Det kebenhavnske spekulationsbyg-
geri 1860-1908

@konomiske strukturer og bygningsreglementer

Af Harmelene Toft Jensen

I 1870 boede der uden for voldene i Kebenhavn 42.000 mennesker. I 1880 var
tallet fordoblet til 95.000. I 1890 var der atter sket en fordobling til 190.000.
Ved drhundredeskiftet boede der 208.000 mennesker pd broerne, mens hajde-
punktet ndedes i 1920 med 304.000 mennesker.

Byggeriet pd broerne og pd Frederiksberg foregik i samme takt som befolk-
ningstilvaksten frem til 1908 og er af sivel sam- som eftertiden blevet kaldt
spekulationsbyggeri.

Jeg vil i artiklen gennemgd de ekonomiske strukturer og bygningsregle-
menter, der 13 bag udformningen af denne periodes byggeri, idet det var disse
forhold, og ikke mstetiske, sundhedsmaessige eller byplanmeassige overvejel-
ser der blev udslaggivende.

Periodicering af boligbyggeriet

For at f3 en forstdelse af de specielle faktorer, der gjorde sig gzldende indenfor
byggeriet i Kebenhavn i sidste halvdel af 1800-tallet, vil jeg foretage en perio-
dicering af byggeriets udvikling bestemt udfra de skiftende finansielle struk-
turer. Periodiceringen vil strzkke sig fra et tidspunkt for den kapitalistiske
udvikling tager fart, d.v.s. farste halvdel af 1800-tallet til perioden omkring 1.
verdenskrig, hvor staten gér ind som en af flere styrende faktorer i boligbygge-
riet.

Dert bolighyggeri, der her har interesse, er byggeriet af lejeboliger for min-
drebemidlede, nir der i dert folgende tales om bolighbyggeri, md man have
denne indskrznkning in mente.

Boligbyggeriet vil blive anskuet som produktion af en vare, men ikke, som
det er tilfeldet ved andre vurderinger af boligbyggeriet,' som en vare hvis
produktion er underkastet de almindelige udbuds- efterspergselsesregler. Bo-
ligen som vare har den szrlige egenskab, at den er etlangvarigt forbrugsgode,
at den kapital, der er bundet i boligen, er bundet i lang tid, med andre ord, at
kapitalens omslagstid er for lang sammenlignet med omslagstiden i alterne-
rende investeringer. Derte medfarer, at kun i tilfeelde hvor bygherrens egen-
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kapital kan formindskes mest muligt (f.eks. ved udstrakte hindvarkerkredit-
ter) eller i tilfzlde, hvor et hurtigt salg lader en anden overtage ulemperne ved
den lange omslagstid, vil byggeriet pé privat basis ekspandere.

Periodiceringen vil omfatte felgende afsnit, bestillingsbyggeriets epoke, spe-
kulationsbyggeriets epoke og endelig det statssubventionerede byggeris epoke. Da
bdde den ferste og den sidste periode falder udenfor den tidsramme, artiklen
omfarter, vil disse perioder vare oversigtligt behandlet, og kun fungere som
optakt til og afslutning pd en forklaring af spekulationsbyggeriet.

Bestillingsbyggeriets periode

Bestillingsbyggeriet? er knyttet til den periode af kapitalismens udvikling,
hvor produktionen endnu overvejende er hindverksmessigt organiseret.
Operationelt kan man szrre en grense ved 8ret 1857, I dette ér forbydes lau-
gene, hvilket i tiden anses for at vare dedsstedet for den handvarksmassige
produktion. Der kommer en byggelov for Kebenhavn, hvor man seger at
haemme den groveste udnyttelse af boligmangelen. Desuden oprettes Privat-
banken detre ir, og selvom der var oprettet banker i drene forud, er oprettelsen
af netop denne bank optakten til den udbygning af det private bankvasen, der
er sa vigtig for finansieringsstrukturen for den naste periodes boligbyggeri.
Endelig sker frigivelsen af byggeri udenfor voldene pi dette tidspunkt, og der-
med er ogsé de praktiske forudsztninger for et skift i byggestrukturen sat.

Bestillingsbyggeriet er ikke slut med dette ér, (det eksisterer endnu) men
det er ikke l=ngere karakteristisk for boligbyggeriet.

Bestillingsbyggeriet er karakteriseret ved produktion af smi enheder til
kendt marked, af et stort indhold af egenkapital samt af sin specielle betalings-
form.

I tiden op til 1850erne var Kebenhavn indenfor voldene fuldt udbygget, det
meste byggeri bestod derfor af opfyldning af allerede bebyggede grunde med
side- og baghuse eller af nybyggeri efter nedrivning. Der byggedes ogsi pi de
udenbys grunde, men indtil demarkationsliniens ophavelse i 1852 kun en-
etages huse, der principielt hurtigt skulle kunne nedrives.

Dette byggeri havde forskellig fysisk udformning alt efter behovet. De fle-
ste hindveerksmestre og detailhandlere havde deres ansatte boende hos sig, og
skulle serge for bolig til dem. En del huse blev direkte bygget til udlejning,
gerne pd den méde, at bygherren selv boede i en del af huset, mens resten
udlejedes. Endelig kan nzvnes byggeriet for de velhavende, der havde adskil-
lige tjenestefolk boende. Felles for dette byggeri var, at man kendte aftageren
og at den enkelte enhed var lille.

Byggespekulation, forstiet som byggeri med videresalg for oje, er dog ikke
noget ukendt begreb i denne periode. Som eksempel kan nzvnes, at ved gen-
opferelsen af Kobenhavn efter branden i 1795 opfertes %, af husene pd denne
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méde.? Et eksempel fra en senere tid er byggespekulanten H. P. Lorentzen,
der bebyggede flere gadestrakninger omk. 1850.¢ Falles for denne form for
byggeri og afvigende fra, hvad der senere kaldes byggespekulation, er, at der
bygges for egne eller privatlinte penge, der findes ikke institutionaliserede
muligheder for finansiering af byggeri.

Kreditmulighederne i tiden var begranset til 1in mod pant enten i fast ejen-
dom eller hindpant. Det var ferst og fremmest Nationalbanken, der foretog
disse udlin, men der fandres ogsé den formidlende institution, Kreditkassen
for Husejere i Kobenhavn, denne havde dog ikke noget stort virkeomride.
Som Sv. Aa. Hansen skriver i Dansk Pengehistorie »Bortset frastatens og na-
tionalbankens virksomhed var det stadig den personlige kreditgivning - 13-
nene mand og mand imellem - der var den almindeligste udldnsforme«.*

Betalingsformen indenfor byggeriet bar prag af, ar hindverksmestrene
ikke havde de store muligheder for kreditgivning. Der findes et trykt eksem-
pel pé betalingsformen indenfor bestillingsbyggeriet, det stammer fra opfe-
relsen af Arbejdernes Byggeforenings huse ved Farimagsgade i 1882. Eksem-
plet er siledes anakronistisk i denne sammenhzng, men, som det skal vises
senere, er netop byggeforeningshusene eksempel pd, at bestillingsbyggeriet
som byggetype glider med over i den kommende periodes byggeri. Betalingen
for arbejdet skulle erlzgges som falger:

»Nar bjelkelaget er lagt pd samtlige bygninger over stueetagen udbetales af
tilbudssummen 1, del. Nir taget pa alle bygninger er rejste udbertales af til-
budssummen Y, del. Nir de ere pudsede udbetales af tilbudssummen 1 del«
etct

Spekulationsbyggeriets periode

For at fi en forstdelse af spekulationsbyggeriet er det nadvendigt at gennemgé
kreditveesenets opstden og udvikling.

Kreditvasenets udvikling

Medens Nationalbanken havde varet nesten eneste kreditinstitution i farste
halvdel af det 19 &rh., begyndte oprettelsen af de private kreditinstitutioner
med oprettelsen af Privatbanken i 1857, senere fulgte oprettelsen af flere pri-
vate banker, betydeligst af disse var Handelsbanken og Landmandsbanken fra
1870erne.

Gennem den forste halvdel af det 19 drh. var tanken om kreditforeninger
blevet dreftet, behovet for sidanne foreninger kom fra det store landbrug,
som i forbindelse med bendergodsets overgang fra feeste til selveje 18 inde med
store mangder pantelin. Staten var i lang tid uvillig til at stette ideen, men i
1850 forela loven om oprettelse af kreditforeninger.
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De kreditforeninger, der herefter oprettedes, tog oprindelig sigte p lande-
jendomme, men dels pa grund af det sene tidspunkt for oprettelsen, de fleste
faestegirde var allerede overgdet til selveje, og dels pd grund af vanskeligheder
med at afsztre obligationerne, idet sparekasserne stod meget stzerkr pd landet,
viste det sig, at interessen for kreditforeningerne var langt sterre i byerne.

Kreditforeningerne, der oprettedes, havde hver sit omréde at daekke, og da
byggerict rigtig tog fart i Kebenhavn, oprettedes ogsa her en speciel forening,
Kabenhavns Kreditforening. De samme kredse, der stod bag denne forening,
arbejdede ogsd pd, at fi oprettet en kreditforening, der kunne pétage sig beld-
ning i 2. prioriteter. De bestiende kreditforeninger var meget forsigtige i de-
res udlin og gik sjzeldent hejere end 40% af taxationsvardien, selvom de lov-
ligt kunne g op til 60%. I 1895 oprettedes de forste hypotekforeninger.

Omkring drhundredeskiftet var siledes linebehovet sdvel i selve byggefa-
sen som den endelige beldning deekket ind, bankerne tog sig al byggelén i byg-
gefasen og kreditforeningerne og hypotekforeningerne sergede for den ende-
lige beldning.

Karakteristik af spekulationsbyggeriet

Spekulationsbyggeri er karakteriseret ved produktion af store enheder til
ukendt marked, af ringe indhold af egenkapital samt af store hindvarkerkre-
ditter.

Ved spekulationsbyggeri fra denne periode forstas 1 fysisk forstand det me-
ste byggeri mellem voldene og seerne, byggeriet pd Nerrebro og Vesterbro
samt byggeriet visse steder pi Frederiksberg. Ved siden af den gunstige gko-
nomiske udvikling, det store marked for boliger for mindrebemidlede og de
nemme kreditvilkdr fremmedes spekulationsbyggeriet af endnu en faktor, de
store grundarealer, der af Kebenhavns kommune var frigivet til privat speku-
lation. Fra gammel tid ejede byen Kebenhavn de fleste af jordene udenfor
voldene. Omkring midten af drhundredet begyndte kommunen at selge ud af
denne jord, i ferste omgang til de lejere, der havde bygget pd grundene, men
efter demarkationsliniens opgivelse i 1852 blev jorden tilbudt ogsi de andre
lejere til kab, og hermed var jorden ude i fri cirkulation.

Sagfarer J. V. Maldrup holdt i 1907 et foredrag om kebenhavnske bygge-
forhold i Nationalekonomisk Forening. Den felgende gennemgang er baseret
herpi.

Det finansielle initiativ bag bebyggelsen af de udenbys grunde 13 hos byg-
gekonsortiet.” Deltagere i dette byggekonsortium kunne vere grundejeren, en
hindvarksmester, en arkitekt, en sagferer eller folk, tilknyttet banken. Den
praktiske leder var entrepreneren, desuden var der en finansiel leder, han
havde oftest ikke selv skudt penge i foretagendet, men fungerede som stri-
mand.®
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Baggrunden for spekulationen var dels at alt, hvad der kunne bygges, kunne
udlejes, og dels at man ikke byggede for egne penge, men for lante.

Ved byggeriets start kautionerede den finansielle leder i banken for et for-
skudslin, som nér byggeriet var tilstrekkeligt langt fremskredet konvertere-
des til et 1in pd den da opnédede brandforsikring. Taxationen 13 her for det
meste en del over den reelle endelige verdi. Denne brandforsikring kunne i
bankerne belines med 40-50%. Da systemet fungerede pd udstrakte hindver-
kerkreditter, blev de penge, man lénte pd en planlagt nybygning, brugt til at
betale hindvarkerkreditterne fra det forrige hus, man havde bygget. Denne
fremgangsmide havde en selvforstaerkende virkning, der fik byggekonsortiet
til konstant at ege byggeriet uanset markedsbetingelserne. Det bankldn, base-
ret pé taxationen, man fik det ene ir, 13 langt under halvdelen af summen af de
reelle udgifter pd forrige drs byggeri. For at betale hindverkerne ud, métte
man det nzste ir bygge dobbelt s3 meget, for pd den méde at f3 et dobbelt si
stort banklin hjem og siledes vare i stand til at betale alle kreditter.

Moeldrup viser, hvorledes dette system fungerede risikofrit i normale tider,
men at hvis markedet svigtede, var det hdndvzarkerne, der hang pé tabet. Den
finansielle leder af konsortiet var strimand for andre og kunne lade ansvaret
g4 videre til bankerne. Bankerne havde sikkerhed i kun at have lant penge ud
til halvdelen af taxationsveerdien, s de ville altid fi deres penge hjem ved den
endelige prioritering. Den tidligere grundejer kom gerne ind som 2. priori-
tetshaver, men, som Meldrup siger, ved dette var risikoen som regel ikke stor,
thi det var kutyme, at der ved tvangsauktioner blev budt lidt ind i 2. priorite-
ten, si grundejeren kunne altid kebe huset og pd den mide undgé tab. Hvis
det imidlertid var sidan, at byggekonsortiet var giet konkurs, da havde hind-
verkerne, selvom de gik ind som 3. prioritetshavere, tabt deres penge, thi der
var ikke mere et byggekonsortium, der kunne tage byggelan til planlagt byg-
geri for at dzkke de forfaldne kreditter i det fuldferte byggeri, og tvangsauk-
tioner pé det fuldferte byggeri gav ikke penge nok til 3. prioriteten.

Under den kraftige befolkningstilveekst fungerede systemet. Hindver-
kerne fik deres penge fra bankerne, bankerne havde sikkerhed i brandtaxatio-
nen og linene blev senere konverteret til kreditforeningslin og byggekonsor-
tiet fik deekket profit ved salg af bygningen til en passiv kapitalist.

I mit speciale har jeg lavet en empirisk undersegelse af husejernes sociale
sammensztning i arbejderkvarterer og desuden pévist i hvor hej grad dette at
kebe en udlejningsejendom blev betragtet som en art alderdomsforsikring.

Teoretisk forklaring pa spekulationsbyggeriet

Mens der i det foregfiende er foretaget en beskrivelse og forstielse af samti-
dens forklaring p4 spekulationsbyggeriets mekanismer, vil jeg her pd et mere
teoretisk plan gennemgi disse mekanismer.
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Den indledende tese om byggeriet var, at under kapitalismen er den kapital,
der bindes ved produktion af boliger bundet i for lang td i forhold til den
kapital, der bindes ved produktion af andre varer, og at der er en tendens til, at
privatkapitalen seger mod de produktioner, hvor kapitalens omslagstid er
kortest. Heraf falger, at skiftende omstendigheders krav til egenkapitalens
storrelse vil have afgerende indflydelse pd byggeriets omfang.

Under bestillingsbyggeriet blev huset, for at mindske omslagstidens
lzngde og sterrelsen af det samlede kapitaludlag for producenten, det vil sige
hindvzrkeren, solgt sa at sige stykvis, som det er vist i eksemplet fra Arbej-
dernes Byggeforening.

Under spekulationsbyggeriet sker der det, at der produceres for et marked,
hvor konsumenten er ukendt og derfor ikke kan kebe varen (huset) i smé por-
tioner. Den enkelte hdndvaerksmester (eller entreprener) har ikke sd meget
kapital, at han kan klare den derved stzrkt foragede omslagstid og de stzrkt
foregede krav til kapitaludlaggets starrelse. Her kommer to centrale faktorer
ind i billedet som formidlere:

1. Byggekonsortiet.
2. Kreditsystemet.

Byggekonsortier er en sammenslutning af kapitalister, der ved at dele kapital-
udlzgget mellem sig kan mindske kapitaludleggets storrelse for den enkelte.
(Kapitaludlegget i perioden fra de ferste betalinger skal erlegges til grundeje-
ren og hdndvearkeren indtil varen, huset, kan selges til den enkelte konsu-
ment).

Héandvarksmestrene kommer i realiteten til at fungere som en slags under-
leveranderer til virksomhedsejeren, her byggekonsortiet. Det, der er karakte-
ristisk, er imidlertid, at virksomhedsejeren (byggekonsortiet) ikke forestdr
produktion, men alene sikrer at kapitaludlegget kan ske. Byggekonsortiet sik-
rer séledes, at den ene af de faktorer, der er begransede for boligbyggeriets
overgang til byggeri for et marked, ophzves, nemlig mangelen pa tilstrakkelig
kapiral.

Den anden faktor, omslagstiden for kapitaludlzgget, berores imidlertid
ikke dirckte af, at byggekonsortiet kommer ind som et formidlende led. Herer
det nedvendigt med et andet led, der kan mindske omslagstiden for den kapi-
. tal, byggekonsortiet har bundet under produktionen. Dette andet led er kre-
ditsystemet.

Kreditsysremer. For kapitalisten, her byggekonsortiet, er den sterre omslag-
stid ikke noget vaesentligt problem, hvis han kan sikre at det ikke er en kapital,
som kunne anvendes til andre produktive formadl, der m# baere den lange om-
slagstid. Kreditkapital i forskellige former kommer her ind i billedet.

Ar kreditkapitalen netop viser interesse i boligproduktionen, h&nger sam-
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men med to forhold. For det forste opfattes huse som noget mere stabilt og
sikkert end andre varer, for det andet sikrer jordrentens stadige vaeksti byom-
riderne, at der er storre sikkerhed og mulighed for forrentning af kreditkapi-
talens udlaeg. Kreditkapitalen optrader i form af bankkapital i den periode,
hvor husproduktionen foregr. Dette sker dels i form af byggelan (forskuds-
18n) og dels i form af 1dn til brandtaxationsvardien.

Omslagstiden for byggekonsortiets kapitaludlag mindskes endvidere der-
ved, at hindverksmestrene trykkes, sdledes at betalingerne for det arbejde,
der udfores, bliver udskudt i stadig stigende omfang efterhdnden som speku-
lationsbyggeriet tager til i omfang og gennemorganiseres af byggekonsortier,
siledes bliver omslagstiden for den kapital, hindvarkeren har bundetibygge-
riet, l&ngere.

De to ovennzvnte forhold, kreditvasenet og hindverkernes kreditter, be-
tyder at kravene til egenkapital for et byggekonsortium mindskes ganske bety-
deligt og der findes eksempler p, at egenkapitalen er s lille, at den reclt er
forsvindende i forhold til det samlede kapitaludleeg.

Jeg har allerede peget pé to faktorer, der forklarer at kreditkapitalen i form
af bankkapital viser interesse i boligproduktionen, her skal yderligere en nzv-
nes.

Banken har sin kapital bundet i relativ kort tid, det enkelte byggelan har
ikke serlig lang labetid, det ydes til et bestemt byggeri og leber indtil huset er
feerdiggjort og selges og/eller indtil der opnfis mere langfristede 18n hos kre-
ditinstirutionerne. De langfristede kreditter daekker imidlertid kun ca. 50% af
det samlede kapitaludleg, som byggekonsortiet har formidlet. Dette kapital-
udlaeg bestér dels af byggelinet dels af hindverkerkreditter. Muligheden for
at £ dekket de resterende 50% eksisterer kun i de tilfzlde, hvor der kan opnis
nye kreditter. Disse nye kreditter kan, som omtalt hos Meldrup, nemmest op-
nés ved at s@tte nybyggeri igang, nybyggeri, der kan sikre forskuds- og bygge-
1an. Herved kommer de nye byggeln til at finansiere og dekke kapitaludlzg-
get for det allerede ferdiggjorte hus og til de forste hindverkerkreditter i det
nye byggeri er det altsd nedvendigt at sztte mere byggeri igang end det, der
netop er afslutret, det vil sige, at det enkelte byggekonsortium for hele tiden at
deekke kapitaludlegger i det feerdiggjorte byggeri md udvide sin kapacitet.

Dette system var naturligvis, som al anden varesalg, afhangig af markeds-
mekanismerne, men der var to forhold, der gjorde, at disse mekanismer slog
igennem i en serlig form overfor boligbyggeriet. Dels havde spekulationsbyg-
geriet en selvforsteerkende virkning indbygget, sfledes at der byggedes langt
udover, hvad markedet kunne bzere, den lange produktionstid gjorde, at salgs-
markedet var uoverskueligt, nir byggeriet pibegyndtes. Dels var der to szt
aftagere, pd den ene side keberen af ejendommen, den passive kapitalist og pd
den anden side de potentielle lejere. Disse faktorer gjorde, ved siden af den
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lange produktionstid, boligmarkedet uigennemskueligt og medfarte, at der i
perioder blev bygget mere end det viste sig, der kunne afszttes.

Et voksende antal ledige lejligheder samt forskellige forhold pé kreditmar-
kedet forte til bank- og byggekrisen i 1907-08. Jeg vil her belyse denne krise og
se, hvilke forhold, der ger, at man kan tale om krise4rene som afslutningen pé
den periode, der her erkaldt byggespekulationsperioden.

Bygge- og bankkrisen

Arsagerne til bygge- og bankkrisen kom fra sével ind- som udlandet.!® Det
danske pengemarked var i hej grad afhengig af det udenlandske marked, sta-
ten havde i tidens leb optaget store lin i England og Frankrig, tildels til finans-
iering af det omfattende jernbanebyggeri, kreditforeningsobligationerne bley
for sterstepartens vedkommende afsat i udlandet og endeligt havde bankerne
kortvarige lin i udenlandske banker. I 1907-08 opstod en bankkrise i USA,
denne bredte sig til de lande Danmark var i debitorposition overfor, hvilket
resulterede i at de kortvarige 1in blev opsagt.

De forste dr af drhundredet havde veret przget af en konjunkturel op-
gangsperiode, som specielt havde givet sig udslag i en voldsom aktivitet in-
denfor byggeriet og som felge heraf indenfor bankvasenet. De nycre kaben-
havnske banker, der havde specialiseret sig i byggefinansiering, Detailhand-
lerbanken, Grundejerbanken og Centralbanken, havde i labet af tre ir udvidet
deres aktiekapital i sterrelsesordenen fra 4 til 20 mio. kr.

Fra 1900 til 1907 var antallet af ledige lejligheder steget fra ca. 1200 til
11.000. Som det tidligere er vist, afhang spekulationsbyggeriets succes af den
kontinuerlige byggeproces. Der var siledes i erhvervet indbygget en traeghed
overfor normal tilpasning til markedet, desuden var de ledige lejligheder ikke
udelukkende placeret i nybyggeriet, der var mange ledige lcjligheder i den
indre by, hvorfor markedet heller ikke af denne grund var ganske gennem-
skueligt.

Byggeriet fortsatte, men den store lejlighedsledighed koblet sammen med
vanskeligheder med at f4 afsat kreditforeningsobligationer i Frankrig samten
bygningshindvarkerstrejke, medferte at byggevirksomhederne kom ud i
krise. De to sidstnevnte punkter havde direkte indflydelse pd likviditeten.
Kunne der ikke afszttes kreditforeningsobligationer, kunne der ikke udstedes
nye, nir der ikke kunne udstedes nye, kunne byggelinene ikke konverteres og
dermed var bankernes likviditet berert. Det samme var tilfeeldet med byg-
ningshindvzrkerstrejken, kunne husene ikke blive fzrdiggjort kunne ldnene
ikke konverteres, bankernes likviditet blev ogsi herigennem berert.

Den ovenfor nzvnte situation indtraf i 1907, og da samtidig den ene af de
nye banker, Centralbanken, havde anbragt en del af sine midler direkte i byg-
geri, og siledes méitre se betydelige tab i ejnene, mens publikums tillid til ban-
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ken sank, og man segte at trekke sine penge ud si hurtigt som muligt, var
bankkrisen en realitet. I farste omgang lykkedes der at afvarge krisen ved
hjelp af de xldre banker, men et halvt ér senere, februar 1908, var situationen
den samme, blot var denne gang alle tre byggebanker involveret. Krisen blev
afvarget, siledes at ingen indskydere mistede penge, men tilliden til bankerne
var borte og den forretningspraksis, der 13 i samkeringen af byggeforetagen-
der og bankforretning ansds ikke lzngere for heldig.

Perioden 1870-1911
Efter bygge- og bankkrisen i 1908 sank byggeriets omfang til et minimum.

Antal fuldferte lejligheder 1876-1914

Kebenhavn Antal Kebenhavn og Antal Kebenhavn og Antal
Frederiksberg Frederiksberg

1376 1.978 1686 3.748 1900 4.721
1877 2.093 1887 2.844 1901 3.655
1878 2.187 1889 2.100 1902 5.735
1879 1.796 1890 2333 1903 6.426
1680 2.460 1891 1.408 1904 5.829
1831 2.276 1892 2.075 1905 3.808
1882 2.647 1893 2.136 1906 4.425
1883 2.628 1894 2.103 1907 3.906
1884 4.181 1895 1.488 1908 3.814
1885 3.587 1896 2.379 1909 1.954
1886 3.109 1897 2.577 1910 823
1898 1.767 1911 645

1899 2.086 1912 1.388

2.302 1913 2.657

1914 3.201

Kilde: Erling Olsen: Danmarks skonomiske Historie siden 1750. 1962. p. 182.
Tabelnote: Se noten til neste tabel.

Det ses af tabellen, at allerede i 1876, hvor tabellen begynder, var byggeriet i
Kobenhavn oppe pé et niveau pd omk. 2000 lejligheder om dret. Dette niveau
er kendetegnende for tiden helt frem til &r 1900, med undtagelse af forste halv-
del af 1880erne, hvor byggeriet enkelte ir ndr op pé ca. 4000 fuldferte lejlighe-
der. Det omfangsrige byggeri i 80erne svarer til, at 1880erne er karakteriseret
af en meget stor tilflytning og vaekst i folkemangden, mens vaksten i 18%0erne
er mere moderat.

Det ses desuden, hvorledes der i de forste ar af drhundredet var et bygge-
boom. Dette hanger sn@vert sammen med opkomsten af de deciderede byg-
gebanker og hermed den udbredte interesse i at {3 del i byggesektorens profit.
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Ksbenhavns og Frederiksbergs befolkningstilvaekst mellem folketzllingerne i perio-
den 18701911 i absolutte tal.

Samlet vakst 1 Gennemsnitlig

perioden drlig tilveekst
1870-1880! 63.191 6.319
1880-1885 53.207 10.641
1885-18%0 45 246 9.069
1890-1895 30.122 6.024
1895-1901 47.083 7.847
1901-1906 37.328 7.466
1906-1911 45.264 . 9.053

1) Folketellingerne finder 1 denne periode sted d. 1.2.
Tabelnote: 1.1.1901 indlemmes Valby og Brenshej distrikterne, 1.1.1902 indlemmes Sundbyerne
i Kebenhavns kommune. Befolkningstallene for perioden 1895-1901 har ikke medregnet befolk-
ningstilvaeksten i disse omrider. Tallene for perioden 1901-1906 har medregner befolkningstil-
vksten i de indlemmede distrikter for hele perioden.

For antallet af fuldfarte lejligheder gzlder, at fra og med 1901 medregnes de fuldforte lejlighe-
der 1 Valby og Brenshej og fra og med 1902 medregnes de fuldfarte lejligheder i Sundbyerne.

Kilde: Statistiske Oplysninger VII om Kebenhavn og Frederiksberg 1903-1907. Kbh. 1908. P-
2-3.

Folketal, areal og klima 1901-60. Kbh. 1964. p. 54 og 208.

Da den irlige befolkningstilvakst i perioden 1901-06 ikke er sterre end i det
foregdende ridr, og da den kun er ca. ¥ af den, der gjorde sig gzldende i
1880erne, forekommer det nerliggende at begrunde den store byggeaktivitet i
1880erne med et stort efterspergselspres og den eksplosive byggeaktivitet i
perioden 1900-1907 med en omfattende spekulation uden et tilsvarende efter-
spergselspres.

Oversigten over antal arligt fuldferte lejligheder viser faldet efter krisen, at
dette forst sldr igennem i 1909 skyldes produktionstiden p pdbegyndte lejlig-
heder. En anden frsag var naturligvis, at antallet af ledige lejligheder var
vokset fra at veere 859 1 1899 til at veere 10.0321 1908.!" At det ikke aleneerde
ledige lejligheder, der begranser byggeriet, kan ses af,, at boligbyggeriet ikke
kommer igang, efter ar hovedparten af de ledige lejligheder er udlejet. En for-
klaring pé dette forhold mé hentes i de meget steerkt e2ndrede betingelser for
byggeriets finansiering: En af de vesentligste arsager til faldet i byggeriets
omfang var, at byggeriets indhold af egenkapital, nu hvor man ikke l&ngere si
let kunne fi de nemme byggeldn, skulle vere vasentlig storre end i byggespe-
kulationsperioden.

Den videre udvikling i byggeriet

Da det ligger udenfor nerveerende artikels rammer at belyse boligbyggeriets
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udvikling i den felgende periode, skal her blot nvnes, at denne periode kan
beskrives under overskriften: Det statssubventionerede byggeris periode.
Som allerede navnt sattes kravene til cgenkapitalens sterrelse vasentligt i
veiret efter bank- og byggekrisen i 1908 og dette medferte et fald i byggeriet.
Boligbyggeriet var ikke niet at komme igang igen, for I verdenskrig indtraf og
med den privatkapitalens mulighed for voldsomt egede profitter i mere eller
mindre direkte krigsproduktion. Det var under disse omstendigheder pé in-
gen méde tillokkende at bygge huse, hvilket medferte en voldsom boligman-
gel og pa dette tidspunkt tridre staten til.

Staten indledte i 1916 en stottepolitik, bestiende af skattelempelser og di-
rekte tilskud. Efter krigen fortsatte denne hjzlp i Statens Boligfond. Dette var
de ferste love, hvor staten gav tlskud til boligbyggeri udfra en vurdering af
erhvervets manglende evne til, under de givne foruds®tninger, at opfylde den
samfundsmassige opgave, boligbyggeri ogsd indebzrer.

Der skal dog ikke her forseges en analyse af statens rolle og dens indgriben i
boligmarkedet, blot peges pi, at staten ved subsidier af forskellig karakter pd-
virker de to forhold, som virker begransende pd kapitalens engagement i pro-
dukrion af boliger, nemlig kravet til egenkapitalens sterrelse og omslagstiden
for den involverede kapital.

Karakteristik af forskellige typer boligbyggeri

Medens det foregiende afsnit har taget sigte pd en periodicering af byggeriet,
en periodicering, hvor den bestemmende faktor har veret de finansielle struk-
turers indvirken pd byggeerhvervets udvikling, vil dette afsnit indeholde en
Karakreristik af de produkter, erhvervet skabte, samt de ideer i tiden, der 14
bag. Der vil ikke blive gennemgdet individuelle eksempler, men anlagt en pro-
totypebetragtning.

Bestillingsbyggeriets produkter

Som allerede nzvnt er den periode af byggeriets historie, hvor bestillingsbyg-
geriet var det dominerende, slut omk. 1860. Holder man imidlertid fast ved de
szrlige kendetegn ved denne form for byggeri, produktion af smé enheder til
kendt marked, hej selvfinansieringsgrad og de serlige betalingsvilkér, er der
flere forskellige former for byggeri, der i byggespekulationens periode stadig
kan betegnes som bestillingsbyggeri.

Der er her tale om det byggeri, der byggedes for forskellige institutioner og
foreninger til fordel for den mindrebemidlede del af befolkningen, nemlig fi-
lantropiske boliger og de forskellige byggeforeningers boliger.

Disse to boligformer ligger tidsmeessigt i forlzengelse af hinanden og er hver
barer af sit szt af moralske og idealistiske tanker.
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Filantropiske boliger

Efter de revolutionere udladninger i 1848 var der, i fremsynede borgerlige
kredse rundt om i Europa, ideer om, at man métte kunne holde proletariatet i
skak ved ar foretage visse forbedringer af deres levevilkir, herunder specielt
boligforholdene. Da ideen om staten samtidig var liberal, var det imidlertid
udelukket, at staten kunne tage sig af disse forbedringer, og disse bley derfor
overladt til det private initiativ.

Filantropi er privat velgerenhed. Nir det gzlder boliger, indskranker det
velgerende sig ofte til at tage en lidt lavere rente (og dermed pilzgge lejerne en
lavere husleje), end det var tilfzldet i de almindelige udlejningsboliger. Hertil
kom, at man mente, at velgerenheden skulle have en opdragende effek, sile-
des at de fattige via bedre boligforhold blev ledt henimod flid, nejsomhed og
gudlrygtighed, altsd smiborgerlige idealer og bort fra socialistiske tanker.1?

I England, hvorfra menstret'? blev hentet til de senere kebenhavnske be-
byggelser, forsegte man sig frem med model dwellings og model villages. Mo-
del dwellings var et London-fzenomen, det var etageejendomme med forskel-
lige fellesfaciliteter, mens model villages, som navnet viser, var sluttede
»landsbysamfund« for industri- og minearbejdere. Disse var for det meste op-
fort af en industriejer og tilknyttet dennes virksomhed. Model villages var
selvforsynende enheder med butikker, vaskerier, bernehaver etc.'* Det var fra
disse bebyggelser legen Emil Hornemann og arkitekten Bindesball hentede
ideerne til Lazgeforeningens Boliger.

I Kebenhavn var det angsten for koleraen, der banede vejen for det forste
filantropiske boligbyggeri. Fremsynede folk, der dels havde indsigt i fattig-
folks levevis og dels havde faglig viden (preester og lz=ger) mente ikke, at de
forebyggende foranstaltninger mod sygdommen var gjort med at sende et re-
giment soldater til graensen for at standse den der. '* De talte og skrev derimod
om de drlige boligforhold i hovedstaden, som ville give rige muligheder for
smittespredning. Der dannedes desuden en komite, der skulle arbejde for ar fi
bygget bedre boliger for arbejderne. I 1852 var den forste bebyggelse pd 44
lejligheder, i Ovengaden oven Vandet, bygget.!®

Da koleraen endelig kom, gjorde man - efter at have udflyttet en del af den
farrige befolkning til en teltlejr pd fzlleden - den erfaring, at det var de dérlige
boligforhold, der forveerrede tilstandene, og initiativet til Lageforeningens
Boliger blev taget.

Boligerne blev bygget med hensyntagen til de forhold, man mente var be-
fordrende for sundheden, luft, lys, renlighed, ro og orden. Disse forhold var
ogsé idealerne bag bygningen af de senere Classenske Boliger. Der var dog
andet filantropisk byggeri, der ikke s neje overholdt idealerne, bl.a. er dette
tilfzldet med bebyggelsen mellem Gernersgade 50-56 og Suensonsgade 55-
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63, bygget pé foranledning af »Foreningen af 1865 for tilvejebringelse af bil-
" lige arbejderboliger« under forszde af Tietgen.'’

Det, der adskilte filantropisk bolighyggeri fra privatkapitalistisk byggeri,
var, som antydet ovenfor, at det filantropiske byggeri dels havde et andet for-
mAl og dels havde szrlige ekonomiske rammer, som det fungerede indenfor.

Formélet havde dels et praktisk (gode, sunde og billige boliger) dels et ideelt
(moralstabiliserende, opdragende) indhold. Det praktiske formél udmentede
sig i tet, lav bebyggelse med gronne omrader imellem, og i fellesfaciliteter af
praktisk art, sdsom vaskerier, asyler, butikker og badeindretninger. De ideelle
formadl havde en positiv side, der udmentedes i sammenslutninger som syge-
kasser, brugsforeninger og i oplysende foredragsarrangementer, men disse
formal kunne f& en negativ udformning, s livet i filantropisk byggeri kunne fa
et kaserneagtigt prag, med en kft, trit og retning dnd,'® der ikke var medvir-
kende til at gere filantropisk byggeri populert blandt arbejdere, slet ikke
blandt politisk bevidste arbejdere.

Ved planlzgningen af filantropisk byggeri blev de ekonomiske rammer lagt
siledes, at huslejerne skulle daekke renter og afdrag af indskudt og lint kapital,
desuden skulle der samtidig vare et mindre overskud. Dette overskud blev,
nér det var foreninger, det drejede sig om, brugt til yderligere opferelse af
huse, mens det, niir det drejede sig om forskellige fonds, indgik i fonden igen,
som tilfzldet var med de Classenske Boliger. I almindeligt kapitalistisk bolig-
byggeri er det imidlertid sidan, at lejen konstant stiger, ogsd nér startkapitalen
er forrentet og afdraget. I filantropisk byggeri stiger lejen ikke, eller hvis den
stiger, da kun i ringe grad. Filantropisk byggeri giver siledes afkald pa den
inflationsgevinst, som almindeligt kapitalistisk byggeri nyder. I og med at le-
jen ikke stiger, har boligerne indbygget en udvikling henimod slumbebyg-
gelse, Efterhéinden som lejen i andet byggeri stiger, vil disse boliger med den
fastldste husleje blive segt af et stadig mindre betalingsdygtigt publikum,
dette er tilfzeldet med sdvel Lazgeforeningens Boliger som De Classenske Bo-
liger. Derudover kan der ofte veere problemer med at fA istandszttelser og for-
bedringer udfert. Den lave leje giver ikke tilstrakkeligt stort overskud, og fon-
den eller foreningen, der stir bag, er sjzldent interesseret i at anvende flere
midler pa ferdige bebyggelser, der skulle kunne hvile i sig selv.

Byggeforeningernes boliger

Det filantropiske boligbyggeri var startet af folk udenfor arbejdernes egen
kreds og som en art formynderi overfor arbejderne. Med arbejdernes vok-
sende klassebevidsthed begyndte forskellige former for organisering, hvilket
pé det boligmassige omride udmentede sig i oprettelsen af byggeforeninger.
Til en start blev disse foreninger dog hjulpet igang af socialt bevidste menne-
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sker, men efter loven i 1887 om stette til opferelse af boliger for mindrebemid-
lede,'” tog arbejderne i stigende grad selv initiativet til disse foreninger.

Byggeforeningernes byggeri opfylder nogle af de betingelser, der er opstil-
let for bestillingsbyggeri, der er siledes stadig tale om smd, sluttede enheder
til en aftager, der har indflydelse pd produktet. Med hensyn til bygherrens
egenkapital stiller sagen sig lidt anderledes.

I tidens selvforstielse ansds disse byggeforeninger for et vaesentligt led i be-
strzbelserne pd at ophjzlpe arbejderklassen moralsk, sundhedsmessigt og
politisk. Man mente, at beskaftigelsen med eget hus og have ville holde mzn-
dene borte fra veertshuset. Det var allerede tilstrzkkeligr pavist, at lys og ren-
lighed var et veesentligt middel mod epidemiske sygdommes spredning, og
endelig hbede man, at den private ejendomsrets udbredelse til arbejderklas-
sen ville afskrakke den fra socialistiske tanker.

I de ridlige byggeforeninger, dem der bliver opretter for lovens ikrafttrz-
den? er det mand fra mere velstillede sociale lag, der optrezder som garanter
overfor bankerne, altsi skaffer banklin, mens man efter lovens ikrafttraeden i
det vasentlige klarer sig med stats- og-eller kommuneldn. Det vil derfor vere
rigtigst, ndr man udelukkende ser pd finansieringsformen, at kalde byggefore-
ningsbyggeriet for en overgangsform mellem bestillingsbyggeriet og det stats-
subventionerede byggeri.

Udformningsmassigt indeholder byggeforeningstanken et normset, der
gor bebyggelserne uforenclige med profitkrav i almindelige, privatkapitali-
stisk drevne boliger. Det tilstrabes at bygge tat-lavt, enten i form af rekke-
huse eller dobbelthuse, helst kun i to etager og i alle tilfzlde med have til.
Denne planlagte, ekstensive udnyttelse af arealet medferte, at bebyggelserne
som oftest blev placeret i udkanten af allerede eksisterende byomrider, dels
fordi der her var plads, dels fordi grundene her var billigere.

Lejlighedernes grundareal var generelt lidt sterre i byggeforeningshuse end
i de private udlejningsejendomme. Dette var til dels begrundet i en lov fra
1873, hvor det skattefrie lejlighedsareal i byggeforeningslejligheder sattes op
til 90 kvadratalen, mod normalt 80.' Arealskattebestemmelsernes indflydelse
pd udformningen af boliger vil blive gennemgiet senere.

Arbejdernes Byggeforening, stiftet 1865, der var den forste sterre byggefo-
rening, havde langt flere medlemmer, end der kunne bygges huse, og tildelin-
gen af husene hvilede derfor pd et lodtrakningsprincip. Det var pligtigt for
alle, ogsd dem der ingen huse fik, at lade deres ugentlige indberalinger blive
stdende i foreningen i en vis drrakke. Foreningen virkede sdledes som en op-
sparingsforanstaltning og fik pd denne mide dzkket en del af den fornedne
egenkapital.

De byggeforeninger, der startede efter loven i 1887, var i de fleste tilfzlde
ad hoc-foreninger, d.v.s. foreninger startet med det formil at bebygge et be-
stemt omrade. Forretningsgangen var, at foreningen forestod byggeriet og de
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forste irs administration, men at husene efter en drrakke blev tilskadet med-
lemmerne. P& det sociale plan var dette ikke nogen heldig disposition, dels
medforte det fra en start, at der blev ct skel mellem lejere og potentielle ejere,
dels medforte den almindelige prisstigning, at husene hurtigt blev genstand
for handel, hvorved klientellet skiftede fra arbejdere til funktionzrer og sméi-
borgere.*

Opsummering om det filantropiske og om byg-
geforeningernes byggeri

1 tidens debat blev fordelene ved at bygge gode og sunde arbejderboliger efter
menster fra byggeforeningerne stzrkt fremhavet, men kvantitativet havde
dette byggeri ikke megen styrke. Trap?® anslér, at de filantropiske og de ko-
operative bebyggelser udger ca. 5% af det samlede byggeri i sidste del af 1800-
tallet.

Omkring selve den ekonomiske form, hvorunder byggeriet fandt sted,
sagde jeg i begyndelsen, at boliger bygger af filantropiske foretagender og
byggeforeninger begrebsmassigt faldt ind under bestillingsbyggeriet, dette
p trods af at selvfinansieringsgraden til tider var meget ringe. Ved bygningen
af disse boliger var det det brugsvaerdimassige sigte, der talte og ikke, som
tilfldet var med spekulationsbyggeriets boliger, det bytteverdimassige
aspekt. Da sigret s godt som udelukkende var brugsvardiorienteret, var kapi-
talens omslagstid underordnet, idet den kapital, der var bundet i bygningerne
var hensat og derved havde mistet en del af sin karakter som kapital. Den var
trukket ud af den aktive kapitals kredsleb, og var passiv kapital, hvor forrent-
ningen endog var underlagt steerke begransninger.

Spekulationsbyggeriet og byggelovene

Mens bide der filantropiske og byggeforeningsbyggeriet hvilede pd nogle
ideale fordringer til boligstandarden, kan det samme ikke siges at vare tilfzl-
det med spekulationsbyggeriet. Dette byggeri blev som oftest byggetsd snaert
P den galdende lovgivning som mulige.

Bygningslovgivningen indeholder dels almene bestemmelser af brandtek-
nisk og konstrukriv karakter, men derudover er lovgivningens veesentligste
sigte en regulering af de billigste og dermed dérligste former for beboelses-
byggeri. Byggelovgivningen er for store deles vedkommende udformet prohi-
bitiv. Det ma derfor formodes, at en bestemt periodes lovgivning kaster lys
over en tidligere periodes uheldige praksis.

Endvidere opstiller byggelovgivningen udelukkende minimumskrav. Der
blev bygget bide sterre og bedre end loven krav ede, men byggespekulanterne
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havde deres interesse i at gh s tat pd loven som muligt, hvorfor lovkravene i
dette byggeri snarere blev normen.

P& baggrund af ovennavnte betragtminger vil beskrivelsen af spekulations-
byggeriet tage form af en gennemgang af periodens bygningslovgivning.

Byggeriet efter 1856-loven

For demarkationsliniens ophavelse i 1852 og koleracpedemien i 1853 havde
byggevedtegterne for Kabenhavn bestéet af lejlighedsvist udgivne ridstue-
plakater, vasentligst indeholdende brandtekniske bestemmelser.

Med de to ovennevnte begivenheder og med lzgernes henvisninger til den
dérlige boligstandard som roden til koleraens udbredelse blev behavet for en
ny samlet boliglovgivning dbenbart.2!

Allerede i 1852 var der blevet nedsat en kommission til forberedelse afen ny
lovgivning. Denne kommission udarbejdede i 1854 nogle forelebige retnings-
linier, der blev ophzvet til lov. Den endelige lov kom imidlertid forst i 1856.

Det bar nevnes, at denne byggelov er baseret pd bestillingsbyggeriets erfa-
ringer, der fandtes spekulationsbyggeri allerede i denne periode, men det var
endnu ikke blevet reglen. Desuden mé det erindres, at tiden var udprager li-
beralistisk, man enskede s4 f indskreenkninger pd det privare initiativ som
muligt.

Lovens vasentligste bestemmelser handlede om husenes hejde i forhold til
gadens bredde, lofthejden i beboelsesrum, forholdet mellem det bebyggede
og det ubebyggede areal, om antallet af trapper samt om beboelseskaldre.

Forholdet mellem husenes hejde og gadens bredde skulle vere %,, hvor hus-
ene hojst métte veere 25 alen. Dette gjaldt bide for-, bag- og sidehuse. Samti-
dig sattes en undergranse for lofthejden i beboelsesrum (4 alen) hvilket be-
gransede antallet af etager.

Det ubebyggede areal mitte ikke vaere mindre end Y, af hele grundens areal.
Anbringes der vinduer ud til en girdsplads, mi denne girdsplads ikke vare
mindre end 10 m? (25 kvadratalen) og endelig mi afstanden fra ethvert af disse
vinduer til gérdspladsen ikke vzre mindre end 1,88 m (3 alen).

Disse bestemmelser var et stort fremskridt i forhold til tidligere tiders prak-
sis. Fer loven gaves rintet forbud for girdens forhold til det samlede areal«?*s
og »12,5-24 tommer blev godkendt som fortove eller lysafstand, nir blot ikke
de pigzldende dere cller vinduer ved at dbnes ville rage ind over skellet til
nabogrunden«2®,

[ en by, der métte holde sig indenfor et begrenset areal, gav dette cn meget
generende beboelsestzthed. En nyskabning var endvidere, at der i enhver ny
bygning kravedes to trapper. Denne bestemmelse var kommet til af brand-
tekniske grunde. Tidligere havde kun herskabshuse haft to trapper.

Endelig forbed loven med udgangen af &ret 1865 at der indrettedes nye be-
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boelseskzldre. Den pabed desuden, at der i eksisterende kaldre skulle fore-
findes breddegulve og en ovn. Forbuddet var kommet til efter en vedhol-
dende kritik fra leegernes side over beboelseskzldre som de mest usunde ste-
der, folk kunne bo. Reglen kom kun til at gzlde i 5 &r, fori 1871 var angsten for
koleraen p si rilpas lang afstand, at man igen kunne tillade indretning af bo-
liger i keldre.

I det store og hele var loven et fremskridt.?” Hvad lovgiverne ikke kunne
tage hejde for, var byggespekulanternes praksis pi basis af loven. Kravet om
adgang fra hver lejlighed til to trapper fremkaldte den sikaldre korridorhus-
type. I denne type hus anbragtes huset gerne pé langs af grunden og det byg-
gedes meget langt. Trapperne anbragtes i hver ende, og lejlighederne anbrag-
tes ved siden af hinanden, stedende ud til en lang korridor, siledes at ferdsel
fra et veerelse til et ander i lejligheden skete »offentligt«. En anden udbredt
type anvendtes pé grunde med lang facadelengde. Her anbragtes tre lejlighe-
der mod facaden. Man lod to trapper stede ud til girden, hvor de var anbragt
sdledes, at beboerne for at komme fra den ene trappe til den anden métte pas-
sere lejligheden i midten, som derfor til stadighed forlangtes passabel.

Byggeriet efter 1871-loven

Loven fra 1856 havde til en begyndelse kun omfattet Kabenhavn indenfor
demarkationslinien, men udvides efterhinden til at omfarte mere og mere af
det areal, der efterhinden bebyggedes. Med loven af 1871 udvides lovens om-
réde til alle forstzder.

Hvis der foretages en sammenligning p& de punkter, der blev n®vnt ved
gennemgangen af 1856-loven, skal felgende omrider behandles: Husenes
hejde i forhold til gadens bredde, lofthejden i beboelsesrum, forholdet mel-
lem det bebyggede og det ubebyggede areal, antallet af trapper samt regler for
beboelseskeldre. Det vil ses, at loven pd flere punkrer medferte tilbageskridt.
Her navnes kun de @ndringer, der skete.

Det ubebyggede areal skulle for ejendomme udenfor voldene vere !, af
grundens areal, for hjernegrunde tillodes dog Y, indenfor voldene som hidril
Y. Dette kunne se ud som en forbedring, men samtidig indeholdt lovteksten
udtrykket, ubebygget plads, i stedet for gérdareal. Ubebygget plads blev i
praksis tolket som ethvert stykke jord, hvorpé der ikke blev bygget, hvadenten
det drejede sig om en hjerneafskeering, tilbagespring i facaden eller fortove.
Man kunne bygge en ejendom med #ben gird til gaden. Dette gav flere for-
huslejligheder, og det kunne betale sig. Ved store bebyggelser kunne det ube-
byggede areal placeres som en passage midt gennem bebyggelsen, en misten-
kelig genoplivning af »gangene« i det gamle Kebenhavn.?®

Der skulle stadig vare to trapper, men nu var det ikke leengere tilladr at lade
en lejlighed fungere som passage.
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Beboelseskeldre blev tilladt, dog mitte disse ikke indrettes i sidehuse, med-
mindre dette var en del af lejligheden i forhuset.

Der kom mindre @ndringer af bygningsloven i 1875, men disse @ndringer
videreferes i loven af 1889, og bliver behandlet under denne.

Byggeriet efter 1889-loven

P4 ovennwvnte punkter ses folgende 2ndringer og viderefersler: Det indfe-
res, at ingen ny gade m4 have en bredde, der er mindre end 30 alen, detteeren
forbedring i forhold til de 20 alen, der tidligere var grensen, men samtidig
blev det tilladt magistraten at dispensere for regelen.

Der forlanges stadigveek ikke, at det ubebyggede areal skal vare en girds-
plads. Dette betyder, som navnt, at det ubebyggede areal kan anbringes efter
forgodtbefindende, og at selve girdspladsen bliver meget lille, Kraver var her,
som i 1856, 10 m?. Som ny regel indfertes, fra 1875, at det ubebyggede areals
tvaermal ikke matte vere mindre end 2,5 m. (Der md altsd have forekommet
mindre tvarmal, siden det er nodvendigt at precisere dette). Navnte regel
gelder kun for mure uden vinduer. For mure med vinduer regnes fra 1875
med 1,88 m plus ' af bygningens hejde. Herrtil kommer naje bestemmelser
om forholdet i tilfzelde af, at to bygninger ligger overfor hinanden etc.

Der forlanges stadig to trapper, men loven er udformet saledes, at korridor-
hustypen ikke lengere er mulig. Reglerne for beboelseskzldre er fortsat som
efter 1871-loven.

Lofthajden er stadig den samme, men i 1889 forlanges tillige, at et beboel-
sesrum skal have oplukkelige vinduer samt at gulvfladen skal vere mindst 6
m? (15 kvadratalen).

At lovgiverne i 1856, hvor man byggede pd en kommissionsbetenkning fra
1854, ikke kunne forudse den eksplosive veekst, der skete i byggeriet i de nzste
mange ir, er forstdeligt. I 1889 havde man set resultaterne af en for lempelig
bygningslovgivning. Man havde i tidens lab, speciclt fra lzgeside, modtaget
kvalificeret kritik sivel af lovgivningen som af det byggeri, som denne regule-
rede. Ikke desto mindre er resultatet af 1889-loven, at der stadig bygges meget
tzet. Et forhold der viser, at udgangspunktet for reguleringen af boligbyggeriet
alene var at athjalpe de allermest uacceptable forhold. En anden faktor, som
har betydning her, er, at en mere arealkreevende lovgivning ville betyde sterre
afstande, et problem, som transportforholdene endnu ikke var egnede til at
lose.

Undtagelser fra bygningsafgiften

Bygningsafgiften var en skat pd bygningers beboelsesareal, dog kun for s3-
danne bygninger, der ikke beboedes af landbrugere. Den indfortes i 1802, og
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var ment som modvagt til de byrder, der blev plagt landbruget via hart-
kornsskatterne.

Ved siden af de bestemmelser i byggelovene, der mere eller mindre direkte
var afgerende for udformningen af de mindrebemidledes boliger, var der i
denne bygningsafgift nedlagt en bestemmelse, der i n=sten hejere grad var
dirigerende for udformningen af disse boliger.

Som en undtagelse til de almindelige regler om bygningsafgift var det be-
stemt, at lejligheder under 64 kvadratalen (ca, 25 m?) i Kebenhavn var fritaget
for afgift. I kebstaeder var grensen 100 kvadratalen og pd landet 120 kvadrata-
len. Bestemmelsen var ophaevet for Kebenhavn i tidsrummet 1857-1866 og
grensen for fritagelse havedes, ligeledes for Kebenhavn, i 1873 til 80 kva-
drat.®

Frederiksberg og Gentofte kommuner regnedes som landdistrikt og gran-
ser var altsd her 120 kvadratalen.

Bygningsafgiften, der er en statsafgift, blev ophzvet i 1904 1) ved indfarel-
sen af grundskyld, men som kommunalskat viderefertes arealskatten, der
havde samme undtagelsesbestemmelser for Kebenhavns kommunes vedkom-
mende indtil 1926 2), d.v.s. at der i Kebenhavns kommunc stadig var et svagt
incitament til at bygge sma lejligheder.

Disse undtagelsesbestemmelser fra reglerne om bygningsafgift, om hvilke
allerede Emil Hornemann sagde, at de tvaertimod deres hensigt vitkede som
»en pramie pd ar sammenhaobe folk i smi rume« 3) har altsd, pé grund af den
administrative opdeling af Kebenhavnsomridet, veeret medvirkende til dan-
nelsen af de skel, der ogsd i vore dage er kendetegnende for omridet: Den »fat-
tige« Kabenhavns kommune og de »rige« kommuner, Frederiksberg og Gen-
tofte.

Jeg har i denne artikel sogt at vise grundene til, at de spekulationsopferte kvar-
terer i Kebenhavn kom til at se ud, som de gjorde. Hvordan den ene hastigt
opfarte lejekaserne trak den anden med sig, alene pa grund af de ekonomiske
strukturers nedvendighed, og hvordan lovgivningsmagten, hvadenten det var
staten eller kommunen, ikke magtede eller enskede at inddrage den eksper-
tise, der kom til udtryk ved opfarelsen af de filantropiske boligbyggerier, men
blot vedtog en skrabet minimumslovgivning, der i mange tilfxlde blev om-
gler.

Jeg har endvidere gennemgdert betingelserne for og nogle af de moralske og
sundhedsmessige tanker, der 13 bag nogle af de bebyggelser, der bade isamti-
den og senere har pikaldt sig opmerksomheden og blevet kaldt mensterbe-
byggelser.

Disse bebyggelser havde den offentlige interesse, men kom aldrig til at ud-
gore mere end ca. 5% af bygningsmassen, og havde desuden den skzbne, rela-
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tivt hurtigt at blive udribt til slumbebyggelser. Dette sidste betinget for en
stor del af mekanismerne omkring huslejeberegningerne.

Stersteparten af arbejderbefolkningen boede i boliger, der var opfert udfra
profitmotiver, og kun med den aller nedterftigste overholdelse af de i forvejen
ikke specielt stramme byggereglementer.

Artiklen er et delelement fra mit speciale: Tre arbejderboligkvarterer pd
Frederiksberg - Deres etablering og deres befolkning - 1906. I specialet er
endvidere foretaget en social undersegelse af befolkningen: Sammensztning,
erhverv, arbejdspladser, pendling, indtjening, familiesammensatning, kvin-
deerhverv, fattighjzlp m.m. Kildematerialet er mandtalslister og protokoller
for skatteudskrivning, alderdomsunderstottelse og fattighjlp. Specialet kan
lénes pd ABA eller pid Kebenhanvs Universitet, Specialebiblioteket,
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Summary

Jerry-Building in Copenhagen 1860-1908. Economic Structures and Building
Regulations.

This study contains an exposition of the development of housing construction in Copenhagen in
the period 1860-1908 including the economic, financial and market conditions pertaining to the
sector. In terms of data, the development of housing construction is illustrated by the expansion
of the large workingclass suburbs in the period during which the population of the capital rose
from approx. 150,000 to approx. 700,000. This drastic expansion of dwellings in the metropolis
forms the background of the analysis.

In the study importance is attached to considering dwellings as a commedity. An analysis of
housing construction and its changing type of financing is made on the basis of the special nature
of dwellings as a commodity with a very slow rate of consumption compared to other commodi-
ties. On the basis of market conditions and financing of housing construction, the analysis subdi-
vides the development of construction into different periods. At the same time housing construc-
tion of the different periods is characterized by the ideas behind the dwellings and their physical
form.

The periodicallization of the study is the following:

The period of housing made to order. This period is characterized by dwellings being made to
order exclusively, and by the commodity, the house, being sold to the future proprietor by the
piece. The future proprietor is more often than not a master artisan, a civil servant, an indepen-
dant businessman or a person engaged in one of the professions. He has a house built witha view
to living there himself and in many cases with a view to safe-guarding his old age by letting those
parts of the house which are not occupied by he himself.

This period was succeeded by the period of jerry-building. This period is characterized by hou-
ses being built for an unknown market. Houses are built solely with a view to obtaining a high
return of invested capital. Alongside of jerry-building a new phenomenon occurs, viz. the buil-
ding joint venture, which is a consortium of e.g. property lawyers, building contractors, architects
and landowners. This consortium acts as the builder and ind this connection it also obtains bank
and fire taxation loans during the period of construction. It is characteristic that the builder, the
consortium, rarely provides a large share of the risk capital for the construction work, but because
of its role as intermediary receive the profits involved in the sale of the praperty.

The study shows that as long as the houses find a ready market the system works well, but the
moment the market is glutted the system breaks down. The inherent effect of the system is that far
more houses are built than can be absorbed by the market as the houses built in one year - via the
mortgage loans that can be raised on it - must finance building costs involved in previous years’
building activities. The study demonstrates that the 1908 bank crisis led to the break-down of the
jerry-building system as confidence in the system evaporated for which reason the banks would
no longer grant building loans.

After this period building activities came to a halt for a time, partly because many flats remai-
ned unoccupied, partly because of the outbreak of W.W.I leading to war-production, far more
attractive to capital than housing construction. After the War there was a serious shortage of
dwellings and in order to speed things up, the goverment intervened by means of various suppart
mesasures, This initiates the period which in the study is termed the period of goverment subsidized
housing constructton. This period is not dealt with in depht as it falls outside the time limits of the
study.

After an exposition of the economic structures of housing construction the study contains an
exposition of the buildings of the various periods examined from the points of view of user value
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and ideological analysis. Under the products of buildings made to order, philantropic building
and building socictics are discussed with reference to the origin if ideas behind them, their physi-
cal form and the moral and ideological ideas on which they rested.

An exposition of jerry-building products is made by going through the building legislation of
the period and it is argued that housing for the poor provided no facilities beyond those strictly
required by law, except in those cases where the letter of the law was directly infringed in order to
provide less.
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