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Forord

Den foreliggende bog bygger pa et speciale fra 1968. Den foregede interesse,
der i de senere ar er blevet emnet til del, har resulteret i mange nye forsknings-
resultater, hvilket har nedvendiggjort en omfattende revision og udvidelse af
mit oprindelige manuskript. I arbejdet hermed har jeg modtaget stor stotte
fra mange sider. Min tak galder i forste reekke projektets styringsgruppe,
hvis medlemmer hver is&r har bidraget med gode rdd og kritiske kommenta-
rer, der har reddet mig fra at begé adskillige fejl. Stor stette har jeg endvidere
faet fra Kebenhavns bymuszum, Billedarkivet i det Kongelige Bibliotek,
Landsarkivet for Sjelland, Lolland-Falster og Bornholm samt Nationalmu-
seets samlinger 1 Brede. Sluttelig vil jeg gerne rette en forsinket tak til arkivar
Egil Skall, der i 4rene 1967-68 gav mig en uvurderlig hjzlp i Kebenhavns
Stadsarkiv under udarbejdelsen af mit speciale.

Jens Erik Frits Hansen
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Indledning

Formalet med det foreliggende skrift er at give en ekonomisk og socialhisto-
risk belysning af boligbyggeriet i Kebenhavn ved midten af forrige arhundre-
de.

Geografisk er undersogelsen begranset til selve Kebenhavn inden for vol-
dene iszr og dens opvoksende forstader i brokvartererne samt Frederiks-
berg. Tidsmassigt er fremstillingen i hovedsagen indskranket til perioden
fra ca. 1850 til ca. 1857, inden for hvilken en kraftig mangdeekspansion fin-
der sted i byggeriet. En generel ekonomisk opgang var ganske vist i gang
allerede fra ca. 1840. Men forst fra ca. 1851 giver opgangen sig udslag i en
vaesentlig foragelse af byggeriet.

I periodens begyndelse 6. januar 1852 oph®vedes demarkationsbestem-
melserne for byggeriet i et bredt balte uden for Seerne, og nybyggeriet var
derfor hovedsageligt knyttet topografisk til brokvartererne, dog ikke Ama-
gerbro, hvor demarkationsbestemmelserne fortsat var i kraft. Inden for vol-
dene var der bortset fra et areal frilagt ved sanering af en del af Nyboder ikke
tale om nogen sammenhangende nybebyggelse. Det ovrige boligbyggeri in-
den for voldene fandt nasten udelukkende sted ved isolerede tilfelde af om-
og tilbygning af eksisterende huse. Da kildematerialet gor det uhyre svaert at
bestemme, i hvilket tilfzlde en sidan aktivitet har &ndret pa det forud varen-
de antal lejligheder samt disses kvantitative og kvalitative data, kan det
maske ikke undre, at byggeriet uden for voldene far langt den sterste omtale.
P& mange punkter er undersogelsen indskranket til byggeriet pa det indre
Neorrebro, Blagardsterrznet, i vore dage kendt som Den Sorte Firkant, ogen
detaljeret undersegelse er faktisk kun sket for parcellen 36 w af Blagardster-
renet, d.v.s. arealet begrenset af nuverende Aboulevarden, Blagirdsgade
og Smedegade.

Set fra et bebyggelseshistorisk synspunkt er det valgte afslutningstidpunkt
for perioden maske ikke velmotiveret. Bebyggelsen af Brokvartererne og
Frederiksberg fortsatte arhundredet ud, og 1857 markerer blot en enkelt af
flere kortvarige afmatninger i byggetempoet.



I okonomisk forstand er &ret 1857 imidlertid mere skelszttende. I dette &r
vendte konjunkturerne, en kraftig krise udlestes og en ny ekonomisk cyklus
begyndte. I de nzrmest folgende ar efter 1857 skete der desuden flere nydan-
nelser i den danske ekonomi, som medferte betydelige &ndringer i byggeriets
vilkar. Kapitalmarkedet moderniseredes ved udbygningen af banksystemet,
arbejdsmarkedet reformeredes ved nzringslovgivningen, ogibyggeriet skab-
tes fra ca. 1865 nye organisationsformer med byggeforeningerne. Sammen-
lagt indebarer disse @ndringer i forening med den almindelige tekniske og
okonomiske udvikling, at byggeriet fra ca. 1860 i stigende grad bliver karak-
teriseret af stordrift, et begreb som nappe kan anvendes om byggerieti 1850-
erne.

Topografiske, arkitekturhistoriske og lokal- samt personalhistoriske data
er kun medtaget i undersegelsen i det omfang, hvor de kan belyse mere
almene ekonomiske og sociale forhold. Visse politisk-historiske trak er med-
taget, men kun for at bidrage til forstdelse af hvilken ekonomisk og social
ramme der var grundlag for byggeriet. Siledes er eksempelvis motiverne for
de politiske beslutninger vedrerende byggeriet ikke blevet undersogt.

Som arbejdsskema er valgt en forholdsvis enkel model. Farst behandles
boligefterspargselen, boligbehovet og de faktorer, der er bestemmende her-
for. Dernzst gennemgas successivt de faktorer, der var bestemmende for
byggeriets evne til at imedega efterspargselen. Ved denne gennemgang vil der
flere gange blive omtalt forhold, der var falles for erhvervs- og boligbyggeri,
og visse resultater vedrerende erhvervsbyggeriet er derfor medtaget. Sluttelig
betragtes resultaterne af den udfoldede byggeaktivitet, idet boligbyggeriet
behandles som et forbrugsgode. Dets kvalitet, samt de sociale forhold, det
medvirkede til at skabe, omtales.

Dispositionen har pé forhdnd sat grznser for udformningen, som til tider
har virket snarende, og af den skematiske opbygning kan en vis arsagssam-
menhang maske synes at fremga, uden at den derfor er rigtig eller udtem-
mende. | enkelte tilflde er dispositionen derfor fraveget, saledes at en del
praktiske resultater har kunnet tilpasses fremstillingen. Man ma ikke forven-
te, at det eksisterende kildemateriale pa alle punkter kan give den enskelige
fyldestgerende beskrivelse af arbejdsskemaets enkelte led. Eksempelvis er
kilderne til udviklingen i priser pd byggematerialer meget fatallige og usikre,
medens man pa den anden side kan give et detaljeret billede af udviklingen i
grundpriserne. Medens enkelte kilder, eksempelvis folktetellingslisterne, er
udarbejdet netop med henblik pd en statistisk benyttelse af materialet, er
langt de fleste utrykte kilder blevet til uden tanke herpa. Et gennemgaende
traek er, at adskillige kilder er fremkommet som folge af myndigheders eller



institutioners enske om at skaffe data om enkeltpersoner til veje. Derimod
har de generelle udsagn kilderne giver mulighed for at fremsatte tilsynela-
dende ikke interesseret datiden.

Som hovedkilder er anvendt brandtaksationsprotokollerne for Udenbys
Vester og Udenbys Klaedebo Kvarter, d.v.s forsteederne fra Seerne til
Jagtvej-Falkonérallé linien (se kort s. 94-96), samt skade og panteprotokoller
daxkkende samme omrade. Brandtaksationsprotokollerne er kronologisk
forte beskrivelser af de huse, der af taksationsmandene - branddirektoren, en
murermester og en temrermester - vurderes som grundlag for den lovpligtige
brandforsikring. Taksationsforretningerne fandt altid sted umiddelbart ved
byggeriets afslutning, og som regel et par gange undervejs, hvor bygherren
onskede at sikre huset mod brand under opferelse. Beskrivelsen af husene er
s@rdeles detaljeret; bebygget areal, etageareal, verelsesantal, antal indret-
tede kokkener m.v. opregnes. Ogsa raffinementer i udsmykningen og an-
vendte materialer omtales jaevnligt. Brandtaksationsprotokollerne er fort
med en omhyggelighed og en detaljerigdom i beregningerne af vurderings-
summerne, der hurtigt klarger deres vardi som kilde til det foreliggende
arbejde.

Skede- og panteprotokollerne er selvfelgelig ogsd omhyggeligt fort, mener
vanskelige at arbejde med, da registrene til dem, de sdkaldte Realregistre, kan
vare uhyre besvarlige at benytte. Realregistrene er fort topografisk, men
skent den oprindelige nedskrivning er sket med anvendelse af et helt folieark
pr. matrikel og med tydelig og stor skrift, har den komplicerede udstyknings-
proces og de talrige handeler og pantsattelser gennem tiderne medfert, at
tinglysningskontorets skrivere har varet nedsaget til at tilfeje oplysninger
mellem linier og i margen under udstrakt anvendelse af private forkortelser,
saledes at resultatet er nasten ulzseligt. Derfor kan en eller anden okono-
misk transaktion have undgéet min opmarksomhed.
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Boligbehovet o. 1850

Flere forskellige faktorer spiller en rolle for boligefterspergslen. For det
forste demografiske forhold, befolkningens sterrelse, aldersfordeling og &g-
teskabshyppighed. Dernast befolkningens ekonomiske evne og forbrugs-
monstret. Og endelig er der mere ubestemmelige faktorer af kulture] ogsocial
art, som vanskeligt lader sig bel&gge med tal, men hvis indflydelse kan ten-
kes at modificere det billede, som de mere malelige faktorer udviser. I det
felgende vil savel de malelige som de mere flygtige faktorer blive omtalt.

1. Demografiske faktorer

Hovedstadens - Kabenhavns og Frederiksbergs, befolkning varisterk vakst
fra ca. 1840. Folket®llingerne viser en stigning fra ca. 123.100 indbyggere i
1840 over 129.300 i 1845 og 132.600 1 1850 til 147.600 i 1855.

Der knytter sig en vis usikkerhed til disse tal, da man ved de forskellige
tellinger ikke har gjort brug af samme kriterier ved definitionen af, hvorvidt
et menneske var bosatibyenellerej. Det vari hovedsagen de militeres status,
der rejste problemer. Det statistiske bureau anslog selv i 1856, at hvis man
havde foretaget 1850-tellingen efter samme principper som 1855-tzllingen
ville man i 1850 have faet ca. 4.000 flere indbyggere som resultat.! Pé lignende
vis kunne man tanke sig [840- og 1845-tzllingerne revideret, dog nzppe s
steerkt som tellingen i 1850, hvor byens garnison var eget betydeligt pa grund
af Trearskrigen.

Ser man dernzst pa udviklingen i befolkningens aldersfordeling, fremgar
det, at aldersgruppen 2540 &r i 1840 udgjorde 31.071 personer, medens
samme gruppe i 1850 talte 36.920 individer.2 Omtrent halvdelen af byens
befolkningstilvakst i 10-aret faldt saledes pa aldersklassen 25-40 &r, d.v.s.
den gruppe, hvor ®gteskabshyppigheden og dermed onsket om en selvstan-
dig bolig er sterkest. En lille del af veksten kan maske forklares som en
ekstraordinr tilstremning af civile unge og yngre under krigen, men ogsa
disse ma jo have haft et boligbehov.
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Medens tallene for befolkningens vaekst giver et klart indtryk af et sterkt
stigende behov for boliger, er det straks svarere at vurdere, i hvor hej grad
udviklingen i aldersfordelingen har oget dette behov. Arsagen hertil er forst
og fremmest, at det publicerede materiale om aldersfordeling og &gteskabs-
hyppighed i de enkelte aldersklasser ikke er tilstraekkelig detaljeret.

Det samlede antal viglser i Kebenhavnitiden 1845-1859 fremgér af tabel 1.

Tabel 1. Vielseri Kebenhavn 1845-59

Ar Antal vielser Ar Antal vielser Ar  Antal vielser
1845 1282 1850 1250 1855 1459
1846 1196 1851 1309 1856 1499
1847 1105 1852 1330 1857 1561
1848 1144 1853 1440 1858 1459
1849 1286 1854 1602 1859 1394

Kilde: For arene 1845-54: Statistisk Tabelvaerk, Ny rk., bd. 17.
For arene 1855-59: Statistisk Tabelvark, 3. rk., bd. 2, s. 2.
Tabelkommentar: Antallet af vielser ses at stige i &rene op mod 1853.

Ogsa disse tal tyder pa en foregelse i boligbehovet i drene omkring 1850.
Som man maske kunne vente, afspejler bevagelserne i vielsestallene de oko-
nomiske konjunkturer.

2. Pris- og lenfaktorer

Den demografiske udvikling kan ikke alene bestemme boligeftersporgselen.
Ogsa befolkningens ekonomiske evne mé tages i betragtning.

Et omfattende pris- og lenmateriale er publiceret af Svend Aage Hansen,
og pa basis heraf har denne forfatter beregnet indeks for pris- og lenudviklin-
gen, hvoraf tallene for perioden 1847-1857 er gengivet i tabel 2.

Veardien af disse tal for nerverende formal afhanger selvfoelgelig af, om
&ndringerne i detailpriserne har vaeret af samme procentuelle storrelsesorden
som &ndringerne i engros- og torvepriser, der er benyttet i indeksberegnin-
gerne. Det er her svert at sammenligne datidens prisdannelse med nutidens.
Marginalerne mellem engros- og detailpriser synes at have varieret sterkt fra
vare til vare, i al fald i tiden efter 1865, hvor forholdet er belyst. Eksempelvis
kunne soda i detail koste 70-100% mere engros o. 1865, og hvedemel blot ca.
20% mere.3 Endvidere har man i datiden kendt langt sterkere spredning i
detailpriserne pa samme standardvare, end tilfeldet er i vore dage.
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Tabel 2. Indeks for konsumpriser, fedevarepriser og byarbejderes len 1847
-57(1847=100).

1847 1848 1849 1850 1851 1852 1853 1854 1855 1856 1857

Samlet kon-
sumprsindeks 100 89 85 84 86 86 95 105 107 112 110
Indeks for
fodevarepriser 100 83 74 74 77 83 94 102 110 112 107
Indeks for by-
arbejderlen 100 98 98 102 102 102 103 105 106 144 144

Kilde: Svend Aage Hansen: @konomisk vekst i Danmark bd. 11, s. 190 og s. 298.
Tabelkommentar: Reallennen 14 relativt hejt i tiden 1848-53, gik ned i 1854-55 og steg pany i
1856.

En veritabel forbrugeroplysning foretaget af Berlingske Tidende under
dyrtiden i vinteren 1855-56, efter pastand af hofbager Albech om, at hans
bred var byens billigste, viste, at prisen pa hvedebred i 9 bagerier varierede
fra 11Y, sk. til 21 sk. pr. pund,* hvor hofbagerens pris var 16!} sk.

De navnte forhold ger det selvfolgelig vanskeligt at na til representative
vurderinger af forbrugsudgifterne i datiden, men man mé vel antage, at
afvigelserne fra gennemsnittene i ovenstaende indeksberegninger nogenlun-
de oph®ver hinanden, sidan som det som regel er tilfeeldet ved statistiske
beregninger af denne art.

I datiden kunne en arbejderfamilie paregne at matte anvende op mod 70%
af sine indtagter til kob af fedevarer,5 og det starke fald i indekset for
fodevarer mellem 1847 og 1850, sammenholdt med lenningernes konstans,
tyder altsa pa, at normalfamilien har haft en vasentlig storre sum disponibel i
1850 end i 1847 til at ndre sit fadevareforbrugiretning af dyrere kalorier, at
foroge forbruget af klader eller at bedre sin boligstandard. Alt dette selvfol-
gelig forudsat, at normalfamilien ikke har vearet ramt af arbejdsleshed.

3. Opsparing og husleje som faktoreri boligeftersporg-
selen

Den vigtigste institution, hvor arbejderne i Kebenhavn anbragte deres sma
opsparede kapitaler, var Sparekassen for Kebenhavn og Omegn. Betragter
man nedenstdende tabel over sparekassens indskud i drene 1847-57, fremgar
det, at den store nedgang fra 1847til 1848 (dyrtiden) kun meget langsomt blev
genoprettet.

14



Tabel 3. Indskud i Sparekassen for Kebenhavn og Omegn 1847-1857 (1000
rdl.).

1847 2027 1851 1739 1855 2149
1848 1451 1852 1804 1856 2153
1849 1480 1853 1864 1857 2025
1850 1657 1854 2002

Kilde: Svend Aage Hansen: Pengevasen og kredit, s. 234.
Tabelkommentar: Opsparingslysten i Kebenhavn varikke stori perioden.

I samme tidsrum blev sparekasseindskuddene i det evrige land nzsten 3-
doblet.

Den relativt ringe opsparingslyst i hovedstaden tyder pa et starre forbrug,
men af de udgiftsposter dette forbrug omfattede, kan der her kun tages
stilling til huslejen.

Med Adresseavisens annoncespalter som kilde er der blevet foretaget en
statistisk undersegelse af huslejeudviklingen 1847-1857, hvis resultater er
gengivet i tabellerne 4 og 5.

Tabel 4. Gennemsnitshusleje pr. halvar i Kebenhavn inden for voldene (Rdl.
og hundrededele af rdl.).

l-ver. Antal 2!,-3Y4-vaer. Antal 2VY,-3Y,-vaer. Antal

lejl. obs. lejl. obs. lejl. obs.
1847 21,25 32 30,16 72 55,59 45
1848 18,04 39 28,29 55 48,00 42
1849* 19,92 40 30,61 67 50,09 31
1850 19,20 35 35,48 50 56,58 44
1851 21,10 34 36,50 38 65,23 46
1852 20,88 29 38,12 51 62,13 42
1853 19,58 32 34,68 54 57,88 65
1854 22,43 54 34,34 46 59,76 41
1855 22,67 48 35,82 50 58,85 48
1856 21,09 29 36,10 49 60,14 36
1857 22,25 32 38,94 41 64,12 34

* Dette ars observationer er pavirket af krigsskatten, jfr. teksten.
Kilde: Adresseavisen 1847-1857.
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Tabel 5. Gennemsnitshusleje pr. halvar uden for voldene.*
(Rdl. og hundrededele af rdl.).

|-veer. Antal 1'5-2-vaer. Antal 2!54-3%-vaer. Antal

lejl. obs. lejl. obs. lejl. obs.
1850 14,25 4 25,00 8 39,83 12
1851 15,50 2 27,22 9 46,44 9
1852 0 29,62 13 49,89 9
1853 18,40 5 26,77 13 48,46 13
1854 20,00 | 29,36 14 50,18 15
1855 15,00 2 32,23 21 54,26 31
1856 21,00 4 36,80 28 54,18 27
1857 19,00 5 36,28 24 58,25 30

* Kun boliger inden for en afstand af ca. 2 km fra portene er medtaget.
Kilde: Adresseavisen 1847-1857.

Kommentar til tabellerne 4 og S: Huslejen er stigende i perioden.

Store lejligheder og lejligheder i forstzderne stiger mest.

Tabellerne omfatter 3 klasser lejligheder: 1-vearelses, 1,-2-vaerelses og 2Y;-
3Y,-veerelses. Inddelingen i klasser er foretaget efter en pravelse af, hvilke
klassegranser der medferte den mindst mulige spredning af huslejen inden
for hver klasse.® Lejligheder pa 4 varelser og derover er ikke medtaget i
beregningerne, dels fordi erfaringen viser, at kvalitetsforskellene, og dermed
huslejerne, mellem disse indbyrdes, er stor, og dels fordi annonceringen af
store lejligheder meget sjzldent indeholder prisoplysninger i begyndelsen af
den undersogte arrekke. Lejlighederne er opdelt i to kategorier, alt efter om
de er beliggende uden for eller inden for voldene, da huslejeni begyndelsen af
perioden tydeligt er langt lavere i de lejligheder, der udbydes i forstederne.
Observationerne stammer alle fra ménederne umiddelbart for flyttedagene,
med stort set lige mange fra forar ogefterar. En undersegelse af spredningen i
grupperne viser, at de udregnede gennemsnit er mest reprasentative i grup-
pen af 11,-2-vaerelses lejligheder, hvor spredningen kun beleb sig til 34 rdl.,
medens gennemsnittene er mindst reprasentative i gruppen af 1-varelses
lejligheder, hvor spredningen var relativt sterre, nemlig 2!,-3Y, rdl.

Tallene for 1849 er ikke sammenlignelige med de ovrige. I labet af 1849
maétte der som krigsskat udredes ekstraordinart et ars bygningsafgift til
staten.” Denne skat mé antages i stor udstr&kning at vere blevet overvaltet
pa huslejerne.8 Afgiften udgjorde 4, sk. pr. kvadratalen etageareal i for-
huse.? Af en lejlighed pd 100 kvadratalen (ca. 1Y,-2 var.) métte der altsa
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ekstra svares over 4Y, rdl. i skat i 1849. Krigsskatten blev ikke fornyet de
folgende ar.

De gennemforte udregninger viser, at der er tilstrekkelig statistisk dek-
ning for felgende resultater: Fra 1847 til 1848 fandt der et huslejefald sted pa
ca. 10-15%. Fra 1848 til 1851 skete der derimod en kraftig huslejestigning for
grupperne 114-2 veer. og 2!,-3Y, ver. pa hhv. 25% og 35%. For de |-ver.
lejligheders vedkommende tyder gennemsnittene pa en stigning i samme
periode pa kun ca. 15-18%,.

Nu viser det sig imidlertid, at ufaglaerte, som det vil fremga senere i bogen,
sjeldent beboede storre lejligheder end 1!,-vaer., medens bedre stillede hand-
verkere gerne levede i 215-3 vaer. lejligheder. !9 Det forekommer derfor ikke
sandsynligt, at den starke huslejestigning pa de storre lejligheder skyldes, at
ufaglarte beboere af sma lejligheder begynder at eftersporge starre.

Man kan af tabellerne 4 og S sammen med de tidligere anferte lonoplysnin-
ger beregne, at udgiftsforegelsen for en ufaglert familie ved at flytte fraen |-
verelses lejlighed til en 2-varelses mé have andraget noget i retning af 30-40
daglenninger. En sa stor forogelse af huslejeudgiften ma have varet svaer at
acceptere for de fleste ufaglerte. Langt snarere er der derfor tale om, at det er
arbejderklassens bedrestillede lag, der i drene frem mod 1850 presser husle-
jerne i vejret ved at eftersperge storre boliger.

Til stette for holdbarheden heraf tjener det andragende, som Foreningen
af Oldgeseller og Ladesvende 30. oktober 1850 tilstillede Borgerreprasenta-
tionen.!! Det hedder heri bl.a.: »I de sidste &ringer har der veeret en bestandig
mangel pa sidanne beboelseslejligheder, der egner sig for den arbejdende
klasse, og den naturlige felge heraf har varet, at grundejerne har forhejet
huslejen i den grad, at det er en umulighed at erholde en beboelseslejlighed til
en sadan pris, som en handvarkersvend (!) kan indse at betale... Uden at tale
om en forhejelse af lejen med 30-50%, sa forlanger en del lejere en forudbeta-
ling af et halvt ars leje... Vi nare ingenlunde den tanke at lagge band pa
ejendomsretten, men vi tro, at der burde fremkaldes en lempelse ved at be-
gunstige sddanne grundejere der ville bygge boliger for den arbejdende klas-
se«. Andragendet er betegnende nok indsendt allerede en uge for foreningens
officielle stiftelse 7. november 1850, hvilket vidner om, hvor sterkt sagen
optog hdndvarkerne. Tilsvarende ytringer kendes mig bekendt ikke fra den
laveste underklasse af ufaglerte.

De samtidige beretninger om underklassens boligforhold har personer
uden for underklassen som forfattere og har enten et sanitaert motiv!2 eller et
mere idealistisk-humanistisk.!? Et andragende, indsendt til kommunalbesty-
relsen i februar 1857, indeholdende en bon om, at kommunen ville hjalpe
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beboerne af barakkerne ved Farimagsvejen til at bevare deres bolig vinteren
over,!4 er ganske vist forfattet af beboerne selv. Det har dog karakter af et
isoleret nedrdb og kan pa ingen made sammenlignes med ovenstaende pres-
sionsforseg fra Foreningen af Oldgeseller og Ladesvende.

Man kan kun gisne om, hvorledes de ufaglarte og andre darligt stillede har
anvendt det stigende overskud, som de ogs4, ifald de var beskaftigede, i are-
ne op mod 1850 har kunnet rade over, efter det elementare fedebehov var
daxkket. Det sandsynlige er, at der er sket en prioritering af andre forbrugsgo-
der pa bekostning af boligen.

Hermed vare ikke sagt, at de ufaglarte og fattigste lag af befolkningen
ikke havde behov for flere og bedre boliger. Bade for og efter 1850 levede der
flere hundrede mennesker konstant som husvilde pa kasernelofter, pa Vartov
og andre steder pa det offentliges bekostning, og et stort antal familier fik
huslejehjelp op til 7 rdl. pr. halvar af fattigvasenet til at betale leje i 1-2
varelses lejligheder.!s

Til slut en opsummering af situationen i 1850. Kebenhavn havde siden
1840 aget sin befolkning med over 9.000 mennesker. En tilsvarende forogel-
se af byens bebyggede areal var ikke sket. Det herved skabte nasten fysiske
tryk kombineret med en voksende ekonomisk evne i de sidste ar for 1850 ma
have fordrsaget et betydeligt efterspergelsespres pa boligmarkedet.
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Udbudet

Betragtes herefter situationen set fra boligmarkedets udbydere - grundejernes
og bygherrernes - synspunkt, star det klart, at efterporgselsudviklingen, alt
andet lige, métte give en steerk tilskyndelse til at udstykke og bebygge. Nu var
udbydernes reaktion imidlertid ogsa bestemt af en rakke udbudsfaktorer.
Grundpriserne, den til radighed varende arbejdskraft, dennes pris, materia-
lepriserne, mulighederne for finansiering og endelig det offentliges skatte-
krav og bygningsvedtagter var dengang som nu bestemmende hovedfaktorer
for byggeriets storrelse. Endelig spillede den almindelige ok onomiske udvik-
ling ind, séledes at udnyttelsen af kapital og arbejdskraft i byggeriet naturlig-
vis matte ske i konkurrence med andre ekonomiske sektorers efterspergsel
efter ressourcerne. Is@r landbruget og transportsektoren var i en sterk kapi-
talkreevende udvikling i perioden, men ogsa handelen kreevede stigende inve-
steringer. 6

1. Demarkationsbestemmelserne

For udbyderne i tilstrekkelig grad kunne blive i stand til at imedekomme
efterspargselen, matte der ske en drastisk &ndring i de geeldende demarka-
tionsbestemmelser. Kebenhavn betragtedes stadig som en festning, og med
henblik pa bevarelse af et frit skudfelt fra faestningen og fratagelse af deekning
for eventuelle fjender, var byggeriet uden for voldene i et bredt bzlte, der
strakte sig ud til Jagtvejen, Falkonéralléen og Pilealléen, belagt med strenge
servitutter.!”

Hovedbestemmelsen for bygningernes konstruktion pi demarkationster-
renet sigtede pa, at disse skulle veere lette at jzevne med jorden, d.v.s. bygget
pa bindingsverk eller trz og hejst én etage hej.!8 I krigstilfzlde stod ejen-
domsbesidderne i fare for, at deres huse blev nedrevet uden erstatning, og
dette forhold gjorde det nasten umuligt at opné lan i bygningerne pa det
private lanemarked; udlan af offentlige midler i bygninger pd demarka-
tionsterrenet var direkte forbudt.!®
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Nye tanker fra militerets side forte imidlertid til, at man opgav det hidtidi-
ge forsvarssystem for Hovedstaden. Ved lov af 6. januar 1852 flyttedes de-
markationslinien tilbage til seerne, og byggeriet mellem disse og den tidligere
demarkationslinie frigaves helt.

Det er indlysende, at en pludselig ophavelse af restniktioner, som gennem
lang tid har holdt grundpriserne i et omrade langt under disses niveau under
frie forhold, vil bevirke en hektisk spekulation, indtil den kunstige prisdiffe-
rence er udlignet. Ved en vurdering af i hvor hej grad ophaevelsen af demar-
kationsforpligtelserne i sig selv opmuntrede byggeri, ma man imidlertid tage
i betragtning, at der gennem 1840%rne og op til 1852 var givet dispensationer
herfra. Beboerne udenbys havde adskillige gange i labet af 1840’ecrne andra-
get om lempelser eller direkte oph®velse af demarkationsbestemmelserne, og
i 1850 anbefalede kommunalbestyrelsen kraftigt et sidant andragende.?0
Sammenholdes dette med, at der allerede i 1851 befandt sig 10 murstenshuse
pa 3 eller 4 etager under opferelse uden for voldene,?! og at desuden Staten
selv var géet i spidsen med opferelsen af Devstummeinstituttet pa Citadelvej,
erdet klart, at man pa forhand kan paregne, at forventninger om indskrank-
ninger i demarkationsforpligtelserne spillede en rolle for prisdannelsen pa
jord fer 1852.22

2. Udviklingen i grundpriserne

Som udgangpunkt for analysen af grundpriserne, er der foretaget en indsam-
ling af oplysninger om priser opnaet ved salg af ubebyggede arealer i det
sydvestlige omrade af Blagardsterrenet. Dette omrade var et hovedareal for
etagebyggenet i 1850erne. Prismaterialet er indsamlet ved benyttelse af real-
registrene for Udenbys Kladebo kvarter, samt skedeprotokollerne for Ke-
benhavn.2? Til sikring af, at de undersogte priser gjaldt ubebyggede grunde,
blev en hovedkontrol foretaget ved hjlp af de nejagtigste af de i den under-
segte periode tegnede kort over Kebenhavns forsteder,24 og i visse tilfaelde
blev taksationsprotokollerne for Kebenhavns Udenbys Kvarterer benyttet.
Et par tilfzlde, hvor der herefter stadig bestod tvivl, blev kasseret (hvilket
kan have givet resultatet en lille skavhed).

Blégirdsjorderne, matrikel nr. 36 i Udenbys Kladebo kvarter, blev, efter
at flere forseg var endt som fiaskoer, afhandet endeligt af staten ved auktio-
ner i tiden 1825-28. Den endelige udformning af hovedparcellerne 36a-36y
skete ved transaktioner i perioden 1828-33.25 Den foretagne undersogelse er
begrenset til parcellerne 36s, 36u, 36w, 36x og 36y. Pa disse parceller fandtes
der i 1825 overhovedet ikke nogen bebyggelse, og ved de folgende auktioner
opnaedes der her priser pa 7-8 sk. pr. kvadratalen.
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DIAGRAM 1. GRUNDPRISER | FORSTADERNE 1840 - 1857

« Priser pa BlagArdsterrznet
sk.pr. @ Priser langs Dosseringen ]
kv.alen x Priser forlangt af Kebenhavns kommune
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Kilde: Realregistre [or Udenbys Kledebo Kvarter. Skadeprotokollerne for Kabenhavn. Arkivet
over Tinglysningskontorets 2. afdeling. Landsarkivet.

I diagram | er de observerede jordpriser opndet ved salg i perioden 1840-
1857 anfeort. 1 1843 finder det forste frasalg af ubebygget jord fra en af hoved-
parcellerne sted. Prisen pr. kvadratalen er, som det fremgar, beregnet til 14
sk. Betragtes nu de efterfelgende vaerdier op mod 1852, spores der pa trods af
observationernes fatallighed en betragtelig prisstigning, og man bemarker,
at der allerede i 1849-50 kan noteres priser pa niveau med gennemsnitspriser-
ne i aret umiddelbart efter demarkationsbestemmelsernes opher. I perioden
1852-57 stter en voldsom prisstigning ind. Der er en stor absolut spredning
blandt de observerede vardier inden for samme tidsinterval, men observa-
tionsantallet er tilstraekkeligt stort til at berettige den skete indtegning af den
for prisudviklingen symbolske kurve. Den store spredning har selvfolgelig
arsager. Grundens storrelse, form og beliggenhed i forhold til vejanleg havde
betydning for kvadratalen-prisen. Specielt bemerkes de med sarlig signatur
angivne forekomster af heje priser pé jord langs Seerne.

Endelig spiller det en rolle, at datoen for tingleesning af skede, som ofte er
benyttet ved udarbejdelsen af diagram 1, ikke altid ligger tet pa datoen for
handelens indgéelse. Hvor det er muligt, er kebekontraktens datering benyt-
tet i stedet for, men desvaerre kendes denne ikke altid. Dels er flere handeler
afsluttet uden seerskilt kebekontrakt, men direkte ved skedeoverdragelse, og
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dels fremgar det i en del tilfzlde af skedeprotokollerne, at den forudgiende
kebekontrakt ikke har varet tinglyst.

For parcellen 36w af Blagardsterrenets vedkommende er en mere detalje-
ret undersogelse af udstykningen foretaget, hvis resultater er gengivet i ap-
pendiks 1. Denne undersagelse viser, at udstykningen var en kompliceret og
temmelig planles affere. Det var ikke ualmindeligt, at en parcel gennemgik
34 ejerskifter, inden den fik sin endelige udformning og blev bebygget.

De to andre omrader, hvor der i 1850’erne foregik et betydeligt byggeri,
Vesterbro og det indre Frederiksberg, har ikke varet genstand for en lignen-
de undersogelse. For Vesterbros vedkommende skyldes dette, at udbygnin-
gen skete gradvis og sammenhangende med den forud eksisterende bebyg-
gelse. Det har derfor vearet vanskeligere at konstatere, hvornar en bestemt
parcel blev bebygget. I ovrigt var parcellerne langs Vesterbrosmalle og meget
dybe, siledes at salg af dem naesten altid indbefattede en del bebyggelse langs
Vesterbro. For Frederiksbergs vedkommende er en undersegelse undladt,
fordi der fra anden side findes materiale, der pa tilfredsstillende méade belyser
emnet.

En anden vigtig kilde til beskrivelsen af udviklingen i grundpriser i perio-
den er oplysningerne om de af kommunen forlangte priser ved salg af feste-
jord. Ved en gennemgang af Kebenhavns borgerreprasentanters forhandlin-
ger og ved anvendelse af oplysninger om grundarealer i protokollen, Forkla-
ring over Kobenhavns Fastegarde 31. januar 1851,26 har det i en rekke
tilfelde veret muligt at fa oplyst, hvilken pris kommunen vurderede sine
jorder til og for det meste solgte dem for.2” Resultaterne er indtegnet i dia-
gram l. En direkte sammenligning med de ovrige observationer i diagrammet
er ikke mulig. De kommunale grunde var nasten alle bebygget i forvejen, og
derfor nbyggemodnede«, d.v.s. med adgang til offentlig vej og med afleb til
groft. Grundene 1a nasten alle mere centralt, enten nermere byportene end
Blagérdsparcellerne, eller ogsa langs selve Norrebro eller Vesterbro. Des-
uden var kommunens prispolitik sikkert bestemt af andet end motiver om
storst mulig gevinst. I praksis skete prisfaststtelsen oftest pa den méde, at
man lod fasteafgiften svare til 49 af jordens vaerdi. Men med deigangvaren-
de stigninger i jordpriserne blev den herved udregnede kapitaliserede verdi
pa grund af feesteafgiftens relativt lave niveau lille i forhold til priserne pa det
»frie« marked.28 I en vis udstrakning bestemtes priserne af »ret og billighed«
over for de siddende fastere, men desuden havde kommunens salgspolitik
sikkert et andet formal end de privates -ellerial fald enanden virkning.2? Nar
kommunen solgte en absolut velbeliggende grund langs selve Narrebro for 2
rdl. pr. kvadratalen trods viden om, at der kunne opnas op til 6 rdl.,3° og nar
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kommunen under henvisning til »indeklemthed og dérlig adgang« solgte et
stort jordstykke i 1856 for blot 20sk. pr. kvadratalen,3! havde salgene givetvis
en ikke ubetydelig virkning p& den samlede prisdannelse pa byggegrunde.

Fra ca. 1850 pabegyndtes det indre Frederiksbergs udbygning med villaer.
Allerede i 1846, d.v.s. 6 ar far demarkationsbestemmelserne ophzvedes, var
dog den ferste villa, »Tarnborge, blevet bygget.32 Fra 1851 tager udstyknin-
gerne for alvor fart.33 Da man i 1847 foretog ekspropriationer til den Sjzl-
landske Jernbane, betaltes jord foran pd Vesterbro med 27 sk. pr. kva-
dratalen. Da Carl Brosbell (Carit Etlar) i 1848 erhvervede 1 td. land fraen
af de frederiksbergske udstykkere, grosserer Jens Hansen Lund, skete det til
en pris af 24 sk. pr. kvadratalen.3s Og endelig opnaede C. V. Bruun i 1854
1000 rdl. for ', td. land, d.v.s. 19 sk. kvadratalen.3¢ Disse priseksempler ligger
pé niveau med priserne pa Blagardsjorderne fra samme periode.

Lidt leengere frem i tiden er der grund til nejere at undersoge de af inspek-
tor ved Ladegarden, F. C. Billow, foretagne udstykninger. Biilow havde i juni
1852 opkebt 35 td. land pa Frederiksberg, et skridt som samtiden efter sigen-
de skulle have bedemt som lidt af et vovestykke.3? I foraret 1853 begynder
Biilow at udbyde parceller dels af sine jorder pa Frederiksberg dels af tidlige-
re erhvervede grunde pa Blagéardsarealet.38 P4 Frederiksberg forlangtes en
pris pa 24-36 sk. og i Blagardskvarteret 48-96 sk. pr. kvadratalen. De fleste af
grundene pa Frederiksberg var beliggende inden for et omrade, som i dag
begrenses af Biilowsvej, Orstedsvej og Kastanievej. Et blik pa et kort afsle-
rer, at adgangen til byen fra dette omrade ikke var stort vanskeligere end
adgangen fra de sydvestlige dele af Blagardsjorderne, og man ma derfor soge
en anden forklaring pa de store forskellei de forlangte priser ide to distrikter.

Undersoges det bevarede materiale vedrerende Biilows transaktioner,’®
fremgar det af de mange eksisterende udkast til og genparter af kobekontrak-
ter, at Biillow stillede meget strenge krav til det byggeri, som skulle opferes pa
de af ham solgte grunde pa Frederiksberg. Keberne matte uden undtagelse
forpligte sig til ikke at bygge for nzr de planlagte veje og til ikke at opfere
mere end et enkelt, hojst 2-etagers hus (med tilherende udhuse) pa deres
grund. Servitutterne gjaldt d&rhundredet ud.

I avrigt blev de af Biilow afstukne retningslinier fulgt op, da Bygningsloven
for Kebenhavns forstader 12. januar 1858 udvidedes til at gelde det indre
Frederiksberg ud til Falkonérallé. I loven fastlagdes, at en grunds ubebygge-
de areal for et eller to-etagers huse skulle vare mindst 50% af det samlede
areal, for tre-etagers huse mindst 62!,%, for fire-etagers huse mindst 75% og
for femetagers huse mindst 87!,%. Herved umuliggjordes i praksis byggeri af
huse over tre etager.
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Eftertiden har rost Biilow, fordi hans salgsbetingelser sikrede store dele af
Frederiksberg dets smukke abne villaprag.40

Hans handleméade var dog n&ppe alene dikteret af @stetiske hensyn, i al
fald gjorde han intet for at sikre noget abent villapraeg i Blagardskvarteret.
Tveert om har mange af Biilows salg i dette omrade betingelser om, at bygher-
rerne skal forpligte sig til at opfere mindst 3-etagers huse med mindst 2
lejligheder pr. etage.

Biilows salgspolitik medvirkede til en langt mere effektiv adskillelse mel-
lem overklassens og de mindre formuende befolkningsgruppers boligomrade
end det havde varet muligt at gennemfere inden for voldene. Og mon ikke
dette gjorde hans villagrunde mere attrakiive i datiden?

Ved bedemmelsen af virkningerne af Billows salgspolitik ma ogsa bemzr-
kes, at inspektoren var szlger af mellem !, og ! af de parceller pd Bli-
gardsterranet, der blev bebygget i perioden. Og maske var Biilows indflydel-
se pa udstykningerne endnu sterre end disse tal lader ane, i al fald stod han
pé sa god fod med mange af de evrige udstykkere, at han gang pa gang op-
traeder som vitterlighedsvidne i disses kebekontrakter og skeder. Bevidst el-
ler ubevidst har Biilow medvirket til, at udbudet af byggegrunde beregnet
til etagebyggeriet blev mindsket.

Endnu et forhold virkede i samme restriktive retning som det lige navnte.
Nord for Blagardsjorderne 14 den langstrakte ejendom »Solitude«, hvis ejer
var kaptajn Bangert. Ved keb af tilgrensende jord foregede denne i arene
1848-52, sin ejendom indtil den strakte sig fra Ladegardsaen til Nerrebro.4!
Den kendsgerning, at Bangert i tillid til de stigende jordpriser holdtsig tilbage
og ferst fra 1856-57 for alvor begyndte at udstykke, medferte, at bebyggel-
sens ekspansion fra Blagardskvarteret mod nord blev h&#mmet.42

I lyset af de herskildrede private udbudsh&mmende foranstaltninger og de
kommunale udbudsforegende og prismodererende jordsalg skal diagram |
betragtes. Den foretagne undersogelse viser, at der i 4rene mellem 1852 og
1857 skete en udvikling i grundpriserne pé det tidligere demarkationsterran,
som indebar en dannelse af to prisniveauer, ét geldende for grunde udnyttet
til etagebyggeri og ét geldende for grunde bestemt til villabyggeri. Medens de
forstnavnte grunde steg 150-250%, steg villagrundene kun 50-100%.4

3. Arbejdskraften 1 byggeriet

Den officielle kilde til omfanget af byggeriets arbejdskraft er de allerede fra
ca. 1710 og fremefter af Kebenhavns Politikammer arligt udgivne »General-
tabeller over laugenes og korporationernes interessenter og mestre, samt
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svende og drenge i Kobenhavn«.44 Disse tabeller eksisterer ikke i nogen sam-
ling dekkende hele perioden. Bade Universitetsbiblioteket, Rigsarkivet og
Det kongelige Bibliotek har enkelte drgange. Sammenfattes disse, kan de
supplere de af C. Nyrop fundne drgange,*5 og som resultat fas tallene i ta-
bel 6. Denne er, som det fremgar, heller ikke komplet.

Tabel 6. Arbejdskrafteni byggeriet 1845-1857

Temrerfaget Murerfaget
Mestre Svende Drenge Mestre Svende  Drenge
1845 25 387 94 1845 34 673 28
1846 26 490 88 1846 35 793 20
1847 27 660 90 1847 33 835 22
1848 28 423 47 1848 32 638 20
1851 32 595 78 1851 33 696 20
1852 32 820 151 1852 34 728 22
1853 34 916 126 1853 34 778 22
1854 33 882 120 1854 34 760 20
1855 31 780 78 1855 36 820 20
1856 30 801 50 1856 34 765 20
1857 35 801 50 1857 37 984 22

Kilde: Udg. Kebenhavns Politikammer: Generaltabeller over laugenes og korporationernes in-
teressenter og mestre, samt svende og drenge i Kebenhavn.

Tabelkommentar: Arbejdskraften foreges starkt i tomrerfaget, men murerfaget far ikke ve-
sentligt flere svende. De arlige @ndringer af tallene er kraftige og tyder pd stor mobilitet.

Der er en mulighed for, at ogsé mestre bosat uden for byeniet vist omfang
har kunnet deltage i det kebenhavnske byggeri. Murerlauget havde i 1848 17
landmestre indskrevet fra steder, hvor intet murerlaug fandtes.4 7 af disse var
bosat i byens nare omegn (ud til Tastrup i vest og Naerum i nord). Nogen
storre betydning for hovedstadsbyggeriet har landmestrene dog nzppe haft,
thi byggeriet i hele Sokkelund herred var sterkt i vor periode og ma have
absorberet hovedparten af de lokale mestres indsats.4’

Tre treek fremgar umiddelbart af tabel 6. For det forste, at forholdet mel-
lem antallet af murer- og temrersvende i 1845-48 var et ganske andet end i
arene 1851-57. For det andet, at der i rene 1851-57, der var ar med staerkt
byggeri, gennemgéende ikke var vasentlig flere murersvende i lauget end i
arene 184648, hvor byggeriet var relativt svagt. For det tredie forekommer
der overraskende kraftige ®ndringer i talrekkerne fra ar til ar.

25



At der i drene med svagt byggeri var forholdvis fa temrersvende i lauget ma
delvis henge sammen med, at der i sddanne ar, hvor reparationsarbejdet
indtager en stor rolle i byggeriet, vil vere relativt mindre arbejde for temrere
end for murere, hvorimod ar med starkt nybyggeri vil ege temrerfagets
arbejdsmangde. At der ikke i det omhandlede tidsrum skete enstorre vakst i
antallet af de i lauget indskrevne murersvende kan have flere arsager. Dels
kan det tznkes, at der har vaeret vaesentlige reserver af arbejdskraft at hente
blandt svende, som i drene med svagt byggeri var arbejdslese, dels kan der
vare sket en omflytning af arbejdskraft fra reparationsarbejde til nybyggeri,
og endelig bestir den mulighed, at der har varet stzrke sasonsvingninger i
arbejdskraften, som generaltabellerne ikke oplyser. Generaltabellerne ud-
kom ved nytarstid hvert ar, og de til grund liggende tllinger er sandsynligvis
foretaget i november-december. Det er derfor en naerliggende mulighed, at
byens faste arbejdsstyrke, som tzllingerne opger, blev vesentlig foreget ved
tilkomst udefra i byggesasonen i drene med sterkt byggeri. At der endeliger
sa store endringer fra ar til 4rilaugenes medlemstal, 2ndringer som ikke kan
forklares ud fra naturlig lokal afgang og tilgang af svende, bestyrker yderlige-
re den tanke, at arbejdskraften i byggehdndvarkene var meget mobil i dati-
den.

Tabel 7. Ménedlige opgerelser over til Kebenhavn tilrejsende tomrersvende

1849 1850 1851 1852 1853 1854 1855 1856 1857

Januar 0 1 5 2 13 3 7 7 9
Februar 2 0 | 14 13 5 14 9 7
Marts 5 2 8 16 4 10 10 26 2
April 7 10 9 41 6l 11 18 53 4
Maj 4 6 4 43 53 27 36 82 4
Juni 1 2 3 52 83 48 79 53 13
Juli 2 8 8 54 27 73 30 56 10
August 2 2 33 29 52 33 50 40 55
September 0 15 11 30 38 17 22 13 17
Oktober 0 3 1 8 9 8 9 15 40
November 4 0 0 0 1 27 10 15 34
December 0 0 0 0 10 19 19 9 55

Kilde: Tomrerlaugets arkiv, Rejsebogen. Landsarkivet.
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Dette bekraftes af den i tomrerlaugets arkiv bevarede »Rejsebog«. Denne
protokol er en kronologisk fert fortegnelse over vandrende svende, der i
drene mellem 1849 og 1861 blev beskaftiget i tamrerfaget i Kebenhavn. For
hver enkelt svend er anfert ankomsttidspunkt, navn, sidste arbejdssted, nav-
net pa den mester, der har antaget ham, ogi mange tilfalde svendens nationa-
litet og iseer det forste ar hans afrejsedato. Pa basis af nRejsebogen«er tabel 7
udarbejdet. Eksistensen af Rejsebogen kan ikke forklares ud fra de galdende
lovbestemmelser om kontrollen med de vandrende svende, da ingen af disse
pabyder en sddan protokol fert. Derimod er det sandsynligt, at Rejsebogens
oprettelse er et resultat af de kebenhavnske temrersvendes nedenfor omtalte
krav (jfr. s. 28).

I arene efter 1854 er protokollenikke fort med samme omhusom ide forste
ar. Som oftest er der i disse ar ikke anfort afrejsedatoer, men blot en summa-
risk notits: »Rejst igen«. Endvidere hender det ikke sjzldent efter 1854, at
svendenes nationalitet ikke er angivet. Som det fremgar, er det alts ikke
muligt i alle tilfzelde at afgere, hvor lang tid den enkelte svend har arbejdet i
Kobenhavn.

Imidlertid er der ingen grund til at betvivle, at Rejsebogen opgiver det
rigtige antal tilrejste svende.48

Efter Rejsebogen at demme er ca. 60% af de tilrejsende svende tyskere,
resten panar ca. 20-30 er danske. De tyske svende stammer naturligvis over-
vejende fra Hertugdemmerne, men mange kommer ogsa fra Mecklenburg,
Pommern og det 6vrige Nordtyskland.

For arene 1851-53 gzlder det, at der ved nasten alle svende er anfert
afrejsedatoer. P4 grundlag af disse er det muligt at beregne den typiske leeng-
de af svendenes opholdstid i Kebenhavn. Med fradrag af de svende, som er
forblevet i byen i lengere tid, og som derfor ma vare indeholdt i generaltabel-
lernes opgerelser, kan man herefter ansla sterrelsesordenen af det arbejds-
krafttilskud, de »lese« vandrende svende reprasenterer. Den gennemsnitlige
opholdstid i drene 1851-53 var 2!4-3 maneder. Med en anslaet byggesason
pa 10 maneder modsvarer de vandrende svende i 1851 40-50, i 1852 75-90, i
1853 90-120,1 1854 75-90, 1 1855 80-100 og i 1856 90-120 fastboende svende.
Tallet for 1856 ma tages med forbehold. De fa angivne afrejsedatoer i dette ar
tyder pa en gennemsnitlig opholdstid pa kun [, méned. Nar man til den
betragtelige arbejdsstyrke, som de »lese« vandrende svende udger, endvidere
laegger den store gruppe pa 100-120 svende, som ifelge Rejsebogen bosatte sig
mere permanent under ekspansionstiden, forstdr man, hvor stor betydning
vandretraditionerne ma tillegges. Sammenlignes de pa basis af Rejsebogen
fundne resultater med generaltabellernes opgerelser, kan man konkludere, at
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de vandrende svende ma tegne sig for storsteparten af den udvidelse i den
disponible arbejdskraft i temrerfaget, der sker efter 1851. 1 1857 anferer
Rejsebogen for praktisk taget alle svende, at de er afrejst samme dag, som de
er ankommet, eller dagen efter. Ved denne tid havde byggeaktiviteten passe-
ret sit toppunkt, og det ser ud til, at den mindskede efterspargsel efter ar-
bejdskraft ferst og fremmest ramte de vandrende svende.

For murersvendenes vedkommende har det desvarre ikke varet muligt at
opna tilsvarende resultater,* men den omst@ndighed at disses antal under
Tredrskrigen formindskedes i lige s& hej grad som temrersvendenes, tyder pa,
at de vandrende svende spillede en lignende rolle for murerfaget som for
temrerfaget. Det er forstéeligt, at de fastboende svende til tider matte se med
skepsis pa den sterke tilvandring aflesere beskftigede svende. Efter Trears-
krigens udbrud blev de tyske svende forjaget i maj 1848, og de kunne feorst
vende tilbage i 1851.50 Den sterke nedgang i generaltabellernes tal har altsa
hovedsagelig sin forklaring heri. Derimod spillede militerindkaldelserne
ingen storre rolle. Séledes blev der i 1849 kunindkaldt 20 temrersvende og 19
murersvende i Kebenhavn.5!

I hdb om, at forjagelsen af tyskerne skulle blive mere varig, og de danske
svende dermed blive en konkurrent kvit, udtrykker temrersvendene sig i 1848
som felger: nAngaende forholdet mellem de indfedte svende og udlendinge-
ne, da tror vi ... at den indfedte arbejdslese svend, der er flittig og ordentlig,
erholder arbejde for udlendingen, for hvem hele Verden star 4ben, hvilket
ikke er tilfzldet med den her hjemmehorende«.52 Sa lenge krigen stod p4,
kunne svendene stotte deres faglige krav pa den nationale folelsesbalge, og da
byggeaktiviteten fra 1850 foregedes, kunne forholdet udnyttes til fremsattel-
se af lonkrav. Efter resultatlese forhandlinger med mestrenes representanter
indledte svendene 18. januar 1851 en veritabel strejke. Dette var strafbart,s3
men med den begrundelse, at de til foraret ville f brug for alle til rddighed
verende svende, lykkedes det tomrermestrene at opna, at retsforfelgelsen
blev stoppet. Ved et efterfolgende forlig opniede temrersvendene en foregel-
se af daglennen med 8 sk. og fik for forste gang trykte priskuranter over
akkordarbejdet.3¢

Fra sommeren 1851 begyndte de tyske svende imidlertid atter at vende
tilbage, som det fremgar af »nRejsedagbogen«, og kunne herefter give deres
vigtige bidrag til byggeriet i resten af perioden.

4. Arbejdskraftens pris

Grundlaget for lenfastsattelse i datiden i byggeerhvervene var de mellem
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mestre og svende indgdede priskuranter. Priskuranternes sommerdaglennin-
ger er anfort i tabel 8 (kolonne | og 2). Efter disse kilder skulle begge fag have
haft en lenstigning pa ca. 25% i perioden 1847-57.

Tabel 8. Lonningeri byggeerhvervene 1847-1857

Sommerdaglen i skilling Arsleniskilling
| 2 3 4 5 6
Murer- Temrer- Toemrer Murer- Tomrer- Temrer-
svende  svende svende svende svende svende

1847 96 96

1848 96 96

1848 96 96 25248
1850 96 96 24960
1851 104 104 25152
1852 104 104 26976
1853 104 104 26688
1854 104 104 112 28032
1855 120 104 136 144 27936 33264
1856 120 120 136 32064
1857 120 120 136 32064
Kilder:

|. C. Nyrop: Kebenhavns murer- og stenhuggerlaug.

2. C. Nyrop: Kebenhavns temmerlaug.

3. J. Pedersen: Arbejdslennen i Danmark (len i den kgl. grenlandske handel).

4. 2. sekr. 3075/ 1855. Stadsarkivet.

5. J. Pedersen: Arbejdslennen i Danmark (gennemsnit af udbetalte lenninger i Roskilde).

6. 2. sekr. 3075/ 1855. Stadsarkivet (gennemsnit al 20 svendes &rslen udbetalt al temrermester
Meyer).

Den fundne stigning i disse kollektivt fastsatte daglenninger er dog nappe
egnet som malestok for udviklingen i den del af byggeomkostningerne, der
udgeres af de lenninger, som reelt matte udbetales. Oplysningerne om faktisk
udbetalt lon i byggehdndvarket er imidlertid meget sparsomme. De af Jor-
gen Pedersen beregnede gennemsnit af udbetalte arslenninger i Roskilde,
som er gengivet i tabel 8, udviser mellem 1849 og 1857 en stigningstakt, der
kun er en ubetydelighed strkere end tempoet for stigningen i de kebenhavn-
ske daglenninger.

Nu er det imidlertid vanskeligt at operere med sammenligninger af gen-
nemsnitsvardier af lonninger, idet £ndringerne jo udmarket kan skyldes, at
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arbejderstabens kvalitet ndres, og yderligere kan man nappe tillade sig at
overfore viden om forholdene i Roskilde til Kebenhavn.

Mere oplysende er de udsagn, som er indeholdt i det af Magistraten og
Kebenhavns politidirekter i november-december 1855 indsamlede lennings-
materiale.’S [sar fortjener en liste over 20 fuldt beskaftigede tomrersvendes
arslen opmaerksomhed. Den bilagte liste er blot en udateret kopi, hvor den
eneste kommentar til tallene er, at de er, meddelt af Temrerlaugets older-
mand, temrermester Meyer. Meyer beskftigede i arene 1854 og 1855 ca. 35
svende, 3 og det er rimeligt at tro, at han har hentet sine oplysninger isinegen
virksomhed. De tyve svende har pa et ar (velsagtens kalenderaret 1855) tjent
fra 300 til 420 rdl. Den typiske lon ligger pé 330-360 rdl., og gennemsnittet er
346!/ rdl. De udbetalte lonninger ligger alle betydeligt over, hvad en temrer-
svend maksimalt kan have tjent ved at arbejde til de overenskomstfastsatte
daglenninger i faget.

En anden kilde stammende fra samme materiale na&vner, at murersvende-
ne i sommeren 1855 ved opfersel af en bygning pa Bodenhoff Plads i akkord
tjente 9 mark daglig,5” hvilket er to mark over den fastsatte daglen. Da
oplysningen indgér i en sammenligning mellem faglaertes og ufagleertes lon,
som har til erklaeret formal at vise, at svendene i forhold til handlangerne fik
for lidt, kan vi vel ga ud fra, at svendenes akkordlen i 1855 udmarket kan
have varet hejere end 9 mark. Antager man nu, at svendene i de dérlige
byggear fra 1848 til 1850 ikke har kunnet opné lenninger, der 1 va&sentlig
over de i den dengang gzldende priskurant fastsatte daglenninger, ma man
formentlig ud fra de her gjorte bemarkninger regne med, at en temrer- eller
murersvend fra ca. 1849 til 1855 foregede sin daglige indtjening med 40-50%,
nemlig fra ca. | rdl. til henved 1'% rdl. Denne stigning ma samtidig vare et
mere realistisk mél for lennen opfattet som en byggeomkostning end alle
beregninger foretaget ud fra de forskellige priskuranter.

Betydelig farre kilder er tjenlige til at belyse den ufaglarte arbejdskrafts
pris og storrelse i byggeriet. De sakaldte »Laugs- og Corporationslister«s8
rummer oplysninger om, hvor mange ufaglerte de enkelte murermestre be-
skeeftigede pa opgerelsestidspunkterne november-december og maj-juni.
Det fremgar af listerne, at der om sommeren normalt blev beskaftiget relativt
flest ufagleerte, og desuden kan der spores en forogelse af de ufaglertes andel
efterhdnden som byggeaktiviteten stiger i labet af 1850-erne. Denne tendens
til eget anvendelse af ufaglert arbejdskraft under en ekspansion er et almin-
delig kendt fznomen. Antallet af beskaftigede ufaglerte murerhdndlangerei
perioden gik fra 110 i maj 1850 til 205 i maj 1854, hvorefter tallet stabilisere-
des pa ca. 175.
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De ufaglertes lonudvikling udviser et broget billede, men de mere palideli-
ge kilder tyder pa, at daglenninger 1847 pa 56 sk. var almindelige, og at
ufaglarte i 1856 kunne opna 72-80 sk.5® De ovenfor nevnte indberetninger til
Magistraten og Kebenhavns politidirektor n®vner endda akkordlenninger
fra 112 til 176 sk. for ufaglarte murerhindlangere. Selvom man ma antage,
at der er blevet betalt meget hoje akkordlenninger, er de anforte eksempler
herpa i nogen grad at betragte som undtagelser, thi tonen er i alle kilderne
udpraeget negativ over for de ufaglarte, og disses indtjeningsmuligheder
fremstilles overalt i et rosenrodt skar. Dog har de ufaglerte rimeligvis haft
mindst lige sa store relative lonstigninger som de faglerte. Sammenfattende
tyder tallene pa en betydelig forogelse i byggeriets lanomkostninger, sikkert
over 40%, i tiden mellem 1847 og 1855.

5. Priser pa byggematerialer

De to hovedkilder til prisudviklingen o. 1850 er den af Kebenhavns politi-
kammer udgivne »Pris-Courant« og de af Stadens Maglere ugentlig udgivne
lister over »Priiser pa varer i partier til udfersel«. Ingen af disse publikationer
rummer imidlertid oplysninger om priserne pa de vigtigste byggematerialer.

Danmark var i 1850’erne henvist til at importere praktisk taget hele sit
forbrug af bygningstemmer, og denne import udgjorde en betydelig andel af
den samlede import. Af enimport pa 47,16 mio. rdl. i 1852 udgjorde tommer
3,65 mio.6° I 1856 ndede temmerimporten et hejdepunkt, som ferst pany blev
overgéet i 1860%erne: 5,09 mio. rdl. af en samlet import pa 68,32 mio. rdl.¢!
Disse tal er selvfolgelig at betragte som mangdeopgerelser, da de benyttede
officielle priser var konstante og kun havde betydning for fastszttelsen af
tolden.

Da den store temmerimport i nogen grad ma vare sket til priser, der var
bestemt af situationen pa verdensmarkedet, er det rimeligt at soge oplysnin-
ger om temmerpriserne 1 andre importerende lande. I London var temmer-
priserne faldende i tiden 1847-1850, holdt sig pa et relativt lavt niveau frem til
1852 og steg derefter 309% i tiden 1853-1855, d.v.s. til samme niveau som 1
1846.62

For Danmarks vedkommende kan der skaffes en kontinuerlig rakke af
priser pa forskellige specificerede temmerprodukter ved en gennemgang af
den Gronlandske Handels regnskaber.®> Den Gronlandske Handel afholdt
ved udgangen af hvert ar licitationer, hvor de forskellige leveranderer for-
pligtede sig til at levere varer til det felgende ars udrustninger, til de priser
der blev licitationens resultat. Som navnt af Jergen Pedersen, der ogsa har
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Tabel 9. Akkordpriser pd temmervarer indgdet mellem den kgl. Grenland-
ske Handel og firmaet Colstrup & Maag. (Rdl. ogsk.).

jan. 1849  jan. 1850 feb. 1851 dec. 1851

Ordinzre granstager
12-14fod pr. stk. 18 18 18 18
16 fod pr. stk. 22 22 22 22
18-20fod pr. stk. 26 26 26 26
22-24fod pr. stk. 32 32 32 32
Dramske 12 fods ord.
bradder pr. tylt 448 4.48 4.48 4.48
Egeplanker 10-12to.
15 to. tykke 16 16 16 16
I to. tykke 24 24 24 24
2 to. tykke 44 44 44 44
Handelsbrazdder (fyr)
3/4to. pr.alen 13 12 12 12
to. pr.alen 16 16 16 16
1V to. pr. alen 19 18 18 18
2 to. pr. alen 24 22 22 22
dec. 1852 dec. 1853  wult. 1854  wult. 1855  ult. 1856  ult. 1857
udat. udat. udat. udat.
18 20 28 28 28 28
22 24 32 32 32 32
26 28 40 40 40 40
32 36 48 48 48 48
4.48 5.00 6.48 7.00 7.00 7.00
16 16 16 16 16 16
24 24 24 24 24 28
44 44 44 44 44 48
12 12 13 14 14 14
16 16 17 18 18 18
18 20 24 26 26 26
22 24 28 28 28 28

Kilde: Den kgl. Grenlandske Handels arkiv, Accordprotokol G. Rigsarkivet.
Tabelkommentar: Prisstigningerne pa temmerprodukter er varierende.
Bradder, der finder anvendelse i byggenet, stiger ca. 30-35%.
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hentet materiale i handelens arkiv, taler det til de oplyste prisers fordel, at
man i handelen var meget omhyggelig med at indkebe samme kvaliteter ar
efter ar.64

For de tommervarer, der gennem perioden 1849-58 er anfort med uandre-
de kvalitetsangivelser, fremgéar prisudviklingen af tabel 9. Det fremgér, at der
ud fra prisniveauet i 1850-52 skete en stigning i de folgende &r. Der kan
noteres prisstigninger fra 9% til 56%, og man ser, at de storste prisforegelser
faldt pa de mindst forarbejdede temmervarer og de darligste kvaliteter. Pa de
materialer, fyr og gran, der spiller starst rolle i husbyggeriet, var prisstignin-
gerne gennemgdende af en sterrelsesorden, der taler sammenligning med
stigningen i England pé temmer af fyr. Det vil derfor sikkert ikke vaere
urealistisk at benytte den internationale prisstigning pé fyr pa ca. !/; som et
maél for omkostningsforegelsen i lobet af vor periode ved anvendelse af tem-
merprodukter i byggeriet.

Oplysninger om priserne pd mursten gennem periodener fa. Jorgen Peder-
sen giver folgende murstenspriser for drene 1855, 1856 og 1857 betalt af den
Gronlandske Handel: 1855 10!, rdl. pr. 1000, 1856 15 rdl. pr. 1000, 1857 17
rdl. pr. 1000.65

Det har ikke vaeret muligt at afgere, hvilken kilde Jorgen Pedersens tal
stammer fra. 1 sit afsnit om kilderne synes forfatteren at give udtryk for, at
tallene stammer fra Accordprotokollen, selv om han betegner sin kilde som
»Handelens Regnskabsbilag«, men Accordprotokollen rummer ikke mur-
stenspriser i de pagaldende ar eller arene forud. Heller ikke en pakke fra
Handelens arkiv market nHandelens Regnskabsbilag« indeholder murstens-
priser.

I brandtaksationsprotokollerne for Kebenhavns udenbys kvarterer findes
der imidlertid en rakke murstenspriser anfert under beskrivelser af taksa-
tionsforretninger foretaget i september 1853.66 Der forekommer 4 priser: 11
rdl. 4 mark pr. 1000 sten, 12 rdl. pr. 1000, 13 rdl. pr. 1000 og 14 rdl. pr. 1000.
Hver pris er noteret flere gange. Hyppigst optrader prisen 12 rdl. pr. 1000
sten. Det drejer sig dbenbart om fire kvaliteter.6” Man kan ikke direkte sam-
menligne priserne i taksationsprotokollen med Jergen Pedersens tal, da ste-
nenes kvalitet i begge tilfeelde ikke fremgar. Fra andenside kan der imidlertid
kastes lys over kvalitetsproblemet. G. Hoffmann opgiver i sine overslag over
byggeomkostningerne i 1865 priser pa fire murstenskvaliteter.s8 Den billigste
kvalitet, gule upressede mursten, opgives at koste 12 rdl. pr. 1000 stk. Den
dyreste, pressede rede sten, koster 18 rdl. pr. 1000 stk. W. Scharling anferer
med byskriveren i Roskilde som kilde, at 2"x9™ gule mursten leveret pa
byggepladsen i Roskilde 1 1866 kostede 11 rdl. 48 sk. pr. 1000 stk.®® En
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sammenligning med Jorgen Pedersens opgivelser af de af Gronlandske Han-
del betalte murstenspriser i arene 1865 og 1866 sandsynligger, at denne for-
fatters prisrakke refererer til mursten af en ringe kvalitet. Da man sikkert
kan antage, at Handelen har betalt sine murstensindkeb med en pris, der ikke
er storre end den for markedet gzldende engros pris, ses det, at der nu
fremkommer en bedre overensstemmelse mellem Handelens pris i 1855 og
den i taksationsprotokollen opgivne pris pa den billigste murstenssort. Den
foretagne undersogelse synes altsd at vise, at murstenspriserne fra 1853 til
1855 ikke steg vaesentligt, men at en stigning pa ca. 60% fandt sted i drene
1855-57.

Sammenlignes nu prisudviklingen pd temmervarer med prisudviklingen
pa mursten, fremgar det, at hverken tidsforlebet eller styrken af prisstignin-
gerne er ens for de to varer. Disse afvigelser kan imidlertid forklares ud fra de
faktorer, der betinger prisdannelsen for hver is&r. Temmer var (oger)ilangt
hejere grad en verdensartikel, og varens pris bestemtes primrt af den inter-
nationale eftersporgsel. Det kan derfor ikke undre, at temmerpriserne steg i
1852, det ar hvor rustningerne til Krimkrigen tager fart. At prisstigningen
ikke blev kraftigere og ret hurtigt blevd&mpet, mé skyldes at temmer er en af
de ravarer, for hvilken en produktionsudvidelse kunne ske hurtigst og med
mindst omkostningsstigning pr. enhed. P4 mursten derimod skete prisdan-
nelsen pa et mere lokalt marked pé grund af de store transportomkostninger
pa varen, og prisen blev i langt hejere grad afhangig af den lokale eftersporg-
sel. Det viser sig da ogsd, at de ovenfor fremferte resultater udviser en god
overensstemmelse med den kendsgerning, at en stark udvidelse af byggeriet
fandt sted i Kobenhavn fra 1855.

6. Byggeriets finansiering

Nappe noget enkelt emne inden fordet 19. &rhundredes ekonomiske historie
er sa udferligt behandlet som pengemarkedet og dets institutionelle rammer.
Foruden de mange monografier, som oftest udsendt i anledning af pengein-
stitutionernes jubilaer, er der i nyere tid fremkommet vaesentlige sammenfat-
tende vaerker.”°

Det store byggerii Danmark i perioden forgik i konkurrence med to andre
sterkt kapitalkr&vende projekter, frikebet af festegods og udbygningen af
transportsystemet. Det er ansldet, at medens der pa disse tre felter i 1840’erne
investeredes 85 mio. rdl., blev der i 1850%erne investeret 260 mio. rdl.”! Ud-
over de med disse tal demonstrerede foregede kapitalbehov méa yderligere
navnes den sterke forogelse af erhvervslivets behov for mere kortfristede
kreditter, et behov der i 1857 ferte til Privatbankens oprettelse.
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I sammenligning med disse faktorer kan Trearskrigens belastning af eko-
nomien ikke siges at have varet serlig sterk, idet den kostede staten omtrent
43 mio. rdl. eller ca. 14 mio. pr. ar, hvilket tal skal ses pd baggrund af, at
Kongerigets bruttonationalprodukt i disse ar kan settes til ca. 115 mio. rdl.”

De vigtigste pengeinstitutioner, der i datiden ydede prioritetslan i fast
ejendom, var Nationalbanken, Sparekassen for Kebenhavn og Omegn,
Kreditkassen for Husejere i Kebenhavn samt Overformynderiet og Koben-
havns Brandforsikringsselskab.

Nationalbanken havde fra o. 1838 udvidet sin kreditgivning i fast ejendom
staerkt, hovedsagelig som felge af politisk pres fra grundejerne i Steenderfor-
samlingerne.” Fra 1845 slappedes imidlertid veeksttempoet i prioritetslanene
som folge af de nye seddeldekningsreglers ikrafttredelse.’ Udviklingen i
Nationalbankens langivning fremgéar af tabel 10.

Tabel 10. Nationalbankens udlan (mio. rdl.).

Prioritetslan Udlanialt
1835 0,0 40
1840 34 11,7
1845 4,1 21,5
1850 4,6 23,2
1855 5,3 25,0
1860 6,1 24,2

Kilde: Sv. Aa. Hansen: Pengevasen og kredit, s. 96.
Tabelkommentar: Vaksten i prioritetsldn mellem 1850 og 1860 er ringe. Nationalbankens be-
tydning for byggeriets finansiering er ringe.

Foregelsen i prioritetslanene andrager altsa kun 1,5 mio. rdl. mellem 1850
og 1860, og felgelig kan byggeriet i vor periode ikke have hentet megen stotte
fra denne institution.

Efterhdnden som sparekassernes indlan voksede, var udlan mod pant i fast
ejendom kommet til at spille en stigende rolle. Medens sparekassernes samle-
de indlan fra 1847 til 1858 voksede fra 8,7 mio. rdl. til 21,9 mio. rdl., skete
der imidlertid ingen vaekst i den indskudte kapital i Sparekassen for Ke-
benhavn og Omegn. Under krisen i 1847 havde sparekassen mistet over
en fjerdedel af sit indskud, der var faldet fra 2,03 mio. rdl. til 1,45 mio.
rdl. Denne nedgang blev kun langsomt genoprettet. 1 1856 havde kassen
et indskud pa 2,15 mio. rdl., men i de folgende &r indtradte en ny nedgang
som felge af kriseni 1857. Disse tal gor det klart, at Sparekassen for Keben-
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havn og Omegn ikke havde storre mulighed for at ege sine samlede udlén i
1850’erne. Hertil kan fojes, at medens de mindre sparekasser i 1854 havde
hovedparten af deres midler anbragt i faste hypotekslan til private, udgjorde
denne form for udldn kun 551.600 rdl. eller ca. 25% af den kebenhavnske
sparekasses udlan.” Selvom sparekassernes prioritetsldn dengang som regel
var langt kortere end nutidens,’® er det dog klart, at heller ikke Sparekassen
for Kebenhavn og Omegn kunne spille nogen stor rolle ved nybyggeriets
finansiering.

Kreditkassen for Husejere i Kebenhavn havde spillet en vasentlig rolle i
den forste del af dens tilvarelse, men forskellige forhold medferte, at kassens
aktivitet var stagnerende. I fundatsen af 1797 havde Staten pataget sig at
garantere en del af udlinet og havde som betingelse herfor sat visse maksi-
mumsgranser for dets samlede storrelse. Sdlenge udlansrammerne ikke var
udnyttet, var disse bestemmelser en fordel for kassen, men senere da maksi-
mumsgrenserne blev naet, var betingelserne naturligvis hemmende. Hidtil
havde man klaret sig ved successivt at s®tte maksimumsgrensernei vejret, og
udlanet var i 1850’erne oppe pa det betragtelige beleb af 8 mio. rdl., men
alligevel kunne kassen i kraft af sin struktur ikke tiln@rmelsesvis opfylde de
laneonsker, der blev rettet til den. Hertil kom, at fundatsenaf 1797 kun tillod
udstedelse af 4% opsigelige kasseobligationer, og da markedsrentenilobet af
1850’erne steg til over 4%, blev det meget vanskeligt at afsatte kassens papi-
rer.”’

Man kunne i nogen grad have radet bod pa ulemperne ved at modernisere
udlanspolitikken, men kassens mangeérige administrator, C. J. Holm, fulgte
i hele det tidsrum han fungerede, belart af visse tab kassen havde lidt i
1820’erne, en meget forsigtig konsolideringspolitik og var ikke lydher over
for forslag om @ndringer i fundatsen.’®

Kebenhavns Overformynderis midler androgi 1841 ca. 10 mio. rdl. Deter
ukendt, hvorledes disse penge var anbragt, men kun en del var udlant i fast
ejendom.” Ifelge sagens natur ma Overformynderiets midler have udgjort et
meget langsomt voksende belab, og det er derfor ikke troligt, at institutionen
i 1850’erne har kunnet medvirke vasentligt til finansiering af ekspansionen.

Endelig havde Kebenhavns Brandforsikringsselskab betydning for kredit-
formidlingen til byggeriet. Kebenhavns brand i 1795 havde pafert selskabet
sa store tab, at det forst i 1835 pany begyndte at give 1an til nye debitorer, thi
forst da var gxlden, som branden havde forarsaget, afviklet.t Den 30. sep-
tember 1840 udgjorde prioritetsudldnene, som nasten udelukkende var ydet
til selskabets egne forsikringstagere, d.v.s. grundejerne inden for voldene,
0,80 mio. rdl. Efter en langsom vakst i dette beleb bevirkede store brande i
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Tabel 11. Status over Ostifternes Kreditforenings samlede udlan (hoved-
stolene). (Mio rdl) _

31/3 1852 0,58 31/3 1856 5,74

31/3 1853 2,52 31/3 1857 741

31/3 1854 3,68 31/3 1858 892

31/3 1RSS5 4 43

Kilde: Troels Glud: Kreditforeningen af Grundejere i de danske ostifter, s. |14.
Tabelkommentar: Kreditforeningens udlan fik fra starten et stort omfang.

Kebenhavn i 1850’erne og 1860’erne, at udlansvirksomheden pany blev
standset, og i 1869 udgjorde prioritetsudldnet kun 0,67 mio. rdl.8! For nybyg-
geriet i Kobenhavn i 1850’erne har selskabets udlin altsa kun haft ringe
betydning, og for byggeriet uden for voldene slet ingen.

De i 1850 eksisterende pengeinstitutioner var altsé ikke i stand til eller
onskede ikke at medvirke vasentligt til finansiering af det staerkt udvidede
byggeri i de folgende ar. Situationen kravede altsa en ny finansieringskilde,
og efter adskillige &rs debat om emnet blev det ved lov af 20. juni 1850 tilladt
at oprette kreditforeninger og lanekasser for grundejere, d.v.s. foreninger af
lantagere.

Allerede i december 1851 kunne statutterne for Ostifternes Kreditforening
stadfestes,82 og udlansvirksomheden fik fra starten et stort omfang. Vaksten
i lobet af de forste 6 ars virksomhed fremgar af tabel 11.

Skent kun ca. % af udlanet blev placeret i byerne og heraf kunen forholds-
massig del i Kebenhavn,?? viser disse tal klart, at den nye institution har
varet hovedkilden til nybyggeriets finansiering.

For bygherrerne spillede muligheden for at opné kredit samt kredittens
pris en rolle. Den normale nominelle rente for forsteprioritetslan var i perio-
den 4% p.a., og denne sats blev fulgt af alle de ovennavnte institutioner. Da
kreditforeningen kom til, viste det sig snart, at befolkningen narede en vis
mistillid til dens obligationer. M. L. Nathanson kunne s sentsom 1862 sztte
kreditforeningsobligationer i klasse med risikable udenlandske papirer.$4
Mistilliden gav sig udslag i, at obligationerne blev noteret til en lavere kurs
end andre 4% papirer. Da obligationernes emission pabegyndtes i februar
1852, var kursen 93. Ret hurtigt kom kursen dog op pa niveauet 96-98, hvor
den med et kortvarigt tilbageslag i foraret 1854 holdt sig frem til efteraret
1857, da pengekrisen satte ind. Omkring nytar 1856 var kursen sagar over
pari.?s Til disse tal mé fojes, at obligationernes effektive rente var hojere end
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kursen angav, idet lantagernes provenu foruden kurstabet blev beskaret med
de indskud eller forudbetalinger af rente, som afkravedes.8¢

Nar man imidlertid sammenligner den omkostningsforegelse, som er ud-
trykt ved den hejere rente, med de omkostningsforegelser, der i lebet af
1850°erne forarsagedes af stigningen i arbejdslen, grundpris og materialepri-
ser, er det svert at tro, at hensyn til renten pa kreditforeningslan har spil-
let nogen veasentlig rolle for bygherrernes dispositioner.

En noget storre rolle har muligvis renten pé 2., 3. o.s.v. prioritetslan spillet.
Som det fremgér af det folgende, er det pa grund af brist i kildematerialet
vanskeligt at vurdere hvor hej den effektive rente af sddanne lan har vaeret i
datiden. Men selv om renten pa disse lan steg efter 1855, har de samlede
ydelser - renter plus afdrag - ikke &ndret sig vaesentligt. Lebetiden pa langt de
fleste pantebreve var nemlig seerdeles kort, séledes at renten udgjorde en lille
del af den samlede ydelse.

En langt sterre rolle ma muligheden for overhovedet at opna kredit have
spillet. De fé kilder, der berarer emnet, peger da ogsa i denne retning. Allere-
de sa tidligt som i 1853 spores kreditmangelen i de angreb, kaptajn Bangert,
en af Kreditforeningens store debitorer, rettede mod foreningens direktion.8’
Bangert, der selv var aktiv ved foreningens grundleggelse, men ret tidligt
havde afbrudt forbindelsen, ytrer her stor utilfredshed med direktionens
tilbageholdenhed ved langivningen og anklager den for umotiveret at ned-
sette de ydede lan til under halvdelen af den sum en ejendom var ansat til ved
den forudgéende taksation. Senere prevede Bangert at oprette sinegen bank.
Projektet, der blev betegnet »Folkekassen«, skulle vare en »forenet livsfor-
sikrings-, spare- og laneindretning«, og som sddan enskedes banken fritaget
for skatter og stempelafgifter. Magistraten mente ikke, at der var behovforet
nyt pengeinstitut og udtalte betegnende, at de tilstillede udkast ikke var
affattet med tilstreekkeligt klarhed. |1 overensstemmelse hermed afslog Ju-
stitsministeriet og Indenrigsministeriet at give bevilling.88

Endnu et tegn pa byggeriets kreditmangel udviser de planer, der forte til
»Bikubens« oprettelse i 1857. Under de forudgéende dreftelser blev der hur-
tigt enighed om, at sparekassen burde anbringe praktisk taget alle sine ud-
1an i prioriteter eller obligationer.8® Bikubens udlansvirksomhed blev imid-
lertid forst indledt efter udlebet af den periode der her betragtes.

Imidlertid blev der bygget kraftigt, og for at belyse finansieringen af bygge-
riet er skode- og ekstraktprotokollerne fra Kobenhavns tinglysningskontor
gennemgaet.% Alt materiale vedrerende parcellen 36w pa Blagardsterrenet
er registreret og behandlet, men alligevel har denne metode sine mangler.
Skeder indeholder jo som regel intet om betalingsbetingelser, men anferer
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blot den totale kebesum. Det ideelle ville vare at indsamle de relevante
kobekontrakter, men dels fremgar det af materialet, at adskillige kabekon-
trakter i datiden ikke blev tinglyst, og dels kan manikke lengere fa kendskab
til den fulde ordlyd af de tinglyste kabekontrakter. Det sidste skyldes, at
panteprotokollerne vedrerende brokvartererne er gaet tabt for hele perio-
dens vedkommende, og de stadig eksisterende ekstraktprotokoller indehol-
der som navnet siger kun et resumé af panteprotokollerne. Séledes er der
sjzldent i ekstraktprotokollerne anfort labetid og rentefod pa de tinglyste
pantebreve, men kun pantets storrelse og prioritet i ejendommen.

Heller ikke oplysninger om en eventuel kurs pd private pantebreve er
tilgaengelige. Indtil 6. april 1855 pabed loven, at pant i fast ejendom ikke
maétte forrentes med mere end 4% p.a. Herefter blev der givet mulighed for
dispensation, siledes at hejere rente kunne opnds mod betaling af },% rente
p.a. til statskassen. I tiden frem til periodens slutning optrader herefter en del
5% 1an med rentefod angivet i ekstraktprotokollerne, men flertallet af 2., 3.
og 4. prioritetslan ma stadig vare ydet til 4% nominel rente. Da [. prioritets-
lanene fra Ostifternes Kreditforening gav en effektiv rente pa over 4%, ma det
anses for usandsynligt, at 2., 3. og 4. prioritets pantehavere har nejedes med
4% rente. 1 et enkelt tilfelde oplyser ekstraktprotokollerne, at et 5% lan pa
5.000 rdl., der 14 yderst i en anselig r&k ke prioriteter, blev ydet som 4.000 rdl.
udbetalt, d.v.s. en direkte rente pa 6/,%.%' Men dette ene eksempel tillader
dog ikke nogen generalisering.

Ekstraktprotokollerne anferer dato for pantebreves udslettelse og ved
hjzlp af disse kan man trods alt na visse resultater vedrerende finansiering
af byggelan, midlertidig og endelig prioritering af de opferte huse.

P4 parcellen 36w blev der mellem 1851 og 1857 opfert og endelig priorite-
ret 21 huse pa 19 forskellige parceller. Disse huse blev takseret til brandfor-
sikring for tilsammen 185.100 rdl. Denne sum m4, som senere omtalt, ligge
tet op under de faktiske udgifter i forbindelse med byggeriet. 1. prioriteterne
udgjorde tilsammen 100.900 rdl., heraf 85.400 rdl. kreditforeningsldn. @vrige
rendelige« prionteter udgjorde 37.700 rdl. Bygherrernes egenkapital, som til
dels kan vaere tilvejebragt gennem 14n i andre af bygherrernes ejede ejendom-
me, udgjorde 46.500 rdl.

Finansieringen udviser et meonster, der pA mange punkter er forskellig fra
senere tiders. Forst og fremmest beted manglen pé banker og sparekasser, at
»byggelan« (her defineret som korte 1an ydet tidsmassigt for endelig priorite-
ring) métte fremskaffes fra mange forskelligartede kilder. Det viser sig, at i 4
af de 21 tilfeelde er der direkte indgdet en sdkaldt bygningskontrakt med én af
entreprenorerne, hvorefter en vasentlig del af omkostningerne ved byggeriet

39



det forste ar er blevet finansieret af entrepreneren mod pant i hus og bygge-
materialer. Herudover forekommer hindvarksmestre hyppigt som kredito-
rer i »byggelanc.

I to fallitboer pé parcellen optraeder der specificerede, ikke tinglyste glds-
poster til de forskellige handvarksmestre, vel og marke 1-2 &r gamle for-
dringer. 1 yderligere 7 tilflde af de 21 viser det sig, at kreditforeningslaneter
det forst ydede 14n, og i disse tilfzlde ma antages, at entreprenererne, efter
vore dages malestok, har ydet szrdeles lange kreditter.

De ovrige »byggeladn«er ydet af private, i en del tilfzlde af byggegrundenes
udstykkere. En enkelt kapitalstark langiver, proprieteer C. M. Rosborg,
udlante i periodens leb 28.100 rdl. fordelt pa 3 ejendomme, heraf hovedpar-
ten af ldnene som korte »byggelan«. Alt i alt hafter man sig ved, at det er
almindeligt med 3-5, i et par tilfzlde 8, forskellige »byggelan« i en ejendom.
Labetider pa 2-5 mdr. er ikke ualmindelige, og man far et tydeligt indtryk af,
at bygherrerne mé have anvendt en del energi pa at skaffe sig disse 1an og pa
senere at indfri dem med nye.

Blandt de 21 huse er 3 villaer langs Peblingedosseringen. Bygherrerne af
disse ma tilsammen, at demme efter brandtaksationsprotokollerne samt fra-
vear af pantebreve i ekstraktprotokollerne, have lagt mindst 16.000 rdl. pa
bordet af egne midler. Belabet er af storrelsesordenen 40 drslenninger for
faglerte handvaerkere,%2 og antyder diskret, at der var forskel pa folk i dati-
den.

Da den endelige prioritering ofte lober en smule over brandtaksationsvar-
dien, mé vel kunne sluttes, at man ogs& kunne optraede som bygherre i dati-
den uden at rdde over en storre egenkapital. Disse bemaerkninger gelder iser
de tilfeelde, hvor temrersvende er bygherrer. Ved den endelige prioritering
indgér som navnt Kreditforeningen som hovedyder af 1. prioritetsldn. Kre-
ditforeningen er med i 18 af de 21 tilfelde. De tre undtagelser er de ovenfor
omtalte villaer. I det ene tilfalde har bygherren, sekaptajn H. H. S. Grove,
formaet sin arbejdsgiver, Marineministeriet, til at indskyde de 5.000 rdl., ide
to andre tilfelde har det Kongelige Octrojerede Assurancekompagni skaffet
pengene.

Kreditforeningen yder typisk lan p& 55-60% af brandtaksationsvaerdien,i4
tilfalde tidligt i perioden (1852-54) dog 70-74% af vardien. Hvis disse taler
normgivende for Kreditforeningens udlanspolitik, forstdr man bedre, at fore-
ningen kom i visse vanskeligheder efter 1857, da ejendomsvardierne sank
under lavkonjunkturen.9

2., 3. o.s.v. prioritetslanene kommer fra samme private kilder som ovensta-
ende. En del af »byggelanene« fornys simpelthen. Karakteristisk er det, at
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hovedparten af disse 14n harendog meget korte lobetider, 3 arer ikke ualmin-
deligt. Forstind i 1860’erne synes disse 1an at veere aflest af mere langfristede
lan.

Sluttelig skal to af byggeforlebene, der i flere henseender reprasenterer
yderpunkter i materialet, skildres i detaljer. Efter forudgaende kebekontrakt
fik temrersvend C. M. A. Dittmer den 24. juli 1854 skede pa parcellen 36
w2c4% af inspekter F. C. Biilow. Biilow fik 263 rdl. for den forholdsvis lille
parcel pa 526 kvadratalen, eller , rdl. pr. kvadratalen, hvilket var en normal-
pris pa denne tid.%

Dittmer var allerede i gang med at bygge et tre etages hus med indrettet
loftsetage og fem 2-vaerelses og tre 3-verelses lejligheder. Huset var ferdig-
bygget ved arsskiftet 1854-55 og blev da takseret til 8.460 rdl. Dittmer havde
under opferelsen faet et kreditforeningslan pa 2.100 rdl. og fik den 8. januar
1855 et supplerende 1&n pa 1.800 rdl. Den9. juli 1855 fik han et 2. prioritetsldn
af betjent Hans Nielsen pa 600 rdl., som imidlertid indfriedes ved optagelse af
et nyt lan pa 1.500 rdl. ydet af jernhandler Peder Olsenden 3. december 1855.
Restgeelden pa sidstnzvnte 1an blev indfriet i 1868. Af det foregéende ses, at
Dittmer ma have veret i besiddelse af en betydelig egenkapital.

I det andet byggeforleb keber stadsfestemand M. A. Schinkel i februar
1856 parcellen 36w2a & h, 1020 kvadratalen for I rdl. pr. kvadratalen. Schin-
kel starter straks et ambitiest byggeri bestende af to 3-etages huse med ialt
tolv 3!;-vaerelses lejligheder. Udnyttelsesgraden var rekord for Blagardster-
rznet i perioden, nemlig 2,78. Schinkel var i starten handicappet af en gam-
mel gald til proprietzr C. M. Rosborg og métte give denne pant i byggeriet
pa 3.000 rdl. allerede den 18. februar 1856. Rosborg ydede derefter to ldn i
maj og august pa i alt 13.700 rdl., men da byggeriet i feerdig tilstand vurde-
redes til 25.870 rd). var Schinkel stadig i bekneb for kontanter. 1 de fol-
gende méneder optager han seks private lan pa ialt 9.064 rdl., heraf hoved-
parten hos byggeriets entreprenerer. Indtil den 23. februar 1856 har Schinkel
altsa skaffet 22,764 rdl., men den gamle gld til Rosborg belaster jo budgettet
og mindsker selvfolgelig muligheden for yderligere 1an. Den 23. februar 1857
optages et kreditforeningslan pa 16.000 rdl., der den 2. og 23. marts suppleres
med 1an henholdsvis i Nationalbanken (4.250 rdl.) og hos en privat langiver
(4.000 rdl.). Med de herved skaffede 24.250 rdl. (+ kurstab pa kreditforenings-
lanet, vel ca. 1.000-1.100 rdl.) kan Schinkel lige praecis udfri byggelanene,
undtagen startgaelden til Rosborg pa 3.000 rdl. I labet af aret optager Schin-
kel yderligere to prioritetslan pa ialt 8.000 rdl., men det oprindelige handicap
og tidernes ugunst far ballonen til at revne i april 1858, hvor Schinkel ma
erklaere sig konkurs.
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Sammenfattende giver undersogelsen af finansieringen af byggeriet pa
parcellen 36w altsa et broget billede. Et vald af sm4, korte privatldn og 1.
prioritetsldn, der er ydet med temmelig varierende, relativ storrelse fra hus til
hus, har gjort finansieringsproblemet til lidt af et puslespil for bygherrerne og
viser vel forst og fremmest, at finansieringen har udgjort et alvorligt problem
for mange. '

7. Det offentliges krav til byggeriet

To omréder af lovgivningen kan tznkes at have ovet serlig indflydelse pa
bygherremes dispositioner, bestemmelserne i byggevedtegterne og skatte-
lovgivningen.

Det er pa forhand klart, at man ikke kan forvente, at dei datiden galdende
bestemmelser gjorde store indgreb i udnyttelsen af byggegrunde. De gzlden-
de byggevedtzgter stammede fra 1795 og 1810.% Disse vedtagter tog pri-
mart sigte pa formindskelsen af brandfaren, og herudover gaves der blot et
par bestemmelser, som var dikteret af andre motiver. Det blev siledes fastsat,
at bygningers hejde ikke matte overstige 21 alen, hvis den foranliggende gade
var mindre end 18 alen bred. Var gaden bredere, métte der bygges op til en
hejde af 24 alen. Endvidere bestemtes det, at hjorneejendom skulle opferes
med afstumpede hjerner, hvorved ejeren altsa fratoges radighed over en del
af grunden.

Da det vilde og ukontrollerede byggeri i Blagardskvarteret tog fart, opstod
der hurtigt enske om, at myndighederne skulle gribe ind, og den 19. marts
1854 udstedte indenrigsministeriet en midlertidig byggevedtagt for hoved-
staden. Heri gaves en del bestemmelser af vigtighed. Ved opferelse af nybyg-
ninger matte herefter ingen beboelsesetage gores lavere end 4 alen, og det blev
forbudt at indrette beboelseskaldre i gader, der var under 10 alen brede. I
gader under 12 alens bredde blev bygningernes hojde begrenset til 15 alen, og
det fastsattes, at loftslejligheder ikke métte indrettes uden afskermning med
panel mod tagskréningen. For forsteedernes vedkommende bestemtes det, at
ingen bygning fremtidig méatte opferes, fer magistraten havde givet attest for,
at vandaflebet var forsvarligt og vej til bygningen anlagt.

Den 17. marts 1856 udkom dernast den nye byggelov. Denne lov gentog,
og i visse tilfelde skerpede, bestemmelserne i den midlertidige lov og opstil-
lede en r&kke nye krav. Det fastsattes, at fortove herefter skulle va&re mindst
2 alen brede, og det ubebyggede girdsrum skulle omfatte mindst 25% af
grundens areal. Endvidere bestemtes det, at alle nybygninger skulle have
udvendige mure af grundmur, brandgavle skulle indrettes, nar huse var sam-
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menbygget og hver nyindrettet beboelseslejlighed skulle have adgang til to
trapper.

De nye bestemmelser synes ved forste @jekast mere indgribende end de i
realiteten var, og de kunne desuden ikke fé indflydelse pa det store byggeri i
f.eks. Bligardskvarteret, der allerede var pabegyndt fer 1854-loven. Loven
rummede adskillige bestemmelser, som kun f& dremte om at overtrede.
Séaledes tenkte nzppe mange grundejere i forsteederne i 1850°erne pa at
bebygge mere end 75%af deres grund. Péa daverende tidspunkt var der endnu
ikke ekonomisk gevinst at hente ved opferelse af et system af side- og bag-
huse i forstederne, maske fordi for fa af udflytterne efterspurgte sé ringe
bolig. Den tatte bebyggelse af Norrebro og Vesterbro herer 1870°erne og is@r
1880’erne til.

Omend visse bestemmelser i de nye byggevedtagter maske kunne haemme
byggelysten, sa frembed til gengald beskatningsreglerne i forstaderne visse
fordele fremfor de inden for voldene galdende regler. Af de udenbys grunde
udredtes ikke indkvarteringsafgift, borgervabningsskat, renovationsskat®’
eller brolegningsafgift.? Til en vis grad modsvaredes dette af, at de udenbys
grundejere ikke blev delagtige i den samme kommunale service som de inden-
bys. Ferst ved lov af 4. december 1857 blev der sogt opnaet en ligestilling i
beskatningen af alle grunde i kommunen.% Altialt md mansaledes antage, at
det offentliges indgreb ikke har kunnet pavirke udbudet af boliger vasentligt
i 1850°erne.

8. Sammenfatning

Det er ikke muligt ud fra det foreliggende materiale at opstille reprasentative
konkrete eksempler pa alle de enkelte udgiftsposters absolutte sterrelse og
indbyrdes relative forhold ved opferelse af en »normal« etageejendom eller
anden boligtype. Ud fra de for omtalte opgivelser i taksationsprotokollerne
for Kebenhavns udenbys kvarterer i september 1853, kombineret med arki-
tekten G. Hoffmanns prisoverslag fra 1865,!%0 er det imidlertid muligt at
udtale sig om de vigtigste hdndvarkerudgifters indbyrdes storrelsesorden.
Da Hoffmanns bog udkom, var byggeaktiviteten jevnt stor i Kebenhavn og
ikke ulig situationen i 1853.10! Dette tilader en sammenligning af de to kilders
tal. En vanskelighed frembyder det forhold, at Hoffmanns overslag hovedsa-
gelig refererer til, hvad han kalder en villa, hvorimod alle brandtaksations-
protokollernes eksempler galder etagehuse.

Fra en taksationsforretning over et 4-etages hus pa Vesterbro havde den
mest detaljerede opstilling af udgiftsfordelingen. Denne beleb sig til:
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Murerarbejdet: 240.000 sten 2800 rdl.

5.600tagsten 220 rdl.
kalk og sand 600 rdl.
arbejdslen 1080 rdl.
1alt 4700 rdl.
Temrerarbejdet: 1920 alen bjalker 1280 rdl.
1800 alen skillerum 1150 rdl.
800alen spaer og haneband 180 rdl.
1200alen forskalling 300rdl.
1300 alen lzgter 60 rdl.
opkalkning 60rdl.
2600 alenindskudsdakke 550 rdl.
ialt 2300 rdl.
Snedkerarbejdet: 86 vinduer 500rdl.
Smedearbejdet: ovne og komfurer 410rdl.
Malerarbejdet: netop pabegyndt 50rdl.

Huset var pé vurderingstidspunktet endnu ikke faerdigbygget, det mangle-
de endnu dere, en del malerarbejde samt glarmesterarbejdet. Desuden er
lenninger til smede, malere og temrere og snedkere ikke indregnet, men
optraeder blot som en samlet post pa 1270 rdl. Sammenstilles imidlertid alle
de relevante taksationer fra september 1853, skulle der sikkert vare basis for
at konkludere, at med en samlet handvaerkerudgift pa 100% ved opforelse af
et etagehus, kan man realistisk ansla temrerarbejdet og murerarbejdets andel
til folgende:

Temrerlen 6%
Temrermaterialer 21%
Murerlon 10%
Murermaterialer 35%
Qvrige udgifter 28%

Under lon er her inkluderet mestersalar, stilladsopstningo.s.v., og under
materialer kalk, sand, sem o.s.v. Alt sammen poster der ikke kan belyses i
detaljer.

Hoffmanns tal harmonerer nogenlunde godt hermed. Posten ovrige udgif-
ter er hos Hoffmann 30-35%, men dette er forklarligt, da hans beregningerjo
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gzlder villaer for de velstillede, og her blev snedkerudgifter og f.eks. maler-
udgifter automatisk starre pa grund af den mere luksuese indretning.

Hvis man nu sammenstiller disse storrelser med den ovenfor fundne udvik-
ling i lenninger og materialepriser, kan et mere bestemt udsagn om udviklin-
gen fra 1850 til 1857 i omkostningerne ved byggeri formuleres. Som navnt
ma udgiften til temrerlenninger mellem 1849 og 1857 veere steget 40-50%.
Antages at murerlen og mestersalar har tenderet mod samme stigning, og
sammenholdes hermed at omkostningerne ved anvendelse af ufaglert ar-
bejdskraft maske er steget endnu steerkere, kan det anslas med rimelighed, at
de ovenfor nzvnte lenningsposter pa i alt 16% af byggeudgifterne er steget
med 50%. 1 det samme tidsrum kan prisstigningen pd temmermaterialer
sattes til 33%. Prisstigningen pa sand og kalk kendes ikke, men produktions-
betingelserne for kalk var ikke ulig betingelserne for murstensfremstilling, og
det vil derfor vaere rimeligt at fastholde en samlet prisstigning pa 60% pa
murermaterialer.

Foretages nu en simpel sammenvejning af udgiftsposternes storrelse og
stigningstakterne, bliver resultatet en anslet udgiftsstigning fra 1850 til 1857
pé 48-50% for de ca. 70% af handvarkerudgifterne, materialet dekker. Den-
ne stigning ma sammenholdes med grundprisernes vakst. Det relative star-
relsesforhold mellem hdndvzarkerudgifter og udgifter til grundkeb har selv-
folgelig svinget meget, men det var i al fald normalt at betale ca. 250-300 rdl. i
1851-52 pé Blagardsterranet for en grund, hvorpa en etagejendom af vaerdi
ca. 8.000 rdl. kunne opferes. Eftersom grundpriserne tredobles inden 1857,
ses det, at de samlede udgifter til hAndvarkere og byggegrund ma vare steget
mindst 50% i dette kvarter.

Det her givne mal for udgiftsstigninen har vaeret den faktor, som afgerende
var bestemmende for de dispositioner, boligmarkedets bygherrer traf. Her-
udover ma konkluderes, at ogsa mulighederne for at opna kredit, men nappe
i s& hej grad prisen for kreditten, har evet indflydelse, medens den af myndig-
hederne ferte byggelovs- og skattepolitik ikke kan have pavirket byggeriet
vaesentligt.
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Byggeriets organisation

Visse sociale og organisatoriske tr&k af byggeriet fortjener omtale. Det forste
led i byggeprocessen var udstykningen af et storre areal til byggegrunde. Det
er karakteristisk for udstykningerne i 1850’erne, at en meget stor del af jorden
passerede gennem mange menneskers h&nder, for der fremkom byggegrunde
af den. Sarligi Blagardskvarteret foregik udstykningsproceduren under kao-
tiske forhold. Man far en fornemmelse af forholdene, nar man opdager, at
der, for grunden med det indtil 1953 geldende matrikelnummer 36s1c2&d4
kunne bebygges, var foregiet netop sa mange transaktioner med jordstykket,
som der i matrikelnummeret er tal og bogstaver. Resultatet af udparcellerin-
gen pa Blagardsjorderne blev et antal byggegrunde af meget varieret storrel-
se, kilet ind i hinanden p4 en sddan made, at fornuftige vejanleeg umuliggjor-
des i kvarteret.

Pa Frederiksberg er antallet af udstykkere af villagrunde begrenset til
10.192 Ogsa her forekommer det, at jordstykkerne handles flere gange for den
endelige fastleggelse af villagrundene, eksempelvis den jord langs Gammel
Kongevej, der oprindelig tilhorte grosserer Jens Hansen Lund.

De fa udstykkere, der spiller en nogenlunde stor rolle i udstykningsproces-
sens forste ar var alle pa forhand bosat i forstzderne. Biilow var inspektor pa
Ladegarden, Bangert boede pd ejendommen »Solitude« mellem Blagardster-
rennet og Assistenskirkegirden. Skolel&rer Ole Thorup, der foretog udstyk-
ninger pa parcellerne 36x og 36y langs Peblingedosseringen og omkring
nuvaerende Thorupsgade, boede i et beskedent hus ved Sortedamsseen. En-
kefru Bianco Luno var bosat pa sit landsted pa Frederiksberg. Det er som
om, at en daglig konfrontation med det dbne land udenfor Stadens porte var
en vigtig betingelse for, at mani tide fattede fremtidens muligheder og indled-
te sine opkeb af jord, medens denne endnu var billig. Men sligt kan jo kun
blive spekulationer.

Den sterke decentralisation, der pregede udstykningsprocessens senere
faser, kan maske sttes i forbindelse med udstykkernes kapitalmangel. Det
forekom ofte i Blagardskvarteret, som skildret i appendiks 1, at den endelige
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udstykning foregar pd den made, at der foretages et jordopkeb, hvoraf den
nye ejer hurtigt derefter videreslger stersteparten, men beholder en mindre
part, som han straks selv bebygger. Man fér af sidanne transaktioner det
indtryk, at man i datiden erkendte, at grundopkeb med byggeri for oje varen
god investering, som man dog desvaerre ikke havde midler til atfolge opiden
udstrekning der var enskelig.

I alt blev der mellem 1850 og 1857 bygget 99 beboelsesejendomme pa
Blagardsterranet. En del blev bygget som side- og baghuse eller som dobbelt-
huse i hjernegrunde, siledes at byggeriet skete pa 81 parceller. Ved hjalp af
brandtaksationsprotokoller og skedeprotokoller kan bygherrernes identitet
og erhverv fastslas i nasten alle tilfalde. For fire bygherrers vedkommende
fremgar erhvervet dog ikke. Forst bemarkes, at de 81 parceller har i alt 67
forskellige bygherrer. Hvor en bygherre bygger mere end ét hus, er det som
regel et sidehus eller baghus pd samme parcel. Den bygherre, der star som
rekordhaver i antal af opferte huse, er snedkermestr H. P. Mikkelsen, der i
periodens lob opferer 5 huse pa 4 parceller. Nar hertil kommer, at de bygher-
rer, der opferer mere end ét hus, ofte bygger med arslange intervaller mellem
de enkelte huse, kan manslafast, at byggeriet pa Blagardsterranet var saerde-
les decentraliseret uden spor af tendens i retning af stordrift.

Bygherrerne tilhorer pd fi undtagelser ner hvad man mé betegne som
middelstanden. Enkelte reprasentanter fra overklassen (en justitsrad, en
ingenior, en orlogskaptajn, en grosserer samt inspektor F. C. Biilow) bygger
villaer eller luksusetagehuse langs Norrebro og Peblingedosseringen. 47 af
husene, d.v.s. halvdelen, bygges af handvarkere fra byggeerhvervene. Dette
er egentlig ikke overraskende. Det bemarkelsesvaerdige er, at det er hand-
varkersvende der er bygherrer af mindst 29 af de 47 tilfzlde. 1 4 tilfzlde kan
det ikke afgeres, om bygherren er svend eller mester. Temrersvendene alene
bygger 25 af de 29 huse. Blandt de resterende bygherrer optraeder hekere,
vertshusholdere og andre smahandlende ofte, og endelig bygges 8 huse af
repraesentanter for hvad vi i vore dage kalder serviceerhverv.

Det viser sig, at byggehandvearkerne i ca. halvdelen af tilfeldene videresl-
ger de nyopferte huse inden for et par ar efter feerdiggerelsen. Den typiske
keber er her en handvaerksmester, som oftest fra erhverv uden for byggeer-
hvervene. Forst islutningen af 1860’erne dukker mere passive kapitalister, sa-
som rentiers og particuliers, op som ejere. I al fald galder dette for parcellen
36w, hvor undersogelsen er fort l&ngst frem.

Enkelte storre bebyggelser finder sted i perioden inden for voldene. Gros-
serer H. P. Lorentzen opferte i drene op mod 1853 i Nikolajgade 17 huse, deri
1855 gav bolig til 988 mennesker.!03 Den samme entreprener var ogsa aktiv
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deltager i det byggeri, der fandt sted pa det 0. 1850 sanerede areal af Nyboder.
Byggeri i storre maélestok finder ogsa sted i flere tilfelde i de udenbys kvarte-
rer. Sdledes opferer murermester M. Mortensen 6 huse med i alt 58 lejlighe-
der i den nyanlagte St. Hansgade. Ole Thorup bygger adskillige ejendomme
langs Dosseringen, og pa Frederiksberg opferer professor Herholdt og tem-
rermester Wildau et storre antal villaer. Alt i alt &ndrer den isolerede fore-
komst af sterre projekter imidlertid ikke det decentraliserede billede af bolig-
byggeriet, der fremkommer ved betragtning af den samlede aktivitet.

Derimod er der en vis koncentration inden for byggeerhvervene. De ke-
benhavnske laug talte i 1850’erne ca. 65-70 murer- og temrermestre (tabel 6)
svarende til det samme antal virksomheder. Udviklingen i disses samlede
arbejdskraft er omtalt tidligere, men virksomhedernes indbyrdes starrelse er
endnu ikke behandlet. Til oplysning af dette forhold kan man for temrervirk-
somhedernes vedkommende benytte Laugs- og Corporationslisterne. Af dis-
se fremgar det, at medens de 4 storste virksomheder i 1849 beskaftigede 26%
af de ca. 350 svende, beskzftigede de 4 sterste i sommeren 1856 46% af 635
svende og i oktober-november 1857 60% af 858 svende.

Tilsvarende f&nomener kendes fra senere hojkonjunkturer inden for alle
grene af erhvervslivet. I 1850’erne har den ovenfor skildrede finansierings-
proces maske bidraget til koncentrationen. De storste temrervirksomheder
har sikkert haft de bedste muligheder for at yde bygherrerne de ofte anvendte
lange kreditter og har hermed kunnet sikre sig en sterre andel af markedet.
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Byggeriets omfang

Som malestok for byggeriets mangdemassige starrelse har man opgerelser-
ne af de samlede forsikringssummer. Det er troligt, at denne fremgangsmade
kan vere tilstrekkelig nejagtig, nar man betragter udviklingen gennem en
leengere periode. Seger man imidlertid et detaljeret kendskab til nybyggeriets
storrelse i en kort arraekke inden for et afgreenset geografisk omrade, er det
ikke muligt umiddelbart ved hjlp af subtraktioner af forsikringssummerne i
hinanden péfelgende ar at opni en anvendelig mélestok.

I et forseg pa at na til et godt mal for byggeaktiviteten har Viggo Schou
foretaget adskillige beregninger, hvor udviklingen i etagearealet er lagt til
grund.!® Viggo Schou gik ud fra, at forsikringssummerne pa lengere sigt
indeholdt prissvingningerne. Da der alligevel forekom prissvingninger pa
kort sigt, som ikke pavirkede beregningsgrundlaget for forsikring, mente
forfatteren, at man ikke kunne na til et kvantitativt mal for byggeriet alene
ved at korrigere for prisssvingninger, ogistedet tog hansit udgangspunktide
sakaldte arealskattter, hvis belob han benyttede som et mal for etagearealet.
Den herved fremkomne talrakke blev divideret op i de samlede assurance-
summer, hvorved en r&kke kvotienter, der blev benavnt »assurancepris«,
fremkom. Ved hjalp af disse blev en korrektion af forsikringssummerne
foretaget.

Den af Viggo Schou benyttede metode er imidlertid nappe forsvarlig.
Arealskatterne, der beregnedes pa grundlag af bygningsafgiften, er af flere
grunde ikke nogen velegnet malestok for udviklingen i bygningsmassen. For
det forste blev der i folge forordning af 1. oktober 1802 ikke udredet byg-
ningsafgift og dermed arealskat af lejligheder pa under 64 kvadratalen, hvil-
ket betyder, at &ndringer i antallet af nybyggede sma lejligheder ikke afspej-
les i skatterne. For det andet blev arealskatten palignet med samme belob,
uanset om et hus var solidt og af god kvalitet eller af ringe kvalitet, og den
udvikling i retning af bedre kvalitet, der finder sted i tidens leb, undervurde-
redes altsa af arealskatten. For det tredie er der stor sandsynlighed for, at
rodemestrene ved paligning af bygningsafgift og arealskat ikke altid har ud-
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vist den store nidkarhed. Et eksempel herpd udviser protokollen »Mandtal
over Bygningsafgiften. Udenbys Kledebo Kvarter. 1850-51« (S.A.). I folge
denne kilde blev der i 1851 opkraevet 90 rdl. mindre i bygningsafgift end i
1850, og dette fald kan umuligt skyldes, at der i det forlobne ar var sket en
reduktion af boligarealet i kvarteret.

Omend Viggo Schous metode ikke er anvendelig, kan man dog ad anden
vej né resultater. Hvis man som udgangspunkt underseger, hvorledes grund-
laget for takseringer til brandforsikring var i 1850’erne, fremgar det med stor
sandsynlighed, at taksationsmandene i Hovedstaden og dens omegn med en
vigtig undtagelse ikke tog.hensyn til prisbevaegelser pa kort sigt.

I Kebenhavn udfertes taksationerne ved hjlp af et reglement, hvori huse-
nes vardi pr. lebende alen var fastlagt ud fra deres dybde, hejde og kvaliteten
af de anvendte materialer.!95 Man benyttede samme reglement fra 1807 til
1868, og i hele perioden skete der kun &ndringer i reglementets satser, nar
man fra tid til anden besluttede, at alle satser som felge af prisudviklingen
skulle forhejes med en felles procent. Det er sdledes oplagt, at taksationer i
Kebenhavn ud over satsforhejelserne ikke er pavirket af prisbevagelser.

I de udenbys kvarterer og pa Frederiksberg var beboerne henvist til at lade
deres ejendom forsikre som landhuse.!% 1 taksationsprotokollerne for disse
omrader benyttes for 1853 folgende formular ved vaerdiansattelserne: »Den-
ne bygning takseres i sin nuvaerende tilstand til X rdl. pr. loebende alen hvoraf
murerarbejdet Y rdl., tamrerarbejdet Z rdl....«etc. Det viser sig nu, at medens
der ved alle taksationsforretninger er anfort en vardi for X, sa sker det
hyppigt, at vurderingen ikke er specificeret ud pa de forskellige handvark,
saledes at formularen stir med tomme rubrikker. Man far derfor det indtryk,
at taksationsmandene har foretaget deres beregninger ud fra husets dimen-
sioner, der udferligt er beskrevet i protokollerne. Da ydermere de i de uden-
bys kvarterer anvendte taksationsmand ogsd kan iagttages at have fungeret
inden for voldene i perioden, synes lesningen at vare, at der stort set er
benyttet samme grundlag for taksationerne i1 byen og dens forsteder.

I september-oktober 1853 foretages taksationerne i forstederne og pa
Frederiksberg pludselig efter helt andre kriterier. I yderst specificerede opge-
relser anslas udgifterne til materialer og len, posterne sammenregnes og
resultatet bliver taksationsvardien. Fra 3. november 1853 forlades imidlertid
de specificerede opgerelser i de udenbys kvarterer, og i den resterende del af
perioden benyttes her ved taksationsvardiernes anforsel felgende formular:
»Beregnet efter tabellen i reglementet for Kaebenhavn«. P4 Frederiksberg
fortsattes endnu nogle maneder den nye praksis, men efterhdnden degenere-
res systemet, opgorelserne bliver mere kortfattede, og fraforaret 1854 begyn-
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der man pény ved nogle taksationer at anvende det gamle vurderingsgrund-
lag. 1 efteraret 1854 optraeder de specificerede opgerelser for sidste gang pa
Fredenksberg.

Det er ikke muligt at sammenligne taksationerne fra september-oktober
1853 med taksationerne i de narmest forudgaende og efterfolgende mane-
der, men alligevel ma man paregne, at nar taksationsmandene eksempelvis
anforer 5600 tagsten til en vaerdi af 220 rdl., s& ma denne ansattelse vare
baseret pa de galdende priser.

Der kan desvarre ikke gives nogen forklaring pa, hvorfor man pludselig i
1853 foretog de nzvnte &ndringer i beregningsgrundlaget. Man er tilbojelig
til atantage, at en hejere instans har interveneret, men hvis dette er tilfldet,
har det ikke sat spor i de arkiver, der kan komme pa tale.!0?

Efter taksationerne 3. november 1853 er der i taksationsprotokollen for
Kebenhavns udenbys kvarterer anfort folgende: »Branddirektoren bemaer-
ker, at de denne dag afholdte taksationsforretninger har taksationsmandene
foretaget efter de for Kebenhavn foreskrevne regler og beregninger, idet de
ikke ser sig 1 stand til at kunne udfere de i cirkulzret af 19. december 1851
fastsatte bestemmelser med hensyn til de nejere angivelser og beregninger for
taksationer til brandforsikring«.!%8 Ved en af dagens taksationer havde man
mattet tage stilling til, i hvilken udstrzkning installerede maskiner kunne
forsikres. Det justitsministenelle cirkulzre af 19. december 1851 indskrpe-
de netop en hardere kurs over for tilbejeligheden til at lade inventar og
maskiner forsikre sammen med bygningerne, men det indeholder ikke noget
pileeg om &ndringer i taksationsgrundlaget generelt.

Med disse oplysninger fremkommer der et mere nuanceret billede af &n-
dringerne i taksationsgrundlaget i efteraret 1853. En eller anden myndighed
ma forud for 7. september 1853 have pabudt anvendelsen af de detaljerede
vurderingsgrundlag. I september og oktober retter taksationsmandene sig
herefter, men 3. november opgiver de i de udenbys kvarterer at folge deres
instrukser og indferer pa eget initiativ reglementet for Kebenhavn, som de i
forvejen benyttede ved taksationer inden for portene. Deres dispositioner ma
abenbart vaere blevet godkendt, da reglementet danner grundlag for taksatio-
nerne fremover.!09

En sammenfatning af ovenstaende viser, at man desverre ikke kan tillade
sig at benytte de i taksationsprotokollerne anforte tal som udgangspunkt for
beregning af et mangdeindeks for byggeriet uden reservationer. Man kan for
det forste ikke vide, hvorledes de to beregningsgrundlag, det der anvendes i
Kobenhavn perioden igennem ogi de udenbys kvarterer efter 1853, ogdet der
benyttes i de udenbys kvarterer for 1853 og pa Frederiksberg for 1853 ogefter
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1854, forholder sig nejagtigt til hinanden. Og for det andet er det umuligt at
bedemme, i hvor hej grad den detaljerede, formentlig pa dagspriser baserede
taksationsmetode afviger fra de to andre. Imidlertid er det ikke sandsynligt at
afvigelserne er store, og der er derfor trods alt sket en udnyttelse af taksa-
tionsprotokollernes tal.

Saledes er der foretaget en sammentzlling af de takserede vardier af nyop-
forte bygninger i de udenbys kvarterer og pa Frederiksberg. De herved frem-
komne summer ma imidlertid korrigeres for fire faktorers indflydelse, for de
kan opfattes som et mangdeindeks. For det forste skete der som folge af
justitsministerielt cirkulaere af 25. april 1855 efteraret samme ar en omtaksa-
tion i forstederne og pa Frederiksberg med det formal at skabe grundlag for
en nedszttelse af forsikringen, i de tilfzlde hvor huse var forsemt eller pa
anden made havde tabt vardi. Det er klart, at man ved narvarende sammen-
telling ikke ma medregne disse taksationer. For det andet m& man veare
opmearksom p4, at i de tilfelde hvor der foretages taksation af huse, der er
genopfert efter brand, méd hele den nye taksationsverdi medregnes uden
fradrag af det nedbrendte hus’ vardi. For det tredie spiller det en rolle, at
forsikring af landhuse ikke var tvungen.!'® Man maderfor undersege, i hvilke
tilfelde der takseres bygninger, som i realiteten ikke er nyopforte, men blot
siden deres opferelse har vare uassurerede, og man ma modsat sege oplyst,
om der i vor periode skete nybyggeri, som ikke blev takseret. For det fjerde
betyder det forhold, at en ejer kun kunne forlange en ny taksation, nar han
havde foretaget en vaesentlig ombygning eller tilbygning, at den byggeaktivi-
tet, som udfoldes ved reparationsarbejde og mindre tilbygning, ikke afspejles
i taksationsprotokollerne.

Indflydelsen fra de to ferstnavnte faktorer, omtaksationen i 1855 og gen-
opferelser efter brand, kan man ud fra taksationsprotokollernes tekst umid-
delbart eliminere under samment&llingen. Den tredie faktors betydning kan
desvaerre kun klarlagges for de udenbys kvarterers vedkommende, da opge-
relser over uassurerede bygninger kun findes for dette omrade og ikke for
Frederiksberg. Anvendelsen af de eksisterende opgerelser og de pa grundlag
heraf opnéede resultater er beskrevet i appendiks 2. Det viste sig, at det drejer
sig om en relativ ringe korrektion. Endelig er det indlysende, at manikke kan
opna detaljeret viden om reparationsarbejdets omfang. Viggo Schou nzvner
flere eksempler, som overbeviser om, at man til reparation af en bygning
matte paregne at anvende omkring 1% af opferelsesomkostningerne arligt.!!!
Noget forseg pa at bygge videre pa denne oplysning er imidlertid ikke gjort.

Efter korrektion med hensyn til de tre forstnavnte faktorer af taksations-
protokollernes opgivelser, er en sammentalling foretaget i de enkelte ar fra
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1851 til 1857, idet byggeriet i hvert af omréderne Vesterbro, Nerrebro, Oster-
bro og Frederiksberg er optalt serskilt.!!2 Resultatet er gengivet i tabel 12.

Tabel 12. Byggeriet uden for Voldene. Rdl.

Frederiks-
Vesterbro  Nerrebro Osterbro berg lalt
1851 86730 197060 24560 124290 477640
1852 222490 366790 29670 182190 768140
1853 237340 644840 48230 294470 1214880
1854 381840 320760 143770 204430 1044800
1855 180150 476750 127320 329950 1112170
1856 307090 567100 77810 337820 1289820

1857 698670 1116030 160350 1230350 3205400

Kilde: Brandtaksationsprotokollerne {or udenbys kvarterer og Sokkelund herred. Landsarki-
vet.

Tabelkommentar: Tabellens tal er fremkommet ved en summering af taksationsprotokollernes
vardiansattelser korrigeret for omtaksationer, genopferelse og uassurerede bygninger.

Det har vist sig, at det er betydeligt vanskeligere at anvende den her skitse-
rede fremgangsmade til pa lignende vis at opna et m&ngdeindeks for bygge-
riet inden for voldene. Arsagen hertil er, at der ikke for selve Koebenhavn
findes protokoller med taksationerne opfert i den tidsfelge, de har fundet
sted. De i tidens lob foretagne taksationer af en ejendom eristedet samletiet
leg sammen med kopier af forsikringskontrakter, og hele materialet er arki-
veret efter matrikelnumre. Da en gennemgang af et s3 magtigt materiale
mitte opgives, blev det nedvendigt pd anden made at belyse byggeaktivi-
teten inden for voldene.

Man ma antage, at opgerelserne af forsikringssummerne netop i bydelen
inden for voldene er et velegnet mal for udviklingen i bygningsmassen. For
det forste var forsikring af bygninger inden for voldene tvungen.!!3 Ganske
vist stod det enhver frit, om han enskede at forsikre sin ejendom for hele det
belob, den var ansat til ved den forudgiende taksation, men da forsikrings-
summens storrelse direkte bestemte, hvor store 1an der i praksis kunne opnas
i ejendommen, h&ndte det yderst sjeldent, at en bygning ikke blev forsikret
fuldt ud.!'4 Dernast viser det sig, at omfanget af udbetalte erstatninger for
brandskader er kendt,'!s og det er derfor muligt at korrigere forsikringssum-
merne pa samme made, som taksationssummerne blev det.!!¢ Til forskel fra
situationen uden for voldene er det ikke muligt for Kebenhavns vedkommen-
de at korrigere forsikringssummerne for de omtaksationer, der har resulteret
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1 nedsattelser af forsikringer, men da det har vist sig, at der ved omtaksatio-
nerne i 1855 uden for voldene ialt skete nedsattelser pa kun ca. 7000 rdl., kan
man nzppe antage, at omtaksationerne inden for voldene har haft en relativ
sterre betydning. Endelig m& man bemarke, at reparationsarbejdets omfang
selvfolgelig heller ikke i Kabenhavn kan opgeres pa det foreliggende grund-
lag.

I overensstemmelse med det her sagte, er de af Axel Nielsen meddelte
opgerelser af forsikringssummen ved udgangen af hvert regnskabsar den 30.
september!!” blevet revideret ved hj&lp af opgerelserne over udbetalte brand-
erstatninger. Sluttelig er tallet for 1857 blevet korrigeret for folgerne af det
ved resolution af 6. februar 1857 indferte tilleg pa 10% ved nyvurdering.'!8
Resultatet af en udregning af differencerne mellem de siledes fremkomne tal
for to pa hinanden felgende arer gengivetitabel 13. Denne tabel kan opfattes
som et m&ngdeindeks for byggeriet inden for voldene mellem 1851 og 1857.

Tabel 13. Byggenetinden for voldene

1848 874000 Rdl.
1849 512500 Rdl.
1850 478000 Rdl.
1851 694500 Rdl.
1852 1245500 Rdl.
1853 1232000 Rdl.
1854 1442500 Rdl.
1855 1033500 Rdl.
1856 1554500 Rdl.
1857 3815000 Rdl.
1858 1998500 Rdl.

Kilde: Axel Nielsen: Industriens historie i Danmark, bd. 3, s. 450. Kbh. 1948,
Tabelkommentar: Tabellens tal er fremkommet som differencer mellem de samlede forsik-
ringssummer ved udgangen af hinanden péfelgende ar korrigeret for udbetalte branderstatnin-
ger og nyvurderinger.

Af det foregaende fremgéar det, at tabellerne 12 og 13 ikke er umiddelbart
sammenlignelige. Kun tallene for de udenbys kvarterer efter 1854 og tallene
for Kebenhavn kansammenlignes direkte. Man ma dog antage, at folgerne af
de foretagne ®ndringer i taksationsgrundlaget ikke forbyder en generel sam-
menligning af tallenes storrelsesorden.

Det er muligt at belyse, hvor stor en bygningsmasse de anforte tali tabeller-
ne reprasenterer. Der er foretaget en sammenligning af taksationerne af 22 3-
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4 etages huse opfert pa forskelllige tidspunkter i perioden 1851-57, som
fremtrddte med nogenlunde samme kvalitetsbeskrivelse i protokollerne.
Husene er udvalgt saledes, at de almindelige karakteristika: zinkrender, tegl-
tag, grundmur, gipsede lofter o.s.v. er tilstede, medens de mere sjzldne ka-
rakteristika s& som »mahogniegel®nder«, »paneler pa alle vegge« o.s.v. ikke
forekommer i beskrivelserne. Alle huse havde fuld kalder og loft indrettet til
beboelse. Husenes samlede etageareal blev udregnet, idet loftet skonsmaessigt
medregnedes som % af en etage. Pa basis heraf beregnedes taksationsansat-
telsen pr. kvadratalen etageareal. Mindste og starste vardi blev 6,76 rdl. og
8,29 rdl., og gennemsnittet 7,48 rdl. pr. kvadratalen.!'9 Et gennemsnitshus
med et par kalderlejligheder, 8 smé 3-varelses lejligheder og en del loftsvee-
relser, ialt ca. 1500-1600 kvadratalen, vil efter ovenstaende fa en taksations-
veerdi pa 11.000-13.000 rdl.

Pa Frederiksberg viser det sig, at det ikke var ualmindeligt, at villaerne
takseredes til 18.000-24.000 rdl. Sammenlignet med taksationerne af etage-
huse forekommer dette usandsynligt, indtil man ved selvsyn overbeviser sig
om disse forste villaers enorme dimensioner.

Med de her fremskaffede maleenheder er man bedre i stand til at bedemme
den byggeekspansion, som tabellerne vidner om. Nar man sluttelig gor sig
klart, at den faktiske byggeperiode pé et hus strekkersigen rum tid bagud fra
taksationstidspunktet, hvilket vil sige, at tabellerne i realiteten er tidsfor-
skudt, formentlig ca. 1,-¥, &r, i forhold til denaktivitet de skalméle,'2 kanen
del resultater formuleres.

- For det forste bemarker man den meget kraftige ekspansion, der foregik i
det samlede byggeri. Man kan selvfelgelig ikke direkte sammenligne tallene
for 1851 og 1857 og erklere, at byggeriet 6-dobles i perioden. De meget hoje
tal i 1857 ma skyldes en ophobning af fuldferelser og taksationer, og den
direkte sammenligning ferer derfor til en overdrivelse af aktivitetsudvidelsen.
En mere passende sammenligning vil man fa ved at erstatte tabellernes tal
med 3-ars glidende gennemsnit dannet af arets egne tal, det foregdende ars og
det efterfolgende ars. 1 sa fald bliver resultatet, at byggeriet fra periodens
begyndelse til henimod slutningen ekspanderede 250-300%. Vaksten er steer-
kest i periodens forste og sidste ar, medens en mild afmatning synes at finde
sted i arene 1853 og 1854, hvilket vel til dels haenger sammen med koleraepi-
demien. Dette stemmer overens med flere af de tidligere fundne resultater.
Svendedaglonnen haves i 1851 og pény i slutningen af perioden. Rejsebogen
udviser en lille nedgang i antallet af vandrende svende ved periodens midte,
og endelig tyder materialet pa, at murstenspriserne stagnerede i 1853-54.12!

Man bemarker dernast, hvorledes byggeriet er fordelt geografisk. Det
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fremgar, at byggeriet inden for voldene stadig i 1850°erne var af samme
storrelsesorden som byggeriet uden for voldene.

I perioden 1. februar 1850 til 1. februar 1855 blev der nyopfert i alt 73
beboelseshuse i selve Kobenhavn.!'22 E. Hornemann havder, at der alene i de
udenbys kvarterer fra 1850 til 1857 opfertes 296 beboelseshuse.!23 Efter tak-
sationsprotokollerne at demme er antallet snarest ca. 350.

Imidlertid var husene inden for voldene givetvis hojere i gennemsnit end
uden for voldene. De storre projekter i St. Paulsgade, Gernersgade og Niko-
lajgade bestod alle af 4-5 etages huse. Desuden er der vel stadig sket en del
ombygninger med etageforegelse i eksisterende huse. Til forskel herfra var
husene pa Blagédrdsterranet af en gennemsnitlig hejde pa 2!, etage.!24 Allige-
vel var nybyggeriet af boliger uden for voldene storst. Vel ca. dobbelt sé stort
som indenfor. At det samlede byggeri inden for voldene alligevel havde sam-
me storrelsesorden som udenfor ma skyldes et storre erhvervsbyggeri samt
offentligt byggeri.

Sammenlignes de udenbys kvarterer og Frederiksberg indbyrdes, ma man
fremhazve det relativt ringe byggeri pi @sterbro og det sterke byggeri pa
Frederiksberg. Nar man hertil fojer, at de heje tal for @sterbroi 1854 og 1855
alene skyldes opferelsen af Lageforeningens Boliger, fremgéar det endnu
tydeligere, at omradet ikke havde den samme interesse for det private byggeri
som de ovrige arealer uden for portene.

Dette forhold skyldes delvis, at de store grundejere forrest pad @sterbro, det
Classenske fideikommis!25 og Tutein!?, ikke udstykkede deres ejendom-
me. Fideicommiset fordi det igennem 1850’erne forte proces for at opna en
yderligere tilbageflytning af demarkationslinien, der ved fastleggelseni 1852
blev fort tvaers over dets jorder.!2” Tutein fordi han formentlig i afventen af
yderligere prisstigninger forst i 1857 solgte sin ejendom til udstykning. Arsa-
gen til det ringe byggeri pa @sterbro ma imidlertid ogsa segesidet faktum, at
omradet 13 langt fra forretningskvartererne og arbejdspladserne i centrum af
byen. Betragter man et kort over Kebenhavn, fremgar det eksempelvis, at
afstanden fra det indre Norrebro til byens vigtigste torvepladser kun er halvt
sé stor som afstanden fra Trianglen til de samme lokaliteter. Til belysning og
uddybning af det her sagte kan endvidere fremferes, at da kommunen i 1853
sogte at udparcellere Slagtervangen (omkring nuvarende Randersgade og
Viborggade pa @sterbro) viste det sig umuligt at finde kebere ved den afhold-
te auktion.!28

I de ovrige omrader uden for voldene foregik der imidlertid et kraftigt
byggeri fra 1851 til 1857. Hovedparten af byggeriet pa Norrebro fandt sted i
Blagardskvarteret, hvor der straks fra 1850’ernes begyndelse skad etagehuse
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op overalt. Endvidere var der et kraftigt byggeri omkring den Mosaiske
Kirkegard, og de fleste af blegdammene blev bebygget langs Blegdamsvejen.
Endelig foregik der fra ca. 1854 et ikke ubetydeligt byggeri l&ngere ude pa
Noarrebro, efter Runddelen, hvor bl.a. Allersgade og Gormsgade anlagdes.
Der sker et vist erhvervsbyggeri pa Nerrebro. Anker Heegards og P. F.
Lundes fabriksanleg i Bldgardskvarteret vokser, men langt storsteparten af
byggeriet pd Nerrebro er boligbyggeri - overvejende etagebyggeri.

Udbygningen af Vesterbro foregik i mere organisk forbindelse med den
eksisterende bebyggelse langs selve broen, og grunden blev lagt til det »silde-
bensmenster«, som senere blev karakteristisk for kvarterets gadenet. Pa Ve-
sterbro var en betydelig storre del af byggeriet erhvervsbyggeri. Af taksa-
tionsprotokollerne fremgér det, at der foruden storre anleg som Messer-
schmidts fabrikker, opfertes talrige lager- og butiksbygninger af mindre han-
delsfirmaer og andre virksomheder.

Det vigtigste byggeri pa Frederiksberg er villabyggeriet, der foregik inden
for et bredt baelte fra Ladegérdsaen til Vesterbro. Den kraftige aktivitetsstig-
ning mod periodens slutning skyldes imidlertid foren stor del erhvervsbygge-
ri og offentligt byggeri. Det sjzllandske Jernbaneselskabs stationsbygninger,
Landbohejskolen og Carstensens etablissement »nAlhambra« tegnede sig til-
sammen for et byggeri takseret til ca. 350.000 rdl. alene i 1856 og 1857.

Ogsa lengere borte fra byens porte foregik et betydeligt byggeri i
1850’erne, som neje var tilknyttet Kebenhavns ekonomiske klima, og derfor
ma henregnes til byens samlede byggeaktivitet. Iszr teenkes her pa fabriksan-
leggene ved Strandmeollen, i Brede (kledefabrikken), i Lyngby (@rholmfa-
brikkerne, hvor ogsa et betydeligt antal arbejderboliger opfertes) og pa 1. P.
Jacobsens bryggeri. Af taksationsprotokollerne fremgar det i evrigt, at der
overalt i Sokkelund herred skete en betydelig byggeekspansion i lebet af
perioden, en ekspansion som nappe alene er baseret pa lokale skonomiske
faktorer.
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Kvalitet og miljo
1 nybyggeriet

Med det formal at belyse byggeriets kvalitet er der foretaget en narmere un-
dersogelse af nybyggeriet uden for voldene. Undersogelsen er indskrenket
til boligbyggeriet, hvor interessen hovedsagelig samler sig om etagebygge-
riet.

Villabyggeriet er kun forbeholdt et fatal af mennesker, og dets karakter,
rummelige huse pa store grunde,!? krever ikke mange kommentarer. De
udflyttede liebhavere forbedrede oplagt deres boligstandard ved at forlegge
deres domicil fra det overfyldte Kebenhavn til Frederiksberg, og nogen
nzrmere sammenligning af villaerne og de fraflyttede lejligheder er ikke
foretaget.

1. Kloak- og vejforhold

De bedste oplysninger om etagehusenes kvalitet og andre faciliteter haves fra
Norrebro. Den debat, som udlestes i leegekredse af koleraepidemien, gav sig
bl.a. udslag i fremkomsten af en raekke skrifter, hvori de sanitare forhold i
det nye boligkvarter pa Blagéardsjorderne blevsammenlignet med de fra selve
Kebenhavn kendte forhold.!30

Lagerne klagede isr over de elendige aflebsmuligheder for dagrenovatio-
nen pa Nerrebro. Mange af de nyopferte huse havde slet ikke afleb, og
vandet samledes derfor i gruber tet ved boligerne.!3! Blegdamsgroften stank
pé grund af stillestdende vand, og oprensninger af den havde ikke hjulpet.!32
Vandforsyningen var ikke bedre i kvarteret, man var i de forste ar henvist til
at benytte brende, og disse ha&vdedes at vare inficeret af grundvand fra
Assistens-kirkegérd.!33

Dette sidste kan man maske satte et spergsmalstegn ved. Det forekommer
ikke sandsynligt, at begravelserne pa Assistenskirkegarden skulle kunne have
indflydelse pa den sanitere standard flere hundrede meter borte. Derimod
var jorden pa store dele af Blagardsterranet darligt egnet for byggeri. Omra-
det er kun ha&vet minimalt over Seernes normale vandstand. Den sydlige del
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var tidligere sobund, indvundet ved deemninger i 1700-tallet, og helt op til
1830 eksisterede der et vidtleftigt system af kunstige soer og kanaler fra den
tidligere slotspark. Problemets storrelse fremgar af det utal af servitutter, der
er lyst p skaderne pé parcellerne vedrerende forpligtelser til groftning og
afvanding. I evrigt var problemerne med den heje grundvandstand generel i
storstedelen af det gamle Kebenhavn.

Forst i 1854 indlagdes provisoriske vandledninger i kvarteret.!3¢ Det viste
sig da ogs4, at koleraen trods den spredte bebyggelse haergede lige sa slemt pa
Norrebro som i byen som helhed, og selv i den ganske nye St. Hansgade var
der 13 dedsfald.!3.

I henseende til gadernes kvalitet og deres belysning var forholdene pa
Blagéardsterrenet pa visse punkter dérligere end inden for voldene. Dette
hang sammen med jordernes ringe tilknytning til kommunen, og en udligning
af forskellene fandt sted efter 1857, da kvarterets grundejere mod tab af visse
skattefordele indvilligede i, at kommunen overtog brolegning og belys-
ning, '3

Den planlese udstykning medferte, at fastlaggelsen af gadenettet gav pro-
blemer. Men man klarede sig dog,.selv om et par af gaderne fik umotiverede
knzk. Iser har man senere kritiseret, at der ikke kom en parallelgade til
Blagardsgade nzrmere soerne. Set fra beboernes synspunkt savel i datiden
som nutiden var og er ulemperne ved gadeanlagget nok til at overskue. Et
positivt traek var, at gaderne i forsteederne overalt fik en set med datidens
ojne anselig bredde.

2. Husenes konstruktion og materialekvaliteter

Taksationsprotokollerne giver ret pracise oplysninger om nybyggeriets kva-
litet. Herudover er der et spinkelt billedmateriale bevaret, men kilderne er
svage, nar det glder lejlighedernes rumfordeling, samt vaerelsernes indbyr-
des storrelse. Forst fra 1858 blev det som et led i bygningslovgivningen ind-
fort, at bygherrerne skulle indlevere tegninger af husene til stadskondukte-
rens kontor. Fer denne tid findes kun tegninger over husenes omrids, udfert
af kommunale embedsmand som grundlag for beregning af arealskat m.v.
Disse tegninger kan undtagelsesvis indeholde en opdeling i lejligheder og
trappeopgang, men man har aldrig interesseret sig for inddelingen af de
enkelte rum i lejlighederne. Isolerede opmalinger af lejligheder er blevet
foretaget i tidens leb,!3? og i de seneste ar har Kebenhavns boligkommission
gennemfort opmalinger for nedrivning af saneringsmodne kvarterer i forstz-
derne. Men de eksisterende opmalinger ma anvendes med varsomhed, da der
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Fig. |. Datidens temmerkonstruktioner var savel tidskreevende som materia-
lekrevende. Figuren viser en kompliceret konstruktion af et sperfag med
hanebénd.

Kilde: B. Harres: Die Schule des Zimmermanns, s. 64. Leipzig 1855.
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i hele tidsrummet siden opgerelsen er foregéet ombygninger af lejlighederne,
i visse tilfzlde opspaltninger og sammenla®gninger, der kan have fjernet
ethvert spor af den oprindelige rumfordeling. En grundig undersegelse af de
sidste huse pa Blagardsterraenet fra 1850’erne, der endnu ikke er nedrevet,
mangler og er heller ikke foretaget i forbindelse med udarbejdelsen af naerve-
rende skrift.

Héndvarksfagene, iser temrer- og murerfaget, var sterkt pavirket af tysk
skik og brug, siledes som man endnu kanspore deti utallige tekniske termer.
Rimeligvis har der end ikke eksisteret nogen dansksproget handbog for byg-
ningshandvearkere i 1850. Den &ldste bog, der fortjener en sddan betegnelse,
er vist nok 1. D. Herholdts »Vejledning i husbygningskunst« fra 1875. Af
samtidige tyske - og en enkelt norsk - handbeger anvendt med varsomhed,
kan man imidlertid fa et godt indblik i husbygningsteknikken i perioden.!38

Det forste man bemerker er, at treekonstruktionerne i datiden var meget
materialekraevende. Sperdimensioner pd 20-30 cm i kvadrat blev anbefalet
til tagkonstruktioner med spandvidder pa kun 6-8 meter.!? Nok var man
klar over, at sparenes baerekraft ikke blev vasentligt forringet, hvis de var
spinklere i dimensionerne, sddan som man benytter det i dag. Men hvor vore
dages sparfag hovedsagelig samles med beslag, bolte o.s.v., skete samlingen
dengang under anvendelse af tidskravende, men nedvendig trebearbejd-
ning, som vist pa konstruktionstegningerne gengivet pafig. 1. De mange dybe
indsnit i treet svaekkede barekraften betragteligt, og derfor métte dimensio-
nerne gores sa store som tilfaldet var. Til samme formaél klarer mansigi dag
med spzrdimensioner pa 3 x 6 tommer.'4 Dette skyldes ogsa, at tagdeek-
ningsmaterialerne er blevet lettere i vore dage. 1 husenes indre var kunsten at
isolere mod fugt, trek og kulde darligt udviklet i datiden. Isoleringen skete
simpelt hen med massivt murvaerk. Mindstemalet for en ydermurs tykkelse
anbefaledes, dels for isoleringens skyld og ogsa for at kunne beere taget, til 11,
sten.!4! Men da ydermurene endvidere matte have storre tykkelse ned gen-
nem etagerne for at kunne bare vagten af bygningen, blev resultatet en
anbefaling af at bygge ydermurene i stueetagen 3 sten tykke i et 3 etages hus.
Se i ovrigt fig. 2. Hvor man enskede en besparelse, som Harres diplomatisk
udtrykker sig, kunne dette ske, som det fremgar af figuren, men forfatteren
gor det klart, at disse besparelser ville svekke konstruktionen betznkeligt.
Det viser sig da ogsa, at Bygningsloven for Kebenhavn og Forstederne fra
17. marts 18561 § 11 krzvede, at alle bygningers ydermure i overste etage
skulle have en mindstetykkelse af 1!, sten, 1 de to nzste etager mindst 2 sten, i
de pafelgende to mindst 2!, sten, og i en eventuelt yderligere pafelgende 3
sten. Alt i alt forte de ovenfor navnte tekniske forhold til, at materialeudgif-
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Fig. 2. For at kunne bzre tagkonstruktionen og for at kunne isolere tilstrzk-
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keligt blev ydermurene temmelig massive.
Kilde: B. Harres: Die Schule des Maurers, s. 105. Leipzig 1856.
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terne blev store, set med vore dages ojne, og desuden medferte specielt mur-
tykkelserne, at de indre arealer i husene blev relativt sma. Saledes havde
ejendommen 36w2c4 i Tomrergade et bebygget areal pa 243 kvadratalen,
men stueetagens to lejligheder var hver pa kun 82 kvadratalen.!42 Den ene
trediedel af arealet er altsa optaget af den forholdsvis smalle trappe og yder-
murene, sdledes at trappen optog ca. 20 kvadratalen og murene altsi ca. 60
kvadratalen.

Byggeriets ®stetiske og arkitektoniske prag er behandlet andetsteds.!4?
Her skal blot geres opmarksom pa, at den almindelige velstandsstigning i
1850 havde medfert, at selv det j&vne byggeri for middelklassen og arbejder-
klassen ofte blev udstyret med en udsmykning, der i ikke helt ringe grad ma
havde fordyret byggeriet. Isr den sakaldte Schinkelske senklassicisme prae-
gede byggeriet.!44 Denne er karakteriseret ved en betydelig rigere facadeud-
smykning end tidligere, ofte med kvaderstenspudsning i stueetagen (se f.eks.
vandret afstribede facader samt brystblendinger under vinduerne, fig. 3).

Af brandtaksationsprotokollerne og af de bevarede fotografier kan man fa
et overblik over nogle af de tekniske og konstruktive trek, der kendetegnede
1850’ernes boligbyggeri. Materialet erikke egnet til en statistisk bearbejdelse,
men det fremgar dog, at mange af de tekniske fornyelser, der skete i tiden,
hurtigt har fundet anvendelse i byggeriet for middelstand og arbejderklasse.
Regnvand aflededes praktisk talt overalt med zinkrender, tagdekning skete
med solide materialer, tegl og skifer.

Fig. 3. Temrergade 10-2 set mod nord. Til venstre i billedet nr. 10. Eksempel
pa Schinkelske klassicisme i den lavere middelklasses boliger.
Kilde: Foto stud. mag. Jens Peter Dragsbo, vinteren 1970.

63



I husenes indre var der tale om en noget storre spredning af kvaliteten af de
anvendte materialer og konstruktioner. Iszr husene med lejligheder fra ca. 3
varelser og opefter havde, som man kunne forvente, de bedste kvaliteter. Her
fandtes fyldingsdere (i modsatning til plankedere), ikke blot som indgangs-
dere, men ogsa mellem lejlighedens rum. Trappen var oliemalet, og ofte var
gelenderet af finere trasorter som mahogni med drejede trappebalustre.
Husene med de sma lejligheder var pd mange punkter darligere udstyret i det
indre. Oliemaling omtales sjldent. Fyldingsdere anvendtes kun sporadisk,
paneler langs gulve og omkring vinduer og dere omtales sjzldent, men kan
vare undladt af taksationsmandene. 1 de mere rigt udstyrede lejligheder
benyttedes skillevaegge af tegl. I avrigt ma hovedskilleveggene i husene med
storre lejligheder ofte have indgédet som et vigtigt b&erende element, idet man
herved kunne undgi alt for urimeligt tykke dimensioner i etageadskillelser-
nes bjzlkelag.

3. Sanitare installationer, vandforsyning og opvarm-
ning

Indlagt vand og toiletter i etagerne herte endnu i 1850°erne til sjeldenheder-
ne. I 1852 opferte H. C. Kellermann pa parcellen 36e3 af Bligardsjorderne
langs Neorrebro en ejendom, hvor der var »retirade i hver etage« samt indlagt
vand »i kekkenerne med resoir pa loftet«. Men dette var ogsa et luksusbygge-
ri pa 10 5Y, veerelses lejligheder bl.a. med »elegant trappe med messinggelan-
derq, takseret i brandtaksationsprotokollerne til 47.690 rdl. Man kan fundere
over, hvor mange spande vand husets tjenestefolk hver dag mé have slebt de
fem etager op til loftet. En anden nymodens metode til at forsyne et hus med
vand kendes fra to af husene langs Peblinge Dosseringen. Her benyttedes et
npompevark «, selvfelgelig hdnddrevet, til at pumpe vandet op fra egen brend
til etagerne. Ellers fandtes de sanit®re installationer i jordplanet, reprasente-
ret ved broende og »locumsbygninger«. Disse sidste kan vare mere eller min-
dre kostbare. Man mederalt fra »3-dobbelte« nedterftshuse«af mursten med
keramikkumme vurderet til 1.200 rdl., til »et simpelt locum opfert af plan-
ker«, vurderet til 30 rdl.

Praktisk talt alle lejligheder pa 2 veerelser eller mere bygget i tiden 1851-57
pa Neorrebro havde eget kekken med nkomfurindretning«. Desuden var alle
storre og ogsd mange sma lejligheder forsynet med jernstebte sidkaldte »Co-
lonneovney, eller iser i de store lejligheder »Caminer«. Dog var det sjzldent,
at alle rum forsynedes med Colonneovn; prisen for disse ma efter taksationer-
ne at demme have ligget pé ca. 20-40 rdl. pr. stk.
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4. Lejlighedssterrelse og rumfordeling

Pa Blagardsterranet blev der i de 99 huse, der opfertes mellem 1850 og 1857,
indrettet i alt 594 lejligheder. Fordelingen af disse efter antal af vearelser
fremgar af tabel 14. Tabellens tal kraever en del kommentarer. For det forste

Tabel 14. Fordeling af lejligheder efter antal vaerelser i nybyggeriet 1850-57
pé Nerrebro, matrikel nr. 36.

Verelsesantal Antal lejligheder % afsamtlige
| 22 3,7
2 175 29,5
3 174 29,3
3% 55 9,3
4 56 9,4
44 56 9.4
5 23 39
5% 30 5,1
6 ogderover 3 0,5
lalt 594 100,0%

Kilde: Brandtaksationsprotokollerne for Udenbys Kvarterer. Landsarkivet.
Tabelkommentar: Hovedparten af lejlighederne har mere end 2 varelser oger beregnet pa mid-
delklassens anvendelse.

er totaltallet, 594 lejligheder, nok ikke helt pracist. I 19 tilfelde forekom der
varelser, som regel pa loft eller i klderetage, der efter de ledsagende be-
markninger i brandtaksationsprotokollerne kunne vare I-varelses eller 2-
varelses lejligheder uden kekken, men der er ogsé sandsynlighed for, at visse
af de 19 blot er viktualierum eller pultekamre for andre lejligheder i etagerne.
For det andet stammer betegnelserne 3Y,, 4/, og 5!, verelses lejligheder ikke
fra brandtaksationsprotokollerne. Her benyttes kun udtrykkene verelse,
kokken, pigekammer, samt i enkelte tilfalde f.eks. »3 fags stue« og »kam-
mer«. Til gengxld annonceredes lejligheder i Adresseavisen ofte som 3!, 41,
o.s.v. varelses lejligheder, og nar man her ofte af teksten direkte kan se, at det
halve varelse er et pigekammer, er det vel rimeligt at lade taksationsproto-
kollernes pigekamre og kamre galde for !/, v&relse, og denne metode er da
ogsa benyttet ved optallingen. I ovrigt dekker betegnelsen 2 vearelser ofte
over | varelse med kammer.
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Fordelingen tyder pa, at man i stor stil byggede med henblik p4, at lejerne
havde tjenestepiger eller logerende. 141 af de 594 lejligheder har Y, varelse.
Dette er selvfolgelig ikke ensbetydende med, at de halve vaerelser blev udnyt-
tet som pigevarelser, men omvendt ma mange af lejlighedsindehaverne i de 3,
4 og 5 varelsers lejligheder have haft tjenestepige. Folketllingslisterne bevi-
ser, at tjenestepigernes antal var s@rdeles stort, og at endog hdnd vaerkssven-
de til tider holdt tjenestepige.

Man bemarker dernast hvor relativt fa I-varelses lejligheder, der blev
bygget. Den typiske 2-varelses lejlighed var pa ca. 110 kvadratalen brutto,
d.v.s. inklusiv andel i ydermure og trappeskakt. Dette skulleefter foranstien-
de eksempel s. 63 tyde pa en nettosterrelse pa ca. 75 kvadratalen, altsa over
den af myndighederne fastsatte gr&nse pa 64 kvadratalen for »lejligheder for
ubemidlede«. 1 ovrigt viser det sig, at bruttoarealet af en lejlighed gennem-
snitlig stiger med ca. 50 kvadratalen pr. vaerelse. Dog havdespecielt de storre
lejligheder ofte storre varelser. I ejendommen 36a8 ved Blagardsgade er
bruttoarealet i 5!, varelses lejligheder pa ca. 60 kvadratalen pr. verelse. |
ejendommen 36ylb ved Dosseringen er bruttoarealet ca. 70 kvadratalen.
Intervallet 60-70 kvadratalen er typisk for de store lejligheder. Sammenfat-
tende kan man slutte, at »et verelse« i datiden betegnede et rum med indven-
dige mal pa ca. 12-18 kvadratmeter.

Tabel 15. Fordeling af lejligheder efter antal vaerelser i nybyggeriet 1850-57
pa Nerrebro, matrikel nr. 36u og 36w.

Varelsesantal Antal lejligheder % afsamtlige
1 20 7,0
2 131 46,3
3 90 31,8
3% 17 6,0
4 4 14
4 16 5,7
5 3 1,1
5% 0 0,0
6 ogderover 2 0,7
lalt 283 100,0%

Kilde: Brandtaksationsprotokollerne for Udenbys Kvarterer. Landsarkivet.
Tabelkommentar: P4 matrikel nr. 36u og w er den tztteste koncentration af sm4 lejligheder pa
Norrebro.
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Fig. 4. Strandgade 48, feerdigt 1852. Pigekammer og spisekammer er uden lys
og luft. Klosettet, der ligger bag kekkentrappen, har derimod vindue til det
fri. Opmaling, Kunstakademiet, 1:250.

Kilde: K. Millech: Danske arkitekturstromninger 1850-1950, s. 73.
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En speciel optzlling er sket for byggeriet pa grundene matrikel nr. 36u og
36w. Her skete, som det fremgar af de samtidige kort, det tetteste byggeri.
Fordelingen af lejligheder er vist i tabel 15.

Det fremgér ved en sammenligning af tabellerne 14 og 15, at byggeriet af
mindre lejligheder var staerkt koncentreret pa parcellerne 36u og 36w. Endda
inkluderer optellingen i tabel 15 3 rigmandsvillaer, som tegner sig for tilsam-
men alle de 5 og 6 varelses lejligheder. Som det vil fremgé af det folgende,
hanger koncentrationen af sma lejligheder pé arealerne 36u og 36w sammen
med, at byggeriet var beregnet pa lejere fortrinsvis fra arbejderklassen.

Den ideelle plan over rumfordelingen i en overklasselejligheds indretning
var endnu i 1850 at anbringe opholdsrummene og de mere reprasentative,
som regel til daglig ubenyttede stuer, »en suite« med vinduer mod gaden, og
soverummene med vinduer til garden, adskilt fra opholdsrummene med en
korridor. Denne plan blev anvendt ogsa for de sterre middelstandsboliger.
Saledes typisk i Strandgade 48, fig. 4. Ogsa nye ideer vedrerende rumforde-
lingen var o. 1850 ved at vinde indpas, og is®r inspirerede villabyggeriet til
&ndringer i den mere strenge klassicistiske idealplan. I ovrigt er overklasse-
og middelklasseboligernes indretning belyst ved talrige planer i K. Millechs
verk: Danske arkitekturstremninger 1850-1950.

Nar det gelder nybyggeriet for de mindrebemidlede klasser i 1850’erne er
materialet spinkelt. Enkelte tegninger findes i brandkommissionens kopibe-
ger pa Stadsarkivet, men ellers stammer kildematerialet fra senere opmalin-
ger. 1 forbindelse med saneringerne i de seneste &r har boligkommissionen i
Kebenhavn foretaget en del opmalinger i de saneringsmodne ejendomme, 143
men i mange tilfelde afslerer en sammenligning med taksationsprotokoller-
ne, at der siden opferelsen i 1850’erne er sket betydelige ombygninger af
husene. For parcellerne 36u og 36w af Blagardsterrenet er der ifig. 5 gengivet
en samling planer over rumfordeling, hvor planerne ikke strider mod taksa-
tionsprotokollernes oplysninger. De pa planenindtegnede toiletter er selvfel-
gelig alle fra en senere tid. Ofte er de placeret i de oprindelige spisekamre.
Planerne er alle tegneti I. etages hojde. Derved er et feellestrzk, den fra gaden
til gairden gennemlebende gang, hvori trapperummet er anbragt, tilsleret. Ud
over forsegene pa at lade flest mulige varelser have vindue til gaden, er der
ikke iejnespringende fallestrek ved byggeriet. De klassicistiske krav til sym-
metri og kvadratiske rum matte vige for andre hensyn.
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Fig. 5. Malestoksforhold 1:500.

Forhus og gade er nederst i hver plan.

Planerne er alle tegnet i 1. sals hejde.

1. Kobenhavns Boligkommissions arsberet-
ning 1960, s. 7. Murergade 6 = 36u6a. Op-
fort 1853-54. Forhus: takseret til 13.530
rdl. 4 etager med 16 2-verelses lejligheder,
4 3-varelses lejligheder i kalder og kvist,
beboet areal 144 m2. Baghus: takseret til
2.520 rdl. 2 etager + beboet kalder og kvist,
ialt 8 l-vaerelses lejligheder, beboet areal
45 m2.

2. Kebenhavns Boligkommissions &rsberetning 1958, s. 9. Temrergade 2,
Smedegade 11 = 36w2cl & 2. Opfort 1856-57. Takseret til 24.500 rdl. 4
etager med 13 3-vaerelses og | 4-varelses lejligheder. Ingen beboelse i kvist
og kalder. Restaurant i stueetage. Beboet areal 193 m2. Udnyttelsesgrad
1,57 (se tabel 16).

3. Kebenhavns Boligkommissions arsberetning 1958, s. 7. Temrergade 7 =
36w2b6. Opfort 1856. Takseret til 1.770 rdl. Beboet areal 71 m2. Udnyttel-
sesgrad oprindelig 0.,47.

4, Kebenhavns Boligkommissions arsberetning 1970, s. 42. Korsgade 13-15 =
36udbl og 36uda. 36udbl opfert 1853. Takseret til 9.090 rdl. 4 etager med
16 1-vaerelses lejligheder. Beboet areal 119 m2. 36uda opfert 1852-53. Tak-
seret til 13.900 rdl. 3 etager og udnyttet kvist med i alt 8 3-vaerelses lejlighe-
der. Beboet areal 174 m?.

5. Kebenhavns Boligkommissions arsberetning 1970,s.42. Smedegade 16-18
=36u3cl og 36u3c2. 36udcl opfort 1855. Takseret til9.390 rdl. 3 etager med
udnyttet kelder. 2 2-vaerelses lejligheder i kelder, 1 2-verelses og | 3-vaerel-
ses lejlighed i stueetage. 4 3-vaerelses i 2. og 3. etage. Bebygget areal 106 m2,
36u3c2 opfert 1855. Takseret til 4.000 rdl. 2 etager med udnyttet kvist, 5 2-
varelses og | 3-vaerelses lejlighed. Beboet areal 89m?2.

36udbi 36uda

69



5. Udnyttelsesgrader

I en vurdering af nybyggeriets kvalitet mé& ogsa udnyttelsesgraderne pa de
bebyggede parceller spille en rolle. Udnyttelsesgraden defineres som en kvo-
tient mellem antal etagekvadratmeter og antal grundarealkvadratmeter inlu-
sive andel af vejareal. Beregning af udnyttelsesgrader er gennemfert for byg-
geriet pa parcellerne 36wl og 36w2 i perioden. Af kildemassige arsager er
grundarealet beregnet uden andel af vej bortset fra tre tilfzlde hvor andelen
kunne oplyses. Ved beregning af etageareal er tagetagen medregnet med %,

Tabel 16. Udnyttelsesgrader i byggeriet 1850-57 pa parcel 36w af Blagards-
terrznet.

Matrikel Etage-  Udnyttel-

nr. antal sesgrad Serlige bemarkninger
36w2b3 1 0,24  Villa ved Dosseringen
36wla 2 0,45  Villa ved Dosseringen
36wlc 2 0,47  Yderligere byggeri pa grunden 1860
36w2b6 1 0,47
36wlb 2 0,57  Villaved Dosseringen
36w2e 3 0,59
36w2d lhus 1 0,68
etage og

1 hus2

etager
36w2c6 2 0,69 0,57 hvis andel af vej indregnes
36w2c3 | 0,73
36wlo 5 0,74
36w2b4 2 0,80
36w2b2 2 1,05
36wlif 4 1,07
36wlg 4 1,07
36w2c5 3 1,30 1,12 hvisandel af vej indregnes
36w2b5 2 1,31
36w2cd 3 1,39 1,19 hvis andel af vej indregnes
36w2cl & 2 4 1,57  Ejerenfalliti 1857
3éw2h 3 2,78  Ejerenfalliti 1857

Kilde: Skodeprotokoller og brandtaksationsprotokollerne.
Tabelkommentar: Selv i det tzttest bebyggede kvarter pd Norrebro var udnyttelsesgraderne op-
rindeligt meget lave.
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areal, kzlderetagen er altid medregnet. Resultatet af beregningerne er gengi-
vet i tabel 16.

Tabellen kraver selvfolgelig et sammenligningsgrundlag. For det forste
skal det bemarkes, at kun huset 36w2h ville have sa stor en udnyttelsesgrad,
at tilladelse til at bygge huset i vore dage ikke kunne gives. Alle de ovrige
grunde har en udnyttelsesgrad, der er under udnyttelsesgraden i det erstat-
ningsbyggeri, der i vore dage opferes pd Norrebro, efter at store dele af det
oprindelige byggeri er saneret.!4 Man kan endvidere sammenligne byggeriet
uden for voldene med byggeriet inden for voldene i samme periode. Eksem-
pelvis kan betragtes fig. 6. Denne viser grundplanen af storspekulant H. P.

Fig. 6. Inden for voldene var udnyttelsesgraden i nybyggeriet langt storre end
udenfor.
Kilde: K. Millech: Danske arkitekturstremninger 1850-1950, s. 91.

Lorentzens byggeri i St. Paulsgade. Alle husene var 5 etager hoje, og ingen
ejendom har en udnyttelsesgrad under 3,5. Millech giveri sit ovenfor citerede
vark mange eksempler pa byggeri af boliger for alle samfundsklasser inden
for voldene. Af de viste grundplaner kan man beregne, at intet af dette bygge-

ri har en udnyttelsesgrad under 3, og den typiske udnyttelsesgrad ligger pa ca.
3,54,0.
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Fig. 7. Endnu i 1869 er Blagardskvarteret ikke fuldt udbygget.
Kilde: H. E. G. Saabys kort over Kebenhavn fra 1869. Stadsarkivet.

72



De ovenfor omtalte forhold giver et fingerpeg om, at det oprindelige byg-
geri i »Den sorte firkant« ikke var ner sa tzt og spekulationspraeget som
eftertiden ofte har vearet tilbejelig til at antage. »Resultatet (af 1850’ernes
boligbyggeri pa brokvartererne) var tat bebyggelse, afsparrede karreer, in-
deklemte sma og merke garde, heje bygninger, smalle gader«.!4? »Store leje-
kaserner kan nu opferes i stedet for lystejendomme« (efter demarkationsli-
niens flytning).!48 Sadan lyder et par domme fra vore dage.

I virkeligheden havde 1850°ernes byggeri pad Neorrebro, og for den sags
skyld ogsa pa @sterbro og Vesterbro, en helt anden og mere menneskevenlig
karakter. Ovenfor er omtalt de relativt lave udnyttelsesgrader i byggeriet pa
parcel 36w, og denne parcel er den tattest bebyggede pa Blagardsterranet i
1850’erne. Endvidere var de opferte huse uden for voldene i perioden ikke
serlig hoje. En sammentelling pé basis af taksationsprotokollerne viser, at af
de pa Blagardsterrznet opferte 99 huse havde 28 én etage, 21 to etager, 28 tre
etager, 20 fire etager og kun 2 fem etager. Gennemsnitlig 2!,. S& sent som i
1869 fremtradte »Den sorte firkant« endnu med store ubebyggede omrader
og med forholdsvis store friarealer mellem de opferte boligkarréer (se fig. 7).

Blagardsterraenet beholdt lenge efter 1850 sit grenne forstadspreg. En-
kelte billeder fra 1850’erne viser dette. Fig. 8 gengiver hjornet af Tomrergade
og Smedegade i 1884. Huset er opfort 1851 og ligger i en veritabel have. Ogsa

Fig. 8. Endnu i 1880’erne har det indre Narrebro et gront forstadsprag.
Billedet viser hjernet af Smedegade og Temrergade. | baggrundenet nyop-
fort S-etagers hus, karakteristisk for 1880°ernes spekulationsbyggeri i om-
radet.
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Fig.9. Det indre Narrebro ca. 1930. Nederst kvarteret omkring Temrergade-
Murergade-Smedegade. @verst spekulationsbyggeriet omkring Blagards
Plads fra 1870’rne.

Kilde: Det kgl. Bibliotek, kort- og billedafdelingen, Foto nr. 115130.

overbevisende er et maleri, der opbevares pa Kobenhavns Bymuseum. Bille-
det viser udstrakte haver med heje traer pa arealerne umiddelbart bag Nerre-
brogade ned mod Peblingedosseringen. Kunstneren er ukendt, men at dem-
me efter et par huse, der kan identificeres i brandtaksationsprotokollerne, er
billedet malet efter 1857. Betegnende nok viser det sig ogsa, at skederne fra
1850’ernes salg pa parcellen 36w ofte har servitutter, der forpligter keberne til
at vedligeholde levende hegn og haekke i skel til nabogrundene. Pa et luftfoto-
grafi fra ca. 1930 kan man endnu se en reekke store traeer i girdene omkring
Temrergade (fig. 9). Bemark i ovrigt karréerne everst i hojre side af fig. 9.
Disse karréer stammer hovedsagelig fra 1870°erne og viser en ganske anden
spekulationspraget udnyttelse end tilfzldet er nederst til venstre omkring
Toemrergade.

Et andet forhold af interesse, lejlighedernes fordeling pa for-, side- og
baghuse, lader sig vanskeligt oplyse ved taksationsprotokollernes hjzlp, men
heldigvis eksisterer der officielle statistiske opgerelser over emnet. Man har
pa basis af folketzllingen i 1855 for hvert kvarter i Kobenhavn udregnet
beboernes (altsé ikke lejlighedernes) fordeling pa kaelderlejligheder og side-
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og baghuse.'¥? Det fremgik heraf, at Udenbys Kladebo Kvarter af samtlige
kvarterer i 1855 havde relativt ferrest beboere af kzldre, side- og baghuse. 1
de tettest bebyggede kvarterer inden for voldene levede op mod 50% af
beboerne i lejligheder af de nevnte typer. For kommunen som helhed levede
8,5% af befolkningen i kalderlejligheder og 22,2% i bag- eller sidehuse. I
Udenbys Vester Kvarter var tallene 8,7% og 23,6%. Men i Udenbys Kladebo
Kvarter boede kun 5,9% af indbyggerne i k®ldre og kun 16,5% i sidehuse og
baghuse. Til disse tal mé endvidere bemarkes, at de nyindrettede kalderlej-
ligheder pd Neorrebro sandsynligvis var af bedre kvalitet end de fleste af de i
1840’erne improviserede fugtige kzlderlejligheder inden for voldene, samt at
mange huse pa Nerrebro, der i folketzllingslisterne defineres som baghuse,
havde en betydelig friere beliggenhed end selv forhuse inden for voldene.!50

Den relative heje standard fra 1850’ernes byggeri uden for voldene holdt
sig ikke senere i arhundredet under brokvarterernes fortsatte udbygning.
Byggeriet omkring nuvarende Stengade, Prins Jorgensgade og Slotsgade pa
Blagardsterrenet fra 1870%erne var praget af en grov spekulation, der udnyt-
tede den mangelfulde boliglovgivning til det yderste. I 1870’erne og isar i
1880%rne skete et kraftigt byggeri pa parcellerne 36u og 36w. Forst nu fyldtes
karréerne omkring Smedegade, Murergade og Temrergade med baghuse og
erhvervsbyggeri i gdrdene. Yderligere slejfedes i 1880%erne og arhundredet ud
en del af den tidligste bebyggelse i kvarteret og erstattedes med nye 4-5 etages
huse med udnyttelsesgrader over 2,0. I de tre nzvnte gader (hjornet af Abou-
levarden og Temrergade) er Temrergade 1, 2, 9 og 11, Smedegade 9, 10, 11,
17 og 19 samt Murergade 12 og 14 byggetinden 1900 efter slojfning af byggeri
fra 1850%rne.

6. Norrebros miljo 1 1850’erne

Allerede for perioden eksisterede der en skole pa Blegdamsvejen, og mellem
1850 og 1857 opfertes skolerne pa St. Hans Torv ogi Nerreallé.!s! En kirke
fik kvarteret derimod ferst ved indvielsen af St. Johannes Kirken i 1861152
Ogsa med hensyn til butikker blev kvarteret velforsynet i lobet af 1850’erne.
Af taksationsprotokollerne fremgér det, at praktisk taget alle nyopferte huse
i Blagardsgade, Korsgade og pa Falledvejen fra begyndelsen indrettedes med
butikker i1 kzlderetagen.

Blagardsterrenet havde i 1850’erne og i 1860’erne adskillige traktorsteder
med have, f.eks. den legendariske »Danas Have« ved Peblingedosseringen.
Til gengzeld var det, bortset fra Anker Heegards jernsteberi pa nuvarende
Blagardsplads, smat med erhvervsbyggeri i omradet endnu i vor periode.
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Fig. 10. Temrergade 5 0. 1920. Her boede i 1860 26 mennesker. Butikken var
oprindelig slagterforretning. Til huset horte baghave.
Kilde: Bymuseets billedarkiv.
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Taksationsprotokollerne omtaler til tider indretning af hindvarkervarkste-
der, et anlaeg til fabrikation af nyselv nevnes, men ellers intet. Alt i alt bliver
vurderingen af nybyggeriet pa Blagardsterrnet ikke mindre gunstig ved at
inddrage ovenstdende miljebetragtninger, og det ma veare berettiget at haevde
at »Den sorte firkant« ferst blev sort efter 1880.

7. Boligkvalitet og husleje

I efteraret 1856 annonceredes en 2-varelses lejlighed til lejeidet 1854 opferte
hus 36w2b2 i Temrergade.!’? Det drejede sig om halvdelen af mezzanineta-
gen i huset Temrergade 5, fig. 10. Lejligheden var til leje for en familie uden
bern og havde flles kokken med den anden 2-varelses lejlighed pa samme
etage. Huslejen skulle vare 36 rdl. pr. halvar. Lejeren blevmaske den temrer-
svend V. L. Jorgensen, der beboede stedet i 1860 sammen med sin hustru og
to sma bern. !’ Huslejen har pa &rsbasis vel udgjort mellem 20 og 25%af V. L.
Jergensens arslen, og for dette beleb har han faet rddighed over en lejlighed
pa 60 kvadratmeter inklusive andel af ydermur og trapperum. Til huset horte
en lille forhave og en storre baghave. Hvorvidt familien Jorgensen har haft
adgang til haven, sidan som annoncerne i Adresseavisen ofte lover i disse ar,
er uvist. I huset boede deri 1860 ud over familien Jorgensen pa 4 yderligere 19
personer. I stueetagen boede slagtermester A. H. Frisch med hustru, 2 slag-
tersvende og 2 logerende samt 2 enlige kvinder, der ern®rede sig ved handar-
bejde. Pa forste sal boede, foruden familien Joergensen, som havde en loge-
rende, ogsa slagterens mor. Endelig var den ene kvistlejlighed beboet af en
enke med 4 born samt en ung temrersvend med hustru og 2 bern.

I visse henseender er huset Temrergade 5 typisk for forholdene pa Bla-
gardsterrenet i perioden og i andre henseender mindre typisk.

Ved hjxlp af Adresseavisen har det vaeret muligt at oplyse den husleje, deri
efteraret 1856 blev forlangt i 5 lejligheder, som fra anden side (brandtaksa-
tionsprotokollerne) er kendt. Ved hjzlp af kilderne er tabel 17 udarbejdet.

Kolonnen, leje pr. m2, er udregnet efter husenes ydre mal, idet alle de fem
eksempler har enten 1 lejlighed pd etageneller et antal lejligheder med samme
verelsesantal. I sidstnzvnte tilfelde er det antaget, at disse lejligheder havde
samme storrelse. For kvistlejlighedens vedkommende er der fratrukket !/ af
stueetagens areal. Lejligheden i 36udb] var sikkert under de 64 kvadratalen,
der sikrede fritagelse for bygningsafgiften. I sd fald har manglen pa denne
afgift ikke just billiggjort huslejen, siledes som lovens feedre havde tenkt sig.

Det er vanskeligt at udtale sig pracist om huslejeniveauet pr. m2i perioden.
Ud over bemarkningerne om gennemsnitsstorrelse s. 67 og gennemsnitshus-
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Tabel 17. Husleje i 5 lejligheder pa indre Nerrebro 1856.

Leje pr. m2
Matrikel Lejepr.ar  Verelses- (Rdl.og100 Supplerende
nr. (Rdl.) antal deleaf Rdl.) bemarkninger
36w2b3 36 ] 1,06 Kvistlejlighed
36w2b2 72 2 1,20 Fzlles kokken 1. sal
36udbl 64 1% 2,13 1.sal
36f2d 100 4 0,93 1.sal
36r3b 150 44 1,83 Med haveadgang

Kilde: Adresseavisen 1856 samt brandtaksationsprotokollerne for Udenbys Kledebo Kvarter.
Tabelkommentar: De billigste lejligheder koster ca. en hindvarkerdaglen pr. m? pr. ar.

lejerne i tabel S5 s. 10, synes 2-varelses lejligheder uden for voldene pa ca. 110
kvadratalen typisk at have kostet arligt ca. 30 rdl. i 1852 og ca. 37 rdl. i 1856.
Disse tal giver huslejer i 1852 paca. 0,7 rdl. pr. m2og i 1856 pa ca. 0,9 rdl. pr.
m2. Resultatet bliver det samme for de 2!,-3Y, verelses lejligheder. Alt i alt
kan man ved at inddrage oplysningerne om lenniveauet slutte, at en hand-
vaerker typisk kunne paregne at betale en daglen pr. m2lejet bolig pr. r. Med
nutidens arslejer pd mindst 18-20.000 kr. for en 90-100 m2 stor nybygget
lejlighed synes der ikke at vare sket vasentlige &ndringer i en families bolig-
udgifter. Is@r ikke, hvis man sammenligner disponibel indkomst efter skatte-
trek anno 1975 med indkomsten i vor periode. Ganske vist er der sket en
kolossal udvikling i byggeriets kvalitet, men i de forlebne 120 &r er det fode-
varer, tekstilvarer og varige forbrugsgoder, hvis relative prisfald har medfert
den foregede levestandard og i langt mindre grad prisen pa boligen.
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Beboerne 1 nybyggeriet

I 1855 boede der 109 personeriden nyanlagte Temrergade. Da gaden var helt
udbygget i 1860, boede der her 318 personer.!55 Beboerne stammede fra vidt
forskellige sociale lag, men dog med en overvagt for visse befolkningsgrup-
per, som det fremgar af tabel 18,

Tabel 18. Fordeling af familier efter familieoverhovedets erhverv. Tomrer-
gade 1860.

L0 -4 F: 5 o (U PR ST PPPPRPPRPN 9
Faglaertesvende.............oooooiiiiiiiiiieieiieece et e e 30
HANAVEIKSIMESITE ......ooiieicticeiiee e ceiee et e e et sereesereene e s ateeseneasaaens 3
Tjenestemand, embedsmand og funktionrer...........cccooiiinininnn. 10
Selvsteendige uden forhdndvaerk............cccocviiviniiciiicece e 9
PenSiONiSter OB ENKET ... ...iiiiiiiiiirieiiiiiie e ee ettt et te e e e eee e e 7
Uoplyste 0B aANAIE .......coivuiiiiiiiii ittt 5
| 1 SO U TSRS 73

Kilde: Folketallingslisterne 1860. Udenbys Kladebo Kvarter.
Tabelkommentar: Selv den relativt tet bebyggede Tomrergade har middelstandsprzg i 1860.

Inden for gruppen af faglerte svende var der en markant overvaegt af byg-
ningshandverkere, idet 21 af de 30 herte til denne gruppe. Svendene i bygge-
fagene var blandt de forholdsvis bedst lannede svende og kan maske sammen
med den overvejende del af de ovrige familieoverhoveder henregnes til mid-
delstanden.

Dette praeg af middelstand gér igen overalt i de nye kvarterer. Tomrergade
var en af de tzttest bebyggede gader uden for voldene i 1860, og jo nermere
man kommer hovedferdselsarerne, brogaderne, Blagardsgade, Blegdamsve;j
m.v., jo mere udtalt bliver middelstandspraget. Langs hovedgaderne bor der
praktisk taget ingen ufaglaerte arbejdere i forhusene. Dette forhold hanger
selvfolgelig sammen med, at der blev bygget sa relativt fa sma lejligheder
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uden for voldene. Af de henimod 1800 lejligheder, der i perioden 1851-57
opfertes af private bygherrer uden for voldene, er kun ca. 60-70 [-varelses
lejligheder. Pa Vesterbro opfertes der i 1850’erne (Victoriagade) et parstaerre
huse udelukkende med [-verelses lejligheder med felles kokken. Pa Norre-
bro er der kun et par sma baghuse, nogle kvist- og kalderlejligheder pa 1
varelse. Ufaglerte og lavtlonnede faglerte arbejdere har haft svert ved at
betale lejen i nybyggeriet. I ovrigt viser det sig ogsa, at mange af de ufaglerte i
Tomrergade, Smedegade og Murergade i folketllingslisterne har angivet
dobbelt erhverv, f.eks. nArbejdsmand og Hoker«. Desuden kalder en delsig
allerede i 1860 »fabriksarbejder«. Begge grupper har antagelig haft sterre
indkomster end hovedparten af de ufaglarte. Dog méa det papeges, at hyppig-
heden af sidanne erhvervsbetegnelser inden for voldene ikke er undersogt.
Fordelingen af de forskellige befolkningsgrupper efter lejlighedernes stor-
relse kraver enkelte supplerende bemarkninger. Desvarre er kildematerialet
pé dette punkt mangelfuldt. Nar brandtaksationsprotokollerne omtaler, at
f.eks. to 2-vaerelses og én 3-vaerelses lejlighed findes pa énetage, kan man ikke
vide, hvilken af de tre familier der har boet i den 3-varelses lejlighed. Folke-
tzllingslisterne mangler ofte betegnelserne »til hojre« og »til venstre«i kolon-
nerne med oplysninger om lejlighedernes beliggenhed i husene. Det har dog
varet muligt at udskille 13 huse i Murergade, Smedegade og Temrergade,
alle med lejligheder af samme varelsesantal i etagerne og alle tilstreekkelig
detaljeret behandlet i folketllingslisterne. Ud over familier fra andre sociale
lag boede der i disse huse 82 arbejderfamilier, hvoraf 28 var ufaglerte og 54
faglerte. De 82 familiers fordeling pa lejlighederne fremgar af tabel 19.

Tabel 19. 82 arbejderfamilier pa parcellerne 36u og 36w af Blagérdsterranet
fordelt efter deres lejligheds sterrelse i 1860.

1 veerelse 2 vaerelser 3vearelser
Ufaglerte
kvist, kzlder, baghus 3 10 0
forhus 6 6 3
Faglarte
kvist, kelder , baghus 0 8 1
forhus 7 27 11

Kilde: Folketallingslisterne 1860, Udenbys Kledebo Kvarter, og brandtaksationsprotokoller-
ne.
Tabelkommentar: De ufaglartes boligstandard var markant ringere end de faglartes.
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Det skal bemerkes, at de to af de tre ufaglerte familier, som boede i 3-
verelses lejligheder, i virkeligheden delte en 3-vaerelses lejlighed. 1 det under-
sogte materiale er dette tilfelde enestdende, hvorimod der, ikke helt ualmin-
deligt, forekom delte lejligheder inden for voldene, jfr. bl.a. Hornemann.

Man kan altsa se, at kun 7 af 28 ufaglaerte familier beboede lejligheder pa 2
varelser i forhus eller lejligheder af endnu bedre kvalitet, medens kun 15 af 54
svendefamilier lod sig neje med mindre.

Fordelingen af Tomrergades 318 beboere i 1860’erne efter familiestatus var
folgende: 133 voksne, 121 barn og 6 andre familiemedlemmer (sostre, bedste-
forzldre o.s.v.). Herudover var der imidlertid 45 logerende og 6 tjenestepiger
ogendelig 7, hvis status ikke fremgik af folketallingslisterne. Der knytter sig
en vis usikkerhed til denne opgerelse, is@r kan en del af de logerende vare
familiemedlemmer med andre efternavne end familieoverhovedets.

Alligevel er antallet af logerende bemarkelsesvaerdigt stort. Det hanger
selvfolgelig sammen med den forholdsvis heje alder for indgéelse af 2gteskab
i datiden. I Kebenhavn som helhed boede der i 1855 18.680 mennesker som
logerende,!%6 d.v.s. 13% af hele befolkningen. Det viser sig ogsa, at Adresse-
avisen som regel har brugt mere spalteplads til at annoncere varelser for
logerende end lejligheder for familier. 1 de tilflde, hvor lejen for et varelse
kan oplyses, ses denne typisk at have varet 2-3 rdl. pr. maned. Ofte annonce-
redes et varelse til leje for to logerende. De familier, som lejede varelser ud,
var oftest barnlese, uden hjemmeboende bern eller havde kun fa bern. Mod
at give afkald pa f.eks. 1 vaerelse ud af 3 har familien ved udlejning til logeren-
de ofte kunnet fi daekket halvdelen af huslejen.

Antallet af berni Temrergade er ikke us@dvanligt for datiden. Den relativt
lave udnyttelsesgrad pa grundene omkring gaden ma have givet boernene
forholdsvis gode muligheder for at udfolde sig. Hertil bidrog ogs4, at Tem-
rergade indtil Aboulevarden blev en hovedtrafikare, nermest har varet en
blindgade med ringe trafik.

Efter brandtaksationsprotokollerne at demme har Tomrergades 318 be-
boere tilsammen 1 1860’erne haft i alt 9.093 kvadratalenetageareal eller 3.583
kvadratmeter til radighed for beboelse, altsa ca. 30 kvadratalen eller ca. 12
kvadratmeter pr. individ. Variationen er stor fra hus til hus. Bedst stod det til
1 matrikel nr. 36w2c6, Temrergade 12, hvor bogholder C. F. Melbye med
frue, tre barn og to logerende »beboer hele huset«, som bogholderen med stor
og selvsikker skrift har anfert i folketzllingslisterne. Her havde man 69
kvadratalen til radighed pr. person. Verst var forholdene i Temrergade 8,
Temrergade 5 og Temrergade 2-4 med henholdsvis 18, 18 og 19 kvadratalen
pr. person.'s? I sidstnavnte tilflde er tallet endda i virkeligheden endnu
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mindre, da en del af stueetagen har vaeret optaget af Seren Hansens vartshus.
Ogsa Murergade 6 havde kun 19 kvadratalen etageareal pr. beboer. Disse 18-
19 kvadratalen er imidlertid med stor sikkerhed nzr bundrekord for bygge-
riet i Blagardskvarteret i 1850’erne. 18-19 kvadratalen, eller knap 8 kvadrat-
meter, pr. person vil svare til at stoppe 12-15 mennesker ind i enmoderne stor
lejlighed pa 100-110 kvadratmeter, s& man ma ikke tro, at forholdene har
veret szrlig gunstige. P4 den anden side ligger disse eksempler pa trange
forhold uden for voldene langt fra de varste eksempler inden for voldene.
Ved en optalling i 1855 fandtes deri K ebenhavn 86 huse med over 20 beboere
pr. 100 kvadratalen, hvoraf et par huse endda havde over 40 beboere pr. 100
kvadratalen.!s8 Ganske vist er man sikkert i denne optlling gdet ud fra
lejlighedernes indre mal, og i sa fald skal arealtallene jo foreges med ca. 50%
for at kunne sammenlignes med ovenstaende. Selv da nar man frem til, at 86
huse 1 Kobenhavn havde under ca. 7,5 kvadratalen etageareal pr. beboer.
Betegnende nok 14 ikke ét af de 86 huse uden for voldene.

Endelig m& man ikke glemme, at Toemrergade i 1860 var den tattest bebyg-
gede gade i Bldgardskvarteret, og sammen med Murergade, Smedegade og
Korsgade rummede hovedparten af de sma lejligheder i nybyggeriet. Andre
steder, langs hovedfardselsirerne, mé beboelsestetheden have varet langt
mindre end i Temrergade. Blagardskvarteret rummede jo ogsa de store lejlig-
heder i etagebyggeriet langs Dosseringen og f.eks. den af F. C. Biilow ejede
villa i Ewaldsgade 5. Her boede i 1866 docent H. P. J. Thomsen og arkitekt
Nebelong med hustruer og bern hver i en lejlighed pa 191 kvadratmeter og
delte fuld kalder under huset samt loftsetagen, hvor de to familiers fem
tjenende ander formentlig har vaeret indlogeret (fig. 11).

Den relativt gunstige skildring af forholdene i Temrergade i 1850’erne, der
er givet i det foregdende, kan ikke udstraekkes til at glde tiden der fulgte.
Medens befolkningsantallet efter 1860 var dalende i kvartererne inden for
voldene, var befolkningstalleti Temrergade ogandre tidligt udbyggede gader
i svag stigning arhundredet ud. Adelgade, deri henseende til beboelsestethed
hearte til de vaerste eksempler inden for voldene, havde i 1855 5.226 beboere.
Dette tal var i 1901 dalet til 3.920. Temrergade havde derimod i 1901 342
beboere, d.v.s. 28 flere end 1 1860.!5° Efterhdnden som de varste sanerings-
modne kvarterer inden for voldene blev nedrevet, kom kvartererne omkring
Temrergade-Murergade-Smedegade mere i focus i slumdebatten. Dette
medferte iser efter 1965 en sanering, der truer med at blive total. Endnu star
Temrergade nr. 8 og 10 som et n&sten enestdende monument over den j&vne
mands boligforhold i 1850’ernes nybyggeri, desvaerre uden udsigter til at blive
bevaret for eftertiden.
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Fig. 11. Ewaldsgade 5. gadefacade. Overklassebolig med to lejligheder.
Kilde: Fot. museumsinspektor Poul Stremstad, 10. juli 1964.

Allerede E. Hornemann antog i 1858, at de fleste af de nyopferte bygninger
var indrettet for middelstanden,!¢® og dette indtryk bestyrkes yderligere af
den her foretagne undersegelse. Dermed stottes den tidligere fremsatte hypo-
tese gaende ud p4, at underklassens boligeftersporgsel efter lejligheder til den
pris, de private bygherrer kunne tilbyde, var relativt ringe i perioden.

Resultatet var, at beboelsestetheden var i stadig stigning inden for volde-
ne gennem 1850’erne. Efter at have fradraget de nye bygninger opferti perio-
den 1850-55 kunne E. Hornemann konstatere, at de for 1850 eksisterende hu-
se i gaderne Holmensgade, Admiralgade, Borgergade og Adelgade havde
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faet foreget beboerantallet med henholdsvis 304, 275, 271 og 175 menne-
sker.!¢! Inden for voldene blev der stadig ved privat initiativ i et temmeligt
stort omfang indrettet nye lejligheder for smikarsfolk i baghuse, pa lof-
ter og i kzldre.'62

Betegnende for situationen er det, at de to store byggeprojekter, der i
1850’erne fremkom med henblik pd imedekommelse af underklassens bolig-
behov, kun blev realiseret, fordi myndighederne og velgerende personer
bidrog sterkt til deres billiggerelse. De pagaeldende foretagender var »Kole-
rabarakkerne«, der i efterdret 1853 opfortes vd Farimagsvejen, og den forste
etape af Laegeforeningens boliger opfert pa Oster Felled. Kolerabarakkerne
opfertes som en nedforanstaltning af kommunen for at skaffe midlertidig
plads til en del af de familier, der havde mattet remme deres boliger under
epidemien. I alt opfertes her 180 lejligheder i 30 barakker. Lejlighederne var
meget sma, pa ét verelse, og havde arealer pa 50-58 kvadratalen.!63 Huslejen
blev fastsat til 3 mark pr. uge, hvilket kommunalbestyrelsen (med rette)
havdede var en del under den pris, man matte betale for en bolig af lignende
standard inden for voldene.!¢ Barakkerne pa Farimagsvejen var kun et mid-
lertidigt arrangement, og selv om kommunalbestyrelsen og den overordentli-
ge sundhedskommission segte at bevare komplekset leengst muligt af hensyn
til beboerne, der nedigt ville flytte,'65 matte man snart vige for krigsministe-
riets krav om nedrivning.!66

Til aflesning af barakkerne var opferelsen af Lageforeningens boliger
imidlertid godt undervejs. Forste etape af dette byggeri, fire huse, hver indret-
tet til 32 sma lejligheder pa 60-65 kvadratalen, blev fuldfert i 1854.67 Kom-
munen stillede gratis 40.000 kvadratalen til ridighed af @ster Felled, ogen
stor del af byggeudgifterne blev afholdt ved bidragfra legeforeningen, andre
velgarende institutioner og idealistiske enkeltpersoner.!'¢¥ Inden 1857 var
endnu fire huse opfert pa falleden, og kolonien talte ved udgangen af
1850°erne ca. 250 familier.

Trods den her skildrede sociale indsats var der stadig i 1857 et voldsomt
behov for boliger til underklassen. 1 Exercerhuset i Gothersgade og i en
magasinbygning pa Christianshavn boede der ca. 700 husvilde mennesker, og
for blot at opfylde de mest elementere sundhedskrav maétte der iflg. dr.
Hornemann skaffes nye boliger til 800 familier.'®® Disse klare behov blev
imidlertid ikke tilfredsstillet.
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Hojkonjunkturens slutning
Byggeriet som
okonomisk sektor

I lobet af 1856 sluttede byggeekspansionen, og et, omend kortvarigt, tilbage-
slag indfandt sig. Den internationale konjunkturopgang narmede sig sit
hejdepunkt, og den danske eksport havde allerede medt de darlige afseet-
ningsmuligheder efter Krimkrigens slutning.

Befolkningsstigningen var sterk i hovedstaden gennem hele perioden.
Dyrtiden og krisen i 1850’ernes sidste halvdel medferte nzeppe nogen storre
afmatning i vaksttempoet. Ganske vist foregede Kebenhavns kommune
mellem 1855 og 1860 kun sit indbyggerantal med ca. 11.500, fra 143.591 til
155.143, men samtidig voksede Frederiksberg fra 4.342 indbyggere til 8.164.
Koleraen kravede i 1853 4.737 dedsofre.!? Tallet er stort, men man ma
huske, at forst og fremmest ®ldre og svage bukkede under, og under alle
omstendigheder er det absurd at tro, at koleraen mindskede det rent fysiske
behov for boliger. Tvartimod bevirkede epidemien, at enstor del af de besta-
ende lejligheder herefter svaerere kunne accepteres som bolig.

Medens der saledes ud fra den demografiske udvikling i hele perioden
synes at fremga et stort boligbehov, bevirkede den ekonomiske udvikling, at
befolkningens mulighed for at tilfredsstille behovene formindskedes. Fra
1853 satte kraftige prisstigninger pa fedevarer ind, og i 1854 talte samtiden
pany om, at der var indtradt dyrtid. I november 1854 modtog 109 familier
med 599 personer den sikaldte »interimshjalp«af fattigvaesenet.!”! Aret efter
var tallene 641 familier med 2.802 medlemmer. Henimod 2/3 af disse fami-
liers overhoveder var ufaglarte eller tilhorte de »stillesiddende« handveerk
(skomagere, skraeddere, vaevere etc.), hvis indtjeningsmuligheder slet ikke
kunne holde trit med den almindelige prisstigning.

Gennemgéende synes det lidt spinkle lon- og prismateriale fra perioden at
tyde pé en reallenstilbagegang i arene op mod 1856 pa ca. 20%,!”? hvorefter
reallonnen stiger igen under krisens prisfald.

Selv om de ekspanderende erhverv ikke ramtes sa hardt af dyrtiden, ind-
tradte der alligevel jeevnsides med prisstigningerne pa fedevarerne en svak-
kelse i boligefterspergselen, som afspejledes i huslejeudviklingen. Aftabeller-
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ne 4 og 5 fremgar det, at der i arene under dyrtiden skete et fald i huslejen for
de 1Y--3Y, varelses lejligheder. Ganske vist steg huslejen uden for voldene i
disse ar op til det inden for voldene geldende niveau, men endel af forklarin-
gen herpd ma vare befolkningens stigende villighed til at se bort fra de
uheldige trafikale forhold, der var forbundet med at bo uden for portene. I
1856 og 1857 steg huslejerne pany, men den opmuntring til boligproduktion,
der 13 heri, blev mere end udlignet af faktorer pa udbudssiden, der trak i
modsat retning.

Sterrelsen af den ekspansion, byggeriet kunne foretage i 1850erne, afhang
noje af mulighederne for foreget indsats af de enkelte produktionsfaktorer.
De faktorer, der satte grenser for produktionen, var arbejdskraften, den
anvendte teknik og rastofmangden samt den til rddighed varende kapital.

Tidligere er fremhavet den sterke mobilitet i datidens faglarte arbejds-
styrke. Ved udstrakt anvendelse af udenlandsk arbejdskraft har byggevirk-
somhederne kunnet oge deres produktion vaesentligt. Endvidere m& man nok
paregne, at en vis rationalisering og produktivitetsforagelse har fundet sted i
kraft af den koncentration med mulighed for en bedre arbejdsdeling, som om
ikke andet foregik i tomrerfaget. Herudover er det imidlertid sveart at fa oje
pa faktorer, der har kunnet betinge produktivitetsfremgang. Det forhold, at
de nyopferte etagehuse for sterstepartens vedkommende blev fremstillet
efter samme skema og derfor lignede hinanden til forveksling, som det frem-
gér den dag i dag, ma ganske vist have medfert, at bide mestre og svende
efterhdnden kunne tilegne sig en formidabel rutine ved husenes projekte-
ring og opferelse.

Den meget store prisstigning pa mursten, der er konstateret i de &r, hvor
byggeaktiviteten var starkest, giver en formodning om, at mangel pd denne
rdvare var en hovedérsag til ekspansionens begransning. Kebenhavn fik sine
murstensforsyninger dels fra de nord-est-sjllandske teglvaerker og dels som
import fra Hertugdemmerne, hovedsagelig fra teglveerkerne langs Flensborg
Fjord. 1 sidste instans afhang en udvidelse af byggeriet i hovedstaden af, i
hvor hej grad producenterne i disse to omrader var i stand til at ege produk-
tionen af mursten, thi datidens transportforhold gjorde det meget vanskeligt
at supplere leverancerne med sten fra mere fjerntliggende omrader. Importen
fra Flensborg Fjord var saledes sikkert kun mulig, fordi transporten fra
produktionssted til forbrugssted i dette tilfaelde hele vejen kunne foregd med
skib.

Rimeligvis har ogsa udviklingen pa pengemarkedet spillet en vasentlig
rolle for byggeriets stagnation. Ganske vist er den effektive rente pa kredit-
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foreningsobligationer forbleffende konstant, men det mé have knebet med at
skaffe 2. prioritetslan i tiden omkring krisen.

Hvis man ud fra de forhold, der i nutiden synes at spille en stor rolle for
produktionsudvidelsen, seger at skildre byggeriet i 1850’erne, ma man for-
bavses over, at en sa stor ekspansion var mulig. De rationaliserende nydan-
nelser inden for den benyttede teknik og de anvendte organisationsformer,
man i vore dage er vannet til at betragte som forudsatninger for ekonomisk
vakst af sterre omfang, synes kun i ubetydelig grad at have haft indflydelse
pé byggeriet i den omhandlede periode.

At der alligevel finder en sa strk ekspansion sted skyldes nok ferst og
fremmest, at det var muligt i datiden at forege arbejdsstyrken inden for
byggeriet overraskende meget. Det kebenhavnske byggeri blev her isar hjul-
pet af tilstrommende udenlandske svende og af den voldsomme emigration
fra land til by, som stadig skaffede nye ufaglerte arbejderreserver tilveje.
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Appendiks 1

I. marts 1830 fik breendevinsbraender C. J. Lindeskov, efter auktioneni 1827,
skede pa parcellen 36w, der udgjorde 52.910 kvadratalen eller ca. 20.850 m2.
Prisen var 2.680 rdl. Halvdelen af parcellen blev solgt videre 13. januar 1835
for 2.300 rdl. og matrikuleredes som 36w1. Den anden halvdel solgte Linde-
skov 2. april 1838 til en kollega ved navn Nicolai Brandt for 1.241 rdl. 82 sk.,
hvilket belob var ligden resterende geld i ejendommen. 5. april 1852 keber F.
C. Biilow, inspektor ved Ladegarden, parcellen 36w! for 5.600 rdl. Pa samme
tid er parcellen 36w2, d.v.s. den del der blev tilbage af 36w efter frasalget af
36wl, i brendevinsbrender J. N. Holmstrups eje. Han overtog ejendommen
efter Brandts fallit i 1843 for restgald 1.323 rid. 42 sk.

Nu var demarkationslinien flyttet, og udstykningen tog fart. I tabel 20 og
21 er givet en oversigt over de stedfundne handler med ubebyggede grunde pa
parcellerne 36wl og 36w2 i tiden frem til 1857. Tabellernes »salgsdato« er
datoen for kebekontraktens indgaelse, hvor denne kan oplyses, de med *
markede datoer er datoer for skedets tinglysning.

Tabellerne udviser ligesom diagram | en ca. 34 dobling af priserne pa
ubebyggede parceller i perioden fra 1850 til 1857. Desuden bemarkes, hvad
der for sé vidt er naturligt, at priserne var relativt lave ved salg af de storste
parceller (bortset fra 36w2a & h, som imidlertid var en hjernegrund ud mod
Blagardsgade). Endvidere ses det, at udstykningen varen kompliceret affere,
hvor i flere tilflde 4-5 ejerskifter gik forud for bebyggelsen. Der var ogsa kun
til dels plan i parcellernes storrelse. Smé og store grundstykker handledesien
broget forvirring perioden igennem, og processen fortsatte de folgende ar.
Saledes var 3 store parceller pa ca. 16.000 kvadratalen tilsammen endnu ikke
opdelt i 1857. Dette ma i evrigt sammenholdes med, at adskillige af Blagéards-
terrenets hovedparceller, som det fremgar af kort over omradet fra efter
1857, overhovedet ikke blev udstykket i perioden.

Materialet, der ligger til grund for tabel 20 og 21, kan ogsa oplyse, hvem
der var engageret i de mange transaktioner med jord. Denstore spekulant var
Ladegardsinspekteren F. C. Biilow, der udstykkede hele matrikel nr. 36wl
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Tabel 20. Grundhandler pé parcellen 36w1 af Bldgardsjorderne frem til 1857.

Matr.  Salgsdato/ Pris Areali Prisisk. Sarlige
nr. Skededato (rdl.)  kv.alen pr.kv.alenbemarkninger

36wl 13/1 1835 2300  26.455 8,35
36wl 5/4 1852 5600 26455 20,32
36wlc  23/1 1854 1830 2.745 64,00
36wlf  8/1 1855 740 1.110 64,00
36wlg  8/1 1855 680 1.020 64,00
36wla  22/1 1855 900 1.606 53,80
36wlb 29/10 1855 127427, 1914 63,94

36wli  29/10 1855* 330 380 83,37

36wlk 29/10 1855* 375Y, 471 76,54

36wll  29/10 1855* 538 705 73,26

36wl 3/12 1855* 90 125 69,12 Frasolgt ogtillagt
Matr.nr. 36w2b6

36wli 3/12 1855* 400 380 101,05 2.salgaf parcellen

36wlm 26/5 1856* 650 870 71,72

36win 26/5 1856* 1500 1.805 79,78

36wlo 26/5 1856* 1550 1.845 80,65

36wl 26/5 1856* 480 745 61,85 Frasolgtogtillagt
Matr.nr. 36w2b5

36with 14/7 1856* 750 582 123,71

36wl 14/7 1856* 69 138 48,00 Frasolgt ogtillagt
Matr.nr. 36w2b4

36wl 11/8 1856* 184 276 64,00 Frasolgtogtillagt

Matr.nr. 36w2b3
36wlo  8/9 1856 3450 1.845 179,51 2.salgaf parcellen
36wle 27/4 1857* 682 1.300 50,36

36wli  13/7 1857 1400 380 353,68 3.salgaf parcellen
36wlh  4/10 1857 1455 582 240,00 2.salgafparcellen
36wlk  9/11 1857 1500 471 305,73 2.salgaf parcellen

Kilde: Skedeprotokollerne for Kebenhavn.
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Tabel 21. Grundhandler pa parcellen 36w2 af Blagérdsjorderne frem til 1857.

Matr.  Salgsdato/ Pris Areali Pnsisk. Serlige
nr. Skededato (rdl.) kv.alen pr.kv.alenbemarkninger

36w2 2/4 1838 1241V, 26.455 4,51
36w2  23/1 1843 1323V, 26.455 4,80

36w2b 29/5 1851 1458 7.000 20,00
36w2bl 17121851 300 1.440 20,00
36w2bl 22/12 1851 400 1.440 26,67 2.salgaf parcellen
36w2bS5 2/2 1852 390 1.560 24,00
36w2b3 2/2 1852 227Y, 910 24,00
36w2b4  2/2 1852 200 800 24,00
36w2c  8/3 1852 900 4.530 19,07
36w2d 23/5 1853* 639 1.368 44,84
36w2e  2/2 1854* 646 1.387 44,71
36w2c 15/5 1854* 1130 4.530 23,95 2.salgaf parcellen
36w2g 21/5 1854 375 1.126 31,98
36w2cl 19/6 1854 269 710 36,37
36w2c2 19/6 1854 240 746 30,89
36w2d 24/7 1854 7150 1.368 2.salg af parcellen,
efter auktion
36w2c4 24/7 1854* 263 526 48,00
36w2cS 24/7 1854* 28] 562 48,00
36w2f  4/9 1854 384 1.152 32,00
36w2c6 23/10 1854 350 700 48,00
36w2bl  4/12 1854 2625 1.440 175,00 3.salgaf parcellen
36w2c3 1/10 1855 260 510 48,00
36w2b6 3/12 1855* 350 638 52,66
36w2a&hl12/2 1856 8500 9.926 82,21
36w2cl 17/3 1856* 430 710 58,14 2.salgaf parcellen
36w2cl 17/3 1856 700 710 94,65 3.salgaf parcellen
36w2b2 17/3 1856 5900 1.452 Resterne af 36w2b.
Hus bygget
36w2b4 21/7 1856 5800 800 2.salg af parcellen
36w2c2 1/9 1856 1200 746 154,42 2.salgafparcellen
36w2b2 23/7 1857 6600 1.452 2.salg af parcellen
36w2c3 23/111857 4400 510 2.salg af parcellen

Kilde: Skedeprotokollerne for Kebenhavn.
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samt foretog udstykningen af delparcellen 36w2c. 1 forbifarten kan bemaer-
kes, at Biilow desuden var involveret i udstykningerne pa parcellerne 36r og
36s, samt at han som omtalt udstykkede et stort villaomrade pa Frederiks-
berg. I noget mindre malestok optradte temrersvend J. F. Holst som udstyk-
ker af parcellen 36w2b. Som kebere optradte en gronthandler, en glarmester,
en arkitekt, en vaertshusholder, et par handvarksmestre, og ikke mindre end
13 temrersvende, hvoraf de 3 kebte 2 grunde. lkke noget under at Temrerga-
de barer sit navn. Det er denne middelstandsgruppe med sterkt islet af
byggehdndvarkere man meder i brandtaksationsprotokollerne som bygher-
rer overalt pd Blagardsterraznet i 1850’erne.

Biilow kebte parcellen 36w | for 5.600 rdl. i april 1852. Af de endnu beva-
rede ekstraktprotokoller over tinglyste pantsattelser af fast ejendom (selve
panteprotokollerne er giet tabt »i embedet«) fremgéar det, at Biilow udbetalte
2.200 rdl. og udstedte et 1. prioritets pantebrev pa 3.400 rdl. til szlgeren,
brazndevinsbraender J. E. E. Olsen. Pantebrevet forrentedes fra skedets ting-
lysning 2. februar 1854, og ferste fradrag skulle forfalde 11. december 1854.
Men pantebrevet var fuldt indfriet allerede 11. december 1856. Dette skete
ved at Biilow i 3 arlige afdrag betalte 1.100 rdl., og de resterende 2.300 rdl. fik
J. E. E. Olsen ombyttet med 5 pantebreve fra koberne af parcellerne fra
Biilows videreudstykning. Disse pantebreve var udstyret med rykningsklau-
sul for eventuelle kreditforeningsldn og var altsa 2. prioritets pantebreve,
men J. E. E. Olsen blev holdt skadeslas ved at pantebrevene tilsammen led pa
2.700 rdl. Biilow fik ved sine salg inden udgangen af 1857 12.623 rdl. ind pa
jord fra parcel 36wl, ogsé var han endda stadigi besiddelse af 7659 kvadrata-
len, d.v.s. mere end Y, af parcellen. En del af denne jord udgjordes af en vej,
nuvaerende Ewaldsgade, som Biilow anlagde pd parcellen. Udgifterne til
vejanlagget og til bygning af en bro over Ladegardséen for enden af vejen fik
han ind ved at tinglyse servitutter pa udstykningerne, som forpligtede kober-
ne til samlede arlige bro- og vejafgifter pa over 150 rdl. Inspektor Biilow blev
altsd ogsa holdt skadesles.

En anden metode meder man i temrersvend J. F. Holsts udstykning af
parcellen 36w2b. Holst kebte parcellen for 1.458 rdl. 29. maj 1851 og videre-
solgte inden for f4 maneder 4 grunde til 4 kolleger. Disse fik tilsammen
overladt 67,3% af arealet mod at betale 76,6% af de 1.458 rdl. til Holst. Hvor
altsa Biilows fortjeneste pr. kvadratalen 14 pa 30-50 sk., nejedes Holst med 4
sk. Om Holst lod sig motivere af solidaritet med fagfeller, eller om hans
hurtige forretninger var dikteret af pengemangel, far st hen i det uvisse. |
ovrigt var Holst impliceret i flere transaktioner pé sivel parcel 36w1 som pa
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naboparcellen 36u, ofte som keber og sazlger af samme grund med kort
tidsinterval imellem og med beskeden fortjeneste.

Ved en vurdering af grundspekulanternes rolle i bebyggelsen af Brokvarte-
rerne er der sluttelig grund til at papege, at udstykkerne kun har haft minima-
le udgifter til nbyggemodning«. Ingen kloakering foretoges, kaberne overtog
overalt ansvar for at vedligeholde grefter, hegn m.v. Ingen vejforbedringer
bekostedes inden udstykningen - kun Biilows - og han tog sig jo sa&rskilt
betalt herfor.
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Appendiks 2

Rodemestrene i de udenbys kvarterer foretog ved udgangen af hvert ar en
opgorelse af uassurerede bygninger til brug for beregningen af den i disse
kvarterer szrligt palagte sprojteskat, som ogsé skulle erleegges af uforsikret
byggenr. Disse lister* giver et nedvendigt supplement til taksationsprotokol-
lernes oplysninger om det samlede byggeris omfang.

Problemet bestar i at klargere, hvorledes listerne forrykker det resultat,
taksationsprotokollerne giver. I Udenbys Vester Kvarter giver listerne kun
anledning til ubetydelige &ndringer. Gennemgaende rummer listerne hvert ar
34 bygninger. Ingen af disse gr igen pa flere lister. Nar opgerelser over de i
kvarteret inden for et ar foretagne taksationer betragtes, er der altsa 3-4
bygninger takseret, som i virkeligheden er fuldfert aret forud, men samtidig
er der i kvarteret fuldfert 34 bygninger, som endnu ikke er assureret.

En sterre vanskelighed frembyder listerne fra Udenbys Kladebo Kvarter.
januar 1851 er der her 33 uassurerede bygninger, éret efter 45, hvorpa tallet
aftager jevnt til 201 1857. Ved en sammenligning af listerne kan man slutte, at
5 bygninger, som ikke varassureretijanuar 1851, er blevetdetiarets lab. Der
samlede assurancevardi af disse 5 bygninger ma fradrages summen af taksa-
tioner i Udenbys Kladebo Kvarter i 1851. Men samtidig mé det fremkomne
belob forhegjes med assuranceveerdien af de 17 bygninger, der optrader pa
listen fra januar 1852 men ikke er omfattet af listen fra 1851. Ved successivt at
benytte den her skitserede fremgangsméde er jeg kommet til folgende resul-
tat: Taksationsprotokollernes tal for byggeriet i Udenbys Klaedebo Kvarter i
1851 mé forhejes med 45.000 rdl., 1852-tallet ma mindskes med 33.000rdl. og
1853, 1854 og 1855 tallene ma formindskes med henholdsvis 10.000, 6.000
og 2.000 rdl.

* Listerne findes i den kongelige brandkommissions arkiv (S.A.), sag nr. 18-1851 og sag nr. 22-
1852 samt i 2. sekr. 312/ 1853, 2. sekr. 319/ 1854, 2. sekr. 144/ 1855, 2. sekr. 506/ 1856 og 2. sekr.
282/1857.
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Udsnit af kort over Osterbro 1854.

Kilde: Thor Branths kort over Kebenhavn 1854. Stadsarkivet.
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Udsnit af kort over Norrebro 1854.

Kilde: Thor Branths kort over Kebenhavn 1854. Stadsarkivet.
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Udsnit af kort over Vesterbro 1854.

Kilde: Thor Branths kort over Kebenhavn 1854. Stadsarkivet.
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Noter

w N

E-

[- - |

. Meddelelser fra det Statistiske bureau, 3.

saml., s. 34f.

. Statistisk tabelvaerk, Nyrk., 3. bd.,s. 63.
. Jorgen Pedersen: Arbejdslennen i Dan-

mark, s. 161-163.

. Berlingske Tidende 11-1, 14-1 og 16-I
1856.
. Udg. Indenrigsministeriet: Arbejdernes

okonomiske vilkdr i &ret 1872, s. XX-
XXVII, Kbh. 1874. De heri citerede bud-
getter ma antages at vare repr&sentative
ogsa for vor periode, i al fald i den relati-
ve fordeling af udgifterne pd hovedpo-
sterne fedevare, husleje m.v.

J. Pedersen benytter andre klassegrznser
i de af ham foretagne beregninger over
huslejen fra 1855 til 1880, a.st.,s. 312, og
da forfatteren endvidere ikke skelner
mellem huslejen uden for og inden for
voldene, har hans metode ikke kunnet
legges til grund.

.Forordn. 5/6 1848 § 7.
. Forordningen »Om afgift af ejendomme«

1/10 1802 § 33 bestemmer udtrykkeligt,
at lejerne af en ejendom skal betale afgif-
ten af det lejede areal.

. Forordn. 17/4 1816. Afgiften og dermed

krigsskatten blev ikke erlagt for lejlighe-
der under 64 kvadratalen. En stor del 1-
varelses lejligheder havde et areal under
denne granse.

. En gennemgang af folketallingslisterne

fra 1855 kombineret med materiale fra
taksationsprotokollerne giver dette re-
sultat. Se herom senere.

. Borgerrep. Journal nr. B2105, 30/10

1850.

.F.eks. E. Hornemann: Den nuvarende

husvildhed og mangel pa sunde boliger,

15.
16.

19.
20.
21

22.

Hygiejniske meddelelser 1856-58, hf. 3.
Endvidere adskillige artikler af S. Engel-
sted i Ugeskrift for leger 1854-56.

. F.eks. Frederik Drejers artikler i Sam-

fundets Reform 1852-53.

. Militeret kravede nedrivelse og ville

ikke forlznge deni 1853 givne dispensati-
on fra demarkationsbestemmelserne. Se
2. sekr. 2886/ 1854. Stadsarkivet.

E. Hornemann, a.st.

Jfr. Sv. Aa. Hansen: Qkonomisk vakst i
Danmark, bd. I, s. 143-53.

. En nzrmere redegorelse for demarka-

tionsliniernes forleb gennem tiden og de
skiftende bestemmelser for byggeriet pa
demarkationsterrznet findes i Betenk-
ning af 30/ 10 1858 ang. Slejfning af Ke-
benhavns Fastningsvarker. Folketin-
gets bibliotek.

. Villads Christensen, Kobenhavn 1840-

57, Kbh. 1919, s. 502-06 anfarer en del
domme, som nzrmere definerede demar-
kationsbestemmelserne.

Cf. PL. 6/6 1810.

Villads Christensen, a.st., s. 90.

. Dette tal er fremkommet ved gennem-

gangen af brandtaksationsprotokollerne.
I en lignende situation, i arene op mod
1858, da spergsmalet om nedl®ggelsen af
Kebenhavns fastningsverker mod land-
siden var blevet aktuelt, udtrykte ejerne
af jorden mellem voldene og seerne i fol-
ge petition citeret i betznkningen af
30/10 1858 hdb om, at de »ikke ville blive
ugunstigere behandlet end de mange,
hvis ejendom ved hin lovs [orandring
(Dem.best. i 1851) ... steg sd kraftigt i
vardi«. Kommissionen, der fremlagde
betznkningen, hzvdede, at grundejernes
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23.

24,

25.

26.

27.

28.

29.

30.
3l
32

33.

34.
35.
36.

37

forhabninger var uberettigede, idet krigs-
ministeriet efter 185] havde indledt en
hard kurs ved behandling af ansegninger
om byggetilladelse pa det tilbagevaerende
demarkationsterren. Den harde kurs
havde dog ikke hindret, at staten selv
havde opfert Blindeinstituttet ved siden
af Deovstummeinstituttet. Grundejerne
kunne endvidere basere deres forhabnin-
ger pa prof. J. Wilkens' forslag af 1854 til
Kaebenhavns udvidelse og C. Seidelins
plan af 1857 med samme sigte. (Planerne
findes beskrevet i A. Holm og K. Johan-
sen: Kobenhavn 1840-1940, s. 16f.). Is@r
har man sikkert noteret sig, at det var
Wilkens, der som rigsdagsmand i 1851
havde gennemfert flytningen af demar-
kationslinien.

Arkivet over Tinglysningskontorets 2. af-
deling. L.A.

Iszr det af H. J. Bing & sen forlagte kort
fra 1848, Thor Brandts kort fra 1854 og
L. Boths kort fra 1860 har varet nyttige.
Charles Haugbell: Bligardskvarteret
gennem 300 4r, s. 35 ff, behandler denne
periode udforligt.

2. sekr. 1852/895.

Salget indledtes ved Radstueplakat af
14/5 1852.

Nis Nissen: Den kroniske boligned, s. 49,
Kbh. 1971.

Uden i ovrigt at gd ind p4 den kommuna-
le politiks motiver ma det bemarkes, at
det her [remferte efter min mening ber
medtages i en vurdering af, om den kom-
munale jordpolitik var sa fuldstendig ne-
gativ som beskrevet af Villads Christen-
sen, a.st., s. 92f.

Borgerrep.forh. 1856/57, s. 415.
Borgerrep.forh. 1856/57, s. 387.
Mogens Lebech: Frederiksbergs ldste
villakvarter, i: Frederiksberg gennem ti-
derne, bd. 6, s. 6.

Kort over udstykningerne og navneliste
over udstykkerne findes hos Mogens Le-
bech, a.st., s. 74.

Villads Christensen, a.st., s. 363.
Mogens Lebech, a.st., s. 8.

Mogens Lebech, a.st., s. 16.

. W. Hennques: Frederiksbergske tilstan-
de,s. 18,
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38.
39.

40.
41.

42.

43.

44.

45.

46.

47.

48.

49.

50.

5

52.
53.
54.
55.
56.

57.

58.

59.

60.

Annoncer i Adresseavisen i april 1853.
F. C. Biilows privatarkiv, L.A. og Eks-
traktprotokollerne.

W. Henriques, a.st., s. 18.

Eksempelvis kebte Bangert i maj 1848
grunden Udenbys Kladebo Kvarter nr.
35a2, 10.043 kvadratalen med bygninger
ved Norrebro, for 7.000 rdl. (Skede- og
panteprotokollerne, L.A.).

Bag Bangerts ejendom 13 endvidere Assi-
stens kirkegarden, siledes at der pa ven-
stre side af Norrebro ferst efter Jagtvejen
pény var arealer til bebyggelse.

I &rene 1855-56 opniede Biilow 32-50 sk.
pr. kv.alen for sine frederiksbergske villa-
grunde, altsa stadig priser et godt stykke
under niveauet p& Blagardsjorderne.
Den zldste liste fra 1710 findes i Det kgl.
Bibliotek.

C. Nyrop: Kjebenhavns Temrerlav, s.
333, og samme forfatters: Kjobenhavns
Murer og Stenhuggerlav, s. 212.

C. Nyrop: Kjebenhavns Murer og Sten-
huggerlav, s. 262.

Se side 57.

Skrift, blzk o.s.v. tyder p4, at protokol-
len i hele perioden er fort i takt med sven-
denes ankomst.

En gennemgang af deni S.A. opbevarede
registratur over murerlaugets arkiv viste,
at der ikke findes nogen tilsvarende Rej-
sebog for dette laug.

Se nzrmere i C. Nyrop: Kjebenhavns
Temrerlav, s. 211.

. Liste over indkaldt mandskab i Adresse-

avisen 7/4 1849.

Forslag fra Temrersvendene i Kjeben-
havn, s. 12. Smétryk i Det kgl. Bibliotek.
Forordn. 21/3 1800.

Villads Christensen, a.st., s. 578.

2. sekr. 3075/1855. S.A.

Laugs og Corporationslisterne. Forman-
den for Rodemestrenes arkiv. L.A.
Kopi uden angivelse af dato og ophavs-
mand, formentlig et uddrag af et svar fra
murer- og stenhuggerlaugets oldermand.
Se note 56. Listerne er af samme oprin-
delse som Generaltabellerne.

J. Pedersen: Arbejdslennen i Danmark,
s. 280.

Stat. Tabelvaerk, Ny rk., bd. 8, s. VL.



61.
62.

63.

64.

6S.
66.

67.

68.

69.

70.

71
72
73

5.

76.

71.

78

79.
80.

81.
82.

Stat. Tabelvaerk, Ny rk., bd. 14, s. 50-51.
Sv. Aa. Hansen: Q@konomisk vakst i
Danmark, bd. 11, s. 288.

Handelens arkiv, Accordprotokol Lt.G.,
R.A.

J. Pedersen og O. Strange Petersen: An
Analysis of Price Behaviour,s. 16-17. Ac-
cordprotokollen indledes med en udfer-
lig faststtelse af, hvilke krav handelen
stiller til de leverede varers kvalitet.

An Analysis ..., s. 248.
Taksationsprotokollerne for Sokkelund
herred rummer priser fra perioden sep-
tember 1853-juli 1854, men i disse er in-
kluderet sand, kalk, puds og i nogle til-
fzlde arbejdslen, og tallene er desvaerre
ikke sammenlignelige.

Eller méiske 4 murstensstorrelser. |
1850’erne  var murstensproduktionen
ikke si standardiseret som senere.

G. Hoffmann: Praktisk vejledning for
den’ vordende bygmester, s. 6.

W. Scharling, Pengenes synkende veardi,
s. 392.

Sv. Aa. Hansen: Pengevasen og kredit.
Erik Hoffmeyer: Strukturandringer pa
kapitalmarkedet. Troels Glud: Kredit-
foreningsinstitutionen i Danmark, samt
K. E. Svendsen og Sv. Aa. Hansen:
Dansk pengehistorie 1700-1914. Kbh.
1968.

.Sv. Aa. Hansen, a.st., s. 86.

.Sv. Aa. Hansen, a.st., s. 115-16.

. Sv. Aa. Hansen, a.st., s. 94f.

. Cf. Erling Olsen: Danmarks @konomi-
ske Historie, s. 252.

Medd. fra det Stat. Bureau, 3. saml., til-
leg s. VIL

Cf. de af Sv. Aa. Hansen givne eksem-
pler, a.st., s. 167.

Ernst Andersen: Kreditkassen for huseje-
re i Kobenhavn, s. 82.

. Ernst Andersen: a.st., s. 57-58.

Troels Glud, a.st., s. 28.

Axel Linvald: Kjebenhavns Brandforsik-
ringsselskab 1731-1911, s. 352.

Axel Linvald, a.st., s. 353.

Om disses indhold og forhistorie se Tro-
els Glud: Kreditforeningsinstitutionen i
Danmark, s. 37ff.

83. Troels Glud, a.st., s. 47.

84.
. Tallene er fremkommet ved gennemgang

85

86.
87.
88.

89.
90.

9l.
92.
93.

94.
95.
96.
97.

98.

99.

100.

10

102.
103.
104.
105.

106.
107.

Troels Glud, a.st., s. 41.

af publikationen: Priser pa varer i partier
til udfersel, udg. af Stadens Maglere.
Sv. Aa. Hansen, a.st., s. 210.
Berlingske Tidende 27/1 1853.
De relevante akter findes i 1.
2322/1857.

C.V. Bramsnas: Bikuben i 100 &r,s. 27f.
Arkivet over Kebenhavns Tinglysnings-
kontor 1. og 2. afdeling

Realregistre for Udenbys grunde Litra
Al, All, Bog C

Skedeprotokoller 1830-1858
Ekstraktprotokoller bd. 3046. L.A.
Ekstraktprotokollerne 24-8-1857.

Jfr.s. 27.

Jfr. Troels Glud: Kreditforeningsinstitu-
tionen i Danmark, s. 55f.

Nuvarende Temrergade 8, se fig. 3.

Jfr. diagram 1.

Plakat af 4-7-1795 og 11-1-1810.

Cf. Reskript 28/8 1829. De tre afgifter
udgjorde mere end halvdelen af den kom-
munale grundskat.

Denne afgift belob sig i 1852 til 48 sk. pr.
favn facadelzngde. Cf. i evrigt den ud-
ferlige redegorelse for de kommunale
skatter i A. Holm og K. Johansen: Ke-
benhavn 1840-1940, s. 336ff.

Man kan tilfeje, at kommuneskatterne
og brandprzmier var endnu lavere pd
Frederiksberg end i de udenbys kvarte-
rer. Cf. W. Henriques, a.st., s. 8.

I: Praktisk vejledning for den vordende
bygmester.

sekr.

. Viggo Schous vurdering i: Byggevirk-

somheden i Danmark, tabel S.

Mogens Lebech, a.st., og W. Henriques,
a.st., danner grundlag for det felgende.
Medd. fra det Stat. Bureau, 3. saml., s.
65.

Viggo Schou: Byggevirksomheden i
Danmark, kap. 1.

Axel Linvald, a.st., s. 328f.

Jir. PL.8/6 1733 § 1.

Da indholdet af de instrukser eller skri-
velser, der har forarsaget ®ndringerne
ikke kendes, kan de teoretisk vzre udget
fra flere myndigheder. En undersogelse
af kopibeger og journaler fra sjzllandske
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108.

109.

110.
1.
112.

113.
114.
115.
116.

117.
118.

119.

120.

100

stiftsamtmandsskabs arkiv. (L.A.), in-
denrigsministeriets arkiv og justitsmini-
steriets arkiv var resultatles.
Taksationerne foretoges af branddirek-
teren og de sagkyndige taksationsmand,
€n murermester og en temrermester, i
forening.

Heller ikke skriftet: Den almindelige
brandforsikring for landbygninger, inde-
holder oplysninger om de her behandlede
problemer.

Jfr. Forordn. 29/2 1792 § 2.

Aust., s. 85f.

Taksationsprotokollerne for de udenbys
kvarterer benytter betegnelserne: Uden
for Vesterport, Uden for Nerreport og
Uden for @sterport. Uden for Vesterport
betyder simpelt hen Udenbys Vester
kvarter. En linie fra Seerne tvars over
Blegdamsvej og Fzlleden til Vibenhus
definerer de andre omrider.

Jfr. P1. 8/6 1733 § 2 og PI. 91 1769 § 4.
Axel Linvald, a.st., s. 59.

Axel Linvald, a.st., s. 342f.

De udbetalte erstatninger skulle anven-
des til en hurtig opferelse af en bygningaf
samme indretning som den nedbrzndte.
Jfr. PL.9/1 1769.

A.st., s. 450.

Da det har vist sig, at der kun blev fore-
taget f4 taksationer i vinterminederne,
synes det tilstrekkeligt at korrigere med
det tal, man (ir ved at beregne 10% af
differencen mellem forsikringssummen
30/9 1857 og forsikringssummen 30/9
1856.

Det blev endvidere undersegt, hvorvidt
der var korrelation mellem opforelses-
tidspunkt og taksationsvardi pr. kv.alen.
Det var der ikke, men herfra kunne man
desvaerre ikke slutte med tilstrekkelig
statistisk rygdakning, at vurderings-
grundlaget var konstant fra 185] til 1857.
Dertil er antallet af observationer for rin-
ge og taksationsprotokollernes bygnings-
beskrivelser for lidt standardiseret. P4
den anden side tyder undersegelsen p4, at
der nzppe er sket vasentlige ndringer i
taksationsgrundlaget.

Normalt blev en bygning takseret 2-3
gange under opferelsen. (Jfr. PL. 11/9

121.
122.

123.

124
125.

126.

127.
128.
129.

130.

13

132.

133.

134.
135.
136.
137.

138.

1795 der pabyder etagevis forsikring afl
huse under opferelse, et pAbud der dog
ikke helt blev overholdt). Ud fra sterrel-
sesordenen af de hinanden pifelgende
taksationer af samme hus og tidsinterval-
lerne mellem taksationerne, mi& man
skonne en tidsforskydning af den anferte
storrelse.

Se s. 32.

Medd. fra det Stat. Bureau, 3. saml., s.
65.

Den nuvarende husvildhed og mangel pa
sunde boliger, s. 15.

. Se side 72.

Fideicommiset oprettedes ved stifteren,
J. F. Classens ded i 1792 og ejede foruden
den Classenske have pd Qsterbro store
godser pa Falster og i Nordsjzlland.

P. A. Tutein (1797-188S5). Tutein arvede i
1853 faderens, grosserer J. F. Tuteins,
ejendom Rosendal med tilherende park
pa 24 tdr. pa Osterbro.

Villads Christensen, a.st., s. 124,
Borgerrep. Forh. 1853/54, s. 18.

Af Biilows privatarkiv fremgir det, at
villagrunde p4 ca. 2500-3000 kv.alen var
almindelige.

Se f.eks. P. Knudsen, Nerrebro og dens
omgivelser, E. Hornemann, a.st., S. En-
gelsted: Beskrivelse af et fattigkvarter i
Kebenhavn, Ugeskrift for leger 1855,
2.rk., bd. 23.

. P. Knudsen, a.st., s. 11. Sarlig forholde-

ne pa parcellerne 36u, 36x og 36w angni-
bes.

P. Knudsen, a.st., s. 14.

Villads Christensen, a.st., s. 116.
Villads Christensen, a.st., s. S08f.

P. Knudsen, a.st., s. 8f ogs. 30.

Villads Christensen, a.st., s. 514f.

Se opmadlinger hos Knud Millech:
Danske arkitekturstremninger 1850-
1950, s. 671.

J. A. Romberg: Neues Handbuch fiir den
Zimmermann. Leipzig 1837.

Th. Broch: Larebog i Bygningskunsten.
Christiania 1848.

A. K. Emy: Lehrbuch der gesammten
Zimmerkunst. Leipzig 1848.

B. Harres: Die Schule des Maurers. Leip-
zig 1856.



139.

140.

14

142.
143.
144,
145.
146.
147.
148.
149.

150.

1S

152.
153.
154.
155.

156.

B. Harres: Die Schule des Zimmer-
manns. Leipzig 1855.

Romberg a.st. planche VIII-XI1I og A. K.
Emy a.st., bd. 2, kap. 23.

Lazrebog for temrerfagets lzrlinge, afsn.
5. Erhvervsskolernes forlag.

. Th. Broch: Lzrebog i bygningskunsten,

bd. 2, s. 5 og B. Harres: Die Schule des
Maurers, s. 103-107.
Stadskondukterens arkiv. Opmélinger
til ejendomsbeskatning.

Mest udtemmende hos Millech.

K. F. Schinkel 1781-1841.

Kebenhavns Boligkommissions &rsbe-
retning. Arligt siden 1956,

Jfr. M. S. Andersen m.fl.: Rapport fra
Nerrebro, s. 36f og s. 122f.

Nis Nissen: a.st., s. 83.

M. S. Andersen m.fl., a.st., s. 36.
Medd. fra det Stat. Bureau, 3. saml., s.
67.

Eksempelvis klassificeres adskillige af de
umiddelbart ud mod Seerne opferte huse
i folketallingslisterne som baghuse.

. Villads Christensen, a.st.,s. [13 ogs. 259

samt A. Holm og K. Johansen, a.st., s.
264.

Villads Christensen, a.st., s. 517.
Adresseavisen 2-10-1856.
Folketallingslisterne  1860.
Kladebo kvarter.
Folketzllingslisterne fra 1855 og 1860.
Udenbys Klzdebo kvarter.

Medd. fra det Stat. Bureau, 3. saml., s.
32

Udenbys

157

159.

160.
161.
162.

163.

164.

165.

166.
167.
168.

169.
170.

171

172.

. Se fig. 3 og fig. 10.
158.

Medd. fra det Stat. Bureau, 3. saml., s.
28,

Kobenhavns  Befolkning  1855-1906.
Samling af s@rtryk af Stat.Medd. fra det
Stat. Bureau. Danmarks Statistiks bi-
bliotek.

Asst., s. 16.

E. Hornemann, a.st., s. 5.

E. Hornemann, a.st., s. 8. Forfatteren
betegner sarkastisk disse lejligheder som
»smé og indknebne, sékaldte hyggelige
lejlighedere.

1 stadsarkivet 2. sekr. 2886/ 1854 findes
bygningstegninger af temrermester Me-
yer.

Stadskamnerens arkiv, »Barakhusene
ved Oster Farimagsgade«. S.A.

Villads Christensen, a.st., s. 514, citereret
meget rerende bensknft fra beboerne til
kommunen.

Husene 14 pd denresterende del af demar-
kationsterrznet.

De oplyste data stammer fra taksations-
protokollerne.

Villads Christensen, a.st., s. 543.
Asst.,s. 19 ogs. 27.

Villads Christensen, a.st., s. 530.

. Skrivelse fra Fattigvaesnets Direktion,

bilagt 2. sekr. 3075/ 1855.
Se herom ogsa Sv. Aa. Hansen: Qkono-
misk vakst i Danmark, bd. I, s. 254-55.
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