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INDLEDNING

Islutningen af det forrige arhundrede undergik byggerict en
forandring i lighed med den industrielle produktion, og der er
siden sket en s rivende udvikling, at byggeriet nu med rette be-
tegnes som en nggleindustri, bade pa grund af beskeftigelsen og
bruttoinvesteringen.

Tallene taler: Det danske samfund investerede 6.905 mill. kr. i
1962, 7.195 mill. kr.i 1963 og godt 8.700 mill. kr.i 1964 i byggerietl. I
1964 udgjorde offentlige og private anlegsarbejder ca. 2.500 mill.
kr. Det gvrige belgb faldt pa byggearbejder, hvortil henregnes
boligbyggeri, erhvervsbyggeri, landbrugsbyggeri, offentlig byggeri
og vedligeholdelses- og ombygningsarbejder.

MAalt med de omsatte verdiers stgrrelse overgdr entreprise-
forholdet de fleste af formuerettens gvrige retsformer.

Bruttoinvesteringen i bygninger og anleeg har i de senere ir
udgjort omtrent halvdelen af landets samlede bruttoinvestering.

Byggeriet har imidlertid bade i sin teknik og i sin gkonomi
veret preeget af konservatisme, en traditionel udvikling.

Fgrst de senere ars udvikling indebarer hab om, at de ratio-
nelle og billige produktionsmetoder gennem en indusiriel og
mekanisk produktion og international standardisering vil vinde
frem pé& bekostning af det traditionelle byggeri, der hviler pa
tidligere tiders overleverede lokale former. Vi star formentlig
ved begyndelsen af en teknisk udvikling, der ikke lader sig
standse, »ligesalidt som hesten kunne standse benzinstrgmmenc.

Denne konservatisme ggr sig ogsi geldende indenfor de teoreti-
ske — juridiske og gkonomiske — fremstillinger af byggeriets rets-
forhold, et omrade, hvor jura og gkonomi naturligt gar handihind

Vi befinder os indenfor den juridiske systemlitteratur endnu
pa A.S. @rsteds 1id — midten af det forrige Arhundrede. Vi er
blevet stikkende i forestillinger fra en tid, hvor hele produk-
tionsprocessen var af en anderledes enkel og usammensat karak-
ter end nu i arbejdsdelingens, samvirkets og specialiseringens
tidsalder. Det er a4nden fra det gamle, klassisk-knirkende, ro-
merretlige pulterkammerbegreb sverksleje«, fra den tid, hvor
tgmrermester Niels Stok patog sig segenhzendigt paa sin Med-
kontrahents Grund i Studiestredet at opfgre et Hus med gebrok-
kent Tag og et Lokum af Grundmur<«. Begrebet svarksleje« er
misvisende, ikke mindst nar det fastholdes, al vierkslejekontrak-
terne — den tids entreprisckontlrakier — blev opfaltet som kon-
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(rakier om personlige handlinger, fordi den lids hindverkere
personligt udfgrte entrepriserne. »Vaerksleje« indebaerer, at kon-
trakter om byggeri skal bedgmmes cfter de samme regler, som
gelder for skomageren, der forsdler ct par sko. Tidens hjul er
drejet! Byggeriets retsforhold er bievel si& komplicerede, at
veerkslejebegrebet har levet et par menneskealdre for Lenge!

For byggearbejder og seerligt ved boligbyggeriel har det i en
rackke lande veeret ngdvendigt at regulere udviklingen ved lov-
givningsbestemmelser, som har haft til formadl al beskylle hind-
vierkerne og leverandgrerne mod tab. Herhjemme foregir bolig-
byggeriet og den gvrige omssetning af de millionvierdier, som
entrepriserne repreaesenterer, pa kontrakisfrihedens grundlag.
Retsforholdene er derfor ikke blevet behandlet ud fra visse al-
mene retsprincipper efter konstruktive begrebsmaessige meloder,
som lovgivningen har givet udtryk for i udlandet. De problemer,
som boligbyggeriet har fgrt med sig hos os, er i det hele blevei
lgst ud fra praktisk-reale hensyn.

Gennem denne naturgroede udvikling er det blevet muligt at
organisere et byggeforetagende pa en forsvarlig gkonomisk og
retlig basis: ved udarbejdelse og vedtagelse af en finansierings-
plan, en fordelingsplan og en finansieringsdeklaration, hvorved
produktionsdeltagernes indbyrdes retsstilling — som hovedre-
gel som sideordnede — pa forhand fastlegges. Desuden kan der
trzeffes hensigtsmeessige aftaler om grundkgb, om grundpriori-
teten og om byggelan, aftaler, der tjener byggcforetagendets og
dermed de enkelte produktionsdeltageres tarv, og som stiller
»uvedkommende« kreditorer i anden rakke.

Dansk ret rummer pd disse omrader selvstzendige retstanker
og har her néet en udvikling, som nappe har paralleler i uden-
landsk teori og lovgivning.

Det er disse centrale problemer ved den privatretlige og gko-
nomiske organisation af et byggeforetagende, specielt boligbyg-
geriet, der sgges behandlet i denne fremstilling. Derimod ude-
lades bygningslovgivningen: retsreglerne om bygningernes place-
ring, indretning og benyttelse, hvorom der findes udfgrlige
fremstillinger. Om de retsforhold, som er felles for bade bygge-
og anlegsarbejder — entreprisekontrakten, entreprengrtrans-
porter og licitation — henvises til mine tidligere bgger: »Entre-
prise. Bygge- og anlegsarbejder« (1952), sLicitation« (1955) og
s Entreprengrtransporter< (1959).
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TRAK AF UDVIKLINGEN

Krisen i 1908. Byggekrise eller bankkrise?

Byggeriets forhold kan naeppe drgftes, uden at truslen om en
kommende byggekrise fremheeves. Det er skyggen fra den si-
kaldte sbyggekrise« i 1908, som stadigt lever i erindringen, og
det kan veere nyttigt at tage denne krise som udgangspunkt for
undersggelsen.

Hvad skete der da i 1908?

Nogle banker krakkede.

Det var krak, som var en fglge af udviklingen de foregiende ar.

Efter den store lockout i 1899 og de allerfgrste ars knappe
pengemarked fulgte en opgangsperiode. Man grundede og grun-
dede. Nye banker og nye bankfilialer oprettedes. Perioden 1902~
1907 blev en udpreeget byggeperiode. Bankernes meagtige udvik-
ling skabte hgjtryk indenfor byggeriet, der forandrede Kghen-
havns udseende. Pengene til dette byggeri tilvejebragtes af de
nye banker og ved udvidelse af bankernes aktiekapitaler. Jo
raskere det gik med byggeriet, og jo stgrre kapitaler der sattes i
omlgb ad denne vej, des bedre blev tiderne. Kghenhavn gjorde
indtryk af at veere i veeldig fremgang. Men byggeriet ilede forud
for befolkningens efterspgrgsel. Boligproduktionen kulminerede
ganske vist i 1904 fgrst for de stgrre lejligheder og noget senere
for forretningslokaler. Ogsa i de fglgende ar blev der dog bygget
livligt, langt udover behovet. I 1901 fandtes der 2,31 % ledige
lejligheder, i 1905 var dette tal steget til 7,69 %. Kulminationen
i ledighed indtradte i 1907, hvor der fandtes 13.000 ledige lejlig-
heder i hovedstaden. For hver 14 lejligheder stod 1 ledig.

Grundspekulationen florerede i denne periode, navnlig i yder-
distrikterne. Nye kvarterer sa p4 denne made lyset i lgbet af kort
tid. Under kompleksernes gabende tomhed var ofte bankfilia-
lerne — ved siden af biografteatrene — de store attraktioner pd
lejeomridet. Badde grunde og materialer blev betall for dyrl, og
opfgrelsen af de forskellige byggeforctagender foregik oftest



