KOBENHAVNSKE BOLIG- OG BYGGE-
PROBLEMER

Foredrag i Nationalokonomisk Forening den 14, November 1933

af K. BJERREGAARD

FTER Svenskernes Belejring af Kg¢benhavn 1658—60 paa-

begynder man en Forbedring af Byens Faestningsveerker, og
i denne Forbindelse forbyder Kongen Bebyggelse mellem Feest-
ningen og Sgerne, hvilket Forbud nogle Aar senere udvides til
en Grazense beliggende omtrent ved den nuvzerende Falkoneralle—
Jagtvej, den saakaldte Demarkationslinie. Forbudet opheeves fgrst
midt i det 18. Aarhundrede og haandhaeves strengt i hele Pe-
rioden.

Da Byens Befolkning i disse Aar vokser fra ca. 24,000 til ca.
143,000 Mennesker, maa Fglgen blive en overordentlig intensiv
Udnyttelse af Byens ca. 400 ha store Areal med deraf fglgende
daarlige Boligforhold.

Det er Fglgerne af denne uheldige Udvikling, Nutiden maa
sppge at bgde paa.

For Tiden er Forholdet for Kghenhavns Vedkommende dette,
at man ikke har Lovbestemmelser, der giver Kommunen Ret
til at toretage Expropriationer med det Formaal at sanere usunde
Bydele.

Nedrivning af daarlige Beboelser har hidtil kun fundet Sted
som Led i Gennemfgrelse af Gadeplaner. Den nugaldende Lov
af 13. April 1923 giver Kommunen Befgjelse til at expropriere de
private tilhgrende Grunde, Bygninger m. v., der er til Hinder for
en bedre Ordning af Stadens Gader, Torve, Veje, Sporveje og
andre Trafikmidler. Kommunen har Ret til ikke alene at er-
hverve de Arealer, der skal inddrages under Gader, Torve, Veje
m. v., men ogsaa de Arealer, der er saaledes beliggende, at det
maa anses for at vaere af veesentlig Betyvdning at have Raadighed
over dem for at kunne sikre en tilfredsstillende Ordning af Be-
byggelsesforholdene. Ved Gennemfgrelse af nye Feerdselslinier i
en gammel Bydel, vil disse Lovbesternmelser hjemle Kommunen
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ret vidtgaaende Expropriationsbefojelser, da en tilfredsstillende
Ordning af Byggeforholdene ved de nye Gader ngdvendigvis kree-
ver, at de gamle, daarlige Ejendomme nedrives i ret betydelig
Afstand fra de nve Gader.

Ifgplge Loven af 14, December 1857 skal der som Erstatning for
Ejendommene betales »sand Veerdi i Handel og Vandel«, en Be-
stemmelse, der giver en Vurderingsregel i Overensstemmelse med
Grundlovens Krav om fuld Erstaining til en Ejer, der skal afstaa
sin Ejendom af Hensyn til Almenvellet — i dette Tilfeelde til For-
bedring af Trafikforholdene og denne Vurderingsregel er da
ogsaa kommet til Anvendelse overfor gamle, daarligt vedlige-
holdte Ejendomme 1 den indre By, der er exproprierede i Hen-
hold til naevnte Gadelov.

Vil man imidlertid gaa videre med Sanering af Kgbenhavns
gamle Kvarterer, saaledes at der fremskaffes Lovhjemmel for
Kommunen til Expropriation af Ejendomme, der ikke egner sig
til menneskelig Beboelse, synes man ikke at kunne ngjes med en
Erstatningsregel af lignende Indhold som Regelen 1 Lov af 14,
December 1857. Det er ikke givet, at den Ejer, hvis Ejendom
er med til at skabe det Samfundsonde, man vil afhjaelpe, skal
kunne forlange en Erstatning, der er bestemt af de Priser, med
hvilke Ejendomme af denne Art betales, maaske under en Bolig-
ngdsperiode, hvor alt kan holdes udlejet.

I denne Forbindelse kan nzevnes, at den gamle By — den Del
af den, hvor de daarlige Huse findes — i 1901 havde 41200 Ind-
byggere, 1 1911 27453 — altsaa en kraftig Nedgang,.

I de fglgende Aar fortsaettes vel Nedgangen, men svagere. [
1932 er Indbyggerantallet i Kvarteret kun faldet til 21 609. Bolig-
ngden har altsaa givet Husejerne i Kvarteret en Chance for at
holde udlejet, som har hindret en Nedgang i Ejendomspriserne,
der ellers vilde have varet en Fglge af Kvarterets Affolkning.
Ved Beddmmelse af disse Tal maa man yderligere huske paa,
at en Del Ejendomme er nedrevet i Aarenes Lgb og en Del ind-
taget til anden Brug end Beboelse.

I Virkeligheden er en meget stor Del af de gamle Huse i den
indre By opslidte, men saaleenge de kan holdes udlejede, er der
Kgbere til dem til Priser, der ligger betvdeligt over Husenes vir-
kelige Veerdi under Hensyn til deres daarlige Tilstand.

Kgbere af meget gamle Ejendomme lgber selviglgelig altid en
Risiko af anden Art end Kgbere af en normal Ejendom. Det kan
ikke med Sikkerhed bedpmmes, hvorlenge den gamle Ejendom
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overhovedet kan holde. Alene det Forhold, at en Naboejendom
bliver nedrevet, vil kunne medfgre saadanne Udgifter, at hele
Husets Veerdi bliver lig Nul. Saafremt man for Expropriation af
saadanne gamle Ejendomme fastslaar det Princip, at Kommunen
ved eventuel Expropriation skal betale Veerdien i Handel og Van-
del, kan man risikere, at Priserne stimulercs nectop derved, at
K¢gberne disponerer udfra deres Kendskab til Lovreglerne om, at
Kommunen, hvis den skal skaffe sig Dispositionsret over disse
Ejendomme, skal betale en Veerdi, bestemt paa Basis af Han-
deler i Kvarteret, selvom Formaalet med Erhvervelsen er at ned-
rive Husene, fordi Lejlighederne ikke leengere egner sig til Men-
neskeboliger.

Den virkelige Vaerdi af de gamle, daarlig holdte Ejendomme
kommer fgrst frem ved Handeler om disse Ejendomme, naar
Kgberen, foruden Risikeen ved, at Ejendommen kan falde sam-
men, lgber den Risiko, at Samfundet forbyder dens Anvendelse
til Beboelse. For en meget stor Del af de gamle Ejendomme i
den indre By, vil Forholdet forgvrigt veere det, at de ikke opfyl-
der de Krav, som Sundheds- og Byggevedizegter fastsaetter ogsaa
for Ejendomme, opfgrt tidligere end de paageeldende Bestemmel-
scrs lkrafttreeden, f. Eks. Sundhedsvedtmgternes §5 65 og 66.

Det maa vere en naturlig Konsekvens af saadanne Bestemmel-
ser, at der ved Beregningen af den Erstatning, der i Anledning
al Expropriation skal betales Ejeren af en saadan mangelfuld
Ejendom, maa finde et vist Fradrag Sted i Forhold til disse
Mangler.

Hvis Ejendommen ikke med rimelig Bekostning vil kunne
komme til at opfylde de Krav, Lovgivningen stiller til Beboelses-
huse, synes Verdien af en saadan Ejendom alene at burde fast-
seettes til Grundvaerdien, og ved Fastswettelsen af denne bgr der
naturligvis ikke tages Hensyn til den Pris, der muligvis vil kunne
opnaas for Grunden efter Saneringen, idet Grundvaerdien i Kvar-
teret paa dette Tidspunkt er bestemt af det Offentliges meget
store Udgifter til Fremskaffelse af gode Forhold. Kan Ejendom-
men ved Anvendelse af rimelige Bekostninger komme til at op-
fylde Sundheds- og Byggevedtegternes Bestemmelser, bgr der fra
den Verdi, som en Ejendom anssettes til paa Basis af det Over-
skud, den kan give sin Ejer, fradrages det Belgb, som det skén-
nes at ville koste at satte Ejendommen i lovlig Stand.

Erstatningsregler af lignende Indhold findes i Udlandets Lowv-
givning om disse Forhold. Nawvnlig i England har man i mange
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Aar arbejdet med Sancring af Slumkvarterer. Den nugldende
Lov om disse Forhold er fra 1930. Den paalegger Kommunerne
at underspge Boligforholdene indenfor Kommunegrensen og ved
periodiske Eftersyn at forvisse sig om, hvorvidt der findes Be-
boelseshuse, som er uegnede til Boliger for Mennesker eller far-
lige eller skadelige for Sundheden.

I Kvarterer, hvor Forholdene er saa uhleldige, at Nedrivning
af Bygningerne vil veere det eneste Middel til Sanering, kan Kom-
munen erklere, at det paageldende Kvarter skal ryddes inden
en vis Frist, og Ejerne faar intet for Veerdien af Bygningerne
som saadanne, men beholder kun de ryddede Grunde, og disse
kan kun bebygges paany i Overensstemmelse med Byggebestem-
melser, godkendte af den paagmldende Kommune. Kommunen
kan ogsaa bestemme, at den vil k¢be Ejendommene og derefter
foretage Nedrivning. [ dette Tilfaelde faar Ejerne intet for deres
Ejendomme udover Veerdien af den ryddede Grund.

I Almindelighed fremkommer et Slumkvarter ved, at oprinde-
lig gode Lejligheder paa Grund af Umodernitet, daarlig Vedlige-
holdelse og lignende efterhaanden saa godt som udelukkende bli-
ver beboet af et gkonomisk slet stillet Klientel, hvilket medfgrer
Overbefolkning med deraf fglgende uheldige Virkninger. Fler-
tallet af de londonske Slumkvarter har i sin Tid veeret gode Be-
boelseskvarterer, i Virkeligheden pzne smaa Rakkehuse med
5—6 Vezrelsers Lejligheder, der efterhaanden er blevet degrade-
rede og navnlig gdelagte gennem Overbefolkning — flere Fami-
lier i en Ejendom.

Her i Kgbenhavn har daarlige Bygherrer paa Grund af mangel-
fulde Byggelovsbestemmelser skabt Kvarterer, der, sk¢gnt de ikke
er sarlig gamle, dog maaske 1 sundhedsmeessig Henseende er
mindst ligesaa uheldige som de gamle Beboelseskvarterer i den
indre By, nemlig visse Kvarterer paa Ngrrehro og Vesterbro,
hvor der i Midten af forrige Aarhundrede er opfgrt et betydeligt
Antal meget daarlige Huse, bl. a. i ret vidt Omfang efter det uhel-
dige Korridor-System, hvor Lejlighederne ligger ved lange Gange,
der forbinder Husets to Trapper. Lejlighederne bliver altsaa
ensidige og kan ikke udluftes. Gangene faar alene Lys fra Trap-
perne og bliver mgrke, Luften i disse er stillestaaende og ildelug-
tende. Huse, opfgrt efter dette System, er brandfarlige, uhygiej-
niske, og den steerke Sammenstuvning af Mennesker giver natur-
ligvis rig Anledning til ogsaa moralsk uheldige Forhold. Andre
Huse fra samme Tid er vel ikke opfgrt efter Korridor-Systemet,
men Grundene har veeret udstykkede med stor Dyhde fra Ga-
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derne og uden indskreenkende Bestemmelser til Sikring af en
forsvarlig Bebyggelse, hvorfor de foruden med et Hus mod Gaden
er blevet bebyggede med en eller flere Bagbygninger med smaa
Gaarde imellem. Ifglge statistisk Aarbog af 1932 er der for
Tiden i Kgbenhavn ca. 18500 Lejligheder i Side-, Mellem- og
Baghuse.

Sanering af Kvarterer i Byens Centrum har for Kommunen
medfgrt meget storec Omkostninger, men nogen Dakning har man
faaet ved, at de tilbageblivende Grunde efter de forngdne Gade-
reguleringer fik en ret stor Veerdi.

Bekostningen bliver betydeligt stgrre, naar det drejer sig om
Nedrivning af Huse opfgrte i Byens Forsteder for ca. 60 Aar
siden, fordi Kvartererne omfatter langt flere Ejendomme, og
Grundene ikke wvil faa synderlig stor Veerdi efler Nedrivning af
Husene. Skal der betales Erstatning efter Ejendommenes Verdi
i Handel og Vandel, vil Opgaven narmest vaere ulgselig, og disse
daarlige Huse vil sikkert da faa Lov il at staa endnu en meget
lang Aarrsekke. Men dette rejser naturligvis Spgrgsmaalet om,
hvorvidt det er rimeligt, at Samfundet i ubegreenset Tid skal vaere
bundet ved en gammel Byggelovs uheldige Bestemmelser. Ejerne
vil heevde, at de har k¢bt Ejendommene i Tillid til, at deres fort-
satte Udnyttelse var legaliseret, og at man da ikke kan lade dem
beere Tabet ved en tidligere uheldig Lovgivning. Selvom denne
Betragtning har en vis Veegt, kan den dog naeppe fgre videre end
til, at der maa gives en vis lang Frist til Afvikling af disse For-
hold, men det synes ikke ngdvendigt, at Samfundet skal tolerere
Huse af saa slet Indretning, som de her omhandlede, indtil Hu-
sene bliver saa gamle, at de falder sammen.

Hvis man under de nu herskende Boligforhold, hvor der er
forholdsvis faa ledige Lejligheder i Byen, vil begynde en Sane-
ring i stgrre Stil, bliver man stillet overfor det meget vanskelige
Problem at fremskaffe nye Boliger til Erstatning for de ned-
brudte.

Da man i Slutningen af forrige Aarhundrede paabegyndte
Overvejelserne om disse Forhold, var der ogsaa nzermest Bolig-
ngd i Kgbenhavn, idet der i April Maaned 1897 kun var 1416 le-
dige Lejligheder.

Samtidig med, at Kommunalbestyrelsen i 1898 nedsalle et Ud-
valg angaaende Ombygning af usunde og uheldigt bebvgoede
Kvarterer, nedsatte man derfor et Udvalg til at udarbejde og
fremlaegge Planer og Forslag om, at Kommunen forsggsvis skulde
opfgre Boliger for Arbejdere og andre, der i g¢konomisk Hen-
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seende er ligestillet med disse. Delte sidste Udvalgs Arbejde fik
dog ingen Betvdning, fordi der i Begyndelsen af Aarhundredet
var en saa livlig Byggevirksomhed i Kobenhavn, at der blev rige-
ligt med ledige Lejlisheder. Problemet lgstes naermest saaledes,
at den lidt mere velstanende Del af Befolkningen efterhaanden
flyttede til de nye Huse, medens de fattigste, der havde bocet i
nedrevne Huse, der indeholdt Byens daarligste Lejligheder, flyvt-
tede ind i vel ikke helt gode Boliger, men dog saadanne, der var
absolut bedre end dem, de havde forladt.

Den gjeblikkelige Situation her i Kgbenhavn er ikke saa gun-
stig for Nedrivning af Ejendomme, idet der endnu kun er meget
ringe Lejlighedsledighed.

Problemet om Fremskaffelse atf Erstatningslejligheder er imid-
lertid meget vanskeligt at 1gse. De Lejligheder, der skal nedrives,
er de daarligste, men tillige de bhilligste i Kgbenhavn, Flertallet
af Beboerne vil veere ganske ude af Stand til at betale de Leje-
summer, som maa kreeves for normale Lejligheder i et nyt Hus,
hvis Lejen skal deekke Udgifter ved Husets Opfgrelse og Drift.
Selvom man vil bygge meget smaa Lejligheder uden seerlig Ud-
styrelse, vil Lejen dog blive betydeligt hgjere end den, der be-
tales i de gamle Huse. Opfgrelsen af saadanne mindre veludsty-
rede Huse er forbundet med ret stor g¢konomisk Risiko, da man
maa formode, at de under normale Boligforhold vil veere vanske-
lige at udleje, og Opfgrelsen af saadanne Huse vil derfor alenc
ske ved det Offentliges Foranstaltning, men den afggrende Be-
teenkelighed imod en saadan Lgsning af Spgrgsmaalet er igvrigt,
at man ved Opfgrelse af saadanne Huse, hvori de nuvaerende Be-
boere af et Slumkvarter samles, i Virkeligheden legger Kimen
til et nyt Slumkvarter.

Boligforholdene vil naturligvis i et saadant nyt Hus, selvom
Lejlighederne er smaa og sparsomt udstyrede, ikke wveere saa
slette hygiejnisk set som i det gamle Kvarter, men Husene vil
Jo veere umoderne allerede ved deres Opfgrelse og Faren for
Overbefolkningen med dens uheldige Felger vil veere til Stede i
h¢j Grad. Man kunde da spgrge, om det Offentlige ikke kan op-
fgre moderne Lejlisheder og udleje dem billigt til Beboerne fra
det Kvarter, hvor Husene er nedrevne. Denne Vej synes ufarbar,
da en saadan Fremgangsmaade ganske naturligt vilde rejse Krav
fra Byens andre gkonomisk lige saa daarligt stillede Borgere om
samme Adgang til moderne, men swerlig billige Lejligheder.

Det vil saaledes veere overordentlig vanskeligt at foretage Sane-
ring af usunde Bydele i stgrre Omfang i en Periode, hvor der er
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Mangel paa Lejligheder, men hidtil har det i Kgbenhavn veeret
saaledes, at Perioder med Lejlighedsmangel har vekslet med Pe-
rioder med rigeligt Lejlighedsudbud.

Til stgrre Saneringsarbejder bgr man da veelge en Periode med
rigeligt Udbud af ledige Lejligheder.

Boliger for Arbejderbefolkningen i Kgbenhavn har altid hoved-
sagelig wveeret indrettet i Etagehuse. Sammenligner man de i
Kommunen i de senere Aar opfgrte Etagehuse med xldre Bebyg-
gelse af denne Art, vil man szerlig leegge Meerke til, at man nu
udnytter Grundene langt mindre intensivt end tidligere.

Der bygges ikke Sidebygninger, men der indreties meget store
Gaardspladser, i Almindelighed med nogen Beplantning, men
ogsaa givende rigelig Legeplads for Kompleksets Bgrn.

Denne Udvikling er ikke en Fglge af forbedrede Byggelovs-
bestemmelser, men en Fglge af, at neesten alt Byggeri 1 nogle Aar
blev udfgrt med gkonomisk Stgtte af det Offentlige, Stat og Kom-
mune, og Kommunen stillede da som Betingelse for Ydelse af
Stgtte Krav om en Bebyggelse, der gav tilstraekkelig Lys og Lufi
til Lejlighederne, og den fremtvang de forholdsvis billige Grund-
priser, der er en Betingelse for et saadant Byggeri, dels ved at
seelge Kommunens egne Grunde til en Pris, der stod i Forhold
til den ringe Udnyttelse af Grundene, og ved for de stgttede Fore-
tagender at forlange lignende lave Grundpriser.

I de senere Aar har der fundet et stort Byggeri Sted uden kom-
munal Stgtte, men den nyve Bebyvggelsesform er slaaet saaledes
igennem, at den ogsaa anvendes af Bygherrer, der bygger uden
offentlig Stgtte.

Man har i denne Forbindelse fra visse Sider bebrejdet Kom-
munnen, at den har gjort for lidt for det lave Byvggeri, det lille
Enkelthus og Raekkehuset. Man har sammenlignet med For-
holdene i England, hvor Hovedparten af det af det Offentlige
udfgrte og af det Offentlige stgttede Byggeri har veeret Raekke-
huse og Villabebyggelse. Mellem kgbenhavnske og engelske For-
hold er der imidlertid den afggrende Forskel, at man efter de
engelske Byggeregler og Byvggevaner kan bygge smaa Huse, der
tilfredsstiller Befolkningens dnsker, til samme eller en lavere Pris
end den, der betales for Fremstilling af en Etagelejlished. Her i
Kghenhavn er det saa langt dyrere at bygge Rakkehuse og smaa
Villaer end Etagelejligheder, at det i en Boligngdsperiode, som
den vi har oplevet, ikke er blevet anset for rimeligt at anvende
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de Midler, der var til Raadighed, til et Byggeri, der her i Kpben-
havn cr saa forholdsvis dyrt.

Som nevnt har Basis for den gode Udvikling af Etage-Byvgge-
riet bl. a. veeret, at Kommunen disponerede over Grundarealer,
som den kunde szelge til en Pris, der stod i Forhold til den min-
dre intensive Udnyttelse af Grundene. Kommunens Besiddelse af
Jordejendomme har ogsaa paa anden Maade vist sig af megen
Betydning, idet det gennem disse Besiddelser har veeret muligt
at fremskaffe en planmszessig Bebyggelse i de Kvarterer, hvor Byen
raadede over stgrre sammenhsengende Arealer. Et godt Eksempel
paa, hvad der kan opnaas herved, har man i Kvarteret omkring
Borups Allé — mellem Frederikssundsvej og Godthaabsvej —
hvor Kommunen i Borgmester Borups Tid erhvervede en Del
Landbrugsejendomme. Man har her veeret 1 Stand til at frem-
skaffe Kvarterer med passende Forhold mellem hgj, halvhgj og
Villabebyggelse, at skaffe kommunale Institutioner Byggegrunde
til billig Pris, ligesom man har veeret i Stand til at udlaegge store
Parkarealer uden alt for urimelige Bekostninger.

Sammenligner man Forholdene i dette Kvarter med Forhol-
dene f. Eks. i Sundbyerne, hvor Kommunen ikke tilstraekkelig
tidligt har erhvervet passende Arealer, vil man se en betydelig
Forskel i byplanmassig Henseende, og der er nappe Tvivl om,
at det vil koste mere at faa en blot taalelig Ordning i Sundbycerne,
end det har kostet at faa den gode Ordning omkring Borups Allé.

Der er overfor saadanne kommunale K¢b fremsat den Indven-
ding, at det er en for kostbar Metode til Ordning af de byplan-
meessige Forhold, og at disse bgr ordnes ad Lovgivningsvejen.
Selv en ideel Byplanlov vil dog sikkert have vanskeligt ved at
skabe en saa tilfredsstillende Ordning med Hensyn til Udnyttelse
af Byens Arealer, som en Kommune kan, naar den er Ejer af
Arealerne, og i hvert Fald kan en Lov ikke filstreekkeligt billigt
skaffe Kommunen de Grunde, der skal bruges til offentlige For-
maal — Parker, Pladser og offentlige Bygninger — naar Erhver-
velsen forst skal ske paa det Tidspunkt, da saadanne Spgrgsmaal
bliver aktuelle.

K¢b af stgrre, samlede Grundarealer maa ske, fé¢r Arealerne
har opnaaet Udstykningspris, og hele Dispositionen er derfor en
Forretning paa meget lang Sigt. Den endelige Udnyttelse af Area-
lerne vil normalt fgrst ske efter 50—100 Aars Forlgbh. Det ¢gko-
nomiske Resultat vil afhezenge af, paa hvilke Vilkaar Ejendom-
mene erhverves, hvor meget Administrationen kan bringe ud af
Arealerne, inden den endelige Udnyttelse sker, men afggrende
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bliver det, hvilken endelig Udnyttelse man giver Arealerne, om
man bebygger dem mere eller mindre tet, med hgj eller lav Be-
byggelse, hvor store aabne Arealer, der udlegges m. v.

Da Kommunen ikke kgber Arealerne for at udnytte dem som
en Grundspekulant, men for at skabe gode Bebyggelsesforhold,
maa Regnskabet opstilles saaledes, at man undersgger Kommu-
nens samlede Udgift og den samlede Indtzegt. Resultatet viser da,
hvad det har kostet Kommunen at gennemfgre Byplanen for det
paageldende Kvarter. Vejledende kan det veere at se, hvorledes
det ¢gkonomiske Resultal har wveret med Hensyn til det foran
naevnte Areal omkring Borups Allé, der erhvervedes 1898—99, og
hvis Udnyttelse er ret langt fremskredet.

I meget grove Traek kan fglgende Regnskab opstilles:

Ejendommenes Areal var ca. 357 Tdr. Land =
1968 000 m? Kgbesummen var 1814000 Kr.
eller pr. Td. Land ca. 5090 Kr. foruden Om-
kostninger ved Kgbenes Berigtigelse ca. 36000

I Aarene indtil Udgangen af 1930—31 er yder-
ligere fglgende Udgifter belastet Ejendom-

1850000 Kr.

mene:
Anleg af Veje og Kloaker m. v............... ca. 2500000 Kr.
Driftsudgifter .............. . .. it » 500000 »

Hertil kommer de aarlige tilskrevne Renter af
sidste Regnskahsaars Saldo, det vil altsaa sige
samtlige Udgifter incl. Forrentning med 5 pCt.
p.a. med Fradrag af samtlige Indtegter siden
Erhvervelsen ..........ccviiuieinnnnennennn. » 2800000 »

Ejendommene staar altsaa Kommunen i........ ca. 10630000 Kr.
hvorfra maa trekkes for det fgrste

Indteegten ved Bortforpagtning

10 T ca. 1250000 Kr.
dernzest Indtegterne ved Grund-

salg samt Veerdien for Arealer

anvendt til offentligt Brug:

Arcaler til Boligbyggeri .......... » 4150000
Skolegrunde, Brandstation og Vand-
vaerk e » 250000
Parker, Veje ...t » 900000 » 6500000 =»

ca. 4150000 Kr.
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Af de 1963000 m* Areal var indtil Udgangen at 1930—31 an-
vendt til de forannmvnte Formaal noget over 1000000 m* saa-
ledes at der tilbage var et Bruttoareal af ca. 950 000 m®, der altsaa
stod Kommunen i en Pris af ca. 4 Kr. 30 @re pr. m* Bruttoareal;
dette vil svare til, at Arealet udstvkket og solgt ved anlagt Vej
ultimo 1930—31 skulde salges for en Gennemsnitspris af ca. 10
Kr. pr. m* Nettoareal for at give Dakning.

Om det endelige Regnskabsresultat vil vise Gevinst eller Tab
vil navnlig afhzenge af, hvor hurtigt de resterende Grunde seel-
ges og hvor intensivt man udnytter dem. Det kan dog allerede
nu med Sikkerhed siges, at hvis man udnytter Arealerne efter
de Planer, man nu har for dem, vil et eventuclt regnskabsmaes-
sigt Tab i hvert Fald blive minimalt og ganske uden Betydning
overfor de Goder, Kommunen har opnaaet, idet det maa erindres,
at Arealerne er udnyttet meget flot med forholdsvis store 1Park-
arcaler, for hvilke er beregnet en lav Pris. En Del af Arecalet er
solgt til Villagrunde Gregndalsveenge — til en Pris svarende til
denne Udnyttelse og de Grunde, der er solgt til hgj Bebygaelse,
hidtil vesentlig 3 Etages Bebyggelse, er ogsaa afhsendet til meget
lave Priser.

Af Arealer af lignende Art som de her omhandlede, altsaa ikke
bestemt til speciel Brug, ejer Kommunen, hortset fra Arealerne
ved Roskilde og Resten af Bidstrup Gods, indenfor Stadens Greaense
ca. 1180 ha, og udenfor Bygreensen ca. 1200 ha. Arealet er ikke
seerlig imponerende sammenlignet med de Arealer andre stérre
skandinaviske Byer disponerer over. Oslo Kommune ejer inden-
for Bygreensen ca. 1600 ha, udenfor ea. 3 Gange saa meget, dog
mest ubcbyggeligt, men meget naturskgnt Fjeld og Skov,

Stockholm, der i Begyndelsen af Aarhundredet kun havde faa
Arealer og alle beliggende i den indre By, ejer nu i Byens Yder-
distrikt ca. 5300 ha foruden fjernere liggende Arecaler af Stgr-
relse ca. 7000 ha.

Goteborg er seerlig heldig stillet. Denne By, der kun har ca.
240000 Indbyggere, ejede i 1930 indenfor Bygreensen ca. 6000
ha og udenfor ca. 1500 ha. Byens Arcal er ca. 8200 ha — altsaa
stdgrre end Kgbenhavns, — og Kommunen ejer saa godt som alt
ubebygget Areal indenfor Bygraensen.

K¢benhavns Kommunes neevnie Ejendomme er i Status pr. 31.
Marts 1931 opfgrt til en Vaerdi af ca. 48 Mill. Kr.,, hvilken Veardi
ikke er Udtrvk for, hvad de har kostet, idet Kommunen ejer en
Del af Arealerne fra gammel Tid.
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Om Oprindelsen til Kommunens Ejendomsret til disse Arealer
kan intet bestemt siges. Kgbenhavns Historieskriver 0. Nielsen
mener, og det lyder absolut sandsynligt, at Byen »Havn« oprinde-
lig har veeret en agerdyrkende Landsby, der har haft sine Marker
liggende udenfor Byen mellem denne og Sgerne — Peblingesgen,
Sct. Jgrgenssp og Sortedamssgen — samt syd for Sct. Jorgenssg
streekkende sig ud til Greensen mod Valby, Markerne tilhgrte
ikke dengang Byen, men der var et Dyrknings-Feellesskab., Det
er sandsynligt, at Absalon har gjort Byen til Kg¢bstad, og Bgnder-
nes Jord er da gaaet over til at blive Kommunejord. Delte vil
sige, at Kgbenhavns Kommune endnu ejer Arealer, som den har
besiddet fra Absalons Tid, nemlig nogle af Grundene ved Eng-
havevej.

En betydelig Udvidelse af Byens Jorder skete, da Serridslev
By i 1523 under Frederik den I's Belejring af Kgbenhavn blev
pdelagt. Kgbenhavn fik da af Kongen Tilladelse til at kgbe Ser-
ridslevs Arcaler, hvoraf Halvdelen tilhgrie Kongen og Halvdelen
Roskilde Bispestol. Serridslev By’s Jorder mener man var begraen-
sct af Sortedamssgen mod Ost, mod Vest greensende til Lersden
og Emdrup.

Kommunen bevarede sine Arealer op gennem Aarene, idet den
ikke borisolgte, men bortfeestede dem. Denne seldgamle Praksis
bliver fgrst brudt ved et Statsindgreb. Efter Kébenhavns Brand
1795 forlanger Regeringen, at der uden Ligning paa Stadens
Gaarde og Huse skal fremskaffes Midler til Gadernes Udvidelse
300000 Rd. og til et nyt Brandvasens Indretning 30000 Rd., og
for at fremskaffe disse Midler nedssettes 20, April 1796 en Kom-
mission for at indrette og bestyre et Afbetalings- og Rentefond.

Kommissionen siger, at den betragter Stadens Jorder som en
af de vigtigste Hjzelpekilder til Frembringelse af de ngdvendige
Midler og udarbejder en Plan til Frugtbarggrelse af disse Jorder,
der bl. a. forudssetter Salg af en Del af disse. Kommissionen an-
fgrer som Forsvar for Salg af Grundene fglgende:

»Der er naeppe Tvivl om, at Ejendom forbunden med Besid-
delse giver Jorder det hgjeste Vaerd og ggr for Besidderen en
hgjere Afgift muligt og taalelig end afvekslende Fmestebesiddelse
uden Ejendom.«

Man peger i denne Forbindelse paa, at Ejendomsretten ogsaa
forst muligodgr det at give Pant i Arealerne.

Arealerne opmaales ved denne Lejlighed til 2066 Tdr. Land,
ca. 1140 ha, altsaa omirent lige saa meget som Kommunen nu
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cjer indenfor Bygraensen. Kommissionen er dog klar over, al kun
en Del af Arealerne kan swelges, idet saadanne Dispositioner ikke
kan treeffes med Eksercerfaellederne, som har et Areal af 970 Tdr.
Land, og man ej heller skgnner det tilraadeligt med Hensyn til
de fjernere liggende Arealer. Tilbage til Salg blev ca. 227 Tdr.
Land i Byens umiddelbare Nzerhed. Der var ganske vist den Van-
skelished ved Salg af en Del af disse Arealer, at der i Henhold
til Demarkationsservitutterne paahvilede Ejerne at afgive Jor-
derne til Fortifikationsveesenet uden Erstatning i Tilfeelde af
Krig. Trods denne Vanskelighed er Kommissionen saa indtaget
i Planen om Salg, at den faar Staten til at give Tilsagn om, at
der, hvis Fortifikationsveesenet maatte blive ngdsaget til at kreeve
Arecalerne overdraget, skal betales en Erstatning for Grunden,
men Betingelsen er den, at der til den kgl. Kasse indbetales 5 pCt.
af Veerdien, hvoraf man da vil danne et Fond til Udbetaling af
Erstatningerne.

Kgbenhavns Magistrat er meget utilfreds med Beslutningen om
Salg. I sin Svarskrivelse af 23. November 1798 vedrgrende Pla-
nen, fremsatter den meget klart sin Opfattelse af Spgrgsmaalet.
Det hedder 1 Skrivelsen:

»Den Operation at udstykke Jorder og at bortsslge dem til
Ejendom kan vel medfgre en gjeblikkelig Fordel og kan derfor
med god Grund foretages af privat Mand, men ikke passende
for permanente Korporationer, som altid maa have Hensyn til
mere varige, cnd @jeblikkelige Fordele. Staden Kgbenhavns
Grunde og Jordejendomme tilhgrer Staden og dens Indvaancre
ikke mindre de tilkommende end de neerveerende og derfor et-
hvert Foretagende med samme, hvorved Efterkommerne hetages
Raadighed at ggre af Ejendommene al den Brug, og hegste deraf
al den Nytte og alle de Frugter, som man til enhver Tid i til-
tagende Forhold kan frembringe, aldeles at fraraade. De senere
Aars Erfaringer har leert, at det ikke er den menneskelige Klog-
skab muligt at beregne eller med nogen Grad af Vished at fast-
seeite, hvad Pris Jordejendomme kunde stige til: Priser, som for
nogle Aar siden ansaas overdreven, er siden mod al Forventning
endnu stegen langt hgjere og saaledes ikke muligt at afggre, hvil-
ken Tid og hvilke Konjunkturer, er mest passende, og i hvilke
det er fordelagtigt eller i det mindste uskadeligt at bortselge
Jordejendomme.«

Kommissionen havde naeppe valgt noget heldigt Tidspunkt til
at fremivinge et Salg. Ifglge Kommissionens Beregning vilde Sta-
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den ved Salget faa til Raadighed ca. 115000 Rd. og mere er nappe
udkommet ved de Salg, der fandt Sted i de fglgende Aar. Da
man i 1867 opgjorde, hvilken Verdistigning, der var tilfgrt Grun-
dene mellem Voldene og Sgerne ved Demarkationsservituttens
Opheevelse, beregnedes denne Stigning til noget over 4 Mill. Kr.,
hvoraf Staten faar Halvdelen, de private Ejere Halvdelen.

Det synes noget kortsynet, at Kommissionen ikke har regnet
med Ophaevelse af den meget vaerdinedszttende Demarkations-
servitut og ventet med Salg til dette Tidspunkt, navnlig naar Kom-
munalbestyrelsen gik saa steerkt imod Salget.

En Udnyttelse af Grunde ved Udlejning til Bebyggelse vil nu
til Dags veere vanskelig allerede af Hensyn til vort Prioriterings-
system, der er baseret paa, at der kan gives Kreditforeningerne
1. Prioritets Panteret, men Bystyret har gennem Aarene stadig
haft Opmerksomheden henvendt paa at finde Salgsmetoder, der
kunde give Kommunen Andel 1 Veardistigningen af solgte Grunde.

Det fgrste Fors¢g i denne Retning ggres ved Salget af Villa-
grunde i Kristianiagade og ved Holmens Kirkegaard, der solgtes
i Aarene lige fgr og efter 1900. Ved Salget betingede Kommunen
sig Ret til at tilbagekdbe Ejendommene Aar 1972 og derefter
hvert 10. Aar mod Betaling af den Kgbesum, der var betalt for
Grundene med Tilleeg af Bygningernes Veerdi.

I 1903 nedsatte Borgerrepraesentationen et Udvalg til at over-
veje og afgive Betznkning om, hvilke Regler der burde fglges
ved Afheendelsen af Kommunens Grunde. Dette Udvalg, der af-
giver Betsenkning i 1906, undersgger forskellige Metoder for
Grundsalg, hvorved der kan sikres Kommunen Andel i Grundenes
stigende Veerdi og opstiller féglgende Muligheder:

I. Leje af Grunden, a) uden Erstatning for Bygningerne ved

Lejemaalets Ophgr, b) me d Erstatning for disse ved Ophgret.
II. Salg med Tilbagekgbsret for Kommunen efter et Aaremaals
Forlgh.
[II. Salg mod en Grundrente, sikret ved 1. Prioritet i det solgte.
IV. Salg mod en Grundrente, sikret ved en 2. Prioritet i det
solgte.

Der opnaas ikke Enighed i Udvalget, men et Flertal opfordrer
Magistraten til at forsgge, om nogle af de fg¢rste Grundsalg til
h¢j Bebyggelse kan afsluttes med Tilbagekgbsret for Kommunen
paa lignende Maade, som sket er ved Grundsalgene ved Kristia-
niagade, samt til at ggre Forsgg ved Salg mod en Grundrente sik-
ret ved 2. Prioritet.
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Salg af Grund mod Betaling af en fast Procentafgift af Grund-
verdien til enhver Tid betvder, at Koberen forpligter sig til Be-
taling af et Belpb, hvis Storrelse ikke forud kan beregnes. Der
indféres derved en Ubekendt 1 de igvrigt forholdsvis sikre Be-
regninger med Hensyn til de fremtidige Udgifter ved et Bygge-
foretagende, som en Bygherre kan foretage paa Basis af vort
Kreditforeningssystem med Amortisering af Laan ved lige store
Ydelser gennem en meget lang Aarrackke. Usikkerhed er ogsaa
til Stede med Hensyn til det Tidspunkt, da Udgifterne forgges.
Dette kan ske i Kgberens egen Besiddelsestid. Salg mod Grund-
rente har derfor madt Uvilje hos Grundkeéberne.

Naar Salg mod Tilbagekgbsret efter en lang Aarrekke, 80—90
Aar, ikke har wvoldt tilsvarende Vanskeligheder, er Aarsagen
netop, at Flertallet at Kgbere laegger liden Vgt paa, hvad der
sker om saa mange Aar.

I en lengere Aarrsekke er da alle Salg af Kommunens Arealer
sket med Forbehold af Ret for Kommunen til 1 Almindelighed
efter 80—90 Aars Forlgb at tilbagekgbe Ejendommene mod Be-
taling af den oprindelig erlagte Kébesum for Grundene med Til-
leg af Vmerdien for Bygninger efter Vurdering.

Man har for denne Vurdering fastsat Regler, der bgr give for-
holdsvis lave Veerdier, men Tilbagekgb af stgrre Omfang kan
dog medfgre ret store Udleeg.

I de seneste Aar er man derfor gaaet et Skridt videre, idet
man i nogle Tilfzelde har solgt Grunde med Ret for Kommunen
til efter et leengere Aaremaal at tilbagekgbe Grunden for den
betalte Pris, men uden Erstatning for Bygninger. Naar en Til-
bagekghsret af dette Indhold har kunnet gennemfgres, ligger det
formentlig bl. a. i, at de senere Aar har vist saa hurtige og be-
tydelige /HEndringer af Boligtyperne og en saadan Forggelse af
tekniske Installationer, at man sikkert maa regne med en hur-
tigere Foreeldelse af Husene end tidligere, hvorfor man ogsaa
maa regne med en virkelig Afskrivning af Husene, en Afskriv-
ning, der i Praksis sker gennem Amortiseringen af Prioriteterne
1 Ejendommene,

Medens Hensigten med de tidligere Tilbagekgbsbestemmelser
hovedsagelig var at sikre Kommunen en Andel i Vaerdistigningen
— et Formaal, som nu delvis opnaas ved Lovene om Grundstig-
ningsskyld — ¢nsker man ved Tilbagekgbsretten uden Erstatning
for Bygninger at give Kommunen Mulighed for efter en lmengere
Aarrackkes Forlgh at @ndre Byplanen, at faa centralt beliggende
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Grunde til Raadighed for kommunale Formaal, og endelig at faa
let Adgang til, hvor et Kvarter med foraldede Bygninger er sun-
ket ned til at blive et Slumkvarter, at sanere saadanne Kvarterer
uden urimelige Omkostninger.

For i Fremtiden at undgaa lignende Vanskeligheder med Hen-
syn til Sanering af usunde Bydele, som Nutiden plages af —
ogsaa paa Grunde, som ikke er solgt af Kommunen — bgr man
indfgre Bestemmelser, der giver Kommunen en udvidet Ret til
at forbyde Beboelser, der ikke laengere er i Overensstemmelse
med sin Tids Krav til gode og sunde Boliger. Man kunde f. Eks.
begraense Byggetilladelserne til et vist leengere Aaremaal, 70—80
Aar, efter hvilken Tid Kommunen saa skulde have Ret til at for-
lange Bvgningerne nedrevne eller bragt i Overensstemmelse med
Tidens Krav til nye Bygninger.

Man wvil maaske veere saa optimistisk at mene, at de udmer-
kede lyse og luftige Kvarterer, som vi bygger i vor Tid, ikke vil
synke ned til Slumkvarterer — men denne Betragining er ikke
rigtig. Der vil altid i en stor By vesere Fare for, at de mest umo-
derne Lejligheder i Byen gennem Ovwerbefolkning og daarlig Ved-
ligeholdelse med hvad deraf fglger, bliver Slumkvarterer. Betin-
gelserne for Dannelse af et saadant er, som fér naevnt, ikke saa
megel Lejlighedernes oprindelige Indretning som deres Brug af
el gkonomisk meget slet stillet Klientel, uden tilstreekkelig Kon-
trol med Hensyn til Beboernes Antal.

Udviklingen af de kgbenhavnske Boligforhold i Tiden op til
Slutningen af det 19. Aarhundrede var paa hgjst uheldig Maade
preget af, at Byens Areal gennem en lang Aarrsekke var for lille
i Forhold til den voksende Befolkning, og det er da naturligt at
stille det Spdrgsmaal, om Kghenhavns nuvarende Areal er til-
straeekkeligt stort til Byens Befolkning.

At Arealet er for lille, vil naturligvis ikke nu medfgre saa kata-
strofale Fglger som i Byens Faestningsperiode, idet Byens Beboere
kan flytte til Nabokommunerne.

Bortset fra, at der derved skabes uheldige Forhold ved, at visse
Nabokommuner bliver Skattely, sker der yderligere det, at det
bliver umuligt at skabe en rationel Byplan for det paagmldende
Bysamfund og den Skade, der sker herved, kan ikke sencre re-
dresseres. Det er for Bysamfundets Trivsel af ganske afggrende
Betydning, at dens Arealer udnyttes planmeessigt, saaledes at den
heje og halvhgje Bebyggelse, Villakvarterer, Parker, Agerbrugs-
arealer leegges paa den rigtige Maade. Generende Virksomheder
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maa ikke legges i eller lige op ad Beboelseskvarterer, men paa
den anden Side bgr saadanne Industrivirksomheder, der ikke er
sencrende, heller ikke anbringes saa afsides, at det er negdven-
digt for de Mennesker, der arbejder i Virksomheden, at foretage
daglige lange Rejser for at komme til og fra Arbejdsstedet.

En saadan Planlaegning kan selviglgelig ikke ske, naar Bysam-
fundet bestaar af en Samling fuldt selvsteendige Kommuner, der
hver for sig ganske naturligt vil pleje deres seerlige Interesser,
og i Virkeligheden er ganske ude af Stand til paa ders forholds-
vis lille Omraade at planlegge efter det fewelles Bysamfunds In-
teresser.

Statistisk Aarbog for Kgbenhavn, Frederiksberg og Gentofte
Kommune 1932 har en Oversigt over Befolkningstilvaeksten i disse
Kommuner og Forstadskommunerne, der bl. a. indcholder fgl-
gende Oplysninger:

Befolkningstilvakst i pCL
Kommuner
1901 —11 1911—21 1921 —30

Kebenhavns Kommune............. 154 21,5 0,0
Frederiksberg » ... ..... . ..., 27,6 7.8 1,4
Gentofle P e 70,6 39,5 38,9

Hovedstadskommunerne jalt. . ... 18,9 19,9 10,1
Taarnby Kommune........ 16,6 30,5 81,7
Hvidovre P e 23,3 39,6 5781
Redovre P e 497 53,3 253,2
Glostrup P e 46,6 2372 46,1
Brondbye.-Brendbyv. »  ........ 4,0 123 41,8
Herlev P e 423 17,4 105,9
Gladsaxe P e eeee s 111,7 88,7 05,2
Lynghy-Taarbxk P e 20,5 30,6 25,8
Sellerad Y e 45,9 31,8 27,0
Harsholm P ... 43,1 29,1 221
Birkersd P . 7.1 24,4 26,7

Forstadskommunerne ialt....... 30,8 38,2 63,1

Tilsatnmen total .............. 19,5 21,0 13,7

Saafremt der ikke i Lgbet af meget kort Tid traffes en Ord-
ning, hvorefter Kghenhavn faar Raadighed over et i Forhold til
Bysamfundets Stgrrelse passende Areal, og faar Lovbestemmel-
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ser, der muligggr en fornuftig Planlegning af Arealets Udnyt-
telse, vil Kgbenhavn komme til at ligge som hovedsagelig Er-
hvervsby for et stort Opland med saa godt som udelukkende Be-
boelsesbebyggelse. Paa Kg¢benhavns Grund skal der da skaffes
Plads til de Erhvervsarealer, der er ngdvendige for hele Bysam-
fundet. I Stedet for at faa de forskellige Bebyggelsesarter, Op-
lagspladser, Industrikvarterer, fordelt rationelt paa Arealet, vil
man faa Forretninger, Fabrikker og lignende Virksomheder, hgj
Bebyggelse m. v. i Kgbenhavn og en nasten udelukkende Villa-
bebyggelse spredt tilfzeldig 1 hele Omegnen.

Det kan meget vel teenkes, at det overhovedet vil vise sig umu-
ligt at skaffe forngden Plads til Virksomhederne paa K¢benhavns
Grund, og i hvert Fald vil saadanne Forhold give en urimelig
Mangde Transport fra de rene Boligkvarterer — efterhaanden 1
ret lang Afstand fra Byven — ind til denne.

Allerede den steerke Udflytning fra Kg¢benhavn sandsynligggr,
at Spgrgsmaalet om, hvorvidt Byens Areal er tilstraekkelig stort
til Byens Befolkning maa besvares benagtende. Arealet er som
neevnt 7321 ha., Sammenligner man med Forholdene for Ggteborg
og Stockholm, vil man se, at disse Byers Arealer er forholdsvis
meget stgrre. Gégteborgs Kommune med ca. 240000 Indbyggere
har et Areal af ea. 8200 ha. Stockholm med 520000 Indbvggere
(Stor-Stockholm 660 000 Indb.) har et Areal af 14281 ha, og begge
disse Byer har derfor betydelig flere Muligheder for en rationel
Planl@gning af Bysamfundet end Kgbenhavn har.

Det vil altid veere forbundet med visse Vanskeligheder at frem-
skaffe en Ordning med Hensyn til en Rzekke reelt samhgrende,
men fra seldre Tid selvstyrende Kommuner.

Selvom det er indlysende, at det samlede Bysamfunds Tarv
kraever en samlet Ordning, vil det dog nasten altid vesere saa-
ledes, at enkelte af Byerne kan have en gjeblikkelig Fordel ved
at veere selvstendige, f. Eks. 1 Egenskab af Skattely. Forholdene
vil i Almindelighed skifte. Aker var tidligere Skattely for Oslo,
nu er det omvendt — men der vil sikkert meget sjzldent ind-
treeffe en Situation, hvor en Sammenslutning vil veere gjeblikke-
lig fordelagtig for alle de forskellige Byer.

Man maa imidlertid haabe, at der meget snart findes Udveje
for en Ordning, der muligggr den bedst mulige Fremtidsudvikling
for det samlede kgbenhavnske Bysamfund.
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