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1 Innledning

Samfunnsforskeren Ferdinand Tonnies beskriver i sitt hovedverk ”Gemeinschaft und Gesellschaft”
(1887) overgangen fra det formoderne til det moderne samfunn.' Det formoderne samfunn er
preget av Gemeinschaft, kjennetegnet ved nxre og folelsesmessige band mellom mennesker, som
gjerne finnes i familien, 1 samme bygd, menighet eller laug.2 Okonomien her preges av tette band,
hvor felleseie, og en jordbruksorientert husholdsekonomi dominerer et lokalsamfunnsorientert
markedssenter.” Overgangen til det moderne samfunn skaper Gesellschaft. Denne samfunnstypen
kjennetegnes ved at menneskelige relasjoner preges av forholdet mellom markedsdeltakere,
avtalepartnere, rettslige subjekter og forholdet mellom samfunnsklassene.! Kapitalistene,
innehavere av penger som lar seg foreke, er eneradende 1 Gesellschaft. Den frie arbeider er uten
eiendom, arbeids- og naringsmidler, og pengene han mottar for arbeidskraften sin ma byttes mot
disse fornodenhetene.” Markedet har en fri markedsokonomi orientert mot lennsombhet, der alle
aktorer i systemet er handelsmenn som vil kalkulere forholdet mellom pris og utlegg.’

Bakgrunnen for, og utviklingen av er #pe moderne marked er utgangspunktet for denne
masteroppgaven. Tema vil vare utviklingen av et moderne eiendomsmarked i Bergen. Her
undersokes 1 hvilken grad det skjer en endring fra en fermoderne til en moderne Gesellschaft-
tankegang 1 eiendomsmarkedet i Bergen i perioden 1686-1802. Gir en endring i ekonomisk

tenkemate seg utslag i endret handlingsmenster blant de ekonomiske aktorene i et eiendomsmarked?

1.2 Problemstillinger, avgrensninger og begrepsavklaring
Med eiendomsmarked forstis her et marked hvor omsetning og leietransaksjoner knyttet til grunn

og hus finner sted. Denne utviklingen belyses ut fra ez juridisk, et okonomisk og et sosialt aspekt. Til
hvert av aspektene vil det hore forskjellige typer problemstillinger og kildemateriale. Skillet mellom
det juridiske, okonomiske og det sosiale aspekt er ikke alltid like apenbart. Hensikten med a velge
denne inndelingen er 4 skape skiller som gir oversiktlige variabler 4 arbeide med. A skille den
juridiske side ut ved 4 basere den pa regelverket gar greit. Med det okonomiske aspekt vektlegges
objekter/transaksjoner for grunn og bygninger. Det sosiale aspekt dreier seg om forhold som
knytter seg direkte til de menneskelige relasjoner mellom eier og leier av grunn og bygninger.

Med det juridiske aspektet ved eiendomsmarkedet menes det juridisk/rettslige regelverk som

er med 4 fastsette de offentlige rammer rundt eilendomsmarkedet.

! Gsterberg 1976: Ténnies, Ferdinand: http://www.norgeslexi.com/paxlex/alfabetet/t/t11.html (Lest 21/10-06)
2 Osterberg 1978 s. 12, Tonnies 1978 s. 71-73.

? Tonnies 1963, s. 78-79.
4 Tonnies 1978, s. 79.

> Tonnies 1978, s. 84-86.
¢ Tonnies 1963, s.78-80.



Den overordnede problemstilling er om lovverket viser noen endring med hensyn til
eiendomsforholdene i Bergen. Herunder herer viktige problemstillinger knyttet til eierskapet til
bygrunnen, og hva lovverket sier om forholdet mellom grunneier og grunnleier

Med det  okonomiske aspekt menes hvilkke okonomiske forhold som preger
eiendomsmarkedet. Den overordnede problemstilling er om det eksisterer et eiendomsmarked,
hvordan dette utvikler seg og hva som er omsetningsenhetene i dette. Herunder er det to
hovedtema som dominerer: grunneiendom og bygninger. Under grunneiendom undersokes
utviklingen i grunneie og grunnleie i periode 1686-1802. Det sentrale sporsmalet er: hvordan er
grunneierstrukturen, utviklingen i denne, og hva kan den si om eiendomsmarkedet i lopet av
perioden. En annen problemstilling knyttet til grunneiendomsforholdene er grunnleien, dens
omfang og verdiutvikling og hvilken betydning den har for et eiendomsmarked. Kapittelets andre
hovedtema er bygningene. Her er to viktige problemstillinger. Hvordan er verdiutviklingen i
bygningsmassen, og hvordan er bygningsstrukturen.

Med det sosiale aspekt siktes det til problemstillinger knyttet til eiendomsmarkedet og de
menneskelige aktorer. Hvordan er den sosiale struktur i eiendomsforholdene? Hva er viktige trekk
ved eiendomsstrukturen? Hvordan gjenspeiler eiendomsstrukturen den sosiale strukturen? En
annen viktig problemstilling knyttet til det sosiale aspekt gjelder eierskifter. Hvor vanlig er
eiendomsoverforinger, skjer det endringer i disse over tid, og hva er viktige trekk ved et eierskifte?
En gjennomgang av disse problemstillingene kan gi indikasjoner pa strukturen og utviklingen 1
eiendomsforhold og eiendomsmarked 1 Bergen pa 1700-tallet.

Grunnboken for Manufakturhuset 1686-1696 og bygningsavgiften 1802 avgrenser denne
fremstillingen 1 tid til perioden 1686-1802. Dette vil vise utviklingen i det bergenske eiendoms-
markedet fra slutten av 1600- til begynnelsen av 1800-tallet. For 4 sette perioden inn i et storre
tidsperspektiv vil det enkelte steder i tillegg bli brukt bade eldre og yngre kildemateriale.

Rodesystemet, som er utgangspunktet for organiseringen av mye av kildematerialet i denne
undersokelsen, vil avgrense oppgaven romlig. Dette geografiske inndelingssystemet er sentralt for
Bergens administrative organisering pa 16-1700-tallet, og er basert pi en inndeling av byen i roder.”
Byen er inndelt i 24 roder, og dette er utgangspunkt for a organisere og fordele administrative og
militere phkter.8 Her er valgt a bruke rode 3, 14 og 19 som utgangspunkt for denne undersokelsen.
Rode 3, 14 og 19 gir en mulighet for 4 se pa utviklingen i tre strok som representerer forskjellige
epoker i byens historie. Rode 3 horer til den nyere del av byen, ekspansjonsomradet rundt
Nykirken.” Rode 14 horer til Domkirken og er pi samme méte som rode 3 knyttet til nyere

bygrunn. Dette omradet er for en stor del tidligere klostergrunn som blir bebygget fra begynnelsen

7 Nedrebo 2001, s. 181-183, Solli 2006 (http://bergis.uib.no/sources, lest 15/8-06).
8 Nedrebo 2001 s. 181-183.
9 Ersland 1989, s. 41-42.




av 1600-tallet.”” Rode 19 horer til den eldre del av byen knyttet til Korskirken med nzrhet til det
gamle sentrum med radhuset, Domkirken og Katedralskolen. " Dette utvalget representerer en
populasjon, som kan gi noen indikasjoner pa 1700-tallets eiendomsmarked i Bergen. Den romlige
avgrensningen vil brytes nar det foretas sammenligninger med Bergen by som helhet, eller med

andre byer.

av
67

Kilde: Bergen kommune

Den okonomiske endring fra formoderne til moderne tid kan sees i lys av to viktige
begreper i tillegg til Gemeinschaft /Gesellschaft: foydalisme og kapitalisme. Foydalisme betegnes
av et skille mellom en militer elite og en bondebefolkning. ¥konomien er basert pa jordbruk og
selvberging. Naturalhusholdningen dominerer og betaling foregar hovedsakelig i naturalia.”” Et
aristokrati kontrollerer jorden og kan kreve jordleie fra bendene. Jordeieren bruker forskjellige
former for tvang for 4 presse bondene til andre ytelser som for eksempel arbeidsplikt.”

Foydalismen er en samfunnsform preget av band mellom ulike nivier av over- og underordnede

10 Ersland 1989, s. 43-44.
11 Helle 1982, s. 706. Ersland 1989, s. 44. Nedrebo, 2001, s. 182-183.

12 Lunden, 1976, Foydalisme (http://www.norgeslexi.com/paxlex/paxleksikon.html, lest 10/8-06).

Y Dyrvik 1999, s. 238.



som har gjensidige avhengighetsband til hverandre. Under foydalismen blir overskuddet 1 liten grad
reinvestert 1 ny virksomhet.

Det foydale (jord)eiendomssystemet er bygget opp som en hierarkisk kjede av
eiendomsretter til grunnen. Nederst er den w/timate vassal, den personen som har bruksretten til
grunnen, hans bruksrett blir kalt dominium utile. Den som star over i kjeden er superior vassal - har
overeierskap 1 forhold til den ultimate vassal, og har en type eierskap i grunnen som i romersk rett
er referert til som domininm directumm — direkte eierskap. Dette overordnede eierskapet har en
innehaverrettighet til grunnen som ikke kommer i konflikt med den ultimate vassals rettighet til
grunnen, si lenge den ultimate vassal oppfyller de foydale betingelser som folger med grunnen.
Den superiore vassal har sin eiendom 1 len med forpliktelser hoyere oppe 1 kjeden. Overst i alle
foydale kjeder for eierskap er suverenen eller kongen, alt eierskap er utgatt fra ham og hans
eierskap er kalt dominium eminens (det ultimate eierskap)."

Det moderne samfunn er preget av fremveksten av kapitalismen. Bade Karl Marx, Max
Weber og senere liberale okonomer som Walt Rostow vil vaere enige i at kapitalisme er et
okonomisk system hvor produksjonsfaktorene (jordarealer, produksjonsmidler og arbeidskraft) er 1
privat eie, og ecierne er del av et markedsnett av kjop og salg. Produksjonsmidlene eies av et
mindretall, og flertallet far sin inntekt ved a selge sin arbeidskraft i et marked. Markedsokonomiske
mekanismer som tilbud og ettersporsel styrer det okonomiske liv.

I det moderne ecierskapet er den private eiendomsrett og eneeie/enerett sentralt. Med
moderne juridisk ordbruk kan en si at ezendom er ethvert objekt som det kan knyttes eiendomsrett
til.' Med eiendomsrett forstis her summen av de radigheter over en gjenstand som knytter seg til
erverv av tingen. I prinsippet omfatter eiendomsrett bare den riadighet og de forpliktelser
lovgivningen til enhver tid legger til erververen. Eiendomsretten spiller en sentral rolle i re#tssystemet,
og store deler av rettssystemet er innrettet pa a definere og beskytte eiendomsretten. Systemet gar
altsa ut pa a fastlegge rammebetingelsene for hva som er den strategiske bruk av den rettelige
radighet. Gjennom kreditipolitikken reguleres for eksempel bruken av oppsamlet kapital for
investering i nye produksjonsmidler, eventuelle nye eiendommer.'” Fordi lovgivningen er forskjellig
for ulike typer av ting og for forskjellige tidsepoker, vil innholdet av eiendomsretten variere. Her

henvises ellers til videre avgrensinger og begreper under det enkelte kapittel.

1.3 Kilder

Utgangspunktet for denne undersokelsen er kildemateriale knyttet opp til rode 3, 4 og 19.

Hovedvekten av kildematerialet som er valgt dekker perioden 1686 til 1802. Dette materialet

" Land reform 1999, s. 2.

" Marx 1995, s. 235-237., Weber 1986, s. 47-50, Rostow 1960, s. 17-20.

16 Aschehoug og Gyldendals Store norske leksikon 2005, b. 4 s. 336.

' Brofoss 1976, Eiendomstett: (http://www.norgeslexi.com/paxlex/alfabetet/e/e02.html, lest 10/8-06).




inneholder Manufakturhusets grunnbeker 1686, 1753 og 1781 samt dets regnskaper. I tillegg
brukes branntakstene fra 1772 og 1778, folketellingen fra 1801 og bygningsavgiften av 1802.
Eiendomsdokumenter vil ogsa utgjore en viktig kilde, forst og fremst grunnbrevene. For 4 kunne
trekke linjer tilbake til 1650-drene vil det okonomiske kapittelet bruke formuetakseringen 1657 som
gar ut over perioden. Ogsa det juridiske kapittelets kildemateriale, med eiendomsdokumenter,
reskripter og forordninger vil gi ut over tidsavgrensningen da de gjerne ble gjeldende i lang tid. "* T
tillegg til det tekstlige materialet er rodekartene for rode 3, 14 og 19 brukt for 4 fa frem geografiske
trekk ved byens eiendomsforhold."” Nar det gjelder en ytterligere presentasjon av kildemateriale

finnes denne under det enkelte hovedkapittel.

1.4 Forskningsstatus
Tradisjonelt er det middelalderhistorikerne som har arbeidet med eiendomsforholdene i Bergen, da

ofte 1 sammenheng med hvordan byen ble grunnlagt. Det er interessant a se hva
middelalderhistorikerne har 4 si om eiendomsforholdene i Bergen i perioden, da de 1 tillegg til 4
bruke skriftlig materiale fra perioden 1500 - 1800 som kildegrunnlag, beskriver trekk ved
eiendomsforholdene som er aktuelle for perioden.”” Den retrospektive metode er i denne
sammenheng mye brukt av bergenshistorikerne for a identifisere bygardsnavn i middelalderen, og
plassere dem i forhold til nyere bebyggelse. *

Christian Koren-Wiberg kombinerer bygningshistorie og topografiske sporsmal omkring
grunneie og eiendomsforholdene til grunnen i sine arbeider fra 1908 * og 1921. *
Koren-Wibergs stasted er strandstedsteorien. Han ser byen som et resultat av en gradvis utvikling.
Byen vokser frem av seg selv med utgangspunkt i bebyggelsen pa Bryggen. Denne bebyggelsen er
preget av en sterk konservativ tradisjon. Utgangspunktet for denne byggeskikken finner han i
grunnen og grunneiendomsforholdene.” Grunnen er preget av sterkt oppdelte enheter bestiende
av hus og grunn. Ingen eier mer grunn enn den husene hans star pa. Derfor blir det mange
grunneiere til et grunnstykke. Mange grunneiere og oppstykket grunn gjor det umulig 4 endre
byggemonsteret.” I senmiddelalderen utvikler det seg et system med forskjellige ciere av grunn og

hus. Huseieren ma betale grunnleie til grunneieren. Hus- og grunneier ma vare enige om

'® Ersland 1989, s. 22. (http://www.ub.uib.no/elpub/1989/h/506001 Hovedoppgave.pdf, lest 10/4-07). Exsland
pépeker at det finnes grunnbrev med over 100 ars varighet.

19 Se tillegg D.1-D. 4.

20 Geir Atle Ersland baserer for eksempel store deler av sin hovedoppgave om eiendomsforholdene i Bergen i
senmiddelalderen pa Manufakturhusets grunnbok fra 1686, og et utvalg av andre 15- og 1600

tallskilder (Ersland 1989).

21 Ersland 1994, s. 9. Yngvar Nielsens Bergenshistorie fra 1877 introduserer rekonstruksjon av det topografiske
landskap i Bergen (Nilsen 1877), Helle 1982, Ersland 1994.

22 Koren-Wiberg 1908.

23 Koren-Wiberg 1921.

24 Koren-Wiberg 1908, s. 28-29, 1932 s. 51-53.

2 Koren-Wiberg 1908, s. 21-22.




bygningsmessige endringer skal dette la seg gjore. Dette fir en konserverende effekt pi
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bebyggelsen.” Det monsteret Koren-Wiberg finner for Bryggen, mener han ogsi er det samme
monsteret som finnes i resten av byens eldre bebyggelse.”’

Ersland peker pa svakheter med studiene til Koren-Wiberg. Koren-Wiberg baserer seg pa
studier av grunnleiebetalingen pa 1700-tallet, og overser at leierne innen hver husgrunn betaler til
samme grunneier. Grunnlaget for at gardseiendommene 1 utgangspunktet er oppdelte, mener altsa
Ersland ikke er tilstede.”®

Bernt Lorentzens avhandling: ”Gard og grunn i Bergen i middelalderen” tar for seg mange
av de samme problemstillingene som Koren-Wiberg arbeidet med. Lorentzen mener at mye av det
som er skrevet om Bergens grunnleggelse og den eldste byen bare baserer seg pa tidligere
historikeres gjetninger og ikke pa en kritisk gjennomgang av kildene.”” Lorentzens hensikt med sin
kritiske kildegjennomgang er a finne ut hvordan den bergenske topografien var i middelalderen.
Han ser hovedsakelig pa den verdslige (profane) bebyggelsen.” Lorentzen konkluderer omtrent pa
samme mate som Koren-Wiberg, men skiller seg fra ham pa ett punkt.

Byen kan ikke vare et resultat av en gradvis utvikling, men ma vare et resultat av omfattende
byreguleringer. Han mener at byen er et resultat av en kongelig grunnleggelse. Olav Kyrre stykket ut
grunnen langs Vagen og gav den til private til odel og eie.”

Bide Koren-Wiberg og Lorentzen forholder seg til begrepene grunn, grunneie, grunnleie
og delt eiendomsrett. Dette er begreper som Knut Helle fortsetter a bruke i1 byhistorien. Helle
mener 4 se en forskyvning i eiendomsforholdene til delt eiendomsrett pa Bryggen midt pa 1300-
tallet. Hanseatene tar over flere og flere av stuene, mens grunnen for det meste blir verende pa
norske hender. Han antyder at dette méd ha en sammenheng med reduksjonen i folketallet 1 Bergen
pa denne tiden.” Helle ser videre pa andre deler av byen og ser at den delte eiendomsretten ogsi er
vanlig der. Han henviser til Asgaut Steinnes som paviser slike eiendomsforhold til grunnen i
Hollendergaten i 1550-4rene.” Helle mener ogsi 4 se at delt eciendomsrett er tilfelle i Vagsbunnen,
(vregaten og pa Stranden, men ikke dominerende i hele byen i 1550-arene.™

Anders Bjarne Fossen behandler tidlig moderne tid i Bergen bys historie, bind 2. Han har
fa henvisninger til eiendomsforholdene i byen eller begreper knyttet til disse.” Han er for eksempel

bare kort inne pa begrepet grunnleie i forbindelse med byens inntekter, og sier lite om

26 Koren-Wiberg 1921, s. 36, 1932, s. 45.
27 Ersland 1989, s. 9.

28 Ersland 1994 s. 8-9.

29 Lorentzen 1952, s. 10.

30 Lorentzen 1952, s. 11, 19, 20.

31 Lorentzen 1952, s. 38-42.

32 Helle 1982, s. 722 — 728.

33 Steinnes 1968.

34 Helle 1982, s. 728.

3 Fossen 1979.



eiendomsforholdene i tidlig moderne tid.* Hans fokus ligger i forste rekke pa tradisjonelle trekk
knyttet til skonomi og administrasjon.

Ersland arbeider videre med problemstillinger knyttet til bygrunnen i sin hovedoppgave fra
1989: “Eit forsok pd rekonstruksjon av grunneigefordelinga i Bergen ved utgangen av seinmiddelalderen”.”’
Ersland viser her utviklingen av grunneiendomsforholdene i Bergen fra middelalderen til utgangen
av senmiddelalderen, altsa ved inngangen til var periode tidlig moderne tid. Han peker pd at nesten
alle tomter til privathus var leiegrunner.” Ersland viser at eiendomsfordelingen mellom kirke,
private og offentlige endrer seg drastisk fra senmiddelalderen og frem til 1680- arene. Private
grunneiere blir redusert fra 51 % til 27 % i perioden, kirkens grunneie fra 44% til 17 %, og byens
grunneie gjennom Manufakturhuset oker fra 5% til 51%. Pa tross av denne dramatiske endringen i
eiendomsforholdene, finner han ingen endring av selve eendomsstrukturen, delt eiendomsrett til
grunnen er fremdeles det dominerende trekk knyttet til grunn- og huseie.

Ersland forsetter arbeidet med eiendomsforholdene til byen i sin avhandling: ”Kver eigde
byen” .’ Ut fra sine studier mener Ersland 4 kunne pavise at det ikke foreligger noen delt
eiendomsrett for 1350. Han mener drsakene til overgangen fra grunneiende huseiere til
grunnleiende huseiere er flere. Agrarkrisen med manglende inntekter fra jordbruket virker inn da
byeiendommer ble drevet som del av jordegods. Bergens branner gjorde det vanskelig og sveart
kostnadskrevende 4 gjenreise hus. Utleie av grunnen til pengesterke byboere var et bedre alternativ.
Redusert verdi pa grunnleien som folge av inflasjon m.m. gjorde at den mistet mye av sin
betydning som annet enn symbolsk leie."

Arnt Olav Fidjestol gir i sin hovedoppgave: ”Bybuar og byeigedon?” en redegjorelse for
grunneiendomsforholdene i Bergen p4 slutten av 1600-tallet. ** Fidjestol stotter seg hovedsakelig
pa Erslands arbeider, og mener at over 50 % av eiendommene er i offentlig eie gjennom
Manufakturhuset. * Han peker pa at grunneier bare fir en liten avgift for utleie av grunnen.
Grunnleieren sitter pa rettighetene til husene som er bygget pa grunnen.” Nar det gjelder huseie i
Bergen befatter byhistorikerne seg lite med dette temaet. Fidjestol derimot ser i sin hovedoppgave
pé befolkningsgrunnlaget for a drive husutleie. Ut fra kildematerialet mener han a se at en betydelig
del av byens innbyggere, ca. 20 %, ikke bor i egne hus men ma vzre leietakere, underforstatt, de

andre 80 % eier eller er deleiere i egne hus. 45

36 Fossen, 1979, s. 83, 267, 358.
37 Ersland 1989.

38 Ersland 1989 s. 280.

39 Ersland 1989, s. 252.

40 Ersland 1994.

41 Ersland 1994, s. 225.

# Fidjestol 1995.

4 Fidjestol 1995 s. 33 -34.

# Fidjestol 1995, s. 102.

4 Fidjestol 1995, s. 102.



Et par nyere arbeider som berorer bygrunnen ber nevnes. Unni Langes hovedoppgave
”Bygardar ved 1dgen” ser pa, og finner forskjellige betydninger av bygirdsbegrepet ved a
sammenligne strukturelle trekk ved utviklingen av Bryggen og Nordnessiden.* Gitte Hansens
arkeologiske doktoravhandling ”Bergen ¢ 800-c 1170: The Emergence of a Town” undersoker byens
opprinnelse ut fra arkeologisk materiale og pipeker bymessige trekk tilbake til 1020- arene.”

7 Vestlandets historie” er interessant og ber nevnes som en dreining bort fra det Ole Degn
kaller ”den norske lokalhistoriske modell”: Total historie innen avgrenset definert omrade,
kronologisk inndelte fremstillinger av enkeltforfattere, og manglende emnemessige fremstillinger.*
Relevant 1 viar sammenheng er at Ersland her presenterer en syntese for Vestlandets byhistoriske
utvikling 1500-1850. Bergens dominans ferer til at byutviklingen pa Vestlandet kommer i perifere
strok i forhold til det sentrale Bergen.”” Steinar Supphellen pipeker en byhistorisk interesse for
storre synteser pa seminaret ”Norsk bybistorie — tid for syntese?”™ 1 2006 forela en slik bok: ”Norsk
byhistorie — urbanisering grennom 1300 ar” 5' Finn Einar Eliassen beskriver her perioden 1500-1800 som
”smabyenes storhetstid”. Eksport av norske ravarer og sjofart vektlegges som grunnlag for nye
smabyer, spesielt pa Sor- og Ostlandet.52

Ogsa med sin avhandling ”Norsk smabyfoydalisme?” presenterer Eliassen en byhistorisk
syntese. Her undersoker Eliassen norske smabyer og antyder at disse er preget av en karakteristisk
form for paternalisme.” Han mener 4 finne et seregent monster for utleie av grunneiendom i
smabyene.” Grunneieren bruker byene nzrmest som egne bedrifter. Deler av bygrunnen brukes til
naringsvirksomhet, deler stykkes opp og leies ut som husgrunn.”® Husene bygges, kjopes,
finansieres og vedlikeholdes pa kreditt.”® Bade kjopmenn, arbeidsgivere og grunneiere investerer i
husene for 4 beholde bybefolkningen. Misligholdte forpliktelser forer ikke til tap av hus, og sees i
sammenheng med at samme mann ofte har rollen bide som grunneier, arbeidsgiver og kjopmann
med utestiende fordringer. Sannsynligvis blir huseiers arbeidskraft vurdert som viktigere enn
husets verdi.”” Dette skaper ofte tette personlige band som Eliassen mener kan minne om en form

for ”smébyfoydalisme.”

46 Lange 1998.

47 Hansen 20006.

4 Degn 1998, s. 33-35.

4 Ersland 2006.

50 Supphellen 2000, s. 97 -98.

51 Helle, et. al, 20006.

52 Solli 2006, http://www.bt.no/meninger/kronikk/article311762.ece, lest 20/4-07)

53 Eliassen 1999. Paternalisme - betyr formynderi. : ”Jeg vet bedre enn deg hva som er best for deg, og dette gir meg rett til a
bestemme for deg”. (Elster i Paxlex: http://www.norgeslexi.com/paxlex/alfabetet/p/p03.html, lest 15/5-07).
>4 Eliassen 1999

55 Eliassen 1999, s. 276.

56 Eliassen, 1999, s. 250-51.

57 Eliassen 1999, s. 254-256.

58 Eliassen 1999, s. 272-273.




1.5 Metode

En undersokelse av utviklingen av den juridiske siden av et eiendomsmarked i Bergen vil i forste
rekke basere seg pa hvilke endringer som finnes i regelverk som reskripter og forordninger. I
tillegg til disse pibudene fra Kebenhavn blir det ogsa ved behov undersokt forskjellige former for
korrespondanse mellom de lokale myndigheter (stiftamtsmannen, magistraten, m.fl.).
Hovedmetoden blir 4 tolke og sette disse dokumentene inn i en historisk ramme.

I det okonomiske og sosiale kapittelet vil det i hovedsak bli brukt kvantitative metoder, for
a finne storre monstre og fellestrekk innen rodene. Kildematerialet er transkribert, sortert og
innlagt i en Access-database. Herfra er det hentet ut data, som er utgangspunkt for tabellene og
figurene som presenteres i oppgaven. Bade tabeller og figurer er for en stor del bearbeidet og
tilrettelagt i Excel-skjema. For 4 foreta arealberegninger, og fa frem menster i det kartbaserte
materialet, er dataene innlagt og tilrettelagt for bruk i ArcGIS 9.2, en programvare spesielt
tilrettelagt for 4 bearbeide empiriske data i forhold til geografisk materiale som feks. karter.”
Rodekartene er bearbeidet og tilrettelagt for prosjektet “Det urbane landskap” ved Universitet i
Bergen.”” Bide det okonomiske og sosiale kapittelet vil i tillegg til de storre kvantitative
presentasjonene ha en mindre og mer kvalitativ del, hvor eiendomsdokumenter, annonser, m.m.
brukes for a se nermere pa viktige enkelttrekk ved eiendomsforholdene. For 4 undersoke disse tre
hovedtema blir det med basis i den teoretiske delen av innledningen satt opp et sett av
moderniseringsindikatorer for det moderne eiendomsmarkedet som skal preves ut pa forskjellige
sider av kildematerialet. Nar det gjelder valg av fremstillingsform vil presentasjonen av de
kvantitative data veksle mellom tabeller, figurer eller diagrammer. Fremstillingsformen tar
utgangspunkt 1 hva som vurderes a gi det beste bildet av undersokelsesobjektet. For ovrig henvises

til metodekapitler under det enkelte hovedtema for narmere metodiske opplysninger.

1.6 Teori

Oppgavens teoretiske grunnlag utgjores for en stor del av sentrale og klassiske samfunnsforskeres
syn pa markedet ved overgangen fra det formoderne til det moderne samfunn. Marx, T6énnies og
Weber er valgt pa grunn av deres betydning for senere samfunnsforskere og historikere, Sjoberg

for hans betydning for byhistorikerne, og Rostow for hans sentrale betydning for

3 GIS er fellesbetegnelse pa geografiske informasjonssystem av varierende innhold, som skal presentere geografiske
data. (Arcgis grunnkurs modul 1, 2000-2000, s. kap. 2, s. 2-3.). ArcGIS — er det navnet som er brukt for 4 identifisere
dataselskapet ESRIs gruppe med GIS-produkter, Dette systemet inkluderer Arcgis klient program, bide komponenter,
applikasjoner og datasoftware. ARCgis er ikke selv en GIS applikasjon, men heller et sett med programvareprodukter
for 4 bygge Arcgis systemer som er tilpasset den enkeltes GIS Behov (Arcgis grunnkursmodul 1, 2000-2000, kap. 1, s.
1).
60 ”Urbane landskap”: hovedside: http://bergis.uib.no/.




moderniseringsteoretikerne.””  Fra dette overordnede teoretiske utgangspunkt abstraheres
moderniseringsindikatorer som kan si noe om utviklingen i eiendomsmarkedet.

Karl Marx ser prosessen hvor arbeidere og produksjonsmidler skiller lag som
forutsetningen for overgangen fra det foydale til det kapitalistiske samfunn: ”Den opprinnelige
akkumulasjon hadde omtrent samme rolle i sosialokonomien som syndefallet i teologien”.” Denne prosessen
gjor jordbruksproduksjonen til kapital og bendene til arbeidere. Landbefolkningen som blir jaget
og ekspropriert, frigir arbeidere, deres livmidler og arbeidsmateriale for industrikapitalen, og blir
samtidig et innenlandsk marked.” 1 folge et tradisjonelt marxistisk perspektiv er kjennetegnet pa
utviklingen av et moderne kapitalistisk marked to dominerende nye varetyper jordeiendom og
arbeidskraft.” Utviklingen av et grunneiendomsmarked kan altsi vise en overgang fra et formoderne
foydalt til et moderne kapitalistisk samfunn, og etter denne oppfatningen, blir et moderne
eiendomsmarked sett pa som noe nytt eller sent i forhold til den moderne kapitalismen.

Den marxistisk influerte sosiologen Ténnies ser samfunnsutviklingen som en overgang fra
det formoderne samfunns vesensvilje (I esenville) hvor menneskets virksomhet: handlinger/atferd

. 66
vokser organisk frem av vesenet,”

til det moderne samfunn preget av kdrviljen (Kiirville) hvor
atferden styres av frie vilkirlige valg,’” Et skifte i mellom disse to typer handlingsvalg skaper en
overgang fra et formoderne Gemeinschaft-samfunn til et moderne Gesellschaftsamfunn.
Gemeinschaftsamfunnet preges av nzre, folelsesmessige band 1 mellom slektninger, i samme bygd,
menighet eller laug. ® @konomien preges av tette band, hvor felleseie, og en jordbruksorientert
husholdsekonomi dominerer et lokalsamfunnsorientert markedssenter.” T Gesellschaft lever man
sammen som i Gemeinschaft, men er ikke vesensmessig forbundet, men atskilt fra hverandre. En
spenningstilstand overfor andre, klart avgrensede omrader hindrer kontakt. Bytter, ikke uselviske

gaver, lose og upersonlige band og menneskene som ser pa hverandre som byttepartnere og

forsoker 4 dra okonomisk nytte av hverandre er karakteristisk for dette «moderne samfunny.”

61 Moderniseringsteoretikerne, og senere tids nyliberale ideologer som Francis Fukuyama bygger mye av sin retorikk
opp basert pd Rostow. Francis Fukuyama understreker at den ekonomisk modernisering har en utvikling som gjor at
land vil ligne hverandre, og at menneskehetens historie har en logisk og retningsorientert utvikling som forer til at alle
land til sist blir liberale demokratier med liten grunn til 4 fore krig. USA er modellen og den kapitalistiske
markedsekonomien er drivkraften i utviklingen. Den grunnleggende tanken er at alle samfunn vil overta og utvikle seg
etter modell av Vestens utvikling de siste 200 arene (Vilby 2002, s. 50-51.).

02 De mer szrbergenske og norske forhold behandles under forskningsstatus.)

63 Marx 1995, s. 181.

64 Marx 1995, s. 218-219.

% Lovold 1976, Marked:. (http://www.norgeslexi.com/paxlex/alfabetet/m/m03.html).

5 Tsnnies 1978, s. 30-32, Osterberg 1978, s. 12. Toénnies henviser flere steder i sine skrifter til Marx, og ” Gemeinschaft
und Gesellschaft” er ofte oppfattet som en sosiologisk tolkning og videreforing av Marx' politiske okonomi. (Dsterberg
1976 (http://www.norgeslexi.com/paxlex/alfabetet/t/t11.html, lest 10/4-07).

7 Tonnies 1978, s. 32-306, Osterberg 1978, s. 12.

8 Asterberg 1978 s. 12, Ténnies 1978 s. 71-73.

% Tonnies 1963, s. 78-79.

70 Tonnies 1978, s. 79.
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Som marxistene ser ogsa Max Weber utviklingen av kapitalismen som sentral i overgangen
fra formoderne til moderne samfunn.”" Weber er enig med Marx angiende den okonomiske
struktur, men mener at Marx’ determinisme underminerer de etiske motiv som finnes i menneskets
handlinger.” Hos Weber er Marx’ vekt pi produksjonsforholdene og den delte klassestrukturen,
bate ett av flere rasjonaliserende elementer i denne transformasjonen.” 1 boken ”General Economic
history” presenteres Webers syn pi det formoderne okonomiske system.” Privat eiendomsrett til
jorden, hovedsaklig begrenset til bestemte grupper som aristokratiet og frie bonder,” og et
geografisk avgrenset marked hvor handelsmonopolisering og laugsvesenets bestemmelser avgjor
prisfastsettelse, er trekk ved dette samfunnet. *° Den langsiktige metodiske lonnsomhetstanken er
ukjent i det formoderne samfunn.” Weber peker pa endring i tankegang som folge av religiose
stromninger som et viktig moment i utviklingen av en rasjonell handlingstype, og han ser denne
handlingstypen som en av hovedforutsetningene for fremveksten av et moderne kapitalistisk

samfunn.”

I det moderne kapitalistiske samfunn kontrolleres produksjonsfaktorer (land,
arbeidskraft m.m.) av private selskaper.” Her er et fritt marked, for varer og tjenester, hvor storst
mulig profitt, rentabilitet og spekulasjon sikrer et fungerende marked.” En markedsokonomi styrt
av tilbud og ettersporsel, og ekonomiske kalkyler for a tilpasse seg et marked 1 endring er sentralt 1
aktorenes strategi.”

Den amerikanske sosiologen Gideon Sjoberg presenterer en overordnet teori angiende
forindustrielle byers struktur og bosettingsmenstre.”” Sentralt hos Sjobergs er at teknologien, og
viktigst, transporten, setter rammene for den sosiookonomiske plasseringen av funksjoner,

inkludert bosettingsm@nster.83 Den okonomiske virksomhet skjer innenfor lokalsamfunnets

grenser, og laugene sikrer monopol pa den okonomiske aktivitet.** Produksjonsenhetene er smi og

n Osterberg 1978, s. 103, Zetterberg 1980, s. 8-9.

7 Zetterberg 1986, s. 12.

7 Zetterberg 1986, s. 11.

™ Weber 1961. Boka baserer seg hovedsakelig pa forelesninger gitt 1919-1920. (Weber 1961, s. [xvii]).

> Weber 1961, s. 66-69, Zetterberg 1986, s. 17. Adelen dominerer, men der er ogsa omrader med det Weber kaller frie
bonder — Norge er et av de omridene Weber papeker preges av frie bonder (Weber 1961, s. 66.).

76 Weber 1961, s. 113-114.

7 Weber 1961, s. 109-110, Zetterberg 1986, s. 17.

78 Denne teorien har normal vaert oppfattet som Webers hovedteori omkring kapitalismens fremvekst. Webers senere
skisse til en kausalteori omkring den vestlige kapitalisme er betydelig mer komplisert og aldri skikkelig utredet. Man
ser glimtvis spor av den 1 ”Wirtschaft und Gesellschaf?” og i forelesningsrekken ”Wirtschaftsgeschichte’ fra 1920. Denne
bygger pi hans konfliktperspektiv og multikausalitet. Er knyttet til den avgjorende rolle som avbalanseringen og
spenningen mellom motstridende elementer i det vestlige samfunn spiller. ”Det er i spenningsforboldet mellom pa den ene side
embedskarisma og munfkevesen, og pa den andre side foydal- og stendersamfunnets kontraktsmessige karakter og et selvstendig byrakratisk
utformet bierokrati, at utviklingskimene il vestlige kultur ma sokes” (Kommisrud 1995, 5. 28)

" Weber 1961, s. 208, Weber 1986, s. 48., Collins 1980, s. 927, Zetterberg 1986, s 12-13.

8 Weber 1961, s. 209, Collins 1980, s. 927-928, Weber 1986, s. 50.

1 Weber 1961, s. 207-208, Collins 1980, s. 207, 208, Weber, 1986, s. 49, Zetterberg 1986, s. 14-15.

82 Sjoberg 1960.

8 Sjoberg 1960, s. 98-99.

84 Sjoberg 1960, s. 189-190.
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produserer for byen, spesialisering forekommer i produkt men ikke i prosess.” Smikjopmenn,
lokale varer og et uklart skille mellom produsent og selger, skaper utydelige priser bestemt av
“prutesystemet”, ikke tilbud og ettersporsel.”® Den teknologiske og sosiale orden skaper begrenset
kommunikasjon innad og mellom byer, og muliggjor at hvert laug kan sette sine egne standarder.”
Okonomisk produksjon regnes som mindreverdig, og er plassert i egne strok eller utenfor
bysentrum.” Byens elite og dens viktigste bosetningsomrider ligger derfor geografisk plassert i
avstand til den okonomiske virksomhet, nermest bysentrum, med tilgang til de sentrale
institusjoner; kirke- utdannings- og styringsfunksjoner.”

Endringer i feknologien forer til utviklingen av en ny type by — industribyen. Utviklingen i
teknologi og transport skaper standardisering av valuta, priser, produksjon og handel, og utvikler
og bevarer det moderne okonomiske systemet.” Store multinasjonale selskaper og industriell
masseproduksjon, bevissthet bak skonomi, og verdiokning, og en verdivurdering hvor moderne
vitenskap er ideologien er moderne trekk” Disse okonomiske trekkene skaper den moderne byens
struktur, som er preget av en funksjonell spesialisering, der geografisk plassering i forhold til
okonomisk virksomhet og nerhet til hovedkommunikasjonslinjer er viktig.”

Walter Rostow skrev boken ”Szages of Economic Growth — a non Communist Manifesf’, som en
kritikk av den marxistiske forstielse av historien og samfunnsutviklingen., men han er enig med
Marx’ evolusjonistiske tanke om at alle samfunn gjennomgar de samme stadier og i samme
retning.” Moderniseringsteoretikerne, og senere tids nyliberale ideologer som Francis Fukuyama
bygger mye av sin retorikk opp basert pi Rostow.” Rostow mener alle land gjennomgir en
utvikling 1 fem faser fra tradisjonsbundne, lavproduktive og statiske samfunn, til moderne
markedsekonomiske industrisamfunn preget av masseforbruk.” Det slektsorienterte formoderne
samfunn preges av lavt teknologisk niva, ressurskrevende jordbruk, en hierarkisk sosial struktur

med lav sosial mobilitet, og et fatalistisk verdenssyn.” Fra det formoderne samfunn gar

8 Sjoberg 1960, s. 196-197.

8 Sjoberg 1960, s. 204-205.

87 Sjoberg 1960, s. 213-214.

88 Sjoberg 1960, s. 183-85.

8 Sjoberg 1960, s. 99, Bourdieus begrep om kulturell og okonomisk kapital slik han presenterer dem i boken

” Distinksjonen”, kan stemmer overens med denne maten 4 se byens inndeling p4. I et samfunn som i Sjobergs
forindustrielle by er det den kulturelle kapital som veier tyngst og avgjor hvor verdien av 4 bo ligger. Her av folger at i
det preindustrielle samfunn vil man bo naermere kirke-, utdanning.- og styringsfunksjoner. @konomi ureint — altsa
bosetning borte fra okonomisk produksjon. Folger en Bourdieus begreper vil de moderne mennesker ha endret smak,
okonomi er blitt stuereint, og da blir det 4 bo i nzrheten av okonomiske produksjonsenheter, den okonomiske kapital
vurdert som viktigst (Bourdieu 1995).

%0 Sjoberg 1960, s. 240.

o1 Sjoberg 1960, s. 216-217. Sjobergs syn pé det industrialiserte samfunn ser alts ut til 4 vare nart beslektet med
moderniseringsteoretikernes syn (se under).

92 Sjoberg 1960, s. 102-103.

93 Smukkestad 1994, s. 30.

% Vilby 2002, s. 50-51.

% Rostow 1963. s. 15-16, Vilby 2002, s. 50-51.

9% Rostow 1963, s. 16-17.
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utviklingen gjennom “forstadiet”, ”takeoff”, og “konsoliderings-fasen”, for det hele kuliminerer i
det moderne masseforbrukets tidsalder preget av den internasjonale skonomi, moderne teknologi,
urbanisering,  omstrukturert  arbeidsstyrke, reallonnsekning  og velferdsstat.”  Store
samfunnsmessige investeringer, nye tekniske oppfinnelser i industri og landbruk og en
maktoverforing til en samfunnsgruppe som betrakter okonomisk modernisering som en viktig
politisk sak, er Rostows hovedforklaring p4 endringene.”

Gjennomgangen viser at sentrale teoretikere som Marx, Tonnies, Weber, Sjoberg og
Rostow har forskjellige utgangspunkt, for 4 forklare hva som skaper overgangen fra det
formoderne til det moderne samfunn. Nar det gjelder endringer i eiendomsforholdene papeker
teoretikerne en endring i eierskap fra mindre for en stor del privateide enbeter 1 jordbruks- og
produksjonsforholdene, til en situasjon med eendomsiose arbeidere, storre eiere og masseproduksjon enten
det er private entreprenorer som hos Marx og Tonnies eller det er private selskaper hos Weber og
Sjoberg. Selve markedet har en utvikling fra sma lokale il storre internasjonale markeder. Pa samme
mite er prisdannelsen i disse markedene pavirket av hvordan markedene er organisert. Synet pa
prisdannelsen i de formoderne samfunn ser ut til 4 basere seg pa lokale prisdannelser. Overgangen
til det moderne samfunns internasjonale markeder er derimot kjennetegnet av en markedsokonomi
hvor tilbud og ettersporsel preger samfunnet.

De Dbegreper som her er introduserte er nyttige nar man skal danne

moderniseringsindikatorer for 4 si noe om utviklingen av eiendomsmarkedet i Bergen.

1.7 Moderniseringsindikatorer
Den teoretiske gjennomgangen gir to viktige moderniseringsindikatorer nar det gjelder det

juridiske aspekt ved eiendomsforholdene. Den forste indikatoren er en endring fra foydal til
moderne tenkning i regelverket. Blir foydalkjeden helt eller delvis brutt? Skjer det en endring, slik
Marx papeker - fra gamle foydale institusjonelle rettigheter — foydal eiendomsrett, til vektlegging av
kapitalistiske prinsipper i grunneiendomsmarkedet — den private eiendomsrett?” En annen viktig
indikator er om regelverket viser en utvikling mot et regelverk som bygges opp rundt det 4 verne
om den private eiendomsretten. En skjerpelse av regelverket, bade 1 forhold til lovgivningen, og i
regelverket for a utove regelverket minner om det Tonnies understreker er forholdene i det moderne
kapitalistiske Gesellschaftsamfunnet.'”

Fremstillingen av den okonomiske side av eiendomsforholdene vektlegger grunneie- og

leie-, samt bygningsforholdene. Marx papeker delt grunneie som et viktig trekk i middelalderens

7 Rostow 1963, s. 21-24.

% Rostow 1963, s. 20. Et sentralt trekk i endringen er at en sentralisert og effektiv nasjonalstat, eller kolonimakt tar

over de gamle jordeiernes politiske hegemoni. (Rostow 1963, 5.18-19.).
% Marx 1995, s. 183-185.
100 Tonnies 1978, s.79.
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Europa. Bondene og de livegne i Europa eier bruksretten til jorden mot en lav grunnleie til

101

foydalherren.” En delt eiendomsrett til grunnen er altsa et trekk ved det formoderne samfunn, og
en overgang til eneeie vil vere en indikasjon pa overgangen til et moderne eiendomsmarked i
Bergen. I forbindelse med delt grunneie, er grunnleie et aktuelt tema. Bade en overgang til privat
eneeie og en realokning i grunnleien som gir denne okt okonomisk verdi, kan sees som indikatorer
pé en overgang fra et formoderne til et moderne kapitalistisk samfunn.

I Tonnies” formoderne Gemeinschaftssamfunn understrekes nare, folelsesmessige band
mellom menneskene, ogsi en okonomi preget av tette band blir beskrevet her.'” Ténnies’
moderne kapitalistiske Gesellschaftssamfunn, derimot, kjennetegnes ved forretningsforhold der
oppfyllelse av okonomiske kontrakter og forpliktelser er et sentralt trekk.'”” En endring i
grunneiernes holdning til grunnleien fra Ténnies” formoderne gemeinschaftsamfunn til et moderne
Gesellschaftorientert samfunn med krav om oppfyllelse av grunnleickontraktens forpliktelser vil
vere en indikasjon pa endret skonomisk tankegang.

Bade Tonnies, Weber og de langt senere Sjoberg og Rostow understreker
profittmaksimering som et kjennetegn ved det moderne kapitalistiske samfunn."” Eller som
Rostow siet: ”Laren om rentes rente blir, si a si, bygget inn i samfunnets vaner og institusjonelle strukturer.””
En okning i bygningsverdien utover allmenn prisstigning kan pavise okonomisk lennsomhet, og
indikerer et grunnlag for profittorientert spekulasjon. Pa denne bakgrunn kan en se prisokning
utover inflasjon som en indikasjon pa et elendomsmarked med moderne kapitalistiske trekk.

Gideon Sjoberg pipeker at den feormoderne byen kjennetegnes ved at de viktigste
bosetningsomrader geografisk ligger plassert i avstand til den ekonomiske virksomhet, men
nermest bysentrum, med tilgang til de sentrale institusjoner: kirke- utdannings- og

6

styringsfunksjoner."” Den moderne byens struktur er derimot preget av en funksjonell

spesialisering, der geografisk plassering i forhold til ekonomisk virksomhet og narhet til

hovedkommunikasjonslinjer er Viktig107

En verdivurdering av bygninger hvor funksjonell
spesialisering vektlegges indikerer at bygningene vurderes etter moderne kapitalistiske prinsipper.
Analysen av de sosiale sidene av bygningsstrukturen vektlegger huseiendomsforhold og

eierskiftetransaksjoner som sentrale undersokelsesesobjekter. I folge tradisjonell marxistisk teori er

101 Marx 1995, s. 186.

102 Asterberg 1978 s. 12, Toénnies 1978 s. 71-73.

103 Tonnies 1978, s. 78-79.

104 T6nnies 1963, 5.78-80, Weber 1961, s. 209, Collins 1980, s. 927-928, Weber 19806, s. 50., Sjoberg 1960, s. 216-217,
Rostow 1963, s. 20.

Rostow 1963, s. 20.

106 Sjoberg 1960, s. 99.

107 Sjoberg 1960, s. 103. Sjobergs teorier har vert diskutert, og provd ut i en rekke forsknings-prosjekter. Den
historiske geografen Harold Carter gir 1 sin bok :”Awn Introduction to wrban bhistorical geography” en innforing i
problemstillinger som har vart forsket pd i forhold til Sjobergs teorier. Han finner en rekke europeiske
forskningsresultater som synes 4 bygge opp under Sjobergs teorier. Men Carter finner ogsd en rekke resultater med
delvis overenstemmelse med Sjobergs analyse. Carter konkluderer med at Sjobergs analyse er viktig pa et overordnet
niva, men ser man analysen i rom - tids dimensjonen vanskelig 4 bruke en s generell analyse (Carter 1983).

105
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hoy husleieprosent, et vertikalt husleiemonster og et leiemarked hvor husutleie er en
spekulasjonsform preget av kapitalistisk utbytting, indikasjoner pa at byen preges av et moderne
eiendomsmarked. Til en slik analyse kan man relatere tre moderniseringsindikatorer; hoy andel
husleie, et vertikaldelt og et profittorientert husleiemarked. En okt omsetning av boliger blir innen
marxismen satt i sammenheng med det moderne samfunn. Denne politiske retningen understreker

i tillegg spekulasjonssiden som medfolger.'”

En endring i omsetningsmonsteret, og en okning i
antall solgte bygninger, er derfor indikatorer pa et eiendomsmarked i endring. Tabell 1.1. viser

utvalgte indikatorer som kjennetegn pa et moderne eiendomsmarked i Bergen.

Tabell 1. 1 Indikatorer p4 et moderne eiendomsmarked

Juridisk Okonomisk Sosial
Foydal til privat eiendomsrett En eier av hus og grunn Hoy husleieprosent
Skjerpelse av grunnleielovverket. | Hoy grunnleie Vertikalt husleiemonster
- Vekt pd det kontraktsmessige Leie som spekulasjonsobjekt
- Realverdiokning i bygningsmassen Okt eiendomsomsetning
- Funksjonell spesialisering i bygningsmassen | -

108 Farner 1976. Farner papeker hvordan utleieboliger og leiegarder blir vanlig i forbindelse med industrialisering og
urbanisering. I formoderne samfunn er ofte arbeidsfolk bosatt pa produksjonsstedet som en del av arbeidsgivernes
private husholdning. I det moderne kapitalistiske samfunn blir arbeidernes bolig et nytt investerings- og
spekulasjonsobjekt. Leieforholdene forte til en ytterligere proletarisering hvor en ikke bare var underlagt
arbeidsgiveren, men ogsa huseieren (Bolig: http://www.norgeslexi.com/paxlex/alfabetet/b/b12.html, lest 10/4-07).
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2 Det juridiske aspektet ved eiendomsmarkedet
Med det juridiske aspektet ved eiendomsmarkedet menes her hvilket juridisk-rettslig regelverk som er

med 4 fastsette de offentlige rammer rundt eiendomsmarkedet. I hvilken grad regulerer
myndighetene markedet og i1 tilfelle hvordan? Hva kommer frem i offentlige dokumenter om
regulering av eiendomssystemet, hvilke endringer skjer?

Det er tidligere pekt pa det foydale eiendomsbegrepet, og den delte eiendomsretten til
grunnen som et sertrekk ved eiendomsforholdene 1 Bergen. Disse trekkene kan vare med 4 si noe
om eiendomsforholdene. Det er viktig her 4 undersoke om det skjer noen endringer som en folge
av offentlig pavirkning, og i den sammenheng er det viktig 4 se hva de offentlige dokumenter har a
si om eiendomsforholdene i Bergen.

Innledningsvis blir det valgt to indikatorer som skal si noe om endringer i lovverket. Den
forste indikatoren er om regelverket viser en endring fra foydale eiendomsinstitusjoner til
vektlegging av moderne kapitalistiske prinsipper som den private eiendomsrett. En annen indikator
er om regelverket viser en overgang fra paternalistiske til moderne okonomiske prinsipper hvor

oppfyllelse av okonomiske kontrakter og forpliktelser blir viktigere enn uformelle band.

2.1 Avgrensninger og metode
For 4 undersoke om disse indikatorer kan gjenfinnes i lovverket vil eiendomsmarkedet her

undersokes med utgangspunkt i to sider av det foydale eiendomsbegrepet. Den forst delen av
kapitlet undersoker forholdet mellom sentralmakten i Kebenhavn og dem som dominerer det
lokale eierskap i byen: magistraten eller Manufakturhuset. Med romerrettens begreper blir dette
forholdet mellom kongens overordnede eierskap dominium eminens og den part som er superior vassal,
som har domininm directum eller sin eiendom 1 len med forpliktelser til kongen, i dette tilfelle: til byen
ved magistraten og Manufakturhuset. I den andre delen av kapitlet vil forholdet mellom de to
nederste leddene 1 den foydale kjede for eierskap bli undersokt. Det vil si forholdet mellom den
som leier ut grunnen i Bergen, den superiore vassal med dominium directum og nederste ledd 1 den
toydale eiendomskjede, grunnleier eller den w/timate vassal med eiendomsrett kalt dominium utile. Her
underspkes hvordan forholdene mellom disse to utvikler seg i perioden 1686-1802, om det skjer
noen endringer i maten disse forholder seg til hverandre pa i lopet av perioden, og i hvilken grad

dette eventuelt far betydning for eiendomsmarkedet.
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2.2 Kilder

Denne fremstillingen baserer seg pa de spesifikke rettsregler som omhandler Bergen by, og ikke
det generelle lovverket om ciendom og handel gitt i kong Christian den 5 s norske lov."”
Hovedkilder til disse sporsmal vil derfor vare a se pa de kongelige reskripter og forordninger samt
korrespondanse mellom de styrende, pa den ene siden kongen 1 Kebenhavn, pa den annen side de
lokale myndigheter, med stiftamtmannen og magistraten i Bergen.""” Reskripter er en betegnelse
som i enevoldstiden blir brukt om kongelige befalinger rettet til bestemte personer eller
myndigheter. De kunne inneholde allmenne rettsregler og ha lovs karakter, men angikk oftest
spesielle saker. Som regel fikk et reskript lovs kraft/allmenn gyldighet nir det ble bekjentgjort av

1

mottageren.'"' Forordningene hadde fra Christian IVs tid samme betydning som lov. Anordning,

apent brev, reglement, fundats, bekjentgjorelse brukes ogsia i samme betydning. Om allmenne

lovforskrifter kan ogsi mandat, patent, oktroi, resolusjon vare brukt.'”

Dette kildematerialet gir en
oversikt over hva som skaper foringer i forhold til hvordan eiendomsforholdene er organisert.
Materialets svakhet som historisk kilde er at det ikke sier noe om hvordan ekonomiske
transaksjoner faktisk skjer. Til gjengjeld kan det si noe om hvordan det offentlige har sett pa

eierforholdene i Bergen 1686- 1802.

2.3 Konge og lokale styringsmakter — et foydalt eiendomsforhold?

For 4 fi et innblikk i grunneiendomsforholdene og hvordan de utvikler seg vil denne
undersokelsen se pd reskripter og forordninger med relevans for eiendomsforholdene i Bergen
1660-1854. Fordi det forventes at en del viktige forhold blir fastslatt allerede ved innferingen av
eneveldet vil utgangspunktet her vaere ar 1660. I den andre enden stopper undersokelsen ved et
stortingsvedtak 1 1854 da eiendomsretten til den felles bygrunnen overfores fra Manufakturhuset til
Bergen Kommune.'” Utgangspunktet her er 4 se hva staten mener om eiendomsforholdene.
Innledningsvis papekes at eiendomsforholdene 1 Bergen er preget av det delte grunneiet, og derfor
vil evrighetens syn pa det delte grunneie vare et viktig spoersmal her. Skjer det noen forskyvning i
statens syn pa hvem som eier grunnen i Bergen? Endres synet pa hvordan staten ser pa
eiendomsforholdene i perioden 1660-18547 Sier dette noe om eiendomsmarkedet, og kjop og salg

av grunner?

109 Eiendomsforholdene i det generelle lovverket vil ogsa ha gyldighet for Bergen, men det er de sarbergenske trekk
som undersokes her, og dermed vil lover og forordninger med sarlig betydning for Bergen vare utgangspunktet.
(Eiendomsforholdene i Chr. 5’s NL se 3. bok 421-430, og spesielt 5. bok, s. 701 — 825, 856-888. (NL 1991)

110 Magistraten — opprettet 1666 etter innferingen av eneveldet - tilsvarer kollegium av embetsmenn med ansvar for 4
styre byen. Varierende antall — opprinnelig president, to borgermestre og seks raidmenn. Var underlagt
stiftsamtmannen (Hartvedt 1994, s. 306) Stiftsamtmannen — ogsd omtalt som Stiftsbefalningsmannen — kongens
overste verdslige embetsmann innen et stiftamt, og dermed i Bergen. (Hartvedt 1994, s. 437). S.a. danner sammen
med biskopen (ofte omtalt som superintendenten i kildene) - stiftsdireksjonen. (Hartvedt 1994, s. 437, 116.)

111 Norsk hist. leksikon 1990, s. 271.

112 Norsk historisk leksikon 1990, s. 125.

113 Vogt 1856, b. 14, s. 602.
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2.3.1 Reskripter knyttet til grunneiendomsforholdene i Bergen 1660-1700

I 1845 er det fremdeles Manufakturhuset som oppebarer rettighetene til 4 kreve inn grunnleier pa
de offentlig eide grunner i Bergen. Det gamle Bornehuset som blir Manufakturhus i 1684, blir
offentlig Tukthus 1744, Tukthus for tyveri i 1789, og 1 1843 endelig omgjort til en ren straffeanstalt
underlagt staten.''* Pi bakgrunn av at staten har overtatt ansvaret for Manufakturhuset soker
Bergen kommune ved to tilfeller staten om a fa overta de gamle rettighetene som medfelger. Den
forste ansekningen om overforing av bygrunnen fra Manufakturhuset til Bergen kommune blir
nedstemt i Stortinget 11. mars 1845."° Den andre ansekningen blir vedtatt av Stortinget 16.
september 1854."° Denne gjennomgangen baserer seg pa reskripter Bergen kommune bruker som
argumentasjon for a fa overta bygrunnen. Dette gir undersokelsen en ryddig struktur i det ellers
uoversiktelige juridisk landskap de gamle reskripter og forordninger kan utgjore.

Denne gjennomgangen av dokumenter starter med et reskript gitt 4. februar 1660. Her blir
inntekten av Munkeliv og St Hans Kloster gitt til Axel Sehested. Det kommer her klart frem at
disse inntektene gis ham i forlening.!"” Altsa blir han superior vassal med disse omradene i len fra
kongen, med lensrettigheter til inntektene som kan omtales som dominium directumr — direkte
eierskap.'”® Det er usikkert ut fra kilden om det er i kraft av 4 vare en representant for Bergen by,
eller om det er som privat-, eller adelsmann Sehested far disse rettighetene. "’

Den 25. september 1660, blir en av disse eiendommene: Munkelivs Kloster overfort som
en av en rekke forskjellige eiendommer til Bergen by fra Ove Bjelke og sannsynligvis ogsa Axel
Sehested til Bergen by. Disse eiendommenes inntekter skal vare til disposisjon for byens
okonomiske behov:

"Da haver vi paa forbé* underdanigste Ansogning og Begiering naadigst bevilget og tilladt, saa og hermed bevilger og
tillader, at bé* Bergen By herefter forne Jordskyld og Grundeleie, indtil annerledes tilsigendes vorder, at maa
oppeberge og 1il Byens fornoden Udgifter bruge og beholde.”™

Igjen er det her snakk om en forlening. Byen far rettighetene til de inntekter som folger med det
det som her forsties som kongens grunner i byen. Det er viktig 4 understreke at kongen ikke gir
byen bygrunnen, men rettighetene til inntektene av bygrunnen sa lenge det matte behage ham.'”!

I forbindelse med Bergen bys soknad om 4 fa overta bygrunnen i 1854 finner Riksarkivet i
et Cancellie-innlegg av 29de Mai 1669 en avskrift av et gavebrev datert 4de februar 1661. Dette

kan indikere at all eiendom er overdratt byeni 1661:

114 Hartveit 1994, s. 307-308. Det bor her pipekes at kildematerialet omtaler Manufakturhuset pa flere mater i perioden
1660-1854. Bide Bornehuset, Manufakturhuset og Tukthuset er navn pa Manufakturhuset i kildene. Her brukes det
navnet som til enhver tid brukes i kildematerialet, for 4 unnga forvirring i forhold til hva som omtales.

115 Stfh. 1845, 7de Deel, s. 73-74.

116 Vogt 1856, b. 14, s. 602.

7 NRR 1891, b. 12's. 301.

118 Tand reform 1999, s. 2.

119 Man befinner seg her i tiden for eneveldet og det er den gamle foydale orden som gjelder.

120 NRR 1892, b. 12, s. 435.

121 NRR 1892, b, 12, s. 435.
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V... man finder den nu fremkomne Resolution af 4de Februar 1661 hvori det uttrykelig hedder: “at Bergens By til
Eiendom skal nyde og bebolde alle Kongens Grunder og Jordskyld beliggende sammesteds”, og som der formentlig
ingen Grund til at betvivle er det samme Gavebrev, som i Bevillingen av Gte Septhr. 1671 er ommeldt, i hoi grad at
bestyrke Rigtibeden af den i Regjeringens ovennavnte underdanigste Indstilling af 4de jannar 1845...7"%

Leser en den originale avskriften av 4de februar 1661, som ligger til grunn for den senere
kongelige konfirmasjon (bekreftelse) av 6. September 1671 riktig, star det, at det Bergen by har fatt
til eiendom er "Indkomst" og "Jordskyld’, altsa grunnleien, ikke eiendomsretten. ' Det er en forlening.
Ikke en eiendomsoverforing slik det blir tolket i 1845."** Ser en dette i forhold til Kire Lundens
firedelte lensbegrep tilsvarer dette det han kaller forlening pa tjeneste.'” Tjeneste var normalt
milliteert, forsvar av landet. Her blir tjenesteplikten 4 drive "Tughuset". Altsa inntektene skal drive
den statlige virksomheten som Manufaktur-/Bernehuset er. Hvor mye forstanderen kan stikke i
egen lomme bade av inntekter av grunnleie og produksjon er vanskelig 4 si.

19 mai. 1663 foreligger et nytt reskript. Her papekes at grunnleien skal brukes for a dekke
byens utgifter, men dette reskriptet sier ingenting om at kongen har frasagt seg det overordnede
eierskap til grunnen i 1661. Dette reskriptets hensikt er 4 papeke hva som er folgen av a ikke betale
grunnleien:

"Confirmation paa en Anordning om Grundleien i Bergen”: "Grundleien bor aarligen at betales til byens
Sfornodne udgift, og Den eller De, som herimod giore, skal udgive for forste og andet Aars Igienstaaelse dobbelt
Grundleie; og, saafremt mod Forhabning Noen lader sin Grund-leie aldeles henstaae ubetalt udi 3 Aar efter
Hindanden da at lide derfor som vedbor og efter Deres Grundbrevs 1 ydelse.”'*

6. September 1671 sender Christian den 5 ut en kongelig konfirmasjon pa sine apne brev
av 1. juli 1664, og 3. august 1669. Denne bekreftelsen er viktig med hensyn til grunneiendommene
1 Bergen da den bekrefter tidligere kongelige forordninger. Her heter det:

6. Septbr. Confirmation paa Obne Brefue af 1ste [ulii 1664, og 3die Ang. 1669 om Indtwgter for Bornebuset i
Bergen: samt Bevilgning at til dets Bedste maae ved Forstanderne oppeberges af de Grunde og Jordskyld sammesteds
hvilke Kongens Fader Aao 1667 den 4de Febr. forundte Byen til Eiendom, den aarlige Indkomst, som Raadmand
L. Christensen _for Commerce Directeurs Bestilling d. 29 Maji 1669 allernaadigst var bevilget at nyde. Saasom den
Bestilling nu ei lengere af ham betienes.””’

122 Stth 1854, 9de deel, nr 34, [s. 3.].
123 Om det eksakte arstall er 1661, 1664 eller 1667 er ikke lett 4 tyde ut fra teksten, og forklarer problemer med
verifiseringen av dokumentets alder.

124 Danske kanselli, Norske registratur over kongelige resolusjoner 1670-1673, s. 471a. (RA)

2 Norge ser Lunden forlening pa fire ulike hovedtyper av vilkar:1. Forlening pa regnskap, eller fateburslen.

Lensinnehaveren ma her gjore greie for inntekter og utgifter, kongen tar overskuddet. Genantlenet, der lensinnehaver
far beholde en viss sum, er en slik form. 2. Forlening pa avgift. Her betalte lensinnehaveren en viss sum til krona, og
beholdt resten. 3. Forlening pd tieneste. Dette svarer best til den kontinentale form, og inneberer at lensinnebaver bar tienesteplikt bare
overfor kongen. 4. Pantelen. Her har lensinnehaver lenet som pant for lin til kongen. Samme len kunne gis pé ulike vilkar
til lensinnehavere som etterfulgte hverandre.(Lunden 1976: len:
http://www.norgeslexi.com/paxlex/alfabetet/1/104.html, lest 15/5-07)

126 Wessel-Berg, 1841, b. 1. s. 29.

127 Fogtmann 1803,b. s. 57, Wessel-Berg 1841, b. 1. s. 73-74. Utdrag ogsa hos Frimann, 1774, b. 2. s. 52-53.

19



Denne ”Confirmation” kan tolkes som folger: 1. I et dpent brev 4. februar 1667 gir kongen
byen (magistraten) grunnleicinnkomsten til byens grunner.'” 2. I et senere apent brev 29. mai
1669 fir Iver Riddmand grunnleieinnkomsten.”” Den 6. september 1671 er det forstanderen ved
Bornehuset (Manufakturhuset) som far grunnleieinnkomstene til en del av kongens grunner 1 byen.
Det vil i denne omgang si 320 Rd — ”indkomster af grunder og jordskyld”’ - av grunnleien. ™ Det virker
som en rimelig fortolkning, at det her er snakk om at byen far zuntekten av en del av kongens
grunner, og at det her er snakk om en forlening. Det er vanskelig 4 forstd at kongen pa et tidligere
tidspunkt skal ha gitt byen bygrunnen til odel og eie ut fra ordlyden i dette reskriptet. Kongen gir
heller ikke her, pa noen som helst mate grunnen til byen til eie, selv om Bergen kommune tolker
det dit hen i forbindelse med ansekningen om a overfore bygrunnen fra Manufakturhuset til Byen 1
1845.”" Det kongen her gjor er at han gir Bornehuset rettighetene til deler av grunnleien. 3.
desember 1671 far Bornehuset den ovrige del av byens grunnleier 300 Rd arlig."””

Det ser ut til at konklusjonen rundt 1670 er at det er kongen som er den egentlige
bygrunneier. Denne rettigheten eller inntekten av disse bygrunnene blir gitt, eller forlenet for 4
finansiere forskjellige lokale offentlige formal.

I et apent brev av 13. mai 1682, kommer kongen igjen inn pa grunneiendomsforholdene i

Bergen by. I et brev som omhandler diverse forhold i Bergen by kommer han 1 brevets tredje
paragraf inn pa hvordan midlene fra byens grunner skal brukes. Han peker her pa at de
grunnleiepengene Tugthuset (Manufakturhuset) ikke klarer 4 bruke skal overfores til nyttige
byformal:
Tl at vedligeholde de mange Almindinger, Brygger, Broer, Raadbuset, Porten, Volden og andet deslige, maa
Magistraten nyde det overskud, som Tugthuset af Byens Jordskyld og Grundleie ikke maatte behove, naar
Magistraten ellers ideligen lader holde 30 Lemmer herudi som bidtil, og holde Husene vel vedlige af Tugthusets
Midler med huilket Superintendenten Opsigt skal have.” "’

I 1684 blir det sendt ut 2 viktige reskripter med betydning for byens grunneiendommer. Et
privilegiebrev av 16. februar 1684 gir Jacob von Wida embetet som forstander for Bornehuset, og

med dette rettighet til 4 omdanne Bornehuset til et Manufakturhus. En av hans oppgaver blir 4

gjennomgd den tidligere forstander Iver Christensens drift av huset og hvordan grunnleiepengene

128 Dette brev/aktstykke er referert i Stprp. 37 1845, s. 1. I Stprp.1854 blir det opplyst at referansen til 4. februar 1667
er feil, og at korrekt dato er 4. februar 1661. Dette brevet er ikke i noen trykt kilde, men Bergen formannskap oppgir
Riksarkivet som kilde til dette i 1854. Dette aktstykket er en viktig brikke for at Bergen by overtar eiendomsretten til
bygrunnen i Bergen (Stfth 1854, 9de deel, nr. 34 [s. 3.]).

129 Frimann 1772, s. 54-55. Det er usikkert om Christensen fir dette som lonn for vervet som Commerce Directeut,
eller dette er pga av hans rolle som forstander for Manufakturhuset. Man kan ogsa ut fra Frimann utlede at han har et
heller uklart skille mellom sine og Manufakturhusets forretninger.

130 Frimann 1774, b. 2, s. 52.

131 Stprp. 1845, nr. 37, s. 1-2.

132 Frimann 1774, b. 2. s. 52..

133 Frimann 1774, b. 2, s. 55, Wessel-Berg, 1841, b. 1.,s. 111.
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er blitt forvaltet, og opprette en grunnbok hvor alle byens grunner skal innfores.”* Det synes her
klart at det er kongen som har eierskapet til grunnen, og at det er Manufakturhuset som disponerer
grunnleiene i byen. Det samme reskript peker ogsa pa hvordan magistraten har fitt tilgang til
grunnleieinntekter 1 1682 og 1683 og hvordan den nye forstanderen til Manufakturhuset skal
forholde seg til dette.:

"Hva de 2de aars, nemlig 1682 og 1683, af Magistraten i Bergen oppebaarne Grundepenge sig anbelanger, haver
Vi Allernaadigst bevilget , at de Dennem til deres Broers og 1 oldes Reparation ...(55) foruden noen videre
Preatention paa enten af Tiderne, herefter maae nyde og beholde; og saasom een og anden skal ville tilholde sig fribed
Jor Jordskyld af deres Grunde, saa skal Alle og Enbver, som sig saadan Fribed tilegner, hermed vere anbefalet,
rigtig Adkomst dertil for Eder at producere; og de, hvis Grunde ei ere frie, vare forpligtet , enten ved rigtige
Quitancer at bevise, eller ved deres hoieste Eed at bekrafte, deres aarlig Afgift at have betalt.””’

Det er altsi Manufakturhusets forstander som skal ha overoppsyn med byens grunner.
Men han blir pa sin side underlagt en direksjon han ma fremlegge regnskapene sine for. I annet
reskript samme dag blir det slatt fast at forstanderen skal legge sine regnskaper frem for bade
kongens overste embetsmenn: stiftamtmannen, og biskopen, og at disse 1 samarbeid med de lokale
styresmaktene ved magistraten og sogneprestene skal ha overoppsyn med Manufakturhusets

virksomhet:

”(Rescript til Directenrene over samme Bornebuns) Notits af Neastforestaaende, saa og at Inspectionen over
Bornehuset skal hos Stiftbefalningsmanden og Superintendenten over Bergen stift, saavelsom Magistraten og
Sagnepresterne i Bergen forblive™”

I et reskript datert 6. juli 1686, ber kongen borgermester Laurits Sorensen om 4 la innrette
en protokoll over alle grunner i byen."”” I et senere reskript av 19. februar 1687, blir magistraten
pélagt 4 utnevne menn som kan male alle grunner 1 byen. Jakob von Wida blir 1 kraft av stillingen
som forstander til Manufakturhuset palagt 4 opprette en bok over bygrunnene, registrere alle
grunnbrev og motta alle byens grunnleier. Dette er utgangspunktet for grunnboken 1686."*

19 febr. 1687 (Rescript til Magistraten i Bergen) angdende nogle Meands Udnavnelse til at maale enbver Grund
overlat i Byen, og derover beskreven Forretning indgive; samt at Jacob von Wida, som Byens Grundleie og S katter
oppeberer, skal derover holde rigtig Bog, og derpaa forfwrdige alle nye Grundbrev, der forend Han dem til
Vedkommende extraderer, skal forevises Magistraten, at den protokolleres og med Stadens Segl forsegles (paa det
des bedre Efterretning om Grundene og deres Eiermand herefter kand haves.” "’

134 Frimann 1774, b. 2. s. 54-55, Norske kongebrev 1980, b.3:2, s. 140-141. Her ser en at betegnelsen Tugthuset blir
brukt om Manufakturhuset. Denne betegnelsen ble oppfattet som meget nedsettende i samtiden, og med bakgrunn i at
fremmede mestere og svenner ikke vil arbeide her pga navnet soker Jacob von Wida 4.7.1685 om at navnet skal veare
Manufakturhuset. 6.7. 1685 fir han en bekreftelse pa dette. Den som i fremtiden bruker betegnelsen Tugthuset, skal i
s4 fall métte bote med en tonne mel til Manufakturhuset. (NKB 1989, IV. s. 136-137.).

135 Frimann 1774, b. 2. s. 55.

136 Frimann, 1774, b. 2. s. 54-55, Wessel-Berg 1841, b. 1.,s. 121.

137 Wessel-Berg 1841, b. 1., 5. 152.

¥ Ersland, 1989, s. 21 (http://www.ub.uib.no/elpub/1989/h/506001 /Hovedoppgave.pdf, lest 14/5-07), Fossen:
1979: 5. 333, Wessel-Berg 1841, b. 1, s. 152 og 158 . Grunnboker ikke noe nytt i 16806, finner henvisning til byens
grunnbok i diplom fra 1652 (UBB Diplom 1652).

139 Wessel-Berg 1841, b. 1., 5. 121.
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I et senere reskript av 9. desember 1693 blir det papekt at byens grunnleier skal betales etter
anordningen av 19. mai 1663:

”9. december 1693 rescript 11/ Magistraten i Bergen angdende at i henseende til Grundleiens betaling samme
steds, skal efter Anordning af 19de Mai 1663 forholdes.”"

30. mars 1700 kommer det siste reskriptet angaende hvem som egentlig har eiendomsretten til
bygrunnen. Her blir det slatt fast at det er forstanderen til Manufakturhuset som har ansvaret for
byens eiendommer, og at alle transaksjoner vedrerende eiendomsforhold skal godkjennes av ham:

”30. Marts 1700 (Rescript til Magistraten i Bergen), ang. at intet Skiode paa Grunde i Bergen maa til Bythinget
leeses eller protocolleres uden lovlig foregaaende Stevnemaal til Jacob von Wida. Saasom Fan, der af Magistraten er
bleven beskikket til at oppebare Grund-leien i Byen, derover rigtig Bog holde, og derpaa nye Grundebreve forferdige,
har anddraget at, wagtet den 19 Febr. 1687 er befalet, at enhver Grund-Eier bor hos ham anmelde hver
Forandring dermed i Arv og Kjob, at Han det med Maal kan i Bogen antegne, og Grundleien imellem 1 edk. ligne,
hvorpaa den Arvende eller Kiobende under behorig Straf nyt Grundbrev strax skulde tage; skal dog ganske faa sig
hos Ham have angivet og nyt Grundbrev tage hvilket, om saaledes skulde continuere i Fremtiden stor Confusion i
Verket, og merkelig Afgang for Manufactur-Huset i dets Indkomster og Rettighed, vilde foraarsage™"'

Senere reskripter utover 1700-tallet befatter seg lite med problemstillinger knyttet til fordelingen av

byens grunnleieinntekter, det refereres som en selvfolge at disse grunnene ligger til

Manufakturhuset.

2.3.2 Konklusjon - eierskapet til bygrunnen 1660-1802

Gjennomgangen av reskripter knyttet til grunneiendomsforholdene i Bergen i perioden 1660 til
1700 ga ikke noe entydig svar pa hvem som egentlige rar over bygrunnen pa 1600-tallet.
Reskriptene og forordningene datert 19. mai 1663 og 6. sept 1671 som inneholder opplysninger fra
reskripter fra 4. februar 1667, 29. mai 1669, og reskriptene av 19. februar 1687, 9. desember 1693
og 30. mars 1700 er alle relativt uklare med hensyn til hvem som har rettighetene til bygrunnen.
Ingen av disse gir noen entydig svar pa om bygrunnen egentlig tilhorer kongen eller Bergen by.
Reskriptet av 1671 indikerer allikevel at det er kongen som fremdeles er eier, og at han bruker
eiendommene i Bergen etter eget onske.

Reskriptene av 4. februar 1660 og 25. september 1660 ma tilskrives tradisjonen fra for
innforingen av eneveldet, og viser helt klart at kongen deler ut rettighetene til inntektene av
bygrunnen, eller forlener dem til private personer slik og nar det passer ham selv. Reskriptene av
13. mai 1682, 106. februar 1684 (2 stk), 6. juli 1686 og 19. februar 1687 viser ganske entydig at det er
forstanderen til Manufakturhuset som disponerer rettighetene til inntektene av bygrunnen i fra
1680-drene. 1 perioden fra 1686-1802, er det ingen reskripter som rokker ved disse
kjensgjerningene, sa disse eiendomsforholdene syntes a ligge fast i gjennom hele perioden. Den

logiske konklusjonen burde bli at kongen i 1660-og 1670-arene fordelte grunnleien slik det falt

140 Wessel-Berg 1841, b. 1., s. 244.
141 Wessel-Berg 1841, b. 1., s. 271.
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ham inn for 4 bote pa lokale okonomiske problemer. Fra 1684 ble inntektene av bygrunnen en del
av Manufakturhusets faste inntekter, noe de vedble 4 vare frem til 1854.

Tolkningen av gavebrevet av 4. februar 1661 har gjort forholdene litt uklare. Men pé tross
av dette brev ser det ut til at kongen var formell eier av bygrunnen, men at han har forlenet
Manufakturhuset med inntektene av bygrunnen. Med romerrettslige begreper kan en altsa si at
cierskapet til bygrunnen i hele perioden var preget av Kongen som eier med eierforholdet dominium
eminens til bygrunnen, og med Manufakturhuset som superior vassal, med et eierskap kalt dominium
directurz som 1 dette tilfelle innebeerer at inntekten av bygrunnen gis 1 len fra kongen.

Kan sd denne gjennomgangen si noe med hensyn til eiendomsmarkedet i Bergen 1686-
18027 Storsteparten av bygrunnen var eid av Manufakturhuset, og ikke eiendommer som ble
omsatt 1 et elendomsmarked. Rettigheten til 4 kreve inn grunnleie 1a i hele perioden fast hos
Manufakturhuset, eller den superiore vassal, og denne rettigheten var ikke en rettighet som var
gjenstand for kjop og salg i et eiendomsmarked. Omsetningen av denne overordnede
grunnleieretten var altsd ikke gjenstand for noen ekonomisk endring. Dette betyr at hvis en skal se
pa et eiendomsmarked i perioden 1686 — 1802, eller faktisk helt frem til 1854, heller ma se pa et
marked for omsetning av bruksrett, eller disposisjonsrert til grunnen. Et annet interessant sporsmal
som ikke blir avklart ut fra de offentlige dokumentene er hvorfor kongen ikke selger bygrunnen fra

1660-arene, pa samme mate som jordegodsene pa landsbygden blir solgt.'*

Kan denne manglende
markedsorienteringen likevel indikere at bygrunnen var overfort til byen, eller var det andre

motiver som 13 bak?

2.4 Forholdet mellom Manufakturhuset og grunnleier
Det konkluderes i det foregiende med at det er Manufakturhuset som innehar retten til grunnleie i

byen i perioden fra 1686 til 1802.

I denne andre delen av gjennomgangen av offentlige dokumenter er det forholdet mellom
Manufakturhuset og grunnleier som er tema. Undersoker en dette forholdet fra en foydal
synsvinkel vil det si at det her sees pa forholdet mellom de to nederste leddene i den foydale kjede
for eierskap. Det vil si forholdet mellom den som har grunnleien i len fra kongen,
Manufakturhuset eller den superiore vassal med dominium directum og nederste ledd i den foydale
eiendomskjede, grunnleier eller den w/timate vassal med eiendomsrett kalt dominium ntile.

Her undersokes hva kildene har 4 si om forholdene mellom disse to aktorene, og om det

o

skjer noen endringer i forholdet mellom dem. Det er interessant a se om de offentlige

142 Utviklingen 1 jordeiendomsforholdene pa landsbygden er beskrevet av Dyrvik, Holmsen og Pryser: Dyrvik 1995,
5.123-124, Bjorkvik og Holmsen 1972, 5.100. I 15306: kirken eier naermere 50 % av jorden, staten ca. 7%, ca.1660:
staten eier neermere 50 % av jorden, kirkens jordeie er naermest forsvunnet.( Dyrvik 1995, s. 126-128, 52-53.)
Krongodssalget ca. 1660: stat ->storkjepmenn, 1660-90: stortkjopmenn- >embetsmenn/byborgere, 1690-1720:
embetsmenn/byborgere->bendene. 1720-1820: staten -> bendene. Selveie: 1660: 32%, 1801: 57 %. Statens eie rundt
1660 ca. 50 %, 1 1814 redusert til ca. 20 % (Pryser 1985, 5.121).
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dokumentene eller korrespondansen viser en overgang fra et eldre paternalistisk preget samfunn,
til et mer markedsrettet samfunn preget av utbytting slik det er beskrevet i tradisjonelt marxistisk
perspektiv. Det sentrale blir altsa 4 se om kildene kan vise en endret tankemate i lopet av perioden.
Er det i perioden 1686 - 1802 spor etter en overgang fra en tankegang preget av personlige band til
en mer okonomisk og upersonlige holdning mellom Manufakturhuset og grunnleier? Kan en her se
om det skjer noen endringer fra en gammel til ny tenkemate i sammenheng med
eiendomsmarkedet, eller hvordan det politisk-rettslige setter rammene for omsetning av

disposisjonsretten, grunnleien eller grunnbrevet?

2.4.1 Reskripter angdende grunnleieforholdene 1660-1802

I det tidligere omtalte reskriptet av 19. mai. 1663 papekes det hvordan grunnleien skal
brukes til byens utgifter, samt hvilken straff som skal folge av 4 ikke betale grunnleien. Ut fra dette
reskriptet forstir en at grunnleiebetalingen ikke alltid er like problemfri:

... Grundleien bor aarligen at betales til Byens fornodne Udgift, og Den eller De, som herimod giore,
skal udgive for forste og andet Aars Igienstaaelse dobbelt Grundleie; og, saafremt mod Forhabning Noen lader sin
Grund-leie aldeles henstaae ubetalt ndi 3 Aar efter Hindanden da at lide derfor som vedbor og efter Deres
Grundbrevs Lydelse”'®
Ersland papeker at GBB 1686 inneholder ubetalte grunnleier.'* P4 tross av at GBB 1686 og
reskriptet av 19. mai. 1663 som antyder manglende grunnleie, blir dette lite patalt 1 1600-tallets
reskripter. Utover 1700-tallet endrer dette seg, og blir et problem som blir utgangspunkt for en
rekke offentlige dokumenter og korrespondanse.

3. juli 1739 mottar Uvrigheten i Bergen, ved Stiftbefalingsmannen og biskopen et reskript
fra kongen angaende grunnleieproblematikken i Bergen. Her papekes det at restansene med hensyn
til grunnleien som skal betales til offentlige institusjoner er et stort problem, og at det i mange
tilfeller er over 20 ars restanser.'” Det opplyses at det har vert flere forsok pa 4 fi ryddet opp i
grunnleieforholdene. Det kan ut fra reskriptet virke som om skylden for det skonomiske rotet
ligger bade hos dem som er satt til 4 kreve inn grunnleien og hos grunnleierne.
Innkrevingsproblemene begrunnes med at skyldnerne er for fattige til 4 betale, har flyttet eller er
avgitt ved deden for grunnleien er betalt. I tillegg er det et stort problem at der ikke er noe
egentlig ansvarsforhold til stede, da alle avgjorelser vedrerende grunnleien blir avgjort ved
flertallsavstemninger av magistraten, ministerium, stiftamtmannen og biskopen. '*

Reskriptet papeker at en kommisjon 1 1733 har provd 4 rydde opp i grunnleieproblemene

ved hjelp av rettslige prosesser, men at dette har mislyktes og gjort forholdene enda mer

143 Wessel-Berg, b. 1., 1841, s. 29.

144 Ersland, 1989, s. 21 (http://www.ub.uib.no/elpub/1989/h/506001/Hovedoppgave.pdf, lest 14/5-07).
145 Fogtman 1788, b. 4:1., 5.704.

146 Fogtman 1788, b. 4:1, s. 705, Wessel-Berg 1841, b. 1, s. 723.
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innflokte.'"” Reskriptet av 3. juli 1739 prover i bote pa disse problemene ved 4 klargjore
ansvarsforholdene mellom de forskjellige typer ovrighet. For ettertiden skal de lokale myndigheter
ved magistraten og ministerium fungere som inspektorer, og ha ansvar for regnskaper, og
stiftsdireksjonen skal ha overoppsynet.'®® Institusjonenes verger og forstandere skal ha ansvar for
okonomien, og utnevnes av inspektorene. Begge parter skal ha ansvar hvis noe gir galt med
okonomien og vare underlagt direksjonen ved stiftamtmann og biskop. Direksjonen pi sin side er
forpliktet til a stille inspektorene til ansvar, eller selv vare medansvarlige for den ekonomisk
driften. Direksjonen skal i tillegg ha overansvar for alle arbeider og avgjorelser knyttet til
institusjonene men fatte alle beslutninger i samarbeid med magistraten.'*’

6. august 1740 foreligger et nytt reskript om grunnleieforholdene i Bergen. Dette ma sees i
forhold til det tidligere reskriptet av 1739, og omhandler tinglesning av skjoter pa hus og grunn i
Bergen. Det viser seg her at det pa tross av iherdig innsats fra inspektorer og forstandere til de
offentlige institusjonene, har vart vanskelig 4 fa oppfylt intensjonen bak reskriptet av 3. juli 1739.
Problemene skyldes, som tidligere, at de gamle grunnleierne er dede, flyttet, umulige a finne, eller
fattige. Det er ogsa vanskelig a bruke husene som det hefter grunnleie ved som utgangspunkt for
inndrivelse av grunnleie, da disse ofte er videresolgt og kjoper har overtatt dem i god tro.
Reskriptet peker i den sammenheng pa at det er tilfeller hvor ferste grunnleier har misligholdt
grunnleien, og at husene kan vare solgt opptil 7 ganger uten at grunnleien er ajourfort og betalt.
Dette skaper problemer med hensyn til hvem som skal hefte for leien, og er et problem pi
grunnleiemarkedet ikke bare nir det gjelder offentlig grunn, men ogsa den private grunnleie.'”

For 4 bote pa disse forholdene blir det satt opp en rekke punkter som skal vare undersokt
og ordnet for husene kan videreselges: 1) Selgeren skal fremlegge skjote han har hatt pa huset —
slik at retten kan se om huset star pa privat eiendom, eller om det skal betales grunnleie. 2) Er
huset fritt for grunnleie skal det fremlegges attest fra grunneieren, eller den som har rett til
grunnleie, pa at selgeren har betalt all skyldig grunnleie, og at det ikke finnes restanser for han
solgte huset. 3) Det skal vises attest fra panteboken om det finnes heftelser pa eiendommen, og for
fremtiden utstedes attest pa at fordringer er slettet i Panteboken. 4) Det skal ikke vare manglende
innbetalte ”Bomepenge”.”" 5) Det skal foreligge mélebrev pa huset. 6) Det skal foreligge kvittering
pa at vaktpengene er betalt. 7) Der skal foreligge kemnerattest pa at byskatter og avgifter er
betalt.'”

Det skal vise seg at heller ikke et sipass grundig opprydningsarbeid som det her blir utfort,

er nok til 4 fa orden pa grunnleien 1 Bergen. 22. mars 1748 forligger et nytt reskript angdende

147 Fogtman 1788, b. 4:1, s. 705-706, Wessel-Berg 1841, b. 1, s. 723.

148 Hartvedt 1994, s. 437, 116. Stiftamtmann og biskop utgjer til sammen stiftsdireksjonen.
149 Fogtman 1788, b. 4:1, s. 706-707, Wessel-Berg 1841 b.1, s. 723-724.

150 Wessel-Berg 1841 b.1. s. 753-754.

151 Bornepenger er egentlig en form for eiendomsskatt.

152 Wessel-Berg 1841. b. 1., s. 754.
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restanser til Manufakturhuset. Om dette gjelder grunnleiebetalingen, eller andre innbetalinger byen
er palagt a gjore kommer ikke klart frem, men ut fra tekst og henvisning til reskript av 3. juli 1739
kan dette forsties som at det omhandler alle Manufakturhusets utestiende fordringer.'” 1
reskriptet fra 1748 befaler kongen at magistraten skal taksere verdien av hva innbyggerne skal
betale til Manufakturhuset, og overlevere takstene til stiftamtmannen for inndrivelse av restanser.

Her opplyses uttrykkelig at borgerne er uvillige til 4 innbetale restansene:

"22. Marts reser.( 'Til Stiftbef. Og Bisc. i Bergen), ang. at Magistraten med de 16 Mand i Bergen aarlig skal
taxere, hva enbver Indvaaner bor svare til Stadens Tugthus, samt inden fire Uger indsende Forretningen ti/

Stiftbefal. og Bisk., som ved Bogholderen besorge Incassationen; da Inddrivelsen hos de Modvillige maa skee efter
rescr. 3. Juli 1739 og Stiftamitm. samt Bisk.s Ordre paa den fra Bogholderen indleverede Restance. (Saasom mange
af Stadens Indvaanere ike ville vedblive at svare det, de efter rescr. 11. Oct. 1743 have utlovet, endskjont de for
Gade-Betlerie ere befriede”

Pa tross av denne rekken med reskripter, ser en at det fremdeles i 1770-arene er et stort
problem 4 fa inndrevet restansene Manufakturhuset har til gode hos sine grunnleiere. Dette er det
spor etter bade i reskripter og i korrespondanse.'” I et brev fra Stiftamtmannen til magistraten av
14. november 1771, piapekes Manufakturhusets grunnleieproblemer. Pa denne bakgrunn gir
Stiftamtmannen nd inn for at et forslag fra forstanderen til Manufakturhuset Johan Friedrich
Kropelien av 30. mai 1771 blir tatt til folge, og at man tar i bruk de regler som ligger nedfelt i
reskriptet av 3. juli 1739. Dette innebarer at inndrivingen av utestdende restanser kan utferes uten
rettslig godkjennelse. ' Magistraten fir i oppdrag 4 utarbeide en instruks og overfore saken til
vaktmester H. Alm for inndriving av de utestiende restanser."”’

I et brev til magistraten 19. februar 1772 unnslar byens vaktmester H. Alm seg fra a foreta
inndrivelsen av restansene pa grunnleien. Dette pa tross av at han nd med henvisning til en ordre
av 14. november 1771 kan foreta inndrivingene av den ubetalte grunnleie uten noen form for
rettslige godkjennelse.”™ Vaktmester Alm unnslar seg med at dette vil ga ut over hans andre plikter
som vaktmester i byen, men like sannsynlig er nok frykten for folgene av en slik inndrivelse. Det er

nemlig akkurat pa denne tiden, i begynnelsen av 1770-drene, er et gjennomgaende problem med

153 11. oktober 1743 foreligger et reskript som beordrer magistraten og statens representanter: Stiftamtmannen og
biskopen, til 4 gi bestemmelser for byen som skal avhjelpe tiggerproblemet. Hovedtrekkene gir ut pa at byens
innbyggere betaler inn mer til Manufakturhuset slik at dette kan ta inn tiggerne som er et problem i byen og fi dem i
arbeid i manufakturproduksjon. (Wessel-Berg 1841. b. 1., s. 870.)

154 Wessel-Berg 1841. b. 2., s. 45.

155 Ser en i samtidens offentlige kunngjoringer viser disse at innkrevingen er et problem for flere institusjoner i 1770-
arene. Et cksempel pa dette er annonsen kapellanen til Domkirken J. Wiggers rykker inn i BACE i desember 1770. Her
ber han omstendig om at de som skylder grunnleier md betale dem inn snarest mulig. (BACE 7(1771): 2, [s. 2.]).

156 Stiftamtmannen i Bergen, Kopibok, 7/8-1771 - 31/8-1772, s. 148. (SAB) P4 tross av en henvisning i
korrespondansen til at utenomrettslige innkrevinger skal vare lovlig iht reskript av 3. juli 1739, er det merkelig nok
ingenting her som stotter opp under og gir Stiftamtmannen juridisk stette slik undertegnede leser dette reskriptet. Kan
dette vaere gjengitt annet sted med annen ordlyd enn hos Fogtman og Wessel-Bergr (Fogtman 1788, b. 4:1, s. 704-707,
Wessel-Berg 1841, b. 1. s. 753-754.).

157 Stiftamtmannen i Betgen, Kopibok, 7/8-1771 - 31/8-1772, s. 148-149. (SAB).

158 Missivebok, 1771-1774 (651 C.b. 16), s. 139 (BBA). Vaktmester — er her brukt om lederen for vekterkorpset.
(Nortsk historisk leksikon 1999, s. 473.). Vaktmester Alm ble innsatt i dette embete i Bergen 23. aug. 1771 (BACE,
7(1771):43,[s. 4.]).
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innkreving av skatter og avgifter. Ekstraskatten 1762-72 har gitt borgerne ekstra utgifter. Lykte- og
innkvarteringsskatten og forsikringspremier etter brannforordningen av 1767 skal betales. Store
verdier er gatt tapt etter brannen i 1771. Alle ekstrautgiftene skaper uro, ikke bare i byens omland
som forer til den beryktede “Strilekrigen”, men ogsd blant Bergen bys innbyggere.”” Et reskript av
13. februar 1772 viser dette. Her kan det se ut som om Bergens befolkning driver en form for
kollektiv ulydighet, da de nekter 4 kjope eiendommer som blir lagt ut for tvangssalg for a dekke
ubetalte avgifter:

... saa de [Magistraten] sig nodsagede til efter Rescr. 22. Marts 1748, til Manufacturhusets Bebjeelpning
7 lige Tilfewlde, at inndrive samme ved Utpantning hos de modvillige, man at denne Foranstaltning har sat mange
gemytter i stor Bevagelse, klagende deels over ubillig og deels ulige Taxation, og derfor ikke have villet betale, og,
enskjont Udpantning er skeet, har det ei enten underhaanden eller ved Auction kunnet giores Penge, da Ingen har
vilt kjobe det saaledes Udpantede. ..”"”

I et Pro Memoria fra magistraten av 21. februar 1772 folges inndrivingssaken videre. Her
forstar man at magistraten er klar over problemene som kan oppsta for Alm, og ber om at det
oppnevnes en annen mann i hans sted som mot god betaling kan gjennomfore inndriving av
ubetalt grunnleie. Magistraten understreker likeledes viktigheten av at dette gjores, si det kan
skapes orden i Manufakturhusets regnskaper.’”’ 25. februar 1772 gir stiftamtmannen vaktmester
Alm fritak for 4 matte foreta inndrivingssakene 1 forbindelse med grunnleien til
Manufakturhuset.'®

To nye reskripter som foreligger for Bergen 7. april 1774 blir sannsynligvis utsendt for 4 fa
orden pa grunnleieforholdet. Det forste reskript av 7. april 1774 reviderer reglene for hvordan de

offentlige stiftelsenes panterettigheter skal kunne innkreves.'®?

Dette henviser til, og ma sees i
sammenheng med et lignende reskript for Trondheim by av 30. juli 1770." Her blir det fastslatt to
viktige prinsipper for hvordan de offentlige institusjonene skal behandle misligholdte forpliktelser
fra byens innbyggeres side.

Det forste forholdet gjelder forholdet til pant. Et tidligere reskript av 26. september 1760
papeker at institusjonenes oppfyllelse av pantekravene er vanskelig 4 fa gjennomslag for. Forsek pa
a innkreve pant er blitt avslatt, da Manufakturhusets krav i eiendom eller pant er for gammelt og

nyere panteobligasjoner har fatt preferanse.'” I reskriptene av 7. april 1774 og 30. juli 1770 blir det

slatt fast, at hvis noen skal lane penger av offentlige institusjoner, skal det fastsettes en takst pa det

159 Bjerknes 1961, s. 135.

160 Wessel-Berg 1841, b. 2, s. 528. Annonser i BACE viser at en rekke eiendommer pd denne maten legges ut for salg.
En gjennomgang av avisens 1771-drgang, viser at mange pantsatte eiendommer blir lagt ut for auksjon. Dette ser en
bla i BACE 1771, 30. sept., [s. 3]. I annonser bla. for 21. okt. 1771 ser man at eiendommer gjentatte ganger blir forsokt
solgt. (1771, 21. okt., [s. 3].).

161 Magistraten, kopibok 1769-1773, 651, Bal. 12, s. 266 — 266b. (BBA)

162 Stiftamtmannen i Betgen, Kopibok, 7/8-1771 - 31/8-1772, s. 307. (SAB)

163 Wessel-Berg 1841, b. 2. 5. 577.

164 Wessel-Berg 1841, b. 2. s. 493-494.

165 Wessel-Berg 1841, b. 2. s. 298-299.

27



som settes i pant for lanet, og denne taksten skal folge, eller hefte ved det som er taksert.
Heftelsene skal altsa ikke lenger folge personen som har tatt ut pantet, men folge med selve pantet,
som sikkerhet for lan. I dette tilfelle betyr det at ubetalte grunn- eller husleier ikke lengre folger
eier, men selve grunnen, eller huset. Dette prinsippet gir en storre sikkerhet for hvordan pant 1
eiendom skal sikres. I de tilfellene heftelsen ligger til en grunn betyr dette at heftelsene som ligger
til grunnene ikke lengre skal folge personen, men grunnene, tomtene.'” I tillegg inneholder
reskriptet av 7. april 1774 et annen viktig prinsipp. Hvis pantehaver misligholder sine forpliktelser
overfor de offentlige institusjoner kan disse selge pantet pa offentlig auksjon uten a matte
gjennomga en lengre rettslig prosess:

... for at spare baade Tid og Ombkostninger, have fuldkommen ret og Raadighed til, uden foregaaende Sogsmaal,
Stevning eller Dom, at lade Pantet ved Offfentlig Auction efter lovlig Bekjendgjorelse bortsalge paa Eierens Tab eller
Gevinst.”"”

Det kan altsa fastslaes at det i dette reskriptet fra 1774 blir nedfelt to viktige prinsipper som skal
hindre at grunnleieinnbetalingene skal bli et fremtidig problem: man har pant i elendommen, og en
har muligheten for a selge eiendommen med utgangspunkt 1 pantet, uten en lang rekke prosesser
som man vet har vart et problem i tidligere forsok pad a rydde opp i grunnleieforholdene.

Nir det hevdes at heftelsen gar frd person til grunn i 1774, sa er dette riktignok bare
gradvis/delvis tilfelle. Det er klart at ogsa for 1770 bruker en fast eiendom som pant for lin. Men
det er like tydelig ut fra lovgivningen mellom 1730 og 1770 at det er et problem at folk dor, eller
flytter fra skatt, leie og offentlige utgifter, eller at det er mulig a selge seg fra et problem uten at den
som har ytt kreditten kan kreve kjoperen for restansen.

Det andre reskriptet for 7. april 1774, stotter opp under disse nye prinsippene. Her
papekes at det er et problem at en rekke faste eiendommer og hus er solgt eller overdratt til
pantehavere uten at resterende skatter og avgifter er betalt. Dermed blir den nye eier pafort de
utestdende fordringene. Dette reskriptet slar fast at ingen skjoter pa hus eller eiendom ma tinglyses
uten attest pa at eiendommene er gjeldfrie. For noen kan selge et grunnbrev, eller hus pa en grunn
ma magistraten undersoke at det ikke er restanser pa grunnleie eller andre heftelser pa hus og
grunn. Det blir altsa ikke lenger mulig a flytte fra restanser. Forst niar magistraten har undersokt at
det ikke er ubetalt skatt, forsikring eller grunnleie, kan eiendomstransaksjoner gi som normalt.
Ingen skjoter pa hus eller eiendom ma tinglyses uten attest pa at eiendommene er gjeldfrie. '*
Betydningen disse nye reskriptene har, er at lingiver hele tiden har grunnen som sikkerhet for lan,
selv om lineren misligholder linet. Dermed kan man overta eiendomstretten/ disposisjonsretten til
grunnen fra vedkommende som ikke gjor opp for seg, heftelsene folger grunnen. Tidligere kunne man

selge grunnen (grunnbrevet) og fremdeles hefte pa grunnen, til skade for dem som en skylder

166 Wessel-Berg 1841, b. 2. s. 493.
167 Wessel-Berg 1841, b. 2. s. 493-494.
168 Fogtman 1788, b. 6:1, s. 470-471, Wessel-Berg 1841, b. 2. s. 577.
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penger. N4 ma grunnen vare fri for heftelser for man kan line pd dem. Man fir en endring i
begrepet sikkerhet for lanet. Det som 1 hvert fall ser ut til 4 ligge fast er at etter at disse prinsippene
er fastsatt ser det ut til 4 vaere fa saker av denne type som omtales i reskriptene, og en bor kunne
slutte at disse to viktige reskriptene er med pa a gjore slutt pa misligholdelsene av denne type.
Vurderes disse reskriptene i forhold til et elendomsmarked kommer det her frem en rekke
viktige aspekter. Dette viser at grunnleie- eller disposisjonsrettsforholdene er lett omsettelige
eiendomsforhold som dominerer eiendomsmarkedet. Forholdene preges ikke av omsetning av
privat bygrunn, men av omsetninger av disposisjonsrettigheter (grunnleier, grunnbrev) til grunnen.
Dette grunnleiemarkedet foregar frem til 1774 uavhengig av hvem som er den egentlige grunneier,
og det er et marked uten offentlig regulering. Ved reskriptene av 1774, folger en mer aktiv kontroll
med disse eiendomstransaksjonene. Pantet folger nd grunnen med den folge at man ikke kan flytte
fra gjelden. Det kommer forbud mot omsetning av grunner eller andre eiendeler det hefter gjeld
ved. Magistraten skal na godkjenne denne type forretninger. For eiendomsmarkedet betyr dette et
betydelig mer ryddig og oversiktelig system, som gir en storre grad av sikkerhet i

eiendomsmarkedet.

2.4.2. Konklusjon - forholdet mellom Manufakturhus og grunnleier
I denne andre del av det juridiske kapitlet undersoktes de to nederste ledd i den foydale

eiendomskjeden, forholdet mellom Manufakturhuset og grunnleierne. Her indikerte reskriptene at
byen var dominert av et omfattende grunnleiemarked, hvor disposisjonsretten til grunnen var det
viktigste omsetningsobjekt. Et stort problem i dette markedet var den manglende betaling av
grunnleie. Ut over pa 1700-tallet provde en rekke reskripter 4 rydde opp i forholdene mellom
Manufakturhuset og grunnleierne. Korrespondansen i 1770-drene stotter opp under at dette var
blitt et stadig storre problem. I 1774 kom to reskripter som endret tidligere praksiser.
Hovedpunktene her var at pant pa eiendom na skulle folge grunnen ikke hovedpersonen.
Magistraten far mulighet for innkreving utenom ordinare rettslige inndrivelser, og alle
eiendomstransaksjoner skal godkjennes av magistraten for de kan gjennomfores. For
eiendomsmarkedet betydde dette at det ble satt klare rammer for kjop og salg av hus, og
overforinger av leiegrunn, noe som gav aktorene i eiendomsmarkedet en betydelig storre grad av

sikkerhet 1 forhold til det gamle systemet.
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2.5 Juridiske aspekt ved eiendomsmarkedet i Bergen —

oppsummering og konklusjon
I dette kapittelet er offentlige dokumenter knyttet til grunneiendomsforholdene i perioden 1660-

1854 blitt analysert. Lovgivningen kan deles inn i to faser. En fase fra ca. 1660 og frem til ca. 1700
hvor det legges vekt pa eierskapet til bygrunnen, og det er forholdet mellom de to everste ledd i
foydalkjeden, pa den ene siden kongen, pd den andre magistraten og Manufakturhuset som er
sentralt. I andre fase av lovgivningen ca. 1700 til 1780 ble det fokusert pa forholdet mellom de to
nederste ledd i foydalkjeden: forholdet mellom Manufakturhuset som grunneier og den lokale
grunnleier. Dette skiftet markerte en endret tankegang hvor lovgivningen skiftet fra 4 fokusere pa
det foydale forholdet mellom konge og by til 4 konsentrere seg om den private eiendomsretten og
forholdet mellom grunneier (ved Manufakturhuset) og grunnleier. Dette skiftet indikerer en endret
tankegang i forhold til byens eiendomsmarked.

Fokuseringen pa forholdet Manufakturhuset og grunnleier representerte ogsa en viktig
endring i lovverket. Her si man en innskjerpelse av lovverket, med krav til sikkerhet i pant,
mulighet for tvangssalg i tilfeller av misligholdte lan og en strengere kontroll hvor magistraten
hadde overoppsyn med eiendomstransaksjonene. Dette indikerer at det skjedde en endring i

eiendomsmarkedet fra en eldre til en mer moderne markedsorientert tenkemate i lopet av perioden

1686-1802.
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3 Det gkonomiske aspekt ved eiendomsmarkedet
Dette kapittelets malsetning er 4 undersoke endringer i eiendomsforholdene fra 1686 til 1802 som

kan vare med 4 pavise utviklingen av et eiendomsmarked preget av moderne okonomisk
tankegang. De folgende indikatorene kan si noe om eiendomsmarkedets okonomiske sider, og vise
om eiendomsmarkedet i Bergen utvikler seg i retning av, eller har et moderne kapitalistisk preg:
Reduksjon, eller bortfall av delt eiendomsrett til fordel for privat eneeie av hus og grunn, en okning
1 grunnleie, okt vekt pa det kontraktsmessige, realverdiekning i, og en funksjonell spesialisering i

bygningsmassen.

3.1 Avgrensning og metode
Den okonomiske siden av eiendomsmarkedet vil bli undersekt med utgangspunkt i to hovedtema

innen eiendomsforholdene: grunneiendomsstruktur og  bygningsforboldene. Under hvert av disse
hovedtema herer viktige deltema. Grunneiendomsforholdene herer sammen med
grunnleieforholdene. Under bygningsforholdene herer utviklingen i bygningsverdier og 1700-
tallets bygningsstruktur. Metodisk vil begge disse hovedtema vare preget av kvantitative metoder,
der hovedhensikten er 4 kartlegge grunnleggende monster ved grunneiendoms- og
bygningsforholdene. Ytterligere problemstillinger, kildemateriale og metode vil bli presentert i

forbindelse med de to hovedtema.

3.2 Grunneiendomsforholdene i Bergen 1686-1802

Etter en presentasjon av problemstillinger, kildemateriale, og metode, vil analysen av
grunneiendomsforholdene bli presentert i to forskjellige delanalyser: grunneie og grunnleie, for

begge delanalyser oppsummeres i en felles konklusjon.

3.2.1 Problemstillinger og kildemateriale knyttet til grunneieforholdene
Det er en rekke problemstillinger som ber undersekes angaende grunnezeforholdene 1686-1802.

Skjer det endringer ved grunneciefordelingen i lopet av perioden? Eksisterer det et
grunneiendomsmarked, og hvilke mekanismer styrer i si fall dette? I forbindelse med
grunneiendom, er det ogsa viktig a se pa grunnileie. Reduksjon, eller bortfall av delt eiendomsrett til
fordel for privat eneeie av hus og grunn, en ekning i grunnleie og okt vekt pa det kontraktsmessige

er indikatorer pa utviklingen av et moderne grunneiendomsmarked.

3.2.2 Avgrensning og metode
Ersland definerer grunn som en mindre geografisk avgrenset del av bygrunnen. Grunneie definerer

han som eiendomsrett til en avgrenset del av bygrunnen.'” Et tredje begrep som brukes er

169 Ersland 1994, s. 4.
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grunnleie. Grunnleie definerer Ersland som den eokonomiske ytelsen grunneieren mottar fra
grunnleier. Leien er betaling for retten til 4 bruke grunnen.'™

Forholdene 1 Bergen ved overgangen til tidlig moderne tid er preget av en delt
eiendomsrett til grunnen, det offentlige med Manufakturhuset er den dominerende eier.'”" Delt
eiendomsrett til grunnen har vert et mye diskutert begrep, og det har vart forskjellig oppfatning av
hva dette innebzrer.'”” Noe forenklet kan en si at det er én eier av grunnen og en annen av huset,
og der begge eierne har rettigheter til grunnen. Knut Robberstad gar nermere inn pa begrepet delt
eiendomsrett, og ser pa rettighetene knyttet til en type grunn — utmark, frem til slutten av 1800-
tallet. Han konkluderer med at det 4 ha hus pa grunnen bare er en av mange rettigheter som er
knyttet til grunnen. Denne rettigheten kommer ikke nedvendigvis i konflikt med grunnens
skogrettigheter, fiskerettigheter m.m."” Knut Dorum mener man kan betrakte 16-1700-tallets
jordeiendomssystem som et rettighetssystem, men ikke slik at leilendingen har eiendomsrett til
grunnen slik det oppfattes i var tid. Likevel ser han et mindre klart skille mellom eier og leier enn
det vil veere i dag. '™

Innledningsvis papekes hvordan delt eiendomsrett horer hjemme i1 det foydale
eiendomsbegrepet. Her er det spesifikke trekk ved begrepet i Bergen som undersokes. Ersland ser
delt eiendomstrett til grunnen ut fra moderne juridisk terminologi. Her kommer fast eiendom som
hus og grunn inn under tingsretten, og man skiller mellom eiendomsrett som gir full raderett over
eiendommen og tinglige rettigheter knyttet til bruksrett og tryggingsretter. Han ser hus og grunn
som to ulike eiendomsobjekt, med hefte pa grunnen som gir huseieren rett til 4 bruke grunnen.
Huseier har altsa ikke eiendomsrett til grunnen, men med hjemmel i tingsretten har han bruksrett
eller disposisjonsrett til grunnen.'” I forhold til romerrettens begreper ser Ersland her pa de to
nederste ledd i foydalismens eiendomsbegrep. Manufakturhuset er den superiore vassal som innehar
dominium directurn mens grunnleietageren vil vere den wltimate vassal som innehar dominium utile.
Grunnleien utgjor da en forpliktelse den ultimate vassal har overfor den superiore vassal. Dermed
blir en delt eiendomsrett hvor Manufakturhuset har rett til leie og en huseier disponerer grunnen
(betaler leie, har grunnbrev og eier husene), et foydalt trekk, og en endring til privat eierskap med
samme eier av hus og grunn kan indikere e¢# trekk ved en overgang til et moderne kapitalistisk

eiendomssystem.'® Figur 3. 1. illustrerer poenget mht. tingsretten. Objektet her er grunnen,

170 Ersland 1994, s. 4.

! Ersland 1989, s. 40.

172 Se Robberstad 1963, s. 162-163, Dorum 2002, s. 107.
173 Robberstad 1963, s. 162-163.

174 Derum 2002, s. 107.

175 Ersland 1994, s. 7-8.

' Tanken om delt eiendoms- og brukstett er da formoderne/foydalistisk og hel- eller enceie er kapitalistisk.
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raderettshaveren (ofte grunnleier) har rettigheter til den, for eksempel kan huseieren selge bade hus

og retten til 4 leie grunnen uten grunneierens samtykke.'”’

Figur 3. 1. Forholdet mellom eier og andre rettssubjekt med hensyn pa tingen

RETT OG OBJEKT

Rettshevet geld mellom eigaren
og andre rettssubjekt, med omsyn
pd tingen. Privatrettslege sparsmal

Eigaten — R iderettshavar
Ob]ektet\\—g
Panthawvar

Kilde: Nordtveit 2000. Plansje 8

Niar det gjelder eierkategorier brukes tredelingen fra Erslands hovedoppgave: “Eif forsok pi
rekonstruksjon av grunneigefordeling i Bergen ved utgangen av Seinmiddelalderen”."™ Inndeling i kirke,
offentlige og private eiere, brukes i Manufakturhusets grunnbeker bade 1 1686 og 1753, og gir

1179

relativt fa variabler 4 forholde seg til. "~ Tabell 3.1 viser hovedinndelingen i eierskapskategorier som

folges i dette kapittelet.

Tabell 3. 1 Eierskapskategorier i Bergen 1686-1781

Eierskapskategorier

Kirke Privat eie | Offentlig eie

Offentlig geistlig eie, Odel, adel | Oftentlig verdslig eie, konge,
kirke, kirkelige embeter/stiftelser By (Manufakturhuset)

Kilde : GBB 1686

Kirke — eller kirkelig eiendom dekker det som tilsvarer offentlig geistlig eie, og vil bli brukt om det
som grunnbekene kaller pro officio - institusjoner (les: stiftelser), da det her i hovedsak dreier seg om
kirkelige institusjoner."™ Ersland papeker at pro officio ogsi dekker noen verdslige offentlige
eiendommer (Lagstolen, Ridstuen), disse blir i denne klassifikasjonen plassert under offentlig eie.''
Under kirkelig eiendom plasseres ogsa de grunner det henvises til som kirkens, kirkens prester eller
tjeneres grunner. Den latinske skole eller det man i dag kaller Katedralskolen, er plassert under

kirkelige eiendommer pi grunn av dens tilknytning til kirken i hvert fall fram til 1806."* T

177 Nordtveit 2000. Plansje 8.

178 Egsland 1989, s. 27 (http://www.ub.uib.no/elpub/1989/h /506001 /Hovedoppgave.pdf, lest 13/5-07).
179 GBB 1686 s.1, GBB 1753 s. 1 Ersland 1989, s. 27.

(http://www.ub.uib.no/elpub/1989/h /506001 /Hovedoppgave.pdf, 10/4-07).

180 Exsland, 1989, s. 27 (http://www.ub.uib.no/elpub/1989/h /506001 /Hovedoppgave.pdf, 10/4-07).

181 Ersland 1989, s. 27 (http://www.ub.uib.no/elpub /1989 /h /506001 /Hovedoppgave.pdf, 10/4-07).

182 Hartvedt 1994, s. 90, Frimann, 1774, s.105 ff.
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betegnelsen privat eie folges Ersland, og her plasseres alle grunner som oppgis a vare “oddels-” og

' Under offentlig eie plasseres all grunneie knyttet til Manufakturhuset, samt annen

adelige grunner.
offentlig verdslig eierskap (grunner knyttet til Radstuen, magistraten eller andre offentlige verdslige
eiendommer). Enkelte institusjoner er tvilstilfeller, fordi skillet mellom offentlig og privat eie er
uklart pa 16-1700-tallet. Plasseringen av de Soefarendes fattighus grunner er et slikt tvilstilfelle.
Christopher Frimann beskriver en slags halvprivat eierskap til denne institusjonen. Den blir
opprinnelig opprettet i 1577, og da tildelt retten til tienden fra en rekke kirker. Forstanderen skal
svare for regnskapene bade for Lensmannen pa Bergenhus og for borgermestere og radmenn i

Bergen, av den grunn er den plassert under offentlig eie. '**

I en lignende situasjon befinner
Hospitalet seg. Med Hospitalet menes her St. Jorgens hospital. Grunneiendommene som er tillagt
hospitalet er her plassert blant de offentlig eide eiendommene.'” Halsnoe £loster er et av de mange
klostergods som blir beslaglagt til fordel for kongen etter reformasjonen. Dette forblir krongods 1
det meste av perioden, og derfor blir bygrunn tilknyttet klosteret plassert under offentlig eie.*

Et problem som dukker opp nar eiendommene skal klassifiseres er bruken av fremleie.
Dette skaper en del usikkerhetsmomenter knyttet til om en eiendom faktisk er Manufakturhusets
eiendom. Dette var sannsynligvis ikke noe problem for 1770-arenes bergensere, da rodemesterne
antagelig hadde oversikt over sin rodes innbyggere. For den som skal arbeide med dette i dag er
det derimot et problem. Det relativt kronglete eiendomssystemet, hvor man leier en eiendom, og
sa videreleier hele eller deler av eiendommen, kommer klart frem i kommentarene til forarbeidene
til grunnboken fra 1781. Her er det rodenummer med 2-3 grunnleieaktorer. P4 samme mate kan en
av eiendommene som egentlig tilhorer Manufakturhuset, vare leiet til privatperson, som sa har
leiet denne videre til en annen privatperson. Den som disponerer grunnen, ma sa pa sin side betale
grunnleie til den som leier grunnen av Manufakturhuset. Nar disse forholdene skal folges i
grunnbokmaterialet, medforer dette et betydelig tolkningsproblem. I denne fremstillingen blir alle

rodenummer som betaler til et rodenummer som sa igjen betaler til Manufakturhuset oppfort som

Manufakturhusets eiendom.'™’

183 Ersland, 1989, s. 27 (http://www.ub.uib.no/elpub/1989/h/506001/Hovedoppgave.pdf, lest 10/4-07).

184 Frimann, 1774, b. 2. s. 126 ff. Spesielt angdende opprettelse og drift s. 139-40., Hartvedt 1994, s. 411-412.

185 Hospital for spedalske nevnt forsti 1411. Det er en rekke eiendommer og garder som er tillagt St. Jorgens Hospital.
Frimann lister opp en rekke girder og privilegier som skal vaere med 4 gi St. Jorgens Hospitalet okonomisk fundament
(Frimann 1777, s. 81 ff.). Hospitalet er i dag en offentlig stiftelse ledet av ordferer, ridmann i Bergen og biskopen i
Bjorgvin bispedomme (Hartvedt 1994, s. 404-405).

186 Halsney blir beholdt som en verdslig forlening etter reformasjonen og omgjort til Halsnoy len- og senere
fogderigard. Garden blir solgt til Fogd Andreas Juell 1777 (Store norske leksikon 2005, s. 489.).

187 Fremleie av grunn er et trekk som dukker opp spesielt knyttet til Manufakturhusets grunner. I rode 3 er det 27
grunner som har dette forholdet, i rode 14 finner en dette i 7 grunner, og i rode 19 finner man dette igjen i 9 grunner, i
tillegg finner en til sammen 7 grunner i de tre rodene med delt eierskap. Vil her pdpeke dette som en kuriositet, da
disse fenomen utgjor under 10 % av det samlede antall grunner i rodene. Det er viktig 4 papeke at grunner som ved
forste oyekast kan se ut til 4 tilhore private her kan vare oppfort under Manufakturhuset da fremleiekjeden til slutt
ender her, pi tross av at det tilsynelatende er private eiere. Dette fremkommer ved en gjenomgang av kommentarene
til ACK 1772 (ACK 1772, rodehefte 3, 14 og 19).
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3.2.3 Kildemateriale knyttet til grunneiendomsforholdene
Problemstillinger knyttet til grunneie- og grunnleieforholdene kan pé en fruktbar mate undersokes

med utgangspunkt i grunnbekene fra Manufakturbuset.

Manufakturhuset i Bergen blir opprettet i 1646 som et "Bornehus”, for foreldrelose barn,
og driften er byens ansvar.'™ Fra 1686 blir Manufakturhuset under Jacob Cortsen von Vidas
ledelse omdannet til et Tukthus, en tvangarbeidsanstalt med vekt pi manufakturvirksomhet."®
Gjennom hele 1600-tallet er okonomien et tilbakevendende problem. Derfor gir kongen i perioden
1660 til 1686 Manufakturhuset en rekke grunnleier i Bergen som ligger til Bergenhus, Munkeliv
kloster, Apostelgodset, Allehelgenkirken og Lysekloster. De tidligere krongodsgrunnene skal vare

S - 190
med 4 sikre Manufakturhusets okonomi."”

Disse kongelige disposisjoner kan indikere en form for
forlening, og kan tolkes ut fra et foydalt eiendomsperspektiv. Kongen har dominium eminens,
Manufakturhuset og byen ved magistraten deler domininm directum, og den som disponerer grunnen
har dominium utile””' Det er med bakgrunn i denne overforing av grunnleieinntekter nedskrivingen
av grunnbekene for Manufakturhuset mi sees.'”” Grunnbekene gir en mulighet for 4 se pa
utviklingen av grunneiendomsforholdene i Bergen med hensyn til stedfaste enkeltgrunner,
grunnleier og arealer i forskjellige deler av byen. Deres svakhet er at de sier mindre om det som
star oppa grunnen, eller om hvordan salg eller skifte av eier- eller disposisjonsrettigheter skjer.

Her undersokes tre forskjellige kilder knyttet til Manufakturhusets grunneie- og
leiedisposisjoner. Grunnboken 1686 dekker perioden fra 1686 — 96 (GGB 1680), grunnboken 1753
dekker grunnleieforholdene frem til 1781 (GBB 1753) og forarbeidene til grunnboken av 1781
utarbeidet pa bakgrunn av Manufakturhusets grunnleieforhold 1772 — 1776 (ACK 1772)."” 1 tillegg
suppleres  fremstillingen med opplysninger fra grunnboken 1781 (GBB 1781), og
Manufakturhusets regnskaper. Da de sistnevnte kildene bare dekker Manufakturhusets grunner, og
ikke hele byen, slik det andre grunnbokmaterialet gjor, vil ikke disse bli spesielt omtalt her. **

I et reskript datert 6. juli 1686 ber kongen borgermester Laurits Sorensen om 4 la innrette

en protokoll over alle grunner i byen. I et senere reskript av 19. februar 1687 blir magistraten

"% Brimann, 1777, b. 2, s. 51, Espelid 1975, s. 118, Hartvedt 1994, s. 307-308. Ersland, 1989, s. 21.
(http://www.ub.uib.no/elpub/1989/h/506001 /Hovedoppgave.pdf, lest 10/4-07).

' Ersland, 1989, s. 21 (http:/ /www.ub.uib.no/elpub/1989 /h /506001 /Hovedoppgave.pdf, lest 10/4-07), NRR XII, s.
435, 25.09. 1660, Hartvedt 1994, s. 307-308.

0 Ersland 1989, s. 28 (http://www.ub.uib.no/elpub/1989/h/506001/Hovedoppgave.pdf, lest 10/4-07). Kongen et

egentlig formell eier til grunnen men gir Manufakturhuset rett til zznzektene til grunnene.
191

Dette forholdet antydes i NRR XII, s. 435. Reskript av 6. september 1671 viser Kongens forlening av grunnleien pa
hans bygrunner: i dpent brev 4. februar 1667 gir kongen byen (Magistraten) grunnleieinnkomsten, 29. mai 1669 far Iver
Radmand grunnleicinnkomsten, 6. september 1671 gir den til forstanderen ved Bernehuset (Manufakturhuset).
(Fogtman 1803, b. s. 57, Wessel-Berg 1841, b. 1. s. 73-74, Frimann, 1774, b. 2. s. 52-53).

"2 Grunnboker ikke noe nytt i 1686, en finner henvisning til byens grunnbok i diplom fra 1652 (UBB Diplom 1652).
ACK 1772 — henviser til Albert Christian Kropelien — skriver av forarbeidene til GBB 1781

(http:/ /bergis.uib.no/sources/Rodesystemet.html, lest 14/5-07).

194 GBB 1781 (BBA), Manufakturhusets regnskaper. Regnskaber for inntekter og Udgifter til Standarden. Lopent.
1865-1867 (SAB).
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palagt 4 utnevne menn som kan male alle grunner i byen. Jakob von Vida har overtatt som
forstander for Manufakturhuset i 1684. I kraft av denne stillingen skal han holde bok over
grunnene, registrere alle grunnbrev og motta alle byens grunnleier. Dette er utgangspunktet for
Grunnboken 1686 (GBB 1686)."”

GBB 1686 er pa 204 skrevne sider og gir oversikt over all grunneie i byen i perioden 1686-
1696. Den er et register for grunnleieparter og ikke et grunneieregister. Men boken registrerer ikke
bare de utleide grunner men ogsa grunner som har samme eier og bruker. Dette gir en relativt stor
sikkerhet for at boken registrerer all grunneie i byen.'” Eierne av grunnene som ikke er lagt under
Manufakturhuset ma selv komme med bevis eller grunnbrev, som viser at grunnen ikke er i

197
Her ser man hvem som

offentlig eie. Alle andre grunner blir regnet tilhorende Manufakturhuset.
eier grunnen i hele byen, og hvilke heftelser som foreligger."”® Hver grunnleiedel er omtalt for seg,
med opplysning om grunnleier, mal pa grunnen og grunnbrev leieren har. "’ Hovedhensikten er 4
registrere Manufakturhusets eierparter i byens grunner, ikke hvem som eier grunn i hele byen.

Boken er inndelt i 8 kapitler. De 3 forste kapitlene er Nykirken, Domkirken og Korskirken.
De siste 5 kapitler tar for seg Skuteviken, Kontoret, Starvhuset + Jordegods tilknyttet
Manufakturhuset.

GBB 1686 deler eiendomsforholdene i tre deler. 1. odel og eie: private eiendommer, 2.
Eiendommer som ligger “pro officio” - eiendommer som ligger til institusjoner og embeter. 3.
Eiendommer som ligger til Manufakturhuset.”” Boken er strengt oppdelt. 1 venstre margen er
grunneier oppfort. I de tilfeller grunneier er Manufakturhuset er det her oppfort et arstall. Dette
viser arstall med manglende grunnleiebetaling. I midterste kolonne finner en hvem som disponerer
grunnen, opplysninger om grunnen, samt grunnleie hvis eier er en annen enn Manufakturhuset. I
hoyre marg finner en grunnleiers leie til Manufakturhuset. Denne strukturen ligget fast i de 3 forste

201

kapitlene, og dekker dermed bade Rode 3 og 19 som undersokes her.”" Den digitale utgaven av
denne kilden, er brukt her, den er i tillegg sjekket mot originalteksten i Statsarkivet i Bergen.””
Grunnboken av 1753 (GBB 1753) er pa samme mate som GBB 1686 en grunnbok for

Manufakturhuset. I utgangspunktet skal den dekke 1753 — 1781, men her er ogsa pafort en rekke

"> Frsland, 1989, s. 21 (http://www.ub.uib.no/elpub/1989/h/506001/Hovedoppeave.pdf, lest 10/4-07), Fossen:

1979: s. 333, Wesselberg: Kgl. Reskr. B. 1s. 152 og 158 .

' Ersland 1989. 25-26 (http://www.ub.uib.no/elpub/1989/h/506001/Hovedoppgave.pdf, lest 10/4-07).

"7 Ersland 1989, s. 25 (http://www.ub.uib.no/elpub/1989/h/506001/Hovedoppgave.pdf, lest 10/4-07).

"% Ersland, 1989, s. 23 (http://www.ub.uib.no/elpub/1989/h/506001/Hovedoppgave.pdf, lest 10/4-07).
Grunnbrevet er kontrakten som regulerer forholdet mellom leier og eier. Arstallet for utferdigelsen blir alltid
oppgitt. (Ersland 1989, s. 26 (http://www.ub.uib.no/elpub/1989/h /506001 /Hovedoppgave.pdf, lest 10/4-07).)

% Ersland 1989, s. 27 (http://www.ub.uib.no/elpub/1989/h/506001/Hovedoppgave.pdf, lest 10/4-07). Essland
bruker uttrykket ”pro gfficic” — om kirkelig eiendom og skiller ut andre institusjoner.

! Ersland 1989, s. 23 (http://www.ub.uib.no/elpub/1989/h/506001/Hovedoppgave.pdf, lest 10/4-07). Nykirken,
Dombkirken, Korskirken 3 forste kapitler GBB. Nedrebe 2001, s. 182-183.

202 Digitalutgave transkribert av Jo Rune Ugulen (DA: http://digitalarkivet.uib.no/da/grunnbok.htm, lest: 1.1-06-
1.5.07 ). GBB 1686. (SAB, Stiftsamtmannen i Bergen 2049)
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manglende restanser i arene for 1753. Hovedhensikten med GBB 1753 kommer frem i
innledningen til boken:

> Grundebog over alle grunder I Bergen med forklaring hos de som nogen sig for Odel og Leje, eller og Pro Officio
tilholder; De ofrige folger Manufactunrhuuset efter Hans Kongl: Majts: Allernaadigste Brev” *”

Grunnboken skal gi en oversikt over alle grunner i Bergen. Alle grunneierforholdene skal
nedskrives med en oversikt over hvordan disse er. Her kommer klart frem at boken er delt i 3
typer eierskap: 1. Odels, eller private grunner, 2. Pro Officie, eller institusjoner og embeder og 3.
grunner som herer innunder og skal betalte leie til Manufakturhuset. Formuleringen i forordet: ”De

95204

ofrige folger Manufactuurbuunset efter Hans Kongl: Majtr: Allernaadigste Brev”™" er tolket dit hen at alle
grunner som det ikke kan fores bevis for at tilherer institusjoner eller private, ma regnes som
tilhorende Manufakturhuset. Dette blir tilsvarende det som var tilfelle med GBB 1686.*”

Boken er pa 405 sider. I tillegg til pagineringen pa 405 sider kan man ogsa parallelt folge en
sidenummerering som henviser til GBB 1686.™

1686, men i forhold til dennes 8 kapitler er GBB 1753 inndelt 1 6 kapitler. De tre forste kapitler:

Boken er fort etter samme prinsippene som GBB

Nykirken, Domfkirken og Korskirken utgjor bokens hoveddel, og her finnes rode 3, 14 og 19. De siste
tre kapitler tar for seg ”Udi Scudeviigen, Sandviigsboeder og Contoirets Grunde.”

Pa samme mate som GBB 1680, er boken fort med en gjennomgaende tredeling.
Venstre side inneholder eier, eller i de tilfeller der Manufakturhuset eier grunnen star her oppfort
restanser — ubetalte grunnleier. I midterste feltet stir navnet pa grunnleier, eventuelt arstall for
utskriving av grunnbrev og tomtens storrelse. I hoyre marg stir det for Manufakturhusets
vedkommende oppfort den fastsatte grunnleie.

Forarbeidene til grunnboken av 1781 (ACK 1772) befinner seg i Bergen byarkiv.*”" Det
finnes et hefte for hver rode, samt et for Sandviken, et for Kontoret og et for Starvhusgrunnene i
rode 16. Heftene er autoriserte av rodemesteren i hver rode. Innen roden har hver eiendom fatt et

8

nummer som fungerer som eiendomsnummer.””® Heftene inneholder altsi ikke bare

Manufakturhusets grunner, men alle grunner i Bergen i 1772-1776. *”

Bakgrunnen for denne undersokelsen er store restanser med hensyn til innbetalte
grunnleier som ligger til institusjoner (les: stiftelser) pa 1700-tallet. P4 grunn av de store restansene
setter forstanderen for Manufakturhuset, Johan Frederik Kropelien, opp en restanseliste og sender

denne til Stiftamtmannen 1 Bergen 30. mai 1771. Listen har ikke vart mulig 4 finne, men fra senere

23 GBB 1753. . 1.

GBB 1753.s. 1.
Ersland 1989, s. 25 (http://www.ub.uib.no/elpub/1989/h /506001 /Hovedoppgave.pdf, lest 10/4-07).
GBB 1753.

207 Ligger i Bergen Byarkiv under tittelen ”Undersognings Forretning over Bergens Manufaktuurhuusets Grunde og
Grunde Leyer eller frelse udj den x de Rohde” .

*% Nedrebo, 2001, s. 182, Solli 2006 (http://bergis.uib.no/sources/ACK 17721772/index.html, lest 15/8-06).
' Solli, 2006 (http://bergis.uib.no/sources/ACK 17721772/index.html, lest 3/8-06).
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korrespondanse vet en at den har eksistert.”!’

Denne listen inngar i forarbeidene til den senere
grunnboken for 1781. Denne boken vil ikke bli benyttet som kilde da den kun omfatter
Manufakturhusets grunner, altsa ikke som tidligere grunnboker, alle byens grunner.

En av hensiktene med ACK 1772 er at man vil ha en oversikt over restanser, men man ma
ogsd kunne ga ut fra at det er et forsek pd 4 rydde opp i, og fa en oversikt over hva som faktisk

finnes av grunner. Dette kan en slutte ut fra at her refereres til bade GBB 1686 og GBB 1753 i
ACK 1772.

3.3 Grunneieforholdene 1686-1802

Eiendomsforholdene til jorden pa landsbygden i tidlig moderne tid er relativt godt beskrevet.
Disse forholdene er preget av reformasjonen 1 1536, og kongens krongodssalg pa 16- og 1700-

tallet.”""

Nir det gjelder eiendomsforholdene til bygrunnen vet man derimot mindre. Sverre Steens
store verk fra 1940-darene om Kristiansands historie konkluderer vel egentlig med det som har vart
gjengs syn nar det gjelder eiendomsforholdene i de norske byene: ”Det gikk i Kristiansand som med
rikets byer ellers: i lopet av det 18. drbundre gled byens grunn over til d bli privat eiendon” >

I denne delen av kapittelet undersokes nettopp utviklingen i grunneieforholdene i Bergen
by, i perioden 1686 — 1802. Forste del ser pa grunneieforholdene 1 Bergen i perioden 1686 — 1781.
Hvem eier grunnen? Er det noen endringer med hensyn til hvem som eier grunnen? Er her noen
indikasjoner pa utviklingen av et moderne eiendomsmarked? Til slutt i kapittelet trekkes linjene for
grunneieforholdene frem til 1802.

Utgangspunktet i undersokelsen er forholdene i rode 3, 14 og 19, og hva GBB 1686, GBB
1753, og ACK 1772 har a si om eiendomsforholdene i perioden 1686 — 1781. Dette gir en
mulighet for 4 se om det skjer noen endring i eiendomsforholdene over tid, og om utviklingen er
geografisk differensiert i byen. Med utgangspunkt i #dspunktet for nedskrivingen av grunneiet som
skjer i disse 3 kildene er det mulig 4 fa innsyn i hvordan eiendomsforholdene i byen er i 1686, 1753
og 1772-1776. Pa tross av at GBB 1753 ogsa giar inn i perioden ACK 1772 dekker, er det
nedskrivingstidspunktet som er utgangspunktet for denne undersekelsen. Gjennomgangen av
kildene tyder nemlig pa at det skjer relativt store endringer fra GBB 1753 skrives ned til ACK 1772
utarbeides i perioden 1772-1776. Disse endringene i1 grunneierskapet kommer lite frem i GBB

1753, selv om den gjelder som grunnbok helt frem til 1781. Derfor vurderes det her slik at ACK

1772 er en bedre kilde for a si noe om utviklingen i eiendomsforholdene 1 1770-arene enn GBB

" Det henvises til denne listen i folgende korrespondanse: Stiftamtmannen i Bergen, kopibok, 7/8- 1771 — 31/8-

1772, s. 148-149. (SAB), Missivebok 65.C.b. 16, s. 139. 19 februar 1772. (BBA), Magistraten. kopibok, 1769-1773, bal.
12,s. 266-267. 12, og 14. februar 1772. (BBA)

211 Dyrvik, Holmsen og Pryser: Dyrvik 1995, s. 123-124, Bjorkvik og Holmsen 1972, 5.100. I 1536: kirken eier narmere
50 % av jorden, staten ca. 7%, ca. 1660: staten eier nermere 50 % av jorden, kirkens jordeie er narmest forsvunnet.
Dyrvik 1995, s. 126-128, 52-53. Krongodssalget ca. 1660: stat ->storkjopmenn, 1660-90: storkjopmenn-
>embetsmenn/bybotgere, 1690-1720: embetsmenn/byborgere->bendene. 1720-1820: staten -> bendene. Selveie:
1660: 32 %, 1801: 57 %. Statens eie rundt 1660 ca. 50%, i 1814 redusert til ca. 20 % (Pryser 1985, 5.121).

212Steen 1941, s. 458.
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1753, men pga GBB 1753s innforsler, trekkes linjen allikevel frem til 1781. Pa bakgrunn av
klassifiseringen og avgrensningene innledningsvis, samt disse spesifikasjonene, blir tabellene som

viser utviklingen i grunneieforholdene presentert.

3.3.1 Utviklingen av grunneieforholdene i rode 3, 14 og 19 1686-1781
Tabell 3.2 er basert pa en gjennomgang av rode 3, 14 og 19 i GBB 1686, GBB 1753, ACK 1772,

og viser utviklingen i grunneieforholdene i Bergen 1686-1781

Tabell 3. 2 Utviklingen av grunneieforholdene i rode 3, 14 og 19 1686-1781

Ar | Kirkelig eie | Offentlig eie | Privat eie | Sum

% | Ant. % Ant. % | Ant. | % | Ant.

1686 9 22| 67 165 | 24 60 | 100 | 247

1753 | 11 26| 66 161 | 23 57 1100 | 244

1776 3 91 71 201 | 26 73100 | 283

Kilder: GBB 1686 (SAB)/GBB 1753 (BBA)/ACK 1772 (BBA)

Tabell 3.2 viser grunneieforholdene i rode 3, 14 og 191 1686, 1753 og 1776.

Her undersokes forst utviklingen i antall grunner, deretter utviklingen i grunneieforholdene fordelt
mellom kategoriene: kirke, private og offentlig eie. Tabellen viser at antall grunner som star
oppfortirode 3, 14 og 19 oker fra et totalt tall pa ca. 247 1 1686 til 283 1 1776.

Tabell 3.2 viser at grunneiefordelingen samlet i rode 3, 14 og 19 1 1686 er dominert av det
offentlige med en eierandel pa ca. 67%. Private er den nest storste gruppen med ca. 24%. Kirken
er minste eier i de tre rodene med ca. 9%. Denne prosentfordelingen har likhetstrekk med den
tendensen Ersland finner for hele byen. Erslands tall viser et offentlig eie pa ca. 55%, et privat
eierskap pa 26%, og et kirkelig eie pa ca. 17,5%.”" Erslands tendens for byen finnes alts igjen i
rodeutvalget.

Utviklingen i eierskapet viser at Manufakturhuset er den sterste eier av grunn i summen av
de tre roder i hele perioden 1686 — 1776. 1 1686 disponerer det 67% av alle grunnene mot 71% 1
1776. Tabellen viser at kirkens eie gar fra ca. 9% 1 1686 opp til 11% 1 1753 for a synke til 3% i
1776. Den private eie beveger seg omvendt proporsjonalt med dette. I 1686 er den 24%. Nar
kirkens eie oker i 1753 synker den private eie fra 24% til 23%, og nar den kirkelige eie minker i
1776 oker den private eie fra 23% til 26%. Det er altsa en sammenheng, en indikasjon pa at de
private grunneiere pa slutten av perioden oker sin andel av grunneiendommene pa bekostning av
den kirkelige eie. Den offentlige eie bide dominerer og er okende i hele perioden, slik det her ser
ut, hovedsaklig pa den kirkelige eiendoms bekostning. De samlede gjennomsnittstallene for rode 3,

14 og 19 viser en endring i grunnantall og grunneiefordelingen, men for a4 se pa forskjellene

213 Frsland 1989, s. 29 (http://www.ub.uib.no/elpub/1989/h/506001/Hovedoppgave.pdf, lest 10/4-07).
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mellom rodene er det nedvendig 4 se pd utviklingen av eiendomsforholdene i den enkelte rode i
perioden 1686 — 1776. Tabell 3.3 viser utviklingen i eierskapet til bygrunnen innen rode 3 fra 1686-
1781.

Tabell 3. 3 Utviklingen i grunneieforholdene i rode 3, 1686 - 1781

Ar | Kirke Privat eie | Offentlig eie | Sum
% | Ant. | % | Ant. | % Ant. | % | Ant.

1686 | 0 0| 3 2 97 74 1 100 76

1753 | 0 0 1 1 99 83 | 100 84

1776 | 0 01 0 0| 100 128 | 100 | 128

Kilder: GBB 1686 (SAB)/GBB 1753 (BBA)/ACK 1772 (BBA)

Tabell 3.3 viser at det i rode 3 er relativt stabile grunneierforhold. Nar det gjelder antall grunner er
her en gkning gjennom hele perioden. Antall grunneiendommer i rode 3 oker fra 76 1 1686 til 128
grunneiendomsenheter 1 1776. Den sannsynlige forklaring er at dette er en oppsplitting av grunner.
Rodenummerne i rode 3 ligger hele perioden stabilt rundt 75 nummer. Dette indikerer at det okte
antallet grunner er ekstra innforsler under det enkelte rodenummeret — her blir flere leieparter til
det enkelte rodenummer.

Nar det gjelder grunneierforholdene eier det offentlige gjennom Manufakturhuset i 1686,
97% av grunneiendommene, kirken er uten eiendommer, mens private eier 3%. Manufakturhuset
er altsa tilnzermet eneeier 1 rode 3. Dette stemmer godt overens med det eierskapet Ersland finner
for hele Nykirken sogn: Kirke: 6, 49%, private: 4, 10 %, og offentlig cie 89,88%.”'* Ersland antyder
at en mulig forklaring pa Manufakturhusets grunneiedominans i Nykirkesognet, og dermed 1 rode
3, er at omradet rundt Nykirken er et ekspansjonsomrade. Nykirkesognet er et relativt nytt
kirkesogn fra 1620-arene.””” GBB 1686’s kapittel om dette sognet inneholder mange nye innforsler,
dvs. nyutleier av grunner som er kommet til etter at boken er tatt i bruk. Alle de nye grunnpartene
blir del av Manufakturhusets grunner, og er med a gjore Manufakturhuset til dominerende
eiendomsaktor i dette sognet, og i rode 3.*'° 1 1753 utgjor private eierparter 1 %, kirkelig cie er ikke
tilstede, mens derimot Manufakturhusets eierandel har okt, og teller na hele 99% av den totale
grunn, altsa en ekning pa 2%. Denne okningen kan skyldes flere nye, samt at noen av de private
grunnene na er oppfort under Manufakturhusets grunner. I 1776 er det kun Manufakturhuset som
star oppfort som eier i rode 3. Tabell 3.3 viser en sterk ekning 1 antall grunner under et fast antall
rodenummer. Kildematerialet indikerer altsa at her blir flere leieparter under det enkelte

rodenummer, og kan sees i sammenheng med at rode 3 er et ekspansjonsomrade. Nar det gjelder

214 Ersland 1989, s. 30 (http://www.ub.uib.no/elpub/1989/h/506001/Hovedoppgave.pdf, lest 10/4-07).

215 Fossen 1979, s. 311. Ersland 1989, s. 30 (http://www.ub.uib.no/elpub/1989/h /506001 /Hovedoppgave.pdf, lest
10/4-07).

216 FErsland 1989, s. 30 (http://www.ub.uib.no/elpub/1989/h/506001/Hovedoppgave.pdf, lest 10/4-07).
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grunneieforholdene er disse stabile, Manufakturhusets grunneie oker fra 97% 1 1686 til enceie av

grunnen rundt 1776.

Tabell 3. 4 Utviklingen i grunneieforholdene i rode 14 fra 1686-1781

Ar Kirke Privat eie | Offentlig eie | Sum

% | Ant. | % | Ant. | % Ant. % | Ant.
1686 | 0 0| 40 28 | 60 421100 70
1753 | 0 0| 38 25| 62 41 | 100 66
1776 | 0 0| 44 35| 56 44 | 100 79

Kilder: GBB 1686 (SAB)/GBB 1753 (BBA)/ACK 1772 (BBA)

Tabell 3.4 viser at det er et varierende antall grunner knyttet til rode 14 i perioden 1686 — 1776.
Her skjer ogsd en mindre endring med hensyn til grunneieforholdene. Antall grunner varierer fra
701 1686 til 66 1 1753 for sd 4 oke til 79 1 1776. Dette betyr et relativt stabilt, men okende antall
grunner i perioden sett under ett. Rodenummerinnforslene utgjor 39 1 hele perioden, dette
indikerer at det okte antallet skyldes en oppsplitting av eksisterende grunner.

Manufakturhuset eier flest grunneiendommer i 1686 med 60%, men ogsa private med 40%
er en stor grunneiergruppe. Kildematerialet indikerer at det ikke er kirkelig grunneie i rode 14 i
denne perioden. En sammmenligning med Erslands tall for hele Domkirkesognet 1 1686 viser at
det offentlig eie er 59,80%, privateie er 31,82% og kirken eier 8,27%.*'" Funnene i 1686 er relativt
like for Manufakturhusets grunneie, mens forskjellen mellom rode 14 og Erslands funn nar det
gjelder privat og kirkelig eilendom er ganske store. Pa tross av dette blir tendensen den samme:
Manufakturhuset dominerer grunneiet, privat grunneie er nest storste gruppe, og kirkens grunneie
er liten eller fravaerende.

Nir det gjelder utviklingen av grunneiet er tendensen delt. I 1753 er det offentlige
cierskapet okt med 2% pa bekostning av det private eierskap. Den videre utvikling fremover til
1776 viser en motsatt tendens. Det offentlige eierskap synker fra 62% til 56%, og er omvendt
proporsjonalt med det private eierskap som 1 samme periode har en okning fra 38% til 44%. Dette
kan indikere to ting: en oppsplitting av grunneiendommene forer til at en storre del av de nye
eiendommene kommer i private hender, eller det blir overfort grunn fra offentlig til privat eierskap.
Med utgangspunkt i tallmaterialet er tendensen klar: bade offentlige og private grunneiere har en
okning i antall grunner. Dette tyder pa at det skjer en oppsplitting i flere leieparter, men at private
far en forholdsvis storre andel av disse grunnene. Dette medforer at private far en prosentvis
hoyere eierandel 1 1776, i forhold til 1686. Tabell 3.5. viser utviklingen i eierskapet til bygrunnen
innen rode 19 fra 1686-1781.

217 Ersland 1989, s.31 (http://www.ub.uib.no/elpub/1989/h/506001 /Hovedoppgave.pdf, lest 10/4-07).

41



Tabell. 3. 5 Utviklingen i grunneieforholdene i Rode 19 1686-1781

Ar | Kirke Privat eie | Offentlig eie | Sum

% | Ant. | % | Ant. | % Ant. % | Ant.
1686 | 22 22| 30 30| 48 49 1 100 | 101
1753 | 28 26 | 33 31 39 37 | 100 94
1776 | 12 91 50 38| 38 29 |1 100 76

Kilder: GBB 1686 (SAB)/GBB 1753 (BBA)/ACK 1772 (BBA)

Tabell 3.5 viser at det er i rode 19 de store svingningene i grunneierskapsforholdene skjer. Her er
bade store utslag med hensyn til antall grunner, og store endringer med hensyn til
eiendomsfordelingen. I rode 19 reduseres antall grunner relativt mye. I 1686 er det registrert 101
grunninnfersler, 1 1753 er dette tallet sunket til 94. Nar det gjelder antall registrerte grunner i 1776
er tallet 76.

I 1686 eier Manufakturhuset 48% av grunneiendommene, mens ogsa private med 30% og
kitken med 22% er betydelige grunneiere. En sammenligning med Erslands tall for hele
Korskirkesognet viser et offentlig grunneie pa 46,25%, privat grunneie er 21,03% og kirken eier
32,1%.*® Funnene i GBB 1686 er altsi relativt like for Manufakturhusets grunneie, mens
forskjellen mellom tallene her og Erslands funn nar det gjelder privat og kirkelig eiendom er
ganske store. Tabell 3.5 gir ogsa en god oversikt over grunneiendomsutviklingen i rode 19. Den
viser at det offentliges dominerende grunneie i 1686, reduseres fra 48% til 39% i 1753, for 4 ende
pa 38% 1 1776. Kirkens eie gar opp fra ca. 22% 1 1686 til 28% 1 1753 for a synke til 12% 1 1776.
Nir det gjelder det private eierskapet oker dette i samme periode. I 1686 er den private eie 30%. 1
1753 gker den til 33% og i tallmaterialet 1 1776 er det private grunneiet okt til hele 50%.

Konklusjonen er at denne endringen i perioden 1686-1753 hovedsaklig skjer pa det
offentliges bekostning, mens det er kirkens grunneiendommer som reduseres i perioden 1753- 76.
Eller er dette litt for enkelt? Kan det vaere andre faktorer som spiller inn? Ersland antyder at det er

mange mindre kirkelige grunneiendommer i Korskirkesognet.2 19

Kan det reduserte antallet grunner
bety at de kirkelige eiendommene slies sammen til storre grunneiendommer, og at dette er en
viktig arsak til kirkens reduserte grunneie? Den store reduksjonen av grunner kan indikere noe
slikt. Tross av den store reduksjonen i grunneiendommer oker det private grunneiet i det
tilgjengelige antallet grunner. Dette kan vare en indikasjon pa at det private eierskap oker pa
bekostning av bade det offentlige og kirkelige eierskapet i rode 19. Men det kan ogsa vare en
annen mekanisme her. Undersokelsen av rode 3 og rode 14 viser indikasjoner pa at her blir flere

grunnleieparter, og at disse hovedsakelig er private. Kan det vere det samme som skjer i rode 19.

Er det slik at de kirkelige eiendommene slies sammen men 1 tillegg blir flere private

218 Ersland 1989, 5.32 (http://www.ub.uib.no/elpub /1989 /h /506001 /Hovedoppgave.pdf, lest 10/4-07).
219 Ersland 1989, 5.33 (http://www.ub.uib.no/elpub/1989/h/506001 /Hovedoppgave.pdf, lest 10/4-07).
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grunnleieparter? Teoretisk kan en tenke seg at tallet pa grunner er tilnermet likt, mens antallet

leieparter faller og eierskapsfordelingen endres.

3. 3. 2 Forelopige forklaringer av grunneiestrukturen frem til
1781

Det er to observerte forhold som ser ut til 4 trenge forklaring her. For det forste de forskjellige
endringene i grunnantallet, for det andre endringene i grunneieforholdene.

Antall rodenummer ligger fast i hele perioden, i rode 3: 75, i rode 14: 39, og i rode 19: 71.
Pa tross av dette viste gjennomgangen en betydelig variasjon med hensyn til antall grunner pa
forskjellige tidspunkt, og innad i den enkelte rode. Nar det gjelder rode 3 og 14 skjedde det en
okning 1 antall grunner, noe som viser en oppsplitting av antallet grunner — det vil si flere
leieparter. Dette syntes 4 bli stottet av ACK 1772. Her fremkom at det kan ligge en rekke grunner
til det enkelte rodenummer, og at det var flere som betalte grunnleie fra samme rodenummer. I
kommentarene som ligger til det enkelte rodenummer i ACK 1772 kom det ogsa fram at det kunne
vare en rekke forskjellige grunnleiemottakere til enkeltgrunner innen rodenummeret.” Kan det
okte antallet grunner akkurat i rode 3 og 14 ha sammenheng med at dette er forholdsvis nye
omrader, og at bosettingen her var i stadig utvikling med okt fortetting som resultat? Dette
stemmer med det Fossen antyder for omridet.” Et annet moment er at dette ogsa synes 4 ha vert
omrader med stor ekonomisk aktivitet. Branntaksten 1772 viser at det i disse omradene var en
rekke sjo- og pakkboder, noe som indikerer at dette var viktige okonomiske omrider.”” Fossen
papeker ogsi at dette var omrader som pa 16-1700-tallet hadde stor ekonomisk betydning.””’ En
samlet vurdering indikerer at gkningen i antall grunner skyldes en oppsplitting, en fortetting med
flere grunnleieparter. Det antydes her at dette igjen skyldtes okt press pa omradene: okt bosetting,
og en okt okonomisk virksomhet fra 1686 til 1781.

Mens utviklingen gikk mot mange grunner knyttet til et fast antall rodenummer 1 rode 3 og
14 gikk utviklingen mot relativt fa grunner knyttet til faste rodenummer i rode 19. I ACK 1772 var

det 71 rodenummer og 76 registrerte grunner.”**

Her kan antydes en sammenheng med at dette
omradet har hatt et stort antall sma kirkelig eide grunner som forsvinner, og i tillegg en viss tilvekst
av nye private grunnleieparter.

Er det andre forklaringer som passer bedre til den endrede grunnstrukturen

grunnbokmaterialet antyder? ACK 1772 ble laget i forbindelse med en gjennomgang av restanser

og som forberedelse til Grunnboken 1781.*° Bakgrunnen for at ACK 1772 ble utarbeidet kan vzre

220 Dette ser en bade i grunn 2, 8, 9, mfll. i rode 31 ACK 1772. (ACK 1772, hefte 3, s. 2-6.)
221 Fossen, 1979, 302.

222 Branntaksten 1772, s. 23-33, og s. 154-160. Se ogsa figur 1.1, og tillegg D.1.

223 Fossen 1979, s. 302.

24 ACK 1772 . Hefte 19.

225 Solli 2006 (http://bergis.uib.no/sources/Rodesystemet.html, lest 13/5-07).
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en medvirkende forklaring, og ma sekes i de lokale forholdene i Bergen. Inndrivingen av
Manufakturhusets utestaende restanser var problemfylt. Stiftamtmannen gikk i1 brev til magistraten
inn for at et forslag fra Johan Friedrich Kropelien fra 30. mai 1771 skulle tas til folge. Man skulle
bruke reglene som ld nedfelt 1 reskriptet av 3. juli 1739, hvilket beted at inndriving av utestiende
restanser kunne skje uten rettslige avgjorelser.”” Magistraten fikk i oppdrag 4 utarbeide instruks og
overlate til vaktmester Alm 4 inndriving utestaende restanser.””’” De to reskriptene av 7. april 1774
peker ogsa 1 retning en skjerpelse av grunnleieinnkrevingen. Her understrekes prinsippet om at
heftelsene ikke skal folge personen men grunnene. Magistraten skal undersoke restanser og
heftelser pa hus og grunn, og godkjenne at formalia er i orden for eiendomstransaksjoner kan

g ennomfores.”

Ut fra korrespondansen og lovgivningen kan en slutte at bade sentrale og lokale
myndigheter, samt forstander Kropelien viste vzje til en skjerpelse av regelverket. Kan Krepelien ha
brukt regelverket aktivt for a rydde opp i gamle og uordnede grunnsaker? Sammenfallet i tid
mellom reskriptene av 7. april 1774, gjennomgangen av grunnene i forbindelse med nedskrivingen
av ACK 1772 og det endrede antall grunner i rodene kan indikere dette.

Nir det gjelder utviklingen av grunneieforholdene er det et skille mellom rode 3 pa den ene
og rode 14 og 19 pa den andre side. Grunneieforholdene 1 rode 3 var i hele perioden stabile.
Manufakturhuset dominerte grunneieforholdene. Det samme var tilfelle i rode 14, men her
indikerer kildematerialet en viss endring av grunneieforholdene hvor den prosentvise fordelingen
grunner endres, slik at det private eierskaps andel av grunner okte, mens det offentliges prosentvise
elerandel ser ut til 4 ha blitt redusert. Forholdene i rode 19 virker mer ustabile, her viser materialet

en okning i privat eierskap, og en reduksjon 1 offentlig og kirkelig eiendom. Kan en undersokelse

av utviklingen frem til 1802 gi forklaringer pa hva som egentlig skjedde?

226 Blant annet ser en dette i korrespondansen mellom J. F. Kropelien og Magistraten av november 1771
(Stiftamtmannen i Bergen, kopibok, 7/8- 1771 — 31/8-1772. s. 148-149. (SAB)), mellom Magistraten og byens
vaktmester H. Alm i februar 1772 (Missivebok 651 C. b. 16, s. 139. 19. februar 1772. (BBA), og mellom
Stiftbefalningsmann Pettersen og Magistraten i februar 1772. (Magistraten. kopibok, 1769-1773, bal. 12, s. 266-267.
12, og 14 februar 1772.(BBA).

227 Stiftamtmannen i Bergen, Kopibok, 7/8-1771 - 31/8-1772, s. 148-149. (SAB).

228 Wessel-Berg 1841, b. 2. s. 577.
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3.3.3 Grunneiestrukturen 1781-1802
Hvordan er grunneieforholdene fra 1781 til 18027 Det er lite kildemateriale som dekker hele byens

grunneieforhold frem til 1802. GBB 1781 inncholder oversikt over Manufakturhusets
eiendommer, og lite om andre av byens eiendommer.” Selv om den ikke gir oversikt over hele
byens grunneieforhold, kan den gi indikasjoner pa endringer 1 eierforholdene. En sammenligning
av Manufakturhusets eierskap 1 GBB 1753, ACK 1772 og GBB 1781 kan gi en pekepinn pa
forholdene frem til 1802. Er Manufakturhusets rodenummer 1 GBB 1781 ferre enn 1 ACK 1772
kan dette indikere at det offentliges grunneie reduseres. En undersokelse av disse kildene viser
nettopp en endring i antallet grunner. De tre rodene har en nedgang pa ca. 20 rodenummer.”

Et slikt tilfelle er rodenummmer 3-19. I folge GBB 1781 overfores dette rodenummeret fra
Manufakturhuset til ”Apothequer” Besche, i 1783.”' En undersokelse av Manufakturhusets
regnskaper viser at denne grunnen er en blant flere overforte grunner i januar 17837
Regnskapene viser i tillegg at et lite antall eiendommer overfores fra Manufakturhuset til private i
lopet av 1770- og 1780-arene.””

Antallet registrerte grunnoverforinger er likevel for lite til 4 vise en Zendens til endring i
grunneieforholdene. Hva er det da som skjer? Biade Manufakturhusets regnskaper og GBB 1781
inneholder lister over uplasserte grunner i forbindelse med utarbeidelsen av GBB 1781.
Grunneierne fortsetter a betale grunnleie til Manufakturhuset, men pa grunn av problemer i

2 Det er

forhold til det reviderte rodesystemet ser det ut til at de plasseres i egne lister.
sannsynligvis dette som skaper endringen i Manufakturhusets grunnantall 1 perioden 1776-1781. 1
rode 3 er det i tillegg grunner som blir del av Toldbodalmenningen etter brannen i 1756.”
Gjennomgangen av GBB 1781 og Manufakturhusets regnskaper gir altsa indikasjoner pa at det
ikke er overforinger til private som finner sted pa midten av 1770-tallet, men at det er
opprydningen i forbindelse med nedskrivingen av ACK som ligger bak det som ved forste oyekast
kan virke som en privatisering av grunnen. Stotter en seg til hva Fossen og Ersland papeker over,
kan man antyde at okningen i de private grunnene derimot henger sammen med en oppsplitting av
cksisterende og utnyttelse av tidligere ubrukte grunner.

Konklusjonen blir at et lite antall eiendommer overfores til private, men at kildematerialet

indikerer at de stabile grunneiendomsforholdene i Bergen bestar frem til 1802.

229 GBB 1781 (BBA)

230 Se tillegg C.1.1, og C 1.2.

21 GBB 1781, s. 354.

232 Manufakturhusets regnskaper 1783, legg 1. s. 14. I tillegg overfores 15-36, 15-39 (to ede grunner) for 104 rd.

233 En gjennomgang av regnskapene mellom 1770 og 1802 viser folgende overforinger fra MF til private: 10. desember
1779; rodenummer 7-11, for 100 rd. (ME’s regnskaper 1779, s. 16.), rodenummer 7-6, for 53 rd. 11780 (MFs
regnskaper 1780, s. 17), nr. 11-107 1788, + nr. 5-45, og 10-13 i 1789. (MF's regnsk. 1789, s. 14.),

234 Tillegget til Manufakturhusets restanseliste 1777 viser 225 uplasserte grunner.(Manufakturhusets regnskaper 1777,
GBB 1781, s. 663 ff.) .

235 Det er oppfort 4 rodenummer tilknyttet GBB 1781, som “effer den ulykkelige 1idebrand i Aaret 1756 til Toldboed
alminding ere udlagd”. (GBB 1781, 5. 687-688.).
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3. 3. 4 Forelopig konklusjon - en ny gkonomisk tankegang eller
eiendomsmarked?
Resultatene fra undersokelsen av grunneieforholdene i rode 3, 14 og 19 indikerte at Sverre Steens

pastand om at alle norske byers grunn ble overfort til private hender 1 lopet av 1700-tallet er lite
dekkende. Det offentlige gjennom Manufakturhuset var i hele perioden den dominerende
grunneier i de tre rodene, og sannsynligvis 1 Bergen, ved utgangen av 1700-tallet. Ser en pa
eiendomsforholdene i perioden 1686 — 1781, var det i rode 3 relativt stabile forhold med lite
bevegelse 1 eiendomsmassen. I rode 14, og 1 storre grad i rode 19 indikerer kildematerialet en viss
omfordeling av bygrunnen. Ut fra det som fremkommer her, nar det gjelder eierskapsforholdene i
Manufakturhusets regnskaper og GBB 1781, er det vanskelig 4 pavise et reellt eierskifte fra en
gruppe til en annen, pa tross av enkelte indikasjoner pa dette i grunnbokmaterialet. Bade i perioden
fra nedskrivingen av GBB 1686 til GBB 1753, og spesielt i perioden mellom nedskrivingen av
GBB 1753 og ACK 1772 var det uklare eierforhold til en del grunneiendommer. Undersokelsen av
GBB 1781 og Manufakturhusets regnskaper antyder likevel at den sannsynlige forklaringen er at
grunnene var i listene over “ufindelige grunde’”® Disse listene skaper usikkerhet om antall
eiendommer som egentlig skiftet fra en gruppe eiere til en annen. Nar det gjelder utviklingen av
grunneierforholdene fra 1781 til 1802 virker eiendomsforholdene stabile.

Gir utviklingstrekkene fra 1686 til 1802 en mulighet for 4 se spor av et ’nytt”
grunneiendomsmarked? Ser en pa opprydningen i grunneiendomsforholdene, kan dette ha vart et
resultat av en utvikling 1 retning av et nytt eiendomsmarked hvor grunneiendomsforholdene skulle
vere mer oversiktlige og med bedre kontroll over hvem som eide eller disponerte
grunneiendommene i byen. Med tanke pa om det skjedde en overgang fra delt eiendomsrett til
privat eneeie av hus og grunn er her fa indikasjoner pa at en vesentlig grunneiendomsoverforing
fra offentlige til private fant sted. Da det ikke kan pavises at grunneiendom er en vesentlig faktor 1
et eiendomsmarked 1 perioden 1686 — 1802, vil grunnleiens betydning vare det neste

undersokelsesobjekt.

3.4 Grunnleie 1686-1802

Pa bakgrunn av undersokelsen av grunneierforholdene i rode 3, 14 og 19 blir det konkludert med
at delt eiendomsrett med Manufakturhuset som dominerende grunneier er vanligste form for
grunneie 1 Bergen 1 perioden 1686-1802, og at grunnlaget for et aktivt eiendomsmarked ma finnes
andre steder. Det blir dermed nodvendig 4 undersoke andre sider ved grunneiendomsforholdene
enn eciendomsretten. I denne sammenheng blir grunnleieforholdene undersokt. Det vil si

bruksretten, eller disposisjonsretten til grunnen. Grunnbekene av 1686, 1753 og ACK 1772 kan si

236 GBB 1781 har flete slike lister. En liste kalt”ode og ufindelige Grunde som under Rode og Nummer er henlagd”. (s. 663 -670),
en annen kalt: ”Qde og ufindelige Grunde som ey uden Rode og Nummer er henlagd’, s. (677-81), 0g en tredje liste: Fortegnelse over
staaende Grunde som efter Den nlykkelige Ildebrand i Aaret 1756 til Toldboed Alminding ere henlagd (s. 687-88).
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noe om grunnleieforholdene i byen. Men dette er et vanskelig materiale 4 bruke, da det er mangelfullt
med hensyn til beskrivelse av grunnarealer, grunnleier og rodenummerplassering i forhold til
senere grunnforhold og rodekart. Det er allikevel mulig 4 sette opp tabeller som anskueliggjor
grunnleieverdien generelt, grunnleieforholdene innen den enkelte rode, utviklingen av grunnleien
fra 1686 til 1781. Pa denne maten kan en fa indikasjoner pa om det er et grunnleiemarked i byen,
eventuell fortjeneste i dette, og hvilke endringer som skjer med markedet over tid. Tre sider av
grunnleieforholdene  skal undersokes her. For det forste eventuelle endringer i
grunnleieforholdene, for det andre grunnleien som okonomisk objekt, og for det tredje

grunnleieverdien sammenlignet med et annet mulig investeringsobjekt: bygningen.

3.4.1 Utviklingen i grunnleieverdier i rode 3, 14 og 19 — perioden 1686-1802

Den forste delen av analysen vil undersoke om det skjer endringer i grunnleieforholdene i lopet av
den valgte perioden. En okning i, eller nedgang i grunnleien kan fortelle om det skjer endringer
som legger forholdene til rette for et eiendomsmarked. Utgangspunktet er grunnboekene fra
Manufakturhuset samt forarbeidene til grunnboken 1781: ACK 1772. Ved hjelp av disse kildene
folges utviklingen i grunnleieforholdene i Bergen fra 1686 til ca. 1781.

Tabell 3.6 er utarbeidet med bakgrunn i de grunnene som er oppfert med grunnleie i GBB
1686, GBB 1753 og i ACK 1772. Den viser antall grunner som er oppfort med grunnleier i de tre
typene kildemateriale, og den gjennomsnittlige arlige grunnleie innen den enkelte rode knyttet til

: 237
disse grunnene.

Tabell 3.6 Arlige grunnleier i rode 3, 14 og 19 - perioden 1686 - 1781.

Ar Rode 3 Rode 14 Rode 19 Samlet
Antall Antall
Antall grunner | Skilling | Antall grunner | Skilling | grunner | Skilling | grunner | Skilling
1686 74 33 46 67 76 81 196 60
1753 77 28 44 60 72 68 193 52
1776 88 36 52 51 49 80 189 56

Kilde: GBB 1686/GBB 1753/ACK 1772

Tabell 3.6 viser at den gjennomsnittlige grunnleieverdien for rodene sett under ett ligger
forholdsvis stabil pa mellom 50 og 60 skilling i lopet av de ca. 90 arene som ligger mellom GBB
1686 og ACK 1772. Verdiene innen den enkelte rode viser at det stabile monsteret gjentar seg
innen den enkelte. I rode 3 ligger grunnleieverdiene mellom 33 og 36 skilling i hele perioden. I
rode 14 ligger grunnleien noe hoyere enn i rode 3, men heller ikke her er det noen drastiske

verdigkninger.: drlig grunnleie synker fra 67 til 51 skilling i perioden 1686 — 1781. Ogsa rode 19

237 Det er viktig 4 understreke at det er umulig 4 fange opp alle eiendommer og deres verdi pga. manglende
opplysninger i grunnbokene. Tabellen er utarbeidet med utgangspunkt i de grunnene som er oppfort med grunnleie i
GBB 1686, GBB 1753 og i ACK 1772.
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viser pa samme mate at grunnleien ligger forholdsvis stabilt fra 1686 til 1781, den varierer mellom
08 og 82 skilling i perioden 1686 til 1781. Her er noen sma forskjeller i grunnleien 1 perioden 1686
til 1781, men ingenting i tabellen tilsier at grunnleien gjennomgar noen stor verdiendring i lopet av
perioden. For 4 forseke a komme narmere forklaringer pa de stabile grunnleieforholdene blir det
her gjort et utvalg pa 5 rodenummer innen hver rode. Der er valgt 5 rodenummer 4 se nermere pa

som hvert kan folges i alle tre kildene.**®

Tabell 3. 7 Grunnleieutviklingen i et utvalg rodenummer innen den enkelte rode 1686 — 1781

Rode3. | Rodenr. | 12 | 14 | 22 | 55 | 74 | Gjsnitt:
GBB 1686 48 | 32 | 32 | 24| 24 32
GBB 1753 C| 48 | 32 | 32 | 24| 24 32

Grunnleie
ACK 1772 120 | 48 | 48 | 24 | 48 58
GBB 1781 120 | 52 | 58 | 32 | 32 59

Rode14. | Rodenr. | 3 | 19 | 26 | 32 | 34 | Gj.snitt:
GBB 1686 48 | 88 | 216 | 16 | 24 78
GBB 1753 | 84 | 88 | 216 | 16 | 24 86

Grunnleie
ACK 1772 124 | 128 | 216 | 24 | 32 105
GBB 1781 124 | 128 | 224 | 24 | 32 106

Rode19. | Rodenr. | 3 | 16 | 32 1 50 | 70 | Gj snitt:
GBB 1686 108 | 120 | 36 | 48 | 24 67
GBB 1753 o | 108 | 120 | 36 | 48 | 24 67

Grunnleie
ACK 1772 108 | 120 | 36 | 72 | 56 78
GBB 1781 108 | 200 | 52 | 72 | 32 93

Kilde: GBB 1686/GBB 1753/ACK 1772/GBB 1781

Tabell 3.7 viser at gjennomsnitts grunnleieverdier innen utvalget av rodenummer ligger forholdsvis
stabilt mellom 1686 og 1753. I rode 3 og 19 er verdiene uendret i GBB 1686 og GBB 1753, med
en gjennomsnittlig leie innen de to rodene pa henholdsvis 32 og 67 skilling. Fra GBB 1753 til ACK
1772 er det en liten okning til respektive 58 og 78 skilling, og i GBB 1781 er det en ny marginal
okning med henholdsvis 59 og 93 skilling. I rode 14, viser materialet en liten okning gjennom hele
perioden fra 78 til 106 skilling. Utviklingen i det enkelte rodenummer innen de tre rodene viser at
14 av 15 rodenummer har samme grunnleieverdi i 1686 og 1753. Utviklingen fra 1686 og frem til
ACK 1772-1776 viser at 5 av 15 grunner har beholdt grunnleiene fra 1686 til 1770-drene, 6 har en
okning pa mellom 10 og 30 skilling og fire har en verdigkning pa mellom 30 og 60 skilling. I GBB
1781 er leiene stabile i forhold til dem som settes i ACK 1772, 10 av grunnleiene ligger lik eller
lavere enn dem som fremkommer i ACK 1772, mens 5 har en okning. Ser en bort fra rodenummer

19-16 som har unormalt hey verdiutvikling sammenlignet med de andre rodenummerne er denne

238 Da alle rodenummerne det er mulig 4 folge gjennom de tre kildene horer til Manufakturhusets kilder, er her
ogsa fort opp verdien disse har i GBB 1781, slik at man fir en ekstra indikasjon pd grunnleieforholdene.
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okningen i grunnleien marginal, med en gjennomsnittsekning pa under 10 skilling. >’ Rode 3 har
den storste okning 1 gjennomsnittleie i grunneutvalget med en ekning i lopet av perioden pa 24
skilling, for de andre rodene er forskjellene mindre. Dette indikerer at her i hele perioden er en lav
og forholdsvis stabil grunnleie, men med en forsiktig okning i leien fra 1753 til 1781.

Det er nodvendig a se pa det Ersland skriver om grunnleieutviklingen fra senmiddelalderen
og frem til 1686 for a forklare funnene. Ersland konkluderer med at grunnleien knyttet til byens
grunner 1 senmiddelalderen blir fastsatt etter visse juridiske regler med rotter tilbake i

240

middelalderen.”™ Han paviser ogsa at dette stabile grunnleieforholdet, uten noen reell okning i

grunnleiene ogsa foreligger i perioden 1562-1686, og at det er likt innen alle de forskjellige

1

eierkategorier.” 1 sin doktoravhandling fra 1994 papeker Ersland noe av bakgrunnen for disse

forholdene.**

Han viser hvordan grunnbrevene i lopet av senmiddelalderen utvikler seg fra et
eiendomsdokument mellom grunneier og grunnleier, hvor det er grunneier som har den
okonomiske raderett, til 4 bli et dokument som bekrefter grunnleiers okonomiske raderett over
eiendommen. Grunnbrevet kjopes og selges med rett til grunnen, uten at grunneier har noen reell
innflytelse over grunnoverforingen, si lenge de okonomiske forpliktelser til ham overholdes.
Grunnbrevet blir utformet forste gang grunnen leies ut, og det er ingen avgiftsendring knyttet til
skifte av grunnleier. Den opprinnelige leiesum ligger fast, og grunnleien taper verdi i forhold til
inflasjonen, grunneier har ikke rett til 4 endre leien, og grunnbrevet blir en omsettelig verdi i seg
selv, som kommer grunnleierne til gode. 23

Denne undersokelsen av grunnleieforholdene i perioden fra 1686 til 1753 videreforer
traden fra Erslands konklusjon, og indikerer at det gamle grunnleiemonsteret er et monster som
ligger fast ogsa frem til 1753. Dette stottes av grunnbrevene tilknyttet den enkelte grunn i dette
kildemateriale. I GBB 1753 er det 109 grunnbrev knyttet til rode 3, 14 og 19. Av disse er 93
utformet for 1700, 15 mellom 1700 og 1710, og kun ett er fra perioden etter dette tidsrommet.*** I
perioden mellom 1753 og frem til utskrivingen av ACK 1772 — 1776 skjer det en mindre endring i
forhold til grunnleien. I noen omrader er det en svak okning i grunnleien. GBB 1781 legger seg
derimot tett opp til ACK 1772, men med ulike justeringer som samlet sett trekker opp grunnleien.
Skjer det en oppmyking i forhold til de gamle grunnleieforholdene? Kan dette bety at man er pa

vei bort fra den gamle praksisen, hvor man forholder seg til de gamle reglene hvor det er verdien

fastsatt i grunnbrevet som bestemmer grunnleien? Det er vanskelig 4 si noe bestemt om dette, men

239 En tilnermet dobling i grunnleien virker utypisk ut fra en vurdering av grunnleieverdiene i rode 13, 14 og 19 1 GBB
1781 som helhet. Her er ingen andre grunnleier som oker tilnarmelsesvis like mye i perioden (GBB 1781).

240 Brsland 1989, s. 58-59 (http://www.ub.uib.no/elpub/1989/h /506001 /Hovedoppgave.pdf, lest 10/4-07).

241 Ersland 1989, s. 59 (http://www.ub.uib.no/elpub/1989/h/506001/Hovedoppgave.pdf, lest 10/4-07).

242 Ersland 1994.

243 Ersland 1994, s. 181 -182.

244 GBB 1753 5. 48-62, 211 — 222, 275-286. GBB 1753 referer ogsi til en del yngre dokumenter, men dette er skjoter,
magistratavgjorelser og lignende.
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det en kan si noe om er at denne utviklingen er sapass liten at det sannsynligvis ikke er snakk om

annet enn mindre justeringer.

3.4.2 Grunnleiens gkonomiske verdi pa 1700-tallet
Andre del av analysen vil se pa storrelsen pa grunnleien, og sammenligne denne med andre

verdier i 1700-tallets Bergen. Dette forteller om grunnleien kan vare et okonomisk
spekulasjonsobjekt. For a forsta hva disse verdiene egentlig betyr for den enkelte grunnleiers
okonomi, og for a se verdiene pa grunnleiene i1 forhold til den samtidige pengeverdien, er det
noedvendig a se pd inntektene knyttet til byens borgere i samme perioden.

I 1771 setter Bergens magistrat en takst for bygningsarbeideres lonn. En daglonn i
sommerhalvaret skal vaere 32 sk i sommerhalvaret, og 20 sk. i vinterhalvaret.”* Tall som
Supphellen og Eliassen bruker for a vise lonnsnivaet 1 henholdsvis Mandal og Trondheim 1i siste
del av 1700-tallet, viser en gjennomsnittlig dagarbeiderlonn som ligger mellom 20 og 24 sk.**
Dette vil si at den arlige grunnleieutgiften pa byens grunner ser ut til 4 svare til 1-3 daglenner for
en ordinaer arbeider 1 Bergen i 1770-drene. Dette kan indikere at denne grunnleiesummen ikke
utgjor noen vesentlig belastning for en ordinar huseier i byen pa dette tidspunktet. Pa bakgrunn av
grunnleieutviklingen, i perioden 1686 til 1781 gar det an 4 konkludere med at denne er sa lav, og
utgjor en sa liten del av byens okonomiske basis, at den neppe kan vere en viktig ekonomisk
faktor som har betydning i byens eiendomsmarked.

Er det andre faktorer ved grunnleiemarkedet som kan indikere en overgang fra eldre til
nyere okonomisk tankegang? En gjennomgang av regnskapene til Manufakturhuset viser at
foringen av disse endres. Frem til 1789 er det umulig a skille ut hva som er innbetaling av ordinare
grunnleier, hva som er restanseinnbetalinger, og hva som er Manufakturhusets faktiske
grunnleiekrav.”*” Dette gjor det til et metodisk problem 4 undersoke grunnleicinnbetalingene for
perioden for 1790, og det blir nedvendig 4 forholde seg til grunnbokene, med de mangler disse
matte ha. Fra 1790 skjer en ryddigere regnskapsforing som gjor det mulig 4 skille ut tre typer
okonomiske transaksjoner knyttet til grunnleien. Figur 3.2 viser hvordan den nye bokferingen gir

ryddigere og bedre okonomisk styring nar det gjelder grunnleieforholdene.

25 BACE 1771: nr. 21.[s. 4], Espelid 1974, s. 76.

246 Eliassen 1999, s. 278, Supphellen 1997, s. 363.

247 Bokferingen skiller ikke mellom de forskjellige grupper for i 1790. Det umuligjor 4 skille ut hvor mye som er faktisk
grunnleie, og hvor mye som er restinnbetalinger i regnskapene.
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Figur 3. 2. Grunnleietransaksjoner 1770-1802
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Kilde: Manufakturhusets regnskaper (SAB) (Grunnlagsmateriale: Tillegg C. Tabell C.1.3)

Figur 3. 2 viser tre forskjellige innbetalingsforhold knyttet til Manufakturhusets grunnleie.
Fram til 1790 viser den bla kurven bade Manufakturhusets arlig grunnleiekrav, drlig innbetalt
grunnleie, og arlig innbetalt belop av den resterende grunnleien. Dette skaper forvirring med
hensyn til den skonomiske oversikten i regnskapene. Fra 1790 skjer det en endring i bokferingen
av grunnleien. Den bla kurven inneholder na bare det arlige grunnleiebelopet Manufakturhuset har
krav pa fra byens innbyggere. Den rode kurven viser antall riksdaler Manufakturhuset far innbetalt
arlig av utestdende restanser, og den gule kurven viser hvor mange riksdaler den arlige innbetalte
grunnleien utgjor. En mer ryddig, og sannsynligvis mer moderne regnskapsforing gir en bedre
oversikt ~over Manufakturhusets arlige  grunnleieregnskap. Denne opprydningen 1
Manufakturhusets regnskaper, kan ogsa i seg selv oppfattes som en indikasjon pa et mer moderne
marked.”® Den viktigste folgen av den nye regnskapsmetoden i denne figuren er at
Manufakturhusets drlige grunnleiekrav overfor byens innbyggere fremkommer. Det arlige
grunnleiekravet ligger konstant mellom 647 og 648 riksdaler. Sammenlignes dette belopet med de
750 riksdalerne Fossen og Ersland papeker som byens grunnleie i begynnelsen av 1660-arene,
ligger grunnleiebelopet faktisk lavere i perioden 1790-1802, enn i 1660-arene.*” Sammenholdes
dette funnet med at grunnleien pa enkeltgrunner er stabil eller litt stigende, kan dette oppfattes
som en indikasjon pa at Manufakturhusets andel av byens grunneiendommer reduseres i lopet av
1700-tallet.

Hverken grunneiet eller grunnleien er sa langt pavist 4 vare noen okonomisk faktor som er
lonnsom som investerings- eller spekulasjonsobjekt i et omfattende eiendomsmarked. Hvor ligger

da den store endringen i1 eiendomsmarkedet?

248 Et interessant eksempel pa bergensernes interesse for moderne okonomisk bokfering fir en ved utgivelsen av den
forste norske lerebok i moderne regnskapsforing : Perth John Mairs leerebok: " Det Methodiske Bogholderie, eller en
ordentlig Indretning af Kiobmends Boger efter den italienske Maade" som utgis av Musikselskabet Harmonien i 1775. (Mattens,
BT, 1/11-1980).

249 Fossen 1979, s. 267, Ersland 1989, s. 28 (http://www.ub.uib.no/elpub/1989/h /506001 /Hovedoppgave.pdf, lest
10/4-07).
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3.4.3 Verdiutviklingen knyttet til rodenummer 3-19 fra 1676-1802

I siste del av denne analysen sammenlignes grunnleieutviklingen pé et enkelt rodenummer med
verdien pa et annet mulig investeringsobjekt: bygningen. Dette kan fortelle noe om sammen-
setningen av et eventuelt eiendomsmarked, og om her er ett eller flere spekulasjonsobjekter.

Ved hjelp av offentlige dokumenter, grunnbeker, branntakster og relevant litteratur er det
mulig 4 folge en enkel grunn i rode 3 fra 1676 til 1802. Rodenummer 19 (3-19), som er
ciendommens geografiske navn og plassering fra 1778 til avviklingen av rodesystemet i 1888, er
representativ i forhold til hva en vet om rodenummerne. Ifolge branntaksten 1772, inneholder den
flere hus og sjeboder.” En gjennomgang av grunnens historie viser en rekke sertrekk ved
eiendomsforholdene i byen og kan vare en indikator pa utviklingen i grunnleier, husverdi og
hvordan forholdene innen en enkelt grunn er. Den sier ogsa noe generelt om utviklingen av
eiendomsmarkedet i byen i perioden.

I 1676 blir det opprettet et delt eierskap til en grunn pa Nordnes mellom Ifuer Busch og
Christen Bertelsen. En del av grunnen blir altsd skilt ut til bruk for Busch og han skal betale
grunnleie til Bertelsen. Den samlede grunnleie for hele grunnen er uklar, men Ifuer Busch’s
grunnleie utgjor 8 skilling han ma betale til Bertelsen.”' | GBB 1686 oppgis det at Bertelsen og
Busch er sameiere om denne tomten, og den samlede grunnleie utgjor 2 ort, eller 48 skilling, denne
grunnleien er fastsatt etter et grunnbrev fra 1591 5. februar 1711 blir Iver Busch’s del av
grunnen oppmailt, og 3. april 1711 utferdiges det et grunnbrev til Rasmus Rasmussen pa grunnen,
og grunnleien blir da satt til 2 mark, 4 skilling, eller 36 skilling.”’

6. mai 1720 utstedes det et salgsskjote pa grunnen, Richardus Busch kjoper Karen Busch
sin del av grunnen. Grunnleien oppgis ikke, men salgsummen for hus og grunn er 900 rd.** 25.
februar 1732 selges eiendommen videre og hus og grunn selges for 800 rd til Henrich Jansen
Forman. Den samlede grunnleie oppgis til a vaere 47 skilling eller 35 skilling og 12 skilling, noe man
ma anta betyr at eiendommen omfatter to grunneiendommer.*”

I 1740 blir eilendommen solgt fra Otthe Ruus til Morten Olsen for 560 rd, grunnleien
utgjor 2 ort 4 skilling, eller 48 skilling.z’% Allerede 5. oktober 1741 overdrar Morten Olsen
ciendommen igjen til enken etter Otthe Rus, Martine Serensdatter for den samme kjopesummen:
560 rd. 7 8. april 1747 selges eiendommen videre fra Martine Serensdatter til Ole Samsonsen for

561 rd. Grunnleien er 2 ort 4 skilling, eller 48 skil]jng.258 Da innbetaling av kjopesum uteblir, blir

250 Branntakst 1772, s. 28.

251 Diplom 1676 (UBB Diplom).

252 GBB 1680, s. 16.

253 Diplom 5. februar 1711, Diplom 3. april 1711. (UBB Diplom).
254 Diplom 6. mai 1720 (UBB Diplom)

25 Diplom 25. februar 1732 (UBB Diplom).

25 Diplom 14. januar 1740 (UBB Diplom).

257 Diplom 5. oktober 1741 (UBB Diplom).

258 Diplom 8. april 1747 (UBB Diplom).
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ciendommen videresolgt til Jaen Freichen og Henrich Jansen Forman for 597 2 rd allerede 10.
august 1747.%° 1 GBB 1753 stir Henrich Forman oppfort som eier av rodenummer 3-19, om dette
er hele grunnen, eller den er blitt delt mellom Forman og Frochen, kommer ikke klart frem her,
men grunnleien 1 ort 12 skilling tyder pa at den na er oppfort under to forskjellige rodenummer.
Den samme Jan Frochen som var sammen med Forman om eiendomshandelen i 1747 star pa sin
side oppfort med en rekke grunner i GBB 1753, og det kan vare et spersmadl om noen av disse

9.°° Kan det vaere at en av de tre

grunnene er del av den opprinnelige grunnen i nummer 1
grunnene som stir oppfort pia Jan Frechen under rodenummer 17 egentlig er en grunn
hjemmehorende i rodenummer 3-19? I hvert fall henvises det til at en av disse grunnene har et
grunnbrev fra 1591 og en grunnleie pa 2 ort. Dette stemmer overens med opplysninger knyttet til
rodenummer 3-19.*'

I branntaksten av 1772 stir fremdeles Forman oppfert som eier av hus og grunn i
rodenummer 3-19. Verdien av denne er na beregnet til 1400 rd.*** 1 forbindelse med utarbeidelsen
av ACK 1772, kommer det frem at eilendommen fremdeles er registrert pa Forman. Grunnleien pa
ciendommen viser at det fremdeles ma vare et delt ecierskap mellom de to tidligere
forretningspartnerne som kjopte elendommen i 1747. Eiendommen har som helhet fremdeles en
grunnleie pa 2 V4 ort, eller 48 skilling, men av en del av eilendommen betales det 3 ort til Jan

263
Frochen.”

Eiendommen blir kjopt av Forman og Frochen i sammen i 1747, Forman disponerer
grunnen, men mot a betale en grunnleie til Frochen av den delen av eiendommen som tilhorer
ham. Denne ligger betydelig hoyere enn den grunnleien som betales til Manufakturhuset for hele
rodenummer 3-19.

I 1778 blir det fortatt en ny branntakst. Na er grunnen underlagt Claus Svane. I
mellomtiden er verdien okt, og beregnes na til 1700 rd.”** Den 12. juli 1792 blir den samme
eiendommen videresolgt fra Claus Svane til Berent Scollay. Om grunnleien sier dokumentet intet,
men verdien pa hus og grunn er na okt til 2499 rd. ** 1 Bygningstaksten 1802 ser det ut til at
grunnen igjen er delt mellom to grunndisponenter. Pa 3-19a star Berent Scollay oppfert med en
bygningsmasse med samlet verdi pa 1200 rd, men pa rodenummer 3-19b er nd Hans Nielsen

Hauge oppfort som bygningseier, her er bygningsmassens verdi satt til 2000 rd. Rodenummerets

samlede verdi er altsa 3200 rd. %

259 Diplom 10. august 1747 (UBB Diplom).
260 GBB 1753, s. 55.

261 GBB 1753, s. 55., se ogsa GBB 1686.

262 Branntakst 1772, s. 28.

263 ACK 1772, Hefte 3, s. 5.

264 Branntaksten 1778, s. 32.

205 Diplom 12. juli 1792. (UBB Diplom).

266 Bygningstaksten 1802, b. 1., s. 45. (BBA)
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Ved a folge en grunn over en arrekke kommer det frem at grunnleien er stabilt lav, mens
verdiutviklingen i bygningsmassen i forhold til grunnleien er hey. Dette leder frem til at

bygningsforholdene ma veare det neste undersokelsesobjektet i studiet av eiendomsmarkedet.

Figur 3. 3. Utsnitt av malebrev i rodenummer 3-19, 5. januar 1711
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Kilde: UBB. Spesialsamlingene.

3.4.4 Grunnleie - oppsummering og forelgpig konklusjon
Gjennomgangen av grunnleieforholdene viste en lav grunnleie i hele perioden, og at

Manufakturhusets samlede grunnleie reduseres. Pa den andre side ser man en antydning til okte
grunnleier pa de grunnene som ble fulgt fra 1770-drene. Gjennomgangen avsluttes med 4 vise at

bygningsverdiene ma vare utgangspunktet for den videre analyse av et eiendomsmarked.

3.5 Grunneiendomsforholdene - konklusjon
Perioden sett under ett viste forholdsvis stabile grunneiendomsforhold, hvor det delte grunneie

dominerte. Men i forbindelse med roderevideringen og nedskrivingen av ACK 1772 og GBB 1781
fantes enkelte eiendommer som ble overfort fra det offentlige til det private. Til sammen var her
allikevel sa sma endringer i grunneierforholdene at dette ikke kunne brukes som noen indikator pa
utviklingen av et moderne eiendomsmarked. Nedskrivingen av ACK 1772, korrespondanse og en
revidert, og innskjerpet grunnleielovgivning ga pa den andre side indikasjoner pa utviklingen av
moderne trekk ved grunneiendomsmarkedet.

Nir det gjelder grunnleien, var denne stabil i forste del av perioden, men det var en tendens
til at den okte, sannsynligvis fra 1770-drene. Pa tross av dette, var okningen liten i forhold det
ordinzre pris- og lonnsniviet, sa denne er ingen indikator pa et eiendomsmarked med moderne

trekk. En sammenligning mellom prisutvikling pa grunnleie og bygningsverdi med utgangspunkt i
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en enkelt grunn viste til slutt at det er bygningsverdiene som ma vare utgangspunktet for en videre

okonomiske analyse av et eiendomsmarked.

3.6 Bygningsstruktur og verdivurderinger knyttet til bygninger i
rode 3, 14 og 19

Denne delen av kapittelet om den okonomiske siden ved eiendomsforholdene, ser pa
bygningsverdier og bygningsstruktur knyttet til rode 3, 14 og 19, for 4 undersoke hvilken betydning
disse har i forhold til et eiendomsmarked. Her undersokes forst utviklingen i bygnings- og
verdiforholdene i rode 3, 14 og 19 1 perioden 1657 — 1802. Deretter belyses forskjellige sider ved
bygningsstrukturen. Bygningsantall og verdier, bygningskategorier og geografiske verdivariasjoner

: : 267
innen den enkelte rode vil vare sentrale tema her.

3.6.1 Avgrensning og metode
Etter en presentasjon av det utvalgte kildematerialet undersokes utviklingen i bygnings- og

verdiforholdene i Bergen 1657 - 1802, deretter belyses forskjellige sider ved bygningsmassen
knyttet til rode 3, 14 og 19 1 1778. Denne undersokelsen vil si noe om utviklingen av
bygningsmensteret og strukturelle trekk ved dette i de tre roder. Utviklingen av, eller
tilstedevaerelsen av et moderne eiendomsmarked males her pa to moderniseringsindikatorer:
realverdiokning i bygningsmassen, og en funksjonell spesialisering i bygningsmassens struktur.

I formuetakseringen fra 1657 utgjor takseringsenheten eller skatteobjektet verdien av det
som kalles ’hus og grunn” knyttet til hovedpersoner innen den enkelte rode*” 1 branntaksten 1778
og bygningsavgiften 1802 tilsvarer takseringsenheten — eller forsikringsobjektet verdien av
bygninger knyttet til det enkelte bebygde rodenummer innen roden, og det er betegnelsen
rodenummer som vil bli brukt i det folgende. *” Alle summeringer er altsi gjort i forhold til
bebygde rodenummer. Qdegrunner er utelatt fra denne oversikten. I de tilfeller der rodenummeret
er oppdelt i flere enheter med flere eiere, er verdien lagt sammen og oppfort under en fellessum

knyttet til rodenummeret.

3.6.2 Kildemateriale knyttet til bygningsstrukturen
Utgangspunktet for a undersoke problemstillingene tilknyttet bygningsstrukturen er

Formuestakseringen 1657, branntakstene av 1772 og 1778 og Bygningsavgifren 1802.
Undersokelsen av verdiutviklingen i bygningsmassen i byen tar utgangspunkt i hus- og

formuestakseringen for Bergen fra 1657. Den store fordelen med denne er at den deler inn hus og

267 Disse undersokelsene baserer seg pd en gjennomgang av rode 3, 14 og 19 i branntaksten for 1778. (Branntakst
1772: s: 24 — 33, 5. 180-187, s. 220-230, Branntakst 1778: s. 29-39, s. 174-180, s. 229-237 ).

268 Hus-, og formuestaksten 1657. Det er viktig 4 papeke at hensikten med denne takseringen er skatteinnkreving.
269 Branntakst 1778, (SAB) s. 1-4.
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formue etter rode og gir muligheten for a strukturere formuesoppgavene etter omrade”” Den

omfatter bade fast eiendom og rorlig formue.””!

Kildegranskningen kunne ogsa veart startet med
hustakseringen av 1645, men denne pavirkes av bade krigsar og storbrannen i 1640. Dette vil
sannsynligvis medfore et stort antall ede grunner som kan komme i veien for et representativt
bilde.””” Det som far en til 4 sette sporsmal ved kildeverdien pa 1657-tallene er at tallet pa takserte
hus er mer enn halvert sammenlignet med hustakseringen 1 1645, bare 798 hus er med. Yngve
Nedrebo papeker at dette skyldes at de fattiges boliger for en stor del mangler.*”

En statlig brannforsikring blir gjort obligatorisk for alle kjopstedene i landet ved forordning
18. august 1767. For bygninger pa landet blir ordningen frivillig. Ordningen blir benevnt som "Den
almindelige Brand-Forsikring". Forordningen om brannforsikring i Norge gjor assuranse obligatorisk i
kjopstedene, og en taksering skal skje hvert tiende ar. Dette forvaltningsomradet horer fra 1767 inn
under Kommersekollegiet (Det Kongelige General Lands Oecomomie og Commerce
Collegium).”™ T Bergen blir de forste takstene holdt 1765-67. Noen hus blir forste gang taksert
1765, det overveiende antall 1766, mens en del hus ikke kommer med i protokollene for i 1767.°"

Branntakstene av 1772 og 1778 brukes her, disse gjor det mulig 4 se pa verdien av
bygninger i de forskjellige deler av byen, og er et viktig supplement til grunnbokmaterialet for 4 se
pa byens okonomiske differensiering innen det geografiske rom. Ved 4 bruke takstene fra bade
1772 og 1778 kan en ogsa si noe om endringer av eierskap innen et kort intervall. Svakheten ved
disse kildene er at de ikke sier noe om grunnen under, eller eiendomsoverforinger, derfor ma
branntakstene suppleres med grunnbekene og eiendomsdokumenter.”” T 1771 var det Ven stor
ildebrann som odela hele kvarteret mellom Muren og Nyalmenning, bide Strandgaten og Markeveien””” Det er
sannsynligvis pa denne bakgrunn takseringen av byens bygninger i 1772 ma sees. Taksten er i
Statsarkivet innlagt, registrert og merket som en branntakst.””® Taksten innledes med et forord som
inneholder bakgrunnen for, hensikten med, og hvordan taksten skal utferes. Forordet ser ut til 4
vere innfort 1. februar 1772, og henviser til diverse korrespondanse angiende taksten. Forst i

korrespondansen er et brev fra stiftamtmann B. Petersen til magistraten datert 14. desember 1771.

270 Nedrebo 2001, s. 185.
2710riginalen ligger i lensregnskapene i Riksarkivet, derfor brukes her den digitale utgaven som er bearbeidet,
tilrettelagt og utlagt pa nettet av Digitalarkivet.

271 Nedrebe 2001 (http://digitalarkivet.uib.no/cgi-win/webcens.exerslag=visbase&sidénr=1&filnamn=
takst57&visdok=vis, lest 3/8-00).

272 Nedrebo 2001, s. 183-184.

273 Nedrebo 2001, s. 185.

“*Schou 1795, s. 38-47 Forordninger for XV. Brandforsikrings Anordning i Seerdeleshed for Kiobsteederne i Norge
[Friderichsberg den 18 Augusti 1767, Christian V1I].

7 Bjerknes 1961, s. 135.
276

Begge branntakstene som brukes befinner seg i Statsarkivet i Bergen.
Bjerknes 1961, s. 135.

78 Taksten ligger innlagt under: “Byskriver, Takseringsforretning, Branntakstprotokoll XI.A 5 1772.” (SAB). De
utvalgte roder finnes pa sidene 26 — 33 (rode 3), 180-187 (rode 14) og 220-230 (rode 19).
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Her videreformidler Petersen et brev fra Kommersekollegiet med palegg om en taksering over alle
byens hus:

 Imidlertid onskede ieg at een Forretning over alle Byens Brandhuusse, vere sig af meere eller mindre end = 100 og
200 Rixdalers 1 @rdie blev i Hensigt til Deres Bygninger og Grunde forderligst forfattet paa det Mand i sin Tiid
kunde see hva i Summa dette vilde udgiore, og hva et hvert Eiendom kunde til Koninge [?] at svare foruden hva der
af Naring og brug skal svares.”*”

Her sies det at det skal avholdes en taksering over alle hus 1 byen, for 4 se pa bygningsmassens
skatteverdi, bide som boliger og som naringseiendommer.”*

I et brev datert 28. desember 1771 bekrefter magistraten at takseringen vil finne sted.”' T
et brev av 10. januar oppnevner Hr. General Auditeur og byfogd H. J. Heiberg takseringsmenn for
de forskjellige rodene.” 15. Januar 1772 bekrefter takstmennene i et brev til Stiftsbefalingsmann
Petersen og magistraten at de har hatt et mote og vedlegger et Pro Memoria, med

takseringsskjema.”®’

Siste skrivelse er fra magistraten og Stiftbefalingsmann Pettersen til
takstmennene og inneholder et lite korrektiv pa takseringsskjernaet.2 % Branntaksten blir utfort etter

folgende rubrikker:

Tabell 3. 8. Oversikt over poster i branntaksten av 1772

. Huusene og Sammes Verd: Packbode og
Gaden eller  [Ejendeelernes eller . . .
No: bygningernes med tilhorende  [Nosters Vaerdi med
Straedets Nafnlbeboernes Nafne
Nafne Grund Grund

Kilde: Branntaksten 1772

Kommentar til tabell 3.8.

1. No: - henviser til grunnenummer i roden.

2. Gaden eller Stradets Nafn - henviser til gatenavnet.

3. Ejendeelernes eller Beboernes Nnafne — henviser til hvem som eier eller er beboer av huset.
4. Hunsene og Bygningernes Nafne — beskrivelse av hva som star pa tomten.

5. Sammes Verd: med tilhorende Grund — verdien pa husene pa grunnen.

6. Packbode gg Nosters 1V ardi med Grund — verdien pa nest og pakkboder knyttet til grunnummeret.”

" Branntaksten 1772, s. 1.

20 Branntaksten 1772, s. 1-2. 1 korrespondansen, og i flere typer kilder kan det virke som det er et stort problem 4
overholde kravene om takseringen. Ordbruken fra Kommerce-kollegiet er ogsa ganske hard ved branntakseringen i
1778:” Hr. Stiftsbefalingsmand ville derfor bebage at tilholde vedkommende Magistrat at de ei fortovet her samst [?] Folge af den Kongel:
Anordning og Vores Skrivelse under 22de Martii sistledne, fastswtte Bergens Byes Bygninger Den Vvurdering paa den anbefalede
Maade’ (Branntakst 1778, (SAB) s. 4.).

%1 Branntaksten 1772, s. 1-2.

%2 Branntaksten 1772, s. 2-3.

 Branntaksten 1772, s. 3-4.

** Branntaksten 1772, s. 3-4. Her blir det slatt fast at det ikke skal regnes egen separat verdi pd grunnen.

% Branntaksten 1772, s. 4.

57



Bakgrunnen for branntakseringen i 1778 finner en i innledningen til taksten®®;

”Som de forste 10 Aar er nu nedsten forloben, at der atter over Bergens Byes samtlige huuse og tilhorende Bygninger,
skal foretages en Nye General omvurderingsforretning til Brand forsikring, i folge den Allernaadigste ndgivne
Brand-forsikrings Anordning af 18 Augustii 1767 for kiobstwderne udi Norge, saa udnevnes herved Bygmester
Johan Jochim Reichborn, master Smidter Valentin Wedel, mmurmester Henrich Berg, og Bord arbeidsmand
Anders Nielsen, til denne forretning at foretage og fuldfore i overvarelse af mig Borgermester Forman...” >
Arsaken til takseringen er at det er 10 ar siden forrige ordinare branntakst for Bergen.”® 1 tillegg til
kravene om a folge takstreglene fra forordningen av 1767, sender Stiftbefalingsmann

Schouboe ut et Pro Memoria fra Kommersekollegiet datert 15de Aprilis 1777, hvor reglene for
taksering innskjerpes.” Alle bygningene i Bergen skal innen édrets utgang takseres etter
brannforordningen av 1767.” Branntaksten skal i utgangspunkt fores etter folgende rubrikker:

Tabell 3. 9. Oversikt over poster i branntaksten 1778

Gaden eller Ficrnes Huusene og ditto Belob Muuren og
Huusenes [Rodens eller Be . ubrend Generell
Straedets Bygningernes  |der ved Ilden| . .
No INo boernes Frickielder Summa
Navn Navne forteres
Navne separate Taxt

Kilde: Branntaksten 1778.

Kommentar til tabell 3.9.:

1. Huusenes No — er en sammenhengende tallrekke for antall husenheter i byen

2. Rodens No: - henviser til grunnenummer i roden.

3. Gaden eller Straedets Nafn - henviser til gatenavnet.

4. Eiernes eller beboernes Navne — henviser til eier eller beboer av huset.

5. Huunsene og Bygningernes Nafne — beskrivelse av hva som stir pa tomten.

0. Ditto Belop der ved Iiden forteres — verdien pa husene pa grunnen.

7. Munren og ubrand Frickielder separate Taxt — brannfrie kjellere og treverk skal takseres separat men
summeres sammen, hvis brannfrie kjellere blir fritatt kan de da fritas i ettertid. *'

8. Generel Summa - summen av det som star pa grunnen inkludert murkjeller og hus.

%% Branntaksten finnes under: ”Byskriver, Takseringsforretning, Branntakstprotokoll XI.A 7 1778”. De utvalgte roder
finnes p4 sidene 30-39 (rode 3), 174-181 (rode 14) og 229-237 (rode 19).

¥ Branntakst 1778 s. 1.

% Branntakst 1778, s. 1.

289 Her blir det innskjerpet at: nummereringen skal gjores slik at alle brukelige murer skal regnes med, ingen bygning
ma fores flere steder i takseringen (slik det tydeligvis er gjort i forrige takst). Alle bygninger skal innfores, og det er satt
en tidsramme pd 8 uker (Branntakst 1778, s. 1-2.) Det kommer her frem at Kommersekollegiet ikke er forneyd med
maten tidligere branntakster er utfort pa. Magistraten har gjentatte ganger (Korrespondanse mellom magistraten og
stiftamtmannen 30de Novbre 1771, 14de og 20de Junii 1772 samt 25de Martii 1775.) (Branntakst 1778, s. 2-3) bedt om
at noen grunner skal fritas helt eller delvis fra taksering pga ”brannfrie” murer, noe de ikke fir gehor for.(Branntakst
1778, s. 3-4.) Det er et sporsmal om dette ikke har fort til en trenering av hele taksten.

290 Branntakst 1778, s. 3-4.

291 Bakgrunnen for denne innferselen er at magistraten prover 4 fa fritak for en del sakalte “brannfrie” murkjellere —
mens man venter pa tilbakemelding fra Kommersekollegiet takserer man hus og brannfrie kjellere separat. Et Pro

Memoria fra Kommersekollegiet av 2 sept. 1777 slar fast at alle bygninger skal branntakseres, ogsa bygninger med
brannfrie kjellere (Branntakst 1778, (SAB) s. 1-4.).

58



Den 1.10. 1802 blir det innfort en arlig jordavgift 1 Norge. I byene blir denne avgiften
nevnt som “Bygningsavgiften”.”” Avgiften omfatter alle byer og tettsteder, men ikke
bergstedene,” eller bygninger med verdi under 200 rd.** Bakgrunnen for avgiften er Danmark-
Norges behov for inntekter til opprustning av forsvaret i forbindelse med krigen i Europa
(Napoleonskrigene).””

Avgiften innfores som en avgift pa faste eiendommers ”Besiddelse, Nytte og Brug.”** Den
skal altsda ikke svares av bygningene som bygningseiendom, men ut fra nytten og bruken
bygningene gir besitterne, enten disse eier eller leier bygningene.””’

I byene skal det betales avgift for alle hus som blir brukt til beboelse, produksjon, eller
pakkhus og sjgboder.”” Forordningen fastslar at avgiften skal fastsettes etter bygningsareal, slik at
alle byens bygninger ma oppmales utvendig.”” Avgiftssummen blir beregnet ut fra fastsatt verdi i
folge bruk, og arealstorrelse er innfort i taksasjonsprotokollene.™ I tillegg er rodenummerverdien i
protokollene innfert under B.F.S., eller Brand Forsikrings Sum. Bygningsverdien skal da ogsa i

folge forordningen tilsvare branntaksten.™

Man ma kunne regne med at dette er bygningens
branntakstverdi pr. 1802, men at denne hovedsakelig er den samme som branntaksten av 1797.
Dette synet stottes ogsd av J. N. Tonnesen som i forbindelse med skrivingen av Porsgrunns
historie, har gatt gjennom branntaksten 1797 og bygningsavgiften 1802 for Porsgrunn by og
konkluderer med at takstene har tilnzermet identiske verdier.™”

Ansvarlig for avgiften er Rentekammeret i Kobenhavn, og egne kommisjoner oppnevnes
for den enkelte by eller fogderi. I Bergen skal avgiften innkreves av magistraten.’”
Grunnoppmalingen blir innfert i egne oppmalingsprotokoller, i tillegg finnes det for den enkelte by
kommisjonsprotokoll, og oppebeorselsregister for bygningsavgiften.”* Bygningsavgiften var en
nyskapning, og ga svart detaljerte opplysninger. Var arealene forskjellig for den enkelte etasje i en

bygning, og bade kjeller og loft skulle avgiftsbelegges, skulle ogsa disse detaljene inn. Pé tross av

disse relativt rigide takseringsreglene ble takseringen gjennomfort etter de fastsatte regler.3 0>

292 Schou 1804 b. 9, s. 487.

293 Schou 1804 b. 9, 5.494.

2% Schou 1804 b. 9, s. 492-493.

295 Schou 1804, b.9. s. 488.

2% Schou 1804 b. 9, s. 487.

27 Schou 1804 b. 9, s. 491 — 492.

2% Schou 1804 b. 9, s. 492-493.

299 Schou 1804 b. 9., s. 492, Johannessen 1988, s. 22.

300 Bygningsverdien 1802, Overskriften i den enkelte takseringsprotokollen opplyser at verdien som
brukes tilsvarer branntakstsummen. Her er oppfort BFS (=Brand Forsikrings Sum)

301 Schou 1804 b. 9., s. 494..

302 Tannessen 1957, s. 520.

303 Schou 1804 b. 9, s. 495

304 Riksarkivet, Realistisk ordnet avdeling (http://www.riksarkivet.no/arkivverket/publikasjoner/nett/handbok-

ra/sentralinst/realistisk.htm, lest 10/2-07)

305 Johannessen 1988, s. 22-23.
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En takst som inneholder bade verdier i forhold til brannforsikring og skatteverdier burde gi
et relativt tidsriktig bilde pa bygningsverdiene 1 1802. Finn Einar Eliassen papeker at dette ikke
nodvendigvis er riktig, da det ofte kan vare store sprik mellom branntakster og salgsverdi.”* Her
brukes to kilder til Bygningsavgiften 1802, da begge kun er delvis komplette. I Bergen byarkiv
finnes disse i1 oppberselsprotokollene. Disse gir en oversikt over avgiftsstorrelsen, og
bygningsverdivurderingen.””” Nar det gjelder en fullstendig oversikt over det enkelte rodenummers
grunnsterrelser og bygningsmassens sammensetning brukes Riksarkivets materiale I denne
fremstillingen vil Bygningsavgiften sxrlig bli brukt i forbindelse med 4 bestemme prisutviklingen
pa det enkelte rodenummers bygningsverdi, og for a fastsla hvem som eier bygningene en finner i

folketellingen 1801.3%

3.6.3 Utviklingen i bygningsverdiene i perioden 1657 til 1802

I forste del av dette kapittelet undersokes utviklingen i bebyggelsen. Undersokelsen ser pi
utviklingen 1 rode 3, 14 og 19 med utgangspunkt i formuetakseringen i Bergen av 1657,
branntaksten 1778 og bygningsavgiften 1802. Ved 4 ta utgangspunktet i disse takstene far en
mulighet for 4 si noe om utviklingen av verdiene knyttet til grunnene i den enkelte rode over et
lengre tidsrom.

Sammenligningen av verditaksten av 1657 og takstene i 1778 og 1802 kan gi en pekepinne
pa verdiene innen den enkelte rode, samt verdiene knyttet til den enkelte rode pa forskjellige
tidspunkt i byens historie. Det er allikevel viktig 4 papeke at dette bare er indikasjoner pa verdiene.
Da formalet med verditaksten av 1657 er 4 fa frem verdiene 1 forhold til skatt, kan en regne med at
borgerne har provd 4 fa satt disse verdiene sa lavt som mulig. P4 motsatt side, kan man kanskje
regne med at branntaksten som ombhandler forsikringsobjekt, prover a avspeile verdiene mest
mulig slik de faktisk er, eller hoyere, slik at forsikringsobjektet kan erstattes best mulig etter en
eventuell brann. Nar det gjelder bygningsavgiften 1802 vil disse verdiene ligge nzr dem man finner
1 branntaksten. Tonnesen papeker at denne i de aller fleste tilfeller vil samsvare med branntaksten

av 1797 sin verdivurdering.”

306 Finn Finar Eliassen papeker at enkelte bygninger i de formoderne smibyene gjerne kan omsettes for 3-5 ganger
branntakstverdien, men ogsa at en rekke mindre bygninger omsettes for belop under branntakstenes. (Eliassen 1999, s.
253.)

307 Protokollene finnes i Bergen byarkiv, under: referansen: Oppeborselsregistre for Afg. Af Bygningar efter Forordn.
1/10 1802 . BBA. —1209. Oppeberselstegistet. Tilv. 1209/12. Setie 2, vol. 4, 6, 7.

308 Johannessen 1988, s. 23. Riksarkivets materiale er oppstilt i: Rentek. Real. Ordv. Avd. Jordavgift 1802. Byenes
avgifter. Rode 3 er i [b. 80], s. 46-62,rode 14 i [b. 82] s. 14-23, rode 191 [b. 83], s. 4-18.

309 For nermere redegjorelse omkring dette, se Eliassen 1999, s. 250-251.

310 Tonnessen 1957, s. 520. Selve forordningen om bygningsavgiften sier lite om takstverdiene, men refererer flere
steder til branntakstene, det er derfor nzrliggende 4 regne med at verdiene i denne 1 all hovedsak tilsvarer branntaksten
1797 (Schou 1804, b. 12, s. 494.).
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Da verditaksten av 1657 regner med slettdaler og ikke riksdaler har det vert nodvendig 4
foreta omregninger for 4 fa sammenlignbare storrelser. Derfor er alle summene fra 1657-taksten
her regnet om i riksdaler for 4 vere sammenlignbare med de senere takstenes riksdaler.’!

Metoden som brukes i denne delen av kapittelet er 4 undersoke den samlede verdisummen
av det som kalles ”hus og grunn” i taksten knyttet til den enkelte rode i 1657, og verdisummen av
det samlede antall rodenummer innen den enkelte rode i branntaksten 1778 og bygningsavgiften
1802. Dette kan 1 tillegg til 4 si noe om sartrekkene ved bygningsverdiene innen takseringene, ogsa
gi noen indikasjoner om det foregir noen form for endring i lopet av perioden.”” For 4 kunne si

noe om dette er tabell 3.10 utarbeidet.

Tabell 3. 10 Takserte objekter — samlede og gjennomsnittlige verdier 1657 — 1802

Takst Rode 3 Rode 14 Rode 19

Ar Ant. | Sum | Gj.sn. | Ant. | Sum | Gj.sn. | Ant. | Sum | Gj.sn.
1657 | 31| 6380 206| 42|27567| 656| 48]12269| 256
1778 | 63]33900| 538| 39|44590| 1115| 71|27210| 383
1802 | 66|67420| 911| 37[70510| 1567| 65|43186| 664

Kilde: Formuetakseringen i Bergen 1657/Branntakstene 1767, 72, 78, bygningsavgiften 1802

Tabell 3.10 gir en oversikt over antall skatteobjekt og samlet og gjennomsnittlig verdi pa disse
innen den enkelte rode i de utvalgte roder i formuetakseringen 1657. I tillegg ser en antall
forsikringsobjekt og samlet og gjennomsnittlig takstverdi pr. forsikringsobjekt innen enkeltrodene 1
branntaksten 1778 og bygningsavgiften 1802.

Verdien innen den enkelte rode viser klare forskjeller i verdi mellom de tre rodene. Nar det
gjelder verdiene knyttet til den enkelte rode har skatteobjektene i 1657 og forsikringsobjektene i
branntaksten og bygningsavgiften en hoy verdi i rode 14 sammenlignet med de andre rodene.
Ellers er den samlede verdi av skatteobjektene i rode 19 hoyere enn dem som finnes i rode 3 i
1657. Dette forholdet er omvendt nir en ser pa forsikringsobjektene i branntaksten og
bygningsavgiften, verdiene knyttet til forsikringsobjektene i rode 3 har en hoyere verdi enn det
man ser 1 rode 19 bade 1 branntakst 1778 og bygningsavgiften 1802.

Sammenlignes tallene fra de tre rodene med Nedrebos samlede tall for byen i 1657, utgjor
summen av de tre roder 46215 rd eller 15 % av den totale verdi pa takserte skatteobjekt i Bergen i

1657. Disse verdiene er fordelt med henholdsvis 2 % i rode 3, 9 % 1 rode 14 og 4 % av verdiene i

311 Slettdaler — betegnelse pa myntenhet i bruk fra 1602, sist slatt i 1771. I motsetning til den ordinzre riksdaleren som
fra 4/5 1625 inneholdt 96 sk. Dansk, inneholdt Slettdaleren 64 sk. Dansk. (Norsk historisk leksikon 1990, s. 68.).

312 Det er vanskelig 4 si noe eksakt om utviklingen i bygningsmassen fra 1657 — 1802, da en her sammenligner to ulike
storrelser. Det er noe usikkert hva husverdien i hus- og formuestakseringen 1657 dekker, man vet ”hus- og grunn”
men det virker noe usikkert om dette bare er et hus, om det er alle de forskjellige sméhus og bygninger knyttet til en
grunn en for eksempel finner i branntakstene, eller om det er alt det man senere forstir er knyttet til et rodenummer.
Det en vet er at skatten ble ”angangen” (antar at meningen her er vedtatt) — 9. mai 1657. En mann i hver rode skulle
std for taksten. (24 menn). Skatten skulle innkreves med utgangspunkt i: ”Bergen Byes Indwobnneris Husse och Formuffue,
samit Borne och Rente Penges Schatt” (UBB Ms. 767).

61



byen sett under ett i rode 19.°" Nar det gjelder beregninger for ciendommenes verdi i de senere
branntakstene, og bygningsavgiften 1802, foreligger det dessverre ikke samlede tall for byen. Det er
derfor vanskelig 4 foreta samme sammenligning med takstene fra 1778 og 1802. Men det er pa
bakgrunn av Nedrebes tall for branntaksten 1767, mulig 4 se pa verdien knyttet til de tre roder i
1767. Verdien utgjor da 104890 rd, eller ca. 11,2 % av byens samlede bygningsverdi, fordelt pa
henholdsvis 3,6 % i rode 3, 4,1 % i rode 14 og 3,4 % i rode 19. ** Dette kan indikere en relativt
sett redusert verdi pa bygningene i rode 3, 14 og 19 sammenlignet med de samlede tall for byen.
Kan disse trekkene ved byens bygningsverdier fortelle noe om eiendomsutviklingen fra 1657 til

1802? Dette undersokes i det folgende.

3.6.4 Forelgpige forklaringer pa bygningsgrunn- og verdiutvikling 1657 — 1802

Det er vanskelig a sammenligne formuestaksten 1657, branntaksten 1778 og bygningsavgiften av
1802 da det her er snakk om forskjellige typer takster. Pa tross av dette kan en ut fra
kildematerialet og tilgjengelig litteratur gjore noen enkle sammenligninger og se visse forandringer 1
eiendomsforholdene i rode 3, 14 og 19.

Nir det gjelder endringene i antall takseringsobjekt fra formuestakseringen 1657 til de
senere takstene ser en at det spesielt er rode 3 som har store endringer. Dette kan med stor grad av
sannsynlighet antas 4 skyldes endringer i grunneiendommer knyttet til denne roden. Denne
antagelsen finnes ogsa stotte for i litteraturen. Geir Atle Ersland peker 1 sin hovedoppgave fra 1989
pa den sterke okningen i antall grunnleietakserte eiendommer 1 Nykirkesognet pa 1600-tallet, og
rode 3 ligger som kjent i dette kirkesognet.’”” I rode 14 og 19 var forholdene mer stabile nir en ser
pa antallet takseringsobjekter. Det var en okning i antall objekter i rode 19, mens der var en
nedgang i antall i rode 14. Kan man pa samme mate som i rode 3 anta at disse tendensene kan ha
skyldtes en endring i bygningsmensteret eller var det snakk om forskjeller ut fra forskjellig type
kildemateriale? Igjen er en tilbake til det som er papekt tidligere, det er vanskelig 4 trekke
utviklingstendenser ut fra et sipass ulikt materiale som formuetakseringen 1657 og den senere
branntakst av 1778 og bygningstaksering 1802, heller ikke litteraturen gir mye a bygge pa her. Nar

det derimot gjelder verdiutviklingen vet en mer.

313 Tallene i denne undersokelsen er omregnet i fra slettdaler, og det er viktig 4 understreke at forholdet til Nedrebos
tall blir omtrentlige og vil avvike en del fra hans tall da det ser ut til at han regner prosent av alle takseringsobjekter
innen den enkelte rode, ogsd dem som er taksert med 0, mens det her bare regnes med dem som er oppgitt med en

faktisk verdi i 1657-taksten (Nedrebe, 2001, http://digitalarkivet.uib.no/sab/stroek.htm, lest 28/8-06 ).
314 Nedrebo 2001 (http://digitalarkivet.uib.no/sab/stroek.htm, lest 28/8-06). Tallene fra branntaksten 1767 er basert

pa Nedrebos, og er estimater basert pa utregninger i forhold til Nedrebos gjennomsnittsverdier knyttet til den enkelte
rode. Man kan kanskje stille sporsmal med antallet rodenummer som er regnet med i Nedrebos utregninger. Er alle
rodenummerne i rode 3, 14 og 19 bebygget slik Nedrebos tall indikerer, eller er her en feilberegning i antall bebygde
rodenummer. Virker underlig at alle rodenummer skal vare bebygget her, mens de ikke er det verken i GBB 1686,
GBB 1753, ACK 1772-76, Branntakst 1772, 1778 eller Bygningsavgift 1802. Nar det gjelder beregninger for
eiendommenes verdi i de senere branntakstene, og bygningsavgiften 1802, foreligger det ikke samlede tall for byen.
315 Ersland 1989, s. 30-31 (http://www.ub.uib.no/elpub/1989/h/506001/Hovedoppgave.pdf, lest 10/4-07).
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Bade Anders Bjarne Fossens bind 2 av Bergen bys historie og Erslands senere forskning
viser at omradene utover mot Nordnes som la til Nykirkesognet, hadde en sterk ekspansjon i form
av nybygging pa 1600-tallet, og at dette for en stor del var sjoboder knyttet til okonomisk
virtksomhet, og vaningshus for svakere okonomiske grupper.”® Dette ser en ogsi spor av i
Reguleringsplanen av 21. mars 1642°"" og i Takseringen over Bergen Byes Eidendommer i 1645, her ser man at
det 1 1645 var kommet opp 130 viningshus i dette omradet, som i stor grad utgjorde: "ringe og fattige
Folcks Hunse’"* Disse momentene sammen med selve formuestakseringen 1657 for rode 3 hvor
en ser det var en rekke bygninger enten uten verdi (8), eller med verdi fra 50 rd og nedover (12) var
med a bygge opp under at dette er et omrdde preget av sma, enkle og sannsynligvis fattigslige

boenheter.’"’

Fossens analyse av 1657-taksten i et sosialt perspektiv bygger ogsa oppunder dette:
han pédpeker at de 4 ytterste rodene pa Nordnes var omrader dominert av utfarere, sjomenn av
ulike kategorier samt arbeidere.”” Bakgrunnen for at gjennomsnittsverdien pa bygningene pa disse
grunnene allikevel la sdpass hoyt er nok Fossen inne pa nar han papeker at her var en omfattende
nybygging av sjeboder og naust i perioden 1600-1645.%

Nir det gjelder drsaken til at gjennomsnittlig taksering av ”hus og grunn” 14 sa heyt i rode
14 er Fossen ogsa inne pa denne. Rode 14 herer til Domkirkens sogn, og omfatter bade eldre
deler av Strandgaten, og grenser til Torvalmenningen.”” Fossen papeker at den eldste delen av
Strandgaten fra Vagsalmenningen til Muren i 1630-arene var omradet med de rikeste innbyggerne,
men at det 1 1657 ser ut til 4 ha vart en tendens til at omradet fra grensen mellom Domkirken og
Nykirkens sogn ved Muren og utover til Nykirken var i ferd med 4 bli befolket av rike
hamdelsborgere.323 Bade branntakstene 1772, 1778 og bygningstaksten 1802, viser at det i dette
omréadet sto mange store sjgboder.”* Dette indikerer at rike byborgere og kjepmannsvirksomhet
var med 4 skape de hoye bygningsverdiene i rode 14.

Formuestakseringen 1657 viser at rode 19 hadde hoyere verdier enn rode 3, men betydelig
lavere verdier enn i rode 14. Videre viser tendensen at gjennomsnittsverdien av rodenummerne i
rode 3 hadde en hoyere verdiutvikling enn rodenummerne i rode 19 ut fra branntaksten 1778 og

bygningstakseringen 1802. Forskjellen 1 type kildemateriale gjor det vanskelig 4 foreta noen direkte

316 Fossen 1979, s. 281., Ersland 1989 s. 30-31 (http://www.ub.uib.no/elpub/1989/h/506001/Hovedoppgave.pdf,
lest 10/4-07).

317 NRR VIII 1884, s. 143 ff.

318 Eiendomstakseringen i Bergen 1645. BHFS Tﬂleggshefte 1956 42.

319 Verditaksten 1657,(Digitalarkivet: http:
=takst57&gardpostnr=101#nedre , lest 3/2 -07).

320 Fossen 1979, s. 302.

321 Fossen 1979, s. 281. Se ogsa tillegg D.2. Utsnitt av rodekart for rode 3. Nedrebo peker ogsa p4 at fattige folks
bygninger mangler i 1657-taksten, dette er nok med 4 trekke gjennomsnittsverdien i rode 3 opp. (Nedrebg, 2001,
http://digitalatkivet.uib.no/sab/strock.htm, lest 28/8-06 ).

322 Opmilingschefen i Bergen. 1888. Rode no 13, 14, 15 og 16 i Bergen : utarbeidet efter matrikelen og bykartet fra
1888 ved hjelp av grunnemadlinger og kartforretninger [online] /(http://www.ub.uib.no/elkart/ default.asp? ob=
01d042364, lest 30/7-06).

323 Fossen 1979, s. 302. Se ogsi tillegg D. 3. Utsnitt av rodekart for rode 14.

324 Branntakst 1772, s. 29 — 38., Branntakst 1778, s. 228 -237. Bygningsavgiften 1802, b. 2. s. 8 -15. (RA).
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sammenligning av omrdadene, men dette tyder pa at bygnings-verdiene knyttet til rode 3 okte i verdi
1 forhold til verdiutviklingen i rode 191 fra 1657 til 1802.

Godtas disse indikasjonene kan det antas at forklaringen pd dette fenomenet streifes i
kapittelet om grunneiendom. Niar det gjelder rode 19 antydes det at dette omradet, knyttet til
Korskirkesognet, var et omride som ma ha veart ferdigregulert allerede i 1657, noe som stottes
delvis av Ersland, som antyder at Korskirkeomradene horte til de eldre bebygde delene av byen.’”
Videre papeker Ersland at disse omridene i GBB 1686, og sannsynligvis tidligere hadde en rekke
mindre eiendommer knyttet til kirkelig eie.”” Denne eldre del av byen hvor det beste tomtearealet
sannsynligvis alt er utbygget, tyder pa at her var fa omrader for videre utbygging, og at det dermed
matte bygges pa mindre tilgjengelige, eller lite attraktive grunnarealer. De mange sma grunnene det
pekes pa indikerer ogsa at her var sma muligheter for 4 bygge storre og mer kostbare bygninger.
Bade branntakstene for 1772 og 1778 og bygningsavgiften 1802, samt rodekartet for omradet viser
1 tillegg at dette ikke var et omrade med sjoboder og storre okonomisk virksomhet knyttet til disse.
Dette er nok ogsa et moment som er med a forklare den ulike utviklingen og hvorfor det var
relativt lav verdi pa takseringsobjektene i rode 19 sammenlignet med rode 3 1 slutten av
perioden.”’

Denne gjennomgangen har dermed vist de viktigste trekkene i formuetakseringen 1657,
branntaksten 1778 og bygningsavgiften 1802. Pa tross av ulikt vurderingsgrunnlag i disse tre
takstene, er det forsvarlig 4 konstantere enkelte utviklingstrekk. Bade kildematerialet og litteraturen
indikerer en okning i bygningsgrunner over tid, dette ser hovedsaklig ut til 4 skyldes en ekspansjon
i byens arealer. Nar det gjelder verdier var det ogsi en generell okning 1 verdien knyttet til
bygningene innen den enkelte rode. Men det var ogsa forskjeller mellom rodene. Rode 14 hadde en
betydelig storre takseringsverdi enn rode 3 og 19 i bade skattetaksten 1657, branntaksten 1778 og
bygningsavgiften 1802. I tillegg indikerer kildematerialet at bygningsverdiene pa grunnene i rode
19, eller de eldre tidlig utbygde deler av byen, hadde en darligere verdiutvikling i forhold til rode 3
og nyere deler av byen med ekspansjonsmuligheter, nybygging og hoy ekonomisk aktivitet.

Verdiutviklingen pa rodenummernes verdi var formidabel, og det er konkludert med at
denne utviklingen sier noe om okt bygningsverdi. For 4 si noe om bygningsmassens verdi som
investeringsobjekt er det na ogsa nedvendig 4 se pa hvordan den generelle prisutviklingen er 1 lopet
av perioden. Var det en generell prisokning i Norge i perioden, evt. hvor hey var denne
inflasjonen. For 4 mile forholdet mellom bygningsverdiutviklingen opp mot inflasjonen, er det
nedvendig 4 sette opp den arlige prisstigningen pa bygninger og male denne mot inflasjonen i

perioden. Dette vil gjores i det folgende.

325 Ersland 1989, s. 32-33 (http://www.ub.uib.no/elpub/1989 /h /506001 /Hovedoppgave.pdf, lest 10/4-07).
326 Ersland 1989, s. 32-33 (http://www.ub.uib.no/elpub/1989 /h/506001 /Hovedoppgave.pdf, lest 10/4-07).
327 Branntakst 1772, s. 220-230, Branntakst 1778, s. 229-237. Se ogsi tillegg D. 4. utsnitt av rode 19.
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3.6.5 Utviklingen av bygningsverdi og inflasjon, ca. 1660-1800

Oysteins Bielefeldt Skeie gir i sin masteroppgave i samfunnsekonomi fra 2004, "Norwegian Inflation
An Empirical Study — 1667-2004” en oversikt over inflasjonsutviklingen i Norge 1 perioden 1667 —
2004.”® Han baserer denne pi 21 forskjellige varetyper, som dekker over halvparten av
befolkningens érlige konsum, som det er mulig 4 folge over tid. **

Skeie konkluderer med flere faser i prisutviklingen. Middelalderens stabile priser blir avlest av en
prisrevolusjon pa 1500-tallet som en folge av okt tilgang pa metaller. Gjennom hele 1600-tallet og
forste halvdel av 1700-tallet ligger prisnivaet relativt stabilt, men med svingninger som hele tiden
vender tilbake til utgangspunktet rundt begynnelsen av 1600-tallet. Fra slutten av 1750-tallet
stabiliserer prisen seg si pa et nytt og hoyere niva, som det beholder frem til begynnelsen av 1800-

tallet.””’

Fra begynnelsen av 1800-tallet far man en ekstrem prisokning. Jan F. Qvigstad paviser at
det i perioden 1806-1812 forekommer en 11-dobling av prisnivaet, med pafelgende deflasjon etter

1815. %! Figur 3.4 gir en grafisk fremstilling av inflasjonen 1 Norge 1667 — 1830.

Figur 3. 4 Prosentvis prisvariasjon 1667 — 1830
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Kilde: Skeie 2004.

Figur 3.4 viser prosentvis érlig inflasjon/deflasjon 1666 — 1830. Den viser at prisvatiasjonene godt
kan komme opp 1 10 prosent innenfor en periode. En periode med inflasjon, avleses av en periode
med deflasjon. Pengetilgang, temperatur, fodselstall, og kriger er faktorer Skeie papeker er med 4
pavirke inflasjonen. Men han mener hovedforklaringen likevel ma vare at Norge er en édpen
okonomi ogsa i perioden fra 1666 og fremover, og at ytre pavirkning, er den viktigste faktor som
er med 4 bestemme inflasjonen 1 Norge. %2 Nir han fordeler disse variasjonene over tid,

konkluderer han med at den arlige inflasjonen fra 1666 til 1800, ligger pa ca. 1,45 %.*>

328 Skeie 2004.

329 Skeie 2004, s. 1-2.

330 Skeie 2004, s. 3-4.

31 Qvigstad 2005 (http://www.norges-bank.no/konferanser/2005-06-07/data/qvigstad.html).
332 Skeie, 2004, s. 74-75.

333 Skeie 2004, s. 12 -13.
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Nir det her er etablert en oversikt over prisutviklingen fra perioden 1666 til 1800 gir det en
mulighet for 4 sammenligne med utviklingen i bygningsverdi er i perioden fra 1657 til 1802.
Figur 3.5 viser en utregning av verditakstene fra 1657 og frem til 1802 ved hjelp av geometrisk

interpolering: »*

Figur 3. 5 Arlig prisutvikling pa bygninger 1657 — 1802
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Kildet: Formuestakseringen 1657 /Branntaksten 1778/Bygningsavgiften 1802.
(Grunnlagsmateriale: Tillegg C. Tabell C.1.4)

Figur 3.5. viser at arlig prisutvikling pa rodenummernes bygningsverdi er relativt lav i perioden
1657 til 1778. Utregninger med utgangspunkt i kildematerialet indikerer at investering i bygninger
kun ut fra utvikling i bygningsverdi, eller som rene spekulasjonsobjekter ikke er lennsomt i
perioden frem til 1778. Figuren viser at prisutviklingen i bygningsmassen innen den enkelte rode i
perioden 1778 til 1802, er hoyere enn utviklingen i inflasjonen. Pa denne bakgrunn kan det
konkluderes med at en investering i hus og bygninger, er en lonnsom investering, sannsynligvis

ogsd som et spekulasjonsobjekt 1 perioden 1778 til 1802.

3.6.6 Verdivurderinger knyttet til det enkelte forsikringsobjekt i branntaksten

1778
I denne delen av kapittelet er utgangspunktet rode 3, 14 og 19 i branntaksten av 1778 og

rodenummernes antall, bygningstetthet og verdier i den enkelte rode. Dette kan si noe om
variasjonene pa verdiene innen de forskjellige rodene. Her er valgt branntaksten av 1778 for 4
undersoke eiendomsstrukturen i de tre utvalgte rodene, da rodenummereringen fra 1778-taksten er
uendret frem til opphevelsen av rodesystemet 1887/88.”° Med enheten “bygning” menes her alle
former for hus som er omtalt under det enkelte rodenummer.” Tabell 3.11. viser antall bebygde
forsikringsobjekt (rodenummer), antall bygninger og gjennomsnittlig bygningsantall i det enkelte

rodenummer i 1778 i rode 3, 14 og 19.

334 For 4 gjore disse beregningene er her brukt en metode kalt geometrisk interpolering. Ved 4 bruke denne
fremkommer prisutviklingen pr. ir, med mulighet for 4 fange opp renters rente: Formelen for denne er:

((Belop i t2/Belop i t1)~(1/(t2-t1))-1)). t 1 er fra tidspunkt, 2 er tl tidspunkt (Dytrvik 1983, s. 54, Solli 2003, s. 144.)
335 Solli 2006, (http://betgis.uib.no/sources/Rodesystemet.html, lest 14/5-07)

336 Dette betyr at begrepet dekker ulike bygningsenheter fra boliger og sjoboder til stall, smier uthus, m.m.
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Tabell 3.11 Forsikringsobjekt og bygninger

Rode | Forsikringsobjekt | Bygninger | Bygn. pr. rodenummer
3 03 113 1,8
14 40 96 24
19 72 119 1,7

Kilde: Branntaksten 1778

Tabell 3.11 viser at rode 14 har laveste antall rodenummer, men hoyest bygningstetthet knyttet til
det enkelte rodenummer. Rode 19 har det omvendte forholdet, hoyeste antall rodenummer, men
lavest antall bygninger knyttet til dem, mens rode 3 ligger midt i mellom pa alle verdiene. Tabell

3.12 viser antall bygninger, og samlet og gjennomsnittlig bygningsverdi i rode 3, 14 og 19.

Tabell 3. 12 Bygninger og bygningsverdier 1778

Rode | Bygninger

Antall | Samlet verdi - rd. | Pr. rodenummer | Pr. bygning - rd.

3 113 33900 538 300
14 96 44590 1115 464
19 119 27210 390 236

Kilde: Branntakst 1778

Tabell 3.12 viser at rode 14 i tillegg til 4 ha den hoyeste samlede rodeverdi, ogsa har hoyest verdi i
gjennomsnitt pr. rodenummer og bygning. Tabellen viser at det er et stort sprang 1 verdi ned til
rode 3 som har de nest-hoyeste verdier knyttet til disse tre verdiindikatorene. Rode 19 ligger lavest
pa alle tre indikatorene. Tabellen kan altsa indikere en form for lagdeling basert pa
bygningsverdien, hvor rode 14, med suverent hoyest bygningsverdi utgjor det overste lag, rode 3
med hoyere verdi enn rode 19 utgjor et mellomlag, mens rode 19 med lavest bygningsverdi av de
tre rodene utgjor det nedre laget. Om denne bygningsstrukturen kan overferes til den sosiale
lagdeling undersokes narmere i kapittelet om de sosiale sider ved eiendomsforholdene.

Denne tabellgjennomgangen indikerer at det er store forskjeller mellom rode 14 pa den ene
side, og rode 3 og 19 pa den andre med hensyn til antall rodenummer, bygninger knyttet til disse,
og rodenummer- og bygningsverdi. For 4 komme et steg lengre i denne analysen av
bygningsstrukturen med bakgrunn i branntaksten av 1778, er det nedvendig 4 finne flere variabler
som kan si noe om den ulike bygningsstruktur og verdivurdering innen de tre rodene. I neste del
av kapittelet kategoriseres derfor de enkelte bygningene i bruksfunksjon og verdier innen den
enkelte rode, for 4 se om dette kan avdekke noe monster som kan vare med 4 forklare disse

verdiforskjellene.
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3.6.7 Verdivurdering av forskjellige bygningskategorier i rode 3, 14 og 19

I denne delen av kapittelet om bygningsstrukturen kategoriseres bygningene innen rodene for 4
undersoke om noen kategorier skiller seg ut med storre verdier enn andre, og om husverdiene er
knyttet til omrader med spesiell bebyggelse. Dette kan si noe om bygningsmensteret og hvorfor
enkelte roder skiller seg ut med hoyere verdier enn andre. I tillegg sier dette noe om den ulike
verdi- og bygningsstrukturen innen den enkelte rode.

Her er foretatt en enkel kategorisering av bygningsmassen i ’bolighus”, ”nzringsbygg” og
”andre bygninger”. Denne tredelingen vil vere et utgangspunkt for 4 se hvilke type bygninger som
finnes innen den enkelte rode, og dette sier dermed noe om bygningsstrukturen. Det er likevel
viktig 4 papeke at denne kategoriseringen ikke fanger opp det reelle skille i bygningsstrukturen,
men bare kan vere med 4 gi en pekepinne om hvordan disse forholdene er.

Sjoberg papeker det manglende skille mellom forskjellige okonomiske enheter som
produksjon og omsetning av varer i den forindustrialiserte byen. Dette uklare skillet finner han
igjen bade 1 handverks- og handelsvirksomhet, og dette er sannsynligvis ogsa trekk som er med 4
prege bygningsstrukturen i Bergen i 1770-drene.” Dermed kan det regnes med at det er bygninger
som her kalles boenheter som sannsynligvis ogsa fungerer som produksjonsenheter, og at det som
1 dag ville blitt regnet som produksjonsenheter er bade bolig og bolighus i 1770-drene. Denne
inndelingen vil derfor i stor grad vare basert pa skjonn, ut fra det som fremkommer i
branntaksten.”

I kategorien bolighus” plasseres alle bygninger som er hovedhus pa den enkelte grunn, i
tillegg plasseres ogsa bygninger som i branntaksten er kategorisert som “vaningshus” i denne
gruppen.” I kategorien “naringsbygg’ kommer alle bygninger som kan knyttes direkte til skonomisk
virksombhet: sjoboder, boder, verksteder, nost o.l. Det er viktig 4 papeke at hoveddelen av denne
bygningsmassen utgjores av sjoboder, men at her ogsa er medregnet det som stir oppfert som
boder under den enkelte rode, da det her er vanskelig 4 skille mellom hvilke boder som inngir i
okonomisk virksomhet, og boder som horer inn under ”husholdningsvirksomhet”. I kategorien
Zandre’ er alle bygninger som ikke passer inn i de foregiende kategoriene plassert, det kan vare
ildhus, vedhus, stall o.l. Med utgangspunkt i denne inndelingen, er figurene og tabellene under

utarbeidet.

337 Sjoberg 1960, s. 196-197, 199-200 Sjoberg papeker her at handverksvirksomhet og manufakturproduksjon i den
forindustrielle byen oftest drives fra hjemmene til produsentene (Sjoberg 1960, s. 196-197). P4 samme mate ser han at
de lokale produktene omsettes av produsentene fra egen bopzl. (Sjoberg 1960, s. 199-200)

338 Innen de typiske handverksstrok i byen ma en regne med at bygningene kategorisert som “’bolighus”, vil fungere
bide som “nearingsbygg” og “’bolighus”.

339 En sammenligning med den langt mer detaljerte bygningsavgiften 1802 viser seg 4 understotte dette synet. Alle
rodenummer i de tre rodene hvor det ikke eksplisitt er oppfort verksteder, stall e.l. har i denne takseringen fatt
betegnelsen ”Waaningshus” — underforstitt bolighus, en sammenligning mellom Bygningsavgift 1802 og folketellingen
1801 angiende de samme roder syntes ogsd 4 stotte dette synet. (Folketellingen 1801, Bygningsavgiften 1802 (RA))
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Figur 3.6. Prosentvis fordeling av bygningskategorier innen den enkelte rode
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Kilde : Branntakst 1778/(Grunnlagsmateriale: Tillegg C. Tabell C.1.5)

Figur 3.6. viser at ’bolighus” utgjor stersteparten av bygningene i alle tre roder, mens rode 14
markerer seg med en lavere andel ’bolighus”, og en sterre andel "nzringsbygg” 1 forhold til rode 3
og 19. Videre er det verdt a merke seg at rode 19 har en lav prosent med ’naringsbygg”
sammenlignet med de andre rodene, mens andelen bolighus ligger hoyere her enn i de andre
rodene. For 4 kunne si noe mer om denne bygningsstrukturen blir det i det folgende viktig 4 trekke
inn flere variabler i forhold til bygningsfordelingen. Derfor vil figur 3.7 se pa verdifordelingen i de

forskjellige kategoriene innen den enkelte rode.

Figur 3. 7. Bygningskategorier og gjennomsnittlig verdifordeling innen den enkelte rode
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Kilde: Branntakst 1778/(Grunnlagsmateriale: Tillegg C. Tabell C.1.7)

Figur 3.7. viser at rode 14 har den hoyeste gjennomsnittlige boligverdien av de tre rodene, men at
kategorien “bolighus” dominerer innenfor alle tre roder nar det gjelder verdivurderingen. Nar det
gjelder “naringsbygg” er verdien pa disse bare marginalt forskjellig fra ’bolighus” i rode 3, hvor
denne kategorien har hoyest verdi av de tre rodene. “Naringsbyge” dominerer altsa
gjennomsnittverdiene i rode 3 i mye sterkere grad enn i rode 14 og 19. Samtidig ser en at den
gjennomsnittlige bygningsverdien for “bolighus” innen rode 14 og 19 ligger svert hoyt, sett i
forhold til verdiene i disse rodene totalt sett. Kategorien ”andre” utgjor pa sin side liten reell verdi i
forhold til de andre kategoriene i alle de utvalgte roder.

Denne gjennomgangen av forskjellige kategorier bygninger innen de 3 rodene viser viktige
strukturelle trekkene ved bygningsmassen: fordelingen av ulike typer bygg og deres verdier.

Gjennom denne analysen fremtrer et tydelig monster i bebyggelsen i Bergen 1 slutten av 1770-
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arene. Rode 3 er et omride med en blandet bebyggelse, sarpreget av at den eokonomiske
virksomhet utgjor en betydelig del bade av antall bygninger og bygningsverdier knyttet til roden.
Dette stotter det som er papekt 1 de tidligere delene av kapitlet. Nykirkesognet og dermed rode 3
utgjor et viktig omrade for skonomisk virksomhet i byen som vokser frem pa 1600-tallet, og
sognet dominerer ogsa denne virksomheten i 1770-arene.

Rode 14 er preget av relativt fa rodenummer, men med hoy verdi pa dem som er her. Det
kan se ut til at kombinasjonen av en hoy bygningstetthet innen det enkelte rodenummer og verdien
pa den enkelte bygning er med a skape de hoye verdiene her. I tillegg er her en betydelig hoyere
verdi knyttet til den enkelte boligbygning enn i de andre rodene. Pa tross av at her ogsa er en viss,
okonomisk virksomhet knyttet til roden, gir analysen av bygningskategorier indikasjoner som
stotter opp under tidligere antagelser om at dette er et av byens bedre boligstrok.

I rode 19 er bolighus den dominerende gruppe hus innenfor roden, og verdiene her er
knyttet tett opp til disse. Pa tross av at roden inneholder et betydelig antall bygninger er verdien til
disse nesten utelukkende koblet til bolighusene. Nar det 1 tillegg er papekt at her er relativt liten
verdi knyttet til det enkelte bolighus, gir det enda flere indikasjoner pa at dette er et omrade preget
av mange og sma hus med liten verdi.

Etter a ha sett pa bygnings- og verdiutvikling fra 1657 til 1802, en verdivurdering av
bygningsmassen i 1778, og na sist provd a kategorisere bygningsmassen for 4 si noe om hvordan
bygningssammensetningen er innen den enkelte rode, vil undersokelsen til slutt vurdere hvordan
bygningsverdiene er innenfor den enkelte rode. Det er derfor 1 siste del av dette kapittelet foretatt
en verdivurdering mellom forskjellige deler av den enkelte rode for a fa frem geografiske trekk ved

bygningsmassens verdi som ikke er fanget opp ved de tidligere analysene.

3.6.8 Bygningsverdier og verdivurderinger innen den enkelte rode i 1778
I denne siste delen av kapittelet om bygningsforholdene i rode 3, 14 og 19 foretas en geografisk

oppdeling av bygningsmassen for undersoke om det er noen geografiske omrader eller strok innen
den enkelte rode som har hoyere verdi enn andre. Dette kan gi indikasjoner pa om geografisk
beliggenhet innad i roden har noe 4 si for verdivurderingen. **'

Metoden brukt her, gar ut pa a dele den enkelte rodes bygningsmasse inn etter beliggenhet i
den enkelte rode. Rodenummersystemet ligger fast fra 1778.°*! Dette gjor det mulig 4 bruke
rodekartene som blir utarbeidet i 1887/88 i forbindelse med overgangen fra det gamle rode- til det
nye gatesystemet, for 4 male storrelsen pa den enkelte bygningsgrunn i byen i 1778. Med dette
utgangspunktet er det mulig 4 regne ut tomtestorrelsen 1 kvadratmeter pa det enkelte rodenummer

innen den enkelte rode.

340 Strok — betegnelse mye brukt i Bergen for 4 betegne et mindre geografisk omrade.
341 Solli 2006, http:/ /bergis.uib.no/sources/Rodesystemet.html, lest 13/5-07.
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Storrelsen og bygningsverdiene pa det enkelte rodenummer, gir en mulighet for en
inndeling innen den enkelte rode etter forskjellige geografiske kategorier. Hovedprinsippet er a
bruke rodekartene og dele roden inn etter nzrhet til sentrale ferdselsarer. Den ene
hovedkategorien er knyttet bygningenes plassering i forhold til hovedgater og sjogrunner, altsa i
forhold til sentralitet og atkomst. Den andre kategorien domineres av bakgater, bakgarder. 2 Da
det er store geografiske forskjeller mellom rodene, vil en nermere beskrivelse av disse kriteriene
vere knyttet til den enkelte rode. Pa bakgrunn av arealberegningene for det enkelte rodenummer,
branntakseringen av 1778 og kategoriseringen som gjores under den enkelte rode er tabellene og

figurene under utarbeidet.

Tabell 3. 13 Gjennomsnittlig kvadratmeterverdi innen rode 3, 14 og 19 i 1778

Rode m?2 Rd | Skilling
3 12348 | 33900 | 462
14 8755 44590 | 826
19 18331 | 27210 | 142

Total: 39434 | 105700 | 257

Kilde: Branntakst 1778

Tabell 3.13 viser den samlede arealmengde, samlet bygningsverdi, samt bygningsverdien pr.
kvadratmeter i skilling innen den enkelte rode. Rode 14 har det minste arealet, men den hoyeste
gjennomsnittsverdien knyttet til det enkelte rodenummer innen den enkelte rode. Rode 3 har den
nest hoyeste gjennomsnittlige verdi pr. kvadratmeter, men verdien utgjor bare ca. halvparten av
kvadratmeterverdien 1 rode 14. Verdiene i rode 19 utgjor under en tredjedel av verdiene i rode 3.
Konklusjonen er store forskjeller pa bygningsverdiene knyttet til den enkelte rode 1 1778.

Undersokelsen har vist at det er store forskjeller mellom rodene bade 1 antall
bygningsgrunner, bygninger og verdien pa disse. Rode 14 har heyest verdi innen det enkelte
rodenummer, fulgt av rode 3 og 19. Det er ogsa antydet at forskjeller i bygningsstrukturen er en
mulig forklaring pa disse forskjellene. Bygningsgrunnen malt 1 kvadratmeterverdi viser hvordan
denne fordeler seg prosentvis mellom de forskjellige rodene. Rode 14 nzrmest det som i dag
oppfattes som byens sentrum, Torvalmenningen og Strandgaten, har hoyest verdi. Rode 3 med en
bedre narhet til de samme omridene enn rode 19 kommer nestbest ut, og rode 19 med lengst
avstand til dagens sentrum har lavest verdi.

Dataene i fra tabell 3.13 brukes 1 det folgende for 4 se om det er geografiske ulikheter znznen
den enkelte rode som sier noe om bygningsmensteret i rodene. Tabell 3.14 viser verdifordeling i

areal og mellom geografiske grunnkategorier i rode 31 1778.

342 Kategoriseringen baserer seg delvis pa Tore Sunds doktoravhandling fra 1947, hvor det understrekes at bygninger
som grenser til gatelop og sjogrunn har en spesielt hoy verdi i Bergen. (Sund 1947, s. 132-133))
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Tabell 3. 14 Areal og verdifordeling etter geografisk kategorisering i rode 3

Gatekategori | Bygningsgrunn | Areal Verdi
Rodenr. |Antall| m? | Rd. |Sk/m?2
Gate+sjogrunn | nr. 1-31 31 7771 128920 | 357
Bakgater nr.32-76| 45 | 4577 | 4980 104
Total: nr.1-76 76 | 12348133900 | 264

Kilde: Branntakst 1778

Tabell 3.14 baserer seg pa rodekartet for rode 3, og viser rodenummerfordeling, arealberegning og
verdivurderinger innen to geografiske kategorier. I rode 3 er 31 rodenummer kategorisert som
gate- og sjogrunn. Dette er rodenummer som ligger i Strandgaten, til Nykirkealmenningen eller
med direkte atkomst til sjoen, og utgjor hovedsaklig rodenummer 1 — 31. Rodenummer 32 -76 er i
all hovedsak bygningsgrunner mot mindre gater, smug, eller bakgarder, og er kategorisert som
“bakgater”.”* Tabellen viser at bygningsverdien knyttet til “gate og sjegrunn” i rode 3, har hoyere
kvadratmeterverdi enn den kvadratmeterverdien som er knyttet til rodenummerne i

“bakgatekategorien”. Figur 3.8 viser den geografiske verdifordelingen innen rode 3.

Figur 3.8 Rode 3 etter geografisk fordeling av bygningsgrunnverdier
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Tillegg D. 2. Rode 3 - Geografisk inndeling etter bygningsgrunnsverdier.

343 For storre oversiktskart se ogsa tillegg D. 2. Arealberegningene er foretatt ved hjelp av Bergis™4. Et program
utviklet av Arne Solli, med utgangspunkt i ArcGIS. Dataselskapet ESRIs gruppe med GIS-produkter.

Betgisdemo er tilgjengelig pa: http://noa.uib.no/kart/bergen75/viewer.htm. (lest 10/4-07).

Programmet er utviklet i sammenheng med prosjektet “Urbane landskap™: http://bergis.uib.no/(lest 10/4-07).

72



Tabell 3. 15 Areal og verdifordeling etter geografisk kategorisering i rode 14

Gatekategori | Bygningsgrunn | Areal Verdi
Rodenr. | Antall| m2 | Rd. Sk/ m2
Gatetsjogrunn | nr. 1-29 29 | 7154 | 39690 533
Bakgater nr.30-39| 10 | 1601 | 4900 294
Total: nr. 1-39 39 | 8755 44590 489

Kilde: Branntakst 1778

Tabell 3.15 tar utgangspunkt i rodekartet for rode 14, og viser rodenummerfordeling og
arealberegning innen to kategorier. Her er 29 rodenummer kategorisert som “gate- og sjogrunn”,
disse utgjor rodenummer 1-29, og ligger til Torvalmenningen eller i Strandgaten. Rodenummer 29
til 39 er i all hovedsak rodenummer mot mindre gater, smug, eller bakgarder og er kategorisert som
“bakgater”.** Tabell 3.15 viser p4 samme mite som i rode 3, at ’gate og sjegrunn” i rode 14, har
en betydelig hoyere kvadratmeterverdi enn kvadratmeterverdien knyttet til rodenummer i

“bakgatekategorien”. Figur 3.9 viser den geografiske verdifordelingen innen rode 14.

Figur 3.9 Rode 14 etter geografisk fordeling av bygningsgrunnverdier
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Tillegg D. 3. Rode 14 - Geografisk inndeling etter bygningsgrunnsverdier.

34 For storre oversiktskart se ogsa tillegg D. 3. Arealberegningene er foretatt ved hjelp av Bergis™4. Et program
utviklet av Arne Solli, med utgangspunkt i ArcGIS. Dataselskapet ESRIs gruppe med GIS-produkter.

Betgisdemo er tilgjengelig pa: http://noa.uib.no/kart/bergen75/viewer.htm. (lest 10/4-07).

Programmet er utviklet i sammenheng med prosjektet “Urbane landskap™: http://bergis.uib.no/(lest 10/4-07).
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Tabell 3. 16 Areal og verdifordeling etter geografisk kategorisering i rode 19

Gatekategori Bygningsgrunn Areal Verdi
Rodent. Antall m2 Rd. Sk/ m2
Nedre strok nr. 1-29 29 7280 12680 167
Midtre strok nr. 30-46 16 6178 9600 149
Ovre strok nr. 47-71 26 4873 4930 97
Total: nr.1-71 71 18331 27210 142

Kilde: Branntakst 1778

Med utgangspunkt i rodekartet er rode 14 geografisk avgrenset i tre deler. ”Nedre strok” er

rodenummer 1-29, som grenser til Kong Oscarsgate, Skostredet, og Korskirkesmauet og

- almenningen. Det som kalles ”Midtre strok” avgrenses av Ovre Korskirkealmenning, Kong

Oscarsgate og Lille Ovregate. Dette stroket utgjor rodenummer 30 — 46. "Ovre strok” bestar av

rodenummer 46 til 71 og avgrenses geografisk av @vre Korskirkealmenning og Lille @vregate.’®
Tabell 3.16 viser at rodenummernes bygningsverdi malt i skilling pr. kvadratmeter innen

det enkelte strok fordeler seg etter samme tendens som i de andre rodene. ”Nedre strok” som

grenser til de viktigste ferdselsarer, og er mest sentral har den hoyeste verdien pr. m2. Deretter
synker verdien jo lengre ut i fra sentrum rodenummerne ligger, og laveste verdi er knyttet til "Ovre

strok”. Figur 3.10 viser den geografiske verdifordelingen innen rode 19.

Figur 3.9 Rode 19 etter geografisk fordeling av bygningsgrunnverdier
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Tillegg D. 4. Rode 19 - Geografisk inndeling etter bygningsgrunnsverdier.

35 For storre oversiktskart se ogsd tillegg D. 4. Arealberegningene er foretatt ved hjelp av Bergis™4. Et program
utviklet av Arne Solli, med utgangspunkt i ArcGIS. Dataselskapet ESRIs gruppe med GIS-produkter.

Betgisdemo er tilgjengelig pa: http://noa.uib.no/kart/bergen75/viewer.htm. (lest 10/4-07).

Programmet er utviklet i sammenheng med prosjektet “Urbane landskap”: http://bergis.uib.no/(lest 10/4-07).
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Den geografiske gjennomgangen av de tre roder viser interessante trekk ved
bygningsforholdene innen den enkelte rode. For det forste at jo nermere 1770-drenes roder ligger
det som i dag kalles byens geografiske sentrum, omradene rundt Torvalmenningen og Strandgaten,
jo hoyere er kvadratmeterverdien pa bygningsgrunnen. Dette resultatet er parallelt med det Tore
Sund paviser i sin doktoravhandling ”Bergens byomride og dets geografiske utvikling 1900 — 1940.” Sund

papeker at det i forste del av 1900-tallet er slik at jo nermere gatelinjen et hus ligger, jo hoyere

grunnverdi pr. m? har bygningsgrunnen. T tillegg peker han pa at sjogrunner, grunner nar lokale
sentre 1 byen samt i tilknytning til sentrale og viktige lokale kommunikasjonslinjer har hoye
verdier.”*® Dette monsteret gjenfinnes nar 1770-tallets bygninger kategoriseres og den enkelte rode
deles opp 1 mindre geografiske enheter. Jo nermere rodenummerne ligger sjogrunn og hovedgater
innen den enkelte rode, jo hoyere er bygningsverdien pa den enkelte grunn. **” Med denne siste

brikken pa plass er det i grove trekk mulig 4 danne seg et bilde av bygningsstrukturen i byen.

3.6.9 Bygningsforholdene i rode 3, 14 og 19 — oppsummering og konklusjon
Utviklingen fra 1657 til 1802 viser at rode 14 hadde den mest verdifulle bygningsmassen gjennom

hele perioden. Med stotte 1 det Fossen har skrevet i Bergen bys historie kan dette indikerer at rode
14 horte til et av byens bedre strok. Nar det gjelder forholdene i rode 3 indikerer materialet en
okning i antall bygningsgrunner i roden fra 1657 til 1802. En sammenligning av verdiutviklingen
innen den enkelte rode fra skattetaksten 1657 til branntaksten 1802, indikerer at eiendommene i
rode 3 fikk en noe hoyere verdiutvikling enn eiendommene i rode 19. Tolkes disse tallene som
indikasjoner pa endring i lopet av perioden, er det med stotte i Fossen og Ersland mulig 4 papeke
en sannsynlig arsak til endringen i verdiforholdene. Rode 3 var et vekstomrade 1 forhold til bade
bolig- og ekonomisk virksomhet. Funksjonell spesialisering, og okt ettersporsel etter sjgbodgrunn
kan ha vert en medvirkende arsak. Brukes samme indikasjonsrekke for 4 forklare en forholdsvis
lavere verdiutvikling i rode 19, stottes dette delvis 1 Ersland nar det antydes at forklaringen pa dette
er at denne roden horte til de eldre delene av byen hvor en ekspansjon matte skje ved en oppdeling
1 flere grunner eller 1 lite attraktive tomtearealer.

Analysen av verdiutviklingen 1657 — 1802 viste en lav stabil prisutvikling, godt under

inflasjon frem til 1778. I perioden 1778-1802, var derimot verdiokningen i rodenummernes

346 Sund 1947, s. 131-132.

347 Dette er et monster som minner om Sjobergs moderne by (Sjoberg 1960, s. 102-103). Sjobergs formoderne by har
derimot et annet monster, med hoy verdi knyttet til omrader rundt sentrale institusjoner. Det er allikevel mulig at
Sjobergs teorier kan ha noe for seg, men at det er plasseringen av sentrum som er feil. Arne Solli antyder i artikkelen
?Urban space and household forms” at Sjobergs teorier kan ha relevans, men at de storre europeiske handels — og
sjofartsbyer kanskje har et annet senter enn dem Sjoberg regner med. Innbyggerne fordeler seg ikke etter Sjobergs
institusjoner. I disse byene er det havnen, eller i Bergens tilfelle Vigen som utgjor det okonomisk-geografiske sentrum,
og dermed er det nxrheten til havnen som ma vare utgangspunkt for 4 vurdere denne typen byer i forhold til Sjobergs
teorier (Solli 2006, s.13.).
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bygningsverdi samlet sett over inflasjonsutviklingen innen den samme periode, dette kan indikere
at bygninger ble et lonnsomt investerings- og spekulasjonsobjekt pa slutten av 1700-tallet.

I andre del av analysen av bygningsforholdene undersokes strukturelle trekk ved rodenes
bygningsmessige sammensetning ut fra branntaksten 1778 for a forklare hvorfor det var sa ulike
verdier innen de ulike rodene 1 utvalget. Undersokelsen viste at rode 14 bade hadde et storre antall
bygninger pr. rodenummer, og at gjennomsnittsverdien pa disse 1a hoyere enn i de andre rodene.
Nir det gjelder de to andre rodene, hadde rode 3 flere bygninger og hoyere gjennomsnittlig verdi
pr. rodenummer enn rode 19.

I tredje del av analysen kategoriseres bygningsmassen for 4 undersoke om
bygningsstrukturen kan vaere med pa a forklare forskjellene i verdier innen den enkelte rode.
Undersokelsen viser at rode 14 hadde sin hoye gjennomsnittlige verdi hovedsakelig pa grunn av
verdifulle bolighus, men at her ogsi var en relativt stor naringsrettet bygningsmasse. I rode 3
skapte ogsa boligbygninger store bygningsverdier, men i tillegg var her en stor prosent bygninger
knyttet til neringsvirksomhet som trakk opp verdien i roden. I rode 19 fantes tilsynelatende fa
neringsbyge som trakk opp verdiene pa rodenummerne Boligenhetene hadde ogsa lav verdi sett 1
forhold til rode 3 og 14. Nar det gjelder siste kategorien av bygninger kalt ”andre”, utgjorde denne
en svert liten verdi i forhold til antallet, noe som bekrefter tidligere antagelser om at dette var
uthus, vedboder og andre typer “husholdningsbyge” uten noen reell betydning for
verdivurderingen knyttet til det enkelte rodenummer.

I siste del av kapittelet ble det foretatt en geografisk vurdering av bygningene i de utvalgte
rodene. Undersokelsen viste at jo narmere bygningene ld 1 forhold til byens sentrale gater og
ferdselsarer, jo hoyere verdi hadde bygningene. Pa samme mate var det zznen den enkelte rode de
bygningene som la ut mot hovedgatene og sjogrunnene, som hadde den hoyeste verdien.

Oppsummeringen av undersokelsen av bygningsstrukturen i rode 3, 14 og 19 viser at begge
moderniseringsindikatorene som ble satt opp innledningsvis i denne er tydelig til stede i Bergen.
Nir det gjelder investeringer var det skonomisk lonnsomt a investere 1 hus sist pa 1700-tallet. Nar
det gjelder hva som bestemte bygningsverdien, indikerer denne analysen at en moderne praktisk-
okonomisk tankegang og et bygningsmenster preget av funksjonell spesialisering var med pa a

bestemme eiendomsmarkedet og verdivurderingen pa bygninger i Bergen 1 1770-arene.

3.7 Det gkonomiske aspekt — oppsummering og konklusjon
I kapittel 3 ble det okonomiske aspektet ved eiendomsmarkedet i Bergen undersokt.

Innledningsvis ble det satt opp indikatorer for a undersoke om det som kalles den ekonomiske
siden av eiendomsmarkedet viste et marked preget av formoderne eller moderne eokonomiske
trekk. Reduksjon, eller bortfall av delt eiendomsrett til fordel for privat eneeie av hus og grunn, okt

vekt pa det kontraktsmessige, en okning i grunnleie, samt en realverdiokning, og en funksjonell
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spesialisering 1 bygningsmassen er indikasjoner som velges ut for 4 vurdere den skonomiske siden
av elendomsmarkedet.

Forste del av kapittelet undersokte grunneiendomsforholdene i rode 3, 14 og 19.
Undersokelsen viste at grunneiendomsforholdene i1 byen var stabile i hele perioden, med
Manufakturhuset som dominerende grunneier. En nzrmere undersokelse viste likevel en svak
endring 1 perioden. Grunneiendomsforholdene i perioden 1686 til 1753 virker stabile, men bade i
ACK 1772 og under gjennomgangen av GBB 1781 finnes det indikasjoner pa at grunneiendommer
overfores fra Manufakturhuset, sannsynligvis til private. Sammenhengen er likevel for uklar til at
den rokker ved hovedkonklusjonen: delt eiendomsrett var i hele perioden et stabilt trekk ved
eiendomsforholdene i de tre rodene, og man kan ikke ved hjelp av denne indikatoren pavise noen
overgang til et moderne eiendomsmarked.

En indikator som derimot tyder pa endring 1 retning av et moderne eiendomsmarked er
selve opprydningen i grunneiendomsforholdene i forbindelse med nedskrivingen av ACK 1772.
Opprydningen indikerer en endring i forholdet mellom grunneier og grunnleier. Den stadig mer
aktive grunnleiepolitikk som pavises 1 forbindelse med regelverket, kan gjenfinnes 1
grunneiendomsforholdene. Bade korrespondansen om, og kravene om inndrivelse av grunnleiene
stotter opp under dette. De bergenske grunneierne, gjennom Manufakturhuset, utviklet
tilsynelatende en aktiv skonomisk politikk omkring grunnleien pa 1700-tallet, hvor avtaler, og
okonomiske overenskomster var viktige.

Grunnleien som et okonomisk objekt eller indikator for utviklingen av et moderne
eiendomsmarked ser ut til 4 vare av liten betydning. Leien var lav, og relativt stabil i hele perioden.
Pa tross av dette var her ogsa en viss endring fra 1770-arene. Det lille utvalget av rodenummer
som folges gjennom hele perioden 1686 til 1781, viste en svak oppgang i grunnleiene fra 1753 til
1781. Undersokelsen av Manufakturhusets grunnleier i perioden etter 1776, stotter ogsa oppunder
funnene som fremkommer i forbindelse med grunneiendomsforholdene. En mindre reduksjon i
antall rodenummer knyttet til Manufakturhuset i GBB 1781, og en redusert innbetaling av
grunnleier 1 Manufakturhusets regnskaper, indikerer at her skjedde en mindre endring i grunneie-
og leieforholdene fra slutten av 1770-arene. Undersokelsen av GBB 1781 og Manufakturhusets
regnskaper viste at dette sannsynligvis har sammenheng med grunnleieforingen. Endringene i
grunneiendomsantall er uklare, og grunnleiens verdiokning ekonomisk ubetydelig, sa det er liten
sannsynlighet for at dette kan ha veart utgangspunkt for noen omfattende grunneie- eller grunnleie-
spekulasjoner, eller -marked. En marginal okning i grunnleien er derfor en svak indikator pa
utviklingen av et moderne eiendomsmarked. Sammenligningen av verdiutviklingen i grunnleie- og
bygningsverdier innen et enkelt rodenummer, gir en pekepinn pa at det var i bygningsforholdene

man fant objekter for et omfattende eiendomsmarked.
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Siste del av kapittel 3 omhandlet strukturelle trekk ved bygningsforholdene i Bergen.
Analysen av utviklingen 1 bygningsverdi fra 1657 til 1802 antydet, i tillegg til en omfattende
nybygging og ekspansjon i de tre rodene, en kraftig okning i bygningsverdier. Verdiutviklingen
1657 — 1778 viste en lav prisutvikling frem til 1778. I perioden 1778-1802 var det derimot en
verdigkning i rodenummernes bygningsverdi som samlet sett la godt over arlig inflasjonsutvikling i
perioden. Dette indikerer at bygninger pa slutten av 1700-tallet ble et lonnsomt investerings- og
spekulasjonsobjekt og er en indikasjon pa utviklingen av et moderne markedsbasert
huseiendomsmarked i Bergen fra slutten av 1770-arene.

Den videre analysen sd pa byens bygningsstruktur med utgangspunkt i branntaksten 1778.
Analysen viste at rode 14 har den heyeste bygningsverdien av de tre rodene i hele perioden, mens
det ser ut til at rode 3 hadde en sterkere verdiutvikling enn rode 19. Videre viste undersokelsen at
antall bygninger knyttet til det enkelte rodenummer, samt bygningsverdien pa bygningene innad 1
rodenummeret, var med 4 bestemme verdien pa rodens bygningsmasse. Analysen indikerte videre
at det var en sammenheng mellom bygningsverdien knyttet til rodenummerne og type bygning
innen den enkelte rode, og at bolighus her var den viktigste bygningstype. Undersokelsen av den
geografiske plassering av rodene, og rodenes innbyrdes rodenummerplassering, viste at det var
narheten til de viktigste transportirene, og lokalisering 1 forhold til hovedgater, som var med pd 4
bestemme verdiene innen den enkelte rode og det enkelte rodenummer. Pa bakgrunn av analysen
av bygningsstrukturen i 1778, sa man dermed at funksjonell spesialisering, eller et trekk som
tidligere var papekt som en moderniseringsindikator ved det moderne eiendomsmarkedet var med
pa a bestemme bygningsverdien i Bergen i 1770-arene.

Undersokelsen av eiendomsforholdene i rode 3, 14 og 19 viste at perioden fra slutten av
1600-tallet og frem til og med forste halvdel av 1700-tallet var preget av stabile
grunneiendomsforhold, stabile grunnleieforhold, og lav verdiutvikling pa bygninger. For slutten av
1730-drene ble tilsynelatende lite gjort for 4 rydde opp i okonomiske forhold knyttet til
grunneiendomsforholdene for byen. Dette indikerer at okonomien i hele denne perioden var
preget av eldre okonomiske trekk, og en by som sannsynligvis li nermere det bildet de
tradisjonelle samfunnsforskerne har hatt av de formoderne byene. Dette underbygger en antagelse
om at et aktivt eiendomsmarked 1 liten grad var noe viktig fenomen. Det ble omsatt
grunneiendommer, men at denne omsetningen var sentral i byens okonomi er det fa trekk som
stotter opp under. Perioden 1 siste del av 1700-tallet domineres ogsi av stabile
grunneiendomsforhold og grunnleie. Her var allikevel en svak tendens til opplesning av gamle
grunneiendomsforhold.

Indikasjoner pa endret ekonomisk praksis, en heyere utvikling i bygningsverdi enn
inflasjonen, og en verdivurdering basert pi moderne prinsipper, er likevel trekk som er med a

indikere at Bergen 1 hvert fall fra 1770-drene var en by 1 endring, hvor ny ekonomisk praksis og
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markedsokonomiske prinsipper ble en stadig viktigere del av samfunnet. Disse endringene 1 retning
et samfunn basert pa okonomiske og ikke sedvanebaserte prinsipper, har sannsynligvis vart en
viktig del av utviklingen av eiendomsmarkedet i byen.

Hvordan disse endringene ser ut nedenfra ut fra menneskets liv og okonomiske atferd vil
vere tema for det neste kapittelet som undersoker det sosiale aspektet ved eiendomsforhold og

ciendomsmarkedet i Bergen.
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4 Det sosiale aspekt ved eiendomsmarkedet 1686—1802

Kapittel 4 vil se pa de sosiale relasjoner knyttet til eiendomsmarkedet. Det overordnede sporsmalet
et om det er paternalistiske eller markedsokonomiske trekk som  kjennetegner
huseiendomsforholdene og boligstrukturen i Bergen pd slutten av 1700-tallet. Denne
problemstillingen er utgangspunkt for en analyse av den sosiale sammensetning i rode 3, 14 og 19
etter yrker og sosiale kategorier, fordelingen av huseiere og husleiere og husleiens sosiale,
aldersmessige og geografiske sider. Til slutt i fremstillingen blir forskjellige mekanismer knyttet til

huseierskifter undersokt.

4.1 Problemstilling, avgrensning og metode
Med huseiendomsforholdene menes her alle former for eie-, leie-, eller eierskifteforhold knyttet til

byens bygninger. Med de7 sosiale aspekt menes her problemstillinger knyttet til elendomsmarkedet og
de menneskelige aktorer. Hvordan er den sosiale struktur i rode 3, 14 og 192 Hva er viktige trekk
ved huseiendomsstrukturen? Hvordan gjenspeiler eiendomsstrukturen den sosiale strukturen? En
annen viktig problemstilling gjelder eierskifter. Hvor vanlig er eierskifter, skjer det endringer 1
disse over tid, og hva er viktige trekk ved et eierskifte?

Sentralt 1 kapittelet er undersokelsen av forholdet mellom eiendomsstrukturen og den
sosiale strukturen. For a ytterligere belyse strukturen i eiendomsmarkedet er det viktig 4 undersoke
om moderniseringsindikatorene som ble avgrenset i kapittel 1.6, og deretter brukt i empiriske
undersokelser, ogsa lar seg pavise i et sosialt perspektiv pa dataene. Hoyt antall husleiere, et
vertikalt husleiemonster, leie som spekulasjonsobjekt og endrede eierskifteforhold, blir de sentrale
moderniseringsindikatorer.

Denne fremstillingen vil for en stor del vare basert pa en kategorisering av sosiale grupper,
en type metodiske grep som har vert debattert blant sosialhistorikere. I boka ”Truede tvillingriker

348

1648-1720” har Stale Dyrvik et kapittel om stand og rang.”™ Her skriver han: "Grunnlaget for enhver
studie av sosial struktur qg sosial lagdeling er en meningsfull inndeling av befolkningen i grupper.”” Dette forer
inn 1 debatten omkring kategorisering av sosiale grupper i historiefaget. Dyrvik hevder at moderne
historikere som foretar sosiale inndelinger av befolkningsgrupper, og tar utgangspunkt i
yrkeskategorier, baserer seg pa en moderne oppfatning av det gamle samfunnet. Nir okonomien,
gjerne med utgangspunkt 1 marxistisk teori, blir bestemmende for den sosiale plassering utelukkes
andre viktige kriterier som slekt, sprak, dannelse, m.m. Et slikt utgangspunkt bygget opp rundt
sosiale klasser, gjerne med utgangspunkt i marxismen, for a forklare fortidens sosiale lagdeling, er 1

beste fall mangelfull. I stedet for klassetenkningen, og klassens felles plassering i det ekonomiske

systemet med utgangspunkt i yrket, velger Dyrvik 4 bruke standsamfunnsbegrepet. Dette

348 Dyrvik 1998.
39 Dyrvik 1998, s. 168,
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innebarer et samfunn som bygger pa en systematisk ulikhet nedfelt i loven i alle deler av
samfunnet, fra lovverk, til utdanning, yrkesvalg/—utovelse og politikk.?’m Standssamfunnet er preget
av skarpe grenser, man fodes og der innenfor samme sosiale stand, og sosial mobilitet er uvanlig.”'

Dyrviks syn blir imetegitt av andre historikere med et mer marxistisk orientert syn pa den
sosiale lagdeling. En historiker som Kiére Lunden, har tidligere kritisert Dyrviks syn, og vil hevde at
et forindustrielt samfunn slik som 1700-tallets Norge ogsa vil vare et klassesamfunn. Det trenger
ikke vere slik at man ma ha enten et stand-, eller et klassesamfunn. Lunden hevder derimot at alle
samfunn som blir skapt etter menneskets overgang fra nomader til jordbrukere vil vere bade et
klasse- og et standssamfunn.’

Disse to eksemplene er hentet fra en debatt som har pagatt blant historikerne siden midten
av 1950-arene, og viser at det 4 bevege seg inn i en sosial kategorisering, pa mange mater kan vare

et metodisk minefelt.**

Det viktige ma vare at en kjenner svakhetene med 4 kategorisere
befolkningsgrupper etter sosiale kriterier, og at det man gjor ikke er a gjenskape fortidens sosiale
lagdeling, men papeke noen enkelttrekk som kan vare tegn pa en sosial lagdeling.

Den vanligste maten historikere har foretatt en oppdeling i1 sosiale lag pd, er ved a

354

kategorisere befolkningen med utgangspunkt i yrkesgrupper™ Dette er tidligere gjort av

355 o o .
” For a se narmere pa de sosiale

bergenshistorikere som Jan Johnsen og Anders Bjarne Fossen.
skillene innen de utvalgte rodene blir yrkesgruppene her inndelt i fire kategorier: ovre, midtre,
nedre og nederste lag. Dette ikke ment som en inndeling i et klasse- eller standssamfunn, men er et
operasjonelt grep for 4 etablere kategorier for det videre arbeidet. Kategoriseringen er basert pa
yrket til hovedpersoner innen den enkelte husholdning i rode 3, 14 og 19. Selve kategoriseringen
tar utgangspunkt i de samme kategoriene som Jan Johnsen bruker i sin hovedoppgave fra
1963:”Den sosiale lagdeling i Bergen i 18017 Denne inndelingen bruker ogsi Fossen i ”Bergen bys

historie bind IP*.°" Tabell 4.1 gir en oversikt over inndelingen som er foretatt for 4 fordele

hovedpersonene etter forskjellige sosiale kategorier.

350 Dyrvik 1998, s. 168-169.

31 Dyrvik 1998, s. 169.

352 Lunden 1997, s. 421-422.

353 T utgangspunktet er altsd en kategorisering av sosiale grupper et problem, og det finnes en rik debatt omkring
kategorisering etter sosiale kriterier i forindustrielle samfunn. En av de viktigste debattene er den som berores her:
omkring begrepene klasse — standssamfunn. Projiseres et moderne klassebegrep nedover formoderne tids
standssamfunn? Gir dette mening? Klasse eller stand i formoderne tid? Skal ikke gi dypere inn pd denne debatten her,
bare henvise til at dette har vart et metodisk problem, og ikke er uproblematisk 4 gjore. (Se ellers: Semmingsen 1954 s.
49-86, Dahl 1955, 185-203, , Seip 1974, s. 61-68, Kjeldstadli 1978 s. 50-61, Olstad 1980 s. 416-424, Mykland 1996 s.
11-34, Lunden 1997, s. 406-413, Pryser 1999, s. 19-30.)

354 Dyrvik 1998, s. 168.

355 Johnsen 1963, Fossen 1979

356 Johnsen 1963.

37 Fossen 1979.
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Tabell 4.1 Sosiale kategorier og sammensetningen av levebred innen det enkelte sosiale lag3%8

Ovre sosiale lag Midtre sosiale lag | Nedre sosiale lag | Nederste sosiale lag
Embetsmenn, rentenister, | Hokere, skinnkremmere, Betjenter, svenner, Tjenere, fattig-,, hospital-,
nordfarere, spercie-, utfarere, bryggere, handverk- lzeregutter, sjofolk, tukthuslemmer, slaver og
krambod-, bonde-, mestere, skippere, bestillings- arbeidere, fiskere, soldater | arrestanter
vinhandlere menn, handelsbetj. m.fl. mfl.

Kilde: Johnsen 1963/ Fossen 1979.

Tabell 4.1 viser hvordan yrkesgrupper er kategorisert for 4 ha et utgangspunkt for a se nermere pa
huseie-, og husleieforholdene i de tre rodene. Det er viktig a understreke at metodisk er denne
undersokelsen forskjellig fra hva Fossen og Johnsen gjor nar de bruker samme kategoriseringen i
sitt materiale. Hovedsaken er 4 se pa huseie- og leie, og de sosiale skiller i forhold til disse emner,
og ikke pa de sosiale forhold innen byen generelt. Derfor er utgangspunktet hovedpersoner knyttet til
den enkelte husholdning. Dette metodiske grepet skiller seg fra Fossens og Johnsens, da det er hele
byens sosiale sammensetning disse er interessert i.”” Pa tross av dette, burde denne inndelingen
gjore det mulig 4 sammenligne hovedtrekkene med Fossens tall for byen som helhet i 1801. Det er
likevel viktig 4 understreke at denne oversikten bare kan gi en indikasjon pa byens sosiale
sammensetning, da her blir relativt romslige kategorier hvor grupper med sannsynlig forskjell 1 reell
status kan komme i samme gruppe.””

Fremstillingen vil forholde seg til rodenummer, og dette er den geografiske grunnenheten
som brukes i det folgende, til tross for at det innen hvert rodenummer kan vare en rekke hus.™
Bakgrunnen for dette er at det er denne inndelingen som brukes i folketellingen 1801 og
bygningsavgiften 1802.

For a finne sammenheng mellom bygningsstrukturen og den sosiale strukturen, vil denne
fremstillingen basere seg pa Eliassens metode. Han bruker folketellingen av 1801, og
bygningsavgiften 1802 for 4 kartlegge huseierne i smabyene. For Bergens vedkommende er de
forskjelllige typer boligvilkar innen et rodenummer nedskrevet i folketellingen 1801. I de fleste
tilfeller er det en hovedperson knyttet til rodenummeret som er oppgitt som “husfader”. Nar

samme person 1 tillegg er oppfort som eier av rodenummerets bygninger i bygningsavgiften 1802,

vet man med stor grad av sikkerhet at dette er eier. **

358 Tabellen bygger pa kategorisering foretatt i: Johnsen 1963, s. 9-10, 12., Fossen 1979, s. 778-779.

359 Johnsen 1963, s. 3. Fossen 1979. Dette sees hos Fossen fra side 771 ff.

360 Ogsa Anders Bjarne Fossen og Sverre Steen er inne pa svakheten ved denne type kategoriseringer 1
bergenshistorien. Fossen peker feks. pa problemet med 4 plassere biskop og byskriver i samme kategori (Fossen
1979, s. 776, Steen 1969, s. 181). Pa samme mate ser en her manglene i denne kategorisering, alle “handverksmestre”
er plassert 1 kategorien “Midtre lag”, mens her utvilsomt er noen som vil kvalifisere til ’@vre sosiale lag” utfra
inntekt og sosial status (feks. baker).

301 Branntakst 1772, 1778, Bygningsavgiften 1802. (RA/BBA)

362 Eliassen 1999, s. 250-251. Eliassen understreker at dette er en god mite 4 klassifisere huseiere pa, men at en
feilmargin pa 10% ikke er usannsynlig. Pa tross av dette gir det en god indikasjon pa huseierforholdene.(Eliassen 1999,
s. 251)
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Det er i tillegg mulig 4 bestemme hvem som er leietagere innen det enkelte rodenummer.
Her folges Eliassens avgrensninger, og alle personer som star oppfort i folketellingen i 1801 under
kategoriene “logerende” og “Husfader leyer” sees som hovedpersoner i kategorien “husleiere.””
Alle andre personer blir holdt utenfor de videre undersokelser. Dette representerer en mulig
feilkilde 1 forbindelse med denne undersokelsen. Det finnes personer i folketellingen som oppgis
som familiemedlemmer med eget skonomisk utkomme, og personer som ut fra yrkeskategori kan
antas 4 veare 1 stand til, og kanskje i realiteten betaler husleie, men som ikke er oppfort som leiere.
Et eksempel pa dette finnes 1 rode 3 — 6. Her ledes husstanden av en "Husmoder™: ”Brygger” og
enke Alida Weiners. Hennes to senner horer til husstanden. Den ene er ”supercargo” til sjos, den
andre er ”styrmann”, begge bidrar sannsynligvis til familiens husholdning, men bare moren star
oppfort som hovedperson og ’husmoder”.’** P4 samme mate papeker Eliassen at leregutter og
tjenestefolk, men ogsa andre grupper som fabrikkarbeidere og tjenere, kan ha husvaere som del av

36 o . .
> Pa tross av innvendingene mot

lonnen uten at disse fanges opp av denne avgrensningen.
avgrensningen gir den muligheter for a foreta en inndeling og gir sammen med en sosial

kategorisering, oversiktlige variabler som viser eiendomsmarkedet i forhold til forskjellige sosiale

grupper.

4.2 Kildematerialet for undersgkelsen av det sosiale aspekt ved

eiendomsmarkedet
Utgangspunktet for denne analysen vil vare folketellingen 1801. Forste norske folketelling ble

holdt i 1769, den neste kom i 1801.°°° Folketellingen av 1801 er en nominativ folketelling. De
nominative folketellingene er tellinger pa individniva, Dette gir historikeren mulighet for 4 skaffe
seg kunnskap pa detaljnivi om enkeltpersoner, samtidig som materialet innbyr til 4 undersokes
med ulike sett av definerte kategorier.”” Ved reskript av 28. november 1800, blir det utsendt
kongelig befaling om 4 avholde folketelling i Danmark, Norge og pa Island den 1. februar 1801. **
Reskriptet gjor noye rede for hvilke opplysninger som skal vere med. Hver familie skal telles for
seg, ved flere familier i hvert hus skal de telles separat.’® Slektsskap i forhold til hovedperson i
familien skal oppgis.370 Her skal oppferes yrke. I folketellingen for Bergen blir det under
familiestilling (slektsskapsforhold) oppgitt om husbonden ”leyer”. Begrepet “Husbond leyer”

363 Eliassen 1999, s. 263.

364 Folketellingen 1801 (http://digitalarkivet.uib.no/cgi-win/webcens.exe?slag=visbase&sidénr=6&filnamn
=f11301&gardpostnr=205&personpostnr=1480&merk=1480#ovre, lest 10/3-07) . Supercargo - engelsk uttrykk for
person som forer tilsyn med en skipslast pa eierens vegne (Store norske leksikon,1994 b. 13, s. 192).

365 Eliassen 1999, s. 263-264.

366 Dyrvik 1983, s. 18.

367 Dyrvik 1983, s. 20.

368 Fogtman, 1802, b. 6, s. 804 ff.

369 Fogtman 1802, b. 6, s. 800.

370 Fogtman 1802, b. 6, s. 807-808.
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utgjor her 1215 av 3688 hovedpersoner eller ca. 1/3.”"" Denne kategorien blir spesielt viktig da den
vil si noe om hvems som leier. Folketellingen vil vare en viktig kilde for 4 se pa det enkelte
rodenummers befolkningssammensetning, og der igjennom den okonomiske og sosiale
sammensetning i rode 3, 14 og 19.”"

Mekanismene innen eiendomsmarkedet pa det praktiske plan, undersekes ved 4 se pa
dokumenter knyttet til selve eiendomstransaksjonene: et utvalg av grunnbrev, salgs- og
auksjonsskjoter m. m. Disse dokumentene viser hvordan de rettslige og okonomiske
transaksjonene egentlig foregar, og er et supplement som viser det praktisk-okonomiske livet en
kan ane 1 rettslige, okonomiske og sosiale data i resten av kildematerialet. Tilfeldigheter har avgjort
hva som er overlevert, dette skaper usikkerhet om materialets representativitet i forhold til 1700-
tallets eiendomsmarked. Deres detaljrikdom omkring eiendomstransaksjoner og grunnforhold i
Bergen gjor dem allikevel til en viktig kilde. Utgangspunkt for disse undersokelsene vil vere UB
Bergens diplom-, og dokumentsamling. Samlingen omfatter 1250 nummer, ca. 300 er diplomer fra tiden
for 1600, resten er dokumenter fra 1600- og 1700-tallet.”” Samlingen bestar av grunnbrev, skjoter,
skiftepapirer og kontrakter, og er en viktig kilde til kunnskap om grunn- og eiendomsforhold 1
Bergen og omland.”™ Grovt sett kan diplomsamlingens eiendomsdokumenter inndeles i folgende
kategorier: salgsbrev, grunnbrev, salgs- og grunnbrev, overdragelsesbrev, skjoter, auksjonsbrev,
makeskifte av grunn, annet: byggekontrakter, pantedokumenter, rettsdokumenter angiende
eiendomstvister m.m. En gjennomgang viser 468 dokumenter vedrorende eiendomsforholdene 1
arene 1550-1800.°7

Offentlig omsetning av hus og husleier blir undersokt med utgangspunkt i Bergens
Aldpressecontoirs Efterretninger (heretter kalt BACE). Skipper og senere politi- og borgermester Ole
Brose fir privilegium pa annonseformidling i Bergen og stifter BACE 1 1765. Avisen, pa
folkemunnet kalt ”Adresseavisen” blir snart et rent annonseorgan’° I starten og da unntaksvis kan

den ha tillop til offentlig debatt og meningsutveksling.377

Etter at den er etablert som byens
viktigste presseorgan blir den derimot ofte, ogsa fra utenlandske kretser, kritisert for a lide av

nyhetsvegring. Hartveit papeker at dette trolig har sammenheng med at byen er ledet av en liten

371 1801-tellingen for Bergen, Digitalarkivet, (http://digitalarkivet.uib.no/cgi-

win/webcens.exe?slag=visbase&filnamn=f11301&spraak=n&metanr=351, lest 14/9-06).
372 Husholdningsstrukturen blir ikke diskutert her, da det hovedsakelig er rodenummerets hovedpersoner som er
enheten her, ikke den enkelte husholdning innen denne enheten.
373 Diplom-begrepet er historiefaglig brukt om eldre rettslige brev oppsatt etter bestemte regler — normalt periodisk
avgrenset til middelalderen. To typer: charta — rettslige disposisjoner: retterboter m.m., notitia — vitnebrev :
hjemmelsdokumenter, vedrorende eiendom m.m. Diplomtradisjonen levde videre pd 16-1700-tallet — bakgrunn for at
salgs-, skifte-, domsbrev er bevart i Riksarkivets Kjeldeskriftsamling og i UBBs diplomsamling. (Norsk historisk
leksikon, 1999, s. 88).
374 Kytkjebo 2006 : .pyraction=adm&coll=diplom&page=innhold, lest 1/10-06).
375 For en nzrmete kategorl%ermg av UBs diplomsamling se Tillegg E.1. Eller Diplomssamlingens nettsted:
i.pyPaction=start&coll=diplom, lest 10/4-07).

376 Hartvedt 1994 s. 76
377 Selvik 2005, s. 27.
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kjopmannsstand, ofte av utenlandsk opprinnelse, som har innflytelse til a dirigere forholdene.
Deres mer eller mindre elitistiske tanke er at allmennheten ikke trenger noe organ for informasjon
eller politikk.”” Selv om forsekene er mange, hindrer BACEs annonsemonopol at det er mulig 4
etablere et alternativt presseorgan som blir langlivet.”” 1 1889 blir avisen sammenslatt med Bergens
Aftenblad, og lever sammen med denne videre som en av byens ledende aviser frem til den blir
stoppet av krigen i 1942,

Pa tross av BACEs ensidige fokus pa annonser, samt dens konservative og til dels
konserverende virkning pa byens samfunnsliv, har en gjennom denne en viktig kilde for det
okonomiske og sosiale liv i Bergen pa slutten av 1700- og ferste del av 1800-tallet. Avisen
inneholder forordninger, opprop, offisielle takster, auksjons-, og salgsannonsering, samt en rekke
andre viktige opplysninger med betydning for bergenshistorikeren. I denne undersokelsen kan den
blant annet brukes til 4 se antall og type hus, og husrom som blir lagt ut for offentlig salg, og om

det er en endring i maten husomsetningen forgar pa, pa slutten av 1700-tallet.

4.3 Den sosiale sammensetning i rode 3, 14 og 19
Anders Bjarne Fossen beskriver 1 Bergen bys historie 2, hvordan Bergens folketall har en svakt

stigende okning pa 16-1700-tallet, fra et utgangspunkt pa knapt 8000 tidlig pa 1600-tallet til ca.

381

18000 ved inngangen til 1800-tallet.™ Yngve Nedrebe mener derimot at Bergens innbyggertall var
over 15000 allerede i 1620-drene, og i 1720 var mellom 18- og 20 000. En ujevn og ustabil
okonomisk periode med en befolkningsnedgang fra ca. 1740 og et markert fall omkring 1770
avleses i slutten av 1770-drene av et kraftig okonomisk oppsving som gjor at folketallet igjen er
rundt 18.000 i ar 1800.”** Hovedpoenget her er 4 papeke at byens innbyggertall og der igjennom
sosiale struktur, utvilsomt er pavirket av den reelle befolkningsutviklingen pa 1700-tallet. Takket
vaere folketellingen i 1801, kan man enes om at byens innbyggertall i 1801 er ca. 18000
innbyggere.” Det er folketellingen 1801 som er utgangspunktet for denne fremstillingen av de

sosiale forhold i rode 3, 14 og 19.”** Tabell 4.2 viser alle yrkesaktive personer i rode 3, 14 og 19 i

folketellingen 1801, og er forste utgangspunkt for 4 si noe om den sosiale sammensetning her. **’

378 Hartvedt 1994, s. 76-77.

379 Det ble gjort en lang rekke forsok pa 4 skape levedyktige aviser i Bergen, av til dels kjente og dyktige personet.
Noen eksempler pa dette er: ”Den Bergenske Borgervern”” 1764-65, Claus Fastings ” Provinzial Blade” 1778-81, Bernt
Borresens: ”Den Snakksomme Bergenser” 1794 -97, stortingsmennene Jonas Rein, Herman Foss og Chr. Magnus Falsens
”Den Norske Tilskner”, men dette er kun et lite knippe. Det er snakk om minst 15-20 kortlivede publikasjoner, for
opphevelsen av annonsemonopolet i 1868.

380 Hartveit 1994, s. 77.

381 Fossen 1979. Fossen antar folketallet er 7977 1 1645 (Fossen 1979, s. 295). 1 1801:18.123 (Fossen 1979, s. 773.)

32 Nedrebo 1991, s. 37-42. Kanskje ligger det egentlige befolkningstallet et sted midt i mellom? Arne Solli antyder at
folketallet sannsynligvis ligger mellom Fossens og Nedrebos anslag nar han antyder et sted mellom 12 og 15000 1 1650.
(Solli 2006, s. 3.)

383 Fossen 1979, s. 798.

384 Folketellingen 1801:http://digitalarkivet.uib.no/cgi-win/webcens.exerslag=visbase&filnamn={11301&metanr
=351, lest 10/3-07.

385 Folketellingsforingen er ulik for de tre rodene. I rode 3 fores kun hovedpersoner innen den enkelte husholdning
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Tabell 4. 2. Yrkesfordelingen i rode 3, 14 og 19 i 1801

Rode 3 Rode 14 Rode 19 Samlet Bergen

Yrke Antall | % Antall | % Antall % Antall | % Antall | %

Tjenere 74 32,3 93 51,4 86 32,6 253 37,5| 2468 26,13
Handverkere 37 16,2 46 25,4 59 223 142 21,1 | 1484 15,71
Arbeidsmenn 25 10,9 6 33 41 15,5 72 10,7 2260 23,93
Sjofolk 24 10,5 3 1,7 12 4,5 39 58 718 7,60
Kjopmenn 15 6,6 16 8,8 5 1,9 36 53 249 2,64
Skrivekarer 9 39 3 1,7 7 2,7 19 2,8 106 1,12
Annet arbeid 10 44 2 1,1 6 23 18 2,7 693 7,12
Fattige 3 1,3 1 0,6 9 34 13 1,9 624 6,61
Sivile emb.menn 7 3.1 0 0,0 6 23 13 1,9 37 0,39
Skippere 8 35 3 1,7 2 0,8 13 1,9 131 1,39
Krambodhandlere 2 0,9 5 2,8 3 1,1 10 1,5 84 0,89
Geist. emb. menn 1 0,4 1 0,6 5 1,9 7 1,0 12 0,3
Pensjonister 2 0,9 1 0,6 4 1,5 7 1,0 92 0,97
Underordn. betj. 1 0,4 0 0,0 5 1,9 6 0,9 48 0,51
Hokere 3 1,3 0 0,0 2 0,8 5 0,7 176 1,86
Jekteskippere 4 1,7 0 0,0 1 0,4 5 0,7 60 0,64
Studenter 0 0,0 1 0,6 4 1,5 5 0,7 37 0,39
Offiserer 1 0,4 0 0,0 2 0,8 3 0,4 24 0,25
Rentenistet: 3 1,3 0 0,0 0 0,0 3 0,4 59 0,56
Skole 0 0,0 0 0,0 3 1,1 3 0,4 44 0,47
Selgekoner 0 0,0 0 0,0 2 0,8 2 0,3 49 0,52
Sum: 2291 100,0 181 | 100,0 264 | 100,0 674 100,0| 9455 100,0

Kilde: Fossen 1979/Folketellingen 1801.

Tabell 4.2 er en noe modifisert utgave av Fossens tabell i Bergen bys historie bind 2.*

Tabellen viser yrkessammensetningen i rode 3, 14 og 19 1 1801. Kategorien ’samlet” er tatt med,
for 4 se om rodeutvalget kan vaere representativt for byen som helhet.’” T tillegg er Fossens
samlede tall for byen fort opp.

Bortsett fra kategorien “andre” viser rodenes samlede tall et relativt godt sammenfall med
Fossens tall. Tjenere, handverkere, arbeidsfolk og sjofolk er storste grupper bade i rodene og 1
Fossens tall. Den store forskjell er den store andelen fattige 1 Fossens tall sammenlignet med det
lave antall av denne gruppen i det samlede tall for rode 3,14 og 19.

Tallene innen den enkelte rode viser at rode 14 ligger betydelig over bade byen og rode 3
og 19 i antall tjenere. Den samme trenden vises nar det gjelder handverkere og kjopmenn i roden.

Her er nermere fire ganger sa mange kjopmenn i roden, enn for byen under ett, over tre ganger

som personer med “yrker”’, mens den resterende del av husholdningens yrker er fort under husholdnings-

stilling.” I rode 14 og 19, er derimot alle personer med et yrke innen den opptalte husholdning fert i kategorien “yrke”
i folketellingen. Dette problemet, loses ved a fore alle personer i rode 3 med et eget yrke og yrkesbetegnelse pa samme
mate som i rode 14 og 19.

386 Poa utvalget som er foretatt er det ikke tallmateriale for alle Fossens grupper. Her er derfor opprettet en
samlegruppe kalt ”annet arbeid”.

%7 Denne innregningen av rodenes samlede antall er gjort for 4 se om rodenes samlede tall p4 noen mate kan gi noe

representativt utvalg i forhold til byen under ett.
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hoyere enn i rode 19, og en del hoyere enn i rode 3. Til sammen indikerer dette at roden har
relativt mange flere kjopmenn av de yrkesaktive enn innen byen og i de utvalgte rodene. I tillegg
finnes her et hoyt antall tjenere som bor i husstanden. I rode 3 ligger antallet kjopmenn, sjomenn,
skippere og tjenere hoyere enn for den enkelte rode og Fossens tall for byen. I rode 19 utgjor de
tre yrkesgruppene handverkere, arbeidere og tjenere en storre andel enn i de andre rodene, dette
stemmer overens med Fossens samlede tall for byen. En annen ting verd 4 merke seg her er at de
fattige som narmest er fravarende 1 rode 3 og 14 er nesten like hoyt som det Fossen finner for
byen som helhet. Pa bakgrunn av denne oversikten over yrkesutovere innen den enkelte rode er
det mulig 4 antyde noen trekk ved rodenes sosiale lagdeling. I rode 14 er antall kjopmenn og
tjenere hoyt, og indikerer et strok med relativt hoy status. Rode 3, er ogsa preget av handel og
sjofart og et hoyt antall tjenere, men i tillegg er her en storre andel handverkere og arbeidere, og
utgjor 1 denne sammenheng et mellomlag. Rode 19 er ogsa relativt velstiende sett 1 forhold til byen

under ett, men utgjor roden med storst sosial differensiering.

4.3.1 Hovedpersoner i rode 3, 14 og 19 kategorisert etter folketellingen 1801

Det er hovedpersoner, eller dem som i folketellingen 1801 er oppfort som dette, som vil vare
utgangspunktet for arbeidet med de sosiale sidene av huseiendomsforholdene. I det folgende
gjores en sosial kategorisering av disse hovedpersoner. Valget av hovedpersoner som
undersokelsesobjekt gir sannsynligvis store forskjeller i forhold til Fossens tall da han bruker hele
byens befolkning som utgangspunkt for sin sosiale kategorisering av byens innbyggere. Her er
likevel foretatt en sammenligning med Fossens tall, for a4 prove forskjellen mellom a kategorisere
etter hovedpersoner, og hele byens befolkning. Figur 4.1. viser hovedpersoner i de tre roder fordelt
etter sosiale kategorier basert pa yrker, samt Fossens tall i forbindelse med en sosial kategorisering

av hele byens innbyggertall.

Figur 4.1 Sosiale kategorier etter prosentvis fordeling av hovedpersoners yrke
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Kilde: Fossen 1979 /Folketellingen 1801. (0,4 %, eller 73 petsoner et uplassert i Fossens matetiale.)
(Grunnlagsmateriale: Tillegg C. Tabell C.2.1)
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Figur 4.1 viser en overraskende hoy prosent hovedpersoner innen rode 3, 14 og 19 knyttet til den
”vre” sosiale kategori, mens de to midtre kategoriene utgjor hoveddelen av personer innen
kategoriseringen. Den ”Nederste” kategorien utgjor pa den andre side en liten del av totalen innen
de tre rodene. Sammenlignes tallene med Fossens for hele byen i1 1801, er det forskjellene 1 vre”
og “Nederste” kategori som skiller seg fra byens tall. Byens “Nederste” kategori har en hoyere
populasjon enn i de tre rodene. Den ”Uvre” kategori er pa den andre side mindre enn det som
fremkommer i de tre rodene. Forklaringen pa forskjellene papekes over, Fossen regner med hele
byens befolkning dermed vil en stor del tjenere og forsergede vaere med 4 pavirke hans tall.”® Det
er likevel en mulighet for at tallene skjuler en reell forskjell mellom de tre rodene og byens sosiale
struktur, og at de samlede levekar er bedre i1 disse rodene enn i1 byen sett under ett, slik det
fremkommer i tabell 4.2 og figur 4.1. Til tross det ulike tallmaterialet kan figuren si noe om
rodenes og byens sosiale sammensetning. Rode 14 har en svart hoy andel hovedpersoner knyttet
til "Avre” og jevn fordeling mellom de to midtre kategoriene. Rode 3 og 19 har sterste del av sine
hovedpersoner knyttet til ”Midtre” og “Nedre” kategori. Felles for alle tre rodene er at her er fi
personer knyttet til den nederste kategorien.

Sa langt viser undersokelsen av de sosiale forholdene i rode 3, 14 og 19 klare forskjeller
mellom rodene. Rode 14 domineres av hovedpersoner knyttet til den ”@vre” kategori, dette
indikerer at her en overvekt av personer knyttet til de hoyere sosiale lag. Rode 3 og 19 har en
relativt lik struktur, men tallmaterialet indikerer likevel at hovedpersonene i rode 3 jevnt over ligger
litt hoyere i de sosiale lag enn i 19. Sammenligningen mellom de tre rodene og Fossens tall for
byens sosiale struktur er metodisk usikker, men med stotte i funnene bade 1 tabell 4.2 og figur 4.1
kan sammenligningen indikere at alle tre roders sosiale forhold ligger hoyere enn gjennomsnittet
for byen. Med denne oversikten over rodenes sosiale struktur som bakgrunn undersokes i det

folgende huseiendomsforholdene.

4.4 Huseierkartlegging og eie- og leieforholdene i rode 3, 14, 19

Eliassen péapeker bakgrunnen for at innbyggerne 1 en formoderne norsk by gjerne vil eie husene
sine. Han understreker sikkerheten som et viktig moment. Huseie gir en helt annen grad av
sikkerhet enn husleie. Et hus er en kapital, samt et middel til 4 oppna ekonomiske goder. Man kan
lane penger pa huset, ha leieboere, eventuelt bruke det for 4 sikre sin alderdom. I tillegg folger det
visse sosiale, skonomiske og politiske rettigheter med. Uten huseiet er det for eksempel i mange

byer ikke mulig 4 oppna borgerrettigheter.” Det er pa denne bakgrunn huseiet ma sees i Bergen

38 Hovedgrunnen til forskjellene mellom Fossens tall og denne undersokelsens, er at her kun regnes med
hovedpersoner i egen husholdning, disse utgjor 267 personer. Hadde her vaert regnet med yrkesfordelingen som
folketellingen av 1801 bruker, ville en kunnet regne med over 670 personer (se ogsa tabell 4.2). Hvis man ogsa hadde
regnet med alle dem som stir oppfort som tjenestefolk og medlem av en husstand, slik Fossen ma ha gjort, ville
undersokelsen omfattet over 1500 personer, og den sosiale sammensetningen ville vart en helt annen.

389 Eliassen, 1999, s. 259-260.
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ogsd. Antall huseiere, fordelingen av huseiere og husleiere, samt huseieforholdene etter sosiale
kategorier vil bli undersokt her. Hoy andel husleiere er her en indikator for a kunne pavise

moderne trekk i eie- og leieforholdene 1 de utvalgte rodene.

4.4.1 Huseiere i rode 3, 14 og 19 i folketellingen 1801

Utgangspunktet for a pavise eierskapet til rodenummerne i de tre rodene er a koble folketellingen
1801 og bygningsavgiften 1802. Er en person oppfert som eier til rodenummerets bygninger i
bygningsavgiften 1802, og i tillegg oppfort som eneste hovedperson knyttet til rodenummeret i
folketellingen 1801 gir dette en god indikasjon pa at han ogsa er dets eier. Ved 4 gjore denne
koblingen mellom de to kildene pa alle rodenummerne innen rode 3, 14 og 19 fremkommer et
antall som indikerer rodenummereiere i1 rodene. Tabellen 4.3 viser rodenummer med
hovedpersoner knyttet til det enkelte rodenummer 1 folketellingen 1801, og andelen hovedpersoner

1 folketellingen 1801 som gjenfinnes i bygningsavgiften 1802.

Tabell 4. 3 Verifisering av huseiere ved hjelp av folketelling 1801 og bygningsavgift 1802

Rode | Undersgkelsesobjekt Antatte eiere
Folketellingen 1801 | Bygningsavgiften 1802 | Samme | Ulik
3 63 66 52 14
14 38 37 34 3
19 65 65 58 7
Total 166 168 144 24

Kilde: Folketellingen 1801/Bygningsavgiften 1802 (BBA)

Tabell 4.3 viser at det i stor grad er sammenfall med hensyn til hovedperson i folketellingen i 1801,
og hvem som stir oppfert som eier i bygningsavgiften 1802. Seks rodenummer kan ut fra
undersokelsen av folketellingen 1801 og bygningsavgiften 1802 tas bort, da det er mulig 4 pavise at
dette er snakk om nzringsbygg, eller nye rodenummer med bebyggelse. ™ 7% av det totale antall
rodenummer innen de tre rodene blir stiende igjen med forskjellig eier eller hovedperson i de to
opptellingene. Forskjellig navn pa eier i 1802 og hovedperson 1 1801 kan skyldes flere faktorer. Det
kan vere utleie av et helt hus til en person, men mer sannsynlig er det at det dreier seg om et skifte

s 391
av huseler.

Folketellingen blir i all hovedsak foretatt i 1801, mens nedskrivingen av
bygningsavgiften hovedsaklig foregikk i perioden 1803-1804 for de fleste byer, men helt frem til
1807 for Bergen.” Sammenholder man dette antall rodenummer med ulik eier og Eliassens

eierskiftetall pa ca. 12%, er det rimelig 4 anta at det antallet hovedpersoner som er ulike for

3% En sammenligning mellom folketellingen 1801 og bygningsavgiften 1802 viser at 6 rodenummer som er oppfort
som ubebodde i folketellingen 1801 er oppfort med bygninger 1 bygningsavgiften 1802. Resten er edegrunner, eller
tillagt annet rodenummer. En finner 2 hus som sannsynligvis er nye bolighus: rode 3- 46, rode 19 - 12. Man finner fire
rodenummer med annen bebyggelse: rode 3 — 36: stall, 14 — 24: neringsbygg:pakkboder, verksted m.m., rode 19 — 6:
pakkhus, m.m., rode 19 — 67: vognhus (Bygningsavgiften 1802, rode 3, 14 og 19) (RA)

391 Eliassen 1999, s. s. 262.

392 Bygningsavgiften 1802, register- katalog (BBA)., Eliassen 1999, s. 251.
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folketellingen 1801 og bygningsavgiften 1802 er nye eiere, og ikke personer som leier hele hus.””
Basert pa denne slutningen kan en kan regne antall “husfedre” som lik antall huseiere i1 de tre
rodene i folketellingen 1801." Et eksempel pi koblingen mellom folketellingen 1801, og
bygningsavgift 1802, fir en ved a se pa en sammenligning av disse i rodenummer 3-39. 1
folketellingen 1801 stir “Temmermand” Johannes Torstensen oppfert som “Husfader”. 1
bygningsavgiften 1802 stir han ogsd oppfort som rodenummereier med en husverdi knyttet til
rodenummeret pa 200 rd. Man kan altsda med stor grad av sannsynlighet regne med at han er eier
av huset. I tillegg til ham, er det i rodenummeret to andre hovedpersoner: matros Henrich
Erichsen, og matros Gregorius Gregoriussen. Disse er oppfort som “Husbonde Leyer” Alle tre er 1
denne fremstillingen oppfert som hovedpersoner, og har egne familier, men Johannes Torstensen

. . . . . . 05
oppfores i kategorien "Huseier”, de to andre kommer i kategorien ”Husleiere”.

4.4.2 Huseiere og husleiere i rode 3, 14 og 19 i folketellingen 1801

Innledningsvis papekes sammenhengen mellom lav huseier-, og hoy husleierprosent, og hvordan
en hoy husleieandel er en indikator pa et moderne eiendomsmarked. Dette er utgangspunktet for

figur 4.2.

Figur 4.2 Prosentvis fordeling av husleie og huseie innen den enkelte rode
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Kilde: Folketellingen 1801/(Grunnlagsmateriale: Tillegg C. Tabell C.2.2)

Figur 4.2 viser at det totale antall hovedpersoner som leier varierer mellom ca. 30 og 45% innen de
tre rodene. Rode 14 har storste antall huseiere i forhold til antall hovedpersoner i roden, og det er
ferrest personer som leier i denne roden. Videre er det en relativt stor andel av hovedpersonene
som eier sin egen bolig ogsd innen rode 3 og 19, mens det er flest husleiere innen rode 19.

Hovedpersoner med egen bolig dominerer innen alle rodene. Mest i rode 14, i mindre grad 1 rode

393 Eliassen 1999, s. 252. Eliassen bruker Risor som et eksempel pa smiby hvor arlig eierskifte er ca. 12%.

394 P3 tross av disse vurderingene, mé en regne med at her er petsoner som leier hele rodenummer, eller hus, men dette
er svaert vanskelig 4 pavise. I boligannonser — spesielt i 1770-drene - ser man eksempler pa at hus legges ut for salg,
men at hvis det ikke er kjoper kan man leie huset. Om det her dreier seg om 4 leie hele huset, eller bare deler, er
usikkert. (BACE 1778: no 9, [s. 2.].

35 Bygningsavgiften 1802, [b. 83.] s. 57 (RA), Folketellingen 1801, (http://digitalarkivet.uib.no/cgi-

win/webcens.exe?slag= visbase&sidénr =7&filnamn=f11301&gardpostnr =234&personpostnr=

1694&merk=1694#ovre, lest, 10/4-07).
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3, mens det i rode 19 er hoyest andel husleiere av de tre rodene. Det er en liten forskjell i antall
mellom bebygde rodenummer og folketellingens hovedpersoner i tabell 4.3 og figur 4.2. Dette
skyldes flere ciere til et rodenummer eller at huseier cier flere rodenummer. >

Analysen gir fordelingen av eiere og leiere mellom rodene, men sier lite om de sosiale
forholdene og huseiendomsforholdene innen den enkelte rode. Dette undersokes med
utgangspunkt i figur 4.3 som viser prosentvis fordeling av huseiere og husleiere, fordelt pa den

enkelte rode og etter sosiale kategorier.

Figur 4.3 Prosentvis fordeling av huseiere og husleiere etter sosiale kategorier i rode 3, 14 og 19
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Kilde: Folketellingen 1801/(Grunnlagsmatetiale: Tillegg C. Tabell C.2.3)

Figur 4.3 viser at det innen den enkelte rode er en klar sammenheng mellom sosial kategori, og
huseie. Figuren viser en sammenheng mellom hoy sosial kategori og huseie. Jo hoyere sosial
kategori jo sterre er sannsynligheten for at vedkommende er huseier. Videre synker
sannsynligheten for at en er huseier omvendt proporsjonalt med at man beveger seg nedover i de
sosiale kategoriene. Her er ogsia betydelige skiller mellom de enkelte rodene. Huseiere i de to
overste sosiale kategorier dominerer i antall i rode 14. Rode 3 har flest huseiere 1 "Midtre” kategori
og flest husleiere i "Nedre” kategori. I rode 19 er husleiere i ”"Nedre” kategori den storste gruppen,
mens "Midtre” og "Nedre” kategori har storst andel huseiere.

Undersokelsen av eiendomsforholdene i rode 3, 14 og 19 gir en oversikt over antall
huseiere inne de tre roder. Andelen husleiere ligger mellom ca. 30 og 45 % 1 de tre rodene. Videre
viser figur 4.3 en klar sammenheng mellom sosial status og eierskap til hus. Hoy sosial kategori

tilsier stor sannsynlighet for huseie, lav sosial kategori tilsier lav andel huseie og heyt antall

396 T rodenummer 3-19 er for eksempel tilsynelatende biade Berent Scollay og Friderich Dedichen eiere

://digitalarkivet.uib.no/cgi-win/webcens.exerslag=visbase&sidénr=10&filnamn=£11301&gardpostnr
=216&merk=216#ovre, lest 20/4-07). Samme Betrent Scollay er ogsi eier av eiendommen ifolge bygningsavgiften
1802, men na sammen med den senere sd beromte Hans Nielsen Hauge (Bygningsavgiften 1802, [b. 80], s. 52. (RA). I
rode 19 er for eksempel. Friederick Boschen eier av bade rodenr. 33 og 34 i folketellingen 1801, og bygningsavgiften
1802 (Bygningsavgiften, [b.83], s. 12 (RA))
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husleiere. Den hoye andel hovedpersoner som leier hus samsvarer med en av indikatorene pa et
moderne eiendomsmarked. Dette indikerer at huseiendomsforholdene i de tre rodene har et
marked med moderne kapitalistiske trekk. I neste del av kapittelet er det husleieforholdene som er

gjenstand for undersokelse.

4.5 Det bergenske husleiemarkedet

Grunnstrukturen 1 de tre rodenes huseiendomsforhold med hey husleieprosent indikerer et
moderne trekk ved eiendomsmarkedet. I det folgende vil sentrale trekk ved husleieforholdene
undersokes nermere. Det bergenske husleiemeonster blir her for en stor del sammenlignes med hva
Eliassen finner for de formoderne byene. Dette kan gi antydninger om det bergenske
husleiemarked preges av samme struktur som FEliassens formoderne smabyer, eller det er
moderniseringsindikatorene vertikalt husleiemonster og leie som spekulasjonsobjekt som preger
husleiestrukturen. Husleie som livslopsfenomen, det sosiale forhold mellom huseier og -leier,
geografisk plassering av husleie, sammenhengen mellom sosial status og utleie, samt om husutleiet

er et okonomisk fundament for huseie er viktige problemstillinger i denne sammenhengen.

4.5.1 Husleie et generasjonsfenomen?
Eliassen paviser at de fleste personer pa et eller annet tidspunkt i livslopet er huseiere 1 1700-tallets

smabyer. Han mener at de fleste er huseiere 1 lopet av livet, men som ungdom og som eldre er man

leier av bolig.””

Er det mulig 4 pavise en slik sammenheng i rode 3, 14 og 19? For 4 undersoke
dette vil husleierne her bli delt 1 tre forskjellige alderskategorier. Forste kategori dekker livslop frem
til 30 ar. Denne er valgt da demografisk materiale paviser at det er forst rundt 30 ar man etablerer
familie. ** Den andre perioden dekke perioden fram til 60 4r, og er valgt ut fra behovet for 4
avgrense kategorien eldre personer nedad til 60 ar. Tredje kategori - over 60 ar er valgt da man som

: - 1399 :
regel regnes som gammel i det formoderne samfunn etter denne tid.” Denne avgrensningen er

utgangspunkt for tabell 4.4.

Tabell 4. 4 Prosentvis fordeling — eie og leie etter alderskategorier

Alder Rode 3 Rode 14 Rode 19
Alder | Eier | Leier | Eier | Leier | Eier Leier
% % %
0-30 3 8 6 4 8 11
31-59 39 24 52 18 31 24
60+ 20 5 14 6 18 9
Antall 62 37 36 14 66 52

Kilde: Folketellingen 1801

397 Eliassen 1999, s. 265.

38 Dyrvik, 1983, s. 32.

399 Dyrvik 1983, s. 59. Dyrvik bruker fra 60 ar og oppover som et eksempel pd den delen av befolkningen som han
omtaler som eldre”.
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Tabell 4.4. viser eie- og leieforholdene etter alderskategorier. Den prosentvis storste gruppen av
hovedpersoner tilhorer alderskategorien 31-59 ar. For a4 fia svar pa om det eksisterer et
livslopsmenster i husleieforholdene er det eie og leie fordelt mellom hovedpersoner under 30 ar,
og hovedpersoner over 60 ar som ma undersokes. Tendensen viser at hovedpersoner opp til 30 ar,
hovedsaklig leier hus i rode 3 og 19. Rode 14 har ogsa en hoyere andel hovedpersoner under 30 ar
som er husleiere enn forventet sett i forhold til huseiernes dominans i roden som helhet. Nar det
gjelder sammenhengen mellom huseie og husleie for gruppen over 60 ar er det huseie som
dominerer innen alle tre roder. Husleie som livslopsfenomen stemmer altsa bare delvis for rode 3,
14 og 19. Det er mulig at en annen og hoyere aldersmessig avgrensning kan gi et annet resultat,

men til dette er tallmaterialet for lite.

4.5.2 Husleie — et forhold mellom likeverdige parter?
Et kjennetegn ved det moderne eiendomsmarkedet er et vertikalt eiendomsforhold. Det vil si et

ciendomsforhold med en huseier som er gkonomisk overlegen, og husleier er underordnet og
okonomisk avhengig av denne.”” For 4 se hvilke trekk som dominerer i rode 3, 14 og 19

undersokes to sider ved husleie i figur 4.4 og tabell 4.4.

Figur 4. 4. Antall husleiere innen den enkelte rode etter sosial kategori
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Kilde: Folketellingen 1801/(Grunnlagsmateriale: Tillegg C. Tabell C.2.4)

Figur 4.4 viser at det er rode 19 som har det store antall husleiere. Samtidig viser den at det er
innen den sosiale kategori "Nedre” det hoyeste antall husleiere er. Ellers er andelen husleiere innen
”Nederste” kategori, hoyest i rode 19, men ogsa forholdsvis hey i de andre rodene, sett 1 forhold til
den totale andelen hovedpersoner i rode 3, 14 og 19. Som forventet ligger de to overste
kategoriene lavt i1 antall leiere i alle tre rodene. For 4 se hvem som leier hos hvem, ma
undersokelsen et steg lengre ned 1 niva. Tabell 4.5 undersoker sammenhengen mellom huseiers

sosiale kategori, og husleiers sosiale kategori.

400 Farner 1976 (http://www.norgeslexi.com/paxlex/alfabetet/b/b12.html, lest 10/4-07).
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Tabell 4.5 Sosial kategori knyttet til husutleie

Husleie etter husutleiers sosiale kategori

Rode Sosial kategori QOvre Midtre Nedre Nederste
3 Dvre
Midtre
Nedre
Nederste
14 Dvre
Midtre
Nedre sos

15

Nederste
19 Ovre
Midtre
Nedre
Nederste

il k=N Kl ol Kewll Rawly N

25

el K= \SH I\ N K==l 1O, | Favll Ranly Ranl I Nl
N (O |~ |DIN |~ (N [D|— [0 W
R (=l el [l IS N kel jlal el Fall Farll fan)

Kilde: Folketellingen 1801

Tabell 4.5 viser hvem husleierne leier husrom hos. Huseiers sosiale kategori er oppfort i den
horisontale aksen, mens husleiers kategori er fordelt 1 antall pa den vertikale aksen. Slik pavises den
sosiale ssmmenheng mellom huseier og husleier innen de tre roder.

Eksempelvis leier 1 rode 3 "@vre” sosiale kategori ut til "Ovre” (1), og "Midtre” kategori
(1) og ”Nedre” kategori (1). I Rode 14 leier ”Ovre” kategori ut til ”"Nedre” kategori (5). I rode 19
leier ”vre” kategori ut til ”Ovre” (2) og "Midtre” (2), og “Nederste” kategori (1). Selv om
tendensen brytes enkelte steder, som at “Nedre” leier ut til “Midtre” kategori i rode 3, er
hovedtendensen klar. Det leies ut til dem som er lik, eller under en selv i sosial kategori. Dette
monsteret indikerer at det her er snakk om et sosialt vertikalt leiemonster. For 4 se pa de sosiale
relasjonene som ligger bak tallmaterialet, belyses forskjellige sider av leieforholdene ved hjelp
sertrekk innen den enkelte rode.

I rode 3, rodenr. 27 er ”Kiopmand og Vertshuusholder” Martinus Heldt en typisk
representant for huseieren. Hans husstand bestir i tillegg av hans kone Elen Christina Hillebrandt
og deres tre felles barn. Foruten denne kjernefamilien bestar rodenummerets medlemmer av to
unge ugifte “Tjenestepiger’”: Catharine Sophia Paust, og Martha Cathrina Sivertsdtr,, samt en
“Logerende” - Skipper Boy Lorentzen. Skipperen star oppfort som gift i folketellingen uten at
konen bor i husstanden. Dette kan indikere at han leier i Bergen, men har hus og egen husstand et
annet sted.* En kan ikke se bort fra at det ogsa er et forretningsmessig forhold som ligger bak
dette leieforholdet. Kan Skipper Lorentzen vare frakter av kjopmannens varer? I sa fall stemmer

dette med to trekk Eliassen beskriver, utleie til en som ligger nar egen sosiale gruppe, og at

401 Folketelhngen 1801 ( ttp: [[dlgltalarklvet uib. no[ cgi-




husleier leier hos forretningsforbindelse, eller arbeidsgiver.*” 1 rode 14, er antall personer knyttet
til det enkelte rodenummer gjennomgiende storre enn i rode 3. En typisk representant for
huseierne i roden er ”Kisbmand” og ”Husfader” Hendrick Meyer i rodenummer 15. Han er gift
med Anna Christina Chezeaux, og de har til sammen 6 barn. I tillegg bestar husholdningen av syv
tjenestefolk i alderen 24 til 36 4r.*"

I rode 19 bor ”Skredder og Husfader” Hendrick Bennemand sammen med sin kone Anne
Elisabeth Uthoff i rodenummer 17 som en typisk huseier i roden. Sammen med dem bor konens
datter fra forste ekteskap, samt konens niese. Til husholdningen er det ogsa knyttet en ”Svaend”,
tre “Laredrenge” og en “Tienestepige”. I tillegg til Skredder Bennemand, er her ogsd to andre
hovedpersoner knyttet til rodenummeret. Den ene er “Logeerende” og “Styrmand paa Reysen”
Petter Angel-Dreyer, 22 ar og ugift. Den andre er "Husmoder og Leyer”, Agnete Guldbeck, 87 ar
og “Enke af 2. Hgteskap” Hun forsorges av gode gaver. Til sammen er det altsia 3 hovedpersoner
og totalt 12 personer knyttet til rodenummer 17.*” En kan regne med at skredder med svenner og
leregutter er mester, selv om det ikke fremkommer i folketellingen. Dermed kan styrmann og
skredder klassifiseres som tilhorende samme kategori. Styrmannens unge alder kan ogsa vare et
trekk som stemmer overens med det Eliassens papeker som livslopsleie, det samme kan sies om
den eldre damen som er leieboer.*”

Gjennom disse beskrivelsene av rodenummernes befolkningsmessige sammensetning trer
monsteret fra tabellen tydelig frem. Husfaderen knyttet til det enkelte rodenummer leier ut husrom
til personer knyttet til sosiale kategorier nar, eller lavere sosiale kategori enn han tilherer selv. Her
er allikevel unntak fra denne regelen. De mest uventede unntak finnes i rode 3. Her er det blant
annet husleiere knyttet til ”Ovre” sosiale kategori som leier husvaere “nedover” i de sosiale
kategoriene. En undersokelse av et par av disse unntakene, viser en av svakhetene ved 4
kategorisere etter yrkeskategorier. I rode 3 er det to kjepmenn fra ”Ovre” kategori som leier i
”Midtre” kategori. Husleierne er to kjopmenn. Den ene kjopmannen Johan Jacob Jordan er etter
forholdene en yngre mann, 31 dr, og leier hos brygger Johan Christian Silkensteen i rodenummer
24.*7 Dette kan ha sammenheng med et midlertidig opphold, kjopmannen er nyetablert i byen,

408

dermed er det lettere 4 leie, enn 4 eie bolig.™ Det kan ogsa vare en mulighet for at det her kan

402 Eliassen 1999, s. 272.

403 T rode 3 er gjennomsnittlig antall personer pr. rodent. 6,3, 1rode 14: 8,1, og i rode 19: 6,8 (Folketellingen 1801:
ROdC 3: http://digitalarkivet.uib.no/cgi-win/webcens.exe?slag=visbase&sidénr=5&filnamn=f11301&gardpostnr=200&merk=200#ovre, lest 10/3- 07)
Rode 14: hip: ioi ivet.uib. i-wi y is 7 3 vardpostnr=1254&merk=1254#ovre. lest 10/307)
Rode 19: http://di Mrklvetwb no/cgi-win/webcens.exe?slag=visbase&sidénr=9&filnamn=f11301&gardpostnr=1699&merk=1699#ovre, lest 10/3- 07)

404 http://digitalarkivet.uib.no/cgi-win/webcens.exe?slag=vishase&sidénr=29&filnamn=f11301&gardpostnr=1268#nedre (lest 14/4-07)

405 Folketellingen 1801 (http:

1712&merk=1712#ovre, lest 10/4-07)

406 Eliassen 1999, s. 265.

401 Folketellingen 1801 (http://digitalarkivet.uib.no/cgi-win/webcens.exe?slag=vishase&sidénr=43&filnamn=F11301&gardpostnr

=221&merk=221#ovre, lest 10/4-07)

%% Eliassen 1999, s. 267. Eliassen péapeker flere steder at kortids opphold i byen betyr at man leier.

digitalarkivet.uib.no/cgi-win/webcens.exe?slag=visbase&sidénr=39&filnamn=11301&gardpostnr=
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foreligge et forretningsmessig forhold mellom kjopmann og brygger som er bakgrunnen for dette
leieforholdet.” Den andre kjopmannen er 90 ar gamle David Frick som leier hos skipper Ole
Jorgendahl i rodenummer 22. Daniel Frick star oppfort som eier av rodenummer 22 biade 1 GBB
1753, og i branntakstene 1772 og 1778."" Selv om det ikke kunne pavises noe monster for leie
blant den eldre generasjon, er dette et eksempel som passer godt inn med det Eliassen beskriver
som husleie som en del av livslapet - generasjonsleie. "'

Eliassens funn for smadbyene indikerer at huseierne i hovedsak leier ut husvzare til dem som

: : : 412
tilhorer samme sosiale kategori som en selv.

Konklusjonen pa bakgrunn av denne
gjennomgangen er at det hovedsakelig er utleie til personer som er i samme, eller under ens egen
kategori som er tendensen. Dette er en indikasjon pa at Eliassens teori om leie innen samme

sosiale gruppe har noe for seg, men et vertikalt leieforhold, er likevel det som dominerer bildet.

4.5.3 Husleie etter geografisk fordeling

Eliassen papeker at leieboerne i de formoderne smabyene i forste rekke er lokalisert til
bakgatene.”” En konsekvent lokalisering av leieboere i bakgater er ogsé et trekk ved den moderne
byen, og minner om en form for funksjonell spesialisering Sjoberg papeker er mest fremherskende
i moderne byer."* Her tas utgangspunkt i den geografiske kategoriseringen foretatt i kapittel 3, for
a undersoke om det er mulig a4 gjenfinne en sammenheng mellom geografisk plassering av
rodenummer (les:bygninger) og husleie i rode 3, 14 og 19 i Bergen i 1801.*" figurene 4.5 - 4.7 viser

antallet leiere og eiere knyttet til den geografiske plassering av rodenummer.

Figur 4. 5 Boligvilkar etter geografisk fordeling av bygninger i rode 3
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Kilde: Folketellingen 1801/(Grunnlagsmateriale: Tillegg C. Tabell C.2.5)

409 Eliassen 1999, s 265.
410 Folketellingen 1801 (http://digi < i ' idénr= =
f11301&gardpostnr =219#nedre, lest 10/4- 07) GBB 1753 s.52, Branntakst 1772, s. 29, Branntakst 1778, s. 34.

411 Eliassen 1999, s., Den samme Daniel eller David Frick finner en forste gang i kildene i GBB 1753. I brann-takstene
1772, 1778 er han oppfort som eier av rodeummer 22, i rode 3.( GBB 1753, s.52, Branntakst 1772, s. 29, Branntakst
1778, s. 34) I mars april 1767 ser det for ovrig ut til at han prover 4 selge et ”vel indretted hus” ved Latinskolen ved
auksjon . ” (BACE 1767, 23 mars, 6. april).

412 Eliassen 1999, s. 272.

413 Eliassen 1999, s. 265.

414 Sjoberg 1960, s. 103.

415 Se tillegg D 2-4.
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Figur 4.5 viser en sammenheng mellom sentralitet og hvordan huseie- og — leie er fordelt i rode 3.
Hovedandelen av husleiere har sin bolig i rodenummerne med minst sentralitet — eller i bakgater.
De omriadene som tidligere er pavist 4 ha lavest rodenummerverdi, har den hoyeste andelen
leieboere. Figur 4.6. viser om denne sammenhengen mellom geografisk plassering og antall

leieboere ogsa lar seg pavise i rode 14.

Figur 4.6 Boligvilkar etter geografisk fordeling av bygninger i rode 14
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Kilde: Folketellingen: 1801/ (Grunnlagsmatetiale: Tillegg C. Tabell C.2.6)

Figur 4.6 viser at rode 14 domineres av hovedpersoner som eier sine egne hus. Disse dominerer
ogsid 1 de omradene som her er definert som bakgater. Leieboerne i rode 14 er jevnt fordelt innen
begge gatekategoriene som er brukt, men de er flest i bakgatene. Husleierne i rode 14 viser altsd
samme tendensen som i rode 3, men er ferre.'® Figur 4.7 viser boligvilkirene i rode 19 ut fra

denne geografiske oppdelingen.

Figur 4. 7 Boligvilkar etter geografisk fordeling av bygninger i rode 19
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Kilde: Folketellingen: 1801/ (Grunnlagsmateriale: Tillegg C. Tabell C.2.7)

Det geografiske sarpreget ved rode 19 skaper tre kategorier med ulik narhet til sentrale
kommunikasjonslinjer. Dette medforer at roden er inndelt i tre kategorier.*’

I kategorien ”Nedre” som er mest sentral ut fra nerhet til hovedferdselsirer og byens geografiske
sentrum, er det en overvekt av huseiere, men ogsa en stor del husleiere. I kategorien ”Midtre” er

antallet huseiere og husleiere lavt og mer likt, men fremdeles med en overvekt av huseiere. I

416 Se tillegg D. 3. for geografisk plassering.
417 Se tillegg D. 4.
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omradet som er kategorisert som “Ovre” med lengst avstand til sentrale kommunikasjonslinjer,
dominerer husleie, med mer enn dobbelt sa mange husleiere som huseiere. I rode 19 er det en klar
tendens til at husleie skjer i bakgater og de minst sentrale omrader innen roden.

Tendensen i denne geografiske undersokelsen av husleiemarkedet viser at husleie er
konsentrert i bakgateomrader i rode 3, 14 og 19. Nar det gjelder forholdene 1 rode 19, skiller disse
seg ut, her er leierne 1 flertall i omradet med lengst avstand til sentrale kommunikasjonslinjer. Dette
monsteret viser en sammenheng mellom geografisk plassering og husleie, og at husleie skjer etter
en form for funksjonell spesialisering i Bergen rundt ar 1800. Avslutningsvis i denne delen av
kapittelet trekkes inn flere variabler for 4 se sammenhengen mellom husutleie og skonomi knyttet

til elendomsforholdene.

4.5.4 Huseie — husleie, et ”’symbiotisk” forhold?
Denne undersokelsen ser pa sammenhengen mellom sosial status og utleie, samt om husutleiet er

et okonomisk fundament for huseie. Husleie som spekulasjonsobjekt er i denne sammenheng en
indikator pa et moderne husleiemarked. 1 tillegg til yrkeskategoriseringen blir bygningsverdi
knyttet til rodenummer, den geografiske plasseringen sentral/usentral som pavises i figur 4.5 - 4.7,
og antall tjenestefolk knyttet til det enkelte rodenummer brukt som variabler for 4 undersoke
sammenhengen mellom huseieres okonomi og utleie.”® Tabell 4.6 viser sammenhengen mellom

huseiers okonomi og husutleie ved hjelp av disse variablene.

Tabell 4.6 Sosiale indikatorer og husutleiere

Geogr. kat. Ovre kategori Midtre kategori Nedre kategori Nederste kategori
Rode | Omride | Fie |Rd | Tj | Ud | Eie |Rd | Tj | Ud | Eie | Rd | Tj | Ud | Eie | Rd | Tj | Ud
3 Gttsjogr | 13 | 1696 | 34 | 3 | 13 | 1908 | 37| 3 3 1107512 2 0 0 0 0
Bakgt 2 600 | 4] 1 [ 12| 396 | 8] 4 | 19 | 207 | 8|22 | O 2 0 0

14 | Gtfsjogr | 21 | 2229 | 74| O 1000 | 141 O 0 - 21 6 0 0 010
Bakgt 1 12250 3] 0 5 970 | 25| 2 325 | 8 2 |30 1] 2

Nedre 8 [ 1406 | 20| 1 | 13 | 561 | 15| 5 5 320 [ 16| 10 | 1 0 0| 4

19 | Midtre 3 1212032 0 6 | 1126 |12 0 2541 1] 7 0 0 0] 1
Ovre 0 - 0] O] 10| 438|114 2| 14] 249| 3| 18 2140 | 1 3

Kilder: Bygningsavgiften 1802 (BBA)/Folketellingen 1801

Gir tabell 4.6 mulighet for a pavise at husutleie er en ekonomisk inntektskilde av betydning for
huseie knyttet til huseierne i de lavere sosiale lag? Tabellen viser to tendenser. For det forste viser
den en sammenheng mellom hoye verdier pa rodenummer og hoyt antall tjenere og fa leieboere.

For det andre paviser tabellen (der det er tallmateriale) at lav husverdi, lavt antall tjenere og lav

418 Verdien baserer seg pi tall fra bygningsavgiften 1802 (Rode 3: 1.bind, s. 42-55, 14 rode: b. 2, s. 8-15, rode 19: b. 2. s.
96-107. BBA), Den geografiske avgrensning baserer seg pd rodekartene for rode 3, 14 og 19 (se kap. 3.6.8.).

Antall tjenere pr. husstand er en sosial indikator bade Johnsen og Munksgard bruker som kriterium for sosial status.
Her er denne indikatoren modifisert , og brukes pr. rodenummer. (Johnsen 1963, s 24., Munksgard 1971, s. 19.)
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sosial kategori samsvarer med et stort antall leieboere. Tendensen er ikke uten unntak, men i
kategorien "Nedre”, er korrelasjonen pafallende i alle tre roder. Dette er en indikasjon pa at
husutleie, fungerer som “tilleggsnaring” eller husfinansiering i lavere sosiale kategorier. *”

Denne tendensen stemmer med husleieforholdene i Eliassens formoderne byer. Her er
ikke utleie av hus noen viktig form for ekonomisk spekulasjon eller inntektskilden. Dette bygger
Eliassen pd at det sjelden er de rikeste innbyggerne i byen som leier ut hus, og at det ikke blir bygd
serskilte leiebygninger.” Tvert imot antyder han at huseie i mange tilfeller er finansiert, eller delvis
finansiert gjennom leieboere.”! Det oppstir dermed et slags symbiotisk forhold, hvor leieboerne er
avhengig av et sted 4 bo, men ogsa huseierne er avhengig av leieboerne, for 4 kunne finansiere sine
boutgifter. Resultatet av denne undersokelsen ser altsa ut til 4 vare at et lignende ”symbiotisk™
forhold i hvert fall finnes 1 de nedre sosiale lag i de utvalgte rodene.

I tillegg til hovedkonklusjonen, er det en rekke andre og interessante trekk ved huseiet, som
kan pavises med tabell 4.6. Sammenhengen mellom sosial kategori og huseie er papekt tidligere: jo
hoyere sosial kategori, dess storre sannsynlichet for huseie. En lignende sammenheng finnes
mellom husverdier og sosial kategori. Hoy rodenummerverdi pa bygningsmassen, korrelerer
hovedsakelig med hoy sosial kategori pa huseier. Her er likevel ett unntak i rode 19, hvor det er

storre husverdi knyttet til rodenummeret i "Midtre” enn 1 ”Ovre” kategori.

4.5.5 Oppsummering og konklusjon

Undersokelsen av szrtrekkene ved husleiemarkedet fant at husleie som livslopsfenomen eller
mellom sosialt likestilte forkom, men at hovedtendensen var husleie etter vertikale linjer. Likhetene
1 det geografiske leiemonsteret mellom smédbyene og Bergen var tydelig, men begge steder indikerte
monsteret et moderne eiendomsmarked med en bevisst plassering av spesielle funksjoner i forhold
til sentrale ferdselsirer. Husleie som okonomisk finansiering av huseie, sa ut til a vare et viktig
fellestrekk ved Bergen og smabyenes eiendoms- og utleiemarked, og indikerte at det var behov
ikke wutbytting som 14 til grunn for husutleie. Husleiemarkedets struktur viste at
moderniseringsindikatorene vertikalt husleie, og funksjonell spesialisering var til stede i de tre
rodene. Husutleie som spekulasjonsobjekt kan kanskje ha eksistert i utleie av hele hus, men i det
utleiemonsteret som ble pavist her fantes ingen slik sammenheng. For 4 komplettere bildet av
eiendomsmarkedet vil siste del av dette kapittelet papeke noen hovedtrekk nar det gjelder

huseierskifter.

49T de tre utvalgte rodene er det kun en hovedperson som i folketellingen 1801 er oppfort med utleie som levebrod:
Hermiche Sahl. Thode (enken etter Thode), i rode 3-33. Hun er enke, "Husmoder” og ”” Lever av Logeerende”

Folketellingen 1801 (http:[ / digitalarkivet.uib.nog Cgi—

in/webcens.exerslag=visbase&sidénr=4&filnamn={11301&gardpostnr=230&merk=230#ovtre, lest 10/4-07)) .

420 Eliassen 1999, s. 268-269.
421 Eliassen 1999, 5.269-270.
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4.6 Eiendomsmarked og praktisk-gkonomiske liv i Bergen pa 1700-tallet
I det folgende undersokes eierskifter, offentlig omsetning av eiendommer, den offentlige auksjon,

og til slutt forskjellige sider ved eierskifter ved 4 folge en enkelt eiendom over tid. Til sammen kan
dette gi indikasjoner pa strukturelle trekk ved eiendomsmarkedet knyttet til huseierskifter. Med
huseierskifter menes her enhver form for overforing av huseie fra en person til en annen. Det er
viktig 4 pdpeke at denne oversikten ikke er ment som en dyptgiende analyse av selve
salgsprosessen, heller ikke er det pantemarkedet eller en fullstendig analyse av auksjonsforholdene
som skal redegjores for her, til det er kildetilfanget for stort og min plass for liten. Det denne
fremstillingen ska/ gjore er 4 undersoke om strukturelle trekk, eller endringer 1 huseierskifter kan
indikere fremveksten av, eller tilstedevarelsen av et moderne eiendomsmarked. Indikasjoner pa et
moderne marked er en endring i omsetningsstruktur og okt eiendomsomsetning. Utgangspunkt for
denne undersokelsen er branntakstene, BACEs annonser og et utvalg salgs- og

eiendomsdokumenter.

4.6.1 Huseierskifter 1772-1778

En sammenligning av branntakstene 1772 og 1778 gir kildemateriale for a4 undersoke antall
eierskifter i rode 3, 14 og 19 over et kort tidsrom. Dette sier noe om strukturelle trekk ved
eiendomsmarkedet i Bergen sist pa 1700-tallet. Eierskifteenheten det her regnes med er
rodenummer. Eierskiftekategoriene som brukes baserer seg pa de forhold som fremkommer i
branntakstene. Kategorien “enker” henviser til at eiendommene overfores fra mannlig eier til hans
enke mellom 1772 og 1778. Kategorien ”familie” henviser til at eiendommen overfores til personer
med samme familienavn, og sannsynligvis samme familie. Kategorien “ny kjoper” henviser til at
eiendommen i mellom 1772 og 1778 overfores til en hovedperson som sannsynligvis er uten
tilknytning til tidligere eier i 1772, og kan indikere et reelt salg. I tillege fanger tabellen opp
rodenummer med bygninger i 1772, som er oppfort som edegrunner 1778. Fiendommer under
rubrikken ”ny grunn”, viser til edegrunner som tas i bruk, samt nye rodenummer som kommer til
etter revideringen av rodesystemet i perioden 1772-1776. *** Pa bakgrunn av denne avgrensningen

er tabell 4.7 utarbeidet.

Tabell 4.7 Eierskifter i rode 3, 14 og 19 i perioden 1772-1778

Rode | Eierskifter | Fordeling av nye eiere

Antall Enker | Familie | Ny kjoper | Inst. | @de | Ny grunn

3 27 3 3 17 0 3 1
14 14 3 1 6 0 0 4
19 24 3 1 16 4 0 0

Kilder: Branntakst 1772/1778

422 Solli 2006 ( http://bergis.uib.no/sources/Rodesystemet. Lest 13/5-07).
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Tabellen viser et betydelig antall rodenummer som skifter eiere i perioden 1772-1778.
Hovedtendensen i tabellen er at det er flest eierskifter innen kategorien ”ny kjoper”, sa folger
cierskifter fra mannlig huseier til hans enke, fulgt av familie. Her er ogsd en del rodenummer som

overfores fra private til institusjoner i rode 19.*

Det er problematisk 4 bruke denne tabellen som
utgangspunkt for 4 si noe om salg av bygninger, og ikke bare om eierskifter generelt. En nermere
undersokelse av kategoriene klargjor dette. Eliassen nevner for eksempel bare et fenomen som
overforing av elendommer til “enker”, men angir ikke om enken sitter i uskiftet bo, eller har kjopt

mannens eiendom. Samme problemet oppstiar med kategorien “familie”, er dette salg av hus og

b

grunn, eller er det arv? Tabell 4.8 viser reelle eierskifter. Dette er de eiendommene som ikke horer

inn under kategoriene “ode” eller ’ny grunn”.

Tabell 4. 8 Prosentvis andel eierskifter for perioden, og arlig 1772-78

Antall Samme Endring i Arlig
Rode rodenr eier Ny eier % 1772-78 | endringi %
3 74 47 23 31 5
14 39 25 10 26 4
19 70 46 24 34 6

Kilder: Branntakst 1772/1778

Tabell 4.8 viser at mellom 26 % og 34 % av alle rodenummerne innen de tre roder skifter eiere fra
1772 til 1778. Dette gir en arlig eierskifteendring pa mellom ca. 4-6 %. Det er altsd en relativt stor
andel eilendommer som skifter eiere, men tallet er betydelig lavere enn de 10-12 % Eliassen regner
med for Risor og de mindre byene."”* En forklaring pa forskjellene er de metodiske problemer ved
a knytte et hussalg til branntakstens rodenummer, da en sammenligning av branntakstene opererer
med rodenummeret som enhet, og ikke enkelthus slik Eliassens materiale gjor. Hussalget i Bergen
kan altsa vare betydelig hoyere enn det som fremkommer i branntaksten, da enkelthus kan selges
innen rodenummeret uten at dette registreres i branntaksten. I tabell 4.9. er antall eierskifter etter

cierskiftekategorier fordelt.

423 Bt eksempel pé disse transaksjonene finnes i auksjonsmaterialet i BACE. Clarete Paaps rodenummer, som oppgis 4
ligge i rode 19, nr. 41 (Branntakst 1772, s. 228), blir 4. mars 1772 solgt pa auksjon til Georg Wulf som forstander for
St.Jorgens Hospital. (BACE 1778:34: [s. 3.]) rodenummeret er i Branntaksten 1778, oppfort under St. Jorgen Hospital.
(Branntakst 1778, s. 234.)

424 Eliassen 1999, s. 252.
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Tabell 4. 9. Prosentvis eierskifter etter eierskiftekategorier 1772-1778

Rode Enker familie Ny kjoper
3 13 % 13 % 74 % 100 %
14 30 % 10 % 60 % 100 %
19 13 % 4 % 83 % 100 %
Antall: 9 5 43 57

Kilder: Branntakst 1772/1778

Tabell 4.9 viser prosentvis fordeling av eierskifter, men sier ingenting om hvor stor prosent av
disse rodenummerne som faktisk blir solgt. Andelen “enker” utgjor mellom 13% og 30% 1

branntakstmaterialet.*”

Et lite utvalg ma ta skylden for det prosentmessige spriket, men tallene
indikerer at dette er et relativt vanlig forhold. Nar det gjelder overforinger til familien ellers antyder
Eliassen at dette tallet ligger mellom 10 og 15 prosent.”® Branntakstmaterialet er relativt lite og
inneholder store sprik, men gjennomsnittet for de tre rodene ligger pa ca. 9%. Legges overforinger
til enker og overferinger til andre familiemedlemmer sammen utgjer gjennomsnittet av disse
tallene for de tre roder mellom 25 og 30 % eciendomsskifter innen familien. Eliassens samlede tall
for familieoverforinger anslar han til ca. 24 %. Dette stemmer godt overens med gjennomsnittet av
de tre roder, og hvis det antydes her at gjennomsnittstallene for rodene er noenlunde
representative for Bergen slik tallene for de sosiale kategoriene kan indikere, er dette en indikasjon
pa at byen har samme forhold som smabyene med hensyn til denne type eierskifter. Eliassen blir
uklar nar han skal skille ut hus som selges pa det apne markedet. Fra de 85 % som selges, trekkes
en uklar del som dekker arv, husbytte og lignende pa ca. 15%, resterende utgjor ca. 65 — 70%."" 1
branntakstmaterialet er kategorien “Nye eiere” i 1778 personer som med rimelig grad av
sannsynlighet er kjopere av eiendommene. Denne gruppen utgjor mellom 60 og 83% av
hovedpersoner som er nye eiere innen de tre roder. Under forutsetningen av at rodene er
noenlunde representative for Bergen, antyder kildematerialet at byens eierskifteforhold er relativt

like de Eliassen finner for smébyene.

4.6.2. Eiendomssalg — endringer 1767-1800

En fullstendig beskrivelse av endringene 1 eiendomssalget pa 1700-tallet ligger utenfor rammen av
denne fremstillingen. Her er det valgt 4 ta utgangspunkt i salgsannonser i BACE, for 4 undersoke
endringer i eiendomsmarkedet ut fra eilendommer som markedsfores for salg eller til leie. Det er
viktig a papeke at elendomsannonsene kun viser hvor mange ganger eiendommene blir annonsert,
og ikke hvor mange eiendommer som faktisk blir solgt eller utleid. At disse tingene ikke

nodvendigvis stir i samsvar med hverandre ser man spesielt godt i 1772. En rekke eiendommer

425 Eliassen 1999, s. 252. Slik Eliassen oppfattes her velger han 4 se bort fra enkene som en egen faktor i eierskiftene.
426 Eliassen 1999, s. 252-253.
427 Eliassen 1999, s. 252-253.
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blir nemlig forsokt solgt biade tre og fire ganger, og annonsert tilsvarende.” Dermed blir det
vanskelig 4 bruke denne typen annonser som noe annet enn en indikasjon pa forholdene i
eiendomsmarkedet. Det annonsematerialet likevel kan fortelle, er om det skjer en okning i
annonseringen av eiendomstransaksjoner, inklusivt ordinare salg, auksjoner og utleie. Dette kan 1
seg selv vere en indikasjon pa et endret eiendomsmarked. Tabell 4.9. viser antallet annonser for
ciendomstransaksjoner i Bergen pa to forskjellige tidspunkt i: 1767 og 1800. Dette gir en

indikasjon pa endringer i selve eilendomsmarkedet.

Tabell 4. 9 Annonser for eiendomstransaksjoner i 1767 og 1800

Ar | Salgsannonse (bygn.) | Leiebehov | Auksjonsannonser | Til leie Total
Antall % | Antall | % Antall % |Antall | % | Antall | %

1767 47 29 0 0 73 45 41 25| 161 |100

1800 170 38 14 3 106 24 155 |35] 445 |100

Kilde: BACE 1767/1800

Tabell 4.9 viser en kraftig okning i antall annonser for eiendomstransaksjoner. Dette er en
indikasjon pa at det skjer flere eierskifter i 1800 enn i 1767. Tabellen viser ogsa at flere av
eiendomstransaksjonene som faktisk finner sted, skjer i det offentlige rom. En annen interessant
observasjon er den strukturelle endring i omsetningsforholdene. I 1767 er det annonser for
offentlige auksjoner av eiendommer som dominerer annonsemarkedet. De 73 auksjonsannonsene
utgjor da ca. 45 % av alle annonser. I 1800 utgjor de 106 auksjonsannonsene ca. 24%. Nar Eliassen
papeker at sméibyenes auksjoner utgjor ca. 20% av husomsetningen, er det altsd lite samsvar med
Bergen tidlig i perioden, men et bedre samsvar i slutten.”” Til gjengjeld tredobles antallet annonser
for salg av hus og husleie, og leiebehov blir et nytt annonseinnslag. Folketallsokningen i Bergen i
perioden 1767 til 1800 kan forklare noe av annonseokningen.”” Men en folkeokning pa 4000 eller i
underkant av 30% forklarer ikke en tredobling i antallet eiendomsannonser. Bade det okte antallet
hus- og leieannonser og det okte antallet auksjoner er indikasjoner pia at en storre andel
eiendommer omsettes i et marked, og ikke privat, og indikerer at her skjer en endring i
eiendomsaktorenes  handlingsmenster.  Tabellen  indikerer altsi at det bergenske
huseiendomsmarkedet blir mer moderne, 1 henseende til at flere transaksjoner skjer i det offentlige
rom i ar 1800, enn i 1767. Pa bakgrunn av auksjonenes betydning som omsetningsform pa begge

tidspunkt 1 denne undersokelsen blir dette omsetningsforholdet undersekt nermere.

428 For de eiendommene som ble solgti 1772, er det 1 som blir annonsert og budt ut pa auksjon 4 ganger, 14 som
blir forsekt auksjonert bort 3 ganger, og de resterende 25 ble forsokt solgt 1-2 ganger (BACE 1772: 44, 47).

429 Eliassen 1999, s. 252.

430 Med utgangspunkt i folketellingen 1769 anslar Bjerknes folketallet i Bergen til 4 vaere ca. 14000 1 1769. Bruker en
Fossens tall for byens befolkning gir det en befolkningsekning pa ca. 30% (Bjerknes 1961, s. 9, Fossen 1979, s. 773.).
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4.6.3 Offentlige auksjoner som bakgrunn for eierskifter

“Forordning om Auctions-V wrket i Danmark og Norge.(til Auctionernes, som nu meer end noen Tid tilforn ere
komne i Brug, desbedre Rigtighed).”

Dette er innledningen til forordningen av 19. desember 1693, og indikerer at auksjon er i ferd med

a bli en stadig vanligere form for salg pa slutten av 1600-tallet.”’’

For a se nermere pa offentlige
auksjoner, blir denne type omsetning av eiendommer undersokt gjennom BACE. Offentlige
auksjonsskrivere er kjent i Bergen allerede fra 1630-arene.” I irene etter 1660 foregir et arbeid
som nedfeller seg i en rekke forordninger som skal organisere et offentlig auksjonsvesen. *’ T
forordningen av 19. desember 1693 heter det:

"Enhver maa sit eget Gods og Midler ved offentlig Auction lade forbandle og giore i Penge, vere sig
Jordegods, eller andre 1osore, og V arer, dog at det skeer ved de af Kongen dertil skikkede Personer™
Med denne forordningen fir man nedfelt de forste landsomfattende reglene for offentlige
auksjoner i Norge.”” Forordningen inneholder regler for hvordan auksjonen skal skje, betaling,
foring av auksjonsprotokoll m.m. ** T Bergen er det byskriveren som vanligvis har arbeidet med 4
vare auksjonsforvalter.”’” 28de februar 1766 fir byskriver Jan Frochen innchaver av Altona-

girden, privilegium fra kong Christian 7. til 4 drive all auksjon i Bergen.*”

Dette privilegium
innehar han til begynnelsen av 1800-tallet.”” T forordningen av 19. desember 1693, paragraf 10
heter det:

" Auctions-forvalterne skal ved trykte eller skrevne Placater betimeligen lade tilkiendegive Tiden og Stedet, naar
naget ved Auction skal forhandles, til alles Efterretning som der noget ville kiobe™*"

Den ansvarlige for auksjonene er altsa forpliktet til 4 opplyse eller annonsere eiendomssalg for det
ble holdt auksjon. I Bergens tilfelle er tidligere papekt at BACE hadde privilegium pa annonser i
byen. Dette innebarer at dette ma vare hovedorgan for a annonsere salg av eiendommer. I tillegg
vet en at oppslag av plakater var vanlig, en rekke slike plakater finnes fremdeles den dag i dag. her
undersokes auksjonsprisene i BACE for drene 1772 og 1778 for a kunne si noe om

sammensetningen av auksjonsmarkedet. *' Tabell 4.14 viser antall eierskifter pa auksjon, antatt

auksjonsarsak, og priser i1 1772 og 1778.

41 Schou 1794, b. 1. s. 673.

432 NRR 1880, b. 7. s. 302, 542, 546, Norsk hist. leksikon 1999, s. 29.

433 Norsk hist. leksikon 1999, s. 29.

434 Schou 1794, b. 1. s. 680 ff.

435 Norsk hist. leksikon 1999, s. 29.

436 Schou 1794, b. 1. s. 673 ff.

437 Norsk hist. leksikon 1999, s. 29.

438 BACE 1771: [s.1-2], Espelid 1974, s. 115.

439 Han foresto bla. auksjonene i forbindelse med salg av kaprede skip i krigen 1807-14 (Hartvedt 1994, s. 66-67)

40 Schou, 1794, b. 1. s. 681-682.

#1 Opplysningene om auksjonspriser i BACE finnes dessverre bare i forste del av avisens utgivelsestid. Da det ikke her
oppfattes som noe hovedpoeng 4 fremfore auksjonstallene til 1802, er ikke Statsarkivets auksjonsprotokoller brukt for
4 folge utviklingen frem til 1802.
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Tabell 4. 14 Auksjoner og priser 1772 og 1778

Ar | antall | Auksjonsgrunn Pris

Dgdbo | Tvangsauksjon | under 100 | 100- 500 | 501-1000 | 1001-. | Sum
1772 38 18 6 11 15 2 6 34
1778 | 18 12 - 5 6 2 3 16

Kilde: BACE 1772/1778

Tabell 4.14 viser at antall auksjoner er mer enn dobbelt sa stort 1 1772 som 1 1778. I de tilfellene
der BACE sier noe om bakgrunnen for auksjonen, er det eierens ded, som er den viktigste
bakgrunnen. Tvangsauksjon er brukt i 1772, men ikke i 1778. Pa tross for at det ikke fremkommer
1 alle annonsene, er tvangsauksjoner sannsynligvis bakgrunnen for det betydelige antallet auksjoner
1 1772, 1 forhold til 1778. Begynnelsen av 1770-drene er en vanskelig okonomisk tid for byens
innbyggere.*” Inndrivelse av skatter er et stort problem.*”’ Dette kan indikere at det store antallet
auksjoner, samt de oppgitte tvangsauksjonene som er annonsert i BACE, kan ha sammenheng
med det offentliges forsek pa a inndrive utestiende fordringer. Bruken av tvangsauksjon, er
forovrig et trekk som star i kontrast til Eliassens syn pa forholdene i smabyene. Han understreker
at paternalistiske band mellom grunneier, og huseier medvirker til at dette er en sjeldenhet.444 1
slutten av 1770-arene er tidene igjen begynt 4 bli bedre. Dette kan vare forklaringen pa at det
verken er det samme hoye antallet auksjoner, eller at tvangsauksjon oppgis som bakgrunn for
auksjonene.*”’

Nir det gjelder auksjonsprisoversikten, er ikke alle priser oppgitt i BACE, men de oppgitte
priser dekker en betydelig variasjonsbredde. I 1772 er det hele 11 av auksjonene som ender med en
pris pa under 100 rd, men pa den andre siden er her ogsa 6 eiendommer som selges for over 1000
rd. I den ene enden av skalaen finnes dodsboauksjonen hvor Anna Salomons dotters hus og grunn
i Fieldet selges til Johan Henrich Grenning for pa 7 rd 5 mark og 15 skilling."* I den andre enden
av skalaen ligger auksjonen over Matthias Schreders dedsbo, hvor hans handelsstue i Bredsgarden
selges til Caspar Jordan for 5651 rd.*"’

Nir det gjelder forholdet mellom branntakstverdi og auksjonspriser papeker Eliassen pa
den ene siden det store spriket mellom branntakst og auksjonspris. Han finner at populare
eiendommer gjerne selges for 3-5 ganger branntakstverdien. Pa den andre siden papeker han ogsa
at de mindre bygningenes reelle verdi er lavere enn branntaksten, og at disse bygningene derfor

448

selges for en mindre sum, enn det de er taksert for.™” Det er vanskelig 4 foreta en direkte

442 HEspelid 1974, s. 26.

443 Hspelid 1974, s. 29-32.
444 Eliassen 1999, s. 254-256.
445 Nedrebo 1991, s. 37-42.
446 BACE 1772: 44, [s. 3].
“TBACE 1772: 47 |s. 3].

448 Eliassen 1999, s. 253.
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sammenligning av salgssum og takst i mitt kildemateriale, da takstene opererer med rodenummeret
som enhet, og det derfor er usikkert om det som selges er et hus pa et rodenummer, eller hele
rodenummerets eiendomsverdier. Standardbetegnelsen ”hus og grunn” gir heller ikke hjelp i sd
mate. Et annet problem er verifiseringen av rodenummeret. I 1770-arene er enda ikke rode og
rodenummer innarbeidet som standard stedsangivelse, slik forholdene er narmere ar 1800.* 1
stedet henviser man til et strok, eller naboenes hus, dette gjor en rodenummeridentifikasjon
vanskelig og omstendelig. Dermed blir det vanskelig 4 si noe om forholdet mellom branntakster og
auksjon. Det har likevel vart mulig 4 verifisere enkelte rodenummer som med stor grad av
sikkerhet kan plasseres innen en av de tre roder, ved en gjennomgang av BACE-drgangene 1767,
1772, 1778, 1799, 1800, 1803. I Branntaksten 1772 blir den samlede verdien knyttet til Clarete
Paaps rodenummer 19- 41 anslatt il 300 rd.*" 4. mars 1772 blir eiendommen solgt til Georg Wulf
— forstander ved St Jorgens Hospital — prisen er 150 td.”" Et annet eksempel finnes i rodenummer
3-56. her blir Valentin Henrich Bechs eiendom taksert til 250 rd.** 23. desember 1779 selges den
til Werner. H. Christic og Wilhelm Schmidt for 400 rd.** 30. desember selges eiendommen pa nytt
denne gangen fra de fornevnte nye eiere til Abraham Forman, salgssum er 375 rd*'. Disse
transaksjonene viser at det ikke trenger 4 vare samsvar mellom takst og auksjonspris, og at
rodenummerverdien i taksten ikke nedvendigvis avspeiler salgsverdien pa eiendommen. Det kan
ogsa vxre andre faktorer som pavirker prisen som ikke fremkommer 1 branntakst og
auksjonsannonser. Det kan bare vare en del av grunnen som selges, eller det kan vare pant i
eiendommen. For 4 vise de omskiftelige eierforhold, og hvilke faktorer som er med a pavirke en
grunns eierskap pa 1700-tallet, blir avslutningsvis en eiendom med “hus og grunn” fulgt gjennom

det meste av 1700-tallet.

4.6.4 En liten historie om huseie
For 4 vise forskjellige forhold knyttet til en huseiendom blir det til slutt 1 denne fremstillingen tatt

utgangspunkt i en eiendom beliggende i det som pa rodekartet 1888 kalles for Mowinckelgarden.*

49 Denne antagelsen baserer seg pa en sammenligning mellom annonsene 1767, 1772 og 1778, og annonser i 1799,
1800, 1803.

40 Branntakst 1772, s. 228.

$1 BACE 1778:34: [s. 3.]. Da en gjenfinner rodenummeret i branntaksten 1778, oppfort under Hospitalet, vet man
med stor grad av sikkerhet, at dette dreier seg om samme eiendom. (Branntakst 1778, s. 235)

452 Branntakst 1778, s. 37.

453 UBB Diplom 23. desember 1779.

454 UBB Diplom 30. desember 1779.

45> Mowinckelgarden var en viktig sjogard i husrekken mellom Torget og Smorsalmenning. Garden eksisterte frem til
Brannen i 1916. Navnet Mowinckelgirden er det navnet en kjenner den igjen pa fra rodekartet. Dette navnet fikk
garden etter Johan Ernst Mowinckel (1759-1816) (Hartveit 1994, s. 323.) Giérden ser ut til 4 ha hatt flere navn for
Mowinckelnavnet festet seg pa slutten av 1700-tallet. Mitt kildemateriale omtaler den som Damsgirden pa begynnelsen
av 1700-tallet (UBB Diplom 25 mai 1718). Damsgérden- navnet finnes fremdeles igjen i adressen Damsmuget som
brukes om et smug i 14 rode, som bla omfatter rode 14, nr. 19 C-E, samt 31 og 32 (folketellingen 1801
(http://digitalarkivet.uib.no/cgi-win/webcens.exerslag=visbase&sidénr= 1&filnamn=bgrodem&gardpostnr=
1790&merk=1790#ovre )). I 1750-60 arene omtales den som Willads Danckertsens sjogird (UBB Diplom 20. juni
1767, BACE 1767: 8 [s. 3.])

106



Denne garden befinner seg delvis 1 rode 13 rodenummer 16 og 17 og delvis i rode 14 rodenummer
1 og 2A-C.*" Vir ciendom befinner seg altsi pi grensen mellom rode 13 og 14.
Grunneiendommen med rodenummer 13-17, er i GBB 1686 oppfert som tilherende
Manufakturhuset og @sten Olsen stir oppfort som disponent av grunnen. " I 1718 selger Idevart
Hanssen og Joachim Friele eilendommen pa vegne av OJsten Olsens enkes dedsbo til Henrich
Bruus. FEiendommen ligger i det som da omtales som Damsgarden, og innholder ett
”Waaningshus™.**® 5. juli 1730 selger og skjoter ODsten Jensen nederste del av sitt hus i samme
girden til Henrich Brus.*” 3. mars 1736 overfores enda en eiendom i girden til Henrich Bruus.

Dette gjelder overste sjpbod med grunn.*”

7. august selger Henrich Bruus sitt hus og sine tre
sjoboder med grunn til sin senn Petter Henrichsen Bruus. Salgsummen er 1000 rd.*"

Den 3. januar 1750 selger Petter Bruus eiendommen med hus, 3 sjoboder og underliggende
grunn videre til sin bror Henrich Bruus. Prisen er 850 rd.*”” Innforselen i GBB 1753 viser at
Henrich Bruus er en av to grunneiere i rodenummer 17. Hans eiendommer opptar tydeligvis bare

463
en del av rodenummerets grunn.

21. november 1754, blir det utstedt en panteobligasjon pa
Henrich Bruus’ hus, pakkboder og underliggende grunn. Han har lant 300 rd av sin moster Madam
Giertrude, Henrich Dedichens enke og det utstedes ni en panteobligasjon til henne. *** 3. juli 1755
laner Henrich Bruus 37 rd av Benjamin Angel, og nd pantsettes alle hans faste og lose eiendeler.*”
1. november 1755 ser det ut til at panthavernes talmodighet med Henrich Bruus er slutt.
Eiendommen, dvs. vaningshus, sjoboder samt underliggende grunn blir solgt pa auksjon.
Auksjonsdirektor Joris Ross Wagner utsteder et skjote pa eiendommen til Jorgen Faester 1.

5.%¢ Aret etter, 8. juni 1756 blir eilendommen igjen brukt som sikkerhet for lan, da

november 175
den pantsettes av skipper Jorgen Faster. Bakgrunnen er at han skylder dedsboet til borgermester
Forman 800 rd.*” 25. mai 1763 foretaes det en takseringsforretning i skipper Jorgen Festers
eiendom av hans svigerfar Procurator Johan Simen Cramer, som skal hjelpe Faester med a selge
eiendommen. Eiendommen takseres til 1000 rd.** Ved Cramers ded i 1767 skal det selges tre

eiendommer, og den ene av disse stemmer godt overens med beskrivelsen av Fasters eiendom.

Dette vises bade i det endelige salgsskjotet samt i BACEs annonsering av salget. Ut fra dette kan

456 Rodekart/Folketellingen 1801: http://digitalarkivet.uib.no/cgi-win/webcens.exe,
47 GBB 1686, s. 114.

458 UBB Diplom 25. mai 1718.

49 UBB Diplom 5. juli 1730.

460 UBB Diplom 3. mars 1736.

41 UBB Diplom 7. august 1744.

462 UBB Diplom 3. januar 1750.

463 GBB 1753, s. 287. Johan Hinrich Eggerking ser ut til 4 vaere grunneier, men har leid ut sin del til JacobWittmeyer.
464 UBB Diplom 21. november 1754, utskrift av panteboken 21. mars 1781, attestert Johan B. Frochen.

465 UBB Diplom 3. juli 1755. Henrich Bruus liner ogsa 170 rd av sin bror Petter Bruus og ma i denne sammenhengen
pantsette eiendommer han har i Broxegarden, samt gardene Selsvag og Notenes i Herdla skiprede. (Diplom 5. juli
1755+ utskrift av panteboken 21. mars 1781, attestert Johan B. Frechen (UBB Diplom 3. juli 1754).

466 UBB Diplom 1. november 1755.

47 UBB Diplom 18. juni 1756.

48 UBB Diplom 25. mai 1763.
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en anta at det er Procurator J. S. Cramer selv som kjoper eiendommen fra skipper Faster i 1763.
Den 23. februar 1767, blir det annonsert i BACE at dedsboet etter J. S. Cramer samme dag vil
selge tre elendommer. Blant disse eiendommene er det en kan anta er var eiendom:

"Samme Tid bliver og ved Auction opraabt og, om antagelig Bund skeer, til den hoystbydende bortsolgt 3de Huse

tilhorende afgangne Procutator Joban Stmon Kramers Stervboe/.. .| det 3die i den saakalede 1 illads Danchertsens

Soe-gaard. Alt efter Conditioner som paa Anctions-Stedet skal blive bekiendigiort et V aanhus med Soeboder”.*”

Eiendommen blir tydeligvis ikke solgt den 23. februar, for 13. april blir den igjen annonsert for

0 Heller ikke ved annet forsok selges eiendommen.’” Ved tredje auksjon, 15. april 1767,

salg.
lykkes det a selge eilendommen. I annonseringen av salget heter det:

’|...JEt Hus med Pakboder og videre i 1illads Danfkertsens Soegaard beliggende og afgangne Procurator
Cramers Stervbod tilhorende til Hr. Johann Henrich Eggerking for 520 Rdlr:”*"

Den 30.juni 1767 utferdiger konstituert auksjonsdirektor Johan B. Frochen et skjote til Johan
Henrich Eggerking pa et vaningshus med grunn samt pakkboder i Willads Danckertsens sjogird pa

Stranden.*”

Det er rimelig 4 anta at dette er samme Eggerking som er medeier til dette
rodenummeret sammen med Henrich Ruus i GBB 1753. *'* 26. mars 1781 blir Eggerkings vanhus
med pakkboder og tilherende grunn solgt til Jacob Wittmeyer for 990 rd.*” Dette er sannsynligvis
den samme personen, som er grunnleier hos Eggerking i 1753."° Det er vanskelig 4 pavise de
eksakte eiendomsforholdene, men kan det vaere at Wittmeyer er leier av hus og sjeboder i hele
perioden, men under skiftende eiere?

Denne gjennomgangen av en eiendoms historie gjennom over 100 ar viser en rekke trekk
ved eiendomsmarkedet i Bergen pa 1700-tallet. Her foregir relativt ofte og hyppige eierskifter. I
tillegg til andre eiendomstransaksjoner ser en rene eierskifter 1 1718, 1744, 1750, 1755, en gang
mellom 1763 og 1767, 1767 og 1781. Dette tilsier 8 eierskifter pa 63 ar og tilsvarer et eierskifte
omtrent hvert ittende 4r. Dette er et trekk Eliassen pipeker som et kjennetegn for smabyene."”
Eierskapsskifte mellom familiemedlemmer ser man bade 1 1736 og 1 1750. Dette er trekk Eliassen
papeker er vanlig ogsa i de formoderne smabyene.””® Videre blir huset brukt som sikkerhet for lin,
eller som pantegaranti. Dette er ogsa et av de viktige poengene Eliassen understreker ved

479

smabyene, man har sikkerhet 1 hus, og kan lane penger pa dette.”” Det at pantehaverne krever

auksjon for a fa dekket sine utestiende fordringer ser ut til 4 vaere et trekk ved Bergen som ikke

49 BACE 1767: 8, [s.1.]

40 BACE 1767: 15, [s.1]

411 BACE 1767: 18 [s.3.]

42 BACE 1767: 18, [s. 3]

473 UBB Diplom 30. juni 1767.
474 Se GBB 1753, s. 287.

475 UBB Diplom 26. mars 1781.
476 Se GBB 1753, s. 287.

477 Eliassen 1999, s. 252.

478 Eliassen 1999, s. 262-263.
479 Eliassen 1999, s. 260.
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finnes sa uttalt hos Eliassen. Han mener derimot at paternalistiske bind mellom kreditor og
huseier hindrer dette.” Den nye eieren i 1781, Wittmeyer, er den samme person som er oppfort
som grunnleier i 1753. Dette indikerer at det er han som har disponert bygningen (e) pa
eiendommen siden 1753, men under skiftende eiere. I si fall underbygger dette utleie av hele hus,
noe Eliassen papeker 1 sin fremstilling, BACE indikerer, men det ikke har vaert mulig 4 pavise 1 de
tre rodenes kildemateriale.”' Oppsummeringen av den sosiale side av eiendomsforholdene i rode
3, 14 og 19 gir mulighet for a4 se om huseiendomsmarkedet er likt det som finnes 1 Eliassens

formoderne smabyer, eller et moderne eiendomsmarked.

4.6.5 Oppsummering og konklusjon

En prosentandel pa 4-6 % av husene skiftet eiere hvert dr, og undersokelsen indikerte at
hovedmengden av disse var salg av eiendommer. Undersokelsen av BACE viste at det skjedde en
sterk gkning i annonseringen av eiendomstransaksjoner fra 1767 til 1800. Dette kan indikere at
flere eiendommer ble omsatt gjennom offentlig annonsering, men ogsa at flere eiendommer ble
omsatt. Nar det gjelder auksjon som salgsmite, indikerte undersokelsen at denne formen tapte
terreng til fordel for direkte salg, men at den fremdeles var betydelig som omsetningsform. Ved
hjelp av annonsene 1 BACE ble strukturelle trekk ved auksjonsmarkedet undersekt. Salg av dedsbo
sa ut til 4 vere vanligste auksjonsbakgrunn, men fallittbo — eller tvangsauksjon, s ogsa ut til a vare
vanlig, spesielt 1 begynnelsen av 1770-drene. Videre ble vanskene med 4 sammenligne auksjonspris
og branntakstverdier undersokt og papekt. Undersokelsen viste at det ikke nedvendigvis var
sammenfall mellom takst og auksjonspris, og at auksjonsprisene viste store forskjeller i verdier pa
ciendommer som ble solgt pa auksjon. Dette indikerer at det var tilbud og ettersporsel som
avgjorde pris pa “hus og grunn.” Til slutt ble en grunn fulgt gjennom en arrekke. Det viste at salg
til slektninger var vanlig. Lan med sikkerhet i pant pa eiendom, og tvangsauksjon ved
misligholdelse var vanlig. Eiendommens historie viste videre noe som ikke har latt seg pavise pa
annen mate. Det sa ut til at det fantes husleiere i Bergen som leier hus og grunn over en érrekke,

under skiftende huseiere, uten at dette kommer frem, hverken i takst eller i grunnboker.

4.7 Det sosiale aspekt - oppsummering og konklusjon
Forskjellige sider ved eiendomsforholdenes sosiale aspekter er nd blitt undersokt. I forste del av

kapittelet ble de tre roders sosiale sammensetning undersokt, med utgangspunkt 1 yrker, videre ble
det foretatt en sosial kategorisering som 14 til grunn for mye av det senere arbeidet 1 kapittelet. Det
ble konkludert med at den sosiale sammensetning innen rodene har likhetstrekk med det Fossen

har funnet for Bergen som helhet.

480 Eliassen 1999, s. 252-254.
481 Eliassen 1999, s. 262., BACE 1772, 1778,1802, mfl. Det henvises en rekke steder til at man kan fa kjope eller leie
hus, dette forstir her dit hen at det er hele huset som leies ut hvis eieren ikke fir solgt dette. BACE 1778:25,[ s. 3.]).
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I kapittelets andre del ble fordelingen av huseiere og husleiere innen de tre roder
undersokt. Eiendomsmensteret skilte seg fra det Eliassen paviste for de mindre byene pa 16-1700-
tallet. Her var en mye hoyere prosent husleie enn hva Eliassen fant for smabyene. Gjennom en
rekke mindre undersokelser ble Eliassens trekk for smabyene sammenlignet med det som ble
funnet i kildematerialet for de tre rodene. Viktige trekk ved eiendomsmarkedet, som et bevisst
forhold til bygningsverdier, og utleie som en ekonomisk finansiering av huseie var felles trekk ved
smiabyene og de tre rodene 1 Bergen. Husutleie som aldersfenomen, eller husutleie langs sosialt
horisontale linjer som Eliassen papekte for smabyene, var det ikke mulig 4 pavise, tvert imot virket
husutleie 4 vere mer sosialt vertikalt oppbygget enn hva Eliassen fant.

Antallet eierskifter la mellom 4 og 6%. Videre ble det papekt at en tredobling i
eiendomsannonser mellom 1767 og 1800 indikerte en storre omsetning av eilendommer og et mer
offentlig eiendomsmarked. Antallet auksjoner tapte i1 samme periode terreng som viktigste
omsetningsmate i forhold til vanlige” salg. En undersokelse av auksjonsmarkedet i BACE ga
likevel interessante trekk. Bruk av tvangsauksjon var vanlig i darlige tider. Funn av eiendom med
auksjonspriser og branntakstverdi, og stotte i Eliassen materiale antydet at branntaksten ikke alltid
tilsvarte reelle eiendomsverdier, men at tilbud og ettersporsel bestemte reell verdi.

Til slutt ble en enkelt grunns historie undersekt over et lengre tidsrom. Eiendomssalg
mellom familiemedlemmer, bruk av hus som pant for lin og tvangsauksjon for misligholdte lan var
trekk ved eiendommens historie. Et interessant trekk var at elendommen hadde hatt samme leier
av hus og grunn 1 nermere 30 ar, men under skiftende eiere.

Det store antallet husleiere, tvangsinndrivelse av misligholdte lan, husleiemarked etter
sosialt vertikale band og stadig storre grad av eiendomstransaksjoner i det offentlige rom er trekk
som indikerer et moderne eiendomsmarked. Dette barer mer preg av lose upersonlig band basert
pa forretningsmessig tankegang slik Tonnies beskriver ”Gesellschaft”-samfunnet, og dermed det
moderne kapitalistiske samfunn enn Eliassens paternalistiske trekk. Pa den andre siden fant en
igien Eliassens trekk 1 eiendomsoverforinger mellom slektninger, bruk av utleie som
husfinansiering, og et geografisk leiemonster med utleie i bakgater. Ser en nermere pa de to siste
fellestrekkene mellom denne undersokelsens og Eliassens funn, ser man at bakgatene 1 tillegg til
stor utleievirksomhet ogsa hadde lave bygningsverdier, dette indikerer funksjonell spesialisering, og
altsa et moderne trekk ved eiendomsmarkedet. Nar det gjelder utleie for 4 finansiere huseie, er ikke
det noe spesielt formoderne trekk, men viser en moderne okonomisk nyttetenkning, som
sannsynligvis har ligget nermere et moderne enn et formoderne samfunn. Man kan dermed
konkludere med at det bergenske huseiendomsmarkedet hovedsaklig var preget av moderne

okonomiske trekk.
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5 Det bergenske eiendomsmarked - konklusjon
Moderniseringsindifeatorer

Overgangen fra det formoderne til det moderne samfunn har tradisjonelt vart et sentralt
forskningsomride innen historie og samfunnsfag.**” Denne fremstillingen tok utgangspunkt i
sentrale teoretikere og ville studere denne overgangen i forhold til utviklingen av ez #pe marked.
Den overordnede problemstillingen var om det skjedde en overgang fra et formoderne til et
moderne eiendomsmarked i Bergen 1 lopet av 1700-tallet. Med utgangspunkt i1 utvalgte
moderniseringsindikatorer ble juridiske, okonomiske og sosiale aspekt ved eiendomsmarkedet
studert.

I forste del av oppgaven ble den juridiske siden av eiendomsmarkedet i perioden 1660-
1802 med utgangspunkt i regelverk og lovgivning studert. Undersokelsen viste at lovgivningen
kunne deles inn i to faser. I forste fase fra ca. 1660 og frem til ca. 1700 ble eierskapet til bygrunnen
vektlagt, og det var forholdet mellom de to everste ledd i foydalkjeden, pa den ene siden kongen,
pa den andre magistraten og Manufakturhuset som var sentralt. I andre fase av lovgivningen ca.
1700 til 1780 ble forholdet mellom de to nederste ledd i foydalkjeden: forholdet mellom
Manufakturhuset som grunneier og den lokale grunnleier vektlagt. Dette skifte i lovgivningen fra et
toydalt regelverk hvor det var det overordnede eierskap som var sentralt, til et regelverk preget av
den private bruksretten til grunnen, kan sees som en indikasjon pa en endring i det juridisk
regelverk fra foydalistisk til moderne okonomisk tenkning. Undersokelsen av hva regelverket sa
om eiendomsforholdene pa 1700-tallet viste en annen viktig endring ved lovverket. Krav til
sikkerhet 1 pant, mulighet for tvangssalg i tilfelle av misligholdte lin og en strengere kontroll med
ciendomstransaksjoner fra det offentliges side antyder at det skjedde en endring i
grunneiendomsmarkedet fra en eldre til en mer moderne markedsorientert tenkemate i lopet av
perioden 1686-1802. Disse to moderniseringsindikatorer antyder at det skjedde endringer i
lovverket i retning av et moderne markedsorientert samfunn.

I kapittel 3 ble det okonomiske aspektet ved eiendomsmarkedet i Bergen undersokt.
Grunneie, grunnleie og bygningsforholdene i Bergen pa 1700-tallet var sentrale tema. Disse
forholdene ble undersekt ut fra moderniseringsindikatorene overgang til privat eiendomsrett, okt
vekt pda og bruk av det juridiske regelverket, okning i grunnleien, en realverdiokning i
bygningsmassen, og en funksjonell spesialisering i bygningsmassen.

Undersokelsen viste stabile grunneiendomsforhold i byen, med Manufakturhuset som
dominerende grunneier. Grunneieforholdene i perioden 1686 til 1753 virket stabile, men bade 1
ACK 1772 og under gjennomgangen av GBB 1781 fantes indikasjoner pa at eiendommer ble

overfort fra Manufakturhuset. Sammenhengen var likevel for uklar til at den rokket ved

482 Kaldal 2002, s. 12-13.
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hovedkonklusjonen. En overgang til privat eneeie var altsa ikke noen god moderniseringsindikator.
En indikator som derimot tydet pa endring i retning av et moderne eiendomsmarked var selve
opprydningen i eiendomsforholdene i forbindelse med nedskrivingen av > Undersogningsforretningen
17727 (ACK 1772). Opprydningen indikerer en endring i forholdet mellom grunneier og
grunnleier. En aktiv lovgivning, og en storre vije til 4 folge opp regelverket sees i korrespondansen
angaende, og i kravene om, inndrivelse av grunnleien. De bergenske grunneierne, gjennom
Manufakturhuset, utviklet tilsynelatende en aktiv gkonomisk polittkk omkring grunnleien pa
slutten av 1700-tallet, hvor oppfyllelse av avtaler, og ekonomiske overenskomster ble viktige.

Grunnleien sa ut til 4 vere lav og relativt stabil i hele perioden, men ogsa her var enkelte
endringstendenser fra 1770-arene. Utvalget av rodenummer som ble fulgt fra 1686 til 1781, viste
en svak oppgang i grunnleieprisene fra 1753 til 1781. Undersokelsen av GBB 1781 viste en svak
reduksjon 1 antall grunnleiere. I enkelte tilfeller var det mulig 4 pavise at disse ble overfort til
private  grunneiere. En okt grunnleie pa enkeltgrunner samtidig som den arlige
grunnleieinnbetalingen til Manufakturhuset var stabil, kunne indikere en viss reduksjon i
Manufakturhusets grunnleiebetalere. Endringene i1 grunnleierantall var uklare, og grunnleiens
verdigkning okonomisk ubetydelig, derfor var ikke grunnleien noe godt utgangspunkt for
ciendomsspekulasjoner, og tydet ikke pa noen utvikling av et moderne eiendomsmarked. Derimot
indikerte sammenligningen av verdiutviklingen mellom grunnleie og bygninger innen et enkelt
rodenummer at bygningsmassen var utgangspunkt for et elendomsmarked.

Utviklingen i bygningsforholdene fra 1657 til 1802 antydet i tillegg til en omfattende
nybygging og arealekspansjon en kraftig ekning i bygningsverdier. Analysen av verdiutviklingen fra
1657 viste lav stabil prisutvikling frem til 1778. Fra 1778 til 1802 okte derimot rodenummernes
bygningsverdi i forhold til arlig inflasjonsutvikling. Dette indikerer at bygninger pa slutten av 1700-
tallet ble et lonnsomt investerings- og spekulasjonsobjekt, og at de kan ha vart basis for et
moderne markedsbasert eiendomsmarked i Bergen fra slutten av 1770-drene.

Analysen av bygningsstrukturen i rode 3, 14 og 19 med utgangspunkt i branntaksten 1778
viste at rode 14 hadde hoyeste bygningsverdier i1 hele perioden, mens rode 3 hadde en sterkere
verdiutvikling, og fikk en hoyere bygningsverdi enn rode 19 i lopet av perioden. Antall bygninger
knyttet til det enkelte rodenummer, samt bygningsverdien innad i rodenummeret, var med a
bestemme verdien pa rodens bygningsmasse. Analysen indikerte videre en sammenheng mellom
bygningsverdien knyttet til rodenummerne og at bolighus var viktigste bygningstype. En
undersokelse av geografisk plassering av rodene, og rodenes innbyrdes rodenummerverdi, viste at
narheten til viktige transportarer og hovedgater var med 4 bestemme bygningsverdiene innen den
enkelte rode og det enkelte rodenummer. Analysen av bygningsstrukturen indikerte at funksjonell

spesialisering var en god indikator pa utviklingen av et eiendomsmarked, og moderne
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markedsokonomiske prinsipper som beliggenhet og bruksfunksjoner innenfor et avgrenset
geografisk omrade pavirket bygningsverdien i Bergen 1 1770-arene.

Under det sosiale aspekt var forholdet mellom eiendomsmarkedet og de menneskelige
relasjoner tema. Hoy andel husleie, vertikale leieforhold, leie som spekulasjonsobjekt, og okt andel
huseiendomstransaksjoner var her indikatorer pa et moderne eiendomsmarked. Resultatet av
undersokelsen av den sosiale sammensetning og en sosial kategorisering av rodenes hovedpersoner
viste at rode 14 hadde storst andel hovedpersoner tilhorende de overste sosiale lag, fulgt av rode 3.
Rode 19 hadde den hoyeste andel av hovedpersoner knyttet til lavere sosiale lag. Den lave andelen
fattigfolk var et trekk som skilte de tre rodene fra det Fossen fant for hele byens befolkning i 1801.
I andre del av kapittelet ble forholdet mellom huseiere og husleiere innen de tre roder undersokt.
Eiendomsmensteret viste en hoy andel leieboere. Gjennom en rekke mindre undersokelser ble
husleiemarkedet 1 Eliassens smabyer sammenlignet med rodene i Bergen. Enkelte trekk ved
eiendomsmarkedet, som geografisk differensiert husleie, og utleie som en skonomisk finansiering
av huseie var felles trekk ved smabyene og de tre rodene. Husutleie som aldersfenomen, eller
husutleie langs sosialt horisontale linjer som Eliassen papeker for smabyene var det ikke mulig 4
pavise, tvert imot virket husutleie mer sosialt vertikalt oppbygget enn hva Eliassen fant, og
indikerte et mer moderne eiendomsmarked enn det som finnes i smabyene. Hoy andel husleiere
og, vertikalt husleiemonster tydet her pa et moderne eiendomsmarked.

Undersokelsen av de praktisk-okonomiske sider av eiendomsforholdene viste at antallet
eierskifter 1 perioden 1772-1778 1a mellom 4 og 6 %. Dette er en indikasjon pé at det ble omsatt
relativt mange eiendommer i Bergen i 1770-arene. En undersokelse av BACEs annonser viste en
tredobling i1 eiendomsannonser mellom 1767 og 1800. Dette indikerer et mer offentlig
eiendomsmarked og en storre omsetning av eiendommer. Antallet auksjoner okte ogsa i perioden,
men denne omsetningsformen tapte terreng som viktigste omsetningsmate i forhold til ”vanlige”
salg. Undersokelsen av auksjonsmarkedet i BACE viste dod som vanligste bakgrunn for auksjon,
men bruk av tvangsauksjon virket utbredt i darlige tider. Sammenligningen av enkelteiendommers
auksjonspris og branntakstverdi, antydet at branntaksten ikke tilsvarte reelle eiendomsverdier, men
at et marked med tilbud og ettersporsel bestemte verdi. Til slutt i kapittelet ble en enkelt eiendoms
historie undersokt over et lengre tidsrom. Eiendomssalg mellom familiemedlemmer, bruk av hus
som pant for lin og tvangsauksjon for misligholdte lin var trekk ved eiendommens historie. Et
differensiert eiendomsmarked i endring preget av en okt eiendomsomsetning og et okt antall
eiendomstransaksjoner var konklusjonen etter a ha sett pa de praktisk-ekonomiske sider av
ciendomsmarkedet. En okt andel eiendomstransaksjoner ble altsa her en indikator pa et

eiendomsmarked med moderne trekk.
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Endret okonomisk tankegang
Undersokelsen av den juridiske siden av grunneiendomsforholdene indikerte et skifte fra et foydalt

preget regelverk, til et regelverk der det privatrettslige kom i fokus. I forholdet mellom grunneier
og grunnleier pa det lokale plan skjedde ogsa et skifte. Allerede i slutten av 1730-arene ble det
utformet reskripter som skulle sikre Manufakturhusets rettigheter i forhold til grunnleier. En
ytterligere skjerpelse fra midten av 1770-drene, hvor krav til sikkerhet i pant, mulighet for
tvangssalg 1 tilfeller av misligholdte lin og en strengere kontroll hvor magistraten var palagt
overoppsyn med eiendomstransaksjonene er indikasjoner pa et my# syn pa eiendomsmarkedet.

Til tross for tendenser til endring i eierskapsforhold og grunnleie, ble konklusjonen i
forhold til grunneiendomsforholdene stabilitet, bide med hensyn til Manufakturhuset som sentral
grunneier, og 1 forhold til at grunnleien var stabilt lav og ekonomisk ubetydelig i hele perioden.
Opprydningen i byens grunneiendomsforhold i forbindelse med nedskrivingen av ACK 1772, og
en vilje til 4 bruke det nye regelverket fra 1774, indikerte likevel en mentalitetsendring i forhold til
grunneiendomsmarkedet. I motsetning til grunneiendomsmarkedet, var realverdiokningen i
bygningsmassen, og en verdivurdering pavirket av funksjonell spesialisering, tegn pa at det ble utviklet et
eiendomsmarked knyttet til bygningsmassen i byen.

Da det sosiale aspektet ved eiendomsforholdene ble undersokt viste det store antallet
husleiere, husleiemarked etter sosialt vertikale band og et okende antall eiendomstransaksjoner i
det offentlige rom, trekk som indikerte et moderne eiendomsmarked, og ef endret syn pa
etendomstransaksjoner. 1 tillege antydet eiendomsdokumentene lin med pant i eiendom og
tvangsinndrivelse av misligholdte lan som viktige trekk ved eiendomsmarkedet. Pa den andre siden
fantes Eliassens smébytrekk igjen i elendomsoverforinger mellom slektninger, bruk av utleie som
husfinansiering, og et geografisk leiemonster med utleie i bakgater. Ser en nermere pa de to siste
fellestrekkene mellom denne undersokelsens og Eliassens funn, var vel ikke husleie konsentrert i
bakgatene, eller utleie for 4 finansiere huseie, noe spesielt formoderne trekk, men kan like gjerne
vise en moderne okonomisk nyttetenkning, som sannsynligvis har ligget nermere et moderne enn et

formoderne samfunn.

Konklusjon
Denne undersokelsen av det bergenske eiendomsmarkedet viste endringer i regelverket, endrede

menneskelige relasjoner i forhold til dette, okonomiske endringer hvor ekonomiske vurderinger
ble viktigere, et husleiemonster med mange moderne trekk, og en utvikling hvor kjop og salg —
tilbud og ettersporsel var i ferd med 4 bli stadig viktigere. Dette er trekk som stemmer overens
med dem Tonnies brukte for a beskrive det moderne kapitalistiske samfunn. Pa denne bakgrunn
kan en si at det bergenske eiendomsmarked endret seg fra et formoderne til et warked med

karakteristiske moderne kapitalistiske trekfk.
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Problemet var grunneiendomsforholdene. Disse hadde fremdeles en tilsynelatende
formoderne struktur. En forklaring pa dette matte finnes. Tonnies forgjenger, Karl Marx papeker
flere steder 1 ”Kapitalen”, at ved overgangen til det moderne kapitalistiske samfunn, ble menneskene
trarovet garantiene 1 de gamle foydale institusjonene. > Manufakturhusets historie kjennes etter hvert
godt, det fikk retten til grunnleien i len fra kongen pa slutten av 1600-tallet. Her var det snakk om
en forlening, og et foydalt trekk. Til forskjell fra Marx’ institusjoner som eksproprieres og
privatiseres, beholdt Manufakturhuset sine forlente rettigheter helt frem til 1854. Dette innebar en
rett til 4 innkreve grunnleie, og et formelt eierskap til grunnen. Ser man grunneiendomsforholdene,
og det manglende grunneiendomsmarkedet 1 Bergen ut fra et slikt perspektiv, ser en hvordan den
foydale institusjon vernet mot markedskrefter, og hindret utviklingen av et moderne
grunneiendomsmarked.

Manufakturhusets rettigheter til bygrunnen ble overfort til Bergen kommune i 1854.*** Den
0. desember 1888 ble innlgsningsbelopet for bygrunnene fastslatt og grunnene kunne overfores til

private.”” Fra og med den dag var det markedskreftene som styrte eiendomsmarkedet i Bergen.

483 Marx 1995, s. 183-184.
484 Vogt 18506, b. 14, s. 602.
485 Bergen kommune. Forhandlinger. Innstilling 53 (1888).
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Tillegg A. Forkortelser

ACK 1772 — Forarbeidene til grunnboken for Manufakturhuset 1781
BACE — Bergen Adresse-Contoirs Efterretninger
BBA — Bergen byarkiv

BHES — Bergen historiske forening

BT — Bergens Tidende

GBB 1686 — Grunnboken for Manufakturhuset 1686
GBB 1753 - Grunnboken for Manufakturhuset 1753
GBB 1781 - Grunnboken for Manufakturhuset 1781
NKB — Norske kongebrev

NRR- Norske rigsregistranter

RA - Riksarkivet

SAB — Statsarkivet 1 Bergen

Sth. — Stortingsforhandling

Stprp. - Stortingsproposition

UBB — Universitetsbiblioteket i bergen
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Tillegg C Grunnlagmateriale

Her er fort opp de kapitlene som har grunnlagsmateriale

Tillegg C. 1 Grunnlagsmateriale til kapittel 3.

Tabell C. 1.1 Rodenummer som mangler innfersler i GBB 1781

Rode Rodenr | GBB 1753 | ACK 1772 GBB 1781 | Antall
Rode 3. 16 | Mangler ? | Manufakturhusets eiendom | Mangler 1
Rode 3. 24 | Mfh Manufakturhusets eiendom | Mangler | 1
Rode 3. 27 | Mangler ? Manufakturhusets eiendom | Mangler 1
Rode 3. 35 | Mfh Manufakturhusets eiendom | Mangler 1
Rode 3. 36 | Mfh Manufakturhusets eiendom | Mangler 1
Rode 3. 37 | Mfh Manufakturhusets eiendom | Mangler 1
Rode 3. 38 | Mfh Manufakturhusets eiendom | Mangler |1
Rode 3. 47 | Mfh Manufakturhusets eiendom | Mangler 1
Rode 3. 51 | Mfh Manufakturhusets eiendom | Mangler 1
Rode 3. 54 | Mangler? Manufakturhusets eiendom | Mangler 1
Rode 3. 55 | Mfh Mfh . Deler av grunnen Mangler |1
Rode 3. 58 | Mfh Manufakturhusets eiendom | Mangler | 1
Rode 3. 66 | Mfh Manufakturhusets eiendom | Mangler 1
Rode 3. 68 | Mfh Manufakturhusets eiendom | Mangler 1
Rode 3. 70 | Mfh Manufakturhusets eiendom | Mangler 1
Rode 14. 19 | Mfh Manufakturhusets eiendom | Mangler |1
Rode 19 14 | Mfh Manufakturhusets eiendom | Mangler 1
Rode 19 29b | Mfh Manufakturhusets eiendom | Mangler 1
Rode 19 51 | Mfh Manufakturhusets eiendom | Mangler 1
Rode 19 53 | Mfh Manufakturhusets eiendom | Mangler 1
Sum: 20

Kilde: GBB 1753/ACK 1772/GBB 1781

Kommentar
Tabell C.1.1 viser Manufakturhusets rodenummer oppfort i GBB 1753 og ACK 1772, som
mangler ved en gjennomgang av GBB 1781.

Tabell C.1.2 Utviklingen i Manufakturhusets grunneie i GBB 1753, ACK 1772 og GBB 1781

Rode | Kilder Endring
GBB 1753 | ACK 1772 | GBB 1781 | Antall
3 63 74 59 15
14 28 23 22 1
19 20 25 20 5

Kilde: Manufakturhusets regnskaper. (SAB)
Tabell C.1.2 gir en oversikt over antall grunneiendommer i GBB 1753 og ACK 1772 som ikke er

oppforti GBB 1781.
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Tabell C.1.3 Grunnleietransaksjoner 1770-1802 - grunnlagsmateriale for figur 3.2.

Ar Arlig grunnleie Betalt resterende Innbetalt grunnleie
grunnleie

1770 453 - -
1771 201 - -
1772 312 - -
1773 454 - -
1774 757 - -
1775 613 - -
1776 1091 - -
1777 721 - -
1778 643 - -
1779 1407 - -
1780 469 - -
1781 1068 - -
1782 693 - -
1783 638 - -
1784 632 - -
1785 601 - -
1786 613 - -
1787 520 - -
1785 704 - -
1786 651 - -
1787 625 - -
1788 647 - -
1789 647 - -
1790 647 - -
1791 647 409 1056
1792 647 458 1105
1793 647 279 926
1794 648 473 1120
1795 648 584 1231
1796 648 682 1329
1797 648 877 1525
1798 648 1011 1659
1799 648 381 1029
1800 453 538 1186
1801 201 661 1309
1802 312 835 1483

Kilde : Manufakturhusets regnskaper 1770-1802.

Kommentar

Tabell C. 1.3 viser tre forskjellige innbetalingsforhold knyttet til Manufakturhusets grunnleie. Arlig
grunnleiekrav, arlig innbetalt grunnleie, og érlig innbetalt belop av den resterende grunnleien i rd.
Fra 1790 skjer det en endring i bokferingen av grunnleien. En mer ryddig, og sannsynligvis mer
moderne regnskapsforing gir en bedre oversikt over Manufakturhusets arlige grunnleieregnskap.

Den viktigste folgen av den nye regnskapsmetoden en ser i denne figuren er at man far frem
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Manufakturhusets arlige grunnleieckrav overfor byens innbyggere. Det arlige grunnleiekravet ligger

konstant mellom 647 og 648 riksdaler.

Tabell C. 1. 4 Arlig prisutvikling pa bygninger 1657 - 1802- grunnlagsmateriale for figur 3.5.

Omrade 1657 1778 1802

Rode 3 - 0,33 % 2,20 %
Rode 14 - 0,44 % 1,43 %
Rode 19 - 0,80 % 2,32 %

Kildet : Formuestakseringen 1657/Branntaksten 1778 /Bygningsavgiften 1802

Kommentar

Tabell C. 1. 4. viser prosentvis gjennomsnittlig prisutvikling pa rodenummernes bygningsverdi i
perioden 1657 til 1778. ”Bolighus”, ”Naringsbyge”, ”Andre” er hustypekategorier..

b

Tabell C.1. 5 Bygningskategorier og antall og prosentvis fordeling innen den enkelte rode-
grunnlagsmateriale for figur 3.6

Bygningskategorier Rode 3 Rode 14 Rodel9 Sum
Antall | % | Antall | % | Antall | % | Antall | %
Bolighus 62 55 37 39 69 58 168 51
nzringsbygg 22 19 30 31 17 14 69 21
Andre 29 26 29 30 33 28 91 28
Sum: 113 100 96 100 | 119 100 | 328 | 100

Kilde: Branntakst 1778

Kommentar:
Tabell C.1.5 viser antall og prosentvis fordeling av bygningskategorier innen den enkelte rode.

”Bolighus”, ”Nearingsbygg”, ”Andre” er hustypekategorier.

Tabell C. 1.6 Verdifordeling i bygningskategoriene innen rode 3, 14 og 19 — grunnlagsmateriale

Bygningskategorier Rode 3 Rode 14 Rodel9 Sum
Rd % Rd % Rd % Rd %
Bolighus 23160 | 68 | 32080 | 72 | 22910 | 84 | 78150 | 74
neering 7970 24 7440 17 1720 6 17130 16
Andre 2770 8 5070 11 2580 9 10420 10
Sum: 33900 | 100 | 44590 | 100 | 27210 | 100 | 105700 | 100

Kilde: Branntaksten 1778

Kommentar

Verdifordeling etter bygningskategorier. ”Bolighus”, ”Nzringsbygg”, ”Andre” er hustype-

kategorier.
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Tabell C. 1.7 Gjennomsnittlig bygningsverdi i den enkelte bygningskategori
- grunnlagsmateriale for figur 3.7

Bygnings- | Rode 3 | Rode 14 | Rode 19 | Samlet
kategorier | Rd Rd Rd Rd
Bolighus 374 867 332 465
n&ring 362 248 101 248
Andre 96 175 78 115

Kilde: Branntaksten 1778

Kommentar
Tabell C.1.7. viser gjennomsnittlig bygningsverdi innen rode 3, 14 og 19. ”Bolighus”,

2 3

“Neringsbygg”, ”Andre” er hustypekategorier..

Tillegg C. 2 Grunnlagsmateriale til kapittel 4.

Tabell C. 2.1 Kategorisering av den sosiale sammensetning i rode 3, 14 og 19 — grunnlagsmateriale for figur
4.1.

Rode 3 Rode 14 Rode 19 Samlet
Sosiale lag | Antall | % | Antall| % |Antall| % | Antall | %
Dvre 191 19 22| 44 141 12 55| 21
Midtre 321 32 12| 24 36| 31 80| 30
Nedre 46| 46 12| 24 57| 48 115| 43
Nederste 2 2 4 8 11 9 17 6
Sum: 99 | 100 50 | 100 118 (100 | 267|100

Kilde: folketellingen 1801

Kommentar
Tabell C. 2.1. viser hovedpersoner innen den enkelte rode fordelt etter sosiale kategorier. ”Ovre”,

”Midtre”, ”Nedre”, ”Nederste” er sosiale kategorier.

Tabell C. 2.2 Antall og prosentvis fordelingen mellom huseie og husleie innen den enkelte rode —
grunnlagsmateriale for figur 4.2.

Boligvilkir | Rode 3 Rode 14 Rode 19 Samlet
Antall | % | Antall | % | Antall | % | Antall | %
Eie 62 03 36 72 66 56 164 61
Leie 37 37 14 28 52 44 103 39
Sum: 99 1100 50 100 118 100 267 100

Kilde: folketellingen 1801
Kommentarer

Tabell 4. 5 viser andelen hovedpersonene innen den enkelte rode som eier eller leier hus.

Forskjellene 1 antall mellom bebygde rodenummer og folketellingens hovedpersoner i tabell C. 2.2
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og C. 2.3. skyldes at her er flere eciere til et rodenummer, eller at en huseier eier flere

486
rodenummer

Tabell C. 2.3 Prosentvis fordeling av boligeiere og boligleiere etter sosial kategori - grunnlagsmateriale for
figur 4.3.

Rode 3 Rode 14 Rode 19

Sosialt % fordeling — eie/leie % fordeling — eie/leie % fordeling — eic/leie
kategori Eie Leie Sum Eie Leie Sum | Eie Leie Sum
Ovre 15 4 19 44 0 44 10 2 12
Midtre 25 7 32 20 4 24 25 6 31
Nedre 22 24 46 4 20 24 19 30 48
Nederste 0 2 2 4 4 8 3 7 9
Sum 63 37 100 72 28 100 56 44 100
Antall 64 35 99 38 12 50 64 54 118

Kilde: Folketellingen 1801

Kommentar
Tabell C. 2.3 viser ssmmenhengen mellom sosial kategori, og boligvilkar. ”(Jvre”, ”Midtre”,

”Nedre”, ”Nederste” er sosiale kategorier.

Tabell C. 2.4 Husleiere etter sosiale kategorier innen rode 3, 14 og 19 -grunnlagsmateriale for figur 4.4

Sosial kategori | Rode 3 | Rode 14 | Rode 19
Ovre 4 0 2
Midtre 4 2 7

Nedre 25 10 36
Nederste 2 2 8

Kilde: Folketelingen1801

Kommentar
Tabell C. 2.4 viser husleiere etter sosiale kategorier innen rode 3, 14 og 19 - grunnlagsmateriale for

figur 4.4 ”Ovre”, ”Midtre”, "Nedre”, ”Nederste” er sosiale kategorier .

Tabell C. 2.5 Boligvilkar etter geografisk fordeling av bygninger i rode 3 - grunnlagsmateriale for figur 4.5

Rode 3 Rodenummer eier leier Samlet
Kategori Nr Ant. Ant. % |Ant.| % |Antall| %
Gate+sjogrunn| nr. 1-31 31 29 129 8 | 8] 37 | 37
Bakgater nr.32-76| 45 33 53 129129| 62 | 63
Sum: nr.1-76 76 62 63 | 37 |37 99 |100

486

I rode 3-19 er for eksempel tilsynelatende bade Berent Scollay og Fridérich Dedichen eiere.
digitalarkivet.uib.no/cgi-win/webcens.exerslag=visbase&sidénr=10&filnamn=

f11301&gardpostnr=216&merk=216#ovre,lest 20/4-07) Samme Berent Scollay er ogsa eiet av eiendommen ifelge
bygningsavgiften 1802, men ni sammen med den senere sd beromte Hans Nielsen Hauge (Bygningsavgiften 1802, [b.
80], s. 52. (RA). I rode 19 er for eksempel. Friederick Boschen eier av bade rodent. 33 og 34 i folketellingen 1801, og
Bygningsavgiften 1802 (Bygningsavgiften, [b. 83], s. 12 (RA))
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Kilde: Betgen kommune/Folketelingen1801
Kommentar

Tabell C. 2. 5 viser sammenhengen mellom rodenummerets geografiske beliggenhet i forhold til
sentrale gatelop, kommunikasjonslinjer i rode 3.

Tabell C. 2.5. Boligvilkar etter geografisk fordeling av bygninger i rode 3 - grunnlagsmateriale for figur 4.6

Rode 14 Rodenummer eier leier Samlet
Kategori Nr Ant. Ant. % |Ant.| % |Antall | %
Gate+sjogrunn| nr. 1-29 29 26 52| 6 |12| 32 | 64
Bakgater nt. 30 - 39 10 10 20 | 8 |16| 18 | 36
Sum: nr. 1-39 39 36 72 | 14 |28| 50 |100

Kilde: Betgen kommune/Folketelingen1801
Kommentar
Tabell C. 2. 6 viser sammenhengen mellom rodenummerets geografiske beliggenhet i forhold til

sentrale gatelop, kommunikasjonslinjer i rode 14.

Tabell C. 2.7. Boligvilkar etter geografisk fordeling av bygninger i rode 19 - grunnlagsmateriale for figur 4.7

Rode Rodenummer |eier leier Samlet

Kategori Nr Antall | Antall | % | Antall | % | Antall| %
Nedre | nr.1-29 | 29 2723 2017 47| 40
Midtre |ntr.30-46| 16 13111 9| 8 221 19
Ovre |nr. 46-71] 26 26|22 23|47 49| 42
Sum: |nr.1-71| 71 66 |56 52|44 118(100

Kilde: Betgen kommune/Folketelingen1801
Kommentar

Tabell C. 2.7 viser ssmmenhengen mellom rodenummerets geografiske beliggenhet 1 forhold til
sentrale gatelop, kommunikasjonslinjer i rode 19.
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E. Bakgrunnsmateriale for Diplommaterialet

E.1. Kategorisering av UBs diplomsamling

1. Salgsbrev - omhandler salg av (odels)grunn og bygninger.

2. Grunnbrev - ovetforing/salg av grunn eller disposisjonsrett til grunn og grunnbrev, her
medfolger en forpliktelse om 4 betale grunnleie, sannsynligvis til Manufakturhuset, men kan
ogsa vere til andre offentlige eller private aktorer.

3. Salgsbrev og grunnebrev — salg av bygninger, ”medfolgende grunn”. Man overtar hus og grunn, men
forplikter seg til 4 betale grunnleie.

4. Quverdragelsesbrev — en grunneiendom eller bygning overdras fra en person til en annen, eller
mellom privatpersoner og institusjoner eller det offentlige.

5. Skjoter — bekreftelser pa salg av grunner og bygninger.

0. Auksjonsbrev - redegjor for den forretningsmessige siden av en auksjon hvor grunn eller
bygninger eller begge deler selges.

7. Makeskifte av grunn - makeskifte mellom privatpersoner og makeskifte mellom det offentlige,

stiftelser og privatpersoner. **’
8. Annet: byggekontrakter, pantedokumenter, rettsdokumenter angiaende eiendomstvister m.m.

Basert pa kriteriene over har jeg gjennomgitt samlingen i perioden 1550-1800 og funnet

468 dokumenter vedrorende eiendomsforholdene. Avgrensingen skyldes at eldste registrerte

eiendomsdokument for rodene 3 og 19 i grunnbekene er et grunnbrev fra 1561.%%

E. 2. Eksempler pa eiendomsdokumenter

E.2. 1 Grunnbrev for 1700

Diplom 13. november 1676. Bergen 3. rode nr. 19
No 6 Sexten Skilling

Kiendis jeg Christen Bertelsen Kongl: Majts:

Fouget 1 Sundfiord, och her med for alle vitterligior,

at efter som ieg har afkiobt Erlig och Welforstandig
Mand Ifuer Busch, Borger udj Bergen och wanhaftig
paa Reffsor hans anpart udj hans salige Morfaders
Michel Jacobsens Huusse,sioboeder och Grunder

udj Bergen, saavell som hans Sverbroder Jacob
Michelsens och hans Borns Arfue anpart ibm: vdj
samme Huuse och Grunder, bygte och wbebeogte|[?], vd;
huilchet Ifuer Busch af korter efter .... for

tening?, saa vit vj vare om forligte, for den Sieboed,
Nestofuenfor Ende Sisboden. Och derforuden hafr
ieg med min kierre Hustrues Ja och Sambtacke, effter
begier, solt och afhent, till Ermelte Ifuer Busch, sambt

487 Makeskifte - bytte av en fast eilendom mot annen, formal 4 fi samlet evt. okt sin eiendom (Norsk historisk
leksikon 1990, s. 220)
488 GBB 1680, s. 138: Eldste registrerte grunnbrev for rode 19, er utstedt 1561.
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hans kierre Hustrue, forne i Ende Siebed. Saa ieg her-

med bepligter mig, min Hustrue och Vorres Arffuinger
fuldkommeligen at hemble? och tilstaae, Ifuer Busch

hans Hustrue och Arfuinger, for ne tuende Nederste sio-
boeder, och paa staaende Loffter, for huer Macns? tiltale
som derpaa kand eller vill tale efter denn dag i nogen
maade, Mig forbeholdene for mig och mine Arfuinger

trj Weide till mine tre ofuen fore staaende Soeboeder
Aft[?] er derom? vorres til forne fortening; ofer

forne Ifuer Busches tuende Sioboeder udj bredenn
halftalfte[?] allen, Reiger[?] 1/16 deell: som de nu forefindes
och Lengden med Sixllanch Allene 8 maalt = 18 Allen 2 V2 qua-
ter; [?] Hender det [?]sieg saa at ieg eller mine Arfuinge?
blifuer til seuch|[?] at bebiuge alle afsende det siomaal

ud till manviken [?], som mig efter hafuende adkomste
tilkommer, da schall forne Ifuer Busch och hans Arf...[?]
niude der af till at bebiuge , eller an 1 dette ifuer Solt

saar iit om paa Maalet.......ccoocvvvivviiiinicniinicnnne,

regnis, efter av part iche dannemand louglig schion sand-
hed. Ochsaa som ieg hafuer i[?] Grundebref for alt sahl:
Michell Jacobsens Huusse och grunder, fra fra Gadenn och
ud till Marbacken[?]. Saa er nu for abscheediget at for

Ifuer Busch ch hans Arfuinger herefter schall Aarligen
betale till mig eller mine Arfuinger penge 8 Schilling.

gior imod ieg eller mine Arfuinger betaller til

Grundherren Aarligen for forne 8 S. tillige med huige[?]
mig scelf tilkommer at betale. Som kommer mig

och mine arffuinger till af kortning[?] udj huis gruunde

lige der gifuis af alle grunderne; att saaleedse

er, och wbredelig holdes schall, som forschreffuit staar,
diss til Witterlighed vnder dette mit Begaete[?] och

Egen haand. Och Wanligen ombeset? Erlig och
Welfornemme Mand hanse hansen och Jorgen Christopher-
sen Kongl. ma: Obertoldbetienterne udj bergen

med mig till Witterlighed at vnderschrefune,

Actum bergen den — 13 Novembr. anno 1676.

E.2.2 Auksjonskjete midten av 1700 —tallet

Diplom 8. april 1747, Bergen 3. rode nr. 19
No. 3 [?] Halvanden Rigsdaler

1741 [?] kiender jeg underteignede
Morten Olsen, Borger og Kiob-

mand udj Bergen det jeg

med fri Villie og welberaad Sind

saa og med min Huustrues Villie og sam-
tocke, till Hendes Sester Madme Martine
salh: Otte Busches at have Transportered
og overdraget; saasom jeg hermed fra
mig og mine arvinger til Hende og
Hendis arvinger aldelis Transporterer

og overdrager Hendis Sal: Mands afgl:ne
Otte Busches fradede og nu af hende
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beboende Huus og Grund, beroende paa
dend Syndre Aiide udj afgl:ne Rasmus
Rasmussens Seegaard, med alle dessens
tilhorende leyligheder, ogsom det nu

med Muur og nagelfast bebygt fore

findes, liege eftter det mig paa Auction
eftter fornefnte Hendes Sal: Mand det haver
tilforhandlet. alt eftter det mig derpaa
tilforhorende og nu til Hende hermed
overleverede Auctions skiode formeld
dedet 14 januari 1740: efttersom welbemte
min kierestes Soster Madame Martine

Sal: Otte Buuscis eftterleverske, udj be-
taclingen haver Wedtaget, selv at

vil forneye og betale, alle de Creditorer
som slvfolgelic Hendes Sal: Mands sluttede
skifttebrefv af dato 19 augusti 1740 der-
udj eer Prioriterede panthavere, og

udj samme Eyendommen er vorden udlagt
[Side 2]

som ere Madme Bastian Gierdings for
Tinglyste Obligation af 26 Marti 1720.
Capital =150 Rixdahler, med tillagte

Rente =24 Rdr 4 ort 3 S, tilsamen = 174 Rd 4 ort S.
item Madm Absalom Von Erpecoms
jligemaade for Tinglyste Obligation af
dato 26 martj 1726. Capital= 150 Rdr, med
tillagde Renter= 14 Rd 7 Skil. tilsammen
Eet Hundred Fire og Sextig Rdr Syv skill:-
og Endelig for Hendes sal: Mands

til mig udgivne pante Obligation

t dato Gte augustj 1736, paa Capital

= 285 Rd 5 ort S, som er tilsammen= 31 Rdr 3 ort 14 S
af de mig derfore tillagte 262 Rdr 4 ort 8 S-
nembl: den umma= 221 Rd 1 ort 6 Shil:
som tilsammen Completterer dend

Summa som jeg mig samme Eyendomme
paa Auction tilforhandled haver.

nem:= 560 Rixdaler Courant: og

naar da Samme betaelning af Hand
eftterkommis og preasteris, samt de

videre paagaaende Rente af Bem:te
Obligationere fra ommelte skifttebevis
Dato, og jeg for dessens ansvar vor-

der befriet; tilstaar jeg hermed

det det ermelte eyendomb med dessens
tilherende pentinentiere skal folge

bem:te min Kieristis Soster Madamme

Sal: Otte Buuhsis og Hendes arvin

ger til Fuldkommen Eyendomb,
u-igienkaldelig, af mig og mine

Arvinger, dennem jeg da jngen

[Side 3]
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ydermeere Lod, Deel, Rett eller Rettighed
derudj eftterdags tilstaar at have

1 nogen maade. saasom Hun og

deraf vedkommende dend aarlig
rundeleje Selv forneyer og betaler

detz til ydermere Stadfastelse

under min Haand og Seigl

Actum Bergen d: 5 Octobr. 1741

Mortrten Olsen

anvist for Bergen Byetinget
t 20 april 1747

E. 2.3 Eksempel. 3. Salgsbrev slutten av 1700 — tallet

Diplom 12. juli 1792, Bergen, 3. rode nr. 19.

No 26. [] Tolv og Een halv Rigsdaler

Jeg underskrevne

Claus Svane Borger og Skipper her 1 Bergen;

tilstaaer og Declarerer at have solgt, skiodet og

afthandet, ligesom ieg herved fra mig og mine Arvin-

ger paa Stedet, Hr. Berent Scollay, mit eyende Waan-

huus meg tilligende Pakboeder og Loffter, underliggende
Grunde og videre vedhorende Pentinentier, beliggende i By-
ens 3die Rode del 19 paa Strand-Gadens nedre Siide uden-
for Nye Kirken i mellem Sr Friederich Logemans Huus

paa Nordre og Sr Gottfried Hellemens Huus paa Sendre
Siide. Seepakboederne bestaaende af 5 Loffter og 5 Boe-
der med Sval, lem, Samt frie Vinde, leygende paa Nordre
Siide af Waan-Huuset udi See-Gaarden lige ned ved
SrLogemans iboende Vaanhuus. Og da Kigberen, Vel-
bemeldte Hr. Berent Scollay, til mif rigtig har betalt

den accorderede Kigbe-Summa — 2499 Rd, Skriver

Fire og Tiuge Hundrede, Nie og Nittie Rigsdaler Dansk
Courant; Saa skal ovenmeldte Eyendeele med alle med-
horende Herligheder, i den Stand det eere [?] med det andet
er og forefindes, fra nu af folge og tilhore Hr Berent
Scollay samt hans Arvinger med fuldkommen Eyen-
doms-Rett, til frie Disposition, Brug og Raadighed

i alle Tilfaelde og saaledes som Eyendeelene hidentil haver
tilhort mig, eftter Jacob von Erpecoms Hiemmelsbrev Dat:
14de Februarj, samt til lige publiceret 21de Martj 1774, og
et zldre Auctions-Skiode herpaa, Dat. 20 Decembr. 1773 til
bemelte Jacob v: Erpecom, samt Endelig i folge een over
Eyendeelene den 16de Martj 1774 optaget lovlig Grundemaa-
lings-Forretning; hvilke 2de sidstmeldte Documenter
noyagtig forklarende Eyendommens Beskaffenhed og bestem-
mer hvad Grundeleie, som deraf aarlig bor at svares

og er tillige med de fleere 1 hendehavende Hiemmels-Brev
og Documenter verleveret Kioberen Hr Scollay.

Jeg kiender for mig og mine arvinger saaledes ingen
ydermeere Deel, rett eller Rettighed at have fra nu af

til og udi disse Eyendeele, Hvilke sxlges frie for Hafttelser
og alle publique Onera samt grunde-Leyer til denne
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Tiid; men forpligter mig til at vare Kioberens trygge
Hiemmzals-Mand for dettesalg imod|[?] Enhver, som derover
mod Formodning, kunde 8 [?] wilde[?] Daterer Ligesom det 1
[Side 2]
ovrigt paaligger Hr. Scollay for den folgende Tiid at ud-
reede Grunde-Leyerne og bestride de publiqve Onera
som Eyendommene vorder paateignet saa skal og Huuset
forstkommende Michaelj Flytte-Tiid af Ham kunde
antages til Brug og Beboelse, da den for Tiiden der udi va-
rende Leyer, til bemelte Michaelj dette aar fraflytter og
ryddigior samme.Midlertid beroer Eyendeelene fra
nu af, for Hr. Berent Scollays: som Eyers, Risico udi ethvert
Tilfxlde. til Bekraftelse udstedes saaledes dette
Lovformelige Skisde under min Haand og seigl, samt 2de
venners Underskriftt, som tilformaaede witterligheds-
vidnir herrm. Bergen 12te Julj 1792

Claus Svane

[Tilfoyelse 1.]

At ingen kiobe-Contract skriftelige Conditioner, eller noget
andet saadant Document forud, enten imellem os eller

nogen anden paa vaare Vegne, om disse Eyendommes Kiab,
har varet oprettet, Det bekraftte nu herved. Bergen ut Supra,

Berent Scollay Claus Svane
[Tilfoyelse 2.]

Til Witterlighed undersskriven og forseiglen
eftter begieren
Hans Lunde Bredal =~ Andreas Wesenberg

[Tilfoyelse 3.]

publiceret for Bergen Bytings Rett den 23de July 1792, og i Byens Skiode Bog
paa folio 405 indfert testr

Sten Korz [7]... Johan Frochen Betalt Toe Skriver
-2Rdr frochen
[Tilfoyelse 4.]

Anviist for Bergens Byetings Rett
Bortszlgelse il Fr. dedechen.
sighlile [?] anvist inden bemt: Rets 44d?: 1806 ved Huusets Bortsalgelse
tll ... ... Madsen|?] teste[?] Weselberg [?]
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