leje en stor Lejlighed, har ogsaa Raad ti
en god og moderne Leilighed, saaledes at Eftersparg-
selen helt vender sig bort fra de halvgamle. Naar de
ikke lemngere passer for den Samfundsklasse, de er
bygget for, vil de altsaa falde starkt i Lejeveerdi, og
Tabet vil mmrkes paa to Maader, lavere Lejesatser
og starre Ledighed. Men overfor Smaalejligheder er
der en stor Klasse Elterspergere, for hvem det iszr
gaelder at have Tag over Hovedet, men som ikke har
Raad at tage vasentlig Hensyn til skaeve Dere, Revner
1 Murén, Rottehuller, Rust, stejle Trapper, lavt til
Loftet, daarlig Belysning osv. osv.; disse Efterspergere
trazder til, naar den bedrestillede Arbejderklasse falder
fra, og saadanne Ejendomme vil derfor — nawnlig
under Boligned — bevare deres Vardi noget bedre.
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De sterre Lejligheder kan ikke altid ved Omdannelse
soge at faa Del 1 denne Fordel, idet baade tekniske
Forhold og Hensynet til Kvarteret stiller sig i Vejen;
snarere har de wldre herskabelige Lejlicheder, [ Eks.
i det indre Kebenhavn, fundet Redning i Omdannelse
til Kontorer og andre Forretningslokaler, ligesom nogle
bliver Pensionater. De direkte og til speciel Brug ind-
rettede Forretningslokaler har vistnok baade en bety-
delig og en starkt progressiv Faldhastighed, idet det
for dem i seerlig Grad gzlder om at vaere tidssvarende ),
— Det er forsaavidt beklageligt, at der paa dette
Punkt ikke kan opereres med ensartede Forudsatnin-
ger, som Formlen for Huslejens Faldhastighed viser
sig at have en meget sterk Indflydelse paa Formlen
for Afskrivningen, jfr. nedenfor.

For den praktiske Bygherre er dernmst ogsaa
Huslejens Niveau en udefra bestemt sKonstante i
Regnestykket, men ikke ved denne Undersogelse, idet
vi ikke kan tage Hensyn til, om Byggevirksomheden
paa et givet Tidspunkt giver Overskud eller Tab {ud-
over ordinzrt Mestersaler osv.), Her galder det at
finde den Husleje, som giver D=kning for alle Om-
kostninger, saaledes som de foran er belyst, og en
Rest til Afskrivning, saaledes at Huset er fuldt ned-

1) Forzldelse viser sig paa 2 Maader: En Butik er ikke indrettet,
som en Butik nu ferlanges — eller der er Buiik, hvor det nu
vilde passe at have noget andet, En Stald er ikke iadrettet
efter idens Krav — eller den er for lille, den er indrettet
cfter Malkekvaeg, medens Fremtiden maaske krever Kodkvag,
Beboelseslejlipheder er umoderne — og der er smaa Lejlig-

heder § et Kvarter, hvor der nu ber vmre store, Villaer hvor

der ber viere Kaserner osv, osv.  Alt dette influerer paa Hus-
lejens Faldhastighed oz faar derigeonem Indflydelse pan Tusets

Holdbarhed, ganske som det rent tekniske Forfald,
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skrevet, naar den Dag kommer, da det ikke langer
kan betale sig at lade det staa. Er Byggevirksomheden
serligt rentabel eller urentabel, altsaa hvis der er et
Misforhold mellem Byggeomkostninger og Husleje (resp.
Prisen paa fmrdige Ejendomme), bliver denne Rest
enten for stor eller for lille, men Differensen fra den
normale Rest ber ikke benyttes til at forege eller for-
mindske Afskrivningen, thi derved vilde man fjerne sig
fra Ejendommens virkelige Vardi; Differensen vedrerer
kun Ejerens private Aarsregnskab, eller kan hejst be-
tragtes som en midlertidign Differentialrente, der kun
delvis kan kapitaliseres, indtil foreget eller formindsket
Byggevirksomhed har gjort Forholdene normale. I
denne Undersggelse er Huslejens Niveau (eller Begyn-
delsesstarrelse) altsaa en af de sogte Sterrelser, og
det vi seger, er den normale Husleje, som kan paa-
regnes i Fremtiden, naar Byggeriet har det Omfang,
det ber have.

Matematisk set bliver Opgaven en Minimums-
opgave, d.v.s. man skal finde den laveste Husleje,
som muligger fuld Afskrivning, inden Huset maa ned-
rives (eller en Maksimumsopgave, d.v.s. den lengst
mulige Varighed af Bygningen). Enhver hegjere Hus-
leje muliggor selvfolgelig fuld Afskrivning, men man
naar da Maalet paa et Tidspunkt, hvor det meget godt
kan betale sig at fortsatte. Set fra et Konkurrence-
Synspunkt kan Opgaven ogsaa udtrykkes saaledes:
Hvilken er den laveste Husleje, som nogen Konkurrent
kan tilbyde, naar han skal have alle Omkostninger
dekket og fuld Afskrivning 1 rette Tid. En saadan
Minimumsopgave kan vanskelig leses ved direkte Sigte,
men man maa preve sig frem.
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Endnu en Konstant maa opgives, inden Beregnin-
gerne kan begynde, nemlig Nedbrydningsvaerdien,
idet denne i Forbindelse med Summen af Afskrivnings-
Kolonnen skal vare lig Bygningens fulde oprindelige
V=rdi. Det er klart, at en hej Nedbrydningsvzerdi vil
fremskynde det Tidspunkt, da det kan betale sig at
slutte af, og hjelpe til en lav Husleje. I Eksempel A
er der ved den Tid, Nedbrydningen kan ventes at finde
Sted, regnet med ca. 10000 Kr., men faldende med
150 Kr. aarlig; 1 nogle af de andre Eksempler er der
regnet med konstant Veardi. Tallet 1oo00 Kr. er
maaske lovlig hejt, men til Gengzld vil den meget
heje Reparationsudgift, som Formlerne regner med i
de senere Aar, faktisk blive strerkt reduceret, naar
man forudser en nerforestaacnde Afslutning, og det
saaledes sparede Beleb kan betragtes som et Supple-
ment til Nedobrydningsverdien. Nedbrydningen vil dog
ogsaa ofte komme saaledes, at man med forholdsvis
kort Varsel bliver klar over, at der nu maa bekostes
en saa stor Sum paa en Hovedistandsazttelse, at det
ikke kan betale sig at forts=tte.

Samtlige Beregninger er udferte af cand. mag. H.
Cl. Nybelle, der ogsaa har ydet mig matematisk
Bistand ved Valget af de forskellige Formler for Fald-
hastighed m. m. I Eksempel A er der regnet med
@re, om end de ikke er trykt, idet @renes Indflydelse
i Aarenes Loeb leber en Del op. 1 de evrige Eksempler
er der kun regnet med hele Kr,, men dette har da
ogsaa paa et Par Punkter givet lidt Skavhed i Resul-
tatet.

Jeg gaar dernast over til en narmere Betragtning
af Eksempel A. Det vil ses, at hvert enkelt Aar har
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Balance i sig selv. Det begynder med en Bygnings-
vardi, som Aarets Husleje kan forrente, saaledes at
der, efter at de evrige Udgifter er afholdte, bliver et
Beleb til overs, som muligger en netop saa stor Ned-
skrivning af Bygningsvardien, at det naste Aar har
Balance paa samme Maade. Endwidere vil det ses, at
i Begyndelsen svarer Forholdet mellem den samlede
Ejendomsvardi (Grund -+ Bygning), 120000 Kr., og
Huslejen, g400 Kr., swerdeles godt til den olte brugte
Regel for Vurdering, hvorefter en Ejendoms Verdi
skal vzre 13 Gange Huslejen; men senere synker
Verdien langt stazrkere end Huslejen, saaledes at den
ved Afslutningen kun er 6,5 Gange denne (29000 mod
4600).

Nedrivningen sker efter 72 Aars Forleb, idet Byg-
ningsvaerdien og Nedbrydningsvardien da er lige store,
gzoo Kr. Vilde man fortsaette et Aar lengere, vilde
Driften nok give et Overskud paa 46 Kr., men Ned-
brydningsvaerdien vilde yderligere synke 150 Kr., alt-
saa mere. Endnu et Aar lmngere vilde Driften give
Underskud, hvilket baade de matematiske Formler og
det sadvanlice Bogholderi vilde debitere Bygnings-
verdien, men denne kan selvielgelig ikke stige 1gen.
Kendetegnet paa, at Afslutningen er naaet, er altsaa,
at Afskrivningen er blevet mindre end den aarlige IFor-

mindskelse af Nedrivningsvaerdien, eller — naar denne
som i nogle af de felgende Eksempler regnes for kon-
stant — at Afskrivningen bliver negativ.

Afskrivnings-Kolonnen viser et meget overraskende
Resultat, nemlig at Afskrivningen skal vare sterst i
Midten, progressiv i 41 Aar, derefter degressiv, navn-
lig i de allersidste Aar. Den samme Belgeform frem-
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kommer i alle de felgende Eksempler med stigende
FFaidhastighed for Huslejen, medens Eksemplerne med
konstant Faldhastighed viser en meget svag Degression
i Begyndelsen (nasten konstant Afskrivning), men
efterhaanden en stazrkere Degression. Herom kan
navnlig henvises til Eksempel B, der har de samme
Konstanter som A, kun med javnt faldende Husleje,
ca. 72 Kr. aarlig. At fastslaa disse to Typer for Af-
skrivning som almindelig Regel under disse to Forud-
sztninger, vilde dog maaske vare for tidligt, navnlig
da en forandret Formel for Reparationsudgiften sikkert
kunde skabe en lignende Forskel. At de valgte Kon-
stanter — uden at det er tilsigtet — ferer til denne
Koncentration paa Midteraarene af Afskrivningen, er
givet, og skulde man populert sege at forklare Sam-
menhangen, kunde man maaske udtrykke sig saaledes:
I Begyndelsen er Nedbrydningen endnu saa fjern, at
der kun behever at tages mindre Hensyn til den, navn-
lig da et i Begyndelsen afskrevet Beleb letter Driften
for Renter m. m. i alle de felgende Aar, og derfor
forslaar mere end et Belgb i1 Slutningen; Rentebesparel-
sen muligger jo en toreget Afskrivning 1 Fremtiden. I
Midten er Nedbrydningen rykket nmrmere, saa at der
maa tages Hensyn til den; Ewvnen til at afskrive er
fremdeles stor, idet Huslejen kun er faldet langsomt i
Begyndelsen, og disse Aar geelder det altsaa at be-
nytte til en steerk Nedskrivning; thi 1 de sidste Aar er
Huslejen langt nede og Reparationen dyr, saa at der
nasten intet bliver til overs. Til allersidst tenderer
Afskrivningen stzerkt mod o, 1 Overensstemmelse med
den gamle Regel: natura non facit saltum; man sprin-
ger ikke lige fra en voldsom Aftskrivning over til Un-
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derskudsdrift. Med den konstante Faldhastighed er
Huslejen derimod allerede reduceret en Del i Midten,
idet der forudszttes at vere omtrent samme Total-Fald
i Lobet af ca. 70 Aar. Huslejen maa derfor ventes at
viere hejere ferst og sidst, men lavere 1 Midten, idet
det — bortset fra Renteforskydningen — er den samme
Sum af Ombkostninger og Afskrivning, som Huslejen
skal forslaa til i Aarenes Leb. Men ved en saadan Hus-
leje er det klart, at der kan afskrives mere i Begyn-
delsen, mindre i Midten. I evrigt giver den mndrede
Konstant ved B sig ogsaa det Udtryk, at Huset kan
holde 6 Aar langere, idet Huslejen ved 72 Aar som
nazvnt endnu ikke er sunket tilstreekkeligt til at umu-
liggere Iortsattelse.

Som et Par Varianter at Eksempel A skal end-
videre hidszttes hosstaaende Eksempler C og D, hvor
Grundvaerdien er henholdsvis 2000 og 100000 Kr.,
saaledes at Grundrenten i Stedet for 1000 Kr. er sat
til 100 og 5000 Kr. og de faste Udgifter altsaa til
1600 og 6500 Kr., idet samtlige ovrige Konstanter er
de samme som 1 Eksempel A, ogsaa FFormlen for Hus-
lejens Faldhastighed!). Tabellen meddeler kun nogle
udvalgte Aar. (5e omstaaende Tabel).

Det vil ses, at Levealderen paa den billige Grund
bliver 75 Aar, paa den dyre 61 Aar, idet den dyre
Grund som fer n®vnt kraever en god Bygning, for at
dens Veerdi kan blive fuldt udnyttet. Grundrenten gaar
jo forlods fra, og naar den heje Husleje forringes efter

1) Strengt taget burde Jde wovrige faste Udgifter ogsaa forandres
lilt, nemlig af Hensyn til Skatter paa Grundvardien, ligesom en
central Ejendom sikkert kreever finere Vedligeholdelse med
Maling o, L
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Lksempel C og D, Grundvardi 2000 og 100000 Kr,
lovrigt som A,

G | o5 |25 25 | &, v T
g EF | 2 | E2 2 | fP | ® = 4
= 2B S BP0 owhb | EmE | =.E
- = SR - | —= = o
Kr. | Xr. | Kr. | Kr. | Kr | Kr. ' Kr
C. ! |
| ! =
o 100000 . 1Hoo | goo | 5250 700 | 8439 —
29 68513 1000 | 1103 | 33597 | 1433 | 7733
74 Sggo | 1600 | 1418 | 472 | 242 3732 | Sgoo
73 8748 1600 | 1425 459 | 119 ‘ 3603 | 8750
D, i | | |
o topogo . 6300 | goo0 | 3230 977 | 13627 —
2g 5703@’ 0500 1103 | 2493 18360 i 12458 —_
£o 1rofd | 6300 | 1320 0 381 221 | Bfaz | 11000
b1 10843 G300 | 1327 | 569 57 Bas3 | 10850
i |

den samme relative Formel som for, altsaa absolut set
staerkere, vil der tidligere blive for lidt til overs til de
evrige Udgifter. Maaske man iPraksis vil kunne finde
Eksempler paa, at en centralt beliggende Ejendom
under Forudseetninger som de her angivne er bleven
nedrevet mere end 14 Aar tidligere, end man under
andre Forhold maatte have ventet, saaledes at Form-
lerne her tilsyneladende endog giver for ringe Mod-
setning mellem de to Ejendomme; men det drejer sig
da sikkert om udprigede Forretningsejendomme, hvor
Huslejens Faldhastighed som navnt er serlig stor,
eller om Grunde som ikke blot har hej, men ogsaa
sticende Verdi, jfr. Side 340.

Til den kortere Levealder i Eksempel D svarer
selvfelgelig en hurtigere Afskrivning, saaledes i det
ferste Aar 268 Kr. mere end i Eksempel C, i det 3ote
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Aar 427 Kr. mere. Heraf folger, at Huslejen paa den
dyre Grund ikke blot forhejes med Forskellen i Grund-
rente, men ogsaa med denne Differens, hwvilket man
maaske fra en vis Side vilde betragte som Udtryk
for saerlig Forslugenhed fra Grundejernes Side. 1 Vir-
keligheden skal man lige modsat sige, at den hejere
iHusleje, den gode (irund betinger, ikke fuidt kan kapi-
taliseres ved Salg af Ejendommen, da en Del medgaar
til hurtigere Afskrivning. Og denne beror atter paa to
Forhold: Den samlede Afskrivning skal fordeles paa
en kortere Aarrzkke; og den maa tages tidligt, da
det af den dyre Grund betingede Tilleg til Huslejen
antageliz reduceres med samme Hastighed som den
oprindelige Husleje. Afskrivningen i det Iste Aar er
jo 389, sterre 1 D end 1 C (977 mod yog Kr.), men
den gennemsnitlige Afskrivning bliver kun 20 %, sterre
(1461 mod 1217 Kr.). — I evrigt vil det ses, at Af-
skrivningen ogsaa her er belgeformet, samt at Forhol-
det mellem Ejendommenes samlede Vardi og Huslejen
afviger en Del fra de sm=dvanlige 13:1. [ Procent af
Ejendomsvardien (102000 og 200000 Kr.) er Huslejen
i Eksemplerne C og D nemlig &3 og 6,5 og selv om
en Del af Forskellen kan forklares ved de i Noten paa
neestforrige Side nzwnte Forhold, er det dog alligevel
sikkert, at den navnte Vurderingsregel er alt for sum-
marisk. 13:1 svarer til 7,7°%, altsaa 2—39%, over
normal Rente; dette Belgb skulde medgaa til de evrige
Omkostninger, men da Grundens Verdi ikke skal ved-
liceholdes, assureres og afskrives, er det klart, at man
paa dyre Grunde kan nejes med et mindre Tilleg end
paa billige.

Som en yderligpere Variant af Eksempel A kunde
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man tenke sig et Eksempel med stigende Grund-
vaerdi, hvilken Forudsatning jo er ret narliggende i
Byerne. Man kunde da tanke sig Grundvardien for-
hojet med f. Eks, soo Kr. pr. Aar, saa at de 20000
efter Eksempel A paa 70 Aar naaede op til 55000 Kr.
Huslejen i Eksempel A skulde da aarlig forhsjes med
25 Kr. (5%, af sco; d.v.s. i det forste Aar med 25
Kr.. 1 det naste med 50 osv.) } den foregede Af-
skrivning, som en dyr Grund kraver, ==~ den samme
Reduktion efter Faldhastigheds-Formlen, som den op-
rindelige Husleje — altsaa et meget indviklet Regne-
stykke. Det er dog nmppe Umagen vard at toretage
dette, da Grundveerdiens Stigning er ganske uberegne-
lig, og det heller ikke er heldigt at stimulere Folks
Forventninger om Verdistigning udover, hvad de i
Forvejen er skruet op til; mange undlader vel ganske
Afskrivning i Tillid til, at denne Verdistigning nok
redder Situationen,

Det korrekte vil sikkert vare, at man periodisk
fastslaar, hvor meget Grunden er steget, og saa som
Reduktion i dette Stigningsbeleb beregner, hvor meget
Bygningen netop derfor er sunket i Vardi. Teanker
man sig saaledes, at Grunden efter Eksempel C paa
29 Aar stiger fra 2000 Kr. til enten 20000 eller 100000
Kr., vil man af Eksempel A og D se, at medens C’s
Bygningsvardi ved normal Afskrivning vil vare sunket
til 68513 Kr., er den nu — skont teknisk den samme
— ekstraordinert sunket til 66145 eller 57039, saaledes
at den direkte Grundveerdistigning maa reduceres med
henholdsvis 2368 eller 11474 Kr. [ Virkeligheden wil
det ofte vere nedvendigt at afskrive endnu mere af

Gevinsten paa Grunden som Tab paa Bygningen, fordi
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den hastige Overgang til en anden Grundvierdi betyder
en Forrykkelse af de Forudsatmnger, hvorunder Huset
er bygzet, saaledes at det ikke mere passer til Tiden
og Omgivelserne; Huslejens Faldhastighed wil altsaa
faa et ekstra Skub, som vilde vare undgaaet, hvis
Grunden fra forst af havde haft den heje Verdi

Besleegtet med dette Spergsmaal er Spergsmaalet
om stigende Byggeomkostninger, og dette in-
teresserer baade m. H. t. Reparationsudgiften og m. H. t.
de konkurrerende nybyggede Ejendomme. Hvis det
nu kun er det almindelige Prisniveau, der er steget
(resp. faldet), er Sagen af mindre Interesse; naar Over-
gangsperioden er gaaet, regner man i alle Forhold
med andre Tal (Varepriser, Arbejdslen, Husleje), og
naar Stigningen er procentvis den samme, er det hele
uden reel Betydning; kun vil Grundejeren qua Debitor
nyde en Fordel paa Kreditors Bekostning, fordi Geel-
den bliver staaende paa det gamle Tal. Er det der-
imod en speciel Stigning for Byggeomkostninger, og
denne er ens for Nybygning og Reparation, vil Grund-
ejeren faa en Gevinst, fordi hans Hus er bygget i den
billige Tid. medens Huslejen vil blive bestemt ved de
nye Omkostninger; Byggevirksomheden vil nemiig blive
holdt tilbage, indtil Huslejen er steget op til det Niveau,
der dakker de nye Omkostninger, og de gamle Huse
vil altsaa faa en Konjunkturavance. Selve Afskrivnings-
budgettet vil ikke trmnge til nogen Forandring, bortset
fra at en uforandret Grundveerdi betyder en relativt
lavere Grundvardi o. l. Smaating, Men hvis Repara-
tionsomkostningerne stiger, medens Nybygningsomkost-
ningerne staar stille eller falder, stiller Sagen sig wvee-
sentlig anderledes; og dette er ikke noget usandsynligt
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Tilfzlde, thi Arbejdslennen spiller en forholdsvis stor
Rolle ved Reparationer, medens eventuelle tekniske
Fremskridt med nye Materialier, mekanisk Betonblan-
ding og Ophejsning, Muremaskiner osv. navnlig kom-
mer Nybygningerne til Gode. Hvis altsaa Arbejds-
lannen stiger og Tekniken gaar frem, wvil det ikke
kunne betale sig at vedligeholde Huse saa lange som
for, og Afskrivningen maa da foreges. Dette galder
ogsaa de helt nybyggede Huse, medens de gamle end-
videre, hvis Tekniken er gaaet saa sterkt frem, at Hus-
lejen falder, lider et Kapitaltab en Gang for alle paa
Bygningsvardien. Den foran omtalte hurtige Voerdi-
forringelse i Amerika staar sikkert i Forbindelse med
den heje Arbejdslen, ligesom denne jo ogsaa ved for-
skellige Slags Lesure har gjort Reparation mindre
rentabel end 1 Europa.

Skal man nu wved Fastsettelsen af Afskrivnings-
budgettet for en Ejendom tage Hensyn tii nogen af
alle disse fremtidige Muligheder, for de bliver til Virke-
lighed? Som Helhed tror jeg, at man skal holde Be-
ogreberne ude fra hinanden, Alfskrivning for sig udfra
de nugwmldende Konstanter, og usikre Muligheder for
sig. Kun ber man maaske for at vaere paa den sikre
Side tage lidt Hensyn til Faren for fordyrede Repara-
tionsomkostninger, og altsaa afskrive lidt hurtigere, end
man ellers vilde.

Det kunde dernast vare af Interesse at udregne
Varianter af A med en anden Rentefod, eller med
progressivt stigende Reparationsudgift, men Afhand-
ingen er allerede bleven temmelig lang, og det synes
da mere paakravet at betragte nogle Eksempler med
sterre Livsvarighed for Ejendommen. Omstaaende
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Eksempel E£ Velbygget By-Ejendom. Huslejens Fald-
hastighed stigende.

— — — —_—
| Faste - | |

| Ve rrireers. Lo oy | A feleriv. )
Aar :l:’__g,f:_:;:'s . ;,tffé‘:::gf E:f;?i": . ""::1;;;" FHuslese
kr, Kr, l Kr. Kr. Kr,
o 100000 | 2360 5230 i 28g Sogg
1 99711 : 2367 ! 5233 | 206 Sog8
2 99315 | 2574 | 5219 | 303 . 8og8
3 9g110 ; 2581 | 5203 i 313 8og7
4 98797 | 2538 ! SL87 | 320 dog3
S| 98477 | 2505 | s1ij0 | 38 8093
6 95149 | 260z 5153 | 336 Sogi
7 g7513 2609 5035 | 344 Sobd
g 97469 2016 | sty i 352 8083
9 97117 2623 sorg | 360 8os2
1o gh757 2630 | 5080 | 368 8078
| |
20 | 92737 2700 f 4569 | 446 Borg
30 ; Bz 2770 ; 4616 ! 524 7OIO
40 R2348 2840 § 4323 | 600 7763
50 76013 2910 ! 3991 | 674 7575
6o 68953 2980 | 3bzo | 744 7343
70 61218 3050 ! 3214 ol To72
Lo 52889 | 3120 ! 2777 560 6757
50 44103 | 3190 | 2313 Sg6 | 6401
foo 35088 | 3200 | 1842 yol | 6oo3
110 26223 ! 3130 ! 1377 836 I 5563
120 18148 ! 3400 E 953 | 728 | 5081
130 | 1117 | 3470 | 626 abl | 4557
| | |
35| 10007 | 3305 523 249 i 4279
136 | 0738 L3512 512 198 4222
137 | 9360 | 3319 302 144 | 4163
138 | ga16 | 3326 104 s | s
139 | o329 | 3333 190 26 4041
140 | 9303 3510 489 ~38 3991
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Eksempel F. Velbygget By-Ejendom. Huslejens Fald-
hastighed konstant.

Aar | H}'gnings-! I:ﬁ‘::n;; I ‘n"ige_:]de | Afskriv- Husleje
vaerdi | Udgifter | Udgifter | ning
. .

K. Kr. kr. ' Kr, . Kr,
L] TO00o0 3074 250 i 155 Qo7
1 9245 3081 5210 | 755 goib
2 98490 | 3088 5170 | 753 go13
3 97733 3093 sz | 754 8980
4 abgS1 3102 ; 50032 ! 754 5945
s | obe: 39 | s052 | 754 8915
6 95473 316 | sz | 755 | 8883
7 94718 | 3123 4973 | 754 8830
8 | 93064 3130 4933 | 754 8817
9 93210 3137 4804 | 754 8783
1o 92436 3144 4834 | 734 8752
20 £4913 3214 4458 754 8426
30 77381 328¢ | 4063 : 752 So9g
40 69863 3334 | 3868 | 730 7772
50 | 62368 | 3424 ! 5274 | 747 7445
60 54914 3494 2883 | 743 7119
70 47525 3564 | w03 | 734 6793
3o 40247 3634 2113 i 719 f466
90 33153 3704 174t 694 6139
100 26365 3774 1384 | 633 5813
110 2o0g0 3844 1035 l 587 5436
120 14664 3914 e | 476 3160
130 10073 3084 | 560 I 28g 4833
L35 9486 | 4019 | 4e8 | 153 4670
136 9333 | 4026 | 490 | 121 4637
137 9212 4033 | 484 | 88 46035
138 9124 | 040 | 470 | 33 4572
139 goj71 4047 476 6 4339
140 9953 4033 | 475 w22 | 507

Nationalekonomisl: Tidsskrift, LIL. 23
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Eksempler E og I' skulde omtrent passe til en almin-
delig velbygget By-Ejendom, der kan holde ca. 140
Aar; teknisk set kan der sikkert let bygges med endnu
l=ngere Holdbarhed, men der skal jo ogsaa tages Hen-
syn til Forzldelse o, 1. 1 Eksempel E er Huslejens
Faldhastighed progressiv, idet Huslejen i det »'te Aar er

----- (2 = 1)*

medens den i Eksempel F er jevn (Kr. 32,86 aarlig).
I begge Fald er Huslejen efter 140 Aars Forlob om-
trent det halve af oprindelig. Kun i Begyndelsen og
Slutningen er alle Enkeltaarene trykt, men ellers hvert
1ode Aar. De faste og stigende Udgifter er slaaet
sammen, da de stigende jo i Virkeligheden bestaar af
et fast Begyndelsesbelab -+ Stigningsbelobet, og For-
delingen mellem de to faste Begyndelsesbeleb indbyrdes
er uden Betydning; som Helhed svarer de til en noget
lavere Grundvardi end efter A, idet Summen af de
faste og stigende Udgifter i det 1ste Aar efter E er
2560 Kr., efter F 3074 og efter A 3400, Stigningen
med 7 Kr. aarlig er fortsat gennem hele Perioden,
skent Reparationen derved kommer meget hejt op;
men skal en saa gammel Bygning kunne udlejes med
Fordel, maa der ogsaa bekostes meget paa Moderni-
seringer og Fornyelser. Nedbrydningsvardien er be-
tragtet som konstant, nemlig efter E g300 Kr., efter
F gooo Kr.

Det vil ses, at Eksempel E med den progressivt
faldende Husleje har belgeformet Afskrivning, begyn-
dende med ca. 300 Kr. og derefter langsomt stigende,
saa at den kort for 100 Aar naar det tredobbelte, godt
goo Kr; derefter falder Afskrivningen ret sterkt, saa
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at den paa 40 Aar er naact ned til 0. Efter Eksempel
F, hvor Huslejen falder jzevnt, er Afskrivningen nzaesten
konstant i ca. 50 Aar, derefter svagt degressiv i andre
50 Aar og endelig sterkt degressiv i de sidste 40 Aar.
Med konstant Afskrivning skulde Belgbet wvare '/,
af (100000 =~ gooo) = 650 Kr. I Stedet begyndes med
755 Kr., og dette Tal bliver staaende i 3 Aar; hvis
det nu wvirkelig var det samme Tal, kunde det heller
iikke senere synke, men faktisk er der en lille Forskel
i Drene. Huslejen synker jo med Kr. 32,66 aarlig og
endvidere forringes Regnskabet aarlig med de 7 Kr,
Reparationen stiger, tilsammen altsaa Kr. 3g,6s; her-
overfor staar der en Driftsbesparelse (i den vigende
Udgift) paa 5'/,9%, af de afskrevne 735 Kr., altsaa
Kr. 30,6¢ (eller maaske et Par @re mindre, hvis de 755
er forhojet fra 754Y,). Disse 2 (eller 4) Dres Forrin-
gelse er det, som i Aarenes Leb med Rente og Rentes
Rente Igber saaledes op, at der bliver vasentligt min-
dre til overs til Afskrivningen.

Det vil endvidere ogsaa her ses, at den progres-
sivt faldende Husleje giver den laveste Begyndelses-
Husleje, 8099 mod goyg Kr., af hvilken Forskel dog
Halvdelen hidrerer fra, at de to Eksempler ikke har
ganske de samme Konstanter, navnlig ikke samme
Grundverdi. De ovrige ca. 500 Kr. er Udtryk for, at
det er til Fordel for Lejerne, hvis en Nybygning lenge
bevarer omtrent sin oprindelige Lejevaerdi; denne For-
del for Varten ger det ham nemlig muligt at betjene
Lejerne paa et billigere Niveau, end hvis Lejen snart
sank. Det vilde forsaavidt vaere til sjeblikkelig Fordel
for Lejerne, hvis man kunde gere Regning paa, at

Fremtidens Krav til en »moderne herskabelig Lejlighede
23*
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ikke vilde stige saa magtigt som i den sidste Snes
Aar, idet Frygten for snart at blive umoderne ber
fore til en saa hej Husleje, at der kan afskrives hur-
tigt. Men nogle af disse Krav betegner dog virkelige
Fremskridt, og desuden interesserer Flertallet af Hus-
veerter sig alligevel ikke for Afskrivning. Det legitime
Plus, Huslejen burde have af denne Grund, erstattes
desuden af et illegitimt Plus, fordi Grundspekulantens
»kapitaliserede Haabe ofte straks forrentes gennem
Huslejen; den Ovwerpris over gjeblikkelig Forrentning,
som betales af Hensyn til fremtidig Grundrente-Stigning,
burde jo vare Lejeren uvedkommende; men naar den
store Grund-Spekulant, der har Tid til at vente, medens
Renterne lgber paa, salger til den mindre kapitalstzrke
Bygherre, maa denne straks have ogsaa denne Kapital
forrentet gennem aarlige Indtzgter, og Byggeriet vil
derfor — saaledes som Kapitalforholdene nu en Gang
er i en tilstreekkelig stor Del af de byggende Kredse
— ikke komme i Gang, medmindre Huslejen er hgj
nok dertil.

Eksempel G omhandler en Landejendom med
en Livsvarighed af 101 Aar; det vil nzrmest passe til
Stalde og Lader, medens Stuehuset antages at kunne
holde noget lmngere. De faste Udgifter er her kun
sat til 100 Kr.,, da Byggegrundens Verdi er lille. De
stigende Udgifter er sat ret lavt i Begyndelsen, kun
goo Kr.,, da den lpbende Overflade-Reparation (Maling,
Tapet osv.) er langt mindre end ved Beboelsesejen-
domme; men den aarlige Stigning er sat til 10 Kr,,
mod hidtil 7 Kr,, idet der kommer ret betydelige For-
nyelser af Treverket samt ret betydelice Modernise-
ringer, naar forandrede Markedsforhold krzver en ny
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Eksempel G. Landejendom. Husleiens Faldhastighed stigende,

e iB}rgninlgs-:' Faste St[ggnde; Vigende | Afskriv- | Brugs- | Nedbryd-
| veerdi [ Udgifter | Udgifter | Udygifter | ning veerdi ningsv,
Kr. 1! Kr. Kr, i' Kr, Kr, Kr, Kr.
o | tooooo | 100 500 3500 | 477 6577 —
T 99523 | 100 310 5474 | 492 6576 —
2 94031 100 320 5447 | s08 6375 | =
31 o823 | 100 530 | s419 | s2a | 6373 | —
4 97969 | 100 340 5390 | 540 E Bs70 | —
5| 07459 100 550 3360 556 | 6566 ‘ -
6 | gbgoy | 100 560 3330 571 | 6361 L=
7| 96332 | 100 570 | 3298 387 | 6355 | —
8| 95745 100 580 5266 6oz | 6548 | —
9| 93143 | 100 590 5233 618 | 6341 | —
10 | 945235 100 Goo 5199 633 | 6332 | —
I3 n1205 100 650 3016 710 76 | -
20 | 87504 100 700 4813 785 6308 —
25 83432 100 750 4589 8358 6297 | @ —
30 | 78998 | 100 8oo | 4345 9:9 | 6174 | —
33 74214 100 850 4082 097 bozg | —
40 | 6Ggloo 100 goo 3800 1061 | gBBI | —
45 | 63676 100 950 3302 g | g6y | —
s0 ! 57978 4| 10 | 1000 318 | 116y | 5458 | —
55 | 52044 | 100 1050 | 2862 | 1211 | 5223 -
6o 45026 | 100 1100 2526 | 1240 4966 | =
63 3g6g2 | 100 1150 2183 | 1234 4687 | -
70 33420 | 100 1200 183 | 1246 4385 : —
75 27237 | 100 1250 1490 | 1211 4060 | —
80 | 21327 | 100 1300 1173 | 1140 3713 | —
85 | 15839 | 100 1350 871 | 1023 3344 | —
go | 11032 | oo 1400 608 1 845 2953 i -
95 ! 7305 100 1450 | g0z | 587 2539 | 5750
96 | 6718 | 100 1360 | 36g | 5% 2454 | 5600
97 | 6193 | 100 1470 | 341 | 436 | 2367 | 5450
g8 3737 | 100 1480 316 | 384 2280 | 3300
99 5353 | 100 1490 | 294 .r 308 2192 | 5150
100 5043 | 100 | 1500 | 277 | =226 2103 | 5000
101 4819 | 100 'l 1510 | 263 'l 138 2013 | 4830
102 3681 | 1o | 1520 | 237 | 43 1922 | 4700
103 | 4636 | 100 | 1330 255 | =55 | 1Bjo | 4350
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Kurs for Produktionen. (En Tid Kornsalg, en anden Tid
Mejeridrift med store Ko- og Svinestalde i senere maa-
ske Fedekveg med Plads til meget Ungkvaepg. End-
videre forandret IFodersammensatning, saa at Beliggen-
hed og Sterrelse af Lager- og Tilberedningsram ikke
mere passer. Eller nye maskinelle Indretninger). De
vigende Udgifter er sat til 5,59%, mod fer 5,2, idet
Assurancen og Ejendomsskylden er hejere. Brugsvaer-
diens (Huslejens) Faldhastighed er forudsat progressiv,
idet den for det 2'te Aar er sat til

(72 — 1)*

Herved falder den paa ca. 86 Aar til det halve,
og derefter meget sterkt, saa at den allerede efter gg
Aar kun er en Tredjedel. Det er bleven udtalt, at en
Ejendom, hvis praktiske Brugbarhed var sunket til

i
14700

under Halvdelen af den oprindelige Vardi, overhovedet
ikke vilde blive bevaret; men da det ogsaa her gzl
der, at natura non facit saltum, synes Formlen mig
netop at udtrykke den rigtige Tanke heri, naar den
siger, at efter at dette Punkt er naaet, bliver det for
hvert Aar mere og mere generende at fortsatte i den
gamle Bygning, saaledes at Brugsvaerdiens Fald nu er
meget stark. [ evrigt maa den progressive Fald-
hastighed motiveres ved de samme Forhold, som der
pegedes paa ved Omtalen af den stzrkt stigende For-
nyelsesudgift, idet man ved Moderniseringer og Tilbyg-
ninger alligevel ikke opnaar noget saa praktisk som
ved en helt ny Bygning, Det stemmer ogsaa med
det foran h®vdede, at en Forretningsejendom i hejere
Grad maa vare tidsmassig end en Beboelsesejendom
— ikke fordi Kreaturer og Maskiner stiller sterre Krav
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til Livet end Menneskene, men fordi vi forlanger af
Kreaturerne, at de altid skal vaere i ngje Overensstem-
melse med Konjunkturerne; det gzlder deres Antal og
det gazlder deres Foder: et Aar Roer, et andet Ha;
et Aar Byg, et andet Mais — medens vi selv kun for-
andrer vor Kostsammensatning grumme lidt efter Aarets
eller Tidsalderens Prisforhold. Vi er mere konservative,
saaledes at den Bygning, der passede vore Oldef=dre,
ogsaa er ret god til os; og vi kan (i Byerne) bedre
flytte til den Lejligheds-Sterrelse, der passer os, medens
Kreaturerne har sEmbedsbolige; har man en Stald til
10 Keer, men ensker 20, kan det ikke nytte, at der
paa en anden Gaard kan faas en saadan. — Nedbryd-
ningsverdien ved Nedbrydningstiden er sat til ca. 5000
Kr., aarlig faldende med 150 Kr.

Det vil ses, at Afskrivningen er belgeformet lige-
som i de andre Eksempler med stigende Faldhastighed
for Brugsva:rdien. Der begyndes med 477 Kr., altsaa
1fy %y af Bygningsvaerdien; derefter stiger Afskrivningen
fra Aar til Aar med ca. 15 Kr.,, men efterhaanden
langsommere, saaledes at den i Neerheden af Kulmina-
tionspunktet, 66 Aar, er omtrent konstant med 1244
Kr. Herfra finder Degressionen Sted paa tilsvarende
Maade, blot meget starkere, da der kun er 35 Aar
tilbbage; ferst med 1 Kr. om Aaret, saa med 2z Kr,
osv., indtil der umiddelbart fer Nedrivningen aarlig af-
skrives 70—80 Kr, mindre end det foregaaende Aar,
I det 101'ste Aar afskrives der 226 Kr., men i det
" 1o2’det 138, altsaa mindre end Nedbrydningsvardiens
Aftagen, 150 Kr.; 101 Aar er altsaa den mest fordel-
agtige Alder for Nedrivning.

Som Slutning paa Gennemgangen af de forskellige
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Eksempler for Bygninger skal meddeles folgende Sam-
menstilling over Restvardien, naar /. '/, 3/, og ¥/,
af Tiden er gaaet.

Tysk Billir liedre Land-
Skala Bygning By-Ejendom gjendom
p— ——
A i E F {;

O 100 100 100 100 oo faly
"fq 33 §2 71 83 74 83
e Gz 55 14 a1 43 57
L/ 34 26 21 3t 23 26
Yl o 9 3 9 9 5

Det vil ses, at alle Eksemplerne giver en hurtigere
Nedskrivning end den tyske Skala, og dette til Trods
for, at denne ikke tager Hensyn til Nedbrydningsvaer-
dien. Navnlig ge=lder dette B og F, hvor Huslejens
Faldhastighed er jeevn, d.v.s. ret stor i Begyndelsen,
Af de tre Eksempler med progressiv Faldhastighed,
A, E og G er der dog ét, nemlig E, hvor Afskrivnin-
gen lige 1 Begyndelsen er lidt langsommere end den
tyske, og i det hele holder den sig ret nzr ved denne.
Dette staar maaske i Forbindelse med, at E har den
lengste Levetid, 140 Aar, medens G og A har 101
og 72 Aar. Tages de 3 Eksempler i denne Orden,
E, G og A, finder man efter !f, af Tiden 85, 83 og
82, efter !/, 61, 57 og 55, og efter 3/, 31, 26 og 26;
den korteste Levetid synes altsaa at krzve den hur-
tigste Afskrivning, ogsaa naar man som her maaler med
Andele af Levetiden, og dette kan vel antages at vare
en Virkning af Renten. (At G og A begge har 26
efter 3/, Levetid, skyldes det i denne Sammenhzng
ganske vilkaarlige Forhold, at der regnes med hen-
heldsvis 5 og 9%, Nedbrydningsvaerdi). Ogsaa For-
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skellen mellem B og F viser hurtigst Afskrivning for
det kortvarende Hus,

Af andre Ting end Ejendomme skal jeg endelig
omtale en Maskine og et Skib. Maskiner er sikkert
endnu mere forskellige indbyrdes end Bygninger; der
er f. Eks. Skrive- og Regnemaskiner, der ved stadig
Brug slides op paa 3—4 Aar; der er Mejemaskiner,
der heller ikke holder mere end nogle faa Aar, og der
er andre DMaskiner, som kan bruges i 30—40 Aar.
Arbejdsmaskiner af 100 forskellige Arter, Dampmaski-
ner, Petroleumsmotorer, elektriske Motorer osv. osv,
speender sikkert over de mest forskellige Varigheder,
F. Morel, Die Taxation maschineller Anlagen, Berlin
190g, angiver saaledes S. 30, at Maskiner, der ikke er
udsat for skadelige kemiske Indflydelser, gennemsnitlig
holder i 20 Aar, Transmissioner 1 15 Aar, Dampkedler
i 10—15 Aar, Pumper og Rearledninger i 10 Aar (og
han gaar derefter ud fra, at Afskrivningen skal vere
jevnt fordelt over hele Perioden). Den i Eksempel H
angivne Maskine er derfor i ganske serlig Forstand
kun et Eksempel, men paa den anden Side vil der
sikkert let i Praksis kunne findes en eller anden Ma-
skine, der netop svarer dertil.

Anskaffelsesvaerdien er som fer sat til 1oooco Kr.
De faste Udgifter, d. v. s. Husleje af den Plads, Maskinen
optager, til 100 Kr. Reparationsudgiften er sat til 5000
Kr., stigende med 5c0 Kr. aarlig. De vigende Udgifter
er som i flere af de foregaaende Tilfzlde sat til 51/, 9,.
Nedbrydningsvaerdien er der set bort fra. Endelig er
Netto-Brugsvardien, d. v.s. Vardien af det Arbejde,
Maskinen udferer, - Udgiften til Kul, Olie, Pasning
o. l., regnet at synke aritmetisk med 39, aarlig (ca.
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Eksempel H En Maskine,

_ | i | [ . Aarlig
e ]1;.-g:ﬁngs-i _1*':1?Le { Sfiggndﬁ : ‘r:ign_nr.h: Afskriv- Bmgﬂ_-
veerdi | Udgifter | Udgifter | Udgifter | ning vaeridi
| | | (netto)
Kr. i Iir. Kr. l Kr. | Kr Kr.
| |
o ! 100000 | 100 | sooo | 5230 11553 | 21903
1 88447 | 100 3300 | 4043 11002 | 21243
2 77445 I 100 6000 | 4060 10423 20580
3 fiyozz | 102 6500 | 3519 G813 19932
4 57200 | 100 ° 1000 3003 | gl7z 19275
5 48037 | w2 | 7300 2322 LEN T 15617
6 39542 | 100 | 8aco00 | 2073 7785  17g%0
7 31737 100 8500 | b7 . 7036 ! 17303
8 aq721 | 100 QoDD | 1298 | 6248 | 16636
g | 18473 | 1o 9300 | 670 5419 | 15038
1o | 13054 oo 10000 . 683 4547 | 15332
| S8s07 100 10500 | 437 3628 14673
12 | 4879 L | 11oo0 | 256 262 14015
13 2217 100 | 11500 ' 116 1045 13301
14 872 100 ‘ 12000 | 30 574 12704
1 Q | » » 1 » » »
: R

657 Kr. viser det sig at blive). Denne Aftagen af
Brugsvardien skyldes forskellige Forhold: En gammel
Maskine arbejder tungere og ger ikke saa fint Arbejde;
der er hyppigere lange Atbrydelser paa Grund af Re-
paration; og DMaskinen skal konkurrere med nyere
Patenter, som arbejder billigere og bedre. Maaske der
gives Tilfielde, hvor der ber opereres med progressiv
I'aldhastiched for Brugsvardien, men der er sikkert
ogsaa dem, der passer med de her angivne Forudsa:t-
ninger. — Det vil ses, at denne Maskine kan holde i
15 Aar, og at Afskrivningen skal vere degressiv, men
ikke saa staerkt degressiv som efter den paa 5. 323
omtalte Metode, hvorefter der afskrives samme Procent
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al Restvaerdien; Afskrivningen bliver her faldende i
de absolute Tal, men stigende i Forhold til Restveer-
dien, Konstant Afskrivning vilde betyde !J,; af 100000
Kr., altsaa 6667 Kr., medens der her begyndes med
11553 eller hemimod det dobbelte.

For Skibes Vedkommende er Stigningen i Re-
parationsudgiften saa diskontinuert, at jeg har ment det
rigtigst at tage Hensyn dertil ved Udregningerne. Der
er som bekendt af Hensyn til Assurancen fastsat gan-
ske bestemte Regler, hvorefter der hvert 4de Aar fin-
der et Eftersyn Sted (survey), og hvert 12te Aar er
dette smrlig grundigt. Med sagkyndig Vejledning har
jeg da i Eksempel I for en Fragtdamper af Vardi
500000 Kr. ansat en aarlig Udgift til Overflade-Ved-
ligeholdelse paa 5000 Kr. og en Survey-Udgift lhvert
4de Aar, der stiger indenfor hver 12-Aars Periode, og
derefter begynder forfra med et lavt Belgb, men dog
hejere end i den forrige 12-Aars Periode. Faste Ud-
gifter i den tidligere Forstand findes nzppe (det skulde
da varre Konsulatsafgiften). De vigende Udgifter er
sat til 119, nemlig 6°, Rente og 5?9, Assurance;
Skibe arbejder jo med dyrere Kapital end Ejendomme,
Ophugnings-Vardien er sat til 36000 Kr. Netto-Frag-
tens Faldhastigched er afpasset saaledes, at det ikke
kan betale sig at bekoste de store Survey Udgifter
efter 36 Aars Forleb; baade de ordinzre 5000 og de
ekstraordinzre 120000 bortfalder altsaa i dette Aar, og
Aaret skal da slutte med Vardien 36000 Kr. Der var
forst regnet med en aritmetiskt Faldhastighed paa 1,2 %,
men det viste sig da, at Fragten efter de 36 Aars
Forleb endnu var saa hej, at den godt kunde forrente
og amortisere den nye Startkapital paa 36000 4 5000
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Eksempel I. Et Skib,
Aar Bygnin g3e | E;?::I:n E,ﬁ; \f 'Lgr:.nde Afé}: riv- | Netto-
vierdi Udgifter Udgifier | ning Fragt
| ke | Kn | Kn Kr. | Kr

o E 500000 E 3000 i 53000 20429 i So429
1| 470571 | sooo | 32753 0 a2c821 o 78374
2 | 438730 t000 | 50463 21236 76719
3 | 437404 guoo 48124 | 17790 74864
a | 319754 5000 46173 | 21836 73009
5 | 397918 5000 43771 | 22383 TI154
6 | 3735333 5000 41309 | 22989 69208
7 352346 13000 38780 | 15663 67443
3 336883 5000 37057 | 23531 655838
9 313352 joco 34469 24264 63733
1o 286038 5000 31800 | 23078 61878
e 264010 fiso0o 20041 | --34018 Gooz3
1z 298028 5000 32783 20385 58163
13 1 277643 3000 30541 20772 50313
14 | 256871 3000 2826 21202 54458
15 | 233609 12000 25024 | 14678 52602
16 220941 5000 24300 21438 ! 50747
17 199553 3000 21g3! 21951 48goz
18 177602 5000 1933 22501 47037
19 133100 | 21000 17061 7121 | 45182
20 ; 13780 | 5000 16278 22048 | 43326
2zt | 123932 | 5000 13853 2261¢ 41472
22 103313 | 5000 1364 23233 39617
23 | Soofo | g3000 ESo7 | = 6f04b 37761
24 | 146106 3000 16072 14834 35906
23 131272 | 5000 14440 14611 | 34031
26 16661 | 5000 12833 14363 | 32106
27 102298 | 14000 11232 508 | 30341
28 07200 E 3000 10703 12783 | 28486
2q) 84426 | so00 | 9287 12344 E 26631
30 72082 | 5000 | 7929 11847 | 24776
31 foz33 t 25000 [ G626 —8&rob i 22010
32 63941 | ;o000 | 7384 | 848z 21066
33 | o450 | 3000 [ 6630 7560 19210
3 | 329 | 5000 | 3818 6537 17355
35 46362 o 5100 10300 | 15509
36 | 33062 — | - - -
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- 1200c0 Kr., der vilde fremkomme ved at fere Elter-
synet igennem, og efter sagkyndige Udtalelser er det
det almindelige, at man efter 36 Aars Forleb enten
ophugger Skibet eller sa:lger det til overspiske Lande
med andre Kapitalforhold m. m. Ferst med en Fald-
hastiched paa 2,59, viste det sig umuligt at overleve
det 36te Aar, og herefter er Eksemplet altsaa afpasset.
Det, der ferer til den faldende Netto-Fragt, er sikkert
navnlig Konkurrencen med nybyggede Skibe, der paa
Grund af mindre Kulforbrug og sterre Baereevne kan
sejle billigere, ligesom de paa Grund af sterre Luger
og bedre Laste- og Losse-Maskineri foretrekkes af
Befragterne ; de vil ogsaa vaere bedre afpasset efter de
Varer, Fremtiden iseer skal have transporteret, og efter
de Havne, der skal besejles, medens det rent tekniske
Forfald vistnok influerer mindre paa Indtzgterne. Da
Konkurrenternes Fremskridt maa forudsmettes at fordele
sig jmvnt over Aarene, har jeg regnet med aritmetisk
Faldhastiched, og til Forstaaelse af, at denne kan
vaere saa stzrk som 2,59/, aarlig, maa det erindres, at
det er Netto-Fragten, der er Tale om. Naar denne
som i Eksemplet falder fra 8oocoo -til 16000 Kr., vil
dette, hvis man med et rundt Tal szetter Udgifterne til
Kul, Hyre o. | til andre 8coo00 Kr., og betragter dette
som et konstant Beleb, betyde, at Brutto-Fragten syn-
ker fra 160000 til gbooo Kr. eller 1,159, aarlig (det
halve af Netto-Fragten), og dette overgaas langt af
Virkeligheden, idet Hvede-Fragten fra New-York til
Liverpool i pence pr. bushel var 731 i 1866—75 og
2,22 1 18g6—1905. Det er vel nok tvivlsomt, om der
kan ventes saa sterke tekniske Fremskridt i de naeste
30 Aar, og i saa Fald er der altsaa en Mulighed for,
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at det fremtidig kan betale sig at lade Skibe leve ud-
over de 36 Aar.

Afskrivningen viser sig at blive diskontinuert,
saaledes at den i Survey-Aarene er vasentlig mindre
end ellers, ja i de store Survey-Aar endog negativ;
dette betyder, at 1 de Aar, hvor der bekostes saa
meget paa Fornyelse, stiger Skibets Vardi. De evrige
Aar viser narmest konstant Afskrivning i de farste 24
Aar, et Par og tyve Tusind Kr. 1 de 3 af g-Aars
Periodens Aar; men ved 24 Aars Alderen foreges
Skibsvarrdien med 66coo Kr. og de vigende Udgifter
altsaa med 7000 Kr.,, og herved beslaglzgges der saa
meget af Fragten, at der nu kun bliver 15000 Kr. til
overs til Afskrivning, og for hvert nyt Survey noget
mindre. Det 36te Aar ender som det skal med en
Skibsvaerdi paa 36000 Kr.; vilde man fortsatte, skulde
det 37te Aar starte med 161000 Kr., saaledes at der
alene til vigende Udgifter skulde medgaa over 17000
Kr., og da Fragten vilde blive 13645 Kr., er Fortsat-
telsen altsaa umulig. Netto-Fragten i1 det ferste Aar
bliver 8oocco Kr. eller 169/, af Skibets Veerdi, hvilket
vistnok omtrent svarer til, hvad der kan ventes 1 et
normalt Aar; senere bliver Fragten forholdsvis storre,
idet den ikke falder saa staerkt som Skibets Vardi

Den efter de foran udviklede Principer beregnede
Vardi skulde altsaa wvare den svirkeligee Vardi,
som ber legges til Grund ved Kob og Salg, ved Sta-
tusopgerelse, ved Vurdering til Skat eller Laan osv.
Kun ved Brandforsikring kunde jeg tenke mig, at
det undertiden kunde vaEre rigtigt at regne med en anden
Verdi, navnliz hejere. Forsikringsliteraturen er rig paa
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mzrkelige Eksempler paa, at en Tings virkelige Vardi
afviger fra en eller anden anden Vardi, og om der end
med Rette advares mod at tage for meget Hensyn til sub-
jektive Forhold, idet Faren for Svig bliver sterre, jo
mere man haver sig over den objektivt konstaterlige
Vardi, saa synes det mig dog, at de subjektive For-
hold kan veere saa vel motiverede, og kan vare saa
ner ved at vare objektive, at det vilde vare urigtigt
at se bort fra dem.

For en Landejendoms Vedkommende kan farst
nazvnes, at den, der bebor et gammelt Stuehus, efter
en Brand er nedt til at bo i et nyt (og for at bevare
Ejendommens Afszttelighed er han endda nedt til at
bygge det med en vis Hensyntagen til Tidens Krav
om Starrelse og Udstyr). Men hans Indtzgtsforhold
er maaske slet ikke dertil; hvis han som en Bybo
kunde vazlge sin Lejlighed frit, vilde det ikke falde
ham ind at leje en saa god Lejlighed, men nu har
han :obligatorisk Embedsbolig«, og maa altsaa forrente
og afdrage det, Huset koster udover Assurancen,

Dernzst er det et Spergsmaal, om Landmanden
overhovedet kan skaffe Kapitalen (der tmnkes nu
ikke paa Stuehuset alene). Er hans Ejendom i Forvejen
prioriteret saa hejt som forsvarligt, vil han ved at laane
det fornedne komme op paa en hejere Galdsprocent
end forsvarligt; og nu kan man jo nok sige, at han
kan lade vare at kebe saa stor en Ejendom, men da
der ogsaa er wvagtige socialekonomiske Grunde, der
taler for, at den dygtige ikke af Mangel paa Kapital
skal hindres i at udfolde sine Evner, saa ber man nejes
med at forlange, at den startende Landmand skal
kunne taale saadanne lebende Tab, som Hesten, Priserne
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og Uheld med Kreaturer til Stadighed medferer, selv
om han skulde faa mere end normalt; men Totalbrande
hjemsoger kun den enkelte Ejendom med gennemsnit-
lig flere Hundrede Aars Mellemrum, og derfor ber
man have Lov til at indrette sin Bedriitssterrelse uden
Hensyn dertil, og ber saa vidt muligt kunne sikre sig
ved Assurance, Et forhgjet Laan vil under saadanne
Omstandigheder i alt Fald blive dyrt, og maaske umu.
ligt at faa, hvilket for en Landmand vil vare langt
mere skaebnesvangert end for en By-Grundejer, knyttet
til sin Ejendom med hele sin Person og Arbejdskraft,
som han er,

Er Kapitalen saa skaffet, da er den mere bundet,
end man satter Pris paa; det er, som om man er ble-
ven tvunget til at sztte en Kapital i Sparekassen, som
man ad Aare faar igen med Rente oz Rentes Rente,
men som man forelebig ikke har megen Glazde af.
En Hovedfordel ved den nye Bygning er nemlig, at
naar den gamle om f. Eks. 50 Aar vilde vare ned-
brydningsmoden, har den nye endnu mange Aars
Funktion tilbage. Men man wvilde hellere have sin
Kapital (eller sin ubenyttede Pantevaerdi) til fri Raa-
dighed til Bedriftsudvidelser, som Tidsforholdene maatte
kreve, eller til Arv og Skifte, eller til helt andre
Formaal.

Fremdeles vil Landmanden efter Branden have en
sterre Risiko, thi han har faaet en ny fast Udgift til
Renter, Afdrag, Skatter og Assurance, men den dertil
svarende nye Indtmgt er ikke fast. Den nye Udgift
opvejes nemlig af: !) Den fjerne fremtidige Fordel, at
Bygningen er brugbar, hvor den ellers vilde vare ud-
levet, *) Billigere Vedligeholdelse, hvilket er en fast
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Besparelse, og °) Sterre Brugsverd, hvilket er en va-
riabel Sterrelse. Hvad nytter det, at Laderne er storre,
at Hesten nemmere kan keres ind, tzrskes og fordeles
i de ovrige Bygninger, naar Tarke har gjort den saa
lille, at man alligevel let kunde overkomme det hele?
Et rummeligt, sundt og praktisk Svinehus giver heller
ikke meget i Kassen, naar Konjunkturerne staar paa
indskraenket Svinehold. Kun Risikoen for Sygdom
blandt Kreaturerne er vel noget mindre, naar Staldene
er vel indrettede, men som Helhed er Drifts-Risikoen
sikkert foreget, hvilket harmonerer med det paa forrige
Side udviklede om den foragede Kapital-Risiko.
Endelig vil Ejendommens Va=rdi i Handel og
Vandel ikke stige med den foregede Byggesum. Alle
de nzvnte Forhold, der generer den Ejer, som fortsatter
efter Branden, vil ogsaa genere en normal Keber og
sette hans Efterspergerpris ned. Det er et kendt
Forhold, at en hejt prioriteret Ejendom er lettest at
seelge og betaler hejest, fordi man da trods sin be-
graensede Udbetaling kan faa en stor Bedrift; en Ejen-
doms Drifts-Vardi, d. v. s. den Indtagt, den kan skaffe,
er altsaa ikke enebestemmende for dens Omsathings-
Vardi, og saaledes vil Keberen ogsaa her veare util-
bejelig til at binde sin Kapital i noget, som maaske
nok giver Valuta, men ikke i den I'orm og med den
Likviditet, som han setter Pris paa. Der er intet
Marked, ingen Liebhavere til Landejendomme med
lutter nye Bygninger, og det er derfor et Held, at
saadanne kun sjmldent fremkommer. De fleste Land-
ejendomme har jo Langer af forskellig Alder og Hold-
barhed, saaledes at Fornyelse kan finde Sted efter-
haanden, noget som netop passer den normale Kaber

Kationalekonomisl: Tidsskrift. LIL 24
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godt. Helt nye Bygninger fremkommer derfor navnlig
i felgende tre Tilfzlde: ') ‘Naar Tiden krever Ud-
stykning (eller Sammenlagning), idet en bestemt Ster-
relsesgruppe af Ejendomme er serlig efterspurgt og
skruet op i et Prisniveau, som gor det muligt at »pro-
ducere« saadanne Ejendomme af Jord fra andre Ejen-
domme -+ helt nye Bygninger (jfr. mit Foredrag om
Jordspergsmaalet i Beretning fra det sjzllandske Land-
bodelegeretmede i Nowvbr. 1g13). *) Naar Ejeren er
en ung velhavende Landmand, efter hvis subjektive
Forhold en ny Bolig og en efter alle Tidens Krav
indrettet Stald eller Lade har en forholdsvis hej Graense-
nytte; Pengene har mindre Veerdi for ham, saa at han
har Raad til at betale for Gladen ved disse Ting, Og
%) naar en Ejendom brznder helt. I de to farste Til-
felde findes der jo Midler rede til at betale de nye
Bygninger, nemlig Overprisen for vedkommende spe-
cielle Ejendomsgruppe (Udstykningspramien) og den
private Formue, men ikke 1 Ildebrandstilfaeldet, og det
synes derfor berettlget at sondre mellem den Veardi,
Bygningens Brugsvzerdi kan forrente og amortisere ved
normal Drift og Afvikling, og den Sum, der kan holde
Ejeren skadesles; dette er naturligvis ikke den fulde
Nybygningsvardi, thi noget af det nye har effektiv
Brugs- og Salgsverdi, men dog en Del over den Nor-
mal-Vardi, som de foregaaende Tabeller skildrer.

Hermed stemmer en Udtalelse af L. V. Birck i
Ejendomsskatter og Ejendomspriser 5. 06: »En ny opfort
Gaard foroger ikke Fjendommens Vardi med Bygge-
omkostningerne; det synes, som om en Del af Bygge-
udgifterne straks maa nedskrives, saaledes at Prisforskellen
mellem 20 T'd. Ld. ubebyeget Land og 20 Tdr. med
Bygninger er mindre end Byggeomkostningernes. Man
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skulde mene, at en saadan Tilstand maatte vere absurd,
thi saa vilde det jo vere dumt at bygge, naar ikke Ud-
stykningspreemie eller privat Formue gjorde Forholdene
seerlige. Forklaringen kan ikke soges direkte i selve det
Forhold, at Landboen ikke lxgger swrlig Vagt paa nye
Bygninger, thi dette kan ikke udlgses i lavere Vardi for
dem (end Produktionsomkostningen), men i hejere Veerdi
for halvgamle Bygninger, altsaa i Begyndelsen ringe Fald-
hastighed for Brugsvmrdien og ringe Afskrivning. Det
bliver vist nodvendigt at indremme, at det virkelig i visse
Tilfeelde er dumt at forsyne sin Ejendom med nye Byg-
ninger, nemlig naar man txoker paa at smlge. I Praksis
vil dette vistnok sikkert blive erkendt m. H. t. delvise
Fornyelser, En Landmand, der var begyndt at forhandle
om at szlge sin Gaard, fortalte mig en Gang om alt det,
han havde bekostet paa den, og tillejede saa: Men det
faar man ikke betalt. Da det nu var s=rdeles fornuftige
Ting, han havde bygget og indreltet, saaledes at Drilten
sikkert kunde forrente og amortisere Udgiften, kan jeg
ikke tenke mig anden Forklaring, end at den Gaard-
efterspargende Landmand betragter sligt som noget, man
altid kan faa efterhaanden. Det, det gemlder om, er at
faa saa megen Jord, som hans Udbetaling magter, saa
bredt et Grundlag for hans Livsgerning som muligt; saa
kan det vare det samme med nyt Svinehus, overdakket
Modding, Ajlegrube, Hjelm, elektrisk Maskineri, rene og
godningskraftige Marker osv. osv,, selv om man vil komme
til at betale betydeligt mere for det, naar man efter-
haanden anskaffer det enkeltvis (hvilket i sig sclv er en
Glede). Jeg kunde tmnke mig, at den Slags Udgilter vel
forhojer en Ejendoms Verdi, men kun med [ Ilks. det
halve Belgb, navnlig hvis det er en nyere Opfindelse, der
endnu ikke betragtes som uundveerlig, og det er altsaa
ikke klogt at bekoste sligt, naar man snart vil afhende
Gaarden. Overfores Tanken saa fra delvise Fornyelser
til samtlize Bygninger, vil den lyde: jo wmldre Bygninger,
des mere Jord kan man faa for sin Kapital; til eget Brug
rennem en lmengere Aarrazkke kunde Nybygning i og for
sig nok betale sig — der maa jo vare en Mulighed for
at faa ledig Jord anvendt — men da enhver kan blive
nodt til at smlge (. Fks. ved Dodsfald) risikerer man
allicevel et Tab. (Det er ogsaa Kapitalsynspunktet, der
— i Forening med Embedsbolig-Forholdet — medfarer,
at Landboen legper saa lidt Vegt paa en ny Lejlighed;

24"
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for en Bybo er det et Indtegtsspergsmaal —— det bliver
Vartens Sag at skaffe Kapitalen — for en Landbo et
Kapitalspprgsmaal, og han vil heliere bruge sin Kapital
til at faa megen Jord og en stor Bedrift).

Ogsaa fra et andet Synspunkt kan man forklare, at
selv den, der vil beholde ¥jendommen, kan lide et Tab
paa at bygge den op, nemlig naar Tiden krever Ud-
stykning, saaledes at en eller flere Ejendomsgrupper har
Overpris (Udstykningspreemie), medens visse andre har et
Minus i Jordverdien. Hvis der da ved en Brand frem-
kommer ledig Jord i en al de sidstnmvnte Grupper, er
det nationalpkonomisk set urigtigt ikke at udnytte denne
Chance for Udstykning, og paa Grund afl den Harmoni,
der dog oftc er mellem Individets og Samfundets Inter-
esser, er dette samtidig privatokonomisk tabbringende.
Der er altsaa en anden Anvendelse af Jorden, der er
bestemmende for dens Vwrdi, og hvis nogen af person-
lige eller Familiehensyn fastholder den hidtidige Anven-
delse og bygger Gaarden op, maa han tage Tabet. Imid-
lertid er en Opgivelse af den Bedrilt, man er sammen-
vokset med, i sig selv et nationalekonomisk Tab, ligesom
de personlige Hensyn ogsaa har deres Berettigelse, og
derfor bor det — selv om en vis lavere Assurancesum
nok muliggjorde det at kebe en anden Gaard med Byg-
ninger som den gamle for Branden — sikkert veere tilladt
at assurere saa hejt, at dette Bygge- resp. Flyttetab kan
undgaas. )

Betingelsen for, at der kan opstaa en Udstyknings-
premie (med tilsvarende Minus i andre Sterrelsesgrupper),
er dernmst, at Lengerne normalt er ulige gamle. I mod-
sat Fald vilde der komme saa megen ledig Jord paa
Markedet, at selv en meget sterk Udstyknings-Lilterspargsel
ikke kunde aftage den, og den, der gerne vilde genop-
bygge sin forfaldne Gaard, kunde gore det uden Tab af
denne Grund. Der fremkommer for Tiden i1 Danmark
aarlig ca. [300 ny-udstykkede Huse med Jord eller smas
Gaarde (og her betaler Nybygning sig sikkert), medens
der, hvis Bygnings-Holdbarheden paa vore 18cc00 Land-
ejendomme (over 1 Tdr. Ld.) var f. Eks. 150 Aar, vilde
blive 12000 Ejendomme til Raadighed hvert Aar, og
deraf mange langt sterre end de nye 1300. — Men nogle
Tilfzelde fremkommer der selvfelgeliz, hvor det hele skal
rives ned, navnlig ved mindre Ejendomme, hvor der kun
er faa Lwmnger, eller hvis en gammel Mand der efter i
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lengere Tid at have forhalet Nedrivningen af de =ldste
Lznger. [ saadanne forudsete Tillzzlde vil Trangen til
at genopbygge en Gaard, som nationalekonomisk set
burde udstykkes, dog vmret betydeliz mindre, end naar’
en lldebrand afbryder en yngre Mand wmidt i sin Livs-
gerning, og Htgg&hbet vil derfor her snarere kunne un-::l-=
gaas. I'LIEn ofte vil det dog gaa saaledes, at en Ejendom|
vil falde stzrkt i Vaerdi, naar man ser den absolute Nﬂdl
rivnings-Nodvendighed nwmrme sig, stzrkere end efter Ta-|
beilerne. fordi der er for faa, hv1s Kapital tillader dem|
at binde an med den Opgave, der forestaar.

Derfor vil den Omstendighed delvis kunne verne en
Ejendomsgruppe mod Udstykning, at der i den findes
nogle Velhavere, som har Lyst Gl at genopbyme en
gammel eller nedbrendt Gaard og indrette sig efter alle
Tidens Krav. Vel er det dybere liggende agrariske For-
hold, der har Hovedindflydelsen paa Forskydningerne
mellem Ejendomsgrupperne, se mit nmvnte Foredrag om
Jordspergsmaalet ; men Eksistensen af saadannpe Velhavere
vil dog hjzlpe lidt mere end af andre Efterspargere til
at alstive Gruppen, idet de ligesom asidder B}'gﬂelahct
afe, indtil Ejendommens E’mrm er sunket ned til de nor+
male Kpberes Razkkeevne (en af de mange Veje, ad|
hvilke der bedes lidt paa den pkonomiske Ulighed, jfr.
min Afhandling i dette Tidsskrift 1go7 S. 414—17). Ud-
stykningen maa da hente sit Materiale fra en anden
Storrelsesgruppe, og waaske skyldes det stzrke Svind,
Statistiken viser i1 Antallet af Gaarde paa 8—12 Tdr,
Hartkorn og antagelig lidt derover, netop bl. a. Mangel
paa saadanne Velhavere, idet de hellere vil bruge deres
Kapital til at faa en rigtig stor Gaard. At blive en stor
Bonde er ikke lengere Grmpsen for Bendernes Higen, og
den nzvnte Velhaver-Indflydelse virker derfor mest hejt
oppe. Desuden er en Totalbrand vel hyppigere for en
middelstor Gaard end for en stor med de mange spredte
Leanger.

En anden herhenhgrende Udtalelse af L, V., E1rc'.|-..
findes paa samme Side: =Det geelder her som ved mar-ge:
andre Verdianssttelser, at de kun er rigtice under Be-
tingelse af, at Tingen ikke skal szlggs. (Her er al Jord-
vurderings Achilleshzl)«. Efter Sammenhzngen sigtes der
til Byggegrunde, men Tanken har en videre Anvendelse.
Ved den forste Ejendomsskyld-Vurdering var der saaledes
en Godsejer, der selv havde nybygget en pragtfuld Hoved-
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bygning, men alligevel protesterede mod at faa den vur-
deret efter, hvad den havde kostet ham, idet han hzv-
dede, at han ikke kunde szlge den til den Pris. DMen
selv om Premissen er rigtig, «r Konklusionen det ikke,
thi Preemissen siger kun, at der ikke er to Kpbere, men
der er en, nemliz ham szlv. FEr der 7 Ting paa Marke-
det og 7 Kebere, da er Markedsprisen ikke den Pris,
hvortil Tingen kunde szlges, hvis en al disse Kebere
faldt fra, men den, der svarer til alle 7 Ksbere. At
Prisen maaske staar paa svage Fedder, er en Sag for sig,
og er nogle af de 7 Kebere Spekulanter, leber de en
stor Risiko; men man maa alligevel bygge Vurderingen
paa de Kobere (eller ikke-udbydende Besiddere), som
der faktisk findes. Evis hint Gods var paa Markedet fra
anden Side, og Godsejeren stod med sin Formue og
med sin Lyst til saadan et Gods, vilde han jo vare lige-
saa villig til at kebe det til fuld Pris som i sin Tid til
at bygge det. Skulde Manden derimod de uden at efter-
lade en enkelt tilstrekkelig rig Arving, ja saa er Situa-
tionen forandret; saa er der indtraadt ikke blot en su-
bjektiv, men en objektiv Forandring paa det felsomme
Marked for store Godser; saa har Godset maaske kun
Spekulationsverdi, indtil man efter et eller flere Aars
Drifts- og Lejetab finder en Liebhaver. — En helt anden
Sag bliver det, om en Skatte-Vurdering, der skal gmlde i
5 eller 10 Aar, ber tage Hensyn til saadan Uro, eller
soge et Gennemsnitsudtryk; men holder man sig til Lov-
ens Udtryk: »Vwmzrdien i Handel og Vandel... Som Vej-
ledning ... opnaaede Salgspriser¢; da er Sagen klar, thi
Handel og Vandel er Uro.

Inden jeg slutter denne Afstikker ud i alt det sel-
somme og tilsyneladende fornuftstridige, der dukker frem
i »Landejendommenes Vardilzres, skal bem=rkes, at de |
det foregaacnde opstillede Tabeller kun delvis (nemlig
gennem DBrugsvierdiens Faldhastighed) har taget Hensyn
til disse subjektive og merkantile Forhold. Den forholds-
vis klare, overvejende tekniske Vurdering maa altsaa
korrigeres noget, men paa en saa uberegnelig Maade, at
jeg ikke skal gaa nmrmere ind derpaa, men kun frem-
have, at Korrektionen navnliz maa gaa ud paa at holde
Bygningernes V=rdi nogenlunde Lkonstant i deres forste
20—30 Aar, | visse Tilfzlde efter en resolut Nedskrivning
af Byggeomkostningerne.
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Den ufuldstzndige Forsikring er jo altid den sik-
reste fra Selskabets Side; naar den forsikrede selv maa
bzre en lille Del af Tabet, er man mere sikret mod
Svig og Ulorsigtighed eller blot en Smule Sendragtig-
hed med at faa sine Slukningsredskaber o. . i Orden.
Men dette galder ogsaa de mest objektive Forsikringer,
og er ikke til Hinder for, at der faktisk paa talrige
Omraader tegnes Forsikringer udover den faktiske
Genstands-Verdi, f. Eks, mod Lejetab ved Ildebrand.
Naar der kan gives gode Grunde for, at man treenger
til saadan Forsikring, og naar der geres en klar Aftale
og betales serlig Preemie, synes dette ogsaa ganske i
sin Orden; men der maa naturligvis eves et Sken, om
hvor Greznsen ber drages, saa at Faren for Misbrug
kan beherskes.

Det forekommer mig, at de i det foregaaende an-
givhe Grunde for, at en Landmand i Ildebrandstilfalde
ber have noget mere end den WVeardi, Bygningerne
kunde forrente og afdrage paa normal Maade, er saa
vagtige, at de ikke kan afvises. Og hvis de Planer,
der er oppe, om at nedskrive Assurance-Vardierne,
ikke vil tillade dette, vil de blive meget vanskelige at
vennemfgre. Et er at flerne de soleklare Misbrug, der
finder Sted med at assurere nye Bygninger over Bygge-
omkostningerne, et andet at forlange de gamle Byg-
ninger sat for langt ned derunder. '

Men overfor et Tab, der ikke er et rigtigt Tab,
vilde det vaere enskeligt at yde en Erstatning, som
ikke er nogen rigtig Erstatning, og dette kunde ske
ved at udbetale en Del af Forsikringssummen som et
rentefrit Laan. Jeg tror, at de n=zvnte Planer om
at reducere Forsikringssummerne vilde blive betydelig
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lettere at gennemfere, hvis man ikke uden videre satte
Tallet ned, men tilbed Folk at beholde den fulde Sum
paa den Maade, at en vis Del var almindelig Forsik-
ring, det evrige et rentefrit Laan, der skulde tilbage-
betales med f. Eks. 5%, aarlig i 20 Aar. Den store
Vanskelighed for den brandlidte er at faa Raadighed
over den fornedne Byggesum; i saa Henseende vilde
han endda vare glad, hvis han havde Ret til som
almindeligt Laan mod Rente at faa en Sum udbetalt
af Selskabet udover Forsikringssuminen. Men dernzst
gxlder det om, at han ikke bliver for haardt spandt
for med at forrente og afdrage den forsgede Bygge-
sumn, og i begge disse Henseender synes det rentefri
Laan mig at lsse Problemet uden dog at gere Branden
til en Fordel

Den egentlige Forsikrings Storrelse skulde vel be-
stemmes efter de foran udviklede Principer. Laanets
Sterrelse efter Policen maatte naturligvis hejst vzere
den fulde Byggesum for en Bygning som den gamle
- den egentlige Forsikring, saaledes at eventuelle
Udgifter til Udvidelser var Selskabet uvedkommende;
det bliver saa en Skenssag, hvor nar Selskabet tor
gaa til dette Maksimum: selve det, at Iaanet skal
tilbagebetales, saaledes at kun ca. !/; deraf er at be-
tragte som gratis, jfr. nedenfor, yder en wis Sikkerhed
mod Misbrug, men maaske ikke nok, i alt Fald ikke
naar Bygningen er gammel, saaledes at den effektive
Fordel ved at faa en god ny i Stedet er ret betydelig.
Laanets Pante-Sikkerhed ber normalt vare efter de
andre Prioriteter, men i Overensstemmelse med Bod-
meri-Tankegangen var det sikkert enskeligt, om Priori-
teter ud over en vis Graxnse var forpligtede til at vige,



377

Afdragene kan naturligvis ordnes paa mange andre
Maader end de foreslaaede §5°9,; der kunde f. Eks.
ogsaa vare Tale om Rentefrihed i 10 Aar, derefter
den samme aarlige Ydelse, men saaledes at en Del nu
var Rente. De foreslaaede 5°, i 20 Aar har efter
Annuitets-Formlen og med 4%, Rente en kapitaliseret
Begyndelsesvardi af 68 %/;; Preemien for Tilleegslaanet
skulde forsaavidt vare 329, af Premien for egentlig
Forsikring, men den ber sikkert geres betydelig sterre,
dels for ikke at friste til Misbrug, dels fordi Risikoen
for Svig og Uforsigtiched maa befrygtes at vaere noget
storre end normalt, Det er en Selvfelge, at den, der
ikke har Brug for dette Tillegslaan eller finder det for
dyrt, kan nejes med at tegne en almindelig Forsikring.

Disse senere Betragtninger har overvejende sigtet
paa Landejendomme, men en Del af dem kan dog og-
saa anvendes i andre Tilfelde. En Landhaandveerker,
der har Vwerksted og Bolig i samme Bygning, maa
saaledes efter en Brand bebc en ny god Lejlighed,
som maaske slet ikke svarer til hans gkonomiske Evne.
Fra de store Byers gamle Kvarterer kan folgende Ek-
sempel nzvnes: Den fremtidige Vardi af en gammel
elendig Kaserne beror paa, at den om 10—20 Aar kan
raseres sammen med Naboerne for at give sammenlagte
og regulerede Byggegrunde til et nyt Kvarter med
store Ejendomme. Hvad skal man nu gere, hvis denne
enkelte Ejendom brzaender! At bygge den op med en
holdbar Bygning vil umuliggere Sammenlagningsplanerne,
og at bygge noget midlertidigt vil 1 alt Fald ikke give
samme Udbytte som den gamle Ejendom, baade fordi
Omkostningerne er for store, og fordi nogle faa pane
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Lejligheder i et Proletar-Kvarter ikke har fuld Vrdi.
Den gamle Bygning var maaske kun r1oooo Kr. vard
overfor en Grund paa 20000 Kr,, men de 10000 var
Betingelsen for, at de 20000 kunde blive forrentet i
de n®rmeste Aar, og derfor maa man ogsaa her sondre
mellem den Vardi, Bygningen kan [orrente og afdrage,
hvis alt afvikles normalt, og som derfor bestemmer
dens Handelsvaerdi, og saa den Vierdi, som kan holde
Ejeren skadeslgs ved en Brand; det er som om Grun-
den braznder med. Tilfzldet svarer ganske til en par-
tiel Brand; man har kun ringe Fordel af, at en Del af
Ejendommen er fornyet, og isoleret kunde holde l=nge,
naar man alligevel maa rive det hele ned om en kor-
tere Aarrakke.



