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En branche uden historie
er en branche uden sjel.

Mange af os har haft den faste overbevisning, at
det hele startede i 1912. Nemlig ved etableringen af
Dansk Ejendomsmaglerforening for nu 85 ar siden.
Naturligvis blev der ogsa handlet ejendomme
forinden - men altsa ikke sadan rigtigt - troede vi.

Med udgivelsen af dette verk er vi blevet betyde-
ligt klogere. Vores branche har nemlig en historie -
endda en stor og lang historie. Ikke altid lige netop,
hvad vi i dag kunne gnske os at hgre, men speendende
og livfuld - og nok akkurat som vel mange andres,
nar de betragtes i det historiske bakspejl.

Som en af denne bogs historiske konsulenter gav udtryk for, kraever det et vist mod at udforske sin
historie, men ikke desto mindre er det en ngdvendighed for at forsta sig selv, for uden historie - ingen sjel.

Naturligvis var fortiden drsag til, at fornuftige mennesker for 85 ar siden satte sig ned og stiftede Dansk
Ejendomsmaglerforening med et formal, der den gang nok blev udtalt pd en mere bombastisk made,
end det ordvalg vi ville benytte i dag. Men tanke og mening er i det vaesentlige stadig uendret.

I 85 ar har Dansk Ejendomsmzglerforening sggt indflydelse pa lovgivning og reguleringer vedrgrende
fast ejendom. Ikke alene til gavn for vore medlemmer, men ogsa - og ikke mindst - til gavn og nytte for den
kunde, vi sgger at betjene efter bedste evne.

Som det fremgar af dette vaerk, har Dansk Ejendomsmaglerforening gennem arene malbevidst vaeret
med til at ggre det mere sikkert og mere trygt for den enkelte at sxlge eller kgbe fast ejendom. Ogsa
fremover vil det vere vores formal.

Vi skylder de mennesker, fonde og institutioner, der dels gennem personlige indlaeg og bidrag og dels
ved gkonomiske bidrag har gjort det muligt at skabe denne bog - en meget stor tak.

En seerlig tak til Ejendomsmaeglernes Fond, der har taget initiativ til bogen og sidst, men ikke mindst,
en speciel tak til vor tidligere landsformand og @resmedlem, Ib Bjgrnbirk, der patog sig det store og
enormt tidkraevende arbejde med at redigere og skrive samt foresta produktionen af vaerket.

Tak for bogen og den inspiration, den giver til det fremtidige arbejde, men ogsa fordi dette vaerk er

med til at give Dansk Ejendomsmaeglerforening dens sjel.

Leif Knudsen
Landsformand, Dansk Ejendomsmeglerforening






Ejendomsmaglernes
historie - et stykke dansk
erhvervshistorie.

Der var vegtige grunde til, at Ejendomsmaeglernes
Fond i begyndelsen af 1995 fandt tiden inde til at fa
Ejendomsmaglernes Historie skrevet, og om muligt
udgivet.

Det hastede, hvis dette stykke dansk erhvervshisto-
rie skulle skrives af branchens egne; ejendomsmag-
lere med indgaende kendskab og evne til at beskrive
livet og forholdene i og omkring Dansk Ejendoms-
meglerforening over en leengere periode.

Det hastede iseer med hensyn til @ldre kollegaers oplysninger og beretninger fra tiden, fgr de seneste
artiers @ndringer i branchen satte ind. For hvert ar projektet udsattes, matte det forventes, at informa-
tionskilder tgrrede ud, og meglerhistorisk interessant materiale ville ga tabt ved lidt for effektive op-
rydninger i arkiver, gemmer og boer landet over.

Det fandtes ogsa relevant - med professionel historikerhjelp - at finde tilbage til branchens rgdder.
Ejendomsomsatningens udvikling og vilkar gennem nogle arhundreder ville give os en god forstaelse
af de forhold, der i 1912 bragte ejendomsmaeglere sammen for at danne en landsforening, som en spaed
begyndelse til en helt ny ara i branchen.

Dansk Ejendomsmaglerforening har altid haft en interessant, men meget forskelligartet medlems-
skare, og de deraf afledte ledelser pa kreds- og landsplan har altid haft den svere opgave at varetage
branchens og medlemmernes interesser og kvalificere ejendomsmaeglerne til at imgdekomme sam-
fundets krav og kundernes forventninger.

Pa den baggrund kan Ejendomsmaglernes Historie, med sine skildringer af de gennem tiderne
skiftende ledelsers stgrre eller mindre evner til og muligheder for at rggte branchens tarv, fortelle os,
hvorfor ejendomsmaglerbranchen i dag befinder sig pa netop det stade i samfundet, den gor.

Ejendomsmaglernes Fond takker alle, der bidrog til projektets lgsning, men mest af alle dog ejen-
domsmegler Ib Bjgrnbirk, uden hvis enorme og tidkrevende indsats som redaktgr, koordinator og
skribent, dette veerk neppe var blevet til.

Knud Madsbjerg
Formand, Ejendomsmeglernes Fond






Ejendomsmaglerne - et
erhverv uden identitet.

Da Ejendomsmaglernes Fond i starten af 1995 op-
fordrede mig til at veere redaktgr af Ejendomsmaeg-
lernes Historie, og Dansk Ejendomsmaglerforening
ogsa gnskede, at jeg stillede mig i spidsen for dette
projekt, var der ingen tvivl i mit sind om, at jeg havde
en forpligtelse hertil.

I legendariske landssekreteer Hans Riitzou’s tid blev
der talt om, at denne skulle skrive historien, hvilket
desverre ikke blev gennemfgrt, og min forgenger
som landsformand, John G. Jgrgensen lovede, da han
trak sig tilbage at starte pa historien, hvilket blev
umuliggjort ved hans alt for tidlige dgd.

Ejendomsmaglererhvervet har indtil nu vaeret et erhverv uden identitet.

Slar man op i det haederkronede Salmonsens Konversations Leksikon, leder man forgaeves efter ejen-
domsmaeglererhvervet og forsgger man i det nyeste nye, Den Store Danske Encyklopzdi - ogsa kaldet
Danmarks Nationalleksikon - er resultatet det samme.

Ejendomsmaeglerne dukker tilsyneladende frem af den taetteste tage ved Foreningens start i 1912,
ganske uden forhistorie, og har dbenbart ikke faet markeret sig, sa leksikonredaktgrerne indtil nu har
fundet erhvervet en omtale verdig.

Mzaglerne - pa vort omrade vore forgaengere - fik den 26. januar 1684 af Kong Christian V deres artik-
ler med blandt andet salertakster for salg af huse. Ejendomsmaegleren har saledes en identitet mere
end 300 ar tilbage, sa det er pa tide, at denne kommer frem i dagens lys.

Kildematerialet har veret meget omfattende, og mange nye oplysninger er dukket op i materialet
siden Foreningens start i 1912, og det er mit hab, at den meget tidkreevende gennemgang af det fore-
liggende materiale ogsa har medfgrt, at dette vaerk er sa historisk korrekt, som det er menneskeligt
muligt. I alle tilfeelde, hvor der har vaeret divergenser mellem det fremkomne kildemateriale, har jeg
ladet gamle protokoller og nedskrevne referater vaeret afggrende.

Begraensningens kunst har ved dette vaerk vaeret det muliges kunst, hvor valget har stidet mellem at
udgive 2 laesevaerdige bind, eller 6 mere videnskabelige bind for de fa interesserede.

Det har veret serdeles spendende leesning med episoder, kampe for at kunne komme videre, per-
sonlige fejder, og hvor de gamle protokoller levendeggr en atmosfere, afspejlende datidens samfunds-
forhold, hvor det har veret forblgffende at se en livsglaede udfolde sig, selv efter harde til tider ufor-
sonlige debatter med mange personlige opggr, hvor fest og forngjelse fa timer efter glattede alt ud.
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Ved redigeringen har jeg fra foreningens start i 1912 forsggt at lade hver enkelt tidsperiode give
lzeseren en fornemmelse af stemningen netop pa den tid, hvor man oplevede glaederne og besvarlig-
hederne.

Det havde ikke vaeret muligt for mig at redigere og skrive dette vaerk uden den hjelp, jeg har mod-
taget fra de 3 historikere, der har varet tilknyttet projektet. Lektor, dr. phil. Anders Monrad Mgller har
med sin store erfaring som forfatter af historiske verker, givet mange uvurderlige rad i tilrettelaeggelsen
af dette vaerk, og ph. d. Otto Madsens imponerende videnskabelige arbejde med at grave alle forhold
og kendsgerninger frem fra fortiden til Foreningens start, er helt unikt. Uden dette arbejde ville det
ikke have vaeret muligt at beskrive fortiden som i dette verk. Cand. mag. Allan Lorentzen har varet
utraettelig i sin sggen efter materiale og illustrationer pa Rigsarkivet, Det Kongelige Bibliotek, Bymuseet
plus mange flere, hvor mange nye oplysninger og interessante illustrationer, er dukket op.

Inspirerende og opmuntrende har det veret at se den begejstring, hvormed en rekke kollegaer
har ydet veesentlige bidrag, savel ved at gennemga gamle kredsprotokoller, som ved at finde gammelt
materiale frem.

Her til fgrste bind vil jeg gerne rette en varm tak til Kgbenhavns Ejendomsmaglerforenings tidligere
kredsformand, statsautoriseret ejendomsmagler John Madsen, Kgbenhavn for meget verdifulde
bidrag, til statsautoriseret ejendomsmagler Inga Lund, Nestved, 3. kreds, for vaerdifuldt arkivmate-
riale, og ligeledes til statsautoriseret ejendomsmaegler Gunnar M. Jacobsen, Odense, 4. kreds, for helt
uvurderligt gammelt materiale.

Samme tak skal lyde for gode bidrag fra 5. kreds’ tidligere formand, Knud Madsbjerg, Aalborg, 6.-7.
kreds’ tidligere formand, Egil Taulbjerg, Holstebro, 8. kreds’ tidligere formand, Jens Nielsen, Arhus,
og 9. kreds’ tidligere formand Hans Timmermand, Glejbjerg. Dansk Ejendomshandlerforenings tidli-
gere formand, Johnny Nielsen, Frederikssund, har ydet vasentlige bidrag vedrgrende denne forening,
og Kgbenhavns Ejendomsmaeglerforening der stillede deres bestyrelseslokaler til radighed for redak-
tionen skal ogsa have en varm tak.

En tak skal ogsa rettes til min egen sekretaer, Linda Olsson, der med stor talmodighed gang pa gang
har skrevet manuskriptet om og til sekreteer Betty Post fra Foreningens Sekretariat, der udover at passe
sit normale arbejde har haft det utaknemmelige job at koordinere og holde styr pa alt det indkom-
mende materiale.

Til sidst en personlig tak til Ejendomsmaglernes Fond og Dansk Ejendomsmaeglerforening, fordi
man turde betro mig opgaven. Det har om muligt veeret mere interessant, end jeg troede - men ogsa
vaesentligt mere tid- og resourcekravende, end jeg havde forestillet mig - men skulle fgrste bind af
Ejendomsmaglernes Historie blive vejet og ikke fundet for let, har det veret sliddet vaerd at med-
virke til, at for fremtiden har ejendomsmagleren en identitet i det danske samfund.

1b Bjgrnbirk
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Prolog

Situationsbillede af forholdene om fast ejendom omkring darhundredskiftet.
Gustav Esmann var den forste forfatter, der gav en ejendomsmegler en
Jremtredende plads i et skgnlitterert verk.

Den 12. november 1891 havde det Det Konge-
lige Teater premiere pa Gustav Esmanns lystspil
i tre akter, “Det gamle Hjem”.

Ligesom i Gustav Esmanns stgrste succes “Den
kere Familie” foregar handlingen i en sluttet
kreds af familiemedlemmer, afspejlende datidens
endrede samfundsforhold.

Tante Urania Rabe og hendes svage bror Theo-
dor var ejere af Rabesholm, en gammel gard naer
Kgbenhavn, hvor ogsa nevgen Erik og hans kusine
Emmy boede. Erik havde samme dag faet sin juri-
diske embedseksamen med fgrste karakter og var
desuden blevet forlovet med Asta, men stemnin-
gen i familiekredsen var alligevel trykket. Arsagen
hertil fremgik i slutningen af anden akt ved tantens
svar pa hans forespgrgsel om, hvem den mand
var, som tidligere pa dagen havde varet indenfor.

- Det var en Ejendomsmegler, der havde i kommis-
sion at spgrge, om vi ville seelge Gaarden.

Urania Rabes replik er gengivet i “Ordbog over
det danske Sprog” som det ®ldste og samtidig det
ene af blot to eksempler pa brugen af betegnelsen
ejendomsmeegler i litteraturen i forrige arhundre-
de. I 1899 havde ordet dog vaeret anvendt i adskil-
lige ar, men forbavsende er det, at Gustav Esmann

13

i rollelisten gav Mortensen - den fremmede, der
henvises til - titlen ejendomskommissionzr. Denne
titel var nemlig stort set gaet af brug i Kgben-
havn pa denne tid, og Mortensens kollegaer ude i
det virkelig liv kaldte sig oftest noget helt tredje.
At Gustav Esmann trods alt var den fgrste forfat-
ter, der gav en ejendomsmegler en fremtred-
ende plads i et skgnlitterert vaerk star dog fast.

Mortensens rolle i stykket var i dobbelt forstand
mellemmandens. Han var den tredjemand, hvis
job bestod i at bringe en - ikke naermere omtalt -
kgbeinteresseret part i forbindelse med en - ikke
just salgsivrig - ejendomsbesidder. Eriks morbror
kaldte ham en “muldvarp”, et fordaegtigt forbind-
elsesled mellem de gode gamle dage og det nye
arhundrede, illustreret her i et drama, som var
ganske typisk for Kgbenhavns omegn pa den tid.

Fra Rabesholm havde Urania Rabe “set hele
denne dejlige egn blive sgnderlemmet af jern-
baner, tilsmudset af fabriksrgg, set byen valte sig
ind pa hendes nerhed med godtkgbsvillaer og
sgndagspgbel, og det var hendes by, hvis grgnne
volde med mgllerne, der havde veret hendes
barndoms horisont”.

Men Urania Rabe var treengt af andet end skor-
stene og villapak. Pa grund af en servitut, der pa



Prolog

Fra en af opfprelserne pa Det Kongelige Teater af “Det gamle hjem” med Betty Hennings som Urania Rabe, Anna Bloch som Asta og
Svend Methling som Erik Rabe.

hendes foranledning var tinglaest ved retten, og
som bestemte, at der ikke matte ske udparcelle-
ring af Rabesholm’s betydelige tilliggende - 164
tgnder land - havde banken nagtet dem et nyt
lan. Den mente ikke, “at ejendommen drevet som
landbrug og under de herskende konjunkturer
ville kunne bzere en forggelse af prioritetsgaelden”.

Sa var det imidlertid, at den fremmede dukkede
op og havde den are at overraekke Urania Rabe
sit visitkort, hvorpa der stod “P. Mortensen, Ejen-
domsmagler, Studiestreede 52”. Mortensen kom for
at spgrge, om Urania Rabe og broderen Theodor
ville af med garden og jorden og hele herligheden.

“Hvem er kgberen?”.

“Det har jeg ikke lov at sige endnu, men De kan
stole pa, at buddet er rundt og pengene pa bordet”.
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Meningen var, at hovedbygningen skulle rives
ned og en vej anlaegges hen over tomten, samt at
al den gode landbrugsjord sammen med nabogar-
dens jorde skulle udstykkes i mindre parceller. Pa
trods af sine gode talegaver afslgrede Mortensen
ikke disse detaljer. Da det gik op for den forskraek-
kede Urania Rabe, at hun sa straks skulle flytte fra
garden, demonstrerede Mortensen sine talegaver.

“Det vil sige, De kan vel nok blive boende til
foraret eller maske fa den til leje indtil videre...
Men hvorfor vil De sa ikke meget hellere flytte
ind til byen med det samme? Det ma jo vere tri-
vieltileengden at sidde herude vinter og sommer,
vaek fra alting... tag og hold en auktion over alt det
gamle skrammel... jeg skal skaffe Dem en storar-
tet lejlighed i en fgrste klasses herskabelig ejen-
dom pa Gammel Kongevej med elektrisk lys over
det hele og vandkloset og sporvognen lige for



Prolog
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Garden Sophienhgj ved Sundbyvester Plads pa Amager i Kgbenhavn, som blev udstykket omkring drhundredskiftet, hvor blandt andet
Dansk Ejendomsmeglerforenings forste formand Alfred Simonsen medvirkede.

dgren. Eller hvis De sztter pris pa at bo lidt mere
landligt, sa har jeg en dejlig villa ude bag ved
Frederiksberg. Der kan De ha’ et lille kgretgj til
at komme i teatret og hgns og katte og den slags
pilleri. Ja, det ordner sig samand nok... (rejser sig
og ser pa uret)... ja, nu vil jeg ga over pa Poppel-
garden og sige dem besked, og mange tak for
modtagelsen, frgken, og be’er Dem hilse proprie-
teren, at jeg vil tillade mig at komme igen... sd
haber jeg, vi nok skal bli’e tilfredse med hinan-
den”. Idet han nu fisker en konvolut op af lom-
men og rekker Urania Rabe, forklarer han til
sidst: “Den indeholder vores skriftlige tilbud med
opgivelsen af den pris, vi binder os til for tgnden,
safremt handelen kan ske inden tre dage... og
som sagt hele udbetalingen pa bordet og ikke en
gre til mig... jeg far mit fra den anden side...
farvel, farvel, frgken”.
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Havde nu ejendomsmagler Mortensen kendt
Urania Rabe noget bedre, ville det vaere gaet op
for ham, at han ikke havde benyttet den helt
rigtige taktik.

Urania Rabe strittede imod med nzb og klger,
da familien var blevet samlet, og den ene efter
den anden indsd, at et tilbud pa over en halv
million kroner far man ikke hver dag. Iser for
Erik ville det byde pa en indtil da temmelig teore-
tisk mulighed for at nedsatte sig som sagfgrer,
og samtidig kunne han lade sin forlovede Asta
komme pa Akademiet, som hun sa gerne ville.

Mortensen kom igen, og med den sadvanlige
ordflom - “a@rbgdigst igen, frgken... sd nu var jeg
da heldig med proprietaren... sa kan jeg maske
alligevel komme til at rejse ind med en lille



Prolog

slutseddel. Ja, lad os habe, det ma blive til lykke
og velsignelse for alle parter... det er dog et
skgnne vejr, vi har fdet igen oven pa tordenen” -
forsvandt han sammen med herrerne ind bagved
for at ordne det ngdvendige.

Men i1 denne kritiske situation fandt Asta, som
ikke for intet ville veere arkitekt, sammen med
den gamle tante. Urania Rabe havde indtil da set
noget kgligt pa hende, for Erik skulle jo have
haft sin kusine, sa Raberne fortsat kunne holde
alt det fremmede ude. Nu udviklede dette an-
massende pigebarn imidlertid en plan for, hvor-
dan hun, til dels i kraft af en net lille formue, ville
kgbe Rabesholm, udstykke de fjernestliggende
jorder og lade sin nye familie blive boende pa
garden med “parken og sa meget af marken, at
De far det frit omkring Dem”. “Jeg ved, hvor de
nye veje skal ga, og de fgrste nye huse bygger jeg
selv”, tilfgjede hun med al den handlekraft, der la
sleegten Rabe si fjernt, og dermed endte historien
alligevel lykkeligt, og alle var glade.

Undtagen naturligvis ejendomsmagleren, men
han klarede sig. For som han sagde, da slutsedlen
var revet i stykker og lige inden han gik: “Und-
skyld... ja, sa vil jeg anbefale mig... Og nar De
kommer sa vidt senere... jeg gor gerne mindre
forretninger... og jeg passer som princip altid at

» 1

fd mit... fra den anden side... Til tjeneste”.

16



Ejendomsoverdragelser fra ca. 1200-tallet

Kutymer og sedvaner.
Selgeren kaster en handfuld muld i skodet pa kpberen!
Skodet var frakkeskgdet og pa grund af denne overdragelsesmdde
blev “skgde” som verbum identisk med at “overdrage ejendomsret”.

Handlingen i forbindelse med overdragelsen af
ejendomsretten til grund, gard og hus er naturlig-
vis lige s& gammel som ejendomsretten selv, og
den razkker derfor tilbage til en tid, hvor der
hverken fandtes materiale til at nedfelde det
skete, eller skriveferdighed i befolkningen - en
anden forudsztning for at overdragelsen kunne
dokumenteres.

Derfor blev overdragelsen bekendtgjort ved en
ceremoni, som ogsa havde karakter af en symbolsk
handling. '

Genstande eller lgsgre kunne man i vidners
nervaerelse overrekke en ny ejer, men salg af
fast ejendom - huse, garde eller jord - matte
synligggres for omverdenen pa en anden made.
Fra det germanske retsomrade er overleveret
adskillige oplysninger herom.

Den hidtidige ejer kunne - ved at slukke ilden
pa arnen og derpa springe over gardet omkring
garden - tilkendegive, at han nu havde forladt
stedet, og derefter kunne den nye ejer markere
sit ejerskab ved at tende ny ild og beverte
vidnerne med mad og drikke. Hertil fgjede man
gerne overrekkelsen af en ting, som kunne
tydeligggre ejerskiftet. Det kunne vare en per-
sonlig genstand som f.eks. en stav, en hat, eller
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en handske, eller en ting fra bygningen, f.eks. en
dgrhaspe, men alle var de symboler pa herredgm-
met over ejendommen og formdlet med denne
ceremoni var at indprente i de tilstedeverendes
hukommelse, at overdragelsen havde fundet sted.

Af alle de forskellige former for ceremonier
blev den kendteste imidlertid den handling, der
bestod i, at seelgeren kastede en handfuld muld i
skgdet pa kgberen. Skgd skal her forstds i betyd-
ningen frakkeskgde, men pa grund af denne over-
dragelsesmade blev “skgde” som verbum iden-
tisk med at “overdrage ejendomsret” og derpa som
substantiv med dokumentet, hvorved overdrag-
elsen berigtigedes. En sidste detalje ved hand-
lingen var parternes og vidnernes falles spadse-
retur rundt omkring ejendommen. Foruden sit
symbolske indhold havde denne “omfarden” den
praktiske betydning, at ejendommens identitet
og udstraekning blev fuldt fastslaet. Det var vigtigt,
at der blandt vidnerne var en mand, der ngd
seerlig respekt pa stedet, et sikaldt “sollenitets-
vidne”, som gav ceremonien en serlig hgjtide-
lighed og dermed handlingen stgrre retskraft.

Ceremonierne foregik pa selve astedet, det vil
sige den omhandlede ejendom, og saledes lyder
forskrifterne da ogsa i den skanske birkeret fra
1200-tallet; ifplge kapitel 1 skal skgdningen ske



Ejendomsoverdragelser fra ca. 1200-tallet

Skode fra Ribe fra 1390, skrevel pa latin. Peder Brodersen og Mathias Stigsen, borgere i Ribe, seelger en gard ved Horstrupporten i
Ippegade i Ribe til ho. Jens Jul, sognepreest i Nebel, for 16 mark splv, dels i rede penge, dels i handelsvarer.

Oversettelse:
Peder Brodersen og Mathias Stigsen, borger i Ribe, til alle, der ser dette brev, hilsen evindelig med Gud.

Vi bringer det med dette brev til kundskab for alle, hvem det vedkommer eller vil kunne vedkomme i fremtiden,
at vi til naerverende brevviser, den gode mand hr. Jens Jul, sogneprest i Nebel, af egen drift, frit, rent og ligefremt
har solgt og i sandhed skgdet vor gard ved den port, der kaldes Horstrup, i Ippegade inden for staden Ribes grave
og forsvarsvaerker, og som pa den nordlige side stgder lige op til det hus og den gard, i hvilken Peder Friis nu bor,
og som efter den haederlige frue Inges dgd, enke efter afdgde Broder Mensen, borger i Ribe, - salig ihukommelse
- med arveret tilkommer os, tillige med alle dens tilliggender og ejendomsrettigheder, der nu hgrer til den,
tillige med grundstykket og de bygninger, der er opfert derpd, idet jord, trae og sten, som det er skik, er over-
draget ham, for 16 mark sglv, idet 15 mark lybsk af fornaevnte sum skal veere i rede penge, men restsummen i
gode handelsvarer, der har samme vaerdi som rede penge, dog heste og hopper undtagne. Denne gard salger og
skgder vi ligeledes med dette brev til ham, idet vi binder og fast forpligter os og vore arvinger til at fri, hjemle
og fuldsteendigt friggre denne hr. Jens Jul og hans arvinger fornavnte gard, at besidde med rette evindeligt, for
krav og hindring fra hvem som helst, der med rette rejser krav pa denne gard. Til vished herom og til fastere
trovaerdighed er vore segl haengt under dette brev.

Givet i Ribe i det Herrens ar 1390.
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Ejendomsoverdragelser fra ca. 1200-tallet

“hema wither dgr”, som det hedder pa et for-
underligt moderne middelalderdansk.

Allerede i Skanske Lov, som nzppe er meget
yngre, gives der imidlertid valgfrihed med hen-
syn til, om skgdningen sker “pa tinge eller andet-
steds”, men 1 sidste tilfeelde skulle handlingen
efterfglgende “lyses” pa naeste ting, det vil sige
berettes for de dér tilstedevaerende.

Jyske Lov fra 1241 bestemmer, “pa tinge skal
man jord og hus skgde og ej andensteds”.

Selvom kastningen af muld - eller tgrv, en
gren eller haspen, nar det var et hus - fortsatte,
medfgrte Jyske Lov, at en del af ceremoniellet

bortfaldt.

Var der flere sxlgere, holdt de i hinanden
“med sammenlagte heender”, nar de skgdede pa
tinget, og en enke skulle holde fast i sin verges
arm under ceremonien. I kgbsteederne foregik
det pa bytinget og pa landet enten ved herreds-
tinget eller i de serlige birketing, der la som
sma enklaver mellem herrederne, den tids rets-
kredse.

Adelige godshandlere mgdte gerne op ved
landstingene, hvoraf der tidligere fandtes et for
hvert “land” - selv for Bornholm og Langeland -
og endnu hgjere oppe i samfundspyramiden kun-
ne tinglysning finde sted ved kongens retterting.

Datidens bevis for at ejendommen havde skiftet
ejer var et “tingsvidne”, til hvem parterne fortalte
om overdragelsen, og fogeden eller dommeren
tilkendte herefter erhververen retten til det om-
handlede.

Efter fremkomsten af pergament og papir
blev det yderligere stadfestet, dels gennem ud-
stedelsen af et skgde og dels ved indfgrelsen i
tingets retsprotokol.

Ved fremkomsten af skriftlige skgder blev der
samtidig abnet mulighed for, at overdragelsen
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kunne forega forud for tingdagen, ligesom der
heller ikke var nogen tvingende grund til at op-
laese skgdet pa tinge. I sadanne tilfeelde talte man
om “hjemmekgb”, og da overdragelsen under
sadanne former naturligt nok foregik i adels-
kredse, blev det allerede fra slutningen af 1400-
tallet godkendt retspraksis at sidestille hjemme-
kgb med tinglyste handler.

Savel i recesserne (lovene) fra 1547 og 1558 fik
adelsmendene bekraftet deres fritagelse for at
skgde pa tinge.

Imidlertid var der en betydelig ulempe ved
denne praksis. Nar godset gik op i luer og den
vigtigste genstand - brevkisten med alle perga-
menterne, dokumenterne - tabtes, sa matte der
ofte fgres omfattende retssager med bevisfgrelse
for, at denne eller hin gard var blevet anskaffet,
maske endog flere generationer tidligere.

Det samme gjaldt naturligvis for udestiende
fordringer.

Tingbogen med skriftlig dokumentation viste
sig derfor at veere uhyre nyttig.



Skgde og panteprotokoller

Fra 1551 obligatorisk indfprelse af skpder i tingbog for ikke-adelige.
Det pdbydes at skgder skal skrives pa stemplet papir.
Huverken i skpder eller kontrakter anfgres noget om eventuel
mellemkomst af ejendomsmeeglere.

Oprettelsen af protokoller til brug for dokumen-
ter i forbindelse med ejendomsoverdragelser var
blevet pabudt ved (den dronningborgske) reces
(lov) af 1551, og var et ikke-adeligt skgdebrev ikke
indfgrt heri, blev overdragelsen kendt ugyldig,
jevnfgr en indskarpelse ved forordningen af 22.
august 1580. Adelen havde stadigvaek deres privi-
legium, sa dette gjaldt kun for ikke-adelige’s over-
dragelser. Protokollen blev som navnt betegnet
“tingbog”, men indeholdt referater af alt, hvad der
foregik pa tinge.

Selvom man fgrst i 1700-tallet udskilte justits- og
politisager m.v. i seerlige protokoller, havde man
dog langt tidligere indrettet saerlige bgger til skg-
derne og pantebrevene. De a@ldste skgdeprotokol-
ler stammer fra Helsinggr i 1583 og Kgge 1587,
og selvom langt fra alt er bevaret, ma man ga ud
fra, at i hvert fald bytingene og landstingene alle
fik skgde- og panteprotokoller i lgbet af det fgl-
gende arhundrede, ikke mindst pa grund af en
ny forordning derom fra 1632. Tilsvarende fgrte
en skaerpelse i 1738 til, at ogsa mange herreder og
birker fik lignende protokoller, og kun i de omra-
der, hvor antallet af tinglysninger var meget fa,
fortsatte man endnu en tid med at indfgre “hele”
dokumentet i tingbogen.

Skgde- og panteprotokollerne kunne vare
delt i to rekker efter type, eller man samlede i
én bog samtlige breve, som havde med ejendoms-
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forhold at ggre - men hertil ogsa testamenter,
xgtepagter, afteegtskontrakter osv. Yderligere kom
efterhanden ogsa dokumenter om lgsgre og
skibe, “atkald”, det vil sige kvitteringer for mod-
tagelse af arvemidler, fuldmagter, kautioner og
bevillinger. Selvom man oftest foretog en vis
sortering pa tingdagen, sa skgder indfgrtes forst,
var en skgde- og panteprotokol stadig noget af
en blandet landhandel.

Det var almindeligt, at i hvert fald de vigtigste
breve blev indfgrt i deres fulde ordlyd.

Eksempel pa formulering i et skpgde pa en
bondegard med tilhgrende hus, som en gods-
ejer i 1714 solgte til en anden, lyder i uddrag:

“en min bondegard, beliggende i Hauge
by, som Hans Andersen pabor, samt et hus pa
samme gards grund, som Anders Skibbygger
ibor, hvilket hus han og hustru nyder fri for
al afgift deres livstid, og efter seneste landma-
lingsmatrikel er hartkornet 1 td. 7 skp. 3 fdk.,
skylder arlig landgilde 3 td. byg, 2 mark land-
gildepenge, 3 rd 2 mark arbejdspenge, hvilke
foreskrevne gard og hus med deres bygning,
som nu forefindes, samt tilliggende, ager og
eng, skov og mark, krat, hede, keer, moser, tgr-
vegroft og lyngslet, fiskevand og feegang, vadt
og tgrt og al anden navnlig herligehed, der i

» ]

mark og by tilligger, (kgberen overtager)”.



Skgde og panteprotokoller

Med hensyn til lokaliseringen ngjes man med
beboernavn og afgift - undertiden suppleret med,
hvem naboerne var - indtil matrikelnummer ind-
fgres pa landet omkring 1809. Oplysninger med
hensyn til tilliggendet kunne efterhanden reduce-
res til en angivelse af, hvad der ngjagtigt fulgte
med. Bemeark, at der savnes enhver oplysning
om pris for det solgte, hvilket var noget man ikke
offentligt talte om dengang.

Imidlertid havde staten lagt afgift pa skgeder
ved at pabyde, at de skulle skrives “pa stemplet
papir”. Det blev - tydeligst i en forordning af 22.
februar 1779 - indskzrpet, at “kgbesum bgr
naevnes i skgder”.

Dermed blev det muligt pa tinget at kontrollere,
at den rette sort papir var indkgbt i forhold til
prisen. Derefter er det almindeligt, at prisen ogsa
er oplyst i skgder.

Forinden, 27. november 1775, var det blevet be-
stemt, at skgder pa ejendomme, “hvorom kgbe-
kontrakt mellem kgber og selger forud er opret-
tet”,
ten blev forevist. I protokollen skulle attesteres,
at kontrakten var forevist, ligesom det for skgder

uden forudgaende kontrakt udtrykkeligt skulle

ikke matte tinglaeses, med mindre kontrak-

nzevnes, at ingen “kgbekontrakt, skriftlige kondi-
tioner eller noget andet sidant dokument om det
kgb, som skgdet indeholder, imellem dem eller
andre pa deres vegne” har vaeret oprettet.

Ogsa denne lov stod i forbindelse med brugen
af stemplet papir, idet en kgbekontrakt skulle
vaere stemplet ligesom et skgde. Det gjaldt i gvrigt
ogsa savel pantebreve som de kvitteringer, som
medfgrte, at pantet blev slettet af protokollen.

Forudgaende kontrakter kendes langt tilbage
i tiden.

Saledes solgte mester Johan Brandts enke den
7. september 1464 sin gard i Kgbenhavn til Jep
Clausen. Hvor garden ngjagtigt 1a og hvad den
omfattede, skulle ifglge skgdet fremga af, hvad
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“det hovedbrev ydermere udviser, som jeg for-

nzevnte Jep Clausen opladt og antvordet haver”. *

Den bortkomne kontrakt var tilsyneladende
mere specificeret end skgdet, og man kunne even-
tuelt her forvente at fa kendskab til en tredje-
mands optraeden ved salgsforhandlingerne.

Ved en gennemgang af skgde- og panteproto-
kollerne, hvori kgbekontrakter navnlig i 1800-
tallet optraeder i stort antal, far man bekreftet, at
disse var mere specificerende end skgdet, mens
kendskab til en mellemmands optreeden ikke

tydeliggares.

Selvom kgbekontrakten har en vis lighed med
en slutseddel, udggr den retsligt set et mellem-
stadium, hvilket ogsa fremgar af, at den i vort
arhundrede (1926) skiftede navn til (eller erstat-
tedes af) “betinget skgde”.

Safremt slutsedler anvendtes pa davaerende tid,
gelder det, at de ikke naede frem til tinge, og der-
for ikke blev indfgrt i nogle protokoller. En gen-
nemgang af et par hundrede sider af Kgbenhavns
Skgdeprotokol for 1885-86 viser, at der hverken i
skgderne eller kontrakterne anfgres noget om
eventuel mellemkomst af en ejendomsmagler.

Imidlertid ma der tages det ene forbehold, at
den indviede kan identificere ejendomsmaegleren
som en af de to vitterlighedsvidner, som pa denne
tid normalt skrev pa skgderne.

For eksempel kan anfgres, at en Julius Jorgen-
sen - uden stillingsangivelse - signerede et skgde
af 21. april 1885 pa Dronningens Tvargade 24.
Og da han, som anfgrt senere, var en kendt skik-
kelse i branchen, ma man formode, at han har
bistaet selgeren med at fa huset solgt.

Tydeligere spor af mellemmaend vil disse typer
af overdragelsesdokumenter altsa ikke afslgre.

Mellemmand - ejendomsmeglere - er indtil
videre et usynligt folkefaerd.



Skgde og panteprotokoller

Helside af Helsinggr Tingbog 1566-1570 for indfprelse af Realregistre. Et eksempel pa et indfprt skgde kan ses. Skodet i dette tilfeelde er til
Peder Andersen Brygger pa et smedehus anno 1570. Uoverskueligheden med alskens meddelelser blandet mellem hinanden taler for sig selv.
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Tingbgger og realregistre

Realregistre indfpres i Kgbenhavn @ 1759. I resten af landet si sent som 1845.
Tingbog kan vere 2 forskellige protokoltyper med hver sit indhold i 2
Jorskellige tidsperioder.

Stigningen i antallet af ejendomsoverdragelser
- og herved ogsd meengden af skgder samt pante-
breve ved hver enkel handel - medfgrte, at pantepro-
tokollerne voksede i omfang og uoverskuelighed.

Det blev en yderst vanskelig opgave at finde
frem til skgde og heftelser for den enkelte ejen-
dom jaevnfgr det pa forrige side viste eksempel
pa uoverskueligheden i de gamle skgde og pante-
protokoller. Det medfgrte, at en betrengt ejer
undertiden udnyttede situationen til at skaffe sig
et nyt lan i en ejendom, der allerede var belant
til op over skorstenen.

Pa de steder hvor presset var stgrst, forsggte
man at lette arbejdet gennem oprettelse af navne-
register til protokollerne, enten kun pa den ene
eller pa begge kontraherende parters navne.

Imidlertid blev problemerne fgrst lgst ved op-
rettelsen af de sakaldte realregistre.

I Kgbenhavn - ved plakat af 27. august 1759 -
blev de fgrste 12 registre, 1 for hver af stadens
kvarterer, indfgrt, og i dem fik hver ejendom en
dobbeltside med angivelse af stedets matrikel-
nummer, ejer og datoer pa alle adkomster og
behaftelser med henvisning til de protokoller,
hvori den fulde ordlyd fortsat kun indfgrtes.
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Da der 2 ar senere blev indfgrt pligt for hus-
ejerne i kgbsteederne udenfor Kgbenhavn til at
lade deres ejendomme brandforsikre, og hvorved
der indfgrtes numre pa husene, blev dette ogsa
anledningen til for kgbsteederne at indrette real-
registre.

Pa landet havde man ingen husnumre, og selv-
om matrikelnumrene toges i brug i ca. 1809, trad-
te matriklen dog farst i kraft i 1844, og folgelig
blev realregistere i resten af landet pabudt sa
sent som den 28. marts 1845.

Som for byerne gzlder det i gvrigt her, at de
xldste dokumenthenvisninger gar tilbage til et
tidspunkt lzenge fgr indretningen af registrene.

Med forordningen af 1845 blev der ogsa stram-
met op med hensyn til, hvad realregistrene skulle
omfatte, og derfor blev mange byers registre
fornyet og forbedret efter ordre fra hgjeste sted
- 1 Kgbenhavn var de dog “tilstreekkelige” - som
det udtrykkeligt siges. Der blev nu gjort henvis-
ning til ikke blot skgder og pantebreve, men alle
andre dokumenter, vielsesattester eller skifteaf-
slutninger med betydning for indehavers identi-
tet, servitutter, forpagtnings- og lejekontrakter osv.
Andringer af jordtilliggende blev noteret, lige-
som udstykninger naturligvis fgrte til oprettelse



Tingbgger og realregistre

af nye sider af registeret, hvilket medfgrte, at
man i gvrigt hurtigt fik brug for nye registre til
registrene. Nar for eksempel et pant blev op-
hzevet, overstregedes indfgrselen, men ordlyden
skulle stadigvaek vere laeselig.

I 1926 @ndredes hele det beskrevne system.
Mens realregisteret var indgangen til skgde- og
panteprotokollerne, blev aflgseren selve hoved-
veerket, hvori alle aktuelle forhold (i kraft af ind-
lagte genparter af dokumenterne) blev belyst.
Som betegnelse for de nye tinglysningsprotokol-
ler valgte man ordet “tingbog”.
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Skgde og panteprotokol fra Kgbenhavn
1759-1816 visende Realregister for
Kledebo-kvarter.

Skgdet er pa en gard pd hjprnet af
Gammel Ngrreport og Ngrregade,
tilskodet 24. december 1725.

De nye realregistre er delt op sdledes at
forste kvadrant indeholder oplysninger om
adresse og servitutler. Anden kvadrant
indeholder de “gamle” matrikelnumre fra
[for indfprelsen af matrikuleringen i
Realregistre. I tredje kvadrant anfpries
de skiftende ejere. Og i fjerde kvadrant
star pantebreve anfprt.

Med realregistrenes indfprelse blev det
muligt hurtigt at finde alle oplysninger
Jfor den enkelte ejendom.

Tingbgger i den oprindelige form eksisterede
ikke mere, men det kan siges, at det er lidt uhel-
digt, at det samme ord - tingbog - dekker over to
forskellige protokoltyper med hver sit indhold, selv-
om der er forskel pa tidsperioderne.

En serlig art retsbgger, som stod udenfor det
beskrevne system, var auktionsprotokollerne.



Ejendomsauktioner

Almindeligt at selge fast ejendom ved frivillig auktion fra slutningen af 1600-tallet.
Danske Lov pdbgd selvejerbgnder at faldbyde sin ejendom til en slegtning,
Jfor han solgte i fri handel.
Kommissioncererne kpbte ejendomme pd auktionen “per kommission” for en anden.

Salg af fast ejendom pa auktion kendes i dag
kun i forbindelse med tvangsauktioner.

Tidligere var det meget almindeligt, at man af-
hzndede sin ejendom i en almindelig fri handel
pa auktion.

Dette er ophgrt i Danmark, men i Storbritan-
nien, Irland og andre vestlige lande handles den
dag i dag mange ejendomme pa frivillige auktioner.

Zldst er auktioner over lgsgre, for eksempel
bgger, men fra slutningen af 1600-tallet blev det
stadigt mere almindeligt at atholde auktioner over
fast ejendom.

I starten forestod private “auktionsmestre” auk-
tionerne, men efter 1690 blev det offentligt be-
skikket direktgrer i Kgbenhavn og by-, herreds- og
birkefogeder udenfor.

Det blev efterhdanden opfattelsen, at en auktion
over fast ejendom var en retshandling, der faldt
ind under procesretten, og derfor kravede rets-
systemets fulde medvirken, selvom ejendommen
i gvrigt kunne handles frit.

Pa daverende tid spggte imidlertid hensynet
til den paragraf i Danske Lov, der pabgd en selv-
ejerbonde at faldbyde sin jord til en slegtning,
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for han afhendede den til anden side, og fgrst
nar ingen i sleegten havde vist sig interesseret,
kunne han szlge til hvem han ville. Denne beting-
else fandt man efterlevet, niar ejendommen blev
udbudt ved offentlig auktion, hvilket formentlig
har gget auktionernes popularitet. '

Et andet motiv har formentlig vaeret udvidel-
sen af kredsen af interesserede, hvorved szlgeren
har fiet fornemmelsen af, at prisen blev bedre.
Solgtes garden eller huset fra mand til mand -
“underhanden”, som man udtrykte det, uden deri
at leegge noget suspekt - matte salgssummen af-
henge af de to impliceredes talegaver. Pa den
offentlige auktion var der tiltro til, at man kunne
opna markedsprisen. Ikke mindst nar det var et
dgdsbo, der skulle realisere de faste ejendomme
til fordel for umyndige arvinger, havde dette hen-
syn vaegt, og det var naturligvis ogsa baggrunden
for, at det var ved tvangssalg pa auktioner efter for-
udgiende dom og udlaeg, at kreditorerne skulle
forspge at hente deres tilgodehavender.

Et andet seerkende ved salg af fast ejendom pa
auktion, og som har sarlig interesse i denne sam-
menhaeng, er den hyppige forekomst af mellem-
mend ved auktioner. Det var almindeligt, at den
der havde faet hammerslag som hgjestbydende,
bagefter meddelte, at han havde kgbt ejendom-
men “pr. kommission” for en anden, som han sa
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identificerede eller ganske ofte fgrst ville medde-
le navnet pa, nar buddet var godkendt og skgdet
skulle skrives. Den person, der optradte som “kom-
missionzr” for en anden, var i dette tilfeelde
kgberens repraesentant og blev formentlig valgt
pa grund af sine forretningsmassige evner samt
for at kunne optraede koldblodigt i den szrlige at-
mosfere, der omgiver en auktion. Hertil kunne
det vaere af betydning, om “kommissionzren” var
en almindelig kendt kreditveerdig person, da det
var enklere for auktionarius at tage hans bud al-
vorligt, end hvis buddet kom fra en for auktiona-
rius ukendt bondemand.

Kommissionaren er tit den eneste navngivne
person i auktionspapirerne, selvom den reelle
kgber naturligvis i det efterfglgende skgde er
navngivet, men da man af og til refererede auk-
tionsforretningen i skgdet, kan man her alligevel
stifte bekendtskab med nogle af mellemmaendene.

Disse kommissionzrere, der optradte som kgbe-
re pa andres vegne, udggr formentlig en speciel
“erhvervsgren”, og desverre er der ikke noget
klart billede af, om disse mellemmand har en
forbindelse ogsa til egentlig virksomhed som
ejendomsmaegler.

Afskrift af modstdende skode fra 1719:

Kiendis Jeg underskrefne Laurids Kierulf Till Viffersholm, Og her
med vitterlig Gigr udi Anledning af hans Kongl. Mayst.
Allernaadigst udgangne Forordning af 23 Januarii 1719 om Nye
Feeste Brefuis Indrellelse paa det forordnede stemplede Papir Hafe
sted og feest saa som jeg og hermed steder og fester thill Christen
Bigrsgn fpd udi Sgnder Kongeslgf sogn og bye, et Huus udi Belum
sogn og bye, som . . . sidst i feeste hafue Og fra dgde, hvilket fornt.
Huus med Kaalhauge sted og Bygning fornt. Christen Bigrsgn shall
Nyde Bruge og Beholde Hans Lifs thid, og skall hand ugentlig gigre
En Dags Hofning der af, bygge og forbedre samme Huus, vere
Hans Hosbond hgrig og lydig, og i alle maader forholde sig Efter
Loven og Kongl. forordninger; thill Bekreeftelse Under Min Fgen
Haand og Zignet,

Wiffendtholmb d. 26. Maj 1719 L. Kierulf

Lige lydende feste bref Paa de den udi Melte Conditioner hafe ieg
underskrefne Christen Bigrnsgn fpd i Synder Kongislgf sogn og Bye,
thill mig Annammet efter hvilket ieg Hafe Antaget Ofvenbemt,
Huus udi Belum sogn og Bye og derved anheftet mig Wiffersholms
staun ved den forsicfring og Revers, at ieg som en hgrig og lydig
Tiener udi alle maader efter Kongl. allernaadigste forordninger
skall holde mig Lfterrcettelig under Hgjst bemelte Lovens og
forordningernes Dicterede Eller satte straf, venlig Ombedet Peder
Hansgn i Solberg og Sgfren Lavrsen af Wiffersholm med mig Thill
Vitterlighed at underskrifve

Datum Wiffersholm d. 26. Maj 1719
Christen C B S Bigrnsen
Peder . . .

Lfter bebiering

S. Laurids.
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Kronen forte an og adelen tog ved lere af godssamlingspolitikken.
Fyrste lerebog @ ejendomshandel udkom i 1656.
I byerne - i modsetning til pa landet - kunne befolkningen frit afhende deres ejendomme.

Forskellen mellem by og land var indtil slutning-
en af 1700-tallet den, at i byerne kunne en stor del
af befolkningen frit disponere over og afhende
deres ejendomme.

Pa landet var flertallet imidlertid faestere og
undergivet andres myndighed. Selv det lille antal
gardejere, der kaldtes selvejere - ca. 1,5% af bgn-
derne i 1688, lige godt 1000 i antal - stod nappe
aldeles frit, hvis de gnskede at selge deres ejen-
dom. De skulle i hvert fald respektere Danske Lovs
palaeg om at tilbyde deres ejendom fgrst til slegt-
ninge. Selvom selvejernes antal var stgrre ved over-
gangen fra senmiddelalderen til nyere tid, ud-
gjorde de ikke mere end 10% omkring ar 1550.

Resten tilhgrte kongen med halvdelen og ade-
len med godt 40%. '

Det betgd imidlertid ikke, at der ikke blev hand-
let landbrugsejendomme - tvaertimod - €] heller, at
mellemmaend ikke fandtes, men de arbejdede
under andre vilkar.

Savel for konge, som adel, drejede det sig om at
besidde sa meget jordegods som muligt af hensyn
til indtaegterne, og derfor foregik der en livlig
handel med spredtliggende faestegarde.
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Denne handel var sa intensiv, at man taler om en
spekulationsbglge, der fik jordpriserne til at stige
til det seksdobbelte mellem 1540 og 1620’erne.

Navnlig kongen, og fremfor alt Frederik den II,
spgte fra omkring 1570 ved kgb og mageskifter
at sikre sig samlet godsomrader, dels for jagtens
skyld og dels af hensyn til en rationel administra-
tion af lenene (nogenlunde svarende til amterne
efter 1660).

Pa Falster kom han i besiddelse af det meste
gods for at kunne overlade gen til enkedronnin-
gen efter sin dg¢d, og dermed var hun forsgrget.
Frederik den II’s personlige rolle i alt dette er i
historien sterkt fremhaevet, men man skal nu
nappe forestille sig, at han selv forhandlede sig
til rette om overdragelsesbetingelserne.

Fra hans sgn, Christian den IV findes et par
overleveringer om dennes fynske godskgb, hvor
kongelige mellemmand spillede en afggrende
rolle.

Antagelig i begyndelsen af 1616 skrev han til
sin hofmester Christian Friis: “Her er en herre-
mand af Fyn ved navn Christian Knudsen, han
har tilbudt kronen sit gods til ejendom, safremt
han et af kronens len sin livstid matte nyde og
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foresldet Rugaard i Fyn, hvorfor du med ham skal
tale....”. Det formodes at Friis herefter er rejst over
til godset Skinnerup mellem Odense og Kerte-
minde for at tale med manden, som fgrte adels-
navnet Akeleie, og i dagene op til 26. marts, da
en aftale kom 1 stand, er man enedes om, at szl-
geren i stedet fik Odensegard len pa livstid mod
en beskeden afgift. Eftersom han to ar senere
kunne bytte det ud med et mindre fynsk len og
1500 rd i arlig pension, synes Akeleie at have gjort
en god handel. Christian den IV skaenkede i 1636
garden til et af sine bgrn med Vibeke Kruse og
omdgbte den til Ulriksholm, og kort efter ophg;j-
ede kongen hofmester Christian Friis til stillingen
som kansler - pa den tid landets fornemste embede
- sa det ma formodes, at kongen ogsa har vaeret
tilfreds med ejendomshandlen. Senere erhvervede
Christian den IV nabogodset @Dstergard med hen-
blik pa at overlade ogsa det til sgnnen.

Hans kommissionzr var nu lensmanden Hen-
ning Valkendorf i Odense, men ogsa hofmarskal
Knud Ulfeldt (Corfitz’ storebror) fik den 28.
november 1643 ordre om at deltage i forhand-
lingerne med ejeren, Jgrgen Kaas.

“Efterdi det berettes, at den Kaas, som
ejer Pstergaard endnu skal vere til sinds at
selge samme gaard for 5000 daler, om han
kan fa nogen lejlighed at sidde pa, da skal I
fornemme af ham, hvad hans endelige me-
ning er. Jeg vil gerne give ham mere for
gaarden, end den er verd, men at ggre
nogen mutation (det vil sige forandring) pa
noget len, som kan bruges til hotholdnin-
gen, for den gaards skyld, som har kun 2,5
tgnder, det sker intet. At skaffe nogen lens-
mand af for den skyld, det sker ikke heller,
hvorfor Jeg ser intet, hvad ham derom kan
synes. Kan der findes et medium (middel),
som kan vere practicabile, da vil Jeg gerne
ggre, hvad ske kan”.

Allerede samme dag fik de mand, som sammen
med kongen opholdt sig i Odense, Kaas” under-
skrift pd en salgsaftale, ifslge hvilken han bl.a.

31

skulle have 70 rd pr. tonde hartkorn af hoved-
garden og 60 rd pr. tgnde bgndergods samt byg-
ningerne betalt efter en zldre taksation.

Imidlertid ville han ogsa have Lister len i Norge
og et sa stort tilleg, at indtegterne blev de samme
som af Ostergaard, og det gik Christian den IV
sa ogsa med til efter nogle arrige bemarkninger
om Kaas’ velstand og de smuler, der kunne blive
til overs til kongen selv.

Overtagelsesdagen var fastsat til 1. januar 1644,
og selvom skgdet ikke findes, sa findes der et
kongeligt gaeldsbrev fra 11. april 1646, som er
bevaret. Ifglge dette havde Kaas endnu 4000 rd
tilgode af salgsprisen pa 9.680 rd.

Det er uvist, hvad Henning Valkendorf og Knud
Ulfeldt fik som belgnning for de formodenlig
ikke saerligt vellykkede forhandlinger samt hvad
kongen egentlig mente med “2,5 tgnder”. *

Adelen tog ogsa ved lere af godssamlingspo-
litikken, og pa netop Christian den IV’s tid af-
handedes gerne de fjerntfraliggende bgnder-
garde - “strggodset” - til herregarde i disses naer-
hed, som sa kunne fa det fulde udbytte af garde-
nes hoveripligt. Adelen var naturligvis ivrige for
at komme i besiddelse af mest muligt af det
nermeste opland, men gardenes hoveripligt skal
i den forbindelse fremhaeves.

Forfatteren og embedsmanden Arent Berntsen,
der fra 1630’erne samlede stof til et stort statis-
tisk-topografisk veerk om Danmark og Norge (som
dog forst udkom 1656), var opmerksom pa ade-
lens godssamlingspolitik, og i sit verk anviste
han den maske fgrste formular til en kommis-
sionsaftale.

“Jordegods at kgbe og sxlge er en akt, som
almindeligt og meget i disse riger, synderlig mel-
lem adelen, forefalder”, indledte han sit kapitel
derom, men da han selvsagt vidste, at adelsmand-
ene ikke selv befattede sig med det grovere
arbejde, gav han eksempler pa fuldmagter til
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;:;:a:;;:r:‘::sc det uof%tbm) med felgende Shtriffelig
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Suldomact/ Jordegods at Fiobe.

3@; RN. Kiendis o¢ Hermed gige Viteerlige / of feg
hafoer Fuldmact giffoen ” o¢ nia hermed Fuldmecriger 3.
o, Hannem futdfommen SRace giffocr / paa minevegne ot
fighs 0i Afpanole  Sxlig oc SBelb. SRand N. 3. Endect
Dgndes Sobs oc Baarde / fom cre toende SaardeiN.
Sogn os B¢ liggende/ N. 06 T, paaboer / o¢ en Gaard
i M. Byeliggende ) TN paa bocr. ¢ devom med bemelee
9. fuldfommen Kigh at indgaa / oe il Sndelighed flucee,
fom beft flecfand,  Hvis Dreff o¢ forplicselfe Hand ocfan
paamine vegne) paa famme Sodfis Summa clies Andrag
udi Pendinge/ vordes udgifocnde/ vil jeg vare forplice/ fom
mit Saed/ at Bolde o6 ¢ffecelomme / faa forbemelte 51, faas
vel fom fosue: I3 fom [amme 80!3:&: udgiffocr / dexs
udi afmig o¢ mine Arfoinger] fEulle bliffoc Seadislgh Hofds
ne,  Dies til Bitterlighed oc Dilrefening, Hafoer feg mit
Qignes Hee undertryedt/ ocmed ¢gen Hand nmflnﬂoH
ven/ Datums, €5'c,

Budertifden Hender fig vel oc/ ae mand andre afferdis
ger cller Fuldmectig gigres/ til Sods ataffendes o4 i lige-
maade derpaaudgiffoer Serifttig Fuldmace/ Huilden da
off Core IndBold/ ev (ndende/ fom felger:

SJuldmace
Jod00s
ot Bicbe,

Py Suld
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284 DenteedieBogs forfie Pare

Sulomact/ Jordegods at felge.

g&g T/ u. Kiendis oc gigr Litterlige / at Baffoc
> fuldbmiectiget/ o¢ mu hermsd Fuldmact giffoce / N,
paamine vegneat felge of affhende/den Baard N. paaboee
i 52, Dy liagende / oc desom fuidPornmet Kighindgaa o
flutes: Hvis ocfaa Hand derudi vorder gigrende / fambe
Hoad fEigbe hand derpaa/ paa mine vegne udgiffoce/ Lofoce
o¢ beplister feg mig u-rpggeligen ae Holde o¢ efterfomme /
ligefom feg det felff giore/ forvaet oc udgiffoed hafoe; Eils
pitterlighed befreftis dette med mit Jignets LVndestryePels
fe/ ot egen Haands Vnderflrifoctfe; Dazums, coe.

Her Henhgred oc funde vel vitlgfrigen udfpris 'Hoad
begae Poarter, den felgende, faavel fom Fighende dennem g
meentigen; Hoer il fin Fordecls Henfeclfes dem plefe at nyts
tig gigre/ udi dexis Nandlings fasiienfommelfe o¢ TraFat:
iD0en eftee ot icke cr u Hevifft/ ocletteligen Pand eftertencis/
at ligefom den der begicr ot Fighe / icke glemmer «Uer Forbfs
gaar, fig at fore til Drug/ heyt at opfErifoe/ hois Mangck
¢ller vinge SBitfor / Hand Hos SHodfit Pand Hafoe fornoms
met/ Ocdogides Stad/ fig alleene Fand fingere o¢ optenis
¢ nogle ving- fExdfige Aarfoger’ boilcke hannem til flige
Righ fEulichafocbeveger: Saa iligemaade underladeris
¢F¢ Heller/ den fornvil felge/ fig til Tyttiggirelfe at repete-
reoc udfirnge/ faadane Sodfis fructbarlige Eyendom af
Sade Sordoc Eng / faa vet fom anden Tilliggelfe / off
Stoufoes Fiftevand oc deffin fore oc nyttige Herlighever/
fampe Gaardenis vel vedlige Hold o defilige Andet. Goods
fi¢ Bannem felff icke Betler attigge fac beel usbeleilige / hand
osfaa til des at [elge / icke aff nogen Trang til drifors / mD D

andre
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ano;zﬁabanm Forcoendende / den felgende ved at oprege
e/ bermed den Eighendeat fgre til Gempe oc indbilde / at
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Ocligefom den dex felger/ fig med faadan perfvafion|

bemgger, il Ende/ fit Sods dis Bynere at udbringe oc be-
dre at faa betalt; Saa ¢r i ligemaade den Eighendis for-
ferene Ofoertalelfes Argumenter til @odfis forringelfe /
0¢ 0¢ lides Egecelfe/ fornemligen derhen vaeetet/ Om hand
deroed noget funde formaa / il Sodfie for defilideligere
Priis at ofoex fomme. o« fig gigre tilhenvdig.

Omnuvel faaledio begae Parter bruge o¢ fremfueee /
Bois D¢ cracte/ demtil devis Forfwttis oc villies erlangelfe /
ot fundevare noaen behiclpning, faa lader fig dog/ den ene
ben anden perfvagide gicrne meget anligge /¢ler dem dere
aff bevege/ it widere Rundfhied / udi famme Handling os
Kipbs flutning/ end de demendelig Hafoe forefxs / ocbed
bem felff/ off en slles anden Omfiande/ rae Aarfag dertil
befundet Haffoe.

__ OffoenfErefne o¢ andre Omande off Godfis Beleis
lighed o¢ Derlighed ; Sampt derie Leilighed oc Bilfor /
fomville felge o¢ Bighe/er udi fig felff o¢ fornemge Aarfager
Hoorfore paa Dgndergods faa gandee underfPeedlige o s
lige Kigh dreflie,  Dog alligevel ¢ o¢ fFor Aiffil paa
?ot?;lgobﬁo Rigb/ ¢ffece Landenis underfEeedlige Viifor/
om fglger:

B0i alle Lande betallis udi Hoffoedgaarde/ 1 Tyn-
d¢ Hareborn /
alle Hofoitgaardis almindelige Kigh , Fand evactis at pwre
mellem 6o oc 100 Rigdl, for 1 . Hartforn,

Boi Sallanp/ Sollc;)nb;i o¢ Jalftes/ v Bons
p
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Konge- og adelsgods

mellemmaendene. Der var eksempler savel til dem,
der optradt pa vegne af kgberne, som til salger-
nes kommissionzrer, hvoraf sidstnavnte navnlig
er interessant.

“Undertiden hzander sig vel og, at man andre
affeerdiger eller fuldmegtig ggr til gods at athaen-
de og i lige made derpa udgiver skriftlig fuld-
magt”, hed det, og derefter fulgte formularen:

“Fuldmagt, jordegods at salge

Jeg N., etc., kendes og ggr vitterligt at have
fuldmaegtiget og nu hermed fuldmagt giver
N. pa mine vegne at selge og athzende den
gard, N. pabor, i N. by liggende, og derom
fuldkom-ment kgb indga og slutte; hvis
(det vil sige hvad) ogsa han deri vorder
gorende samt hvad skgde, han derpa pa
mine vegne udgiver, lover og bepligter jeg
mig uryggelig at holde og efterkomme,
ligesom jeg det selv gjort, forrettet og
udgivet havde. Til vitterlighed beskrives
dette med min signets undertrykkelse og
egen hands underskrivelse. Datum etc.”

En kommissionsaftale i moderne forstand er
der dog ikke tale om, men nar Berntsen mente,
at fuldmegtigen fgrst kom ind i sagen, nar “sligt
godses vilkar og omstaendigheder saledes er for-
nummet”, og det var blevet besluttet, “hvor hgjt
man med kgbet kan ga”, har han nok ikke helt
ret. Fuldmagtigen var vel normalt godsets ride-
foged, og da han ofte havde den stgrste land-
brugsfaglige indsigt, har han givet vaeret med til
at forhandle om vilkarene for salget - akkurat
som en ejendomsmagler. Et saleer har han sik-
kert ogsa kunnet vente, kontant eller i form af et
flydende tilskud til kosten. *
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Faestegardssalg, auktioner og godsspekulation

Eneveldens indfprelse 1660 truede ikke adelens position.
Fyrste store selvejerbplge startede omkring 1780.
Godsslagtere florerede fra omkring 1800 over hele landet.

Henimod ar 1700 begyndte handelskutymen
med salg af ejendomme fra mand til mand at vige
til fordel for salg pa auktion.

Ved eneveldens indfgrelse i 1660 var adelens
monopol pa at besidde jordegods brudt, men
det medfgrte ikke, at deres position blev truet.
Tveertimod var godsejernes andel af Danmarks
jord i 1688 vokset til over 60%, men derunder er
medregnet savel borgerlige godsbesiddere, som
den nye specielt udnavnte “rangadel”.

Det vaesentlige var dog, at jorden var blevet frit
omszttelig og priserne alene underlagt loven om
udbud og efterspgrgsel.

Som fglge af krigene i arhundredets anden
halvdel, var priserne faldet drastisk, og bade
kronen og private mente dbenbart, at de bedste
priser kunne opnas pa det nye frie marked, hvis
man annoncerede godserne til salg pa offentlige
auktioner. '

Nogen afggrende effekt menes skiftet ikke
umiddelbart at have faet, men auktionsformen
bed sig fast.

Da Frederik den IV omkring 1717 foretog om-
fattende forandringer med krongodset - det sa-
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kaldte ryttergods - blev alle overflgdige ejendom-
me udbudet til salg pa denne made, og det samme
skete, da det meste ryttergods blev afhendet i
arene efter 1764.

Fra tidsrummet 1715-1814 foreligger 29 trykte
auktionsplakater og jordebgger med auktionsbe-
tingelser vedrgrende kongeligt gods og et tilsva-
rende antal over store private godser, men dertil
kommer et langt stgrre antal plakater, der kun blev
opslaet pa retskontorerne og indrykket i aviserne. *

Mellemmand ved ejendomshandel finder vi
derfor nu iser i form af de sarligt udpegede,
der pa liebhavernes vegne mgdte op for at byde
pa det udbudte gods. Da Gudumkloster ved
Lemvig blev stillet til auktion i 1757, havde ti ud
af de ca. 60 bgnder pa godset evne til selv at
kgbe deres garde, men otte af dem magtede
ikke selv at optrade pa auktionsstedet blandt de
fine folk, som kom for at erhverve godset med sa
meget af tilliggendet som muligt. Det fremgar,
at en hr. Jelstrup kgbte tre giarde pa vegne af
feesterne samt endnu en gard og Gudumkloster
Mglle for to andre af bondestand.

Peder Jensen Barmer optradte som faester Anders
Knudsens “kommisionzr” og kgbte stedet til ham.
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Festegardssalg, auktioner og godsspekulation

Disse vestjyske salg betegner den fgrste indled-
ning til en bevagelse hen imod selvejekgb som
forsteerkedes ved ryttergodssalgene, hvor iszer
ostjyske og fynske bgnder i stort tal kgbte deres
garde.

Historikeren Sigurd Jensen, som har beskrevet
forlgbet, heftede sig ogsa ved det karakteristiske
treek med mellemmand. “Det var, som om den
egentlige kgber, bonden, holdt sig lidt i baggrun-
den og helst ville have en anden til at tage an-
svaret, i al fald til at begynde med”, mente han.’

Honorarer til kommissionarerne findes ikke
omtalt, men da de tillige kautionerede for den
rette betaling af kgbesummen, kom man under
alle omstaendigheder ind i et gkonomisk mellem-
verende, hvor det ma formodes, at mellem-
maendene har forstaet at tage sig betalt for deres
indsats.

Da en husmand i ryttergods- og skipperbyen
Stige ved Odense matte erkende, at han ikke kun-
ne rejse de 70 rd, han havde ladet byens rigeste
skipper fa hammerslag pa, matte han dels lade
skipperen tage skgde pa huset og dels betale ham
8 rd i “afgift og refusion” for hans umage. Sand-
synligvis er saleret skruet op pa grund af de spe-
cielle omstendigheder, men gratis for ham at lade
sig betjene af skipperen ville det neppe have
vaeret, selv om han havde kunnet rejse de 70 rd. *

Sigurd Jensens undersggelser om salget i Skan-
derborg Amt viser, at her var sogneprasterne de
dominerende blandt kautionisterne, og desuden
optradte by- og herredsfogeder, en sadelmager,
en murermester og en skoleholder samt mindst
én selvejerbonde. Ogsa i denne kreds og pa dette
sted forekommer eksempler pa, at mellemmaen-
dene benyttede sig af situationen til at plage de
nybagte selvejere med “harde udpresninger”.

I Pstdanmark blev overgangen til selveje for
bgnderne forsinket pa grund af, at ryttergodset
overvejende kom i heenderne pa tidligere og ny-
etablerede godsejere. Nord og vest for Kgbenhavn
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provede kronen noget nyt ved fra 1761 at give
bgnderne arvefesteskgder pa deres garde. De
blev ikke dermed fuldstendigt lgst fra deres
feesteforpligtelser, men de kunne frit belane og
selge gardene, sa reelt var der tale om selveje.
Pa private godser gennemfgrtes ogsa noget til-
svarende, iser er den - i gvrigt langt fra typiske -
bonde, Hans Jensen Bjerregaard, som fik arve-
feesteskgde af godsejer og udenrigsminister J. H.
E. Bernstorff, blevet husket af eftertiden.

Den fgrste store selvejerbglge, der varede ca. 30
ar, kom dog forst for alvor i gang omkring 1780.
(Okonomisk var landmandene blevet bedre stillet,
og under indtryk af stigende priser fandt ogsa
godsejerne det fordelagtigt at selge. Desuden let-
tede staten overgangen ved i 1786 at oprette en
kongelig kreditkasse. Sammen med andre offent-
lige institutioner, iseer “Enkekassen”, stgttede den
ved udlan til selvejets fremme sa mange, at hen-
ved to tredjedele af landets ca. 55.000 gardmaend
i 1810 havde faet skgde pa deres brug; deraf var
knap 6.000 arvefesteskgder.”

Detaljeret kendskab til forlgbet af ejendoms-
handlerne findes ikke, men det ma erindres, at
det normalt var faesterne selv, der kgbte gardene
af godsejerne, hvorfor det ma formodes, at der
har varet minimalt behov for mellemmand.
Fgrst nar de oprindelige kgbere selv ville sxlge,
blev mellemmandsvirksomhed maske aktuel.

En bestemt type mellemmaend satte dog deres
serprag pa perioden - det suspekte folkeferd,
der er gaet over i historien som “godsslagtere”.

Allerede i 1761 kom den fgrste fuldsteendige
oplgsning af et gods - Grubbesholm ved Skjern -
idet bgnderne gik sammen om at kgbe godset og
laegge dets jorde ind under deres egne garde, som
de hver for sig tog skgde pa. Begivenheden, hvori
ingen mellemmznd udtrykkelig er omtalt, selvom
der ogsa kom nye og fremmede ejere ind i om-
radet, vakte imidlertid sa stor opsigt, at staten i
nogle ar nedlagde forbud mod den slags.



Festegardssalg, auktioner og godsspekulation

De egentlige godsslagtere i form af velstillede
spekulanter tilhgrer derfor en senere periode,
specielt arene 1798-1800, der var kendetegnet ved
kreditngd. Problemet for ejendomspekulanterne
var, at nok kunne de stille sikkerhed, men de havde
sveert ved at fa fat pa kontanter. Det lgste de ved
at opkgbe godser og sxlge garde og jord til bgnder,
der - hvis de ikke la inde med rede penge nok -
kunne ldne i de omtalte offentlige kasser.

Fenomenet var kendt i alle egne af landet,
men mest udbredt i Jylland, hvor folk som P.S.
Fgnss i det store format og Bagge Lihme i det
mindre mgdtes ved Viborg snapsting og holdt
sig underrettet om, hvor de mest betrengte
godsejere befandt sig. Bagge Lihme kgbte godset
Staarupgaard ved Skive ved kontrakt i 1792 og
skgde i 1794 for 39.000 rd. I lgbet af de naeste 11
ar frasolgte han bgndergods, isar til festerne,
for knap 41.000 rd og endelig solgte han herre-
garden, nu sterkt reduceret, men altsa ikke helt
slagtet - for knap 33.000 rd. Gevinsten var derfor
pa mere end 34.000 rd, og selv efter omkostninger
havde han gjort en rigtig god forretning. °

En anden jysk godsslagter var Sgren Hillerup
fra Lemvig. Han havde bl.a. udparcelleret Asdal i
Vendsyssel, men da han havde faet et tip fra en
kollega i Odense, Hans Jorgen Hansen, som havde
“i kommission at selge Kaaberbglle gaarden (ved
Middelfart)”, vendte han ogsa blikket mod Fyn.

Sammen kgbte de Marienlund ved Odense i
1801, og om det pafglgende frasalg af bgnder-
godset foreligger her en forngjelig gjenvidne-
skildring.

“Jeg husker endnu tydelig den hele scene”,
forteeller sogneprastens datter, “Hillerup
gaende op og ned af gulvet, gnidende sig pa
armen, som var hans vane, og Hans Jgrgen
Hansen med sine korte med knapstgvler og
gule skindbukser forsynede ben stukket ind
under bordet, tale til den enkelte bonde,
der udmyg med huen i hinden nzrmede
sig det nadige herskab, mens de andre stod
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ude i garden. “Na, Lars Ibsen, skal du have
din gard i dag?” - “ja, nar husbond ikke vil
holde den for dyr” - “ja, hvad vil du give?”. -
Da Lars Ibsen nu navnte en sum, begyndte
Hansen at bande og skalde - “din keltring,
din slyngel, din @sel, du skal aldrig fa din
gard at kgbe, om du sa ligger pa dine knae
og med dine blodige tirer tigger mig om
det - for du skal fa garden, da skal Satan
dreje mine fingre og rive dem af mig led for
led - din topmalte @sel, du skal blive hov-
ningsbonde din hele levetid og din sgn og
sgnnesgn til evig tid”. Da Lars Ibsen pa sine
hosesokker og med sin klemte hue imellem
henderne sjokkede hen til dgren og tog i
den, sagde Hansen i en meget roligere tone:
“na, na! min gode mand, kom nu og lad os
tale om det! I har heller ikke ngdig at vaere
sa kort for hovedet”. Lars Ibsen gik nu til-
bage, og ti minutter efter solgte Hans Jgrgen
Hansen garden til Lars Ibsen for en lig-
nende pris trods alle djevlepakaldelser”. ”

Sammen med de kgbenhavnske spekulanter fra
krigen 1807-1814 fik godsslagterne som naevnt et
blakket eftermaele, og man kan sagtens forestille
sig, at deres gerninger stod i vejen for udbredelsen
af mellemmend og titlen “ejendomsmaegler” til
langt op i 1800-tallet, da alt dette var fortid.

Ud fra bgndernes synspunkt kan godsslagternes
virksomhed dog ses som en hjelp til selvejets
fremgang, og var i sit mal desuden i bedste for-
staelse med regeringens politik, sa der er egent-
lig ingen grund til at pege fingre ad dem.

I arene efter krigen, da stort set al selvejekgb var
gdet i sta og landbrugskrisen kradsede hardest i
1818-1828, har man blot haft svert ved at tilgive
dem, der tjente stort pa den serpragede handel.



Handel udenfor Kgbenhavn indtil 1850’erne

En punktundersggelse fra Stige ved Odense.
Livlig handel - omsetningsfrekvens pa 6,8 %.
94% af handlerne sluttet mellem personer, der kendte hinanden i forvejen.

At den fgrste selvejebglge ebbede ud omkring
1810 betyder ikke, at al ejendomshandel pa landet
ophgrte.

Tvaertimod, for nu begyndte den anden “gene-
ration” af overdragelser for alvor at ggre sig gael-
dende.

Handlen var ikke altid frivillig, for under krisen
steg antallet af tvangsauktioner, selvom der senere
er sat spgrgsmalstegn ved, om omfanget af tvangs-
auktioner var helt sd alarmerende som pastaet i
den eldre litteratur. '

Nu kom yderligere alle de gardsalg, der skyldes
de oprindelige kgberes alder eller dgd og dermed
bedrifternes overgang til yngre folk.

Spgrgsmalet kunne nu rejses, om disse handler
i sig selv ggede behovet for mellemmands tjene-
steydelser.

En enkelt, begreenset punktundersggelse fra den
omtalte skipperby Stige, der ligger ved Odense
fjord og var en vigtig havneby for Odense, landets
naststgrste by pa davaerende tidspunkt.

Stige, som ma betegnes placeret midt mellem by
og land, var en landsby med et vist kgbstadsmaes-
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sigt preg, og undersggelsen om handler i Stige
tyder ikke pa, at der var en voldsom vaekst i mel-
lemmeandenes virke.

Indenfor tidsrummet fra 1764, da den fynske
ryttergodsauktion blev atholdt, til 1850, er der
registreret 539 ejerskifter, hvoraf 365 blev berig-
tiget ved skgder - det vil sige efter fri handel - og
101 ved auktionsskgder, hvoraf 54 i1 form af
“kongelige” skgder, mens de sidste 73 overdrag-
elser ikke blev tinglyst. Sidstnzevnte var oftest, nar
det var en enkes nye mand, der kom i besiddelse
af ejendommen, og forst fra 1820’erne blev det
almindeligt ogsa i disse tilfeelde at fa ejerskiftet
noteret ved retten.

I gvrigt bemzaerkes, at for de gennemsnitlig 90
huse og garde var den arlige omsatningsfrekvens
pa 6,86%. Selv med fradrag af de 54 kongelige
skgder umiddelbart efter 1764 var omsztningen

hgj - knap 6,5% arligt.

“Alt er dér i bevaegelse med at selge og tuske”,
skrev en samtidig iagttager da ogsa om sognet,
hvori Stige ligger. *

Det, der i undersggelsen pakalder sig stgrst
interesse, er fordelingen mellem kgbere, som er
vist pa cirkeldiagrammet.



Handel udenfor Kgbenhavn indtil 1850 erne

Ejendomskgbere i Stige 1764-1850

Haz) %) KO% g Kabere:

A: gift med ejeren (kvindelig)/forrige
ejers enke.

B: beboeren.

C: familiemedlem (enke, barn,
svigerbarn, anden arving etc.).

D: nabo, dvs. en kaber fra Stige, som
ikke er familiemedlem.

E: fra Stige, dvs. en her bosat
“fremmed” ejer.

F: kaber fra det gvrige Lumby sogn.

G: kgber fra det neermeste opland
(bl.a. Odense, Seden, Lunde osV.).

H: godsejer, dvs. en uden for Stige
bosat fremmed ejer.

I: kaber fra fijernere opland
(bl.a. Kerteminde, Brylle osv.).

J: kegber fra fremmed sted
(f.eks. Ryslinge, Tasinge, Nyborg).

K: kaber fra ukendt sted.

G (7%)

F (4%)

E (9%)

Figur 1.

D (24%)

En vasentlig andel af de nye ejere var enten
beboerne selv eller familiemedlemmer og arvin-
ger, sammen med kgberne fra det nermeste op-
land og godsejerne, der for en stor dels vedkom-
mende var panthavere. Naesten 94% af handlerne
blev sluttet mellem mennesker, som i forvejen ma
have kendt hinanden.

Kun i 34 tilfeelde kom kgberne fra sa fjerntlig-
gende steder, at man kunne gette pa mellem-
mands medvirken, men ingen sadanne er dog
pavist i disse tilfaelde. Hvorvidt Stige er typisk er
svert at sige, men resultatet bekrafter den al-
mindelige antagelse om en ringe mobilitet pa
landet pa den tid, men et enkelt forhold bgr
iagttages. Der var nemlig flere “fremmede” kgbe-
re, end tallene viser, men normalt havde disse
tilflyttere boet til leje i omradet nogen tid, for
de tog springet og blev selvejere.
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Kgbenhavn indtil 1862

Meeglere ses forste gang i 1651.
26. januar 1684 udkom “Meglernis articler udi Kigbenhafn” de forste
skrevne bestemmelser med salertakster for formidling af fast ejendom.
Et erhverv er fodt!

Savel fra Kgbenhavn som fra det gvrige land
vil der uden tvivl kunne findes enkeltstaende til-
faelde af, at en hosekreemmer eller en teekkemand
har vaeret en saelger behjalpelig med at finde en
kgber til hans ejendom. Imidlertid ma interessen
samle sig om spor efter formidling under mere
organiserede former, som led i en egentlig er-
hvervsudgvelse.

Det fgrste sted, hvor man naturligt vil sgge
efter spor efter formidlingserhvervet, er da hos
den profession, der har varet ophav til ejen-
domsmaglernes nu anvendte stillingsbetegnelse,
“de kgbenhavnske maeglere”.

Mzglere stgder vi fgrste gang pa i 1651, da det
for at fremme stadens handel ansas forngdent
om “en god mand eller to” blev antaget til at
knytte forbindelsen mellem szlgere og kgbere,
og, nar Gud ville at handlen tiltog, ville disse
oven i kgbet kunne leve af deres “kurtage og

» 1

maglerpenge”.

Hvor meget aldre erhvervet er, er i vores sam-
menhaeng nok ligegyldigt, for man skal frem til
1684, fgr forbindelsen til ejendomsmaglerbran-
chen knyttes.

I en byge af regulativer omhandlende alle mu-
lige nzeringsdrivende, udkom den 26. januar 1684
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en “Instrux for Macklerne” - i den trykte udgave,
som der dog er kaldt “Meglernis articler udi Kig-
benhafn” - som blandt andet indeholdt bestemmel-
ser for, hvor meget maglerne matte tage for de
varer og genstande, som de pa vegne af de handlen-
de fik omsat. Midt imellem takster for hvede, roe-
frg, ingefeer, svovl og diamanter osv. osv. fandtes be-
lgbet 2 Mark for “Huuse, Arfve-Parter, Land-goeds
oc alt urgrendes Goeds vedkommende, saavelsom
allehaande Meubler, af 100 Rdler”. Med udtrykket
“u-rgrendes Goeds” menes alt, der ikke kan flyttes,
og det kan derfor oversettes til “fast ejendom”.

2 Mark er 1/3 Rigsdaler, og dermed bliver maeg-
lersaleeret eller kurtagen en tilsvarende procent-
andel. Samme sats gjaldt for salg af skibe, og veks-
ler og aktichandel honoreredes med 0,25% af
palydende, men hvad varer angik var salaeret
baseret pa mal og vaegt, og dermed uden fast rela-
tion til prisen.” Fra allerhgjeste sted var det herved
tilkendegivet, at en magler kunne og matte be-
fatte sig med ejendomsformidling, og det er derfor
interessant at se, hvordan maegleren i alminde-
lighed skulle forholde sig.

I sit ordvalg barer denne afdeling af regulativet
preg af, at man normalt fandt ham pa Bgrsen -
hvor han havde mgdepligt hver sggnedag mellem
10 og 12 - eller ombord pa skibene i havnen, men
i det mindste nogle af paragrafferne matte dog
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Kgbenhavn indtil 1862

fglges, om en kunde havde givet ham til opgave
at seelge et hus. Saledes ma det antages, at ogsa
ejendomme skulle indfgres i det “rigtige register”,
magleren skulle have over alt, hvad han omsatte,
og med angivelse af selgers og kgbers navn, dato
“samt alle omstendigheder, pa hvad made kgbet
sluttet er”. Maegleren matte naeppe handle hus om
sgndagen, og nar han skulle betjene “alle og enhver,
som hans tjeneste behgver, med flid og troskab”,
gjaldt det naturligvis ogsa husejere og -kgbere.

Mzgleren skulle afleegge ed for magistraten, det
vil sige tage borgerskab, og det skete tillige jaevn-
ligt, at maeglerne henvendte sig til Danske Kan-
celli - den tids “indenrigsministerium” - og fik en
kongelig bestalling.

Den fgrste kongelige bestalling er nzeppe typisk,
men til gengazld overraskende i betragtning af
hvor forbigdende omsatning af fast ejendom blev
bergrt i artiklerne.

Den 15. marts 1684 gav kong Christian V bevil-
ling til to borgere i Kgbenhavn: - Peder Nielsen og
Sivert Flor. De matte

“imod billig (dvs. rimelig) betaling betjene
alle og enhver, som her sammesteds deres
tjeneste begaere, til indmaningers forkyndelse,
samt pa rente udestaende penge og bortlejede
huse at opsige, eller dem, som enten penge
pa rente eller huse til kgbs eller leje behgver,
derom at forsteendige (dvs. underrette)”.

De matte altsa ikke afvise nogen klient, men
omvendt kunne de heller ikke forbyde andre at
ga dem i bedene, idet der

“ej (var) nogen hermed forment deres
egne folk eller andre, som de til forskrevne
forretning kan bekomme, hertil at bruge”. *
Da denne kongelige skrivelse blev trykt og ud-

givet i 1686, kaldte udgiveren de to maend for
“kommissionzrer’, men om de selv anvendte
betegnelsen vides ikke. De kan lige sa godt have
kaldt sig for meeglere, for det syntes oplagt, at de
havde ladet sig inspirere af de nye artikler, og
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overensstemmelserne i ordvalget viser jo ogsa
tydeligt, at kancelliskriveren har haft de dugfriske
maeglerartikler ved handen, da bevillingen blev
udfaerdiget. Der var dog en markant forskel i be-
villingen i forhold til maglerartiklerne. I maeg-
lerartiklerne blev der ikke givet nogen indrgm-
melse for konkurrenter - tvaertimod forsggte man,
ganske vist uden stgrre held, at holde sadanne
uden for maeglernes sluttede kreds, og i 1808 op-
naede maglerne at fa eneret ved lov. Med hen-
syn til ejendomsformidling var man altsa allerede
nu i 1684 slaet ind pa den kurs, der stort set kom
til at geelde fremover, nemlig at ejendomsformid-
ling var at betragte som et frit erhverv.

Hvem Nielsen igvrigt var vides ikke, men Flor
havde tilbage i 1660’erne veret handelsmand med
forretning pa Grabrgdre Torv i Kgbenhavn. Tilsyne-
ladende var han derpa gaet fallit og var maske
allerede fgr 1684 begyndt som “ejendomsmaeg-
ler,” og i sa fald antagelig den fgrste som med
nogen ret kan kaldes professionel.” Hvor leenge
og med hvilken succes han og kollegaen fortsatte
i branchen kan desverre ikke oplyses - de forsvin-
der begge ud af historien ved samme tid. Da nzeste
kendte maglerbevilling blev udferdiget i 1689,
var formen den mere normale, som siden blev
brugt, nemlig at mzegleren skulle “betjene de tra-
fikerende og handlende og magle imellem de
kgbende og sxlgende, fragtende og befragtende”.

Eftersom disse bevillinger altid henviste til for-
ordningen af 1684, kan man naturligvis haevde,
at det fortsat matte veere maegleren tilladt at be-
skeftige sig med alle de i forordningen omtalte
typer virksomhed.

Mzglertaksten i den fulde ordlyd kom til pub-
likums kendskab senest den 19. juni 1761, da den
blev trykt i Adresseavisen, og det ma formodes, at
det blev mere almindeligt, at en husejer henvend-
te sig til en meegler for at fa sin ejendom solgt.

Imidlertid ma det papeges, at betragtningerne
kan vaere temmelig teoretiske, salaenge der ikke
kendes eksempler herpa.



Maglerforordningen af 1808

Meeglere md ikke lengere handle med fast ejendom.
Meeglere blev opdelt i klasser.
“Slutseddel” ses forste gang pa tryk.

I forbindelse med forarbejderne til fornyelsen
af artiklerne, meeglerforordningen af 22. decem-
ber 1808, er det bemaerkelsesvaerdigt, at pa trods
af de omfattende forhandlinger, der havde staet
pa i flere ar, og maengden af responsa fra savel
magistrat som grosserersocietet samt maglerne
selv, var der ikke en eneste part, der gav udtryk
for, at der nogensinde var handlet hus med en
magler som mellemmand.

En vasentlig forandring i den nye maegler-
forordning bestod i, at den nggne titel “maegler”
forsvandt, skgnt naturligvis ikke i daglig tale.

Formelt skulle nu nye medlemmer af den ved
samme lejlighed stiftede maeglerkorporation, velge
én eller flere af folgende 4 klasser, nar de efter
behgrig eksamen - en anden nyhed - blev optaget.
De 4 klasser var varemaglere, vekselmzeglere, assu-
rancemaeglere og skibsmaeglere.

Oprindelig havde maeglerne vaeret modstan-
dere af ideen, som blev foreslaet af grossererne i
1803. De vendte dog pa en tallerken, idet de i
1806 var blevet klar over, at “i andre europaiske
stater er meeglerklasserne inddelt i vare-, veksel-,
assurance- og skibs- eller befragtningsmaglere,
ja, der gives endog foruden disse maeglerklasser
mangfoldige andre”. Sidstnzevnte er det nermeste
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vi kommer en erkendelse af, at en “ejendomsmaeg-
lerklasse” kunne vare en mulighed. Klassede-
lingen blev altsa gennemfgrt, og da medlemstallet
var steget fra de oprindelig 29 til noget over 100,
viste det sig, at der i praksis blev tale om 5 klasser.
Antallet af mzeglere i 1861 er anfgrt i parentes.
Varemaeglere (60), vekselmaeglere (31), vare- og
vekselmaeglere (16), skibsmaeglere (15) og assu-
rancemaglere (1).'

Skulle det efter offentligggrelsen af det feerdige
arbejde i december 1808 stadig ikke sta helt klart,
om et korporationsmedlem madtte patage sig en
kommission for en husejer - et direkte forbud
indeholdt loven nemlig ikke - fik man ikke leenge
efter klar besked fra en af tidens skarpeste juri-
diske hjerner. Den faldt i en artikel af professor
A. S. Orsted i 1812 og til trods for, at det drejer sig
om en bisetning, oven i kgbet i parentes, skulle
den blive kendt og brugt senere i arhundredet.

“Thi en maeglers offentlige troverdighed straek-
ker sig ikke til handel om fast ejendomme, der er
hans bestalling aldeles uvedkommende”, hed det
naesten sentensagtigt. *

Savel arsagen til som virkningen af Orsteds
udtalelse bgr kendes.



Meeglerforordningen af 1808

Pa grund af krigsinflationen i disse ar var der
blandt andet i Kgbenhavn opstaet en spekulations-
handel med huse og garde, som i raskt tempo
solgtes fra den ene til den anden, og hver gang
til en hgjere pris. Datidens ejendomsmaeglere
undlod, bade for at spare tid og penge, at skrive
og tinglyse stempelpligtige kgbekontrakter og
skgder, men brugte i stedet nogle uformelle over-
dragelsesdokumenter, som de kaldte “slutsedler”.

Betegnelsen havde de fundet i Maglerforord-
ningens paragraf 6 og 10, hvor den brugtes om
den attest, maeglerne udstedte, nar de havde af-
sluttet en varehandel eller en skibsbefragtning.

Betegnelsen slutseddel var formentlig aldre,
men kom her pa tryk for fgrste gang. Netop for at
lade publikum vide, at han skam ikke misteenkte
betegnelsens rette ophavsmaend for at handle med
huse ved slutsedler, var det, at Orsted lod den cite-
rede bemarkning falde.

Afferen fik imidlertid en smertelig udgang for
savel de autoriserede maglere som “ejendoms-
maeglerne”.

For “at forebygge det misbrug, at fast ejendom
seelges fra hand til hand ved slutsedler uden lov-
formelig kgbekontrakt og stemplet papir”, be-
stemte kongen den 9. juni 1812, at enhver over-
dragelsesattest, uanset art, skulle stemples. Seks
dage senere, og som ved en eftertanke, tilfgjede
kongen, at det ogsa skulle gaelde for mzaeglernes
egne slutsedler. *
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Starten pd annoncering af ejendomme.
Mellemmeend optreder nu i annoncerne.
Overgraveren ved St. Petri Kirke var ogsa ejendomsmegler.

De autoriserede maglere var i begyndelsen af
1700-tallet travlt optaget af deres forretninger
inden for de respektive Kklasser, for eksempel
handel med korn eller deltagelse i skibshandler,
og havde derfor ikke noget behov for at ggre sig
geldende pa ejendomsmarkedet.

I begyndelsen af 1700-tallet er der ingen sikker
viden om, hvem der tog sig af ejendomsformid-
ling, men utvivlsomt var det fa, idet det udover
ejerne selv, ma formodes at en del “prokuratorer”
- den tids betegnelse for sagfgrere - beskeftigede
sig hermed.

I midten af drhundredet havde den kgben-
havnske presse faet et vist omfang. Slar man op i
en tilfeeldig avis vil man stgde pa annoncer som
disse: “Peder Larsen bekendtggr, at han... ma
bortszlge sin iboende, ny, opbygte bryggergard,
beliggende i Badstuestraede:... de som dertil matte
have lyst, kan adressere sig enten til bemeldte
Peder Larsen eller hgjesteretsprokurator sagfgrer
Horn, hvor de om prisen og konditionerne kan
accordere”.

“Da sagfgrer Christian Utrecht er sindet un-
derhanden at bortsxlge det af ham tilhgrende
store eller gamle fiskerhus uden stadens @stre
Port... sa ville de, som til samme at kgbe matte
have lyst, behage at adressere sig til prokurator
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Thrane, logerende i Admiralgaden, ... og med
ham om kgbet accordere”.

“Enken Sara Dorothea Lund vil athzende sin
bryggergard i Farvergade ved auktion den 25.
februar, men hvis nogen vil kgbe den under
handen forinden, kan de “adressere sig selv til

» ]

madam Lund selv, og med hende accordere”.

Navnlig den sidste annonces alternative mulig-
hed om at lade huset ga pa auktion var som tidli-
gere omtalt uhyre udbredt, om end det netop for
Kgbenhavn er vanskeligt at bestemme omfanget,
da sa godt som alle auktionsprotokoller fra arhun-
dredet er gaet tabt. Allerede i de aldste “avertisse-
mentsaviser” for 1670’erne indtager anmeldelser
af auktioner over faste ejendomme en fremtraed-
ende plads, selv om der ogsa blev udbudt huse
under hinden. *

Denne tendens fortsatte. Af 12 ejendomme, der
var sat til salg en decemberdag i 1755 i Berlingske
Tidende, var kun to averterede til salg i fri handel,
medens de gvrige 10 skulle salges pa auktion.

Ejendommenes beliggenhed blev ngje angivet,
da auktionen holdtes pa stedet, men skulle man
trods alt ikke vaere helt klar over, hvad “Caspar
Strahlendorph, Bagers gaard i Vimmelskaftet” nu
var for en - behgvede man blot at ga ned gennem
Strgget.
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WAL s’

ATAvAWA

NCIANL AL 17
D%

ger , tiffammen 525 dsbde, 4 Wend, 8 Dvinder , %19
Drenge, 12Piger, tilfammen 435 ere faa 9 fleere fo=
deenddode. De dade ere af falginde Svagheder henevts
febe, Alderdom 2, Bryfifyge 6, Vasjeifeng 1, Dlodftyre:
ning 1, §eber 2, Kopper 15, Pleuris 2, Slag 12, Bats

NOTIFIcATION.

Uoi A. H. Godidhes Dogtryteerie i Skindergaden er
fra ‘Preffen udfommen en meget grundig og vel ubfort
Afhardling i 2d¢ Pradifener, holdte af Hr. Adam Lud:
vig Giefe under Titel: Dommens Dag, fom de Trsen:
des Forlosnings: Wres: og Olades:Dag 1o, Jlige:
maabde: det Menneflelige Livs Huusholdning overfat af
¢t gandffe vel udarbepdet JndianfE Manufeript. 10 f.

Hr. A. L. Giefes Affxeds Predixen , ex nylig fra Pref-
fen udkommet, og faaes hos H. Holk i Gronuegadc

neft Horboden for 4 Sk. ibid. Friderichsbergs Samta-

ler g Sk,

<VERTIISSEMENS.

©r. femoine, fom bar have den @ve , at vife for be fleite Poten-
tater | @uropa de adiEiliine Fumite: af en bund, foun han har afvets
tet, fader famme fce i 900, 14. ved gl.Holm. Denue pund fand
I®fe, Erive, veanerc, formedel fort, fom Der e tryft paa. Den
vifes om formidoagen L. 11. 0g om efteemiddagen fl. 4. Den bes
ved opfaa fif dem, der wilfee den hiemme. Detbifalb, ben alle:
vegne har exbotde, er beepuminelie nof (il at fynde Liebhaberne til
at jee oen.

KegimentiEriver Plum boende paa Effecum Klojiir, averterer
erved, at @fMerum froehold forpagiming, med brof og brendens
?tiebeb, ev udleben tif neffommende 1 May 1756, cg at han
famme igien til nye pagtning paa 6 aar ved offen(lig auction agter
at lade opraabe, famt de bmm_buhenbn;ua necmcre bhenloviig
Cammer=Eolleqii approbation tililage neffommende 30 Dec. om
formuddagen Elotfen 10 flet 3 «hi ville de [pithavende famme tiid
behagelis mdfinde fig paa dito Keockxd huor auctionen blivee
poldt; fipefom endog Eonditienernc forinden (igger til alled efters
fon ud Effc:omé RegimentPriveriue.

Waa den Kongel. Danfte :SFueplads bliver Onsdagen den 10
Dec, op'ert Comoedien Livet er en Drom , et HeroifE {ykre udi;

Al osan nuaulab afrow Teanfon af A0e Raid A4 Ta wie o mi fonae.

L
&t meget godt og velsconditioneret grundmuret huns ji Sliden
firebe imod Norregade beliggende , ev underhaanden at faae tils

Pighd; libbaberne vifde nelde flg hos Overgraveren ved &St. Petri
Siirfe, fom famme buusé baver 1 Ecmmsfien at afbenbde.

. Gredagen den 12 Dece. f2vafrmmonde om formiddagen ivel-

lemogog 11 flct, [Fal ved offentlig auction Forlke aang opbndes ,

og cfter D¢ Conditionee fom pac anctions:fwdet vorder fundgicyt -

til den bepfbodende bostiwlaes Caipar Strablendorphs banerd
aard i BimmelFaftet betingende.  Huis bePaffenbed , fan af de
erover trpfee og anflagneg placater erfares.

Mandagen den 15 Decd, Befbommiende om formitdagen imel:
[emogog rnifet, bliver ved effentlig auction opbuben eg uden wvie
dere auction, tol den b:ﬂ)\lhgzmbc borefelat Brtebrwmmze Lauriy
Sarupd i (ille Ravébivgnfieade beliggende huns 1 felie ce Condirie.
ner fomn pas auctiend:ixdet vorder Furda-orr.

o8 urtefremmer Yaurig Froii paa pivene: af no Torv ogiRaad
pusdgaden, ernoe Eafanier for 8 §. pundet ar befemme.

@t quld Engel® vepetesr uby og ould etui, cr fin cette eneve bort-
ommet , paa guldubeet er paa trofteren en briTant,bvo fom fune
be give oplpéning dberom, vilde melbe det ibogteyFferier, da ¢
Ban vente en anfelip vecompence.

fevecbagen ben 13 Dec. focffommende om eftermiddagen unel
Tem v og 3 et , fFal ved cflentlip auction Anden qang opaydes , 0g
eites be Eonditioner fom paa auctiond-fadee bliver Fundgioet , til
den honjibydende bortielges afg. Jens Olfen murmerters fervboed
gaatd paa hrernet of Kivbmagergaden og Helliggeikesirade belig
gende, ®aardens befaffenhed fees af de opilagne placater,

Fiebagen den 15 Decbr. forftfommende om formiddagen fl. 8
flet , (Eal cudel gods og (2¢@re , famt Framvabue og filfetener, udi
fremmer Se. Jobannes Mombé buus paa Amager-tory beligs
gende til ben benitbydende bortfelped , med videre efter Catalogi-
fpeciale formeldng. Eatalogi er paa auctiond:gadet og hos pro-
curator Sr. Seren Rajmufen at befomme.

Freedagen den 12 Dochr. forifommende om efcermiddagen imels
fem x og 3 flet, alved offentlig auction ¥nden gang opbydes , og
efter be conditioner fom paa auctiond-Radet vorder Eunbgwrt , il
den heyitbybende hortielaes , afa. Jorvaen Povelfen veebilagers efy
terlevende huftrue Mavia Madédaatter Knied faletdboed filhoe
vende og | Suarregaden beliggende buus,  Huifets befFaffenhed Fan
feed af D¢ opilagne placater.

_ Moetens e (mann 1l Hiiteup givr bervet betiendt,ati folge I,

Indtil 1762 hed Berlingske Tidende “Kjosbenhavnske Danske Post-Tidender”. Den 8. december 1755 ses i gverste hgjre spalte annoncen, hvor
overgraveren ved St. Petri Kirke er ejendomsmegler og herefler er der @ samme spalte 5 annoncer; hvor huse selges pa offentlig (frivillig) auktion.
Berlingske Tidende har iguvrigt haft mange navne. Fra 1762 til 1808 hed avisen “De til forsendelse med Posten allene priviligerede Kjoben-
havnske Tidende”, fra 1808 til 1832 “Den til Forsendelse med de Kongelige Rideposter priviligerede Danske Statstidende”, fra 1833 til 1935
“Den til Forsendelse med de Kongelige Brevposter priviligerede Berlingske Politiske 0og Avertissementstidende”, og endelig fra 1936 “Berlingske
Tidende”. I daglig tale blev avisen dog kun kaldt ved de understregede navne. Ovenstdende “Statstidende” md ikke forveksles med nuvcerende
Statstidende, som fprst begyndte at udkomme i 1904.°
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Husnumre kunne man af gode grunde ikke
oplyse fgr 1771, men selve ejendommen var gen-
kendelig pa de pa husmuren Kklistrede plakater.

I det hele taget kunne den opmarksomme
byvandrer dagligt iagttage et vaeld af plakater
med salgsoplysninger pa husmurene, sa var man
kgber, kunne man bare ga sig en tur i byen.

Onskede man trods alt at stifte bekendtskab
med “en ejendomsmaegler” anno 1755, indeholdt
avisen faktisk ogsa en annonce som denne:

“Et meget godt og velkonditioneret grund-
muret hus i Skidenstreede imod Ngrregade
beliggende, er under handen at fa til kgbs;
liebhaverne ville melde sig hos overgraveren
ved St. Petri Kirke, som samme hus har i kom-

mission at athzende”. *

Sa var spgrgsmalet kun, om man kunne
opspore overgraveren.

I arene efter 1755 kom en noget mere organi-
seret form for anvisning ved tredje mand i stand,
men de forste tillgb var taget nogle ar forinden.

Oprindelig var planen om et sakaldt adresse-
kontor - med forbillede fra udlandet - imidlertid
yderst indskraenket.

I]. F. von der Ostens projekt fra 1706 var der
nemlig ikke tale om meget mere end et bureau,
hvor man kunne henvende sig, nar man gnske-
de at rekvirere en barestol, den tids “hyrevogn”
for de bedre stillede. Da hans bogholder samme
ar sggte om tilladelse til ogsa at anvise tjeneste
for kvinder, der sggte om plads, iseer som ammer,
blev ogsa det tilladt, hvorimod man ikke ville
lade ham foresta auktioner over lgsgre, idet han
derved ville gd auktionsdirektgrerne i bedene.
Da kontoret var oprettet, anvistes endvidere
ejendomme til salg og vaerelser til leje. Det havde
abent fra 7 morgen til 10 aften, og for at fa sin
kommission indskrevet i hovedbogen betalte
man 1 mark.

52

Kontoret havde kun begranset succes, hvilket
skyldtes “undseelse hos datidens mennesker for
at betro sine anliggender i fremmede hender”,
og da sa pesten i 1711 brgd ud i Kgsbenhavn, luk-
kede kontoret helt.

Efter afslutningn af Store nordiske Krig i 1720
tog von der Osten, i samarbejde med bogtrykker
Joachim Wielandt, igen fat pa at fa adressekon-
toret pa fode.

I et detaljeret projekt to ar senere fremlagde de
en plan, som nasten tager vejret fra en; der var
ikke den tjeneste, den nye kommissions- og agen-
turforretning ikke ville patage sig for publikum,
og endda kun for “et beskedent belgb efter en-
hvers egen gode vilje og tykke”.

Hensigten var ikke at “udsue udi sallario”, men
“at jene det gemene bedste”.

Kontoret ville besgrge forsendelser udenfor
postruterne, bestilling af blandt andet bgger i
udlandet, lan pa Assistenshuset, og skrive og ek-
spedere ansggninger til myndighederne. Det ville
klarere skibe, rejse sager ved retten, skaffe oplys-
ninger om priser, bade ude og hjemme, samt om
byens forlystelser og om hittegods, og det tilbgd
at finde rejsefeller for folk, der ngdig ville kgre
eller sejle alene. Der skulle holdes bog over dem
der gnskede ansattelse og - “i et aparte adresse-
kontor” over det tjenestesggende gemene tyende.

Med hensyn til det sidste syntes man pa leengere
sigt at have tabt terren i konkurrencen med en
institution, som ofte krydser ejendomsmaeglernes
veje. Det var de sakaldte feestemand (eller feste-
koner) som var beskikkede af magistraten til at
skaffe folk i tjeneste, og hvis “faestekontor” blev op-
fort i vejviserne i lighed med andre offentlige
kontorer. Endnu i 1911 stgder man i Kgbenhavn
pa kombinationen af de to erhverv. °®

Om bureauets ejendomsanvisning i 1722 hed
det, at der i kontoret skulle opslas meddelelse om
“de huse, garde med logementer og staldrum,
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samt haver og deslige, som kunne vere til leje
eller til kgbs underhanden”. I protokollen “skal
ogsa vedtegnes, hvorledes det, som er til leje eller
til fals, er konditioneret og hvor det findes, item
(dvs. ligeledes) hvad ngjeste pris og konditioner
er, at liebhaverne, nar de derom spgrger, kan fa
til streekkelig efterretning uden ophold; dog til-
lades at holde de ejeres navne geheimt, som ej
ville veere det bekendt”.

Havde man forlangt denne anonymitet, ville
“kontoret i sidanne tilfaelde betjene parterne,
den kgbende og den szlgende, som sig dets mel-
lemhandling anfortrer, oprigtig og upaklagelig”.

Trods et lidt sngrklet ordvalg, en serdeles klar
tilkendegivelse af, at man ville patage sig en ren
ejendomsmegler virksomhed. Auktioner over fast
ejendom ville man naturligvis ogsa bekendtggre,
endda for hele Kgbenhavns amt, om kongen ville
paleegge de bergrte myndigheder at indsende
oplysninger herom.

Denne informationsmangde ville som sagt vere
til radighed for kontorets “opslagstavler”, men i
tilgift forelagde man en plan om hver tirsdag og
lgrdag at udsende “en adresseavis eller liste pa
det angivne”. Denne adresseavis skulle veere ind-
rettet saledes, at den kunne ga ud til alle hjgrner
af riget med posten, men for at sikre dens konkur-
renceevne gnskede man tillige, at “ej nogen slags
notifikationer og avertissements i nogen anden
avis matte indsattes, med mindre vedkommende
tillige i adresseavisen haver ladet indrykke”.

Denne specielle fortrinsret til annoncer blev
siden zendret til et egentlig monopol, som bureau-
et dog matte deles om med Berlingske Tidende,
eftersom forlgberen til denne avis allerede var
godt i gang, da adresseavisen omsider begyndte
at udkomme. “Kigbenhavns Kongelige allene
priviligerede Adresse-Contoirs efterretninger”
blev tryksagens fulde og imponerende navn.

Skjules kan det ikke, at det vidtlgftige projekt
kun til dels kom pa benene og kun i kortere
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perioder. Et adressekontor under Wielandts
ledelse eksisterede ganske vist indtil branden i
1728, og et nyt i aret 1749. Adresseaviser udkom
ogsa udenfor disse tidsrum, men det endelige
og blivende kontor kom fgrst i stand i 1759.
Initiativtagerne var nu kgbmandene Johan
Andersen og Hans Holck, af hvilke navnlig den
sidste er blevet kendt, blandt andet fordi han i
1770 realiserede en anden af de ideer, der var
indeholdt i projektet fra 1722, nemlig en
vejviser for Kgbenhavn.

Skgnt dette kontors virksomhedsomrade blev
knap sia omfattende som von der Ostens og Wie-
landts omtalte, blev adressekontoret og avisen
herefter den helt oplagte formidlingsinstitution
for folk, der gnskede at szlge eller kgbe, leje
eller udleje.

Hver sggnedag mellem 8 og 12 og 14 og 18
kunne annoncer indleveres og besigtiges - om
man allerede da kunne lese dem udendgrs
vides dog ikke. Kgbte man avisen formedelst 8
Mark om aret i 1760, fik man den i starten ind
ad dgren 2 gange om ugen, og fra 1763 3 gange,
og fra 1766 4 gange ugentlig. Dagblad blev
denne avis, med sgndag som undtagelse, fra ar
1800. Kontoret gik godt, og allerede i 1774 var
et underskud det fgrste ar pa 80 Rdler vendt til
overskud pa hele 3255 Rdler. °

Et overblik over argangen 1761 efterlader det
indtryk, at husannoncerne lignede de allerede
citerede fra 1750’erne, dvs. med auktioner som
dominerende salgsform.

Stort anderledes var det ikke en tilfeeldig som-
merdag i 1840 - 9. juli for at vaere helt preecis - idet
der da anmeldtes 6 ejendomsauktioner og ingen
underhanden. Dertil kom et overvaeldende antal lej-
lighedsannoncer. 11 personer gnskede “huslejlig-
hed”, og deraf forlangte de 8 Adressekontoret som
mellemled, idet de kun angav et “billetmaerke”.

Hele 94 annoncer var fra folk, der havde lej-
lighed eller vaerelse at tilbyde.
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Huuspoiten

ifer

for Kjobenbayn og @@;{iﬂiauébaba.

Nr. L

LovcrPagen Den Gte Juli.

1850.

SHuudpojtend Plan.

Henfigten med dette Blad er 1) ved Artifler, flrevs
ne i en fommelig Tone, at paarale Uordener og Misbrug i
o ved faaleded at gjore opmarfjom paa ben banffe Uns
derfaaté Mettigheder og Forpligrelfer tillige at anfore et

Uttog af de beftaaende Yove og Forordninger, hoorpaa ||
i| Maaned og ubenbyed Boende, fom enffe at holde Blas

|| det, maae opgive en Gommisdfionair her i Staben, bder

pigfe qrunde fig;  2) at omtale marfelige Begivenbeder
of MNaturs, Neté- oq FollesHiftorien, og  3) at give
RKiebenbavns oy Ghriftiandhavns Beboere, ver ville beere
mig med dered Subfeription, Leilighed tit for bden ringe
Beraling af 2 ME om Maaneden (Prifen paa Blabet)
at faae befjendtajort bvad ve onffe, og hvorfor de bivtil |
ved at benvende fig til et ene vefpotiferende Abredfes |
comptoir bave maattet betale en ublu Priid; dog Fan jeg |
inbtilvidere iffe lade didfe Befjendegjorelfer overftiged Linier,
bereqnede efter Bladets Avertisfementsfpalter, og maa tils |
lige beve, at de ved ndfendelfen ere noiagtigen forfynede
med Subfcribentens Navn og Bopel, hvorfra alene Ans |
viiéningen bliver at anfore.  Af faabanne indfendte Bes |
fiendtgiorclicr ville de om [edige Huusdleiligheder ifeer |
fomme i Betragtning og ville trplte Lifter over didfe als
tid vere til enboer Leilighedfegendes Gfterfon i mit
Gomptoirs Avertidfementffabe.

Qictjendegjorelferne ville blive anforte unber felgenbde
Cverffrifter: 1) Lifte over Pradifanterne i Kjebens
bavné oq Gbriftianshaons RKirker. 2) Gfterlydning. 3)
FremipZning. 4) Bopalsforandring. 5) Lebige Huuss
leiligheber med Kjoffen. 6) Ledige Huusleiligheder uden |
Sjeffen. 7)) Ledige Tjencfter. 8) Ledige Tjeneftefolls
Avresfer, 9) Salges og Fobed: a, Boger, Mufifalier, |
Inftrumenter m. M. b, Meubler, Kramvare m. M. ¢ |

- - -

-

Il igefom @nbver, der trade

oererelfe med Udbgives
ven, fan ftole yaa ben tilberl  Didcretion fra hans
@ibde, faaleded ville ifer de, Der ville beere Bladbet med
i WBidvrag, funne flole paa, at ethvert Manufcript vil paa
Forlangenbe ene fomme Ubgiveren tilbhende, da ban i
faabant ilfelve vil omfPrive bet, indben bet fenbed til
Zrytleriet.

Betalingen opfreved i Begynbelfen af bhver

vil mobtage og betale det.

Subfcription paa Bladbet og de fEriftlige
Anmeldelfer om bvad bder onffes befjendts
gjort, mobtages paa Gommisdfions og Huusb:
leiligheddcomptoivet i Wimmelffaftet Nr. 19,
ffraaed ovcrfor Abredfecomptoiret og Babdftuftrabe, lige:
| fom ogfaa Subfcribenter funne tegne fig paa Ghris
ftianghavn i Dvergaden over Banbet Nr, 186
A, 2ben Sal.

Dyretudifened Ret til af anbholde
Kildbevognstudite, jom iffe paa
Stedet funne godtgiere deres
Ret til denne Kjorfel.

Indfenderen beraf, der boer paa Diterbro, borer nas
ften bagligen, at nogle Medlemmer af Kjobenbavns
Hyrefudffecorporation, ifer om Sonbagen, vife en fiwls

ben Jver i at [egge Beflag paa be Kildevogne, ber fje:

]

Angrebene pd Adressekontorets monopol var mange, og Frederik Christian Fwert, der drev kommissionskontor jevnfpr kapitlet Lejlig-
hedsformidling, startede 6. juli 1850 udgivelsen af “Huusposten, iser for Kjgbenhavn og Christianshavn’. Annoncerne pa hgjst 5
linier ville blive optaget gratis for dem, der formedelst “den ringe betaling af 2 mark om mdneden” abonnerede pd bladet. - Det blev
ingen succes og gik ind efter 12 uger, men var med til at Adressekontorets monopol stod for fald. ”
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1 adresseavisens gard var avisen opsat i leseskabe, sa folk gratis kunne lese annoncerne. Det gavnede jo virkningen af averteringen.
Tegning efter maleri af Erik Henningsen fra 1881.

Den typiske formulering var: “Man behage at
henvende sig sammesteds pa 2. sal”, “Anvises i
stuen til venstre”, “Man behage at henvende sig i
butikken”, osv.

Kun 3 gnskede billet indleveret pa Adressekon-
toret, og andre typer mellemmeznd optraeder ikke,
selvom der ellers nu fandtes et kontor for den slags.

Den sidste del af Adressekontorets historie skal
dermed ses i snever forbinding med det, som
abenbart dominerede ejendomsmarkedet i fgrste
halvdel af 1800’tallet, nemlig ejendomsformid-
lingen, eller rettere som dominerede Adressekon-
torets omrade. I 1808 hed det nemlig, at dets adres-
seavis sammen med “Statstidende”, dvs. Berlingske

Tidende, havde eneret pa avertissementer om tje-
nestefolk, forlystelser, skibsanlgb samt “om verel-
ser eller andet, som er til leje eller forlanges til
leje”. Salgsannoncer matte altsa nu offentligggres
ogsa i den konkurrerende hovedstadspresse. *



Lejlighedstormidling

Fyrste udlejningskontor for lejligheder ses @ 1835.
Adpressekontorets monopol stod for fald.
Ejendomsformidlingen begyndte at skifte karakier.

Vejviseren fra 1794 indeholdt en nyskabelse,
nemlig en beskrivelse over Kgbenhavns gader og
pladser. Her fik man en rakke nyttige oplysninger
om forretninger, kontorer og severdigheder, og
ogsa om hvordan man praktisk bar sig ad, nar man
skulle finde et sted at bo. Yderligere fulgte en ud-
forlig prisoversigt over lejeniveauet i Kgbenhavn.

Et forsgg pa at anfagte Adressekontorets domi-
nans pa dette marked blev gjort i slutningen af 1817,
da krigsassessor Scheel og juristen Henrik Mgller
ansggte Danske Kancelli om eneret til at holde et
“feestekontor” for udlejere og lejlighedsspgende.

De skrev i ansggningen: “i flere stgrre hoved-
steeder skal det finde sted, at ligesom her i staden
er der autoriserede faestemend for tjenestefolk,
saledes befindes der husfastemand, med udeluk-
kende privilegium savel til at skaffe lejere beboel-
ser, som til at forskaffe husejerne deres vaerelser
bortlejet”.

De fortsatte med at anfgre, at fordelene ved
sadan et system, var dels at det ikke alene ville
“spare lejerne mange lgb ved at opsgge sig ve-
relser”, men ogsa omkostninger, og dels betyde-
lige lettelser for udlejerne. Det ville vere “til stor
nytte for husejerne, der ej alene sparede ulejlig-
heden og udgifterne ved ofte at sette sine verel-
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ser i aviserne, men endogsd snarere kunne fa
beboerne pa samme efter gnske, nar de i tide
anmeldte det for husfestemandene, og ville den
da i sa henseende bestemmende betaling for faes-
temaendene vist med glede af dem udredes”.
Endelig fremhavede Scheel og Mgller, at de ved
at anmelde deres formidling til politiet ville lette
myndighedernes arbejde med at registrere alle
bopalsforandringer.

Det sidste kunne dog ikke imponere politidi-
rektgren, der abenbart var fuldt tilfreds med
borgernes efterlevelse af pligten til selv at an-
melde flytninger. Han mente heller ikke, at det
kunne palegges nogen at bruge bestemte mel-
lemmaend til formalet.

En udtalelse fra Kgbenhavns bystyre blev ogsa
indhentet, igvrigt med kancelliets tilfgjelse at der
under ingen omstendigheder kunne blive tale om
et monopol, og magistraten tilsluttede sig politiets
synspunkt.

Man fandt ikke, at den “underretning der kunne
fas hos husfaestemaendene, adskilte sig fra de i
adresseavisen indrykkede avertissements, hvorved
vedkommende nu erholder kundskab om hvem
der gnske huslejligheder, og hvem, der har sidan-
ne at tilbyde”.



Lejlighedsformidling

Adpresseavisen var i forrige drhundrede, hvad Den Bld Avis er i vore dage: Det trykte kontaktled mellem alle, der havde noget at tilbyde eller

gnskede at kpbe mindre ting og tjenesteydelser. Derfor var der et veeldigt rend pa kontoret af folk, der indrykkede smda annoncer. Tegning af

Chy. Deichmann i Ill. Tidende 1867/68.

Med en bemzrkning om “at lignende ansgg-
ninger fgr er indgivne, men ikke bifaldte”, sendte
magistraten sa det hele retur til kancelliet, som
den 10. marts 1818 meddelte afslag pa privile-
giet til Scheel og Mgller. Desuden lod kancelliet
svaret offentligggre, idet det indeholdt den prin-
cipielle bestemmelse, at ligesom de to meaend ikke
kunne forbydes at “ga deres medborger til hande
med anvisning pa husverelser”, sa stod det enhver
anden frit for at udgve samme erhverv. '

De to ansggere synes ikke at have gjort brug
af denne tilladelse, de trods alt havde faet.

Det farste faestekontor for lejere lod derfor
vente pa sig helt til 1835, idet man i naeste ars vej-
viser, som en nyhed, medtog J. C. Bock i Oster-
gade 24, der som erhverv anfgrte, at han “har
Contoir for Huusleiligheder”. Neste ar, da han
var flyttet til Vingaardsstreede 23, lod han sig tillige
optage under bogstavet H for Huusleiligheds-
Contoir med sit navn i parentes. Johan Carl Bock
havde uden - som Scheel og Mgller - at ansgge
Kancelliet om tilladelse, oprettet byens fgrste,
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kendte firma alene med lejlighedsformidling som
formal.

Frederik Christian Ewert arvede i 1828 foral-
drenes hus i Klosterstrede - nuverende num-
mer 10 - og han kunne som cand.phil. dbne et
“nyt” kommissionskontor i egen bolig i 1842, og
i 1845 anfgrtes i vejviseren, at han var “Bestyrer
af Kigbenhavns Commissions- og Huusleiligheds-
Contoir”. Det var som Bock’s tillige optaget under
H, og var desuden et af de tre “Commissions-
Contoirer, hvor alt Skriveri besgrges”, som var
anfgrt under bogstav C. *

Efter talrige angreb stod Adressekontorets mo-
nopol for fald, og en fornyelse af monopolet
blev nagtet ved udlgbet af 1854. Kontoret og
avisen fortsatte helt til 1909, men deres rolle 1
ejendomsformidlingen var pa stadig retur. Nye
kontorer og maend var allerede dukket op, ikke
blot som lejlighedsanvisere, men ogsa pa hus-
markedet, og for dem var det i hvert fald ikke til
skade for forretningernes udvidelse, at markeds-
fgringen nu var fri.



Kommissionaerer

Kommissionerer var ogsd ejendomsmeeglere og preegede udviklingen i
ejendomsformidlingen omkring 1850.
Titlen forsvandt imidlertid til fordel for optagelse i vejviseren
under de forskellige kontorbetegnelser.

Pa et ikke narmere angivet tidspunkt i slut-
ningen af 1840’erne indleverede husejer Engel-
sted den viste “billet” pa Adressekontoret med
fglgende indhold: “Fra Mikkel Bryggers Gade
104, 1.st sal anvises af ejeren fra kl. 2 til 4 en ny
gard i Legngangsstreede som giver i arlig leje
1150 Rdler, skatterne 125 Rdler, bankhaftelsen
720 Rdler. Kgbesummen 17000 Rdler, hvoraf en
stor del er faste penge. O. Engelsted”.

Pa Adressekontoret noterede man pa sedlens
bagside: “Garden nr. 4807, satte den i kartotekskas-
sen og indfgrte den i hovedbogen, og endelig blev
der antagelig udarbejdet en trykt version til op-
slagstavlen og til indrykning i Adresseavisen.

Derefter skete der tilsyneladende ikke mere.
Man kunne jo ikke vare lige heldig hver gang.
Tiden gik, Engelsted flyttede til Ngrregade, blev
medarbejder ved porcelensfabrikken i Kgbma-
gergade, og sidst i juni 1850 mistede han sa tal-
modigheden. Han bad Adressekontoret sende
billetten til kommissionzer Jakob Heiman Lazarus,
og denne fik - vel gennem vejviseren - opsggt an-
noncgren pa dennes nye adresse, hvorefter han
fik til opgave at skaffe en kgber til huset.

Det viste sig at vaere Lgngangsstrede 29,
matrikel 168, hvorfor nummeret 480 altsa matte
have vearet et internt meaerke. Prisen var den sam-
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me, og kunne den opnas “mod en ordentlig udbe-
taling”, skulle Lazarus “ved handlens afslutning”
modtage 170 Rdler for sin umage. Aftalen blev
nedfaldet pa “et bevis” som Engelsted underskrev
2. august 1850. Kommissionaeren tilbgd derefter
ejendommen “til forskellige”, forelgbig forgaeves,
men omsider fik han kontakt med eddikebrygger
A. C. Reimann, som viste sig at vere interesseret,
og efter flere mgder ogsa under de givne vilkar.

Det meddelte han Engelsted straks efter seneste
forhandling, og 24. juni 1851 kom handlen ende-
lig i stand.

Sagen fik et retsligt efterspil - som i og for sig
ikke vedrgrer dette skoleeksempel pa en udvik-
ling i ejendomsformidlingen pa den tid, hvor
Adressekontorets monopol blev steerkt angrebet.

For fuldsteendighedens skyld skal det dog naev-
nes, at den gode Engelsted havde faet Lazarus
meddelelse om en potentiel kunde, netop den
24. juni, men havde ikke villet give ham “noget
bestemt tilsagn®. Straks, da kommissionaren var
gaet, havde Engelsted sa selv opsggt Reimann og
tilendebragt handlen. Hensigten havde, som Laza-
rus bittert bemarkede, veret “at bergve mig det
mig lovede saler, da det sa ville have udseende
af, at ejendommen ikke var solgt ved mig”.



Kommissioncerer

Den pa forrige side omtalte billet.




Kommissioncerer

Men ikke alene gik byretsdommen Lazarus
imod, hvorved han altsa gik glip af honoraret,
men han matte tillige tilbagekalde sine “fornaer-
melige” ord om Engelsteds motiver.

Imidlertid fik vi ved Lazarus endelig kontakt
med en mand, hvis titel var den, som udgiveren
af den kongelige bevilling til Flor og Nielsen i
1684 gav disse maend.

Men selv om kommissionzrernes historie nok
kan fgres et langt stykke tilbage, ligger det adskil-
ligt tungere med at pavise deres aldre forbindel-
ser til ejendomshandler.

I Adressekontorets plan fra 1722 hed det, at folk,
som var i tvivl om, hvortil breve til det offentlige
skulle stiles og som “ingen anden kommissionaer
her ved stedet har”, kunne henvende sig til kon-
toret. Betydningen er altsa blot den almene, at en
kommissionar er en, der har noget - vare eller
tjenesteydelse - i kommission at salge, kgbe eller
udfgre for en tredje mand. Blandt andet pa grund
af det ringe antal mzeglere, man i 1700’tallet gav
tilladelse til at udfgre kommissioner “med offent-
lig troverdighed”, opstod der efterhanden en
egentlig erhvervsgren som kommissionar. Der er
ingen tvivl om at det var et erhverv i vakst. I 1772
kunne man i Adressekontorets bog finde 8 kom-
missionarer, og i 1801 hele 35. Efter afmattelsen
i Kgbenhavns handel efter krigen var der i 1845
een mindre nemlig 34, men i 1862 kunne der op-
telles 55, som havde kommissionskontor. Imid-
lertid ma det stadig erindres, at de beskaftigede
sig med meget andet end ejendomssalg. Kommis-
sionskontorerne var som naevnt blandt andet
skrivestuer, og foruden handel med huse handlede
kommissionzrerne med bgger og alle mulige
andre varer. Udover titlen kommissionzr var der
nu ogsa dukket en ny titel op, handelskommis-
sionzr, og den blev officielt afskaffet ved en kon-
gelig resolution den 3. februar 1810, selv om
den i praksis blev anvendt meget senere.

Arsagen til den kongelige resolution var, som
man nasten kan gaette, en klage fra maeglerne.
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Der var en konkret anledning, idet Kommerce-
kollegiet - forlgberen for nutidens handelsmini-
sterium - havde forlangt magistratens, grosserernes
og maglernes mening om en ansggning fra en
kommissionzaer, som gnskede en kongelig bevilling
til “at drive handel med kgbmandsgods og han-
delsvarer her i staden”.

Det konkrete spgrgsmal fra Kommercekollegiet
lgd pa, om handelskommissionzrernes bestilling
ville gribe ind i maglernes naeringsvej, eller var
den sa forskellig derfra, at man fortsat kunne lade
dem fa saerskilt borgerskab.

I en erkleering af 30. maj 1809 forsggte maeg-
lerne sig fgrst med en mere almen definition af
ordet kommissionar. Det var sa generelt og rum-
meligt et udtryk, “at enhver, der iverksetter en
handling eller besgrger en forretning pa en andens
vegne, eller i hans navn, rettelig kan belaegges
med dette navn”, mente maglerne. “Efter sprog-
brugen forstds derved imidlertid sidanne per-
soner, der befatter sig med at negotiere (dvs.
forhandle) pengelan eller besgrge kapitaler udsat,
at slutte kgb og salg af faste ejendomme under-
handen og at opsatte de obligationer, kontrakter,
skgder eller andre dokumenter, som disse eller
lignende forhandlinger udfordrer, og som ved
hjelp af nogen rutine i borgerlige forretninger
kunne forfattes, uden at forfatteren behgver at
veere jurist af profession”. Nar kommissionarerne
ngjes med at drive den type virksomhed, havde
meglerne intet imod dem.

“Ganske anderledes forholder det sig med han-
delskommissionerer i serdeleshed, nar dette ord
skal have nogen betydning”, fortsatte maeglerne.
Hvis den udvidede betegnelse skulle give mening,
matte man ved en handelskommissionzar forsta
en person, “der pa de handlendes vegne besgrger
egentlig handelsforretninger, og da denne defini-
tion ngjagtig passer pa en megler, fglger deraf at
handelskommissionarens stilling ngdvendigvis
ma gribe ind i maeglernes nzeringsgren”. Grosserer-
societetet samtykkede heri, og radede lige som
maeglerne til, at der herefter kun blev givet borger-



Kommissioncerer

Vimmelskaftet 43, Adressekontorets adresse.
1 baggrunden ses bagerkringlen, formentlig Caspar Strahlendorphs Bagers gérd, jevnfor annoncen side 51 i kapitlet Adressekontorel.

skab som kommisonzrer, samt - hed det videre -
“at deres forretninger udtrykkelig benzvnes kun
at matte besta i faste ejendomme og aktiers kgb
og salg, og i indenlandske pengeomsetninger”.

At kongen derefter bestemte, “at ingen herefter
matte meddeles borgerskab pa at vaere handels-
kommissionzer” fgrte som naevnt ikke til, at titlen
forsvandt.

Men sagen har i det mindste vist, at kommis-
sionzrer som professionelle mellemmand ved
ejendomshandler ikke var ukendte i 1809.

Imidlertid fik maeglernes indgriben den be-
klagelige konsekvens, at man ikke gennem selve
titlen kan finde frem til netop de folk, som drev en

61

acceptabel virksomhed, og dem der ikke gjorde
det. Engelsted har i 1850 vaeret klar over, at Laza-
rus beskaftigede sig med ejendomsanvisning, men
for de mindre lokalkendte brugere af vejviseren,
og ved efterforskningen nu, er det umuligt at
skelne imellem de forskellige salgskommissionae-
rer. Kun et lille og stadig mindre antal af den
tids ejendomsmeglere kaldte sig kommissionarer
overhovedet.

Sporgsmalet om at finde frem til dem i vejvi-
serens uoverskuelige opremsning af navne, blev
besvaret med en gentagelse af ideen fra 1837, da
J. C. Bock lod sit nye huslejlighedskontor optage
under bogstavet H.



Kontorer for ejendomshandel

Fyrste virksomhed som ejendomsmeegler ses i vejviseren 1850.
Ejendomsformidling fastslas i 1858 at veere et frit erhverv.
Bestemmelsen blev lovgivningsgrundlaget helt frem til neringslovens revision ¢ 1931.

Manden, som omsider bragte de eftersggte
erhvervsdrivende “ejendomsmeglere” frem i lyset,
var Martin Reinholdt Lund. Sidst i 1840’erne
dukkede han op i Kgbenhavn og blev privatansat
bogholder, og samtidig fik han mod pa at treekke

pa sine mange erfaringer fra gardhandlerne, han

15 Ejendomskontorer
I Kombinerede

12 = | Lejlighedskontor

g =
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3

1836 1846

havde medvirket ved. I vejviseren fra 1850 lod han
sig nemlig indrykke som “Lund, M. R. bogholder,
har Contoir for Fiendomshandel, Skindergade 19”
(nuverende nr. 22), og samtidig fik han under
bogstavet C optaget rubrikken “Contoir for Eien-
domshandel, Skindergade 19”.

1856

Figur 2. Lejligheds- og ejendomskontorer. Kgbenhavn 1835-1862. Vejuviser for Kgbenhavn og Omegn.
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Kontorer for ejendomshandel

De kunder, der fandt ham pa dette sted i vej-
viseren, matte altsa opsgge kontoret for at erfare
mandens identitet.

Der foreligger intet om, hvor tet trafikken blev
i Skindergade de fplgende ar, men det var ikke
ngdvendigvis mangel pa arbejde, der fik ham til
at forlade byen 5 ar senere.

Temmelig hurtigt fik han i hvert fald kollegaer;
I 1853 var der “Contoirer for Eiendomshandel” i
Skindergade 22 og @stergade 45, og aret efter til-
lige 1 Store Larsbjgrnsstraede 11.

Det var ngdvendigt med en rundtur i Kgben-
havns gader eller i vejviseren for at blive klar over
navnene pa de nytilkomne. Christian Krogh skrev
under sit eget navn, “Commissionair for Kjgb og
Salg af Grundeiendomme”, og Jens Jakob Feveile,
der var cand. phil. og som havde “Contoir for
Kjgb og Salg af Eiendomme”.

Samme ar, i 1854, lgnnede det sig desuden at se
i vejviseren lidt leengere nede under C, for der
skiltes kun med et “Contoir for Landeiendoms-
handel” i Kattesundet 18, og videre blev det klart,
at der ogsa kunne findes henvisninger til ejen-
domskontorer under “Commissions...”. Her an-
noncerede nemlig Knud Otto Wilhelm Nyegaard,
at han havde “Commissionscontoir for Juridiske
sager og Fiendomshandel” i Skindergade 6 (eller
Store Kannikestraede 3). Endelig var der det sjette
kontor i vejviseren i 1854 - og medtaget allerede
aret for - men da kun under indehaverens navn.
Det var handelsagent Abraham Gleerups “Contoir
for Eiendomshandel” i Store Kongensgade 60.

De 6 ejendomskontorer blev til 9 i 1855 og
derefter stabiliseredes pa 12 til 13 kontorer om-
kring 1860.

Det fortjener at bemarkes, at de forskellige
kommissionzrer viste opfindsomhed med hensyn
til at karakterisere deres specialer, og kreativitet
i deres annoncer.
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M. P. Albeck var i 1862 “Commissionair, udfgrte
retssager, eiendomshandler og stillinger”, endda
uden at veere jurist, hvorimod exam. jur. Nathan
Jakob Eibeschiitz dog havde den “lille” (eller
danske) juridiske eksamen. Til gengzeld er det lidt
usikkert, om hans “kommissionskontor juridisk,
for kgb og salg af ejendomme” dakkede over
mere end juridisk radgivning.

Den fallerede tobaksfabrikant Carl Frederik
Guldberg var i 1858 “handelsagent for kgb og
salg af grundejendomme og bygningsmaterialer”
med bopzl Blaagaardsvej, og som et kuriosum kan
nzevnes, at samme ar forlod Julius Wilhelm Moyel
sit “Contoir for Salg og Kgb af faste Eiendomme”
pa Grabrgdretorv for at blive ballonskipper.

Ligeledes star det klart, at der bestod en tet
kontakt mellem disse kontorer for ejendoms-
handel og de tidligere omtalte “Huslejlighedskon-
torer”, som efter en pause i midten af 1850’erne
igen kom i vejviseren. Med hensyn til huslejlig-
hedskontorerne traeffer vi her det fgrste enlige
kvindelige indslag. Det var enken Emilie Due,
som i 1848 matte ophgre som “Bestyrerinde af
Fodpostkontoret” eftersom postvaesnet overtog
den lokale kgbenhavnske udbringning. Hun ind-
rettede derfor et huslejlighedskontor i hjemmet
i Klareboderne 10 - aben 9-12 og 14-17.

Som nzevnt havde det siden 1771 veret en fri-
villig sag, om kommissionarerne ville tage borger-
skab, og den holdning pragede endnu debatten i
1809, selv om der egentlig i 1799 var udkommet
en plakat, der bestemte, at kgbenhavnske auk-
tionsholdere over lgsgre og varer skulle vaere plig-
tige til at tage borgerskab “ligesom kommissio-

» 1

neerer 1 andre tilfaelde”.

Egentlig skulle denne formulering ikke vere til
at misforstd, og udgiverne af de forskellige lov-
leksika var heller ikke i tvivl om, at naringen som
kommissionar var bundet. Dette fik dog ikke
kommissionzrerne til at rende magistraten pa
dorene; idet hverken Bock, Lazarus eller Martin
Lund havde lgst borgerskab, og af de undersggte



Kontorer for ejendomshandel

personer havde kun F. C. Ewert faet et uspecifi-
ceret borgerbrev, noget fgr han abnede sit kom-
missionskontor. 2

Siden da var hele erhvervslovgivningen blevet
gennemgribende forandret ved den sakaldte nae-
ringslov af den 29. december 1857, som blandt
andet afskaffede det gamle laugsvaesen. Heri be-
stemte paragraf 30 og 36, at kommissionshand-
lerne, der var at sammenligne med detailhandlere,
skulle have borgerskab eller nzringsbrev, men
formuleringen var ikke sa ligetil at fortolke. Det
fik sa borgmesteren i Arhus til den 13. april 1858
at forespgrge i Indenrigsministeriet, om “kommis-
sionzerer, sadanne som patager sig udfgrslen af
alle slags omsatninger, navnlig ved kgb og salg
af ejendomme, var forpligtet til at tage borger-
skab”. Hverken borgerreprasentationen i Arhus
eller den lokale stiftamtmand mente, “at kommis-
sionerer, der udfgrte omsatning af fast ejen-
dom”, kunne falde ind under paragraf 36, og
dette synspunkt tiltradte ministeriet i sin svar-
skrivelse af 3. juli 1858.

I kladden til brevet har én erkleret, at da en
kommissioner ikke udtrykkelig er omtalt i nee-
ringsvedteegten for Arhus by, “ma det vere fri
nering (hvad for gvrigt ogsa sa vidt vides stem-
mer med, hvad der fgr naringsloven har veret
almindeligt)”.

Til det sidste i parentesen har en anden -
departementschefen formentlig - noteret: “ja, i
Kgbenhavn men ikke i kgbstaederne, i alt fald ikke
i dem alle”. Man var altsd ogsa her af den mening,
at erhvervet var frit i Kgsbenhavn for 1857. 3

Skgnt Indenrigsministeriets afggrelse alene var
rettet til Arhus by, blev den gjort til rettesnor over-
altilandet. I hvert fald er det denne skrivelse, der
bruges som kilde af juristen E. Hammerich til
hans fortolkning i Dansk Lovleksikon fra 1902,
at neeringen “nu” var fri.

Da bestemmelsen specifikt drejede sig om “Eien-
domskommission@rene”, blev bestemmelsen sa-
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Julius W. Moyel, ejendomsmeegler der foretrak at vere ballonskipper
efter at have kobt Tardinis lufiballon.

ledes lovgivningsgrundlaget for ejendomsmzeglere
helt frem til naeringslovens revision i 1931.

Som en sammenfatning af foranstaende kan
anfgres, at ejendomsmaglerne i Kgbenhavn er
blevet udskilt som en lille, men forholdsvis velde-
fineret gruppe indehavere af “ejendomskontorer
med Martin Reinholdt Lund som den fgrste, hvor
det med sikkerhed kan siges, at han havde ejen-
domsformidling som hovederhverv”.

Det kan konstateres, at maeglerne i 1684 som de
forste, og for si vidt ogsa de eneste, fik en lov-
feestet ret til at optreede som mellemmand ved
hushandler og lade sig honorere for deres ydelser.
Men selv om et par mend omgaende tog kongen
pa ordet og fik en szrlig bevilling pa erhvervet,
synes maglerne meget hurtigt at have forladt
ejendomsmaeglerbranchen, maske, som det blev
sagt om det fgrste adressekontor, fordi folk ikke
gerne lod andre blande sig i disse vigtige affaerer,
og desuden blev den offentlige auktion snart fore-
trukket, nar der ikke stod en kgber parat.
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Adressekontoret, der sammen
med prokuratorer og tilfeldige
folk som den omtalte kirkegards-
graver, foretog herefter anvis-
ningen af huse, men ngjedes med
at tilvejebringe en kontakt mel-
lem szlger og kgber ved annon-
cering i dets privilegerede avis,
og tilsyneladende blev kontorets
speciale efterhanden navnlig lej-
lighedsformidlingen. Medens ini-
tiativrige folk fra 1835 kom frem
i lyset som udfordrere af mono-
polet pa dette omrade, gik en
uspecificeret og stort set ukendt
meaengde kommissionarer mere
stille med dgrene, men de var
dog allerede fra omkring 1800
anerkendt af blandt andet maeg-
lerne som mellemmand ved “kgb og salg af fast
ejendomme underhanden”.

Ved Engelsteds initiativ i 1850 blev en enkelt af
dem identificeret, men de blev imidlertid over-
halet indenom af Lund og hans kollegaer. Det
kan ikke udelukkes, at nogle af kommissionarerne
arbejdede parallelt med adressekontorerne, men
forst fra 1862 er det muligt for alvor at kunne
folge erhvervets udvikling pa naermere hand.

Indtil midten af 1800-tallet kan der naeppe vere
meget tvivl om, at erhvervets udvikling kun har
haft et ringe omfang.

Herefter satte en vaekst ind, som dog er ganske
anseelig - og det ma betyde, at det efter cirka
1850 begyndte at blive normalt for husejere at
spge sagkyndig bistand, nar ejendommene skulle
afthaendes. Nogen enkelt forklaring pa hvorfor det
skete nu kan ikke gives for Kgbenhavns vedkom-
mende. Blandt faktorerne var antagelig dels, at
der blev stadig flere formaliteter at fa i orden, nar
handlerne skulle ordnes, og handlerne skete igv-
rigt til stadig stigende priser, og dels at der helt
enkelt var flere huse at handle med. Ikke mindst
havde den udbygning af terrenet uden for de

Bgrsen i Kgbenhavn omkring 1800.
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gamle volde, der kom i gang efter 1852, forgget
antallet af ejendomme. Hertil kom tillige antallet
af tilflyttere til hovedstaden, folk som ikke pa
forhdnd var fortrolige med for eksempel det
kgbenhavnske kreditvaesen.

Hvad befolkningstilvaeksten angar er det bereg-
net, at indbyggertallet i Storkgbenhavn steg med
cirka 18.000 i arene fra 1847/48 til 1855, mens
det kun var steget med 9.000 i de foregaende 8 ar.
De 157.000 indbyggere i 1855 var i 1873 blevet
til 236.000. *

Desverre findes ikke tilsvarende tal for maeng-
den af salgbare ejendomme i omradet eller om-
fanget af deres omsatning, men selv om den
kraftigste stigning i nybyggeriet uden tvivl gjaldt
lejligheder, var der i hvert fald kommet mere
bevagelse i boligmarkedet.
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Fyrste danske kreditforening i 1797.
Fpr forestod prokuratorer udldnsvirksomheden.
Etableringen af egentlige kreditforeninger fra 1850 medvirkede
til bedre veekstbetingelser for ejendomsmeglererhvervel.

Selv om szlger og kgber synes at have fundet
hinanden i fgrste halvdel af 1800’tallet, uden de
store problemer, kunne der alligevel nok vere
brug for at opsgge tredjemand.

Det var tilfzeldet, nar kgberen havde behov for
at skaffe midler til handlen, og szlgeren ikke
havde vilje til eller mulighed for at udstede et
pantebrev pa den resterende kgbesum.

Som allerede nzevnt var overgangen til selveje pa
landet i den fgrste fase blevet lettet af den i samme
gjemed stiftede kreditkasse, skgnt den i gvrigt
kun dakkede en mindre del af behovet for lan.

Uden for hovedstaden matte langiverne findes
pa et privat og helt uorganiseret marked, hvor
end ikke de sparekasser, der begyndte at dukke op
i 1820’erne, var serlig ivrige som laneformidlere.
Foruden familie, venner og naboer, som altid
havde veret at finde som kreditydere, og gods-
ejerne, der normalt var villige til at lade salge-
prioriteter sta inde i de athaendede garde, drev
prokuratorer og velstillede kgbmaend udlansvirk-
somhed mod pant i fast ejendom. Sagfgrerne,
som dengang var kongelig udnavnte embeds-
maend, og som pa grund heraf ngd den offentlige
tillid, blev desuden brugt som maglere mellem
langivere og andre kapitalejere.
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@konomen Svend Age Hansen naevner som ek-
sempler pa disse prokuratorer E. M. Mgller i Ring-
kgbing samt C. E. Otterstrgm, H. G. Jensen, og
J. C. Hee i Arhus. Eksempelvis kan det anfgres, at
Mgllers fremgangsmade var den, at han lod ldner-
ne udstede pantebreve, som han sa overdrog eller
pantsatte til Nationalbankkontoret i den filial, der
i 1837 var oprettet i Arhus.

Renten, der blev udlant til ejere af landbrugs-
ejendomme, var normalt 2% hgjere end bank-
renten, og det var hans fortjeneste. Det gav ham
mulighed for at prioritere flere stgrre garde i
amtet. Ved midten af arhundredet var hans
engagement med bankkontoret oppe pa flere
hundrede tusinde rigsbankdalere.

Da selvejerkgbene pany var i stigning efter
1840, fgrte dette til en voldsom stigning i kapital-
behov, der igen medfgrte et athaengighedsfor-
hold mellem ejendomskgberne og private langi-
vere, og hvor disse prokuratorer derfor har vaeret
selvskrevne til at patage sig de gvrige opgaver i
forbindelse med overdragelserne.

Kreditmulighederne var for laengst tilstede i
Kgbenhavn, da ejendomskontorerne og senere
husmaeglerne for alvor begyndte at optraede pa
markedet. Kreditkassen for Husejere i Kjgbenhavn
var stiftet allerede i 1797.
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Obligation fra 1897.
Bemeerk stempel-
merket fra 1945 i
Jforbindelse med
pengeombylning og
Sformueopgprelsen
den 23. juli 1945.
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Kreditforeningstanken opstod i Tyskland. Efter
7-ars krigen i 1756-63 var den gkonomiske situa-
tion naer det katastrofale, og da en initiativrig
kgbmand og fabrikant i Berlin, D. E. Buhring,
som i nogle ar op til 1765 havde drevet vekseler-
forretning og trehandel i Amsterdam, i begyn-
delsen af 1767 forelagde Frederik den II en
detaljeret plan til fremskaffelse af kapital, var
kongen straks interesseret. Planen tilsigtede gen-
nem oprettelsen af en “Generallandschaftscasse” at
yde lan til adelige godsejere i hele landet inden
for halvdelen eller to tredjedele af godsernes
vaerdi, og med udbetaling af lanene i rentebze-
rende obligationer lydende pa ihaendehaverne. *

Forslaget savnede klarhed i enkelthederne, og
det blev da heller ikke helt forstaet af de embeds-
maend, der fik det til undersggelse; men iszer hind-
redes dets gennemfgrelse af de store politiske, gko-
nomiske og retslige forskelligheder, der fandtes
mellem de enkelte provinser i landet. Bihrings
udkast indeholdt imidlertid en betydningsfuld del
af den organiserede realkredits ide; Individuelt
pantebrev, der af et selvsteendigt mellemled - insti-
tutionen - omszttes i den fungible publikation, og
der igennem opnar markedspris. Trods den mang-
lende gennemfgrelse af planen er det dog ikke
med urette, at Buihrings navn ofte sattes i forbind-
else med kreditforeningernes opstaen. Aren ma
han dog dele med den daverende regeringsprae-
sident i Schlesien, von Carmer, der pa Frederik
den II’'s opfordring og med fortrinlig bistand af
den 22-arige juridisk studerende Carl Svarez udfor-
mede statutterne for verdens fgrste kreditforening.
“Die Schlesicshe Landschaft”, der opnaede konge-
lig stadfaestelse den 21. august 1769.

I 1780’erne oprettedes den pommerske, den
vestprgjsiske og den gstprgjsiske kreditforening.
Alle 4 foreninger ydede alene lan til adelige
godser, der til gengeld haeftede, uanset om de
selv benyttede sig af laneadgangen eller ej.
Bgnderne kom fgrst med i 1849.

Staten forsggte at fremme selvejerkgbene gen-
nem “Den kongelige Creditkasse”, der oprettedes i
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1786, men som indstillede sin virksomhed i 1816
som en fglge af pengekrisen i 1807 og fremefter.

Efter branden i Kgbenhavn i 1795 blev Kredit-
kassen for Husejere i Kjgbenhavn som nwevnt
stiftet i 1797.

Sporgsmalet om en organisation af den danske
realkredit blev rejst i 1830’erne. Den unge national-
gkonom A. F. Bergsge havde pa en af regeringen
bekostet rejse i Europa blandt andet studeret
kreditforeningsforhold i Tyskland. Efter sin hjem-
komst udgav han i 1839 pa grundlag af de indhen-
tede erfaringer et skrift: “Motiveret Udkast til en
Creditforening for danske Grundbesiddere”.
Udkastet indeholdt et meget detaljeret forslag til
statutter for en dansk kreditforening, omfattende
hele kongeriget. Pavirket af de liberalistiske tanker,
der pa den tid vandt frem i Vesteuropa, var Berg-
spe af den opfattelse, at en sadan forening burde
oprettes uden nogen form for direkte statsstgtte.

Udkastet blev forelagt Kancelliet, der afgav en
ikke alt for venlig beteenkning.

Bergsge kaempede videre for sine tanker, og i
1846 rettedes henvendelse til kongen med be-
garing om stadfaestelse af statutter for en kredit-
forening; Begeringen blev afslaet. Fgrst regerings-
omdannelsen i marts 1848 og juni grundloven i
1849 beredte imidlertid vejen fremad.

I 1850 nedsattes et rigsdagsudvalg bestidende af
nationalliberale, bondevenner og hgjremand og
med overretsassessor Bregendahl som formand.
Udvalget skulle undersgge, hvilke lempelser eller
undtagelser ved gzldende lovgivning, der var
pakraevet for at muligggre kreditforeningernes
virksomhed, og hvilke krav der fra det offentliges
side til gengzeld matte stilles til foreningerne. Pa
grundlag af udvalgets betenkning blev den
forste danske kreditforeningslov givet.

Den fgrste danske kreditforeningslov af 20. juni
1850 hjemlede foreningerne en rekke begunstig-
elser, heraf kan nzvnes stempelfrihed for obliga-
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tioner, adgang til eksekution i pantet uden dom,
samt ret til at umyndiges midler kunne anbringes
i foreningernes obligationer.

Som modstykke til disse begunstigelser stillede
loven blandt andet krav om, at intet lan matte
overstige 60% af den pantsatte ejendoms taksa-
tionsveerdi, at de cirkulerende obligationers palyd-
ende ikke matte overstige pantebrevenes samlede
retsgeeld, og at lantagerne skulle vaere solidarisk
ansvarlige.

Loven var en bemyndigelseslov for indenrigsmi-
nisteren til at meddele de navnte begunstigel-
ser, for sa vidt statutterne opfyldte lovens krav.

De to fgrste af foreningerne fik allerede de
neste ar stadfestet deres statutter, idet den 1. dec-
ember 1850 blev “Kreditforeningen af Landejen-
domsbesiddelser i Ngrrejylland” beliggende i
Viborg godkendt, og den 6. december samme ar
“Kreditforeningen af Grundejere i Sjellands Stift”,
som efter udvidelsen af laneomradet senere
a@ndrede navn til Ostifternes Kreditforening.

I 1852 oprettedes “Kreditforeningen for Kgb-
stadsgrundejere i Ngrrejylland” med domicil i
Randers. Denne kreditforening blev den eneste
danske forening, der kom ud for sa svaere rystelser,
at dens begunstigelser blev suspenderet den 22.
december 1860 som en fglge af den i Amerika i
1857 opstaede krise, der hastigt forplantede sig
til Europa. Skiftebehandling blev indledt i 1861,
og gennem opkravning af ekstraordinaere bidrag
til reservefonden lykkedes det efterhanden at
bringe foreningen pa fode, sa boet kunne udleve-
res som solvent i 1881, uden at nogle obligations-
ejere havde lidt tab. I mellemtiden var imidler-
tid “Ny Jyske Kjgbstads Creditforening” i Arhus
opstaet, hvorfor Randers-foreningen ikke genop-
tog sin virksomhed.

I 1860’erne stiftedes flere andre kreditforenin-
ger, og ved lov nr. 65 af 28. maj 1880 de to hus-
mandskreditforeninger i Aalborg og Kgbenhavn,
der opnaede ganske serlige fordele som blandt
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andet statens garanti for en rente af 4% p.a.,
statstilskud en gang for alle og refusion fra staten
af taksationsudgifterne. Til gengaeld matte de to
foreninger kun belane huse med jord med 50%
af taksationsvaerdien og jordlgse huse med 40%,
og lanene skulle amortiseres over hgjst 45 ar.

Forud for oprettelsen af de senere kreditfor-
eninger var loven af 1850 blevet @ndret. Det
havde fort til kritik, at senere indtradte medlem-
mer straks opndede - og i al fremtid ville opna -
samme andel i reservefonden som zldre medlem-
mer, der havde bidraget langt mere til fondens
formal. Ved lov af 19. februar 1861 blev der
derfor givet hjemmel til inddeling i afdelinger
eller serier med hver sin reservefond og uden
indbyrdes solidarisk ansvarlighed.

Loven bestemte yderligere, at begunstigelser for
kreditforeninger fremtidig kun kunne meddeles
ved lov, en tilstand der varede indtil realkredit-
reformen ved realkreditloven af 10. juni 1970.

Kreditforeningernes oprettelse betgd, at der nu
pa markedet var langivere, der tilbgd sig som uper-
sonlige institutioner, som det i mange henseender
var behageligere at have med at ggre end her-
skesyge godsejere eller vrantne naboer. Det skal
bemczerkes, at omstillingen til de nye vilkar i starten
ikke altid forlgb lige glat. Endnu i midten af
1850’erne var den fremherskende mening pa
Lemvig-kanten den, at kunne man ikke selv styre
sine pengesager og skulle have kreditforeningen
til at taksere nye lan, kunne man lige sa godt ren-
de fra garden straks. Men bonden Jens Sandholm,
som egentlig delte den opfattelse, matte dog
indrgmme, at havde han “vovet det lan, hvad jeg
kunne dér”, var hans gkonomiske stilling ogsa
blevet bedre.

Trods modviljen i starten og efter den forngd-
ne tilvenningstid, blev det nye institutionelle
lanemarked imidlertid sikkert den afggrende
faktor for, at man nu - uden at bekymre sig om,
hvor vidt man havde personlige bekendte pa
stedet - kunne kgbe hus eller gard i en fremmed
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egn, og dermed var betingelsen til stede for, at
erhvervet som ejendomsmeagler for alvor kunne
vinde indpas uden for Kgbenhavn. I fgrste
omgang i byerne hvor den slags folk normalt
slog sig ned, men senere ogsa pa landet.

Kort over Kgbenhavn 1831. Bymuseel.
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Kgbenhavn efter 1862

Kraks Vejvisers betydning for ejendomsmeglererhvervets udvikling.
Ejendomsmeeglererhvervet far identitet i offentligheden
pa trods af, at andre titler anvendes.

Nezringsloven tradte i kraft den 1. januar 1862.

Samtidig skete oprettelsen af et firmaregister,
eller rettere de nye fagopdelte registre til bor-
gerskabsprotokollerne pa Kgbenhavns Radhus.
Ejendomsmaeglerne var imidlertid ikke omfattede
af disse zndringer, idet borgerskab ikke var
blevet pélagt, og enkeltpersoner frem for firmaer
var det almindeligste i branchen.

Det ma antages, at det der fik en reel indflydel-
se pa udviklingen af ejendomsmaglererhvervet,
var en hel anden begivenhed, idet der pa redak-
tionen af Vejviser for Kjgbenhavn og Omegn til-
tradte en ung dynamisk medarbejder ved navn
Thorvald Krak i 1862.

Indehaveren af vejviseren var en @ldre enke, og
Thorvald Krak fik straks samme ar eneret pa selv
at udgive vejviseren, der @ndrede navn til Kraks
Vejviser.

Krak var dynamisk, og det afggrende tiltag var
oprettelsen af et egentligt fagregister, som uden
tvivl var det mest betydningsfulde fremskridt.

Det var igennem fagregisteret, at en raekke
hidtil temmelig upaagtede erhverv kom frem i
lyset, og for flere af dem gelder, at det er fgrst
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fra dette ar, det bliver muligt at afggre, hvor tal-
sterke de var reprasenteret i byen. Det gaelder
ikke mindst mellemmendene vedrgrende ejen-
domsformidling, som blev optaget i registeret
under E for “Ejendomskommissionarer”.

Inspirationen til moderniseringen havde Krak
skaffet sig igennem studium af fremmede hoved-
steeders adressebgger, men nar det overhovedet
var muligt for ham pa sa kort tid at udarbejde
registrene, skyldes det hans ansettelse i Kgben-
havns kommune i 1858 som stadskonduktgr.
Han havde iser beskeftiget sig med bygnings-
vaesenet, og blandt andet indfgrt fortlgbende
gadenumre - i vid omfang dem der bruges i dag
- til erstatning for de matrikelnumre, hans
forgenger Holck havde forsynet husene med.

Desuden fik han adgang til politiets lister over
beboerne, men selv om der i litteraturen gives ud-
tryk for den opfattelse, at fagregisteret alene byg-
ger pa dette grundlag, ma han have haft lsbende
kontakt med brugerne og altsa de erhvervsdri-
vende selv.

Hvordan han fandt frem til netop de 17 ejen-
domskommissionzarer, der prasenteres efterfgl-
gende, er imidlertid et mysterium, som ikke kan
forklares.
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I vejviser 1862 som

Do.

Do.

Kontor for ejendomshandel
Kontor for ejendomshandel
Do.

Do.

Kontor for ejendomshandel
Koms. og huslejlighedskontor
Kontor for ejendomshandel
Restauratgr

(mangler)

Kontor for ejendomshandel
Do.

Kontor for ejendomshandel
Kontor for ejendomshandel
Landmand

Det svenske koms.kontor

Navn Stilling 1863

1 Bang, A. C. Hofkunstdrejer

2 Bollhorn, A. C. Kgbmand

3 Bugge, C. E. Husmaegler

4 Ferrall, H. W. H. Ejd.kommissionzer

5 Gleerup, A. Grosserer

6 Halvorsen, A. T. Kgbmand

7 Ihle, G. C. Ejd.kommissionzer

8 Jorgensen, J. J. Husmaegler*

9 Krogh, C. Ejd.kommissionaer
10 Kgmler, C. Ejd.kommissionaer
11 Lund, C. Ejd.kommissionaer
12 Ngrring, J. F. R. Kommissionaer
13 Olsen, J. Handelsagent
14 Quistgaard, A. W. Ejd.kommissionaer
15 Reimers, F. P. G. Husmaegler
16 Straten, J. thor Proprieter
17 Treffenberg, C. G. Kommissionar

Anm.: Nr. 4 var desuden fhv. godsforvalter (1862-63); 5 havde kontor for ejendomssalg 1853-58 og er desarsag regnet for

ejendomskommissionzer ogsa 1859-62; 7 var desuden handelsagent (1863); 8 var 1862 desuden frugt- og grgnt-handler; 9 var

desuden festemand (1862-63); 11 var desuden landmand; 12 havde desuden skrivestue 1862 og 17 var desuden lgjtnant.
Med * er markeret, at Jul. Jorgensen var “hjemme” k1. 7 -9, 12 - 16 og 19.30 - 23, mens Krogh var det kl. 8 - 13 og 15 - 19.
Hans “contortid” var dog 8 - 19. Endelig bemarkes, at thor Straten, som boede pa Falledvej, tog imod i sit kontor pa Kul-

torvet 16.

Forst efter fgrste udgave i 1863 kan man nem-
lig geette pa, at tilbagemeldinger fra de optagne
og henvendelser fra nye folk i branchen har
pavirket listen over dem, der tog imod salger og
kgber af huse pa deres adresse. I fgrsteudgaven
er der endog i enkelte tilfeelde anfgrt nermere
angivne kontortider, en detalje der viser, at Krak
ma have modtaget oplysninger, som garanteret
ikke fandtes pa radhuset.

Kraks nye vejviser giver arstallet 1862 en be-
tydning, der modsiger det tilsyneladende irrele-
vante i at lade vejviserens ejerskifte veere bestem-
mende for dette kapitel.

I og med at fagregisteret giver ejendomsfor-
midlerne en titel og et let tilgeendeligt sted for
publikum at orientere sig om deres bopel, fik
ejendomskommissionzrerne en egentlig identi-
tet i offentligheden. Skgnt det vel ikke kan
bevises, tyder meget pa, at fagregisteret var med
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til at udskille dem, der blot havde ejendoms-
handel som hobby i fritiden, og lade de virkelig

professionelle sta tilbage.

Vejviseren var hermed med til at give erhvervet
en identitet, som havde stor betydning fremover.

I vejviseren for 1862 var det muligt at identifi-
cere 12 personer, hvoraf de 2 dog kun var lejlig-
hedsanvisere, men Krak fik i lgbet af aret kend-
skab til 17, som kunne eller ville optages i fagre-
gisteret for ejendomskommissionzrer. 9 af dem
gav sig selv. Af de 8 nye havde ingen de fore-
gaende ar ladet sig optage i vejviseren som kom-
missionarer; igen et vidnesbyrd om, at i dette
speciale var Lazarus nok en temmelig enlig svale
i 1850’ernes Kgbenhavn. Derimod lod en “kon-
tormand” samt indehaveren af “Det svenske kom-
missionskontor” - hvad det sa end dekkede over
- sig nu kalde kommissionarer. Han og de 5 der
havde haft en civiltitel og beholdt den, samt
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LEjendomsmeglere i Kobenhauvn - beregnet antal 1862-1911
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Figur 3. Figuren viser det beregnede, sandsynlige tal pa erhvervsudguvere i Kgbenhavn optaget i Kraks Vejviser henholdsuvis
i fagregisterel 0og i navneregisterel.

restauratgren, der lod sig lokke af fagregisterets
overskrift og kaldte sig ejendomskommissionzrer,
kan vere startet tidligere, men fgrst nu kan de
altsd indga i vores statistik. Endelig var nummer
11 tilflytter og dermed uden tvivl nybegynder.

Om folkene med de lidet oplysende erhvervs-
betegnelser gelder i gvrigt, at de enten for-
holdsvis hurtigt svandt ud af billedet eller foran-
drede den i vejviserens navneregister optagne
stillingsangivelse; maske et led i den navnte ud-
skillelse af hobbyfolkene. Alene Gleerup holdt
fast ved sin grosserertitel, indtil han lod sig pen-
sionere som 62 arig i 1874 efter 22 ar i faget.

At han var professionel bevises ved en kvik be-
merkning fra hans sagfgrer: “Abraham Gleerup
er ejendomskommissionzr og har varet deti en
del ar”, skrev sagfgreren i 1863; “Han er det ikke
for sin forngjelse, men det er hans levevej”. *
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639

Danjen IJohs. Murerg. 12

— B, ft. Kongendg. 42
Partvig Juliug Loderjt. 28
Hartvigfen & Goajeg. 2
Peggum N. A. [ Torveg. 14
Sohanfen H. Lygtevei 5
Lovenpen . T. Adely. 21
Novrmann €. B. Monterg. 3
PBeterfen Gjertrud Norgesg. 10
Poulfen J. P. Adely. 30
Rasmusjen Chr. Fallcdvei 16
Rofentitde N. J. Vorgerg. 14
RNosdjing H. J. Cvaldsy. 6
Galomonjen B. A Compagnijt. 14
Sdmidt J. B. Kryjtalg. 13
Smith I. B. Koojtaly. 13
Sommer And. Neorvrchrog. 134
Steinefd Herm. M. [ Kongensy. 18
Trelde P. W, St. Anueg. 15
Wintler O. F. Brogade 17
Wigmann P. Dannebrogsy. 16
Ptting F. V. @. T. Blaagaardsy. 30

Didpachenrer.
Suenjon I. J. Cont. Squalderg. 8
Wesfeln A St. Annapl. 15

DrainingSmeftre.

Hanjen A St. Aunag. 6
Jenjen Frebrbg. Gl Teglgaard
Peterjen Fredrvg. Gl Teglgaard

Dreiere,

(jee tillige Sunjtdreiere)
Allehufen JF. O. . Regueg. 5
NAvenjtrup E. Strandg. 23
Bende € €. Bognmagerg. 11
Biftrup H. E. Nyhavn 8gy,
Ehriftenjen G M. Fioljt. 31

- 3. Gothersg. 93
Claufen Garl €. St. Pederjt. 10py;
Dasjert &. M. Cufe Larfens Plads
Heimaun J. . Springg. 13yms
Henvidjen I. [ Torveg. 10
Holm £ H. §. Adely. 50
Pogjtrom L. Gothersg. 21
Sacobfen G J. B. Pulejt. 8pp,
Supre . @. M. Pileft. 24
Sunge € H. F. ft. Kjobmagerg. 17
Rleffel € B, F. Landemerfet 25 -
Lameyer J. §. Strandy. 32
Mordy W. €. Kiojtexjt. 24
Nielfen € I. Solog. 14
Peterfen B, ft. Kougensdy. 29

. — G Y. St Annag. 2
Pider @. §F. Borgerg. 98
Ridertien € §F. §. Brog. 5
Segeberg B Ny Adely. 12
Sletting Job. [ Lavdbjornjt. 21
Sorenfen J. €. Layeg. 23
Tuliniud D, A jt. Kongengy. 35
Ulridfen I. Blaagaardsg. 21
Wagener E Enle Kultorv 2

Fag-Reaijter. 640

En side af fagregisteret i Kraks Vejuiser
1863 hvor rubrikken Ejendomskommis-
sioner fremgar.

Bemeerk under rubrikken Eddikefabri-
kanter at eddikebrygger A. C. Retmann
stadig har adressen Longangsstrede
29 - jeevnfyr den citerede retssag under
kapitlet Kommissioncerer side 58.

Wind . Magj. 6
Wohlgemuth F. Smandy. 21

Dyrleger.
Bledel H. B, Srudiejr: 14
Conradjen R. Ternebuily. 5
Gramer T, R. Halmrorp 59
Fritd G L Academig. 3 .
Hamann P. H. €. VLag Hovedvagten 3
Holm H. jt. Torveg. 20
Kubn G G Fredh., Ganal 23
Litaberg M. B Brindjesica. S0
Malmgreen P. L. den mititaive Manege v,
Langebro
Niclfen T.AL A Pileji. 47
RNasmusfen S. Fredh. Ganal 26
Wingbetm U Y. Cpon. Wirils Vajtion v. ny
Nrrillericaajerne
— 3. 6. Mo Vejierg. 15

Dypperblaajabrifant.
Berdefin I, N, jr. Kannileft. 10

Gobifefabrifanter.

Fuut D. G Toldbodg. 19
Gronlund Brodeene Vimmeljlajt 26
Senfen J.P. L Torney. 11

RKjorup H. & Gomy. Doppensiange 3
Kolbel §. G. Danmarlsy. 18
Cange Cbr. T. S. Longangsjt. 27
find H.P. Strandg. 12

Reimann A Longangsjr. 29
Sdoujtrups Ciwerj. Brodr. Amagertoro 6
Sdreiber . Torveg. 20
Wegmann G ¢ Blegdamsji. 3

Giendbomscommisfionairer.

Bang A C. Kattejund 7
Bollhorn A. €. Amagertorv 17
Bugge Chr. Vadjruejr. 16
Fervall H. W, D. Hojtenji. 3

& (cerup A. BVejierbrog. S4
Halvorjen A Th. Krojtaly. 7
Jhle ®.C. Stinderg. 6
Jorgenjen Jul. J. jt. Kongensy. 13
Rrogh €. [ Kirkejr. 1

Stomler § Gl fongevei Hannebal
fund Ghr. jt. Kongensdg. 99
Norvving 3. §. jt. Kongrndg. 59
Dlfen J. B, Slinderg. 41
Luijtgaard Bilh. Krojialg. 15
Reimers F. Badjtuejr. 16
Straten 3. thor Kultorv 16
Treffenberg G G. Toldbodg. 14

Glectriff og galvaniff Delbredelfesd:
anfjtalt.
Rudelbad C &. Slinderg. 39

Glectropletfabrifanter.

Blod §F Citerg. 37
Ghriftenjen . P. Gotherdg. 31
Trewjen H. € Kong. Nytorv 16
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Et spgrgsmal om titler

Titlen “ejendomsmeegler” ses fprste gang i oktober 1872.
Husmegler var dog den altdominerende titel.
Titlen som ejendomsmeegler vandt ikke indpas for efter 1912.

Da Krak i 1862 stod overfor problemet om,
hvad han skulle kalde den nye faggruppe, valgte
han betegnelsen “Ejendomskommissionzr”. Han
har antagelig selv opfundet ordet, som ikke forud
er set pa tryk eller i andet skriftligt materiale. Det
var ikke noget darligt valg, eftersom titlen vandt
stor udbredelse over hele landet og blev brugt
officielt til op i vort arhundrede.

Imidlertid var de kgbenhavnske kommissionze-
rer, som titlen var tilteenkt, ikke alt for begejstre-
rede, idet en anden titel vandt indpas. Den sa
dagens lys i 1863, og hele 3 kommissionarer fandt
pa at bruge den det fgrste ar, og kaldte sig “hus-
magler”. Det var tydeligt, at titlen var inspireret
af de ofte omtalte maeglere, og man ville give pub-
likum indtryk af, at en husmagler rangerede pa
linie med en vare- eller skibsmagler. De 3 fgrste,
Chr. E. Bugges, Jul. Jorgensens og F. P. G. Reimers’
kollegaer lod sig temmelig hurtigt inspirere, og i
1872 kaldte 8 ud af 12 sig for husmaglere. Krak
tog som fglge deraf konsekvensen, og i 1873 ar-
gangen holdt faggruppen flyttedag fra bogstavet
E til H. For de tungnemme opretholdtes dog en
krydshenvisning fra ejendomskommissionaerer
til husmeglere helt frem til 1901.

Hvor dominerende denne sidste titel var over
hele perioden 1863 til 1912 fremgar af cirkeldia-
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grammet. Eftersom mange husmaglere kaldte sig
noget forskelligt pa forskellige tidspunkter, er
grundlaget for den grafiske fremstilling de 1620
titelforekomster, og heraf tegner husmaeglere sig
alene for de 1126 eller knap 70%.

Ikke sa snart havde Krak indrettet sig pa de nye
vilkar i vejviseren, fgr en hel ny titel dukkede op.
Et eller andet sted i foraret 1872 opstod den ide,
at husmaeglerne da vidst burde vaere i besiddelse af
et borgerskab, og selv om opfattelsen ikke var kor-
rekt og ogsa blev afvist af borgmester L. C. Larsen,
gik 10 af de erhvervsdrivende pa radhuset i tids-
rummet fra 7. maj 1872 til 20. maj 1873 og fik
formaliteterne i orden. '

Ved udstedelsen af borgerbrevet henviste man
til naeringslovens paragraf 3, der opstillede beting-
elserne for at kunne erhverve et sadant, men altsa
ikke palagde kommissionaererne at tage det. Niels
Andersson var kommet til Kgbenhavn fra Ystad
og fik fgrst indfgdsret i 1888, sd han opfyldte
faktisk ikke vilkarene i paragraf 2 (om dansk
indfgdsret) for at fi borgerbrev, men fik det
alligevel. Han og yderligere 8 af personerne gen-
findes i tabellen over ejendomsmaeglere i 1885,
hvorimod den 10., Ole Olsen, helt er udeladt af
statistikken, da han efter kun 2 maneder byttede
sit borgerskab ud med et som vartshusholder.



Lt spgrgsmal om titler

Ejendomsmeglere i Kobenhavn - titler 1862-1911

Firma (8%)

Andet (og ukendt) (7%)

Meeglere (2%)

Ejendoms-
handlere (8%)

Ejendoms-
meeglere (3%)

Figur 4.

I gvrigt var den fgrste husmagler med borger-
skab J. F. R. Ngrring, som antagelig af samme
arsag fra 1881 pralede med titlen “Autoriseret
Husmzaegler” i vejviseren. Nogen anden baggrund
for betegnelsen “autoriseret” kendes ikke, og han
er den eneste fgr 1912 som har kaldt sig sadan.
Blandt de 10, og i rekkefglgen nr. 7, var Johan
Henrich Brgnnum, der mgdte op pa radhuset
den 1. oktober 1872. Han var fgdt i Tars sogn i
Vendsyssel 7. november 1814 som sgn af overkrigs-
kommissionzr Johannes Chr. Brgennum, der var
ejer af herregarden Tidemandsholm. Allerede i
1827 var han kommet til Kgbenhavn - antagelig
som fglge af, at moderen efter 4 ar som enke
solgte godset, dog uden selv at flytte til hoved-
staden. Her kom han i handelslere. I 1860 flytte-
de han til Klosterstreede 22 og oprettede “Kontor
for ejendomshandel”. Imidlertid lod han sig ikke
optage i fagregisteret i 1863, og var ogsa i nogle
ar derefter gemen kgbmand, men i 1871 fik han
pany en manufakturhandel etableret, nemlig i
nr. 6 i Kristen Bernikows Straede (gade blev den
forst efter udvidelsen i ar 1900). Her genoptog
han sa sit gamle bierhverv, ikke ved straks at lade
sig optage i fagregisteret, men ved den naevnte
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Ejendomskommissionzaerer (4%)

Husmeeglere (70%)

dag og som den eneste af de 10 at fa borgerskab
som “ejendomsmeegler”, igen en ny titel og oven i
kgbet med noget sa usedvanligt som en “fpdsels-
dag” nemlig den 1. oktober 1872. Hvem der kon-
struerede udtrykket ma imidlertid hensta ubesva-
ret indtil videre. Skgnt Brgnnum uden tvivl var
den fgrste i landet, der kaldte sig ejendomsmaeg-
ler, kan han kun med forbehold udnzevnes som
ophavsmand til betegnelsen. Fgrst i vejviseren for
1876 kom hans titel nemlig pa tryk, og da hav-
de allerede Ugeskrift for Retsvaesen refereret en
dom af 8. februar 1875, hvori det til indledning
hedder: “Ifplge sagens natur og de af en ejendoms-
maegler udferdigede vilkar...”. Denne ejendoms-
megler i retssagen synes ikke at have kaldt sig
saledes, sa landsdommerne eller ugeskriftets re-
daktgr ma have set ordene andetsteds. *

Neagtes kan det ikke, at den nye titel ikke just
gik sin sejrsgang i arene derefter. Ganske vist optog
en kollega, Peter Magnus Enemark, titlen aret
efter, det vil sige vejviseren af 1877, men allerede
i 1879 @ndredes hans titel til kommissionzar. 3
andre brugte den kun kort tid (G. V. Ravn 1880-
81, P. O. Thiesen 1881 og B. N. Bayer 1883) og



Et sporgsmdl om titler

Brgnnum fik af en eller anden grund tillagt
titlen husmaegler i vejviseren for 1885. I vejviseren
for dette ar er der derfor ingen ejendomsmaglere
tilbage, idet E. D. Bruhn er anfgrt som det han
ifplge navneregisteret var, indehaver af kontor
for ejendomshandel.

I folketeellingen samme ar savel som i skattelisten
kaldte han sig dog ejendomsmagler, hvad Brgn-
num i gvrigt ogsa stadig gjorde. Indtil 1912 naede
antallet af ejendomsmaglere aldrig op pa mere
end 4 ad gangen, og selv folk som H. P. Hansen,
Ludvig Lorentsen, V. Schaumburg og Alfred
Simonsen, der var med til at stifte Dansk Ejen-
domsmeglerforening, brugte i vejviseren for 1912
andre titler end ejendomsmaegler. Derimod fik
titlen en noget stgrre udbredelse i mindst et par
byer uden for Kgbenhavn.

Med hensyn til titler kan den pudsige detalje
nzvnes, at mens ordene “ejendomskommissionaer”,
“husmegler” og “ejendomsmaegler” alle brugtes
mere eller mindre hyppigt, er den fjerde mulig-
hed “huskommissionzr” kun set en eneste gang
- i folketeelling i 1890, da husmaegler Hans Hansen
undtagelsesvis betegner sig saledes. Endvidere kan
det konstateres, at der i arenes lgb var en del, der
fandt pa at stryge forste led og blot kaldte sig
megler. Det skete tidligst med Sgren Sgrensen i
vejviseren for 1875, idet der ses bort fra oprettel-
sen af “Kjgbenhavns Magler Contoir” i 1872.

Christianshavn med sine havnefaciliteter og dokker var en vigtig del af Kgbenhavn. 1739.
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Ejendomsmaegler anno 1885

Ejendomsmegleren havde flere hverv.
Karrieren startede typisk forst ved 43 drs alderen.
Indijeningen for ejendomsmeeglere var over gennemsnittet pr. indbygger.

Hvem var sa disse ejendomsmaglere, og hvad
var deres baggrund?

Et svar herpa kan findes ved at indkredse, og
undertiden ved at treekke pa en statistisk behand-
ling af dem alle, men fgrst og fremmest ved at
betragte de 46 der virkede i 1885. Arstallet ligger
nogenlunde midt i perioden og har den fordel,
at der i dette ar blev holdt en let tilgengelig
folketelling i Kgbenhavn med lidt flere detaljer
end ellers.'

At antallet af erhvervsdrivende var usadvanlig
hgjt, er naturligvis ogsa en fordel. Det giver
billedet en stgrre bredde, selv om det ikke der-
med er afgjort, at det ogsa er mere reprasenta-
tivt. For eksempel var antallet af maend (kvinder
var der ingen af i branchen) som kaldte sig “hus-
maglere” rekordhgjt, nemlig 40, mens der om-
vendt var usedvanlig fa firmaer. De 46 er pre-
senteret i efterfglgende tabel.

Det fgrste der slar en, nar man bevager sig
gennem kolonnerne, er de forholdsvis fa “egte”
kgbenhavnere. Kun 10 var fgdt i Kgbenhavn - 11
om man medtager Frederiksberg - mens sjelland-
ske og jyske landsogne havde leveret 23 eller netop
halvdelen. Hertil kom en enlig fynbo, han var
endda fra Bgstrup pa Langeland. Bornholm og
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Falster er reprasenteret med hver en bybo, og des-
uden kom 3 sjelleendere og to jyder fra provins-
kgbstaeder. Af de 4 udleendinge var Andersson som
neevnt fra Ystad og Grun fra Serkow i Posen eller
Poznan i det nuverende Polen, hvor imod der ikke
er opgivet stednavn for Reimers og Thomander.

Mzglerne var kommet til verden i hgijst forskel-
lige sociale lag. Pingels far var byfoged i Rgnne, og
Brgnnum og Fabricius var godsejersgnner; sidst-
naevnte var i gvrigt selv ejer af fadegarden Bram-
minge Hovedgaard indtil kort fgr, han startede
som husmaegler. Naturligt nok var der ret mange
gardmand mellem forzldrene, men ogsa hus-
meend og daglejere, og i hvert fald 3 maglere
var sgnner af ugifte tjenestepiger.

Julius Jorgensen,
Huusmsegler.
FPilestrsode 41, 2l Sa1,

anbefaler sig med Mob og Salg af Eiend
Prioriteter kebes.

kan faaes og

Dt nrtbabel
Prior

Annonce fra Kraks Vejviser 1872

Byboerne stammede fortrinsvis fra handverker-
hjem, dog var F. C. C. Nielsen og Jul. Jgrgensens
feedre arbejdsmaend fra henholdsvis Frederiks-
berg og den fattige Peder Madsens Gang i Kgben-
havn. Helt enestaende er det, at V. ]J. Guldberg
var sgn af den cigarfabrikant, der i 1858 drev



Ejendomsmegler anno 1885

Stongelig danit

o0 g

Ztatstalender,
atdhaandbog

for Rongeriget Danmark
Aarvet 1874,

er udforumen og faaed for 2 Rd, 64 § i alle Voglader famt Hos

€. . & RNajdy,

Sraabredretory 5.

Juridifte Beerker.

@ollegial. og Departementétidende, 1841 70,
(cpl.), inbb, 35 Rd.

Sursdiff tgegtcift, 1839—72, inbb, 75 Ri.

SHoiefteretdtibende, 1857—72, 45 %o,

Peterfer, Lovlericon, 1—7 og 9—11 By, 15 Rb.

Wageferr, Om Efenbomsretiend Dvervragelie 5 ML,

Boruemauwr, Samlcve Stvijier, 5B, godt indh.
8 dte

— @riininalwet, 2 Bd. 8 a 9 ML

Gram, Familieret, indb, 2 Rd.

Hersy; Overdomfiolened Mnvenvelfe og Foctolining af
Yovfteber, m. Tilleg. 16 ML

ﬂaimvl:‘#e, Jietdéhiftorie, {ndb, 1 He.

lleﬁug,‘ﬂ ] catfter til Yovfamlingtm 1323—67 (ny).
13

— Tinglige Reitighever. 4 ML
Illb%ll,)i)eg %?fi[t Mevicinalovgivning, 1863—72
ny). -
@Fibfted, Love vedl. @eifiligheden, 1857—T1, 5
Bv. 5 Ro.
ﬁz‘??}i Ryt jur. Hrdiv, 30 Bb., m. Reg, ndh.
b

— gaanbbeg i Lovtyndighed, 6 BH., tndb. 5 Nb,
— Hrpiv for Netsvivenfad, 6 Vo., ndb. 15 WL.
uﬁfil?’iE Bibliotper for Loofynbighed, 2 Bo., inrd,
2 'l
eve til Galg i .
G. V. §F. Nieljensd Voghandel,
Riofterftrade Nr. 2B (ved SFfindergade).
D= Kleind Lovfamiing, Scheeld og Nelle:
mannd jur. Haaudbog Fisbesd.
o8 D. P. Meller, GL Dont 20, faaes:
fangtier, Daanvbog i Dandels-Regning, 1fie og
og 2ben Deel, indb. 8 ML.; Do., Stattammer for
Danmarls og Norges Kisbmend og Lebetraad i
Larecalculation, indbe, 80 fi; Standbinavift Foltes
magafin, 1873 1 Rd.; Grevinden af Montes Ehrifto,
4 D. 1 9No.; RNerft illuftreret Familie-Blad, 1871,
redigeret af Jonad Lie9 M5 Enung, fattig Manvs
Grindringer (Philipfens Uvg.), invh. 64 §; Hors
num, €t Nybovers Barn, 3 O, 8 ML.; Wonjon bu
Terrail, Pariferlivete Myftevier, 3 D. (ny) 1 Rv,;

Anmnoncer i Berlingske Politiske og Avertissements Tidende 1874.
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Eiendomme filjalg.

En berftabelig bygget Gaard, fmutt beliggende
ber paa Egnen, tet ved Baneftation, paa 63 Tor,
fand complet drainebe Dvedejorder, onled narveft
Me{tq ned et verdifuld BVefetning af 4 Hefte og
30 YMeieviteer. Uvbetaling 15,000 Ro,  Neften uops
figelige i en Tewengere Marretfe. Eiendommen Har i
over 40 Har vovet © den nuvarende Eierd Befibvelfe.

@n_ Perflabelig bygget Gaard, beliggende i Hore
fend fmuttefte Gan, paa 209 Tor. Yand Ager, gode,
brainebe, lecrmitldede Jorber, famt 20 Tor. Yanv

ob Sfov og 20 Tor. Fand verbifuld Torvemofe,
an Fiobes med en verdtjfuld Bejetning for 85,000 Rb.
med 30,000 9Nv. Ubbetaling.

Nermere Oplysninger medbeled fra Landbmanvés
contoirvet i Horfend. R0h. Berglum.

.fuulm:cgkr Jorgenjen, Pilefivede 41, anvijer
tiltjebé: en Awidgaard i Jpland % Miil fra Laven
Station, Priis 12,000 Rv., Uvbet. 4000 Rv., Aveal
ek, 65 Tdr. Land; en Eienvom midt i Byen, Priis
34,000 3tv,, Upbet. 10,0080 Rv., Leie 2900 Rv.; en
@aard i Kalundborg tif Reringsbrug, Pr. 7000
Rv., Udbet, 2000 Rb., en Eiendom paa Lyftedholms»
vei, Pr. 7000 Rv., 1bbet, 1200 Rd., Lete 552 Rd.;
en ®aard foran paa Nerrebro, Pr. 32,000 No.,
Wobet. 5000 Siv., Leie 2662 Nv., en bo. paa bo.,
Pr. 68,000 Ro., lUdb. BOOO NRv., Leie 6124 Nd., et
anbfied  ved  Strandveien ved Stowsheved, Pr.
10,000 Rv., Uobet. 3000 5id., Grunden 10,000 (]
Wlen Pave, cf Dotel med Meubler, Pr. 13,000 Ry,
1vh. 3000 RAd.; en BVilla ved Strandveien med 8
Beeveljer, Risficn og Pave, Priig 7100 RNo.

Rilla,

Gn nydelig Billa med 7 Beevelfer, en udbmeers
fet gammcl [Dove med mange fortvinlige Frugts

treeey, e ftray tilfalg, naar man Henvenbder {ig

?EII (-liilcren, Saf¢, @l SRongevei 172, cfter

Gjersdoll Facveri pr. THifted,

ber er Deliqaende 1 en felieria Gan teet on tif ew




Ejendomsmegler anno 1885

Ejendomsmezeglere i Storkgbenhavn 1885

Navn, (data) og fgdested
Andersen, Peter
Andersson, Nils
Benthin, Carl Christian
Bruhn, Erik Daniel
Brgnnum, Johan Henrich
Christensen, Morten
Christensen, Niels Chr. .......
Dyring, Frederik Thorvald . ...
Fabricius, Vilhelm
Frederiksen, Anders
Gjemsge, Andreas Sgrensen . . .
Griin, Salomon
Guldberg, Anders Andersen . . .
Guldberg, Vilhelm Julius
Hansen, Carl Joseph
Hansen, Hans
Hansen, Johan Frederik
Hansen, Lars
Hansen, Ole August
Hansen, Peter
Hertz, Wilhelm
Holst, Carl Chr. Harald
Jacobsen, Peter
Jacobsen, Rasmus
Jeppesen, Ole
Jespersen, Jens Christian
Juhl, Hans Jacob
Jorgensen, Jgrgen Julius
Kirk, Christen Christensen .. ..
Kampfner, Carl Peter Henr.
Larsen, Peter Christian
Lokdam, Jg. Chr. Jgrgensen ..
Madelaire, Joh. Georg Carl . . ..
Meinung, Carl Rob. Vald. .....
Munster, Valdemar Jacob
Nielsen, Bent
Nielsen, Fr. Chr. Carl
Ngrring, Joh. Ferd. Rss. ... ....
Paludan, Jgrgen Nielsen
Pedersen, Jens
Pingel, Jacob Claudius
Poulsen, Fr. Chr. Carl
Reimers, Fr. Pet. Gotthard
Schrgder, Joh. Jul. Georg

Sgrensen, Sgren
Thomander, Olof Larson

Kontoradresse Bolig
(1844-1911) ..... Sjell. ..... Valdemarsgade 45 ....... L
(1833-1904) ..... Sverige ....Radhusstreede 3 ......... L
(1833-2) ........ Kbhv. ..... Colbjgrnsensgade 16 ... .. L
(1836-2) ........ Sjell. ..... Broleggerstreede 8 . ... ... L
(1814-1897) ..... Jyllo oo Kr. Bernikowsstreede 6 ....L
(1827-1914) ..... )7 S Asylgade 5 .............. L
(1838-2) ........ Sjell. ..... Leederstreede 22 ......... I......
(1854-?) ........ NykF ..... Bartholinsgade 5 ........ L
(1841-1891) ..... Jyll ool Fiolstreede 15 ........... I......
(1829-1920) .. ... Sjell. ..... Studiestreede 18 ......... L
(1847-1900) ..... Hjgrr. .. ... N. Hemmingsens G. 10¥ ..L
(1810-1893) ..... Tyskld. ....Fiolstreede 40 ........... L
(1836-1919) ..... )71 CA Vesterbrogade 128 ....... L
(1844-1919) ..... Kbhv. ..... Gammeltoftsgade 2 ... ... L
(1836-1917) .. ... Slagls. .. ... Kompagnistreede 33 ... ... E
(1830-1892) ..... Sjell. ..... Vestergade 9 ............ L
(1826-1886) .. ... Sjell. ..... Larsbjgrnsstraede 15 ... ... I......
(1836-1924) ..... Sjeell. ..... Fiolstreede 21 ........... L
(1839-1908) ..... Sjell. ..... Gasverksvej 17 .......... L
(1845-1887) .. ... Sjell. ..... Dannebrogsgade 42 ... ... L
(1837-1902) ..... Kbhv. ..... Hyskenstrede 5 ......... E
(1826-1886) .. ... Kbhv. ..... Falledvej 21 Bb ......... L
(1829-1891) ..... Sjell. ..... Gammeltoftsgade 4 ... ... L
(1839-1896) ..... Holbzk ... Vester Voldgade 17A* ....E
(1851-?) ........ Sjeell. ..... Turesensgade 7 .......... L
(1827-1891) ..... Sjeell. .. ... Stormgade 5 ............ L
(1826-1906) ..... Jylle oo Lille Enghavevej 1 ....... L
(1828-1889) ..... Kbhv. ..... Pilestreede 41 * . ......... L
(1830-1895) ..... Jyllo oo Nansensgade 30 ......... E
. (1824-1886) ..... Stege ..... Kompagnistreede 8 . ... ... L
(1858-?) ........ Sjeell. ..... Ole Suhrs Gade 9 ........ L
L(1827-2) ... )7 S Turesensgade 3 .......... L
(1834-1889) ..... Kbhv. ..... Smedegade 7 ........... L
(1836-1919) ..... Kbhv. ..... Dronn. Tvergade 50 .. ... L
(1841-1913) ..... Kbhv. ..... Ole Suhrs Gade 19 ....... L
(1832-2) ........ Jyll ool Bjelkes Allé 6 ........... E
(1840-2) ........ Frberg. .. .. Borgergade 67 .......... L
(1827-1886) ..... Kbhv. ..... Vodroffsvej 33B .. ........ L
(1831-1901) ..... Fyn ....... Viktoriagade 23 ......... L
(1818-1889) ..... )71 F Radhusstreede 11 ........ L
(1824-1898) ..... Rgnne ....Kgbmagergade 38 * ... ... L
(1829-1908) ..... Horsens ... Ny Kongensgade 16 ...... L
(c1814-1890) ....Tyskld. ....Ngrre Sggade 41 ........ L
(1828-1911) ..... Kbhv. ..... Jagtvej 221 ... ... E
(1827-1905) ..... Jyll oo Sglvgade 102 . ........... L
(c1834-1892) ....Sverige ....Valdemarsgade 26 ....... L

Titel

Husmegler
Husmegler
Husmegler
Kont.f.Ejdh
Husmegler
Husmegler
Husmegler
Husmegler
Husmegler
Husmegler
Husmzgler
Husmzgler
Husmzgler
Husmzgler
Husmzgler
Husmzgler
Husmegler
Husmzgler
Husmzgler
Husmzgler

Husm.firma

Meagler
Husmzgler
Husmzgler
Husmzgler
Husmzgler
Husmegler
Husmegler
Husmegler
Husmegler
Husmegler
Husmegler
Husmegler
Husmegler
Husmegler
Husmegler
Husmegler
Husm., aut
Husmegler
Husmegler
Kllott.koll..
Sproglaerer
Husmegler
Husmegler
Meagler
Husmegler

Anm. til tabellen: Adresserne er de i vejviseren anfgrte, uanset om gadenavne og husnumre siden er andret; Lille Enghavevej
hedder nu Hedebygade. En * efter adressen betyder, at bopalen var en anden. Om denne var ejendom, lejlighed eller logi
angives med hhv. E, L og I under Bopzl. Titlerne fglger navneregisteret, men i de fleste tilfaelde bruges den samme i folke-
tellingen og skattelisterne; for Sgren Sgrensen gelder, at hans borgerskab er som husmzgler. Sgjlen Anciennitet angiver,
hvor laenge vedkommende i 1885 skgnnes at have veret ejendomsmaegler, og under Fagregister angives, om han er optaget i
vejviserens fagregister som sadan. Under Andre erhverv er anfgrt de i andre kilder fundne, men listen er naeppe komplet.
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Ejendomsmegler anno 1885

Borger- Ancien- Fag- Andre Civil- Hus- Arsindtaegt
skab nitet register erhverv stand stand  1885/86*
() e Ny ......... + o Detailhandler (1911) ....... g .. 2., 800
B) ......... 12ar ....... + o Husmand (1867) ........... g ... 4...... 1200
(© I Ny ......... o + Hestehandler ............ g ... 3. 2400
() e 7ar ........ + o Fabrikant (1882) ........... em. ..... 1...... 1000
B) ......... 14ar ....... + o Manufakturhdl. (-1884) ..... g ... 4...... 1600
() e lar ........ + o Vognmand (1914) .......... g .. 2., 800
() e 10ar ....... + o e ug. ..... 1...... 800
() e 4ar ........ + o Handelsagent (1895) ....... g ... 4...... 2200
() e lar ........ U Ltn., godsejer (1882) ....... frask. ...1...... -

() e 4ar ........ + o Mgller (1861) ............. em. ..... 2 ..., 1200
[© I 3ar ........ + o Snedker (1876) ............ g . 7.0 - (Frb)
() e 9ar ........ + o Skraedder (1893) ........... g 3., 1200
[© I 8ar ........ + o + Inkassator ............... g . 7.0 800*
[© I 1lar ....... + o Brgdhandler (1887) ........ g . 7.0 800
() e 16ar ....... + o e g 4...... 5000
() e 8ar ........ + o e g 8...... 2000
B) ......... 1lar ....... SR e em...... 1...... 800
() e 1lar ....... + o e g 4...... 2000
() e lar ........ + o + Detailhandler mm. ....... g ... 8...... 1200
() e Jar ........ + o + Kommissionaer ........... g ... 3...... -

() e 8ar ........ + o e g 6...... 1200
() e 9ar ........ e T g 4...... -

() e 3ar ........ + o e g 4...... 800
B) ......... 1lar ....... + o Vertshusholder (1863) ...... g .. 2., - (Frb)
() e 2ar ........ + o e g 3., 1000
() e lar ........ + o e g .. 3., 800

[ bar ........ + o T g ... 5...... -

B) ......... 25ar ....... + o Grgnthandler (1862) ....... g .. 2., 6000
() e bar ........ + o Hestehandler (1870) ....... g ... 5...... 2400
B) ... 12ar ....... o +Urmager ................ g 5...... 2000
() e bar ........ + o + Skreeddermester . ......... g ... 2., -

() e har ........ + o e ug. ..... 2., 2400
() e Ny ......... + . Handelsagent (1889) ....... g .. 2., 800
() e Ny ......... o + Bagermester ............. g ... 5...... 1200
[© T Ny ......... o Brgdhandler (1897) ........ g .. 7.0 1000
() e Ny ......... + . Staldmester (1873) ......... g ... 5h.o..... 1000
() e 10ar ....... SR Forretn.fgrer (1893) ........ g ... 4...... 1000
B) ......... 28ar ....... + o Kontrollgr (1857) .......... em. ..... 1...... 1000*
() e 4ar ........ + o Kgbmand m.m. (1895-) ..... g . 3 ... -

B) ......... 12ar ....... + o Vertshusholder (1849) ...... g ... 4...... -

B) ...l Tar ........ + o Advokat (1855-67) .......... g 7. 1200
[© T 4ar ........ e Urtekreemmer (1878) ....... g . 7.0 800
() e 30ar ....... + o + Restauratgr .............. g 3 ... 1000
() e 7ar ........ e Landmand (1872-78) ....... g .. 2. ... 1000
B*) ........ 12ar ....... ST e em. ..... 2., 1200
() e 14ar........ + o e g 6...... 2000

Arstal efter stillingsbetegnelsen angiver tidligere og senere erhverv, mens de resterende (med +) blev udgvet 1885 i
tilknytning til ejendomsmaeglervirksomheden. Indtegten (i kroner) er ifglge kilden, “Fortegnelse over den Staden
Kjgbenhavns Indvaanere for Tidsrumme... paalignede Indkomstskat”, affattet 22.6.1885, den “antagne” arsindkomst;
de med * markerede dog fra listen 21.6.1884. De to, som mangler 1885, og de ni, der mangler begge ar, var enten ikke
skattepligtige eller bosat i Frederiksberg kommune. Den skattepligtige indtegt var for de mindste indkomster lavere
(800 kr reduceredes til 200, 1000 til 400, 1200 til 600 osv.), mens de stgrste bruttoindtaegter ikke blev nedsat.
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Hrundeiendom,

Paa Grund af anden Forvetningd Overs
tagelje fan ct (itle Sted foran paa Amager,
fhoor ber drived em god Forretning, faaed til-
fiob8 paa Dbillige Betingelfer, Villet, mt,
. 983, bedes indlagt pea dette Blads Con-
toiv © Cobet of 8 Dage. -
“puudmegler Jorgenien, Pileftrade 41, anvifer tils
!isﬁéuf\:amﬁz‘!‘§4zg 15 %{bfﬁﬁr.ub?.ﬁ'r. Leie str.

Gn Gaardp. Blegdamsdveien 23000 3000 1480
Gn bo. p, Neorrebro m. Lave 160000 20000 7200
Gn bo { Dannebrogégave 30000 6000 2443
Gt HSuus { vo. 50000 6000 4580
Gt do. ner Gotherégade 8000 16000 6010
@t bo. vaa Befterbro 32000 8000 2650
Gt bo. t Farvegadbe 48000 12000 4392
&t bo, ner ved Guree 2000 1000

Gt bo. i Klexfegade 15200 3000 1408

“En ny Wolle med 32 Alens Bindfang, jom
Dliver favdig i Lobet af 4 Uger, cv tilfalg for
14,000 Kromer.
Dollcbygger N. P, Peterfen,
Gugeléholnt Mart
ved Beile.

Til Nalgs

er en elegant og herskabelig udstyret Eien-

Husmegler Julius Jprgensen var en af datidens store ejendomsmeeg-
lere. Her en samleannonce fra Berlingske Tidende januar 1876.

kontor for ejendomshandel. Han har altsa haft
mulighed for at st “i Izere” derhjemme. Dog kun et
par ar og da han, som anciennitetskolonnen an-
tyder, fgrst var startet som ejendomsmaegler i cirka
1874, var det nok ikke derfra han havde sin viden.

11 &r i branchen var ellers over gennemsnittet,
som for de 46 personer 1a pa knapt 7,75 ar.
Omvendt var der dog nogle fa, for hvem det blev
en livsstilling; Carl Joseph Hansen lod sig saledes
pensionere i 1913 efter 45 ars virksomhed, og
Lars Hansen, som pastas at vaere aktiv endnu i det
ar han dgde, i 1924, havde netop naet at fejre sit
50 ars jubileeum. Blandt de 46 i tabellen sad Rei-
mers inde med 30 ars erfaring, men han var an-
tagelig ogsa over 70 ar.

En anden grund til det lave gennemsnit for
karrierens varighed er, at ejendomsmaeglerne star-

tede pa et temmelig sent tidspunkt i livet. Aldst
var Grin med 65 ar, da han begyndte som hus-
magler, og skgnt P. C. Larsen kun var 22 ved sin
debut, blev lgbebanen typisk fgrst indledt, nar de
43,5 ar var passeret. Gennemsnitsalderen for de
46 var pr. 1. februar 1885 - datoen for folketael-
lingen - 51,6 ar, og ogsa her tegner Griin og Larsen
yderpunkter med henholdsvis 74 og 26,5 ar. Det
skal igvrigt bemaerkes, at mange havde varet ude
af erhvervet i en periode, som for eksempel Brgn-
num, der startede som 47-arig og nu var 70 ar,
men ikke desto mindre kun havde 14 ars ancien-
nitet. Det var ikke usadvanligt, at karrieren bestod
af 2 eller 3 delperioder.

I disse perioder var de pageldende beskeftiget
med noget andet, og som det fremgar af tabellen,
provede de lidt af hvert. Der er imidlertid det
feelles trek ved savel de tidligere som de senere
erhverv samt de nuvaerende bijob, at de bragte
deres indehavere i daglig bergring med mange
mennesker.

Bade urmageren og manufakturhandleren, urte-
kreemmeren og hesteprangeren har kunnet eta-
blere nyttige kontakter til gavn for ejendomsmaeg-
lervirksomheden.

For folk med 2 erhverv i 1885 var det i gvrigt
ikke altid muligt at afggre hvilket af disse, der
var vigtigst. Brgnnum havde tilsyneladende netop
valgt side ved at lukke tgjbutikken, og Kampfner
ngjedes med at underrette offentligheden om sin
titel af husmaegler, hvilket ogsa gaelder de gvrige
med undtagelse af A. A. Guldberg, som tillige skil-
tede med det ubehagelige “inkassator”. I skema-
erne til folketellingen var tendensen mindre
klar, for eksempel skrev Kaimpfner “urmager og
husmagler” og Guldberg blot inkassator. Maerke-
ligst var O. A. Hansen, der var husmagler ifglge
vejviseren, detailhandler ifglge folketellingen og
“destillatgr” ifglge skattelisten. For at ggre forvir-
ringen komplet dgde han i 1908 som entreprengr
og ingenigr.

82
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En gruppe, der blev stadig feerre af, var de evig-
hedsstudenter og lejlighedsforfattere, som i sa hgj
grad havde praget tiden fgr 1863. Dog omfatter
tabellen en enkelt person, der er sa bergmt for
blandt andet sine skrifter, at han er optaget i
Dansk biografisk Leksikon, Jakob Claudius Pingel.
Han blev cand. jur. fra Flensborg i 1852, og var i
arene 1855-67 underretsadvokat i Sgnderborg.
Da han ikke ville indordne sig under det nye
prgjsiske styre i Sgnderjylland, forsggte han sig
som boghandler, og sammen med andre dansk-
sindede alsinger oprettede han i 1868 avisen
“Dybbglposten”. Pa grund af myndighedernes for-
folgelser og gkonomisk ufgre rejste han i 1875
til Kgbenhavn og fik en klasselotterikollektion
aret efter. I det biografiske leksikon nzevnes det
desuden, at han blev “ejendomsmaegler”. Det kald-
te han sig nu ikke - tveert imod brugte han udeluk-
kende titlen klasselotterikollektgr - men han lod
sig dog optage i fagregisteret for husmaglere i
1878-89. Han er vist nok den eneste ejendomsmzeg-
ler, som er optaget i det fornemme veerk, men dog
mest for avisen og sine politiske bgger og pjecer.

Mzglerne boede sedvanligyvis til leje i beboel-
sesejendomme, og kun 6 var ejer af deres bopzl,
som for Gjemsges og Rasmus Jakobsens vedkom-
mende var Lykkesholm Alle 35 og Kongens Vej
7, begge Frederiksberg, mens Jul. Jgrgensen og
Pingel var lejere i henholdsvis Bartholinsgade 5
og Studiestreede 22. Kontoradresserne var lige-
ligt fordelt mellem det indre Kgbenhavn og yder-
kvartererne, idet hele 10 maglere havde slaet
sig ned 1 de nye ejendomme mellem de slgjfede
volde og sgerne. 8 havde forretning pa Vesterbro
og 3 pa Ngrrebro, men kun én boede i det sent
udbyggede Osterbro. Foruden de 2 navnte boede
Ngrring i Frederiksberg kommune, men han var
nyligt flyttet dertil den 21. oktober 1884.

Udover de pa Frederiksberg boende 1a 7 per-
soner abenbart under den magiske graense pa
800 kr. i “antaget arsindtegt”’, og alle er derfor
udgaet af indkomststatistikken. For resten gaelder,
at de tilsammen tjente 55.600 kr., hvilket fordelt
pa de 37 ejendomsmaeglere resulterede i en ars-
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Ejendomsmegler Carl Joseph Hansen, en anden af datidens store
ejendomsmaeglere, boede og var ejer af ejendommen pa hjprnet af
Radhusstrede og Kompagnistreede i 34 ar.

indkomst pa 1.503 kr. til hver. Det var noget under
gennemsnittet pa 2.671 kr. for kgbenhavnske
skatteydere pa denne tid, men da kun 13% af
indbyggerne i Kgbenhavn overhovedet betalte
kommuneskat (med en skatteprocent pa 3) var
det kun de velstillede, der ngd det privilegium
at bidrage til byens udgifter. *

Eftersom det er beregnet, at gennemsnitsind-
teegten pr. indbygger var pa 345 kr., placerer de
146 personer, som de 37 magleres husstande
omfatter, sig smukt med hver 381 kr. I gvrigt var
en arsindtaegt pa 800 kr. sa nogenlunde, hvad en
faglaert arbejder opnéede.

Omvendt hgrer da ogsa kun et par af mag-
lerne til i den klasse, hvor mindre grossister og
hgjere embedsmand befandt sig. Den ene var
Carl Joseph Hansen, som gennem en arrakke
var ejer af huset pa hjgrnet af Kompagnistrede
og Radhusstraede. Hansen var at finde pa samme
adresse gennem samfulde 34 ar, hvilket skal ses i
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relation til, at den typiske ejendomsmeegler flyt-
tede cirka hvert andet 4r.

Hansen havde faet arsindtegten nedsat fra
6.000 kr. i skattearet 1884/85 til 5.000 kr., og ved
naeste ligning var Jul. Jgrgensen ogsd pa retur,
nemlig fra hele 7.800 kr. tl 6.000 kr. Jul.
Jorgensen var dog formentlig tidens mest sggte
husmegler. Det var nappe tilfeldigt, at han
sammen med Ngrring var den eneste, der i 1885
havde kontortid. Han kunne treffes kl. 8-9 og
12:30-16:30 i Pilestreede og mellem 19-21:30 pa
bopalen i Bartholinsgade. Da han indfgrte faste
abningstider i 1862, havde han endda stdet til
publikums radighed helt frem til k1. 23.

I 1872 bekostede han en annonce i vejviserens
PR afdeling, og pafaldende er det da ogsa, at han
er med i begge de fundne numre af Berlingske
Tidende.

Noget andet er, om hans og de andre magle-
res indtegtsopgivelser er palidelige. Alene de 9
ejendomme, han havde i kommission 3. januar
1876, ville have skaffet ham en indtagt pa cirka
3.800 kr., om han fik dem solgt. Imidlertid er det
naturligvis ikke umuligt, at der var ejendoms-
maglere, for hvem antallet af handler i lgbet af
aret kunne teelles pa en hand.

Parti fra Kgbenhavns Havn ca. 1810.
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Firmaerne var alsidige og en blandet landhandel.
Feestekontor for tyende til landet - arbejdsanvisningskontor for
handverkere - toldklarering m.v. var arbejdsomrader udover ejendomsformidling.

Bortset fra de afsluttende indtegtsopggrelser
har tversnittet fra 1885 ikke bragt meget om det
vaesentlige, nemlig selve ejendomsmaeglervirksom-
heden. For Kraks Vejvisers vedkommende er titel,
adresse og eventuel treffetid sa nogenlunde alt,
hvad der star til radighed. I og for sig er det et til-
bageskridt i forhold til tiden fgr 1863, da konto-
rerne dog kunne fremhaeve deres specialer. Denne
mulighed blev imidlertid genindfgrt i 1889, da
Krak tillod enhver at annoncere i selve fagregi-
steret med 1 linje eller 2 - og senere hele rubrik-
ker - og selv om ret fi her igennem sggte at
karakterisere deres forretninger, kan der gives
nogle eksempler.

/ldre eksempler pa oplysende omtale haves dog
kun for firmaernes vedkommende, fordi disse skulle,
og normalt ogsa blev, anmeldt til myndighederne
og kom i vejviserens afdeling for sidanne virksom-
heder. Nar man ser bort fra nogle partnerforhold
- for eksempel 1885-tabellens J. F. Hansen og Ras-
mus Jakobsen, som i 1875 kaldte sig “Hansen &
Jakobsen, husmaglere” - samt E. D. Bruuns ejen-
domskontor (1883-90), kan der optelles 20 egent-
lige firmaer i perioden. De falder i 2 skarpt ad-
skilte tidsrum, nemlig 1872-89, og 1897-1911, og
hver for sig havde grupperne sit eget saerpraeg,
og kun fgrstnevnte gruppe behandles i dette ka-
pitel, idet den sidste gruppe behandles i kapitlet

“omkring arhundredskiftet”.
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Den allerfgrste, som tidsmaessigt startede lidt
tidligere, nemlig den 27. november 1866, var fir-
maet “Lindewald & Sgn, ekspeditionskontor for
stedfortreden (dvs. for vaernepligtigt mandskab)
toldklarering, kgb og salg af ejendomme, feeste-
kontor for tyende til landet og provinserne, samt
arbejdsanvisningskontor for haandvaerkere og an-
dre arbejdssggende”. Firmaet var stiftet af tgm-
merhandler F. A. P. Lindewald og C. W. S. Linde-
wald. Firmaet blev dog ophavet allerede 10. ok-
tober 1867.

Wilhelm Hertz oprettede “Kjgbenhavns Mer-
cantile Bureau” den 21. september 1876. Firmaet
“besgrger Inkassationer samt Kgb og Salg af Ejen-
domme og Neringsveje”, hed det ved anmeldel-
sen, og kunderne kunne i 1885 finde firmaet pa
adressen Hyskenstreede 5, med kontortid mellem
8-10 og 15-18. Noget mere omfattende tjenester
tilbbgd A. C. Stenmark fra 1878 gennem sit
“Norden International Ejendomsagentur, Kom-
missionshandel med faste Eiendomme i Ind- og
Udlande”, og Hjalmar Pihlstrand ville fra 1881
lade sit “Internationalt Kommissionkontor” ud-
fore “Kommissioner, saisom Kgb og Salg af Ejen-
domme, Annoncering, Speditioner, m.m., dog
ikke Kommissionshandel”. Som den gengivne
annonce fra Krak i 1882 viser, kunne imidlertid
ingen hamle op med “Internationalt Bureau”.
Det skulle vere oprettet i 1870 af cand.phil.
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Nogle af ejendomsmeg-

NTERVTIONALT BURRAD,

2 1 L
s 5 Raadhusstreede 5 S
Kristiania. op_rettet 18’70, Kristiania.
Korrespondenter Korrespondenter

Hov:;s}tlaeeder. DiI'Bktelll'! C&nd FI'. WOlﬁ, Hovie(?;i:ader.

under Medvirkning af Videnskabsmand, Teknikere, Over- og Under-
retssagforere, Handlende og Industridrivende.

Departement I. Oversattelse- og Korrespondance-Bureauet.

Denne Afdeling paatager sig Oversattelser fra og til alle levende Sprog og Korre-
spondancer. ,

Departement II. Forespsrgsels-Bureauet

har til Formaal at forskaffe alle Slags Oplysninger saavel i Ind- som Udlandet

t. Ex. om Firmaer og Personers Kredit- og Forretningsforhold, Firma-Adresser, om

Kilden, hvorfra Varer forskrives, Anvisning paa dygtige Agenter, Udarbejdelse af

Stamtavier, Efterspgelse af borteblevne Personer, Tilvejebringelse af Data til Bevis-

forelser, Forskaffelse af Attester, kort sagt om Alt, der er af en saadan Natur, at

det egner sig til Oplysning, desuden indforskrives Varer fra Ind- og Udlandet for
Handlende og Industridrivende. Spedition og Inkassi.

NB. Abonnement paa Forespgrgsier modtages. Reglement herfor udleveres i
Bureauet.

Departement III. Sagferer-Bureauet.

Denne Afdeling af Institutets Virksomhed, der forestaas af Overretssagfgrer Villiam
Lund, omfatter alle Forretninger, der henhgre under Sagfgrervirksomheden, saavel i
Ind- og Udlandet, serlig: :

1) Kjsb og Salg at Ejendemme. 2) Arrangement af Prioritets-, Drifts- ¢g Bygge-

laan. 3) Overdragelser af Forretningen. Ordning af Interessentskaber. 4) In-

kassationer saavel i Ind- som Udlandet. 5) Varetagelse af Kreditorers eller Ar-

vingers Interesser i Konkurs-, Dsds- og andre Boer. 6) Betenkninger og Meddelelser

saavel om dansk som om fremmed Ret. 7) Lesming af Bevillinger og Affattelse
af Kontrakter. '

Departement IV. Patent-Bureauet.

Formaalet for denne Afdeling er at fjerne alle saadanne Hindringer for den industri-
drivende og Teknikeren, der maatte krave Midler, som ligge udenfor Vedkommendes
daglige Praxis, serlig:

1) ved Udtagelse af Patenter; saavel i Ind- som Udlandet samt ved Udnyttelsen

at ot tilstaaet Patent; 2) ved Indkjeb af Maskiner, Vewrktsj, og Raamaterialier i

Ind- og Udlandet; 3) Indregistrering af Varemarker i Ind- og Udlandet, og 4) ved
dets Virksomhed som alment teknisk Kontor. Herunder henhgrer:

a) Udfgrelsen af Udkast og Tegninger af Maskiner og industrielle Anlmg, b) Op-

maaling og Tegning af Maskiner og Anl®g, c) Kalkering og Kopiering af Tegninger,

d) Beregning af Arealer, Voluminer Spendinger og Hastigheder m. m. e) Udfgrelsen

af Overslag over projekterede Arbejder, f) Kemisk Analyse af organiske og uorganiske

Stoffer, g) Underspgelse af Varer og Raamaterialier, samt h) Forskaffelsen af Oplys-
ninger om Fabrikationsdetailler.
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Frederik Harald Sophus Wolff (1842-96), som var
sgn af overrabbineren i Kgbenhavn, og kan naer-
mest ses som en sen realisering af de ideer, der
blev fremlagt for Adressekontoret i 1722. Ejen-
domshandel synes bureauet fgrst at have formid-
let fra 1877, og 5 ar senere, da det omsider blev
anmeldt til Firmaregisteret, var sagfgrer Lund
fratradt og dette speciale nedlagt.

Endelig havde overretssagfgrer H. H. Ortved fra
1886 et “Bureau for Prioritetsordning og Ejen-
domshandel”, der “besgrger Konvertering og ord-
ning af Prioritetslan i Faste Ejendomme, Kgb,
Salg af Mageskifte af sadanne, overtager Admini-
strationen med disse samt besgrger Kgb og Salg
af Prioritets-Obligationer”. Dette bureaus arbejds-
omrade er pa grensen for, hvad der i denne
sammenhaeng kan kaldes ejendomsmazeglervirk-
somheder, men det blev optaget i fagregisteret
og er derfor medtaget. Bide Ortved og Hertz
lukkede kontorerne i 1889, men sidstneevnte fort-
satte som husmegler til sin dgd.

Et speciale, som helt gled ud af vejviseren ved
omlagningen i 1863, var lejlighedsanvisningen;
i hvert fald mangler rubrikken i fagregisteret for
foretagender af denne art.
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Mzglere, husmaglere og ejendomsmaeglere

Meeglerkorporationen klager over anvendelsen af titlen “husmegler”.
Indenrigsministeriet stadfestede imidlertid at “husmegler” er en
neering der kan meddeles borgerskab pd.

I almindeligt brug, helt tilbage til 1862-63,
fandtes stillingsbetegnelser, hvori ordet “magler”
indgik. Det kan derfor ikke undre, at denne an-
vendelse matte pakalde patale fra den tidligere
omtalte Mzglerkorporation i Kgbenhavn.

Den kom da ogsa, men forbavsende sent. Ved
generalforsamlingen i Maglerkorporationen den
2. december 1872, gjorde “flere af de tilstede-
vaerende” imidlertid geldende, at man ikke laen-
gere kunne tolerere, at Kgbenhavns magistrat “i
den senere tid har meddelt borgerskab som “hus-
magler” til forskellige, der ikke opfylder de for

at blive maegler opstillede betingelser”.

Sadan hed det, da korporationens formand og bi-
sidderne 4 dage senere klagede til Indenrigsmini-
steriet over uskikken, som pa dette tidspunkt havde
naet det foruroligende omfang af 7 tilfzelde, ejen-
domsmagler Brgnnum inklusive. Man henholdt
sig altsa til, at Maeglerforordningen af 1808 bestem-
te, at der kun skulle vaere de - tidligere specificerede
- 4 Kklasser, som jo ikke omfattede husmaglere.
“Lovgivningen har her igennem sggt at verne
om, at meglerne var i besiddelse af forngdne
kvalifikationer, for at de kunne nyde den offentlige
tillid og troverdighed, som tilkommer dem”, og
videre: “men hermed synes det ogsa uforeneligt,
at man ved et blot og bart borgerskab kan skaffe
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sig ret til at optreede som megler, vare sig med
eller uden tilfgjelse til denne betegnelse.

Der er endogsd, af sadanne med borgerskab
forsynede personer, oprettet et sikaldt Magler
Contoir...”.

Yderligere anfgrtes det, at man havde “ubetin-
get ret til at begeere, at maglerstillingen forbe-
holdes de personer, som dertil er berettiget”, og pa
den baggrund ventede man, at ministeriet “ved
henvendelse til magistraten ville bringe den rette
ordning til veje i disse forhold”.

I fgrste omgang - det vil sige ved brev af 19.
december 1872, ngjedes ministeriet dog med at
sende skrivelsen til udtalelse hos magistraten, og
herfra fik maglerne svar pa tiltale.

Borgmester L. C. Larsen fremhavede blandt
andet, at den paberabte forordning netop havde
bestemt, at maeglerne skulle inddeles i klasser, og
derfor blev der ikke givet beskikkelse “pa nogen
som “maegler” i almindelighed, men kun som vare-
megler, vekselmaegler osv.. Da er naturligvis intet
til hinder for, at de sidledes under en speciel benzev-
nelse beskikket maegler, kalder sig slet og ret maeg-
ler, men der er intet privilegium givet dem pa at
vere de eneste personer, som ma kalde sig maegler”.



Meeglere, hus

I iendom I
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Magistraten havde heller ikke givet nogen bor-
gerskab som magler, men kun som “husmzgler,
(samt altsd “ejendomsmaegler”)”, og denne titel gav
naturligvis ikke dens indehaver ret til at ga korpo-
rationens medlemmer i bedene. Noget mere sar-
kastisk, end man havde ventet det af en mand i
hans stilling, tilfgjede Larsen: “Der klages ikke en
gang af bestyrelsen for de med kongelig konfirma-
tion forsynede maglere over, at der er sket noget
indgreb i deres neringsrettigheder af husmaeg-
lerne, og det er i hgjeste grad usandsynlig, at der
virkelig skulle kunne ske nogen fejltagelse i den
retning, ligesom naturligvis husmaeglerne ingen
adgang har til at drive deres nzaering pa Bgrsen”.

Hvad selve ordet “husmagler” angik, kunne
borgmesteren oplyse, at det “leenge” havde veret
“bekendt og benyttet her i staden, uden at der
har vaeret taget borgerskab derpd, uden at dette
har kunnet eller burde forhindres”. Kilden til
hans viden var - den selv samme, som hidtil
havde varet udnyttet. “For saledes at anfgre et
eksempel herpd”, fortsatte Larsen nemlig, “vil
man i Vejviseren for aret 1864, pagina 364, 1.
spalte, finde Julius ]. Jgrgensen, husmegler, en
mand, som fgrst flere ar derefter har taget
borgerskab pa denne af ham i mange ar drevne
naringsvej. Disse folk har ogsa kaldt sig “kom-
missionzrer” eller “ejendomskommissionzerer”...
Husmaeglerne findes nu i Vejviserens fagregister
under denne benavnelse, aldeles adskilt fra “maeg-
lerne”, men blandt de i fagregisteret som “hus-
magler” opfgrte personer findes flere, der ikke
har taget borgerskab for denne nering, men
enten har et andet borgerskab, for eksempel som
grosserer (Gleerup), eller slet intet borgerskab.
Det sakaldte (Kjgbenhavns Magler Contoir) er op-
rettet af Kgbenhavns Grundejerforening, (ikke
korrekt), og de personer, som er antagede til at
drive forretningen, har ikke taget borgerskab pa
den, hvilke heller ikke udfordres”.

Den afsluttende svada fortjener ligeledes at cite-
res: “Besvaeringen angar saledes en navne- eller
aressag; det paklagede navn har veret til, og vil
blive til, hvad enten der gives borgerskab pa det
eller ikke, og efter forholdenes udvikling er det
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ganske naturligt, at ensartede virksomheder be-
nzevnes med samme navn”.

Brevet fra borgmester Larsen fremsendtes 15.
januar 1873, og blot 10 dage efter gik Indenrigs-
ministeriets svar tilbage til maeglerkorporationen.
Med henvisning til borgmesterens udtalelser
kunne ministeriet ikke “finde den fremkomne
besvaering begrundet”. I sin egen interne visdom
anfgrte man dog, som rettesnor for fremtiden, at
Magleranordningen af 1808 er ikke anvendelig pa
“husmegler”. At vere husmegler i Kgbenhavn
er en neering, og der kan af magistraten, i henhold
til neringslovens paragraf 3, meddeles borger-
skab herpa til personer, som opfylder betingel-
serne i lovens paragraf 2.

I gvrigt bemaerkes fra borgmester Larsens rede-
gorelse, at han havde ndet at erfare den tidligere
omtalte @ndring i Vejviserens argang 1873, og
ganske forunderligt er det, at maglerne - som
ikke rgbede kendskab til forandringen - fik deres
klage afvist selvsamme ar, som Krak gav titlen hus-
mzgler sit bld stempel. Aret, og mere specifikt
datoen 25. januar 1873, blev derfor ad 2 veje
skelsettende, for da blev ejendomsmaeglerne vir-
kelig maeglere. !

Denne kendsgerning, som maeglerkorporationen
tog til efterretning, kan imidlertid ikke skjule, at
spgrgsmalet ret beset var andet og mere end en
“eressag”, og at den lette ironi, med hvilken
affeeren her er omtalt, for sa vidt er uretferdig.
En slags oprejsning fik korporationen da ogsa i
1935, da handelsministeriet underkendte den
62 ar gamle afggrelse, og lod titlen maegler vare
forbeholdt skibs- og varemaglere med videre.
Ejendommeligt nok var den direkte anledning,
at et firma igen havde fundet pa at kalde sig
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“Kgbenhavns Maglerkontor”.

Formodentlig anerkendtes allerede i samtiden,
og ikke mindst senere, at til god forretningsskik
for ejendomsmeeglere hgrte, at de ikke blot havde
ansvaret overfor klienten, men ogsa pligter i for-
hold til modparten.



Meeglere, husmeglere og ejendomsmeglere

Forskellen mellem dem og maglerne - som jo
dog ofte ville have et saerligt tillidsforhold til den
ene af de handlende parter - forekommer derfor
harfin. Navnlig synes det fornuftstridigt, at maeg-
lernes upartiskhed i sig selv skulle hindre ham i
at ga ind i en ejendomshandel som mellemmand.
Det mente man da heller ikke overalt i udlandet.
Som omtalt i kapitlet om Maglerforordningen
af 1808 vidste maeglerne i 1806 nok, at der for-
uden de foresliede maeeglerklasser andre steder
fandtes “mangfoldig andre”. En af de europziske
stater, man kunne have haft i tankerne, men ikke
ville nzevne ved navn, var Sverige, for her udgjorde
vist nok allerede - og i hvert fald ifglge Maeglerfor-
ordningen af 9. juni 1893 - ejendomsmaglerne
én af disse andre klasser. Oven i kgbet hedder
det i et svensk leksikon, hvor “fastigheter” ligestille-
des med varer som arbejdsomrade for “méklare”,
at de sakaldte stadsmzglere - ogsa kendt i Kgben-
havn - fra juridisk synspunkt var at sammenligne
med kommissionzrer. De, men altsa ikke ejen-
domsmaglerne, havde nemlig et ensidigt ansvar
overfor kommittenten. *

I Danmark kan der da ogsa findes eksempler
pa, at virkelige maeglere med borgerskab og plads
i fagregisteret, undertiden beskzeftigede sig med
ejendomsformidling. For eksempel havde vare-
magler N. J. Bgttchauw allerede i 1863 forhand-
let med ejeren af et hus pa Nytorv pa vegne af
en interesseret kgber. *

Og nok sa vesentligt, i 1908 henvendte en
meegler sig til Grosserersocietetet og spurgte,
“om der i Kgbenhavn ved kgb eller salg af faste
ejendomme, findes nogen szrlig kutyme om,
hvem af de kontraherende parter, der skal udrede
maeglerprovisionen, nar kommissionen udfgres
af en varemaegler, samt om der findes kutyme
om kommissionssalerets stgrrelse”. Spgrgeren
kunne henvise til, at varemaeglere i “en reekke af
tilfeelde” havde veret brugt som mellemmaend ved
sadanne handler, men skgnt det var Grosserer-
societetet "bekendst, at der foreligger tilfeelde som
de omspurgte”, kendte de ikke til nogen kutyme
herom. Det faldt dem ikke ind at henvise til
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nogen bestemmelse, der forbgd mzglerne at be-
fatte sig med slige sager.” Sa sent som i 1893
havde Indenrigsministeriet ellers statueret, at “virk-
somhed som magler er uforeneligt med virk-
somhed som agent og kommissionzr, og dispen-
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sation herfra kan ikke meddeles”.

Konklusionen matte herefter blive, at ikke alene
kaldte de kgbenhavnske ejendomskommissionzrer
sig, hen imod arhundredskiftet, oftest hus- og ejen-
domsmeaglere - dog med tilleg af en pludselig
opstaet forkaerlighed for titlen ejendomshandler
- men de gjorde det ogsa med god ret.



Ejendomsformidling 1 provinsen

I byerne lignede udviklingen den i hovedstaden.
Sagfprerne etablerede i 1877 en landsdekkende forening for ejendomssalg.

For byerne uden for Kgbenhavn kan vi til en
begyndelse antage, at udviklingen inden for mel-
lemmands virksomhed meget har lignet den, der
var foregaet for hovedstadens vedkommende.
Ejendomsforholdene var de samme, og i hvert
fald i de stgrre byer har behovet for assistance
ogsa varet til stede. Mzegleren kendte man dog
ikke fgr i begyndelsen af 1800-tallet, bortset fra
Helsinggr og Aalborg, men derefter fik en raekke
kgbsteeder deres maeglerartikler, som med undtag-
else af klassedelingen meget lignede de kgben-
havnske. Ved indfgrelsen af maglerartiklerne var
maglerne i provinsen dermed ogsa ude af billedet
i relation til formidling af ejendomshandler.

Ikke sa leenge efter, at det vedblivende hoved-
stadskontor var kommet i gang, blev systemet
med adressekontorer og tilhgrende adresseaviser
spredt over hele landet. Flensborg fik sit i 1766
og Helsinggr 1. januar 1769, men var dog alle-
rede lukket igen, fgr Odense, som det tredje,
abnede 3. januar 1772. Adressekontoret i Odense
havde hele Fyns stift som opland, og det i 1786
oprettede kontor i Fredericia blev kaldt Ribe
stifts Adressekontor og flyttede til Ribe i 1810.
Arhus stift kontor med sede i Arhus kom i gang
i 1794, og i 1806 oprettedes kontor i Maribo for
Lolland og Falster stift.

91

Alene Aalborg, blandt de stgrre byer, kaldte sin
forste avis fra 1767 noget andet end... “adresse-
kontorets efterretninger” - nemlig “Nyttige og
forngyelige Jydske Efterretninger” - men efterhdn-
den tog ogsa denne avis imod annoncer, og da
den i 1809 sluttede sig sammen med en mere
aktiv konkurrent med eget adressekontor, optog
den ordet Adresseavis.

1772
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Sredagen den 17 Julii,

Alle de stprre provinsbyer havde deres egne adresseaviser.



Ejendomsformidling i provinsen

Mo, 1794,

Rongelia aflernaadigft privilegevede

No. 12,

Aarhuus

Advejfe-

e

Tiden

Stifts

Contoirs

Der.

Onsdagen, den §te Martii.

Befiendtgiorelfe.

@icene af dben ved Harhuus BVuyes Mindeport beliggende
Gaard, boori Tobatsfabrifen Kaarsberg og Compagnie
forben Blev dreven, [ade famme Gaard, ved offentliy
Huction opraabe og abfolut bortfxlge , nxffommnende sde
Hpril om Fermiddagen KL 1o, udi Hr, Chriften Molers
Gaard | bemeldte Yarbuus. Gaardens Taaningshuus
beftaace af 14 Fag til Gaden 0g 10 Fag Sidebngning.
Et Baghtrusd og et Sidehuns i Gaarden beftaacr af 51
8ad; tre Fag i SGidebufet er indrettet til Haveftue og Ne-
fien &l Patbuufe, Stald o BVognremiffe. Difie 55 Fag
SHuns er to Etager boi af ftwet Segebindingsverf med
murede Begge og feglhangt, Bidere findes et teglhanat
?a[vtagbu‘ué o¢ Vedbammer, beffagacnde af 16 Fag,
amt 28 Fag Huus, teslbengt og beklwd med Brader,
dev uu bruges af det { Boen inquarterede Regiment fom
@pecteerbuud.  Gaardsrummet er fort og bequemt , fame
forfopnet med ferdeles godt Brendvand. BVed Gaarden
ce-en Have, bhvorfea baves UdFigt ¢l Soen og Byend
$aon, fom er nxr ved.  Gaarden er altiaa, i det Heele,
ferdeles beqvem for en Handelsmand, faavel i Henfeende
¢l Beliggenbeden fom Judretningen. SHele Kiobefummen
Hliver Kioberen crediteret til 13de Janii 1795, og ew
Deel detaf tan blive crediteret [xngere, om han derved
finber fig tient.

"Gamme Tid og Sted bliver end wvidere bortiolat:
a) Eu i Boen vereade Oliemslle, med dobbelte Balfer
af Jernmalm, Peafie, Pande og videre Bebor, alf
meget gob Stand. - Den er indrettet til at drives foed en
Beft, tan nedtages og opfettes igien et andet Sted, o
felges med Biltaar at den fal finttes. b)) En Swbe:
ticdel af Kaaber dev fan rumme so Tonder, og er over:
maade tpf o8 ferf.  Dermed folger en ffor Deel Ferm,
henbovende il Kiedlens Jidbgrubbe , fame et Par Kaader
Dier, med v, ¢) et Partie god Kapolie, nemlig om:
trent 60 Ynkere, faa 08 en Deel Linolie.

Den folgende Dag, nemlig Ousdagen den 9de Apeid
forfifommende om Formiddagen K. 9, - bortixlges i fors
beneonte Gaard ved Windeporten ncgle Kaffelosne, Bor:
be, Kaaber Kiedter, adffilliot Fery Redftad m. v,

RNxrmere Eftervetning om alle diffe Ting, fan faaed
bos Hr. Peder Herfdind { Aardbuns, Hr. Peder Kaars:
gaard ibid. og hos underfrevne.  Bilhelmsborg pr. Aar:
buus, sben 22d¢ Jan. 1794. M. Brandt:

(Rermed folger et Tillwg.)

I Aarhus Stifts Adresse Contoirs Tidender var der flere ejendomsannoncer den 5. marts 1794.

Alle aviserne yndede at skilte med “Kongelig
allernadigst Privilegerede”, men det dakkede
over en postforsendelsesret og ikke et monopol i
lighed med det kgbenhavnske. De mindre kgb-
steder kunne derfor rask vek oprette aviser og
lade dem optage annoncer i begyndelsen af
1800-tallet. Ingen af bladene havde vel en
udbredelse, der kan imponere i dag, men der er
nzppe tvivl om, at annoncerne for auktioner af
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ejendomme efterhinden ndede det publikum,
som netop var pa jagt efter disse. *

Endelig vil man ogsa kunne finde kommis-
sionarer i byerne pa samme tid som i Kgben-
havn, og lige som her udskilles efter midten af
arhundredet nogle, der havde ejendomsformid-
ling som speciale.



Ejendomsformidling i provinsen

Der kan - naturligvis - findes eksempler pa ejen-
domsformidling ved kommissionzrer ogsa for
1860’erne. Fra de aldste retssager bringes her 3
eksempler som starter i 1840, men at alle er fra
provinsen, er nok tilfeeldigt.

Sagerne, der hidrgrer fra 1840’erne, tegner -
tgr man formode - formentlig et typisk billede af
handler ved tredje mand. Spgrgsmalet kan ikke
besvares, om de pageldende havde ejendomsfor-
midling som hovedindtaegtskilde, men nar det
gelder honoreringsform, var de alle ude over det
stadium, hvor de lod sig ngje med et symbolsk
belgb som tak for deres tjeneste. Det var nemlig
uenighed om stgrrelsen af det kontante saler,
der bragte sagerne frem i lyset. *

Den fgrste person i retsmaskineriet var en af
de erhvervsdrivende, prokurator Axel Graae Rye
i Slagelse. Han havde i begyndelsen af 1840 hgrt
rygter om, at universitetsforvalter Gruner ville
athande sit gods, Rgnnebaksholm ved Nzstved.
Rye henvendte sig pr. brev til Griner i Kgben-
havn “med tilbud om at ville besgrge dette salg”,
og Gruner erklerede sig “villig til at benytte ham
som kommissioner og lovede derhos, safremt
salget kom i stand, at ville tilsta ham et passende
vederlag derfor”.

Allerede 14 dage forinden havde Rye faet brev
fra en kollega, cand. jur. Harald Toft, som gnskede
oplysninger om, hvorvidt der var et gods i om-
radet til fals, og dermed var den ulejlighed, sag-
fgreren parabte sig, jo til at overskue. Skgnt der
gik nogle maneder, inden overdragelsen fandt
sted og under @ndrede vilkar end dem, som Rye
havde varet inddraget i, var den dog sket ved
hans mellemkomst. Han var, som retten medgav
ham, den, “der ledede parternes i den anled-
ning anstillede forelgbige underhandlinger”.
Han fik antagelig ogsa et honorar af den pa
tidspunktet for dommen allerede atdgde Toft,
hvor imod retten ikke gav ham medhold i, at
Griiner skyldte ham noget. I gvrigt bemzarkes, at
selv. om Toft naede at fa gjort meget ved den
forfaldne ejendom inden sin dgd, blev det
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enken, og efter at hun var blevet gift med N. F. S.
Grundtvig, en datter, der ngd godt af Rye’s
ejendomsformidling.

Nogle ar senere var en anden digter, Carl
Bagger i Odense, indblandet i en temmelig kom-
pliceret sag om et salg, der var gaet i vasken.
Bagger havde i 1844 for en fraverende kancelli-
rad Fiedler pataget sig at finde en kgber til
dennes hus i Vestergade, og han havde derfor
faet kontakt med en lokal kommissionzer David,
som i fgrste omgang meldte sig som kgber uden
at navngive den virkelige liebhaver - et trek, der
pegede direkte tilbage til den almindelige saed-
vane i forbindelse med auktioner. Kgbekontrak-
ten var blevet aftalt pa et sagfgrerkontor, og her
var der blandt andet talt om, hvorvidt kancelli-
raden behgvede at signere kontrakten, for skgdet
blev skrevet. Klienten, der viste sig at vaere en
kgbmand, som sazlgeren bagefter nagtede at
handle med, pastod, at diskussionen var endt
med et nej til dette spgrgsmal, men han fik kun
medhold af kommissionaer David, der som part i
sagen var uanvendelig som vidne.

En anden tilstedevaerende kunne huske, at
“det var en aftale, at udkastet skulle renskrives af
exam. jur. Hansen, og derefter sendes kontrahen-
terne til underskrift for endnu samme aften at
afga med posten til kancellirad Fiedler”. Som
folge deraf underkendtes kgbmandens pastand
om, at Bagger skulle levere ham skgde pa garden.

Det er her som en biting navnt, at kommission-
xren skulle have haft saler af begge parter, hvor
imod Carl Baggers aftale med Fiedler ikke bergres
- maske lgste de mellemverendet i forbindelse
med, at Bagger selv kgbte ejendommen. Det frem-
gar heller ikke af sagen, om det var i sin egenskab
af redaktgr af Fyns Stiftstidende, han optradte som
mellemmand, men det tgr dog antages. Dermed
illustrerer eksemplet meget godt en overgangs-
fase fra adressekontor til kommissionzarsalg.

Endelig er den tredje sag fra artiet en langt
mere “moderne” sag, og synes valget af kommis-
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sionzren usadvanlig, var det nok typisk for de
specielle opgaver, som selv senere tids ejendoms-
meglere tgvede med at beskeaftige sig med.

Apoteker Hoffmann i Nakskov gnskede i 1845
at sla sig ned som godsejer i Sverige, og han an-
modede derfor en af sine leverandgrer, materia-
listfirmaet Th. Lose & Co. 1 Kgbenhavn, om at
hjelpe med at finde en interesseret kunde, i
sagens natur en anden farmaceut. Skrivelsen inde-
holdt savel en mindstepris, 48.000 Rdler, som et
konkret tilsagn om honorar, men da den fgrste
person, der blev bragt i forslag, kun ville give
40.000 Rdler matte Lose pany igang. Hvordan han
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Ogsd i Ribe Stifts Adresse-Contoirs Eftervetninger, der blev trykt og
udgivet fra Fredericia, var der ejendomsannoncer.

end bar sig ad med sin maglervirksomhed, lyk-
kedes det ham dog inden for 3 uger at finde en ny
person, Fr. Pontoppidan, som ville ga op til 45.000
Rdler, ogsa dette tilbud blev afvist af Hoffmann,
og det samme blev den tredje kandidat, der blev
anvist 2 maneder senere. Kort efter rejste Pon-
toppidan imidlertid selv til Lolland, og der kom
parterne til enighed om en pris pa 47.500 Rdler.
Da det endelige salg var sket mellem sazlger og
kgber, mente Hoffmann sig fritaget for sine for-
pligtelser over for den ihardige materialist, men
deri kunne hverken byret eller landsdommerne
give ham medhold.



Ejendomsformidling i provinsen

Godset Rgnnebeksholm ved Nestved, hvis salg til cand. jur. Harald ‘Toft var drsag til en af de fprste retssager angdende betaling af salcret.
Enken efter Harald Toft giftede sig efterfplgende med digteren N. I. S. Grundtvig.

I flere andre sager, hvor man med rimelighed
kan betegne de optredende mellemmand som
professionelle, betegner disse sig blot som kom-
missionarer, og dette forhold er blandt andet
en af hindringerne for, at erhvervets udvikling
kan beskrives lige sa detaljeret uden for som i
Kgbenhavn. De bekvemme, pracise betegnelser
som ejendomskommissionarer, husmaglere og
sa videre er en mangelvare i provinsen fgr 1890.

Imidlertid ma det antages, at gennembruddet
for ejendomsmaeglerne i provinsen ligger i tidret
1865-75, hvilket haenger sammen med det mod-
trek, som den nu liberaliserede sagfgrerstand
forsggte sig med, da de var ved at miste terraen i
den skaerpede konkurrence om klienterne. Pa
annoncesiden for Arhus Vejviser i 1879 havde
ikke mindre end 56 prokuratorer og sagfgrere
fra hele landet i juni 1877 fundet pa at oprette
en forening for hele landet for ejendomssalg.
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At de annoncerede juridisk assistance ved ud-
feerdigelse af skgder osv. var og blev naturligvis en
del af deres virksomhed, men her prgvede de aben-
bart pa at tilegne sig de almindelige mzeglerfor-
retninger. Initiativtageren var antagelig sagfgreren
Rudolph Georg Thorsen i Arhus, som var denne
forenings forste og sikkert ogsa eneste formand.

Der foreligger ikke noget om denne forenings
succes eller fiasko, men da annoncen var gledet
ud af vejviseren for 1882, kan man gette pa, at
sagfgreren havde indset, at slaget var tabt, selv om
Thorsen og Lund stadig havde kontor i byen. *



Ejendomsformidling i provinsen

Sagfprerne forsggte at imgdegi

Sagforerforeningen for Ejendomssalg,  giommestms jominengen

Denne Forening, der modtager og anviser saavel \jobstad=-som Annoncen i Aarhus Vejviser fra
Landejendomme til Kjob, Salg, Mageskifte og For= 1879 for en landsdcekkende

pagtnini bestaar af fglgende Medlemmer, nemlig: sagforerforening (kede) for kb
jobenhavn: Prokurator C. D. Torp, og salg af ejendomme. Den fik
L. Koc“ kun kort levetid.
Helsingor: Sagfarer M. Ditzel,
Hillersd: —  Aug. Blasehou,

Helsinge: Prokurator H. (, Holek,
Frederikssund : Sagfarer . C. Hnsen,

Roskilde: J. Lhrlstensen,
Holbsk: — J. F. Ohlmann,
Ringsted ; — Gnstsvns,

Slagelse: —  Fred. Dreyer,

Kallundborg: Prokurator S. A. Nissen,

Nestved: Sagferer Chr. Hansen,

Preests : —  Chr. J. Bjerre,

Vordingborg: Sagfarer C. L. Schwensen,

Stubbe ﬂ)mgF Ravnsgaard,

Nykj nblng Overretsagfﬂrer P. G. C. Jensen,
Maribo: agforer Chr. Gulmann,

Redby: H. Seegaard,

Nakskov: Prokurator C. Henrichsen.

Rudkdabllg Sagferer K. Harder,

Svendborg: Prokurator P. Stvrup,
Nyborg: L. Clausen,
Faaborg: — Hoffmeyer,
Assens: Sagfgrer A. Jensen.
Bogense: —  Joh, Hubert,
Odense: —  Kjsrbo.
Kroeskjebing: Overretssagfarer Steenstrap.
Kolding: Sagforer \'lolsen,
Fredericia: — f

Vejle: — Stran by,
Horsems: — 0. Olsen,

Silkebor% Overressagforer C. Husted,
Aarhus: Sagforerne Thorsen og Lund,
Ebeltoft: Sagforer W. Bay,

Grenaa: — M. Hansen,
Randers: — R. Becker,
Mariager: Prokurator Bredstrup.
Hobro: Sagfgrer Joh. Andersen,
Aalborg: — D. Begvad,

Hjerring: Henri Schmldt
Fredenkshavn Prokurator 0. Poulsen,
Seby: Sagferer J. Merch,

Nykjobing p. M : Sagfarer L. Skibsby,
Thisted: Sagforer Bendixen,

Legster: — J. .. Lausen,
Viborg: — V. Hindberg,
Skive: — K. Jacobsen,

Lemvig: Prokurator Harpsth
Holstebro: Sagforer J. A. Aggerholm,

Ringkjebing : H. Justesen,
Skjern: — L. K. Kjer,
Holsted: —  Smith,

Ribe: —  Therkildsen,
Nibe: —  Ponlsen,
Storehedinge: —  Ovesen,

En Mengde gode th*ndman haves til Salg
Best\lelscn for ,,Sagforvrtmemngen for Ejendomssalg®, Aarhus, i
Qctbr. 1878 Thorsen, Formand.
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Fjendomssalg pa landet 1845-1912

Det ville have veeret naturligt at indfgje et
afsnit om omfanget af ejendomsoverdragelser i
@ldre tid, og udviklingen i handel med huse og
garde i byer og pa land. Dette er imidlertid knap
nok muligt.

Der findes ikke en palidelig statistik over hus-
og gardsalg.

I og for sig manglede datiden ikke forstaelse
for nytten af at kende omfanget af snart sagt alt,
hvad der overhovedet var til at angive med tal.
Bybefolkningens stgrrelse opgjordes allerede i
1672, og fra 1769 foreligger en serie folketellinger
for hele landet, dog i starten med temmelig lange
mellemrum.

For 1735 kom et palaeg til praesterne om at ind-
sende lister over antallet af fgdte og dgde, ud fra
hvilke man mente at kunne fglge frem- eller til-
bagegangen i folketallet ar for ar. Med hensyn til
Kgbenhavn, provinsbyerne og landets jordlgse
huse findes ingen statistik fgr i Statistiske Efter-
retninger fra 6. oktober 1925.

Imidlertid, da sansen for at fa ngjere kendskab
til udviklingen trods alt vignede, var det kun et
meget beskedent hjgrne af problemet, man ret-
tede blikket imod. Som omtalt tidligere var der
efter flere ars pause i salget af faestegarde til selv-
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eje pany kommet gang i athandelserne omkring
1840, og da det tillige blev opfattet som et pa-
treengende politisk spgrgsmal at fa overgangen
fremmet, begyndte Statistisk Bureau at offentlig-
ggre talmateriale herover. I starten - det vil sige
1845 - var oplysningerne temmelig detaljerede ar
for ar, og egn for egn, idet man dog kun medtog
gardene over 1 tgnde hartkorn, men senere samle-
de man tallene i 5 ars perioder, og den efterfglgen-
de tabel er derfor opstillet efter samme princip. '

Femar Derne Jylland Hele landet
1845-49 818 2503 3321
1850-54 3105 2035 5140
1855-59 1214 884 2098
1860-64 1141 580 1721
1865-69 1847 573 2420
1870-74 2099 467 2566
1875-79 1052 323 1375
1880-84 459 285 744
1885-89 290 112 402
1890-94 338 101 439
1895-99 350 63 413
1900-04 240 71 311
1905-09 391 100 491

Da ejendomsmaeglerne antagelig kun i yderst
ringe omfang har medvirket ved den slags hand-
ler, da savel selger som kgber pa forhand var
givet, har tallene kun begraenset interesse.



Ejendomssalg pd landet 1845-1912

Ejendomssalg pa landet 1860-1912
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Figur 5. Figuren viser det samlede salg.

Da Statistisk Bureau i 1895 udvidede interessen
til ogsa at omfatte “huse med jord”, det vil sige
ejendomme med 0,25 til 1 hel tgnde hartkorns til-
liggende, og der blev udarbejdet et meget detalje-
ret skema, som blev sendt ud til alle landets rets-
kredse, med ordre om at udfylde det efter optael-
ling i skgde og pantebrevsprotokollen, blotlagde
den undersggelse en sa stor stigning i handlen
fra 1894 til 1895, at “rigsstatistikeren Marcus Rubin
fandt det sandsynligt, at vi her star over for en for-
skel i materialets kvantitative palidenhed”. Blandt
fejlkilderne i de aldre lister pegede han blandt
andet pa, at salg til “bgrn, stedbgrn, svigerbgrn og
plejebgrn” tidligere havde vaeret udelukket fra ind-
beretningerne. Derfor skal tallene frem til 1894
vurderes med stor forsigtighed, hvor imod i tiden
fra 1895 er der til gengaeld ingen tvivl om, at ud-
viklingen er tegnet med stor praecision.

I perioden fra 1895 er der ogsa mulighed for,
inden for hver af grupperne huse og garde, at
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1890 1900 1910

sondre mellem “almindelig frie salg”, tvangssalg,
familiesalg og “naeringssalg”, det vil sige salg af
“landejendomme til hvilke der er knyttet andre
vaesentlige indtegtskilder end landbrug”. Heraf
har dog kun de frie salg og familiesalgene virke-
lig vaekst, hvorat de 2 andre grupper normalt
kun tegner sig for 6-8% af handlerne. For huse-
nes vedkommende solgtes i femaret 1895 -1899
de 80,5% ved fri handel, og 12,5% blev afhan-
det til familiemedlemmer, mens de tilsvarende
angivelser for gardene er 67,75% og 26%. I
begge afdelinger viste familiesalgene i gvrigt en
vigende tendens til fordel for det frie salg, som i
arene 1910-12 tegnede sig for 88,5% og 80% for
henholdsvis huse og garde.

En opggrelsesmetode, som ogsa blev brugt for
de fgrste 5 ars vedkommende, resulterede i en sats
for den arlige omsatning, det vil sige antal sat i
forhold til det totale antal ejendomme. Dette er
folgelig opgivet for tidspunktet 1. januar 1895,



Ejendomssalg pd landet 1845-1912

og herud fra var den gennemsnitlige frekvens
5,61% for husene (4,65% for gerne, og 6,31% i
Jylland) og 4,16% for gardene (3,73% for gerne
og 4,5% i Jylland) eller 4,82% for alle ejendomme.
Sa langt tilbage som i sidste halvdel af 1600-tallet
er det “med forsigtighed” anslaet, at den arlige
omsztning pa landets private gods var 3%, men
derefter haves ingen selv nok sa usikre angivelser. *

Lengere end til at turde tro pa en betydelig
vaekst i slutningen af forrige arhundrede, i det
marked der var af stor betydning for ejendoms-
maglernes eksistens, er det forelgbigt ikke
muligt at komme.

- e ke
. ¥ -

Nestved omkrig 1800.



Ejendomsmzglere i Odense og Arhus

Ejendomskontorerne beskeeftigede sig med mangt og meget
- tilsyneladende vesentlig mere end i Kgbenhaun.
Ret naturligt havde de fleste en fortid i landbruget.

De fgrste fundne spor efter ejendomsmaeglere i
Odense er 2 ar xldre end de vejvisere, som ellers
- som i Arhus - er benyttet til fremstilling af sgjle-
diagrammet. Christensen, der i Fyns Stiftstidende
25. april 1864 reklamerede for sit nye kommis-
sionskontor, var allerede borte i 1866, og selv
om bager Hartvig heller ikke var i den zldste
vejviser, blandede han dog stadigvek brgdet og
bolsjerne med ejendomspapirer, idet han i 1868
er at finde som kommissionzr i Store Grabrgdre-
streede 16. Oven 1 kgbet i en rubrik med titlen
“Commissionairer (med landeiendomme)” i det
fagregister, der indfgrtes samme ar.

Allerede fra 1874 begynder vanskelighederne
med at bestemme antallet af ejendomsmaglere,
idet parentesen med kommissionzarens speciale ud-
gar, og selv om situationen lettes fra 1888 gennem
en ny rubrik for ejendomshandlere (som fra 1891
helt erstatter den for kommissionzrer) opstar der
et nyt problem i 1907, idet der indtil 1910 mang-
ler enhver fagregistrering af ejendomsmaeglere.

Med dette forbehold, samt det der vedrgrer be-
sveret med at bestemme, om en “kommissionzer”
beskeftigede sig med ejendomshandel, skal dia-
grammet derfor leses. Der er dog neppe tale om
helt afggrende afvigelser for de enkelte tal. I for-
hold til Odenses folketal sammenlignet med det
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10-12 gange stgrre Kgbenhavn, er 4 eller 5 maeg-
lere vel nogenlunde, hvad man kunne forvente,
og med sa fa er det heller ikke forbavsende, at
det er svert at fornemme nogen stgrre udvikling
gennem arene. Carl Bruun, som etablerede sig i
1907, kunne fa ar efter prale med at drive “Fyns
Stgrste Ejendomsforretning”, hvilket nok skal
passe sammenlignet med det ringe antal og den
mindre konkurrence, idet det ma formodes, at i
stedet for at vokse i antal fik ejendomsmaeglerne
stgrre forretninger.

Om de 5 ejendomsmaeglere, der er udtaget som
praktiserende i ar 1890, galder, at de 3 forste
kaldte sig noget med “ejendom-* og derfor er
sikre. Titlen ejendomshandler havde varet brugt
siden 1877, og i 1888 kaldte Ludvig Hansen sig
som den fgrste for ejendomsmaegler - i 1912 var
der 4 af dem, 1 var husmagler og 2 indehavere
af firmaer, mens omvendt betegnelsen ejendoms-
kommissioner ikke er set anvendt i Odense.

Sgren Evald havde i vejviseren 1869 annonce-
ret med, at “til salg og mageskifte samt forpagt-
ning anvises et betydeligt, dels stgrre og mindre
ejendomme, nogle fortrinlig store hovedgarde,
en del kroer, vand- og vindmgller, med og uden
tilliggende af jorde, her pa Fyn samt i Sjelland,
Jylland og Sverige”.



Ejendomsmeglere i Odense og Arhus

Syens Stiftstidende,

Arylled i . €. Hempeld Bogtryfleri i Obdenfe
0g ubgaaer hoer Ssguedag.

Abonnementspriid: 1 Mol 24 &P Dvartalet.
(PopforiendelfctomPoftninger 24 €£.)

Hons Kicle tit Jernvanes. Adredfecontoiret anvifer.
UAdDvarfel

@nfver forbpde8 at borifere Gruud og Taug fra Stranden
foran Stovbn Feagenfe.  Overtraberse ville blive tiltalte og
mulcterede, Stovby Sogueforftanderifab.

De orede Beboere of Souderbrodby Sogn, faave! Gaardmend
fom Huusmend og Soguets Ungdom, mobdtage herved vor bjere
teligite Tal for de Pemgebidrag, be for amden Gung bave fendt
08. Bi fee bheri et Beviid for, at de gode Vienneffer i Hiem-
met tenfe paa Soltaten i Feltem, og fege at opmuntre bam
og lette bam Geltfivets Deifommeligheder; utodtag derfor endnu
engany vor bjevteligfie Lalfizelfe, og vaver overbeoifie om, at vt,
foalenge Gud giver o8 Kraft dertil, vif opofre Hit for at verne
om vort elffede Fabreland.

Modtag til Siutning en Hilfen fra de fra Seuderbroby Sogn
Ubcommanbdevede

18 den 192¢ Hpril 1864

Dampskibet
» Y d umn“

afganer lra Kjebenhavn til Odense
Onsdagen den 27de dennes, Efterm. KL. 5,
og fra Odeunse directe til Kjebenhavn
Fredagen den 29de dennes, Efterm. KL 2,
medtagende Passagerer og Fragtgods, hvilket Sidste
maa indleveres i Dampskibspakhuset ved Canalen
Onsdag Eftermiddag fra KI. 2 til 7 og Fre-
dag Morgen inden Kl 9.
" Odense den 25de April 1864.
Petersen,
Contoir: Nerregade Nr. 122, iste Sal.

il Kjobenbavn
afgaaer Paquetten ,Den gode Henfigt”, M,
: €. Radmusfen, foritfommende Fredag;

anbefareé for @tpfaods af . 3. Maar.
Daomeftraderivning.

Glevcr pnifed of O. vg T. Pommer, boende hos

Malermefter Prange, Puaeftrade Nr. 65.

'\.bnor en flin! @nepige, med godt Studémaal, tan face Son-
dition til 1fte Mai, anvifer Adreejecontoiret

€n fcue eller en confirmeret Pige fan faae et Sted at gaae.
Hnvifes fra Kongenspade Nr. 13.

%qnpgg__m det 25be April 1864,

En fort fran® Houdfle er Sondag Fovmiddag tabt fra Gt.‘_

Undertegnede ev fiyttet fra BVefterbro il Kiaves
gaben Nv. 8, boor jea fortfetter min tidligere Be:
ftieftigelle med Gommisfionshandel of Eiendomme,
bvoraf jey bar endeel t Gommisfion, faavel tif
Kjob fom MWagefTifte. 9@ rhedicft

A. H. Hartvig.
Nyt Commissionscontoir,
Nerregade Nr. 87 hos Kjebm. Angelo.

Anmeldelser af Laud- og Kjebstadeiendomme il
Salg, Mageskifte, Bortforpagining etc. modlages paa
Undertegnedes Contoir. Og anbefaler jeg mig med
den reeleste og billigste Medvirkning ved Kjob,
Salg og Forpagining af Lendeiendomme. Da jeg
tidligere har vaeret Gaardeier og er fedt og opdraget
ved Landvasenet, er jeg neie bekjendt med Jordernes
Beskaffenhed, og kan derfor paa det Kraftigste vei-
lede Dhrr., som behage at henvende sig til
mig. Alle indenbyes Commissioner modtages, Lei-
ligheder anvises for et ubetydeligt Vederlag, alt
Skriveri udfores, Mader gives i Forligelsescommis-
sionen m. m. Christensen,

Norregade Nr. 87.

Beveertning.

Gfurat jeg er flyttet fra Stige til min Bopal
beri Byen, Ovenfe flore Torv Nr. 10, fortfmtter jeg
famme Bevartning med Spifes og Driffevarer, fom i
flere Mar har vevet etablevet ber, i afoode Miftel
Rielfen og hang Koned Tid, huilfet jeg Herved til:
lader mig at befjendtgiore. og anbefaler jeg mig paa

vet Bedite.
Obdenfe pen 23de April 18G4 Arbedigit
.. ﬁe__qign.“

iyt Bredudjaly

i Klaregaden Nr. §,
Bror der bdaglig fan brfommes frijft Hredebrod, Bryft:
futfer famt fmaa Kager (paa fterre Kager modtaged
Beftilling), fom Alt anbefales til Enbver, fom vil
forundbe mig fin Segning. ASrbodigit

AU, H. Hartvig.

Bemeerk de 2 annoncer fra bager Hartvig. Han blandede abenbart brgdet og ejendomspapirerne og var foruden at veere bager opfprt i
Jfagregisteret under “ Commissionairer (med Landejendomme)” som ejendomskommissioncer.
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Ejendomsmeeglere i Odense ogfirhus

Ejendomsmeglere i Odense 1866-1912
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Figur 6. Antallet af erhvervsdrivende ifplge vejviseren.

LANDMANDSCONTOIRET,

Nedergade Nr, 2,

Odense,

besgrger anvist Kjob, Salg, Mageskifte og Forpagtning
af Land- og Kjebstadeiendomme, ordner Numerbytning
for alle udskrevne Militaire, samt igvrigt udfgrer enhver
reel Forretning punctlig.

Neiagtige Oplysninger om de her til Contoiret an-
meldte Eiendomme meddeles mundtlig eller skriftlig paa
Forlangende.  Honoraret er som szdvanlig 1 pCt, som
udredes af Swlgeren.

J. Rasmussen.

J- Rasmussen var en af de fprste der annoncerede med stgrrelsen af honoraret og at selger skulle betale.
Annonce fra 1874.
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Ejendomsmeglere i Odense og Arhus

Udover at vere ejendomsmegler
seelges landbrugsmaskiner og
livsforsikringer.

Landmands- & Huslejekontoret,
Neorregade 54.

ved S, Schytte.

Agentur i Landbrugsmaskiner for F. Portefé Bahnsen, Helmerhus,
og for Livsforsikringsselskabet »Danc.

Eksempel pd et juridisk ejendomskontor.

Hontoret paa Veftergade e. 5.

Det juridiske Ejendomskontor ordner Kjsb, Salg, Il'or-

pagtning og Mageskifte og anviser Ejere og Lyst-

havende.

Det juridiske Skrivekontor affatter alle Dokumenter, som

ej angaa Retstreetter.

Huslejlighedskontoret anviser Lejligheder og skriver og

ordner Lejeforhold.

Kommissionskontoret paatager sig de ikke-processielle

Forretninger, som man vil overdrage det.

Han havde da i nogle ar varet borte fra den
profession, feldberederne Evald i Odense i flere
generationer havde drevet, og i 1877 forlod ogsa
sgnnen Gustav sine skind og blev ejendomsmaeg-
ler. I 1869 lod Ludvig Hansen, detaillist og ejen-
domshandler, leeserne vide, at han “anbefaler sig
fremdeles med kommissionforretninger angaende
kgb og salg af land- og kgbstadsejendomme. Kun
reelle og ngjagtige oplysninger gives enhver, som
vil benytte mig som mellemhandler”. Ferdinand
Leth overtog J. Rasmussens landmandskontor, og
Niels Jakobsen etablerede i 1894 et lignende fir-
ma kaldet “Fyns Landmandskontor”. I folketael-
lingen var Jakobsen anfgrt som “Autoriseret Num-
merbytnings Kommissionzar for Tredje Udskriv-
ningskreds” og Leth “Linierer samt Kammerrad”.

Leth havde i 1850’erne ejet Tanderup, resterne
af en udstykket herregard ved Herning, og gjort
sig bemzarket med en artikel om ggdningsforsgg
i “Ugeskrift for Landmaend” i 1859.
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F. Hertz,

Forretningsfgrer.

Arhus var provinsens naststgrste by i 1859, da
den fgrste vejviser udkom.

Som omtalt tidligere var det jo netop for Arhus,
spgrgsmalet i 1858 blev rejst om, hvorvidt disse
ejendomskommissionzrer skulle lgse et borger-
skab. Desvaerre undlod borgmester Hertz helt at
komme ind pa anledningen i sit brev, men han
ma i hvert fald have kendt en mand, der gav sig
af med erhvervet, og som ikke havde borgerbrey,
hvad han altsa heller ikke behgvede at ulejlige

sig med at tage. '

Om nogen af de 6 kommissionarer, der var
optaget i vejviseren, overhovedet formidlede huse,
ved vi heller ikke. Skgnt den selvbevidste Anders
Hansen blandt sine utallige ggremal arrangerede
kgb, salg eller bytte af land- og kgbstadsejendom-
me, og muligvis havde gjort det siden 1842, skil-
tede han ikke med titlen kommissionzer i 1859.
Selv om ejendomsmaglererhvervet altsa strengt



Ejendomsmeglere i Odense og Arhus

Det var en alsidig forretning
A. Hansen drev.
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1 A. Hansen,

<  Kongelig Klasselotteri-Kollektor,
: - Feestemand, Kommissionsger

1 og Assurance - Repreesentant, i
sl Kontor: Vestergade Nr. 38 i Stuen, }3

Aarhus,

aabent for Expedition hver Segnedag fra Kl 9 til 12 |
Form. og fra 2 til .7 Efterm.
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Kontagret forhandler autoriserede danske Klasse-,
¢ Industri- og Varelotteri-Lodsedler; modtager Amn-
3[ meldelser fra Tyendesogende oz Tjenestesogende ||
i alle Fag og Brancher; modtager Anmeldelser om Assu-
| rancetegning for et solidt Brandforsikrings-Sel-
skab paa rerlige Ejendele samt Bygninger under
Opforelse oz Skibe i Havn cller paa Stabel, til
billigste Assuranceprsemie; arrangerer iKjob, Salg
 eller Bytte af Land- og Kjobstad-Ejendomme samt
l Priorvitetslaan i faste Ejendomme ; besorger Imkassation
I af udestanende Fordringer, Expedition af Dokumenter, saa-
som Leje- og Kjobekontrakter, Skjode- og Pante- i
obligationer m. m. Alt paa bedste Maade og imod
et billigt Honorar.
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o g Det vil stedse vere Kontorets Hoved-
it opgave ved en prompt ittig- ||
o pte og samvittig i

> hedsfuld Udforelse som hidtil af de Forret- E
ig

ninger eller Kommissioner, der maatte blive det
¥ overdragne, at soge konserveret den
| Tillid, det har kunnet gledet sig ved de i de ea.

) 40 Aar, det har bestaaet og virket. 15

¥ i

5L

S

i

EOCH OO 20 %
taget ikke kan pavises i denne vejviser, er Hansen Heller ikke i naste udgave for 1869, eller de
dog indfgrt som den nederste mgrke pletifgrste  fglgende noget mere regelmaessige udkomne fra
sgjle i diagrammet for Arhus. 1875, er det lettere at finde egentlige ejendoms-

formidlere.
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Aurhus Ejendoms- & Fastekontor,

24, Frederiksgade 24,

anbefales.

—

Udvaﬁ"driﬁg‘ ﬁ)rfeiiing.

0 Dage fra Aarhus til New-York.
Til Nordamerika Til Sydamerika

med med

Hamborg sydamerikanske

Hamborg Pakef-Linen. Dampskibsselskab.

State-Linien.

Til Ausﬁralien

med
Orient-IT.inien
og

Gunard-Linien.
og Tydsk australiske

fivido  Stjerne-Linien Dampskibsselskab.
Kort, Beger og Beskrivelser

meddeles gratis.
Gjennemgaaende Billetter udstedes til alle Pladser
i de Forenede Stater, Nordamerika og
Canada saa vel som til Kina, Japan,
Australien og Syd-Amerika.
- IN'B. Direkte of billigste Befordring til Buenos Ayres, Argentina.

Nermere meddeler Liniens autoriserede Agent for Danmark,

J. C. Nielsen,

Frederiksgade 24, Aarhus.

O T R T T o,

Her var hovedveegten tilsyneladende lagt pa udvandringsforretningen.
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W

ved

J Vjendoms- 08 Fastekoy,, -
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almindelig kombination af 2
erhverv. Bemerk importen af
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AN. §. Schilling,

Hovedkontor: Clemens-Torv 12, Aarhus,
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Yelanbefaledes Byendews v alles Brancher bhunne bl en-
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Lobet ch 4 @aﬂ@, naais man fenvendet .Siﬂr b

Jysk Ejendoms- og Festekontor

1 A arhus.

Til trods for, at et fagregister overflgdigger den
usikre gennemgang af de mange navne efter
1883, blev “ejendomskommissionarer’- et ord
man her kendte og brugte - aldrig skilt ud fra de
gvrige kommissionzrer, og dertil kommer sa,
som et yderligere usikkerhedsmoment, nogle
forblgffende udsving i antallet af de optagne. *
Pa et enkelt punkt er vejviserne dog mere
fyldestggrende end Odenses - og for sa vidt ogsa
Kraks kgbenhavnske - nemlig ved det store antal
annoncer, hvoraf flere er gengivet pa disse sider.
Fagregisterets svagheder og den utvivlsomt noget
stgrre konkurrence pa markedet, er formentlig
arsagen til, at arhusianerne var langt skrappere
til at meddele offentligheden, hvad de havde at
tilbyde.

Det ggr det muligt, trods alt, at udpege en hel
del sikre ejendomsmaeglere, som sa er angivet
med mgrkt i diagrammet, og desuden at indfgre
en grazone for de mindre sikre, og endelig at
lade de helt usikre kommissionzrer fremsta som
lyse sgjler. Men selv. om man kunne fristes til at
tro - og i et vist omfang far bekraeftet - at “kommis-
sionaer” efter 1892 fortrinsvis deekker over ejen-
domsmaglere, er udsvingene stadig forunderlige.
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Meget leengere end til at slutte, at antallet det
meste af tiden var betydeligt stgrre end i Odense,
(med et szert dyk 1900-03, 1906-07) og ogsa - for-
holdsmzssigt - stgrre end i Kgbenhavn, er det
ikke muligt at komme.

Der kan findes et par rimelige forklaringer,
idet Arhus pa denne tid gennemgik en langt
sterkere vaekst end Odense, og blev fra omkring
1880 den stgrste provinsby. Desuden kan Arhus
som amtets eneste kgbstad have haft et stgrre
opland end Odense, der er omgivet af smabyer.
Yderligere tyder det pa, at konkurrencen var
skarp i Arhus, hvilket ogsa medfgrte, at et bety-
deligt antal meeglere beskaftigede sig med en
hel del andet end netop ejendomsformidling.

Faestekontorer, lotterikollektioner og iser ud-
vandringsagenturer gar igen i annoncerne den
ene gang efter den anden. Bortset fra et enkelt
tilfzelde 1 Odense er det sidste et traek, vi ikke
hidtil har stgdt pa. I Kgbenhavn er kombina-
tionen ikke observeret. *

Navnlig Johan Chr. Nielsens flotte annonce
fra 1890 efterlader ingen tvivl om, hvad der for
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Ejendomsmeglere i Arhus 1859-1912
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Figur 7. Antallet af erhvervsudguvere ifplge vejuiseren.

ham var det vesentligste, og fra 1901-04 synes han
endda helt at have lagt ejendommene fra sig - i
en smuk overensstemmelse med, at udvandrings-
bglgen var for opadgaende ved samme tid. *

Derimod var balancen rimeligere i den enlige
bekendtggrelse fra 1887, som broderen Frederik
Nielsen stod for.

Usikkerheden om kommissionaerernes virkelige
beskeftigelse saetter naturligvis ogsa sine spor i
det udvalg fra 1890, der reprasenterer skemaet.
Det kan ikke med bestemthed afggres, om netop
disse 14, ud af'i alt 24, anviste ejendomme. Kun
én brugte pa dette tidspunkt titlen ejendomsmaeg-
ler i vejviseren, og den havde Michael Waaben fgrst
fornylig tillagt sig. Aret efter kaldte Husted og
Sabroe sig ejendomskommissionzrer, hvilket fgrst-
nevnte i 1904 byttede ud med ejendomshand-
ler; en betegnelse der ellers ikke fik nogen stgrre
udbredelse i byen. I 1894 dukker ogsa ordet hus-

1889 1899 1909

megler op, og desuden skal det navnes, at der
bade her og i Odense fandtes nogle fa “maeglere”.
I argangen 1912 var der 1 af dem , 1 ejendoms-
handler, 1 husmagler, 5 ejendomsmzglere og 4
kommissionarer samt endelig J. C. Nielsen, som
igen bestyrede “Arhus udvandrings- og ejendoms-
kontor” i Banegaardsgade 51. Af de 13, der i
1890 undlod at tydeligggre deres profession,
havde de 6 haft annoncer i vejviseren - nogle dog
sa mange ar tidligere, at de kan have skiftet
erhverv i mellemtiden - mens de gvrige er med-
taget pa grund af deres titel i folketellingen,
eller fordi de vides i lgbet af 1890’erne at have
vaeret hus- eller ejendomsmaeglere.

Blandt folk med baggrund i det stgrre land-
brug var Bgwing Dahl, som i 1876 var proprieter
pa “Edelslund” i Todbjerg sogn ved Arhus, og 5
ar senere var blevet stadsfeestemand i byen. Han
“skaffer svenske mejeripiger” lod han sine forhen-
vaerende kollegaer vide, og fra 1884 kunne han
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AarhusLandbrugskonto

Bgwing Dahl havde ogsa en alsidig
Sforretning, bemerk ordvalget under
Festemand. Han annoncerede
igurigt ogsa med, at han skaffede

L,

== 43, Mejlgade 4.3, g svenske mejeripiger.
= D | =
:A.Bowing Dahlz
= =
aut, Fastemand | Udvandringsagent, | pioyjonchomnissionar.

migranter til alle

for Byen og Landet i Pladser i Amerika.

Land- og Kjobstad-

mandlige ogkvindelige Afgang Onsdag og | Ejendomme modtages

Egenskaber. Sendag.

sa ogsa skaffe kgbere til deres garde. En bror til
J. N. Paludan fra Kgbenhavnerlisten i 1885 havde
vaeret bager 1 et hus ved Harlev Mglle i 1870, og
efter kun 4 ar som ejendomsmzegler i Arhus, flyt-
tede C. A. A. Paludan til Kgbenhavn i 1892 og
fortsatte som husmaegler dér.

En kende mystisk var Ole Jensen, som i vejvi-
seren kaldtes Ove og var bosat i det “adresselgse”
hotel “Dagmar”. Det viste sig at ligge pa hjgrnet af
Tangen og Guldsmedegade, og da en O. Jensen
ogsa senere blev ejer af det, ma gaestgiveren i
1890 - sgn af en sgmand i Assens pa Fyn - vere
den rette mand trods navnet. Han var kommet
til Arhus fra Ksbenhavn i 1887 og havde sammen
med en N. C. Th. Mgller startet firmaet “Land-
mandskontoret i Arhus”.

Listens kendteste navn er vel A. A. Sabroe,
ejendommeligt nok den eneste indfgdte arhusia-
ner blandt de 14. Sabroe var sgn af en kgbmand
i byen, men nar navnet umiddelbart falder i
gjnene skyldes det, at han blev far til den bergmte
redaktgr og politiker Peter Sabroe, som blev
drebt ved en jernbaneulykke i 1913. A. A.
Sabroe var forpagter i Ggdvad ved Silkeborg i
1867, men et par ar efter flyttede han til Arhus
“heste- og hvilket
fremgar af Dansk biografisk Leksikon.

som ejendomshandler”,
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i Kommission til Salg.

Kolonnen for anciennitet kan ikke blive helt
pracis pa grund af hullerne i reekkerne af vejvi-
serne, men i overensstemmelse med den lavere
gennemsnitsalder, 46,5 ar mod 51,5 i Kgbenhavn,
havde de arhusianske ejendomsmaeglere kun
godt 7 ar pa bagen mod 7,75 ar i hovedstaden. I
Odense var begge tal noget hgjere, henholdsvis
55,5 ar for alderen og hele 14 ar i anciennitet.
Husstandsstgrrelserne var 4,60 i Odense og 4,85
i Arhus mod 3,85 1 Kgbenhavn. Da alt blev
regnet med, trak ikke mindst Ole Jensens opvar-
ter, hotelkarl og 4 tjenestepiger tallet op i Arhus,
lige som Bgwing Dahls syjomfruer og 2 tjeneste-

piger.

Nogle af ejendomsmeglerne tjente sikkert
pent - ogsa i kraft af de mange bijob - men ind-
teegtsoplysninger er ikke fundet.
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Ejendomsmeglere i Odense og Arhus 1890

Navn
data, fgdested og bolig

Odense
Evald, Gustav Severin Anders
1853-?, Odense, L

Evald, Sgren Jensen
1832-2, Odense, L

Hansen, Peter Ludvig Julius
1825-7, Slagelse, E
Jacobsen, Niels

1833-?, Fyn, L

Leth, Hans Ferdinand Payngyk
182790, Fyn, L

Arhus

Dahl, Anton Bgwing
c1845-?, Kgbenhavn, L
Feiring, Jens Brandtz
1845-?, Nibe, L
Grgnbech, Harald Christian
1827-?, Fyn, L

Husted, Peter Tang
1850-7, Ringkgbing, L
Jensen, Ole

1855-7, Assens, L

Jorgensen, Thomas
1852-?, Jylland, E

Laursen, Christen
1840-?, Jylland, L

Leth, Mikkel Jensen
c1836-?, Jylland, L
Nielsen, Frederik
1854-?, Jylland, LL

Nielsen, Johan Christian
1851-7, Jylland, L

Paludan, Carl Ad. Alexander
1833-2, Fyn, L

Sabroe, Anders Agerup
182396, Arhus, L

Ustrup, Morten Justsen
1844-7, Jylland, L

Waaben, Michael Jessen
1850-7, Sgnderjylland, L

Titel
Kontoradresse

Ejd.handler
Grgnnegade 29

Ejd.handler
Kongensgade 6

Ejd.maegler
Frederiksgade 10

Kommissionar
Overgade 7

Koms.firma
Kongensgade 14

Feaestemand
Mejlgade 43

Kmsn., Ltn.
Frederiksgade 59

Kommissionzaer
Nogrre Allé 24

Ejd.magler
Clausensgade 4

Kommissionar
Tangen 2-4

Kommissionar

Norsgade 14

Ejd.meegler
Fiskergade 42

Ejd.magler
Nogrre Allé 73

Kommissionar

Ostergade 24

Kommissionaer
Frederiksgade 24

Ejd.magler
Agade 21

Kommissionar
Tangen 2

Kommissionar

Studsgade 42
Ejd.maegler

Anc.

13 ar
24 ar
23 ar
10 ar

Ny

6 ar
11 ar
15 ar

6 ar

3ar

2 ar

4ar

9ar

4 ar

7 ar

3ar
15 ar

10 ar

Guldsmedegade 14 5 ar
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Andre erhverv

Feldbereder (1873)
Feldb.; + Udvandringsag. (1872)

+ Detailhandler (1869-74)

+ Boghandl., Bytingskommissionzer

Proprieteaer (1859); + Linierer

Propr. (1876); + Udvandringsag.
+ Faestemand (-1880), Konditor
fhv. Landmand

Kgbmand i Vinderup (1881)

+ Gaestgiver (Hotel “Dagmar”)
Gardejer (1878)

Skraedder (1880)

+ Festemand, Udvandringsagent
+ Udvandringsagent

Bager i Harlev (1870)

Forpagter (1867)

+ Vartshusholder

Civil- Hus-
stand stand
g. 7
em. 3
g. 3
g. 7
g. 3
g. 8
g. 6
g. 3
g. 5
g. 10
g. 5
g. 4
em. 3
g. 5
frask. 6
g. 4
g. 3
g. 4
g. 2



Retspraksis indflydelse pa kutymer
og praksis 1 branchen

Af de foregaende kapitler fremgar det, at
ejendomsmaeglernes virksomhed ikke har veret
underlagt nogen serlig regulering i form af lov,
regulativer eller takstbestemmelser fastsat af de
udgvende myndigheder.

Iseer forarbejder til en ny lovgivning plejer at
vaere en god kilde, men i dette tilfeelde er der
ingen hjelp at hente.

Bortset fra omtalen i forbindelse med forord-
ningen for maglerne i Kgbenhavn i 1808 findes
der derfor intet materiale, hvilket i sig selv naeppe
heller er sa overraskende set i relation til, at
erhvervet fgrst far en klar identitet i midten af

1800-tallet.

Imidlertid udkom, fra 1868, et realregister til
domssamlingerne i civile sager, som omhandler
tiden efter 1840. !

Domme i Realregister til domssamlinger 1840-1912

Storkgbenhavn
Ejd.maeglere Andre
1840-49 - 1
1850-59 - 1
1860-69 3 5
1870-79 5 1
1880-89 8 3
1890-99 10 2
1900-12 8 1
Ialt 34 14
Taber sag 22 7
Vinder sag 11 5
Ikke part 1 2
Tabel 1.
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Ovrige land
Ejd.maeglere Andre Ialt

- 2 3
- 1 2
1 - 9
2 2 10
2 1 14
4 3 19
8 1 18
17 10 75
14 8 51
3 2 21
- - 3



Retspraksis indflydelse pd kutymer og praksis i branchen

Den samlede sagsmaengde op til foreningens
start i 1912 udger omkring 75, og selv om tallet
ikke er imponerende, og der formentlig har
veret fgrt adskillige flere retssager, er det
alligevel nok til at ejendomsmaeglererhvervet pa
nogle interessante omrader kan belyses.

Det gelder naturligvis navnlig honorarspgrgs-
malet, som oftest var det, der fremtvang sagerne,
men domstolsafggrelserne havde ogsa betydning
for udfaerdigelsen og anvendelsen af saleerbeviser
og slutsedler.

I tabel 1 vises en oversigt over antallet af dom-
me, og denne bekrafter, at som erhverv betrag-
tet, er ejendomsmaeglervirksomhed i stadig frem-

gang fra 1860’erne.

Det er karakteristisk, at de tidlige eksempler
er omtalt fyldigere i realregisteret end dem fra
omkring og efter arhundredskiftet, hvilket igen
bekrafter, at domspraksis har medvirket til fast-
leeggelse af kutymer og praksis i branchen.

I de naeste afsnit belyses retspraksis inden for
nogle vaesentlige omrader af erhvervets udfgrelse,
og hvor netop retspraksis ma formodes at have
haft en vasentlig indflydelse pa kutymer i bran-
chen, ikke mindst i tilfzelde, hvor dommen er
gaet ejendomsmaegleren imod, og hvor sadanne
domstolsafggrelser utvivisomt for foregangsmaend
i branchen vil have medfgrt andringer i deres
praksis for at undga at komme i samme situation.
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Saleer og salerbetingelser

Ejendomsmeeglerne fik tidligt fastsat, at saleret var det dobbelte af meglernes oprindelige sats.
Fast salerbelpb var i en periode ligesa almindelig som en procentsats af salgssummen.

68 af de 75 sager omhandler salertvister. I
sagen fra Nakskov Apotek i 1845 har szlger for-
muleret fglgende: “Dersom De kan skaffe mig
en solid kgber til den anfgrte pris... lover jeg
Dem 1% af kgbesummen”, og den samme sats
var angivet i salerbeviset til Lazarus i Kgsbenhavn
i 1850. Senere stgder man pa formuleringer helt
tilsvarende, hvor det fremgar, at det er szlger,
som betaler maeglerhonoraret. For eksempel hed-
der det i et brev fra en proprieter pa Randers-
kanten til kommissionaer W. Beyer i Vejle i 1856,
at “det er en selvfglge, at jeg indrgmmer hr. Beyer
det seedvanlige saleer, 1% af kgbesummen”. ' I den
viste annonce fra J. Rasmussen, Odense fra 1874
fremgar, at honoraret “som saedvanlig” var 1%.

Néar man sa tidligt kan se, at det var skik og
brug for kommissionzarer at beregne sig procent-
saleerer, heenger det uden tvivl sammen med den
kutyme, der allerede i 1684 i “Instrux for Mackler-
ne” blev knasat som kutyme. Ganske vist var
taksterne for handel med faste ejendomme faldet
ud af maglerartiklerne ved fornyelsen i 1808,
men alle andre provisioner var en procentdel af
genstandens verdi.

Det fremgar ingen steder, hvordan procent-
satsen pa 1% er fremkommet, idet den er det dob-
belte af, hvad for eksempel maglerne skulle have
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for salg af et skib, som er den mest sammenligne-
lige sats i den nye maglerforordning fra 1808.

Det kan imidlertid konstateres, at ejendoms-
maglerne pa et tidligt tidspunkt har faet indfgrt
et dobbelt honorar for deres eget vedkommen-
de, og der er endog et tilfeelde fra 1864, hvor en
handelsmand i Svendborg fik lgfter om 2% af
kgbesummen for en gard i Tved, sifremt den
blev solgt “til en liebhaver, som matte vaere anvist
eller gennem andre vaere blevet foranlediget an-
vist ved C. A. Ohlsen, Svendborg”. Samme salaer-
storrelse opnaedes i 1877 af kommissionzer
Eskild Nielsen i Ringkgbing for salg af en ejendom
i Langker, og hér hed det endda, at de 2% kom
til udbetaling, hvis han anviste en kgber, ellers
matte han ngjes med 1%. *

Kjgbenhavns Magler Contoir var anmeldt til
firmaregisteret den 3. september 1872 af de 2
stiftere, en assessor i Krigsministeriet, L. S. Blich-
feldt, og urtekreemmer J. Rosenberg, men i januar
1874 blev kontoret overdraget til sagfgrer Christen
Hansen, og det var i en af ham anlagt sag, at
ordet ejendomsmaeglere blev introduceret i Uge-
skrift for Retsvaesen i 1875. I selve domspraemis-
serne oplystes fglgende: “I betingelserne for afbe-
nyttelsen af det af C. Hansen bestyrede husmag-
lerkontor - hvilket Hansen angiver flere gange at



Saler og salerbetingelser

Domme i Realregister til domssamlinger 1840-1912

Saler betales af

Selger Kgber/begge
1840-64 6 2
1865-88 22 7
1889-1912 32 1
Ialt 60 10
Tabel 2.

have bekendtgjort i de stgrre kgbenhavnske
blade, og altid at meddele savel kgber som szelger
- er fastsat med hensyn til kgb og salg af faste
ejendomme, at der i gebyr erlegges af hver af
parterne 0,50% af indtil 10.000 Rdler og 0,25%
af hvad kgbesummen overstiger 10.000 Rdler...
I gebyrerne er indbefattet affattelsen af alle sagen
vedrgrende dokumenter”. Det sidste kunne Han-
sen naturligvis love, da han var sagfgrer med
bestalling. *

Hansen tog altsd ogsa det dobbelte i saleer end
den gamle meeglertakst, men her var saleret delt
med halvdelen til selger og halvdelen til kgber. *

Dommen fra 1864, hvorved Gleerup blev til-
kendt saler, er naeppe korrekt i sin principielle
konklusion, at det er “antaget, at der ikke kunne
anses oplyst nogle bindende kutymer, hvorefter
kommissionar af kgb og salg af faste ejendom-
me kunne beregne sig salaerer af 1% af kgbesum-

» 5

men .

Tvertimod synes det modsatte bevist, idet doms-
samlingen bekrefter, at i de 34 sager, denne form
for honorering optrader, var der kun 3 pa over
1% og 4 pa under 1%, og da de 3 af de 4 sager
under 1% viser satsen 0,50%, er det sandsynligt,
at honoraret har veeret standardstgrrelsen, idet
den anden halve procent formentlig er blevet
betalt af kgberen.

Tilleegsbestemmelser synes at have varet spe-
cielt for Jylland, idet der herfra kendes eksemp-
ler fra arene 1876, 1884 og 1905 pa, at mellem-
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Saleer i
Procent Fast ?
5 3 -
15 13 2
14 18 5
34 34 7

manden fik lgfte om saler i det tilfeelde, “at

gaarden solgtes eller mageskiftes uden kommis-
» 6

sionaerens medvirken

I Kgbenhavn var kutymen anderledes, idet
selgerne hgijst tilsagde maeglerne salerer, “hvad
enten at Poulsen selv kommer til stede ved hand-
lens afslutning og dokumentets underskrift, eller
ikke”, men han skulle altsa have anvist kgberen. ’

I gvrigt var det netop de ovenfor omtalte jyske
serregler, der fgrte til retssagerne om salgernes
ret til at tilbagekalde en kommission.

I 2 af sagerne gik kommissionzrerne glip af
deres “gratis” honorarer, fordi de - trods deres
protester - var blev afskediget, for ejendommene
blev solgt.

Det tredje eksempel drejer sig om et hgjere
procenthonorar og er fra 1861 og vedrgrende
handelsagent Johannes Olsen - tidligere identifi-
ceret som professionel kommissioner i Kgben-
havn. Han ville modtage 2.000 Rdler, nar herre-
garden Staarupgaard ved Skive blev solgt for
160.000 Rdler, og han fik oven i kgbet lgfte om
halvdelen af, hvad der opndedes derudover, men
det lykkedes ham ikke at fa garden solgt til mere
end den anfgrte minimumsum. Han havde i
gvrigt mattet acceptere den risiko, at andre kom-
missionarer, som ejeren havde kontaktet, kom
ham i forkgbet, men det blev dog Olsen, der stil-
lede med en kgber, og selv om handlen siden gik
tilbage, fik han tilkendt sit saleer fra den i for-
vejen treengte godsejer.



Saler og salerbetingelser

Ved ovennaevnte eksempel er vi herved kom-
met ind pa en anden kutyme, der var naesten
lige sa udbredt som procentsaleret, nemlig det
faste saleer. Det stod tit ikke i nogen umiddelbar
forbindelse med den pris, der blev opnaet ved
handlen, men uheldigvis fremgar det ikke i hele
24 af domsafggrelserne, hvad salgsprisen var, og
kun i een af disse vurderes stgrrelsen med ordene;
“det tilsagte, i forhold til ejendomsvaerdi meget

» 9

betydelige saler”.

Det er derfor ikke muligt at give generelt bud
pa, om det i almindelighed var til fordel eller
ulempe for ejendomsmagleren at indordne sig
under faste honorarer.

Som et kuriosum skal til sidst navnes en sag,
hvor skraeddermester Jensen i 1855 fik lgfte om,
ved salget af gastgivergarden “Holland” i Lyng-
by, at modtage alt hvad ejendommen indbragte
udover 50.000 Rdler, og det skaffede ham et
saleer pa 5.000 Rdler. Han matte dog vente nzesten
8 ar pa, ved rettens hjelp, at fa sit honorar. "

Det kan undre, at de faste og noget mindre
salgssaleerer var sa udbredte, idet de jo ikke
fremmede iveren hos de pagaldende mzglere
til at opna den hgjst mulige pris.

Forklaringen skal maske sgges i, at selgeren
gnskede at styre det egentlige salg, og magleren
blev holdt pa afstand og mere eller mindre kun
havde til opgave, via sin kontakter, at anvise en
mulig kgber.

Af de 75 sager er der i 5 af dem ingen bemaerk-
ning om, hvem der betaler saleret. Ved de reste-
rende 70 anfgres i 60 af disse, at det er szlger
som betaler, og i 6 nevnes udtrykkeligt begge
parter.

Bortset fra de fa, der prgvede at efterligne de
virkelige maegleres praksis, lod flertallet af ejen-
domsformidlere honorarspgrgsmalet vaere en sag
mellem dem og sxlgeren. En sagfgrer, som i 1869
optradte som ejendomskommissionzer, mente lige-
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frem, “at det er skik og brug, at selgeren betaler

saleret”. !

Sammenfattes disse spredte glimt af honorar-
former og salerstgrrelser fra 1840 og frem til
arhundredskiftet, ma det med en understreg-
ning af materialets spinkelhed konkluderes, at
det i perioden blev mere almindeligt at aftale
faste salerer, jf. tabel 2, samt at der er flest til-
feelde i hovedstaden pa, at det er kgberen eller
begge parter, som betaler saleret, hvor imod i
provinsen betalte selger saleret.



Saleerbeviset

Forlpberen for kommissionsaftalen.
Tidsbegrensning blev tidligt en vigtig bestemmelse.
Intet salg - intet saler og ingen dekning for annonceudgifter
introduceres allerede i 1866.

Det fgrste salerbevis optreeder i 1850 i den
tidligere omtalt hushandel i Kgbenhavn. Ord-
lyden i dette bevis kendes i denne form:
“Undertegnede forpligter mig til i tilfelde, at hr.
Lazarus s®lger min gaard nr. 168 i Lgngangs-
streede for 17.000 Rdler mod en ordentlig
udbetaling, da ved handlens afslutning at betale
hr. Lazarus 1% af kgbesummen. Kgbenhavn den
2. august 1850 O. Engelsted”. Fra denne korte
“bevis” skal vi helt frem tl 1.
september 1885, fgr ordet “saleerbevis” anvendes

form af et

i en retssag, men herefter bliver udtrykket
almindeligt.

Salerbeviserne havde forskellige udformnin-
ger, saledes havde et bevis fra kommissionar
Chr. E. Bugge fra 1866 den tilfgjelse, at “saelges
ejendommen ikke, erholder hr. Bugge intet for
sin ulejlighed, og han har selv at baere tabet ved
befordring, avertissements, porto med videre”.
“Kjgbenhavns Maeglercontoir” gjorde det lige-
frem til deres forretningsslogan, at: “Finder
Handlen ikke sted erlaegges intet gebyr”, men
denne annonceform kom til at koste firmaet 2
tabte retssager.

Retspraksis indflydelse pa udformninger af
tekster i salerbeviserne kan formentlig findes
efter, at Eskild Nielsen i Ringkgbing blev nagtet
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saler ved en dom i 1879, hvor det hed: “at
kommissionzarer ej heller (blev) anset berettiget
til godtggrelse for hafte udgifter og ulejlighed,
da dette var i strid med hans egen procedure”.
Man ma formode, at Eskild Nielsen efter denne

dom andrede sin tekst i saleerbeviserne.

Allerede i arene efter 1800 blev kommissions-
aftalerne (salerbeviserne) tidsbegraensede, for
eksempel lgd en klausul i et salerbevis til F.
Poulsen, Larslejstrede 8, som fglger: “Oven-
staende ejendom giver jeg herved pa hinden til
hr. F. Poulsen, Larslejstreede 8, i 14 dage fra
dato, ligesom jeg forpligter mig til, hvis denne
ejendom da sxlges, at betale til ovennaevnte hr.
Poulsen kontant ved fgrste udbetaling et belgb
af 200 kr., hvilket herved tilstas”.

Ligesom det var en fordel for maegleren at have
honorartilsagnet pa papir, nar mellemvarender
endte ved retterne, stod salgerne sig bedst ved
at tilbagekalde en given kommission skriftligt.

Ved en dom i 1909 blev det statueret, at nar
der forela opsigelse, havde det ingen betydning,
at salerbevis endte det ene holds ret til at tage
dette skridt. Generelt ansas det nemlig slet ikke
for ngdvendigt, at ejendomsbesidderne skulle ulej-
lige sig med at afskedige ejendomsmaegleren,



Salerbeviset

for de selv solgte pa egen hand. Havde de givet
ham tilsagn om saler under den forudsatning, at
salget fandt sted ved hans medvirken, indebar det
altsa, at ejendomsmegleren kun i disse tilfeelde
havde krav pa honorar, men det udelukkede ikke
ejeren for selv at afslutte en handel. *

En mulighed for at undga sager i den anled-
ning, havde salgeren jo pa forhand ved at forsyne
saleerbeviserne med en tidsfrist. En sadan - til
udgangen af marts maned dette ar i et bevis fra
15. februar 1895 - kostede F. C. Poulsen saleret,
da han ikke kunne bevise, at aftalen var blevet
stiltiende forlenget. *

Sporgsmalet om, hvorvidt salerbeviset skulle
stemples, blev bergrt i en dom fra 1891, som synes
at skulle fortolkes som gunst for statskassen. *

“Dokument hvori en gardejer i Gudnaes havde
lovet Otto Madsen i Thisted saler - i gvrigt for-
muleret sa ejendommeligt som “300 kr, skriver
1%” - blev ikke tillagt sa stor betydning, at den
forurettede ejendomskommissionar kunne vinde
sagen, men ikke desto mindre bestemte herreds-
retten, at “Statskassens ret forbeholdes med hen-
syn til, at dokumentet af 8. juli 1886 er skrevet
pa ustemplet papir”. Dette stadfestede Hgjeste-
ret ved at tale om “stempelovertreedelse”, men
lige som dommen intet konkret krav ggr gelden-
de, ma det anses som tvivlsomt, at saleeraftaler i al
almindelighed blev skrevet pa stemplet papir. °
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Slutsedlen

Oprindelig et uformelt skgde.
Ved slutsedlens underskrift af begge parter var
ejendomssaleeret tjent, uanset om handlen blev gennemfori.

Nar ejendomsmzegleren havde fundet en kgber,
og salgsforhandlingerne var afsluttet, sa skulle
aftalen mellem parterne nedfzldes pa papir, den
sakaldte slutseddel. Betegnelsen slutseddel stam-
mer, som tidligere omtalt, fra maeglernes regulativ,
og den overdragelsesattest de skulle udforme.

Ordet blev oprindeligt taget i brug som beteg-
nelse inden for fast ejendom som et “uformelt
skgde”. I de xldste domssager var denne, i for-
hold til nutiden noget afvigende betydning, den
fremherskende.

I en sag fra 1869 hedder det saledes om en
skriftlig salgsaftale, at “dette dokument var kun
at betragte som udkast til en slutseddel, og blev
forkastet af parterne”, og endnu i 1881 brugtes
ordet synonymt med kgbe- eller i dette tilfeelde
mageskiftekontrakt.

Sporgsmaélet om hvad en slutseddel var, blev
ved denne lejlighed udtaget til en serlig behand-
ling med Kammeradvokaten som den ene part,
og han fik medhold i, at “en sakaldt slutseddel”
var at betragte som en stempelpligtig kontrakt.
Over for Statskassens krav indvendte modparten,
at dokument kun var det “forelgbige udgangs-
punkt” for en handel; “ved dokumentet er hand-
len ikke endnu kommet i stand, men der er kun
aftalt en del vilkar for en eventuel handel”.
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Men skgnt denne pastand underkendtes, var
der i hvert fald en tydelig usikkerhed om fano-
menet - ordet gengives overalt i citationstegn. '

I gvrigt var det slet ikke nyt, at slutsedler skulle
stemples - det var som omtalt tidligere under
meglerne blevet bestemt allerede i 1812.

Fra 1880’erne begyndte man imidlertid at bruge
betegnelsen slutseddel med stgrste selviglgelighed
om et dokument, hvorved parterne “under med-
virken fra citanternes (maglerfirmaets) side” af-
taler en ejendomshandel. *

Hgjesteretsdommen fra 1885, hvorfra citatet
stammer, er i det vaesentligste i overensstemmelse
med den fglgende hgjesteretsdom fra 1912, som
ma betegnes som en meget tydelig “slutseddel

2

dom”.

Ejendomsmzegler J. P. Jensen i Arhus (indeha-
ver af Byens Landmandskontor), havde i 1908 af-
sluttet en handel og udferdiget slutseddel og for-
langt honorar, men dette blev naegtet ham, fordi
kgberen ikke kunne klare udbetalingen og siden
havde faet lov til at lgbe fra aftalen.

Underretten gav megleren medhold, men ved
Landsretten tabte han, og derefter indbragtes
sagen sa til Hgjesteret. Her fik ejendomsmagler
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J. P. Jensen pany tilkendt sit saleer, idet det prin-
cipielt blev slaet fast, at “ved slutsedlen matte
der siges at veere afsluttet en endelig handel,
uanset om den efter sit indhold skulle aflgses af
dokumenter, skrevne af retskyndige maend”. *

Sidstnzevnte bemarkning er i gvrigt i overens-
stemmelse med den tidligere honorardom fra
1866, som gav kommissionaren medhold, at det
ikke kunne “ggre nogen forandring, at (han)
ikke har haft noget at ggre med affattelsen af
skgdet, og de igvrigt til handlens endelige fuld-
byrdelse forngdne dokumenter”.

Ved hgijesterets dom i 1912 blev det pa davae-
rende tidspunkt stadfaestet, at ved slutsedlens
underskrift var ejendomsmaglerens arbejde endt,
og han var berettiget til saleer, uden hensyn til
hvad der siden skete.
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Ejendomsmaeglernes arbejdsform

Enekommission var tkke almindelig.
Svert for ejendomsmeeglere at vinde deres retssager.

I de 4 forudgdende afsnit er ejendomsmagler-
nes daglige arbejde forsggt belyst ved de doms-
afggrelser, der er kendskab til inden for helt
specifikke omrader.

Omtaler af ejendomsmaglerens arbejde, og
derunder ogsa hans undersggelser pa tinglys-
nings- og skattekontorer og sa videre, samt efter-
fglgende salgsopstillinger og beregninger fore-
kommer kun undtagelsesvis, og naesten ikke i de
eldste sager. I en dom kunne den sagsggte med-
give, at ejendomsmagleren “har udfoldet nogen
virksomhed” forud for handlen, men hvori den
bestod oplystes ikke. '

Oftest naevnes det, at maegleren havde indryk-
ket én eller flere annoncer, der, som eksempler-
ne fra Berlingske Tidende viser, ngdvendigvis
matte fglges op med et mgde, hvor den ngjag-
tige adresse blev afslgret. I flere tilfelde ophgrte
maeglerens engagement hermed, og i sa fald kun-
ne det knibe med, at han fik rettens medhold,
nar han forlangte saler. Iseer nar kgberen selv
havde forhandlet sig til rette med szlgeren om
andre vilkar, end dem mzgleren havde opgivet.

Forbavsende sjeldent synes ejendomsmagle-
ren at have foretaget en grundig besigtigelse af
ejendommen sammen med klienten.
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Husmzgler F. C. Poulsen, som i 1883 havde faet
til opgave at saelge Holmens Kanal 30, opsggte
en N. Andersen, antagelig en mand, der tidligere
havde henvendt sig til ham, “og spurgte, om han
ville kgbe ejendommen, samt anmodede ham
om i sa fald at se pa den. Andersen svarede ja,
og derefter gik han hen og besa ejendommen
udefra - tilsyneladende alene. En konkurrerende
megler var imidlertid smartere. Han inviterede
Andersen med derhen igen, “og sammen sa de
ejendommen indvendig”, og derefter ordnedes
kgbet pa stedet. Oven i kgbet lod konkurrenten
sig ngje med 500 kr. mod de 700 kr., Poulsen
skulle have haft. Samme Poulsen havde abenbart
ikke leert meget af denne sag, idet han nogle ar
senere opfordrede en liebhaver til pa egen hand
at besigtige en ejendom udefra, men han lovede
dog at fglge med ham ind, hvis “den viste sig at
ansta ham”. Endnu en gang blev Poulsen snydt,
for “i stedet for at holde sig aftalen efterrettelig”,
som Poulsen sidenhen udtrykte sig i retten, ban-
kede klienten pa, fik forevist herligheden af sal-
geren og gik derefter til dennes sagfgrer og kgbte
huset. Et vidne tilfgjede dog, at han ved besigti-
gelsen “var ledsaget af husmaeglerne Sgrensen &
Fritze”, sa forlgbet ligner ganske det foregaende. *

Det synes ogsa at have veret ret udbredt, at
flere kommissionzrer arbejdede med samme sag.



Ejendomsmeglernes arbejdsform

Husmaegler V. J. Guldberg blev i 1874 engage-
ret af en skomager og lovet honorar ved salg af
en ejendom. Skgnt salget “var kommet i stand
ved et andet husmaglerfirmas mellemkomst” fik
Guldberg ved Overretten tilkendt sit honorar,
og det ma formodes, at skomageren ogsa kom til
at betale salar til den anden husmegler. °

Rekorden blev sat 1 1896, da auktionsholder
Heller i Kgbenhavn blev snydt for provision pa
grund af, at husejeren havde stillet som betingel-
se, at Heller “matte sgrge for selv at komme med
kgberen”. Dette var forstaeligt, da selgeren bag-
efter indrgmmede, at han “havde givet cirka 50

personer i kommission at selge ejendommen”. *

Ejendomsmeegler Aaris
eller proprieleer Aaris,
Aaboulevard 4,
Kgbenhaon, hos hvem en
af foreningens stifiere
Luduvig Loventzen fik sin
praktiske uddannelse.

Det skete naturligvis, at meeglerne forsggte at
tage hgjde for denne uskik, og ikke overraskende
var det F. C. Poulsen, som i skriftlig aftale i 1885
fik fremtvunget en pategning om, “at det var over-
draget, (ham) alene som kommissioner at selge
ejendommen”. Da han alligevel blev snydt, fordi
ejeren solgte huset uden maeglerbistand over-
hovedet, protesterede han med henvisning til
tilfpjelsen, men dommen 7 ar senere statuerede,
at “pategningen matte forstds saledes, at ejeren
forpligtede sig til ikke samtidig at give ejendom-

» 5

men i kommission til andre”.
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Udviklingen kan ogsd ses af naste eksempel
fra 1906, hvor gardejer Hans Nielsen i Malgv
gnskede at salge sin ejendom “Elmegaard” og
henvendte sig til proprieteer Aaris pa Aaboule-
varden. Aaris averterede garden til salg. Siden
erfarede Nielsen, at husmaegler Chr. Rasmussen
i Vesterbrogade “havde haft held tl at afsette
flere garde dér pa egnen”, og gav fglgelig ogsa
ham til opgave at finde en kgber. 4 dage senere,
den 7. september, var grosserer Storm sammen
med husmagler Rasmussen “pa lejlighedstur til
en anden ejendom i omradet”, som husmzgle-
ren havde haft i avisen. Pa spadsereturen fra
Milgv Station ud til denne ejendom blev de
prajede af Nielsen, som bad dem kigge indenfor
pa “Elmegaard”, og med det lykkelige resultat,
at handlen blev afsluttet den 10. september.
Desverre for husmaegler Rasmussen viste det sig,
at Aaris forinden havde givet Storm oplysninger
om Nielsens gard, sa det blev ham, der kunne
hzve saleret. °

Fra retsreferatet fremgar det, at nar “Elme-
gaard’s” ejer ikke straks blev klar over, at grosse-
rer Storm var identisk med den potentielle kgber,
som Aaris i forvejen havde skrevet til ham om,
skyldtes det, at husmaegler Rasmussen havde
prasenteret grosserer Storm som “glassliber
Frederiksen”. Formentlig har det vaeret Storms
egen idé, da han sandsynligvis var en kende
forlegen ved at mgde op med en helt anden ejen-
domsmagler end den, der oprindeligt havde
anvist ham garden. Gardmanden Hans Nielsen
var naturligvis forbavset over, at grosserer Storm
var den samme som glassliber Frederiksen, men
valgte ikke at ggre noget ved dette.

Sagen afspejler formentlig ganske godt, hvor-
dan det daglige arbejde pa ejendomsmarkedet
foregik.

I de hidtidige sager har der ikke vaeret eksemp-
ler pa lidkgb, men det nzermeste man kommer
indeholdes i en forngjelig sag, som husmagler
P. Bunken anlagde imod en detailhandler i ar
1900. Han havde faet til opgave at selge Biksen i
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Broagergade pa Vesterbro, og allerede naeste dag
mgdte han op med en kgber, hvis kesbmandsfor-
retning i Brolaeggerstrade skulle indga i handlen.
En detaljeret slutseddel blev udfaerdiget og under-
skrevet af begge parter, men pa det tidspunkt
var detailhandleren sa sterkt beruset, at det ikke
gik helt klart op for ham, hvad han havde skrevet
under pa. Det pastod han i hvert fald selv nogle
dage senere, da han forsggte at fa aftalen annul-
leret, men selv om Bunken og kgbmanden be-
negtede at have fejret handlen lovlig hurtigt, gik
den tilbage. Saleret til Bunken slap den sluk-
grede detailhandler dog ikke for. ’

Som anfgrt i tabel 1 endte et betydeligt antal
af dommene med at ga ejendomsmaglerne imod.
Det indebaerer dog ikke ngdvendigvis, at de havde
forsyndet sig mod skrevne eller uskrevne regler,
hverken efter samtidens eller nutidens begreber.
Uden at kende den enkelte sag kan det vare
sveert at bedgmme disse, men det forekommer, at
der er mange sakaldte plat- eller kronedomme,
hvor sagen lige sa godt kunne have gaet til den
anden side, og nogle synes endda med det fore-
liggende oplyste klart urimelige.

Bundskraberen ma vel siges at vaere den, der
overgik kommissionaer exam. jur. Lundsgaard i
Randers. Han havde i 1869 efter “et betydeligt
salgsarbejde” anvist en landejendom pa Djurs-
land til en yngre mand, som derpa lod sin far
erhverve den, hvorefter han selv kgbte garden af
faderen, allerede for skgdet blev udstedt. Den
lokale ret gav fornuftigvis Lundsgaard medhold
i, at han havde krav pa sit salaer, men ved lands-
retten i Viborg omstgdtes dommen, fordi kgberen
i fgrste omgang var en anden. *

Det ma konkluderes, at nar ejendomsmagler-
ne tabte sa mange sager, var det ikke sa meget
deres virksomhed, der kunne underkastes beret-
tiget kritik, som det var pa grund af - navnlig -
juristernes skepsis overfor dem og deres ublu
honorarkrav.

- Skal sxlges.

Gztmbn paa cmben @Jen-‘oanmﬂ
Dvectagelfe, i Anledning of Dods:
fold, enfled folgt fraveft en god
HAvizgaard, 23 M fra NKobenhavn;
§ Mil fa Station, 40 Tdr. land
fermuldet Jord, go‘ae Bhygninger, nyt
flifferteltet Stuehug (Billa), god
bom god Befetning. Selges bil:

figt. Rermere ved Propr. Aaris,
%b:nufchnxb 4 Merﬁ)abm L. 2
Eir 4 - (1045)

Aaris’s annonce for lande]endommen Elmegaard .

Som professor Jul. Lassen udtrykte det i 1897 i
én af sine leerebgger i anledning af det “seedvan-
lige kommissionshonorar” pa 1%, at det var “et i
forhold til hans udleg og mgje - hgjt vederlag”. *
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Ejendomsmeegler taber 8 retssager, men bliver benddet med titlen justitsrdad!
Sagen om Larsen, hvor Kgbenhavns Kommune blev snydt, men hvor
kommunen alligevel gjorde en god handel.

Domstolenes praksis og amositeten i samfun-
det mod ejendomsmaeglerne kan naturligvis ikke
tjene som undskyldning for, at der faktisk forekom
en del tilfeelde, hvor ejendomsmaeglernes moral
var noget flosset i kanten.

En tidligere, ganske vist ikke saerlig graverende
sag, som modparten oven i kgbet tabte, var anlagt
af grosserer Abraham Gleerup, om hvem hans
sagfgrer - som navnt tidligere - havde bemzrket,
at han var ejendomskommissionzr, men ikke for
forngjelsens skyld.

Skgnt Gleerup jo altsa ikke kaldte sig maegler,
var han i gvrigt én af dem, der fastholdt princip-
pet om, at saleret skulle vaere 1%, hvoraf halvde-
len betaltes af kgberen og den anden halvdel af
saelgeren.

I januar 1863 blev Gleerup opsggt af partiku-
lier O. Roloff, svensk af fgdsel, men gennem
flere ar bosat i Kgbenhavn. Han gnskede at
erhverve eget hus i byen og fik ogsa adskillige
ejendomme anvist, der i blandt Store Kongens-
gade 87, som han efter adskillige overvejelser
bestemte sig for. Gleerup fik et mgde mellem
Roloff og ejeren i Helsinggr i stand, og 4. april
blev de sidste detaljer forhandlet pa plads, idet

der dog skulle sgges underretning om, hvorvidt
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et lan kunne forblive indestaende, for skgdet kun-
ne skrives. I ventetiden spurgte Roloff om salerets
stgrrelse, og Gleerup svarede, “at det vidste han
jo, at det var 0,5%”. Forst nu afslog kgberen at
betale sa meget - knap 200 Rdler - og pa tilbud om
reduktion til 150 Rdler tilbgd han 100 Rdler, pa
hvilket han fik et henholdende svar. Da de fleste
af formaliteterne imidlertid var ordnede, kunne
han med sin egen advokat fa handlen afsluttet,
nemlig 23. april. Derefter métte Gleerup i retten
for at fa tilkendt et honorar for sit arbejde, og her
fik han medhold i, at han efter et uvildigt skgn
havde penge til gode “dog ikke over 150 Rdler”.

Roloffs fremstilling, som der altsa kun er blevet
taget mindre hensyn til, indeholdt blandt andet
disse momenter: han var i januar blevet opmaerk-
som pa en annonce i Adresseavisen, hvori huset
anvistes til salg pa en adresse pa Vesterbro, som
viste sig at veere Gleerups bopzl. Efter at have faet
oplysninger pa ngjagtig adresse, tog han “byg-
ningen i gjesyn pa gaden”, og derefter henvendte
han sig pa ny til Gleerup for at fa pris, lejeindtaeg-
ter og prioriteter med videre opgivet. Pa grund
af uenighed om udbetalingen “bad jeg, der som
svensk af fgdsel har vanskeligt ved at skrive i det
danske sprog, skgnt det er mig fuldkommen for-
staeligt”, Gleerup om at skrive til seelgeren for at
hgre, om denne ville modtage Roloff’s tilbud. I
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Ljendommen St. Kongensgade 87 ses som den tredje ejendom lige efter den lave bygning. Roloff blev ejer og Gleerup fik sit saler.

stedet kom szlgeren som naevnt til byen, og ved
det pafplgende mgde var det sa, at denne uforvar-
ende kom til at bemaerke, at det var usikkert, om et
af de indestiende lan kunne overfgres. Derefter
“atbrgd jeg underforhandlingerne for at skaffe
mig kundskab om dette forhold. Efter at jeg var
blevet overbevist om, at den navnte uopsigelighed
kun strakte sig til juni termin 1867, og at lejen af
ejendommen kun belgb cirka 2.600 Rdler og skat-
terne var omtrent 420 Rdler (mod de opgivne
henholdsvis 2.710 og 402) gik jeg til Gleerup og
- naest at foreholde ham disse fejlagtige opgivelser
- erkleerede, at jeg ikke ville have mere med ham
at skaffe”.

Et enkelt besgg mere hos den smarte grosserer
blev det dog til. Selgeren foreslog ham selv at
hente lejekontrakterne hos Gleerup, og her prae-
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senterede denne ham for en kvittering for mod-
tagelsen, men da Roloff ogsa havde besvaer med at
leese Gleerups “fintskrevne bogstaver, der tilmed
for en del er utydelige”, bad han ham om at op-
leese dokumentet. Roloff forklarede “at han ikke
kunne se, om oplaesningen var korrekt eller ikke;
at den ikke var det, derom har jeg fgrst nu faet vis-
hed, thi han har ikke laest de 2 fgrste linier med.”

Roloff fortsatte: “...Gleerups sagfgrer var vist
enig med mig i, at det er en mere nem end hee-
derlig made at skaffe sig en underskrift pa”.

Det, som Gleerup behandigt undlod at lese
op, var en erklering om, at handlen var indledt
af ham - hvilket jo understgttede hans krav om
saleer. Men det skrev Roloff altsa under pa. '
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Det bemarkes, at de fleste sager normalt “kun”
endte med, at maeglerne enten vandt eller tabte
deres ret, oftest til saleer, mens sagens omkost-
ninger blev “ophavet”, det vil sige betalt af det
offentlige. Men ved enkelte lejligheder fandt
dommerne det rimeligt at lade kvaerulanten be-
tale disse, og oven i kgbet strg salt i saret med

bgdepalaeg.

Tilfeldet F. C. Poulsen i Kgbenhavn skilte sig
ud fra maengden gennem antallet af retssager, og
gjorde det efterhanden ogsa med karaktererne i
de domme, han modtog. Ikke mindre end 8
gange var han impliceret i en uenighed, der matte
afggres ad rettens vej, og skgnt antallet i sig selv
demonstrerer, at han havde klienter gennem alle
arene, veekkes unagtelig ogsa en mistanke om, at
han ikke hver gang kunne vare et helt uskyldigt
offer.

Mrkelig var han ogsa, fordi han igennem en
mindst 20 ar lang karriere overhovedet ikke var
anfgrt i vejviserens fagregister. Ogsa i navnere-
gisteret anfgrte han kun i 2 ar titlen kommissio-
ner (1881-82), hvorefter han kaldte sig sprog-
leerer resten af tiden. Det var han maske ogsa,
men i dommene skrives hus- og senere ejendoms-
maegler, og i 1887 udbyggedes forklaringen med
ordene: “Citanten, der ernzrer sig som husmaeg-
ler og som havde i kommission at seelge forskellige
ejendomme...”. Hans fgrste optraeden i retten
er allerede omtalt, da han tabte sagen, fordi han
1883 ikke gad ulejlige sig hen i Holmens Kanal
for at fremvise ejendommen. Ogsa anden gang, 4
ar senere, gik retten ham imod, pa grund af den
citerede bestemmelse om, at det var salgeren,
der skulle betale ham, hvorfor kravet om maegler-
saleer fra kgberen blev afvist. Det var pa 500 kr.,
men hvor meget det var i forhold til den 1%, han
havde faet af salgeren, oplystes ikke. Allerede
nu fik han sit forste palaeg om at betale sagens
omkostninger, 50 kr., og desuden idgmtes han
en bgde pa 10 kr.

Ved samme tid forsggte han sig med en anden
metode, idet han ved retten pastod, at han for-
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uden de 1.000 kr., der fremgik af salaerbeviset,
mundtlig var blevet lovet et “serligt saler” pa
hele 1.200 kr. I praeemisserne til denne dom fra
1890 blev kravet afvist med ordene, at lgftet ma
“anses blottet for al sandsynlighed”, og skgnt han
vandt sagen om det normale saler, kostede det
ham en ny mulkt pa 10 kr.

Samme ar tabte han retten til saleer i anledning
af salget af en glhandel pa Frederiksberg, fordi
han havde lovet, at kgberen fortsat kunne aftappe
¢l fra Gl. Carlsberg, men det havde brygger Jacob-

sen derpa afslaet.

I gvrigt bemaerkes i Realregisterets referat af
denne dom, at honoraret for fgrste gang kaldes
et “maglersaleer”, men som navnt var det ogsa
pa den tid legalt for folk i branchen at kalde sig
for maeglere. Desuden var der netop her tale
om, at selger og kgber betalte hver halvdelen,
og det har nok haft indflydelse pa ordvalget.

I februar 1892 mistede Poulsen et honorar pa
0,5% fra salgeren - et tilsvarende fra kgberen
nzevnes ikke denne gang - fordi det ikke var bevist,
at han havde medvirket ved salget, der var sket
helt uden brug af mellemmand. Og sa hjalp det
jo ikke stort, at han havde stillet den omtalte be-
tingelse, at vaere den eneste kommissionar, som
seelgeren antog. Allerede 4 maneder senere tabte
han en ny sag ved hgjesteret, hvori der vises til-
bage til 3 kendelser og 1 dom ved underretten.
Det ligner igen kvaerulanteri, og han blev da ogsa
idgmt en bgde pa 96 kr. til den sagsggte foruden
den sadvanlige mulkt pa 10 kr. til “Justitskas-
sen”. Samme bedrgvelige resultat fik han ogsa
ud af sagen i 1896, hvor hans eneste forseelse
syntes at have vaeret, at han ikke kunne bevise, at
den bestemte 6-ugers frist for salg ikke var blevet
forlenget.

I den 8. og sidste dom fra 1899 - den, hvori
saleerbeviset omtales som “en lap papir”- var han
ikke selv part og slap altsa for bgde. I stedet var
det en kunde, som han straks havde skaffet, og
som, da selger nogle dage senere pa egen hand
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havde fundet en mere offervillig kgber, mente
sig snydt for en god handel og anlagde sag. Han
tabte, og det endog med paleg af den efter-
handen velkendte udgift til Justitskassen.

En principiel betydning for Poulsen og andre
ejendomsmaeglere fik dommen dog derved, at
saleerbeviset efter hgjesterets statuering kun gav
magleren “en begranset eneret til pa huseje-
rens vegne at sgge en kgber til huset”, samt
sikkerhed for sit honorar i tilfeelde af salg til den
anviste person. Det var derimod ikke at opfatte
som en fuldmagt, der gav ham mulighed for at
afslutte handlen eller den anviste person ret til
at erhverve den saledes tilbudte ejendom. *

Hvad Poulsen selv angar, fik raekken af dom-
me i gvrigt et ganske forunderligt punktum. I
1905 blev han som den eneste ejendomsmaegler
i historien indtil da benddet med titlen justits-
rad, og som sadan dgde han 3 ar senere.

Det var altsa ikke alle, der delte dommernes
bedgmmelse af hans egenskaber.

Sagen om Larsen.

Den sidste affeere, der skal omtales, bgr uden
tvivl veere den, som offentligheden fik mest at vide
om, og den stammer da heller ikke i fgrste om-
gang fra den tids retsprotokoller eller juristernes
ugeskrifter. Den implicerede ejendomsmaegler, en
titel han dog fgrst brugte i vejviseren fra 1903,
idet han i begyndelsen kaldte sig husmaegler, var
Jens Jorgen Larsen, sgn af en vaever pa Ejby
Mark ved Middelfart. I Kgbenhavn var han star-
tet som malermester, men i 1897 skiftede han
branche. Tilskyndelsen hertil kom antagelig fra,
at han hjemme pa Vestfyn havde staet i maler-
lzere sammen med en lidt yngre mand pa egnen,
den nuverende borgerreprasentant Jens Jensen,
og stadig kom sammen med ham. For eksempel
yndede de at tage pa cykeltur ad Strandvejen, og
her havde Larsen blandt andet erfaret, at en
gardejer i Emdrup havde klaget til borgmester
Borup over hele 3 ejendomskommissionarer, der

evig og altid rendte ham pa dgrene for at er-
hverve garden. Egentlig ville manden godt szlge,
bare det skete pa en ordentlig made, og Borup
tog ham pa ordet. Det var i 1894, og fra da af
begyndte Kgbenhavns kommune for alvor at
erhverve garde og jorde i Kgbenhavns omegn.

Med den fordel det var, altid at kunne fa palide-
lige oplysninger om de aktuelle planer, navnlig
fra Jensens kollega i borgerreprasentationen,
viceformand P. Holm, habede Larsen altsa pa at
ggre nogle fordelagtige handler.

En sarlig god mulighed viste sig i juni 1898.
Kommunen havde netop kgbt en gard i Utter-
slev, og da han vidste, at Borup “snart ville blive
radet til” ogsa at kgbe 3 andre garde samme sted,
som var til salg, henvendte Larsen sig til en over-
retssagfgrer og foreslog denne at fa dem pa han-
den, for derpa at saxlge dem til kommunen.
Bortset fra en forventet andel i fortjenesten, hvis
handlen blev til noget, var han for sa vidt ude af
denne sag, men der var en ide bagved. 2 andre
garde pa stedet var kort tid forinden blevet kgbt op
af et konsortium, almindeligvis kaldt “Bagerne”,
og fra én af disse havde Larsen netop faet tilsagn
om forkgbsret for 450.000 kr. De havde selv erhver-
vet gardene for 315.000, og havde egentlig veret
villige til at selge for noget mindre, men med en
tilsyneladende kgbedygtig kunde i horisonten
var der jo ingen grund til at holde sig tilbage.

Nu - vi kan sige Skt. Hansaften eller derom-
kring - inviterede Larsen sa Jensen med pa en ny
cykeltur, og i stedet for den sedvanlige rute fore-
slog han Godthédbsvej. Og som ved et tilfelde
havnede de i Utterslev, hvor Larsen ‘en passant’
bemeerkede, at han maske kunne etablere en
kontakt med ejerne, hvis Jensen gennem Holm
kunne overtale Borup til at kgbe. Det kunne
Jensen nok, for dagene, savel som lysten til at
handle, var varme. Borgmester Borup forlangte
dog at fa at vide, hvad “Bagerne” skulle have, og
om Larsen var en haderlig mand. Jensen kunne
hertil oplyse, at prisen var en halv million, og
hvad magleren angik var han og Jensen selv jo
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Varsaaartig Hr. Borgmester, jeg ker' strax!

Som den originale satiriske tekst i tegningen fra Bleksprutten antyder, var opfattelsen, at borgmester Borup var let at snyde, hvilket neppe

var retferdigl.

venner fra ungdommen og sa videre. Med en
fornemmelse af, at det hele nok skulle flaske sig,
gik Jensen derpa til Larsen, som for sit vedkom-
mende tog rundt til konsortiets 4 medlemmer
og skaffede sig underskrifter pa det endelige
kgbstilsagn, som havde gyldighed indtil 7. juli.
Attesten oplyste, at kgberen var ham selv med
ret til at transportere forkgbsretten til en “hvilken
som helst tredje mand, han gnskede”. Prisen var
450.000 kr. med 20.000 kr. i udbetaling, og salae-
ret til Larsen var 4.500 kr., altsa den normale
1%. En enkelt detalje havde han forgaeves rejst
indvendinger imod; det drejede sig om gardenes
medfglgende besztning til en verdi af cirka
10.000 kr., som en af “Bagerne” uden videre ud-
tog ved overstregning.

Det skaffede konsortiet en net ekstrafortjene-
ste, men det var dog trods alt smapenge i
Larsens planer. Ved hjemkomsten til bopzlen pa
Gl. Torv fik mzegleren nu en ny erklering med
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prisen 500.000 kr. fabrikeret - den originale var
jo ikke egnet til at vise sarte borgmestergjne.
Med den henvendte han sig den 29. juni pa rad-
huset, og begik her den dumhed at forlange de
20.000 kr. udbetalt pa stedet. Allerede nu undrede
borgmester Borup sig over, at en mand, der var i
stand til at ggre handler i den halve million
klasse, havde et sa uopszatteligt behov for et sa - i
denne sammenheeng - beskedent belgb, men
Larsen fik sine penge, idet Jensen og Holm kau-
tionerede for ham. Derefter kunne han samme
dag oprette slutseddel, og ved denne lejlighed
var “Bagerne”, som jo havde tjent godt pa hand-
len, gaet ind pa at nzvne prisen 500.000, lige-
som de i et separat salerbevis havde tilsagt ham
et honorar pa kr. 54.500, det vil sige 1% af salgs-
summen plus den overskydende fortjeneste. Og
endnu samme dag fik Larsen det ene af doku-
menterne transporteret til kommunen. Borg-
mester Borup opfordrede ganske vist Larsen til
at forsgge, om prisen kunne trykkes, og det la i
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luften, at han “som kommunens tillidsmand ved
handlens afslutning” maske kunne ggre sig hab
om et honorar herfra. Men enden blev, at girden
kom til at koste den halve million.

Med den i forvejen vakte skepsis var borgmeste-
ren ved at blive lydhgr, da aviserne fa dage efter
begyndte at antyde, at kommissionaren da vist
havde tjent mere end sit saleer pa handlen. Over
for borgmester Borup, som omgaende hidkaldte
ham, kunne Larsen ikke give noget klart svar,
men da redaktgr Borgbjerg pa Social-Demokra-
ten - oprindelig naturligvis en mistroisk laeser af
den konkurrerende presses pastande, iser da
bade Holm og Jensen var gode socialdemokra-
ter - derefter fik Larsen op pa sit kontor og frem-
tvunget en signeret erklering om, at “Bagerne”
virkelig havde modtaget alle 500.000 kr.

Dermed var spillet tabt. Erkleringen, som
straks blev trykt i avisen, matte ngdvendigvis fgre
til, at sandheden kom frem. Mindst 4 meend
kendte den jo, nemlig “Bagerne”, hvoraf den
ene var yderst meddelsom, da han omgaende
blev interviewet.

Efter politiets undersggelser af Larsens papi-
rer, viste det sig, at hans svindel var sa amatgr-

agtig udfgrt, at denne del af sagen let lod sig
opklare. Derimod blev Holm uretferdigt gjort
til syndebuk som inspirator, dels fordi han straks
flygtede til Hamburg, og dels pa grund af hans
dgd i fengslet for sagen var ferdigbehandlet.
Jensen klarede frisag, mens Larsen blev idgmt
30 dages faengsel pa vand og brgd.

Det er antagelig grunden til, at han mangler i
vejviserens navneregister fra 1899, men i fagregi-
steret blev han stiende, og som allerede antydet
blev opholdet kun en kortvarig afbrydelse i kar-
rieren. Efter en tid som ejendomsmegler kaldte
han sig i 1909 ejendomshandler. *

Jens Jgrgen Larsens meriter har sikret ham
omtale i den nyeste version af Kgbenhavns histo-
rie fra 1982, hvor det herom afslutningsvis hed-
der, at: “gardene var nu kommunens, og frem-
tiden kom til at vise, at den - trods alt - havde
gjort en fin handel, men det indsa offentlighe-

den ikke lige med det samme”.

Havde der tidligere veret nogle pletter pa
ejendomsmaeglernes ry - hvad der i gvrigt ikke
er megen grund til at mene - sa var dette folke-
feerd i hvert fald nu kommet i offentlighedens
spgelys pa en lidet flatterende vis.

En anden satirisk tegning fra Bleksprutten, hvor borgmester Borup gdr rundt pd sine marker og far tilbudt andre gérde.
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Den store brydningstid op til Dansk Ejendomsmeglerforenings stiftelse.

Fra slutningen af 1880’erne var det danske
samfund i en rivende udvikling med en stribe
paradokser. Mange af de store danske firmaer
blev grundlagt i denne periode, og samtidig var
der stor arbejdslgshed.

Kgbenhavn voksede eksplosivt, og omkring 1900
var byen tet pa at have et indbyggerantal pa en
halv million.

I Kgbenhavn som i provinsbyerne medfgrte
en ny byggelov, at der i nye ejendomme blev
indlagt vand og gas, og der blev stort set ikke
bygget huse, uden at der var indlagt vandkloset.

Det var ogsa perioden, hvor den store ud-
vandringsbglge foregik, og det skgnnes, at der
mellem 1866 og 1900 var ca. 172.000 danske per-
soner, der udvandrede, de fleste til USA.

I 1901 gennemfgrte regeringen forslaget om
progressiv indkomstbeskatning og i 1903 ejen-
domsskyld, baseret pa ejendommenes handels-
veerdi.

Hestesporvognene var fgrst blevet aflgst af
sporvogne med akkumulatorer, men fra 1901
blev der indfgrt elektrificerede sporvogne i
Kgbenhavn, Arhus og Odense.
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Med Husmandsloven i 1899 var det blevet
pabudt at oprette endnu flere sma landbrug,
men allerede pa dét tidspunkt var af de omkring
275.000 landbrug i Danmark de 200.000 hus-

mandsbrug.

De relativt nystiftede fagforeninger samt det
nye parti, Socialdemokratiet, arbejdede hardt pa
at skaffe arbejderne bedre vilkar.

11907 ramtes en del banker af en fglelig likvidi-
tetsmangel, som til en vis grad var en fglge af den
internationale finanskrise. Nok sd afggrende for
krisen her i landet var det dog, at bunden gik ud af
boligmarkedet. Under indtryk af det lave renteni-
veau og den almindelige velstandsstigning havde
byggeriet i arene efter 1902 taget et veldigt op-
sving, specielt i Kgbenhavn og pa Frederiksberg.'

Byggeriet havde i denne periode taget form af
et omfattende karrébyggeri, tilrettelagt af entre-
prengrvirksomheder, handverkerkonsortier eller
byggesagfarere, der sigtede pa at lade byggeriet
foregd i en kontinuerlig produktionsproces. Kon-
tinuiteten var blandt andet en ngdvendighed af
hensyn til virksomhedernes likviditet. Erhvervet
blev drevet uden vesentlig egenkapital, og de
handverkere og leverandgrer, som fik penge til
gode for den bygning, der opfgrtes i ar, skulle
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En af foreningens stiftere og senere formand ejendomsmeegler Ludvig Lorentzens kontor i Studiestrede 45, Kgbenhavn i 1910.
Lorentzen sidder helt til hgjre.

daekkes ved nzste ars byggeri, o.s.v. 11907 viste
det sig imidlertid, at nybyggeriet darligt kunne ud-
lejes, og de banker, som havde finansieret bygge-
spekulationen - den raekke institutioner, der i sam-
tiden betegnedes som “den yngre kgbenhavnske
bankverden” - métte notere betydelige tab. Iser i
Kgbenhavn og pa Frederiksberg var der mange
ledige lejligheder. Det anslas, at der var ca. 10.000
ledige lejligheder, som stod tomme i en meget
lang periode.

I juli 1907 blev Centralbanken for Handel og
Industri ramt af en likviditetskrise, men denne
klaredes ved Nationalbankens mellemkomst og
Privatbankens overtagelse af Centralbanken.

Denne bygge”boom” periode endte med et
stort krak i 1907. Mange handvaerksmestre gik fal-
lit og kunne ikke ggre bygningerne ferdige, og
flere mindre banker, herunder Detailhandels-
banken og Grundejerbanken, matte standse be-
talingerne, da de havde ydet lan til mange af de
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store byggeforetagender. Begge banker blev dog i
1908 reddet af staten, Nationalbanken og hoved-
bankerne.

Midt i denne udvikling bliver brugen af titlen
“ejendomshandler” meget populer, men titlen
daekker over savel ejendomsspekulanter, der kgbte
ejendom for egen regning eller opfgrte ejendom-
me, samt personer der befattede sig med sad-
vanlig ejendomsmaglervirksomhed.

Bemzerkelsesverdigt hurtigt havde Kraks Vej-
viser observeret dette skifte, og fra 1907 inde-
holdt fagregisteret rubrikker for begge typer med
henvisning fra ejendomshandlere til husmaglere
(men ikke modsat). ?

Titlen ejendomshandler var ikke helt ny. Den
forste, der i Vejviseren ses at have brugt titlen,
var E. D. Bruhn, som kaldte sig saledes fra 1878
og indtil oprettelsen af kontoret for ejendoms-
handel i 1883.



z‘irhundredeskiftet

Ejendomsmeeglere i1 Kpbenhavn - titler 1862 - 1911
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50 [~ . C Ejendomsmeeglere . G Firma

. D Ejendomshandlere

1863 1873 1883 1893
Figur 8. Titler baseret pa optagelser i Kraks Vejuiser.
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Figur 9. Antal af erhvervsudgvere baseret pa optagelse i Kraks Vejviser.
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Udbredt blev betegnelsen dog ikke fgr hen-
imod 1907.

I 1912 var der kun 17, der havde ladet sig op-
tage under E som ejendomshandlere, mens 40 -
deriblandt altsd flere ejendomshandlere - fortsat
var at finde under H for husmaglere.

Tvivlen over hvilken titel man skulle bruge var
stor, og det fremgar, at f.eks. én af foreningens stif-
tere, Alfred Simonsen, var at finde begge steder.

De foretagne undersggelser i Odense og Arhus
er i én henseende typisk for hele landet udenfor
Kgbenhavn, nemlig at kildematerialet ikke giver
mulighed for at bestemme det przecise antal ejen-
domsmzglere pa noget tidspunkt i denne peri-
ode, eller med sikkerhed at anskueligggre den
udvikling erhvervet ma have gennemgaet.

Et treek ved den tids ejendomsformidling var de
mange sakaldte landmandskontorer. Ifglge Kraks
Vejviser fra 1914 fandtes de i Arhus, Hillergd,
Kolding, Kgge, Odder, Roskilde og Vejle samt i
Kgbenhavn, og desuden eksisterede “Fyens Land-
mandskontor” i Odense stadigvaek. Idéen med
at kalde firmaer saledes gik tilbage til 1870, hvor
Vejle Landmandskontor blev grundlagt, og i de
efterfglgende ar kunne man se disse i vejviserne
i bade Odense og Arhus.

De fleste indehavere af disse firmaer havde en
fortid i landbruget, som de her udnyttede.

Op til 1912 havde ejendomsmaglerne saledes
bredt sig fra Kgbenhavn og ud til flertallet af pro-
vinsbyerne og adskillige stationsbyer og selv i stgr-
re landsbyer.

For de serigse udgvere af erhvervet, savel i
Kgbenhavn som i provinsen, var meningerne
efterhanden sammenfaldende af, at der burde
gores noget for at “skille farene fra bukkene”.
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“Landsforeningen af Ejendomsmeglere i Danmark” stiftes spndag den 18. februar.
Allerede i det fprste dr overbebyrdes foreningen med henvendelser
og anmodninger om udtalelser.
Titlen husmegler var den mest almindelige.

Ejendomsmegler

H. P. Hansen, som tog det
endelige initiativ ved
indkaldelse til mgdet

den 14. januar 1912.

Drgftelserne vedrgrende en organisering af ejen-
domsmeglerstanden, der i 1911 blandt flere frem-
treedende ejendomsmaeglere i Kgbenhavn var blevet
intensiveret, resulterede i, at H. P. Hansen, Jyllands-
vej 2, Kgbenhavn, indkaldte til et orienteringsmgde
den 14. januar 1912 i Grundtvigs Hus. Formalet
med dette mgde var at diskutere saler og salerbe-
viser, etablering af en sammenslutning af ejen-
domsmaglere i Danmark og til videre drgftelse
af ovennaevnte, nedsattelse af et arbejdsudvalg.

Antallet af de mand, som gennem arene fra
1870’erne til begyndelsen af det 20. arhundrede
havde medvirket ved ejendomshandler, var blevet
sa mange og samtidig sa driftige, at de mente, at
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der nu var behov for at stifte en forening, hvor
medlemmernes interesser kunne blive varetaget.
Mellemmaend ved ejendomshandler var langt fra
anerkendt, men var narmest betragtet som be-
sveerlige, tit ikke velanskrevne personer, og publi-
kum forsggte at befri sig for salaerkravene, sa ofte
man overhovedet havde en rimelig chance herfor.

Selvom mange synspunkter naturligvis matte
komme til udtryk under det omtalte mgde, var
der en steerk stemning for dannelse af en sam-
menslutning for hele landet af ejendomsmaglere
gennem en organisation, hvis formalsparagraf
blev proklameret pa mgdet som verende:

“En organisation, der ville vere i stand til
at kontrollere og uskadeligggre alle uheldige
elementer indenfor standen og en hgjnelse
af standens moralske anseelse i det almene
omdgmme.”

Mgdet sluttede med, at der blev nedsat et ud-
valg bestdende af H. P. Hansen, Ludvig Lorentzen,
V. Schaumburg og Alfred Simonsen, alle fra
Kgbenhavn, samt Carl Nielsen, Bggely pr. Nest-
ved. Alfred Simonsen blev formand for udvalget.

Det nedsatte udvalg kastede sig straks over arbej-
det, og den fgrste opgave var udarbejdelsen af
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1 1912 forstod ejendomsmeeglerne hvor
vigtigt det var at anvende dagspressen til
at gore opmerksom pa sig selv. Utallige var
de indleg der fremkom i mange af datidens
blade om Ejendomsmcglerforeningens
stiftelse. Her ses blandt andet et af
initiativtageren H. P. Hansens indleg.

forslag til love for en landsforening samt forbe-
redelse af mgder i Odense og Arhus, som blev
fastsat til den 3. og 4. februar 1912. Allerede
under et udvalgsmgde den 26. januar kunne ud-
valget konstatere, at man var sa langt fremme

Det er det, denne Forening skal
verne os mod; af Landmand, som
jeg jo daglig har med at gore, har
jeg heller ikke faaet andet end aner-
kendende Udtalelser om Foreningen, og
jeg siger som min Mening: vort Re-
nommé skal vi have igennem denne
Forening!

Derfor vil jeg indtrengende opfordre
alle haderlige Maglere til at indmelde
sig i Foreningen, inden den stiftende
Generalforsamling i Grundtvigs Hus d.
18. Februar, da jo kun de, som er
indmeldte, kan mede og har Stemmeret
paa Generalforsamlingen. Skal Forenin-
gen blive det, den skal vare, da gal-
der det jo om, at vi faar de dygtigste
og mest ansete Maglere i Bestyrelsen.

Kobenhavn, Jernbanegade 4, den 2.

Februar 1912.
V. Schaumburg.

Elendomsmaglers!

Alle hederlige, uberygtede Ejendoms-
maglere indbydes til Mgde Sendag
den 18 ds. K. 1 iGrupdtvigs
Hus i Kebenhavn.

Dagsorden:

Dannelse af en Landsforening af
Ejendomsmaglere i Danmark.

Udvalet.

For met
pda Sendag.

Naar jeg har taget Initiativet til en
Ordning af Forholdene indenfor vor
Stand, da er det, som ogsaa mine Kol-
leger selvislgeliz er klar over ikke
uden Grund. Uhaderlige Kolleger, Sa-
lerbeviscrnes Mangler, Tab ved Rejser
og Annoncer osv. Ofte er en Ejendom
overgivet til flere Mazglere paa en Gang.
Bliver den da solgt, faar man ingen
Meddelelse derom og anviser den ved-
blivende, hvilket foraarsager Kaberne
Udgifter og Tidsspilde til ingen Nytte.
De fleste Mzglere vil sikkert o%saa gave
stiftet Bekendtskab med ,,Snyltegwmster-
ne‘, som gaar rundt paa vore Konto-
rer og udgiver sig for at vaere Kobere.

. Derved faar de Lejlighed til at samle

en hel Mangde Adresser paa Ejen-
domme; der e i} Salg. Saadanne kan

enten vere Udsendinge fra andre Mag-
lere eller Folk, der gor sig sefv en
Forretning ved at gaa direkfe hen og
szlge Adresserne. Og endelig kender
vi-jo alle den Mistro, der baade fra Ko-
bers og Szlgers Side som Regel her-
sker overfor Ejendomsmaglerne. Alle
de nzvnte store Mangler og mange flere
vil med et Slag vare slaaet ned in-
denfor den Forening af danske Ejen-
domsmaglere, hvortil Grundvokien blev
lagt ved Madet i Grundtvigs Hus dep
14. anjuar, da vi afholdt vort ferste
forberedende Mode. Og jeg takker Re-
ferenterne fra de forskellige Blade, som
frar os en vaentslig Stette derved, at
de med deres Re?erat bidrog til, at
Ejendomsmeglerne fik Blikket opladt
for en Forbedring af Forholdene inden-
for Standen.

Det gleder mig overordentlig meget,
at der ved de naste to forberedende
Meder i Odense og Aarhus viste sig
at vaere afgjort Stemning for Sagen, og
ligeledes, at jeg fra ansete Kolleger
oy indflydelsesrige Landmaend har mod-
taget en Mangde Lykenskninger til vor
Forening. Dette er et uomstedeligt Be-
vis for, at det rette Tidspunkt til Sagens
Gennemferelse er inde. Der vil nu blive
fuld Garanti for Haderlighed indentor
den danske Ejendomsmaxglerstand, idet
dervi Foreningen kun vil blive optaget
Medlemmer, hvis Hederlighed og Ube-
rygtethed er havet over enhver Tvivl

er er et gammelt Ordsprog, der siger:
Ingen Rettigheder uden Pligter. Dette
kan med Rette anvendes her. Der vil
ikke kunnc tages Hensyn til Maglere,
der staar udenfor Foreningen, og heller
ikke til Kebere og Selgere, der even-
tuclt mener sig forurettede af udenfor-
staaende Maglere. Indenfor vor For-
ening vil vi selv holde Justits, og en-
hver Krznkelse af graverende Art vil
straks blive optaget og paademt af vor
Voldgift.

eJg vil derfor indtrengende anmode
alle hederlige og agtvardige Ejendoms-
maglere om aft slutte sig til Forenin-
gen, der vil blive et uundverligt Led
i Samfundet. Ligeledes vil jeg hen-
stille til d’Hrr. Kebere og Salgere, at
de for at vzre fuldstendig sikre paa
reel og samvittighedsfuld Behandling,
altid kun henvender sig til de M=mglere,
der er Medlemmer -af den kommende
Landsforening af danske Ejerdoms-
maglere,

Sendagen den 18. Februar afholdes
den  stiftende Generalforsamling i
Grundtvigs Hus i Kebenhavn. Mead
alle, der kan. Enighed og Sammensiut-
ning gﬂr sterk!

Jyllandsvej 2, Kebenhavn den’ 7de

Februar 1912,
‘ H. P. Hansen,

Ejendomsmegler,

med lovudkast, at man kunne fastsette datoen
for indkaldelse til en stiftende generalforsamling
for “Landsforeningen af Ejendomsmzglere i Dan-
mark”, som blev fastsat til spndag den 18. feb-
ruar i Grundtvigs Hus i Kgbenhavn. Det blev
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Ejendomsmegler
Alfred Stmonsen,
Jforeningens
Jorste formand.

samtidigt vedtaget at avertere generalforsamlingen
i Berlingske Tidende, Landmandenes eget Blad,
Herregaardenes Hovedadresseavis, Herregaarde-
nes Adresse Tidende, Sjellands Stiftstidende,
Jyllands Posten, Aarhus Amtstidende og Fyens
Tidende. De 2 mgder, henholdsvis i Odense og
Arhus, havde fiet tilslutning af mange af de
herboende maglere, og der havde varet ubetin-
get tilslutning for dannelsen af en landsfor-
ening, saledes at udvalget kunne konkludere, at
man ansa det for sikkert, at der kunne stiftes en
landsforening.

Man vedtog pa et udvalgsmgde den 15. februar
1912 fglgende dagsorden for den stiftende gene-
ralforsamling den 18. februar:

1. Valg af dirigent.

2. Valg af en sekretaer.

3. Beretning om udvalgets virksomhed samt
oplasning af lovforslaget til vedtegter.

4. Indmeldelse af medlemmer.

5. Diskussion om lovforslaget og vedtagelse
heraf.

6. Valg af formand.

7. Valg af bestyrelse og suppleanter.

8. Valg af rad og suppleanter.

9. Eventuelt.

Til den stiftende generalforsamling i Grundt-
vigs Hus den 18. februar 1912 var mgdt ca. 60 del-
tagere, og udvalgets formand, Alfred Simonsen,
bgd velkommen og aflagde beretning for udval-
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gets virksomhed samt oplaste lovudkastet til ved-
teegter. Herefter foreslog han efter oplaesningen af
lovudkastet en pause, sa medlemmerne kunne
melde sig ind, hvorefter man kunne fortsette
med en egentlig drgftelse og vedtagelse af lovud-
kastet til vedtaegter. !

Imidlertid protesterede forsamlingen mod at
skulle melde sig ind fgr forslagene til love var
debatteret. Det blev herefter efter en afstemning
vedtaget, at man fgrst skulle drgfte vedtaegterne.
En hidsig debat startede, hvorfra kan navnes, at
Peter Nielsen, Odense, foreslog at man skulle op-
rette lokalforeninger, da han ansa dette for at
vaere vigtigt, samt at man skulle oprette et rad,
idet der ellers blev for mange embedsmand fra
starten af, ligesom kontingentet skulle vaere lavere
end det foreslaede. Talelysten var stor, og mange
havde ordet, men til sidst fraradede Alfred Simon-
sen, at man endrede vedtegterne og begyndte at
danne lokalforeninger, idet han og flere andre
ansa, at det vigtigste var, at man fik dannet en
landsforening. Den person, der fik vendt stem-
ningen, var Leth-Ingvardsen fra Daugaard, Jylland,
som i steerke ord manede til besindighed og udtal-
te, at nu skulle man skabe en landsorganisation,
og sa matte man efterfglgende danne lokalfor-
eninger, idet han udtrykte, “at fgrst matte man
saette hegn om marken, sa kunne man herefter
overveje, om det var betimeligt at stykke ud”.
Han opfordrede ogsa til, at debatten om salar-
beviser udmundede i, at man fik ensartede regler
over hele landet, og det var en pligt at anvende
saleerbeviser, saledes at man virkelig kunne saette
et skarpt skel mellem de hzederlige maglere og
de mange uvederheftige folk, der gik rundt og
kaldte sig maglere.

Dirigenten afbrgd herefter mgdet med 15
minutters pause, som skulle anvendes til indmeld-
else i foreningen. I lgbet af pausen foregik ind-
meldelser af medlemmer, saledes at der ved for-
handlingernes genoptagelse var indmeldt i alt
ca. 60 medlemmer. Herefter foregik resten af
generalforsamlingen hurtigt, idet vedtegterne
for den fgrste landsforening blev vedtaget. I hen-
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hold til de nu vedtagne love skulle der i alt velges
15 bestyrelsesmedlemmer, nemlig 5 fra Kgben-
havn, 5 fra Jylland, 2 fra Fyn, 2 fra Sjelland, og 1
fra Lolland Falster, 1 alt 16 medlemmer med for-
manden. Til formand blev Alfred Simonsen, Kg-
benhavn, valgt, og valgt fra Jylland blev Leth-
Ingvardsen fra Daugaard - J. P. Jensen, Arhus -
Niels Bertelsen, Alborg - N. Karup, Horsens - M.
Madsen, Struer. Fra Fyn blev valgt Peter Nielsen,
Odense - Jens Kghler, Steenstrup. Fra Sjelland
blev Christian Nielsen, Holsted - Christensen,
Glostrup, valgt. Fra Lolland Falster blev Ludvig
Schultz, Nakskov valgt. Fra Kgbenhavn blev Lud-
vig Lorentzen, H. P. Hansen, R. S. Glarbo og V.
Schaumburg, valgt.

Foreningens formal blev udtrykt i foreningens
love §2:

“Foreningens Formaal er at samle alle hae-
derlige Ejendomsmaeglere som driver Ejen-
domshandel pr. kommission - i Foreningen,
at varetage samtlige Medlemmers Interesser
og i gvrigt sikre Salger og Kgber en i alle

” 9

Maader god og reel Behandling.

Umiddelbart efter generalforsamlingen holdt
bestyrelsen sit fgrste bestyrelsesmgde og konstitue-
rede sig med P. Nielsen, Odense, som nzstformand,
Ludvig Lorentzen som kasserer og R. S. Glarbo
som sekreter. Man vedtog endvidere at nedsatte
et forretningsudvalg, bestiende af formanden,
kassereren og sekreteren samt V. Schaumburg
og H. P. Hansen, alle fra Kgbenhavn.

Allerede den gang forstod man, hvor vigtigt
det var at have pressens bevagenhed, sa redaktgr
Asger Karstensen fra Berlingske Tidende var an-
modet om at komme til stede, og formanden
redegjorde herefter for foreningens stiftelse med
henblik pa omtale i dagbladene.

Mgdets resultat ma ses som et udtryk for mange
ars arbejde for en organisation eller forening, og
sjeelen i dette arbejde var ejendomsmagler Ludvig
Lorentzen, der pa det tidspunkt sarligt interes-

serede sig for formidling af landejendomme, en
velsitueret mand, som drev en serigs forretning.
Ludvig Lorentzen er med rette kaldt stifteren af
Dansk Ejendomsmaglerforening. Han var med sit
rige initiativ og optimistiske livssyn den barende
kraft ikke kun i starten, men i en lang arrekke
helt op i 30’erne. Det fremgar i tidens lgb, at han
tit var ene om synspunkter, der efterfglgende blev
accepteret, og han havde ogsa modet til at stille sig
i spidsen for en oprgrsforening mod Dansk Ejen-
domsmeaglerforening for at medvirke til samling
af alle foreninger i én organisation for at stoppe
den opslidende kamp mellem de i 30’erne for-
skellige foreninger.

Foreningens kontingent var fastsat til 1 kr.
manedlig, men alligevel kneb det med at fa med-
lemmerne til at indbetale belgbet. Bestyrelsen
havde kastet sig over arbejdet, og nogle af de syn-
lige beviser til medlemmerne var udarbejdelse af
medlemsbrev samt udarbejdelsen af et bomeerke,
som man vedtog skulle indregistreres. Pa trods
af foreningens svage gkonomi vedtoges det alle-
rede pa forretningsudvalgsmgdet den 4. marts
1912 at indrykke annoncer i Landbrugsbladene
samt en del dagblade i provinsen med opfor-
dringer til indmeldelse i foreningen. Foreningens
fgrste bomaerke blev godkendt den 4. marts 1912.
Allerede ved forretningsudvalgsmgdet den 8. april
1912 forela den fgrste anmodning om en udtal-
else, som var kommet fra overretssagfgrer Poul
Mortensen. Det var en forespgrgsel om en ejen-
domsmaeglers berettigelse til saleer under forskel-

Foreningens fprste lidt
primitiot udfprte bomerke.

lige forhold i forbindelse med en handels ind-
gaelse. Der var ogsa den fgrste klage, idet en pro-
prieter klagede over en ejendomsmagler, som
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Overretssagfarer POUL MORTENSEN

Vestergade S, 1. Sal Kebenhavn, den 3 April 191 2

Kontortid 9--3
Telsfon 3551

Herrer

LANDSFORENINGEN A¥ EJENDOMSMAGLERE I DANMARK.

Til Brug under en ved den kengelige Landsever- samt Hefe-
og Stadsret wersercende, fra Odense Herreods erdihmsre gret appelleret, Sag
mellem Rjendemsmagler Ludvig Schmidt i Odense eg Preprietar R. P. Peter=
#sen, Ny Amnashelm, tillader jeg mig at forespsdrge Foreningen:

1. Br det véd Handel med faste Ejendemme her i Landet almindelig
Sadvane, at Sslgeren skal betale Bjendemsmagleren l% Previsioen
af Ksgbesummen, naar Handel kemmer istand ved hans Anvisning %

25 BEr det en Betingelse for Retten til dette Salar, at den eprine
delig af Salgeren ferlangte Kgbesum epnaas ?

3. Er det en Betingelse for Retten til navntse galsr, at Bjendeus-

m#gleren skal deltage 1 de afsluttende Ferhandlinger, hver-
ved Salget endeligt erdnes ?

Arbedigst

Wm,

Den fprste anmodning til foreningen om en udtalelse.
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averterede hans gard til salg, uden at vedkommen-
de havde ejendommen i kommission. Forening-
ens forretningsudvalg kunne hurtigt konstatere,
at det var en magler, der ikke var medlem af
foreningen.

Fra starten forsggte foreningen at leve op til sin
malsaetning, at kun personer, der havde et godt
renommé, kunne optages, hvilket medfgrte, at
der blev foretaget undersggelser af en persons
vandelsattest, og var der den mindste smule, som
man den gang kaldte ’skygger’ var der store mu-
ligheder for, at hans optagelse blev forkastet. Den
nydannede landsforening havde allerede i 1912
opstillet de samme betingelser for optagelse, som
neeringsloven af 28. april 1931 senere fastsatte for
at opna naringsbevis.

Ved et mgde i juni 1912 vedtoges det at fa et
samarbejde med pressen og tilrettelaegge en ver-
dig og effektiv annoncering, savel kollektivt som
for den enkelte ejendomsmaegler. Baggrunden
herfor var, at der i 1912 var mange smaglgse og
uvederhaeftige annoncer, hvilket matte karakte-
riseres som hgrende til dagens orden.

Fra foreningens stiftelse blev det pointeret, at
Landsforeningen af Ejendomsmaeglere i Danmark
er upolitisk, men det forhindrede ikke, at forenin-
gen var preget af nationalitetsfglelse og respekt
for konge og flag, som det ogsa var almindeligt for
andre borgerlige foreninger i Danmark pa dette
tidspunkt.

Foreningens formand, Alfred Simonsen, gn-
skede, at foreningen allerede nu fik tilknyttet en
juridisk radgiver, og forretningsudvalget debat-
terede dette i leengere tid, blandt andet i rela-
tion til foreningens ikke szerligt steerke gkonomi.
Der var ikke flertal i forretningsudvalget, men for-
manden gennemtvang alligevel, at der blev til-
knyttet en juridisk radgiver, og overretssagfgrer
Harald Nielsen blev valgt. Pa forslag fra Leth-
Ingvardsen, Daugaard, og Ludvig Schultz, Nak-
skov, blev det foreslaet, at der blev atholdt et be-
styrelsesmgde under forudsatning af, at bestyrel-

sesmedlemmerne selv betalte udgifterne. Vedtegt-
erne bestemte ellers, at foreningen skulle betale
rejseudgifter med 2. klasses togbillet samt 8 kr.
om dagen i dizt. Efter at have forespurgt samtlige
medlemmer, om de var indforstaet, blev det her-
efter vedtaget at indkalde til det andet bestyrelses-
mgde i foreningens historie, som jo var det egent-
lige forste mgde efter det konstituerende mgde
efter den stiftende generalforsamling. Hovedbe-
styrelsesmgdet blev afholdt i Odense den 30.
juni 1912. @konomien var et af hovedpunkterne
pa hovedbestyrelsesmgdet, idet det viste sig, at
kun 42 af foreningens sma 100 medlemmer havde
indbetalt kontingent, og foreningen havde ube-
talte regninger for kr. 460, og bestyrelsesmedlem-
mer havde udlagt yderligere kr. 450. Af punkter
pa dagsordenen var ogsd punktet om, hvorvidt
en megler, der var straffet, men efterfglgende
havde faet aresoprejsning, kunne optages i
foreningen. Efter en diskussion blev det vedta-
get, at saidanne personer ikke umiddelbart kunne
optages, men at der i bestyrelsen skulle atholdes
en afstemning i hvert enkelt tilfeelde.

Til diskussionen om foreningens gkonomi blev
det bemarket, at da foreningens ledelse bestod
af velsituerede maeglere, betgd det ikke noget, at
der var et mindre underskud her i starten. Det
gjaldt om at komme videre og fa sat en agitation i
gang for at fa flere medlemmer, sa ville forening-
ens gkonomi blive sund. Fra flere sider blev et
andet vigtigt punkt gjort geldende nemlig, at
foreningen burde udfardige et salaerbevis, i vore
dage kaldt en kommissionsaftale, der skulle be-
nyttes af medlemmerne. Meningerne var delte om
selve teksten og konklusionen blev, at foreningen
ikke kunne udfaerdige et sidant men kun god-
kende retningslinier for et saleerbevis. Medlem-
mer skulle herefter indsende deres egne trykte
saleerbeviser til foreningen for godkendelse. I
gvrigt opfordrede foreningen sine medlemmer
til at anvende et salaerbevis, og hvis man i gvrigt
lod disse trykke, skulle foreningens bomzerke
patrykkes. Den gang var det vigtigste i forbind-
else med salerbeviserne, at fa fastsat den aftalte
saleertakst. En anden ting af vaesentlig betydning
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Fordeling af ejendomsformadlere ifplge Kraks Vejviser

. Provinsen

. Kebenhavn

1912 1917 1922 1927 1932 1936

Figur 10.

Ifplge Kraks Vejviser var der i 1912 69 ejendomsmaeglere og husmaglere, fordelt
pa 17 ejendomsmzeglere i Ksbenhavn og 12 i provinsens kgbsteder og ingen anfgrt
pa landet. For de 40 husmaglere er der ingen geografisk opdeling. Da der alene
til foreningens stiftelse var ca. 70 indmeldelser, skal statistikken baseret pa Kraks
Vejviser betragtes med forbehold. Imidlertid vil denne statistik over de fplgende ar
give et billede af udviklingen for erhvervet. Et af problemerne er naturligvis, at
mange ejendomsformidlere ganske enkelt kun brugte andre titler som grosserer,
direktgr, proprieter, etc.
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var, at intet aktiv matte tages i salgskommission,
uden at dette skete skriftligt og for en nermere
fastsat periode. Salerbeviser og disses benyttelse
har alle dage vaeret et omstridt emne, og helt op
i 70’erne har foreningen mattet bruge mange
krefter pa at overbevise om anvendelsen af
kommissionsaftaler.

Et yderligere punkt fremdrog Lorentzen, som
mente, at foreningens medlemmer var underka-
stet loven om bogfgring, og derfor var pligtig til
at fore bgger. Det var der ikke enighed om i ho-
vedbestyrelsen, idet man ikke mente, at ejendoms-
maglerne havde bogfgringspligt og dermed skulle
fgre bgger.

Nastformanden, Peter Nielsen, Odense, oriente-
rede om, at man havde stiftet den lokale forening
pa Fyn, men det havde ikke veret vellykket, idet
ikke ret mange havde mgdt op, men kredsfor-
eningen bestod nu af 8 medlemmer, og det var
en betingelse, at disse medlemmer skulle vaere
medlem af landsforeningen. Dette var den fgrste
lokalforening (kreds) i foreningens historie. Der
var beteenkeligheder i hovedbestyrelsen om opret-
telsen af saidanne lokalforeninger, men til sidst
vedtoges det, at disse godt kunne have en god
indflydelse, hvis hovedopgaven for lokalfor-
eningerne var det selskabelige sammenhold, som
ville styrke foreningen.

Denne kredsforening eksisterede imidlertid kun
i kort tid.

Det kan nappe vakke forundring, at det fgrste
egentlige hovedbestyrelsesmgde havde en broget
dagsorden, og meningerne var mangfoldige, men
set med nutidens gjne var problemerne ikke meget
forskellige fra dem, som branchen har veret be-
skeeftiget med i nyere tid.

Den fgrste medlemsliste indeholdt de 42 med-
lemmer, der havde betalt kontingent og disse
ma betragtes som de forste medlemmer af for-
eningen fra stiftelsen.
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Ved forretningsudvalgsmgdet den 7. oktober
1912 kunne det konstateres, at foreningens be-
rettigelse abenbart var stor, da mange henvend-
elser og klager var fremkommet til behandling
for forretningsudvalget. Klagerne bergrte salaer-
tvister, samt hvem der havde en ejendom i kom-
mission, etc., og spgrgsmal om salarstgrrelser.
Forretningsudvalget indtog det standpunkt, at i
sager, hvor man ikke havde salaerbevis, fandt man
det tvivlsomt, om domstolene kunne godkende et
saler til den pagaldende ejendomsmaegler.

Bogfgringspligten spggte stadigvaek, idet over-
retssagfgrer Byrdal, der i parentes bemaerket var
Ludvig Lorentzens sagfgrer, havde skrevet til han-
delsministeriet og gjort pastand om, at ejendoms-
meglere ikke var pligtige til at fgre bgger. Han-
delsministeriet oversendte sagen til Ksbenhavns
Magistrat, hvis svar er aftrykt. Handelsministeriet
tiltradte svaret men tilfgjede, at spgrgsmalet matte
afggres ved domstolene. Ludvig Lorentzen, der var
foregangsmand for, at ejendomsmaeglerne burde
fore bgger, indstillede til forretningsudvalget, at
man prgvede at fa klarhed over spgrgsmalet,
hvilket forretningsudvalget ikke var enige 1. *

Foreningens naste hovedbestyrelsesmgde blev
afholdt i Arhus den 29. december 1912, og pa
opfordring fra J. P. Jensen, Arhus, blev ejendoms-
meglere fra Jylland indbudt til at oververe mg-
derne. Et af de vasentligste punkter pa dette
hovedbestyrelsesmgde var forslaget om kontin-
gentforhgjelse til kr. 24 arligt, som det vedtoges at
indstille til den kommende generalforsamling.
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K@BENHAVNS MAGISTRAT

1. AFDELING

Kebenhavn, den  20° August 1912. 700,

/ Ved hermed at tilbagesende det med Ministeriets Skri-
velse af 27°f.M. medtagne Andragende, hvori Overretssagferer Byrdal fore-
sparger, hvorvidt Virksomheden som Ejend anskammissi onsr falder ind under
Beatermelserne 1 Lov Nc¢, 98 af 10°Maj d.A., undlader man ikke at ytre,
at da denne Virksamhed efter sin almindelige Karakter betragtes som en
Juridisk Porretning, maa Ejend cmskommissi onmrer efter Magistratens For-
mening henfgres under den i nmsvnte Lovs § 1 brugte Betegnelse "andre
(> end 8agfprere), sam erhvervamessigt uden offentlig Beskikkelse

”

udfgre juridiske Forrstninger, og Forespsrgslen maa da herefter besvares

bekrmsftends.
il N
“\VJOIIvAL

Overretssagfprer Byrdal havde rettet henvendelse til handelsministeriet og gjort pdstand om at ejendomsmeeglervirksomhed var at
sammenligne med sagfprer- og agentvirksomhed og ikke bogfpringspligtig.
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Bunden nering er den nye forenings vigtigste opgave.
I dagspressen mange kritiske artikler om tiltagende svindel ved ejendomshandler
- med anvendelse af ord som bondefangere og tugthuskandidater.

Aret startede med generalforsamling i forenin-
gen i januar i Kgbenhavn. Formanden, Alfred
Simonsen matte redeggre for arbejdet i forenin-
gens forste ar, set i relation til at nogle medlem-
mer allerede efter et ar var skuffede, idet man
havde forventninger om, at den nye forening
mirakulgst kunne udrette ting, som det ville
tage mange ar at fa gennemfort.

Pa generalforsamlingen blev det vedtaget at
forhgje kontingentet til kr. 24. Kontingentet,
som blev opkraevet kvartalsvis, viste sig at vaere
en meget vanskelig affeere at indkraeve, hvilket
kassereren Ludvig Lorentzen pointerede overfor
generalforsamlingen.

Et fenomen, som havde haerget de sidste ar,
var de sakaldte ‘gardslagtere’. Det blev oplyst
overfor foreningen, at landboforeningerne havde
reageret meget skarpt over de ‘gardslagtninger’,
som havde huseret i de sidste ar. Foreningen
forsggte at overbevise landboforeningerne om,
at det ikke var ejendomsmaeglere, der var med-
lemmer af foreningen, som deltog i disse, men
ejendomshandlere og kommissionerer. I mgder
hos landboforeningerne var der fremkommet for-
slag om, at disse skulle oprette kontorer rundt
omkring i landet for kgb og salg af garde, og en-
kelte sidanne anvisningskontorer blev ogsa opret-
tet, i seerdeleshed i Jylland.

141

Ejendomsmaeglerforeningen anlagde det syns-
punkt, at formentlig ville disse ‘gardslagtninger’
uddg af sig selv, nar det blev kendt, hvem der med-
virkede, og de implicerede personer ville miste
muligheden for at deltage i den slags forret-
ninger. Hertil ville landsforeningens medlemmer
formentlig ggre deres til, ude pa de lokale
pladser, at bekaempe de sakaldte ‘gardslagtere’.

Pa generalforsamlingen i januar 1913 foreld der
ogsa udkast til ansggning til Rigsdagen om bunden
nering, men flertallet af de fremmgdte medlem-
mer var dog sa besindige, at de ansa det forkert at
rette en sidan henvendelse til Rigsdagen, fgr man
havde et hgjere medlemsantal i foreningen og
dermed en betydelig stgrre vaegt. Resultater af
foreningens arbejde skulle ogsd gerne vaere mere
tydelig i offentligheden.

Ved bunden nzaering skal kun forstds, at naerings-
lovens betingelser for opnaelse af nweringsbrev
skulle opfyldes og naeringsbrev lgses for alle, der
gnskede at medvirke som ejendomsmagler.

Ved folketingsvalget den 20. maj 1913 gik det
Radikale Venstre og Socialdemokratiet s meget
frem, at de tilsammen fik flertal i folketinget.
C. Th. Zahle, konseilspraesident samt justitsmi-
nister, dannede herefter en radikal mindretals-
regering. Denne genfremsatte Klaus Berntsens
(Venstre regering) grundlovsforslag fra 1912.
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Siendomshandel
Soudefangeri.

Beer forfigtig sverfor ,Eiens
bomdtommisfionererne.”

De hoje Jordpsifex Bar fjom be-
Pendt { def fibRe axstid wmedfoxt
et obezordentliy Antal Landefene
domshandeler. Om den foests Oare
fetning pas dette el e Baldig
elies iffe, ffal bl Bey undlade af
Pomme ind paa, Derimod bvil bet
bino? beere pag fin Plads at
xoobe Bagt i Bedrey - ovesfoxr ben
Gveexm af ,Hafes”, fom er dullet
op i EfenbomsBandelens Rolvand.
Bi fates Bermed 411 bet Utal af
»Clendomsmeeglere® og ,Ejendoms.
tommisfioocexex”, four del8 bed pere
fonlig Qenbenbelfe, bel$ geunem
nnonces i Tandboblade og Hvers
fidjemeniSiibender (miindye { ben
egentlige Dagspresfe) tilbyder deres
UsfiRance bed Ordningen of Kobd
og ©alg og yeflameses med af

Det ev Gang paa Bang Yonfia-
feset, at dex mellem bisfe TMazglese
og RKommisfionceres finde8 bexitable
Bonbdefangere og Tugthuslandidater,
hois enefe [Foxmaal ex af jryde
alt for qodfroenbe Mennefler. For
nogen Xtd fidben Befluttede en vexs
{isfementsiidende, jom Paldex fig
Sandmeendenes eget Blad*, af
Iufte ud mellems HAnmoncerne fra
EjenbomsTommisfiomoerexne, ng beb
den Uadesiogelfe, fom { den nled-
ning ivoectiattes, biRe bdet Rg, at
ca. 30 af de IMoeglexe og Rommis-
fontcexes, fom avesterede t Blabet,
ilte Tunde flaa foy en ncevmese
Reitil,

Det bay Folt, Hvis Moeglerhis-
fombed it force ellex mindre
@cad bay ef Salleftjul fox Bonde-
fangexi.

De fambiztende Lanbbofoxeningey
Bay medfat et 1dbalg #il af obder
befe, Boad dex fau gare8 fox at
Randfe olf det Snydest, fom finder
Gted paa_bette Omsaade. Ubvalget
Bax Daft fFovetrcede HoB Juiiis-
miniftezen, fom Iovede fin DMedpizl.
ning til Sagens Fzemue. WMen det
ey banileligt of fomme en Iysity

BirljomBed of benne Unt fil Sivd
ab [ovens Wef, I fosfte Linie
maa Folf felb padfe paa og ille
godizoende {indlahbe fig med bdmn
fosfie ben Bedfte ,Remmisfionoes”,
dex abextesey t ef Blad eller fil-
bybex fig ad anden Bef. Dex fladed
felnfolgelig fuldt Boedeslige Efens
bomsmoeeglere, fom man tiygt fan
Benbenbe fig il Dexe8 Navme bil
i Reglen boexe godt fendte. Men
bet ftote Gso8 aof ulendte ng my-
ftiite Pesfoney, fom obevexey { denne
Brandje, box man Iy fom Peften.
Des ex Elsemplex nol pas, Hoad
det Yom Yofte at fiifidefeette Dennme
Forfigtighedssegel.
Janus,

have Bele Sageve af Cienbomme paa
Qaanden. '

Mange ikke scerligt flatterende avisartikler fremkom i denne periode. Det styrkede ikke opfattelsen af ejendomsmegleren, at sterke ord som

bondefangere og tugthuskandidater blev anvendt.

I 1913 kom det fgrste forslag om, at foreningen
burde have et medlemsblad, men foreningens
gkonomi tillod ikke et sidant eksperiment.

Pa hovedbestyrelsesmgdet den 29. juni 1913
blev det vedtaget, at man til den fgrstkom-
mende generalforsamling méatte have et juridisk
foredrag med henblik pd, at medlemmerne kun-
ne blive tilleert visse forngdne juridiske kund-
skaber vedrgrende ejendomshandel.

I efteraret 1913 accepterede telefonselskabet,
at man strgg betegnelsen ‘husmaegler’ i telefon-
bggerne og i stedet for oprettede rubrikken
‘ejendomsmaeglere’, hvorimod telefonselskabet
ikke kunne imgdekomme gnsket om at slette
rubrikken ‘ejendomshandler’. For at ggre op-
marksom pa sine medlemmer, startede man ogsa
en annoncekampagne i landbrugsbladene, hvor
man anbefalede gardmeendene at anvende for-
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eningens medlemmer i forbindelse med formid-
ling af garde. Mange dagblade havde i efteraret
haft store kritiske artikler om den tiltagende
svindel i ejendomshandlen, og et udvalg fra de
danske landboforeninger havde varet hos justits-
ministeren for at ggre forestilling om, hvad der
fra lovgivningsmagtens side blev gjort for at rade
bod pa forholdene.

Foranlediget af de tidligere drgftelser om bun-
den nering og den nu opstiede situation vedtog
forretningsudvalget, at der skulle udarbejdes et
forslag til Rigsdagen samt anmodes om audiens
hos justitsministeren med henblik pa opnaelse
af bunden nering for foreningens medlemmer.

I dette ar har Kraks Vejviser 20 ejendomsmaeg-
lere i Kgbenhavn og 21 i kgbstederne og 1 pa
landet. Hertil kommer 39 husmaglere, der ikke
er opdelt geografisk. Ialt 81.
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Foreningens bestyrelse © audiens hos justitsminister Zahle og overrekker den forste
skriftlige anmodning om bunden nering.
Fyrste verdenskrig begynder allerede at hemme foreningsvirksomheden.

Omkring foreningens start er kildematerialet
desverre ikke det bedste over, hvor mange ejen-
domsmaglere, der var i landet. En gennemgang
af Kraks argang 1914 kan opsummeres saledes: '

Antallet af erhvervsdrivende i Kgbenhavn var
37, hvoraf 10 var medlemmer af Landsforeningen
af Ejendomsmaeglere i Danmark. Det fremgar, at
67 var erhvervsdrivende i kgbstederne og stgrre
bymassige bebyggelser, hvoraf 29 var medlem-
mer af foreningen, og der var 10 medlemmer ude
pa landet. Ialt ifglge Krak 114 erhvervsudgvere.

Imidlertid er det tvivlsomt, om listen er kom-
plet, idet der er opregnet 9 fra Arhus, men heraf
var kun 4 at finde i den lokale vejviser, som til
gengaeld havde 11 kommissionarere, der ikke
var med i Kraks Vejviser. Det virkelige antal synes
dermed at have veret ca. 18 sikre ejendoms-
maeglere i Arhus. ?

Tilsvarende har Kraks Vejviser 3 odensianere
mod 4 helt andre - i denne bys fagregister - og
med tilleg af dem, der stod udenfor, var der
formentlig 10-11 ejendomsmaeglere i Odense. *

Alt i alt vil det naeppe vaere urimeligt at for-
doble antallet af erhvervsdrivende i provinsen,
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og dermed kan det med nogen forsigtighed an-
slas, at ved foreningens start var formentlig det
samlede antal erhvervsudgvere i Danmark uden
Sgnderjylland ca. 200-225, selvom mange utvivl-
somt ogsa havde et andet erhverv.

Yderligere er der nu mulighed for at fa et ind-
blik i nogle af de forskellige virksomheder uden-
for Kgbenhavn, Arhus og Odense. Af Alborgs 9
erhvervsdrivende gav de 3 oplysninger om grund-
laeggelsesar i henholdsvis 1887, 1892 og 1897 og
med undtagelse af én gjorde de 9 ejendomsmzeg-
lere ogsa reklame for deres specialer. Harald
Bering ordnede “kgb, salg og mageleg af land-
ejendomme, byejendomme og forretninger over
hele Danmark”, og Severinsen gjorde desuden i
“gestgivergarde, obligationer og aktier” og sa
videre. I Nakskov havde Ludvig Schultz “Lolland-
Falsters Stifts aeldste og stgrste kommissionsfor-
retning”, ligesom Carl Bruun i Odense pralede
med at have “Fyns stgrste ejendomsmaeglerforret-
ning”. De kunne dog ikke male sig med Bengt-
son i Kolding, der var indehaver af “Danmarks og
Nordslesvigs stgrste ejendomsforretning”, men en
af foreningens stiftere og formzend, Ludvig Lo-
rentzen 1 Kgbenhavn, annoncerede med at hans
ejendomsanvisningskontor radede over det “ab-
solut stgrste udvalg af ejendomme i Danmark”.



1914

Iy
' Lt H.&S.E.J.}.I.;;W'Z‘}'

REVENTLOWSGADE 18,
EOBUNUAVEN, 8 V1o« nNTRAL v,
KON EHHTID 133,

Til

JUSTITSMINISTEREN.

Den 18. Januar 1912 stiftedes ved en Generalforsamling i Grund
vigs Hus 1 K¢benhavn.Landsforeningen af Tjendomsmezglere i Danmark.
Dens Formaal findes udtrykt i Tovenes Paragraf 2,der lyder saaledss
"Foreningens Formaal er at samle alle hm:derlige og uberygtede Ejen-
domsmzglere 1 Danmark, som driver Ejendomshandel pr. Kommission
Foreningen, at varetage samtlige Medlemmers Interssse, og igvrigt
sikre Smlgere og Kgbere en 1 alle Maader god og reel Behandling."

Til at sgge dette Formaal virkeliggjort vaigtes samtidig en
Hovedbestyrelse bestaasende af 15 Medlemmer.

Foreningen har nu, som det vil ses, be;taaet i 2 Aar. I den Tid
har Hovedbestrxbelserne swerlig vsret rettede imod at virkeligg¢gr
fgrste Del af ovenstaaende Formaal nemlig at samle hjendomsmzgler:
en Organisation, der kunde varetage Standens Interesser. Selv onm
Resultatet 1 saa Henseende ikke ganske svarer til vore Forventninger
mag dette dog siges i nogen Grad at vaere lykkedes. Hovedbestyrel-
sen mener derfor nu, at Tiden er kommen til, at fbreningen'gﬁf‘nox
for at realisere den sidste Del af Formaalet: at sikre Kgbere saa..
som Smlgere en i alle Maader god og reel Behandling.

Den hgjterede Justitsminister vil sikkert have bemmrket det ooy
ordentlige Rgre den navnlig i det sidste Par Aar praktiserede,usﬁﬁiﬁaqi;&j?

Ejendomshandel har vakt hele Landet over.

Virkningen heraf har fgrst og fremmest varet Dannelsen al vor
Landsforening, men ikke nok hermed. Endogsaa en Institution som de
samvirkende Landboforeninger har nu sat sig 1 Bevmgelse for at s®it:
en Stopper for disse 1 enhver Henseende forkastelige Forhold indent

Ejendomsomsetningen.
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Tandsforeningen af Ejendomsmmeglere 1 Danmark fgler sig som den

naturlige Vogter af en sund og hm:derlig Vandel paa dette Omraade.

‘Thet var os derfor en Glz=de,da Landboforeningerne tog Tanken op og

begyndte at arbejde 1 det samme Spor, hvorfor vi ogsaa straks grebd
lejligheden til at knytte Forbindelse med disse Foreninger med det
Formaal om muligt i Fwllesskab at sgge Ondet udryddet.

Under disse vore Bestrabelser er det imidlertid blevet os mere
og mere klart, at saalmnge Adgangen til at nedsmstte sig som Ejendoms-
megler er saa let,som dvt nu er Tilfeldet, vil det biive overordent-
lig vanskeligt for ikke at sige rent umuligt at raade Bod paa de 1
hgj Grad forkastelige Forhold, der nu eksilsterer.

Saalmnge enhver moralsk fordwervet Person - han vere straffet
eller ustraffet - uden nogensomhelst Formalitet frit og uhindret
kan nedswtte sig som Ejendomsmmgler og derved faa Lejlighed til
samvittighedslgst at skalte og valte med godtroende Folks Hjem og
Ejendele, kan Forholdene indenfor EJendomsomswmtningen ikke blive
betryggende.

I en Branche som Ejendomshandelen, hvor det saa godt som altid
5¥ejer pig om store Vmrdier, er det dobbelt ngdvendigt, at Omsetnin-
gen ligger 1 Henderne paa Folk, der ér fuldt ud hmderlige og samvit-
tighedsfulde. Men da Forholdet nu netop er dette, at Adgangen til
de fleste andre Erhverv er forbunden med en Del Vanskeligheder,bliver
Resultatet  at é: stur Del af de mest tvivlisomme Individer Raster sig
over Ejendomshandelen, hvorfra det netop var allermest ngdvendigt at
holde dem ude.

Dette er endvidere Grunden t1il, at Ejendomsmsmglerstanden som
Helhed 1 det offentlige Omdgmme betragtes nmsten som en Samling u-
hederlige Individer, fra hvem ordentlige Folk helst maa holde sig 1
t1ilbgrlig Afstand, et Forhold, som hverken de hzderlige Ejendomsmzg-
lere - og disse er dog heldigvis endnu det store Flertal - eller Sam-
fundet 1 Ixngden er tjent med.

Under Udviklingen af det moderne Samfunds Omsstningsforhold
bliver Ejendomsmzglerens Fksistensberettigelse i stadig stigende

Grad en Kendsgerning. Hvor der omszttes saa store Verdier som 1
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Ejendomshandelan, vil Forholdene altid kr&ve en Mellemmand, enten
saa denne offentlig udgiver sig for at vere Mmgler eller ikke, Vi
formener derfor, at baade Samfundet og den enkelte ogsaa her vil
vere bedst tjent med, at der findes en bestemt Stab af fuldt ud
hmderlige Folk, 1 hvis Hmnder Ejendomsomsztningen bliver lagt,saa~
ledes som det er Tilfmldet i de fleste andre Brancher indenfor vort
Samfund; og at Statem ved at fordre, at disse Folk lgser Naringsbevir,
til en vis Grad garanterer Offentligheden, at man trygt kan henvende
sig ti1l dem og veere sikret en fuldt ud hmderlig Assistance.

Pasa Grundlag af ovenstaaende, som vi beder den hgjterede Justits-
minister ngje overveje, tillader vi undertegnede Reprmxsentanter for
danske Ejendomsmzglere os herved hgfligst at bede Justitsministeren

snarest foranledige, at Fjendomemmglingen ggres t1l bunden Nering
saaledes, at der fremtidig skal lgses Bevilling for at drive denne

Virksomhed, idet vi fgler os overbeviste om, at en saadan Foranstalt-
ning vil betyds et sterkt Skridt hen 1 Retning af mere betryggende

Forhold og stgrre Hmderlighed indenfor Ejendomsomsmtningen i Danmark,

Erbgdigst

I Forretningsudvalget for Landsforeningen
af Ejendomsms:glere i Danmark,

Alfred Simonsen, Indvig Torentzen,
Formand. Kasserer.

R. S. Glarbo,
Sekretmr.

L. R. Vedsegaard., J. M, Jensen,
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I en klasse over dem og helt for sig selv stod
imidlertid J. Pedersen i Viborg, der havde ikke
mindre end “alle stgrre og mindre land- og
kgbstadsejendomme samt forretninger til salg”.

Aret startede med, at foreningens forretnings-
udvalg den 10. januar havde veret i audiens hos
justitsminister Zahle, der som naevnt ogsd var
konseilsprasident (med grundloven i 1915 @n-
dres titlen til statsminister), for at overraekke
ministeren en skriftlig anmodning om bunden
nering for ejendomsmaglere. Ministeren havde
under mgdet lovet at satte sig ind i sagen.
Foreningen vedtog, for at fglge op pa sagen, at
nedsztte et udvalg, bestaende af L. Vedsegaard
og Ludvig Lorentzen, som inden generalforsam-
lingen den 31. januar skulle sgge foretrede for
ministeren for en mere indgaende forhandling
om spgrgsmalet.

Pa generalforsamlingen den 31. januar kunne
Lorentzen meddele, at ministeren havde vearet
meget velvillig og havde meddelt, at ministeriet
ville tage sagen under alvorlig overvejelse. Under
generalforsamlingen faldt der adskillige skarpe
udtalelser til den del af medlemmerne, som
mente, at man burde vente med at foretage en
henvendelse til justitsministeren vedrgrende bun-
den neering. Blandt andet udtalte ejendomsmaeg-
ler I. M. Jensen, Hillergd, at hvis foreningen ikke
tog fat pa denne merkesag, ville dens eksistens
vaere i fare, da mange medlemmer havde ind-
meldt sig netop pa grundlag af bunden naring.

Det blev samtidig vedtaget, at man skulle for-
spge at fa en dialog i gang med en fornuftig rigs-
dagsmand, for pa den made at fremme sagen.

Pa generalforsamlingen blev det oplyst, at med-
lemstallet var steget i lgbet af 1913 og nu var
oppe pa nasten 60 medlemmer.

Det gik stadigvek traeegt med betaling af med-
lemskontingentet, og kassereren foreslog derfor,
at kontingentet blev nedsat til kr. 16 arligt, hvil-
ket blev vedtaget.
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Samtidig vedtog generalforsamlingen, at hver
indehaver i en forretning med flere indehavere
skulle betale kontingent.

Man var nu sa optimistisk i foreningen med
hensyn til et lovforslag om bunden nzring, at
man ansa det for ngdvendigt at foreningens ved-
tegter blev revideret, og det blev vedtaget at ind-
kalde til en ekstraordineer generalforsamling i
Vejle i lgbet af aret med henblik pa vedtagelse af
nye vedtegter.

Under ‘Eventuelt’ meddelte formanden, at alle
hovedbestyrelsesmedlemmer havde underskrevet
en erklering om, at de fraskrev sig deres tilgode-
havende hos foreningen, som dermed blev gaeld-
fri, men man indstillede samtidig til generalfor-
samlingen, at der blev ydet et gratiale til kasse-
reren og sekretaeren pa kr. 50 til hver. Dette gra-
tiale ma betragtes som den fgrste betaling fra
foreningens side som honorar til medlemmer.

I forretningsudvalgsmgdet i maj 1914 oplyste
foreningens kasserer Lorentzen at han var blevet
hidkaldt til et mgde den 3. marts hos politiet,
for at politiet kunne ggre sig bekendt med ejen-
domsmaglervirksomhed i almindelighed og lands-
foreningen i serdeleshed, altsammen i anledning
af det til justitsministeriet overgivne andragende
om bunden nzring. Samme politibetjent udtalte
under mgdet til Lorentzen, at der var stor sand-
synlighed for, at en sag som denne, om bunden
nering, kunne gennemfgres. *

Hvad foreningen aldrig blev gjort bekendt med
var, at politidirektgren allerede den 12. marts
1914 meddelte tilbage til Magistraten, at han ikke
kunne anbefale forslaget om bunden naering.

Ejendomsmaeglerforeningens eksistens og dens
arbejde var nu for alvor blevet kendt i videre
kredse, og stremmen af forespgrgsler af forskellig
art, navnlig fra sagfgrere, var overveldende. For-
eningen fik blandt andet en forespgrgsel fra sag-
forerfirmaet Clausen & Permin i Esbjerg vedrgren-
de salerer ved salg af grunde og ved udlejnings-
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ejendomme. Foreningen oplyste, at for grunde
var det seedvanlige salzer mindst 2% og for udlej-
ningsejendomme mindst 1%. Det bemzrkes, at
der pa den tid var kaotiske forhold, idet nogle
tog 5% for det samme arbejde. Foreningen mod-
tog ogsa mange henvendelser fra medlemmerne,
som ville have foreningen til at fgre deres rets-
sager om salerer. I flere tilfeelde gik foreningen
ind i sadanne sager, nar foreningens juridiske
konsulent mente, at der var en chance for at
vinde de pagzldende tvister.

Fgrste Verdenskrig var startet den 2. august,
og i oktober maned matte bestyrelsen konstatere,
at det stadigvek gik treegt med indbetaling af
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kontingent, men man vedtog ikke at slette med-
lemmer i den vanskelige situation, krigen havde
medfgrt, ligesom man vedtog at udsatte den
ekstraordinare generalforsamling indtil videre.
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Foreningens responsum bliver for forste gang lagt til grund af en domstol.
Landboforeningerne og Sagforerforeningen sterke modstandere af, at
ejendomsmeeglerne skal have bunden nering og neringsbrev.

Ved foreningens generalforsamling i januar
1915 blev det oplyst, at medlemstallet havde
veeret lidt nedadgaende, til ca. 52 medlemmer.
Ifplge Kraks Vejviser var antallet af erhvervsud-
gvere ogsa faldet til 129 fordelt med 58 i Kgben-
havn og 71 i provinsen. Aktiviteterne i foreningen
i det foregaende ar havde ogsa veret mere afdem-
pede pa grund af krigens udbrud. For at hjzlpe
pa den anspaendte gkonomiske situation, som ogsa
ramte ejendomsmaglerne, vedtog generalforsam-
lingen at nedsatte kontingentet til kr. 12 om
aret, og man var kommet sa langt, at forslag til
@ndring af foreningens vedtaegter kunne gennem-
fgres. Hvor det fra foreningens start af politiske
grunde havde veret ngdvendigt med en stor
hovedbestyrelse, sa kunne det nu gennemfgres,
at denne blev reduceret fra 15 til 9 personer.

Pa generalforsamlingen var der stor debat om
spgrgsmalet bunden naering, idet der fra justits-
minister Zahle ikke var kommet svar. Det blev op-
lyst, at sagen var sendt til udtalelse flere forskel-
lige steder. Foreningen var ivrig for at fa denne
merkesag gennemfgrt, og vedtog, at sifremt man
ikke snarest fik et svar fra justitsministeriet, ville
man sgge at fa forslaget fremsat af en fremtrze-
dende rigsdagsmand.

Det bgr bemarkes, at Zahle, der ogsa var kon-
seilspraesident, havde vigtige ting at beskeaftige
sig med, nemlig gennemfgrelsen af landets anden

juni grundlov, der blev underskrevet af Kong
Christian den X den 5. juni, og som blandt andet
bestemte, at kvinder fik valgret.

Hvad foreningen ikke blev orienteret om var, at
andragendet om bunden naring var oversendt til
handelsministeriet, der igen havde sendt sagen til
udtalelse hos Kgbenhavns Magistrat og Land-
brugsministeriet. Magistraten havde herefter sendt
sagen til udtalelse hos politiet og Den Danske Sag-
fgrerforening. Landbrugsministeriet sendte sagen
til De Samvirkende Danske Landboforeninger. '

Foreningens ledelse blev aldrig orienteret om,
at der allerede i 1915 var kommet svar fra Landbo-
foreningerne og Sagfgrerforeningen, der sterkt
gik imod forslaget om bunden nering, selvom
dette kun var et spgrgsmal om at lgse et naerings-
brev. Landbrugsministeriet ville ikke tage stilling,
og Magistraten svarede i henhold til aftrykte brev.

Foreningens kasserer, ejendomsmzegler Lorent-
zen, havde vundet en sag ved overretten mod en
kollega, hvor Lorentzen havde anvist til kollegaen
kgberen til en gard, hvorefter den pagaldende kol-
lega, ikke ville betale a meta saler til Lorentzen.
Foreningen havde afgivet responsum i sagen, og
overretten havde afgjort sagen i overensstemmelse
med foreningens responsum. Det var den fgrste
sag om deling af salaer, hvor foreningens respon-
sum blev lagt til grund for rettens afggrelse.
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K@BENHAVNS MAGISTRAT

1. AFDELING

Kobenhavn, den31® Juli. 1914.. 115.

Ved 8krivelse af 30° Januar d.A. har Handelsministeri-
et fcrlengt Magistratens Udtalelser i1 Anledning af et af Landsfcreningen
af Ejendomsmeglere i Danmark indgivet Andragende cm, at Virksomheden som
Ejendomsmegler maa blive Genstand for bunden Nering, saaledes at der til
dens Udgvelse udkrmves Bcrgerskab.

I denne Anledning undlader Magistratem ikke under Tilbagesendel-
se af de modtagne Bllag at ytre, at Ejendomsmegleren, der som Regel op-
triader som Mellemmand mellem Kgber cg Selger ﬁden at vere Ejer af den
paagxldende Ejendcm cg, naar Handel er bragt i Stand, oppebwrer et mellem
Parterne nsrmere arftalt Vederlag, saaledes ikke driver Handel i egentlig
Forstund, ligescm Neringen ej heller kan antages at falde ind under den i
Neringslcven af 29° December 1857 § 36 nmvnte Kommissionshandel.

Medens der efter den tidligere Lovgivning formentlig kr:ves Bor-
gerskab som Kommissicnmr til Udgvelse af denne Nering, jfr. Pl. 28° Juli
1799, Pl, 14’Januar 1803 § 4 og Im. Cirk., af 31°' Januar 1852, maa det an-
tages, at den falder udenfcr den egentlige Neringsdrift, for hvilken
Regler er givet ved Neeringslcven af 1857, og at der saaledes ingen Hjem-
mel haves til at optage den blandt de i Vedtzgten for bunden Ne:ring nmsyn-
te Erhverv.

Tvende henholdsvis af Politidirektgren med 1 Bilag og af Hoved-
.bestyrelsen for den danske Sagfgrerfcrening cver Sagen afgivne Erklzrin-

ger vedlegges.,

(;((((t"
bef
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Vilkdrene under Fprste Verdenskrig preger ejendomsomscetningen.
Fprste huslejelov vedtages af Rigsdagen.
Justitsministeriet meddeler; at bunden nering md vente til neringslovens revision ¢ 1918.

Aret var preget af forholdene under Forste
Verdenskrig. Foreningen matte indskraenke sin
aktivitet, herunder matte den arlige generalfor-
samling, der skulle have varet atholdt i Arhus,
flyttes til Kgbenhavn. Som et udslag af de gko-
nomiske forhold blev det vedtaget pa generalfor-
samlingen at ophzve kontingentet for andet
halvar 1915, som havde varet pa kr. 6, mod at
medlemmerne betalte kontingentet for 1916,
som igen var kr. 6 pr. halvar.

Det kunne pa generalforsamlingen nu oplyses,
at sagen om bunden naering havde veret til hgring,
bade hos Magistraten i Kgbenhavn og i handels-
ministeriet, ligesom hos politiet, men meddelelsen
fra justitsministeriet var, at man matte vente pa
nzringslovens revision i 1918, fgr der blev taget
endelig stilling. Det kan undre, at foreningen blev
holdt hen og aldrig blev orienteret om de for-
skellige hgringers svar.

Var det fordi regeringen trods alt havde sympati
for forslaget?

Foreningens medlemstal var stadig dalende,
ligesom Kraks Vejviser afslgrer, at de erhvervsdri-
vendes tal var dalende, idet der nu var 121 er-
hvervsdrivende i landet, fordelt pa Kgbenhavn
55 og i provinsen 66.

Ved en folkeafstemning den 14. december 1916
gav befolkningen sin tilslutning til salg af de
Dansk-Vestindiske @er til USA, hvilket fandt
sted den 15. januar 1917.

Regeringen havde i 1915 indfgrt rationerings-
marker, og regeringen forsggte at regulere priser
og forsyninger. Imidlertid steg madpriserne med
85% under krigen, prisen pa braendsel steg endnu
mere, og den sociale ngd i byerne var stor. Til-
vandringen til byerne var stor, og der blev rift om
lejlighederne, og hvor der for blot 10 ar siden
havde veret mange ledige lejligheder, var der nu
mangel pa disse, og for at forhindre at huslejerne
steg for meget, fik regeringen vedtaget en “lov
om huslejefastsettelse” (huslejeloven). Efterfgl-
gende kom huslejenavnene, hvor ejerne mistede
retten til at opsige lejere.

Den almindelige befolknings levevilkar forrin-
gedes, men der var andre, der tjente godt pa
krigen. Mange leverede varer til den tyske her,
herunder de sakaldte gullaschbaroner, der blandt
andet tjente enorme formuer pa at selge kgdkon-
serves. Alle disse nyrige deltog samtidig i den vilde
spekulation, der foregik pa bgrsen, jevnfor ejen-
domsmegler, grosserer Chr. A. Bugge’s gjenvidne-
skildring.
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Borsspekulanter og gullaschbaroner havde kronede dage.
Antallet af ejendomsmeeglere faldt drastisk.

Krigen satte sit tydelige preg pa foreningens
aktivitet og virksomhed, idet foreningen ikke af-
holdt nogle hovedbestyrelsesmgder i lgbet af aret,
men 2 forretningsudvalgsmgder samt en ikke
seerlig velbesggt generalforsamling i januar maned
i Grundtvigs Hus i Kgbenhavn. Ligesom hele det
danske samfund var praeget af krigen, var for-
eningen selv som en nystartet organisation ogsa
ramt af samme problemer.

Regeringen havde indfgrt benzinrestriktioner,

og ejendomsmaeglerne var ikke blandt dem, hvis

Hgker Jensens fpdselsdag 1914

Garden-Party
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erhverv berettigede til tildeling, hvilket var gene-
rende for udfgrelsen af deres virksomhed.

Antallet af erhvervsudgvende over hele landet
var nu faldet til - ifglge Krak - 109 erhvervsdriven-
de, fordelt med 49 i Kgbenhavn og 60 i provin-
sen. Det ma formodes, at foreningens medlems-
tal ogsa var sterkt reduceret.

Danmarks fgrste naturfredningslov blev ved-
taget.

-~ o {2 1
Gullaschfabrikant Jensens fodselsdag 1915



1918

Fyrste verdenskrig ender.
Store prisstigninger pd landejendomme og villaer
- med hektisk omscetning indenfor disse grupper.

Foreningens arbejde gik nermest i sta i dette
ar, idet der kun blev afholdt et forretningsud-
valgsmgde samt en generalforsamling.

Stemningen var sa abenbar lav, at man end ikke
foreslog kontingentopkravning pa generalfor-
samlingen. Med hensyn til bunden nearing og
naeringslovens revision habede man at fa indflyd-
else pa denne.

Ifplge Krak var der en lille fremgang i antallet
af erhvervsudgvere, der kunne opggres til 116,
fordelt med 55 i Kgbenhavn og 61 i provinsen.

Fgrste verdenskrig ophgrte den 18. november
1918.

De krigsfgrende lande havde behov for store
mangder forsyninger, og foretog store indkgb i
Danmark af kreaturer og svin til slagtning. Det
betgd, at for dem som havde noget at handle
med, var der store penge at tjene, ligesom der
kom mange fremmede penge til landet. Bgrs-
spekulationen foregik vildt, og blandt den del af
befolkningen var der liv og glade dage. Gardene
var steget i pris, og i slutningen af krigen var der
livlig handel med landejendomme, og Chr. A.
Bugge naevner, at ejendomme, der almindeligvis
kostede kr. 500 pr. tgnde land, var steget til det
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dobbelte. Chr. A. Bugge naevner endvidere, at
almindelige villaer, der fgr krigen kostede kr.
16.000-20.000 i lgbet af krigen steg til kr. 30.000-
40.000, og ifplge Chr. A. Bugges beretning havde
han den stgrste omsztning i 1918, hvor han solgte
123 ejendomme til en samlet verdi af godt kr.
10.000.000.

Danmarks fgrste byggefredningslov blev ved-
taget.



En ejendomsmaglerforretnings udvikling fra
1895 til 1925

I forkortet form bringes her et foredrag af grossever Chr. A. Bugge i Dansk
Ejendomsmeglerforening af 1912 den 19. marts 1927. Foredraget havde titlen
“Billedet skifter”. Pa trods af, at Chr. A. Bugge var et ledende medlem i Dansk
Ejendomsmeeglerforening, medlem af bestyrelsen i fleve ar og formand fra 1926 til
1933, brugte han konsekvent titlen ‘grosserer’ og ikke ‘ejendomsmeegler’: '

“Jeg kgbte et par ejendomme i arene 1895 og
1897, det forste var et byggeforeningshus, Eckers-
bergsgade 22. Det kostede dengang kr. 8.000, og
jeg solgte det 4 ar efter og tjente kr. 2.000. Jeg
syntes dengang, at det var mange penge at tjene.

Den anden ejendom kgbte jeg i Falkoner Allé
98, og den kostede kr. 60.000 med kr. 10.000 i ud-
betaling. I aret 1899 kgbte jeg min villa pd Kong
Georgs Vej (Villa Athen) for en pris af kr. 60.000
af nu afdgde justitsrad Josephsen, som fortalte
mig ved denne lejlighed, at det var meningen, at
Prins Valdemar skulle have haft denne store villa
forzeret, men prinsen kunne ikke modtage denne
gave, fordi det var fra en privatmand.

Den 5. marts 1899 solgte jeg det fgrste hus for
fremmede pr. kommission. Det var villaen Kong
Georgs Vej 43, der blev solgt for kr. 34.000 og sa-
leeret var 1%, kr. 340.

Nu var begyndelsen gjort, men jeg havde mange
betenkeligheder, inden jeg begyndte, men blev an-
modet fra forskellige sider om at begynde med at
seelge huse. Jeg folte seerlig angstelse i fgrstning-
en, da mange gamle husejere kom op til mig og
fortalte mindre pzene historier om folk, der hand-
lede med huse, og de var ikke den gang velsete i
folks omdgmme. De kaldte dem husmaeglere.

Ejendomsmegler
Chr. A. Bugge.

Jeg var lige ved at opgive det hele ved at hgre
alle de darligheder, der klaebede ved denne for-
retning, nar man skulle tro pa alle disse historier.
Jeg radfgrte mig med overretssagfgrer Christian
Winter og ville gerne have et godt rad af en
gammel erfaren sagfgrer. Han udtalte, at jeg ikke
skulle holde op, men jeg skulle bare blive ved,
men husk altid pa at drive forretningen arligt,
sa skal det nok ga.

Og dette gav mig mod til at fortsette, og jeg
solgte det forste ar 20 ejendomme og havde en
indtegt det pa kr. 21.500, mine udgifter til aver-
tering og telefon, papir m.v. var kr. 515, og jeg
var ganske ene mand om forretningen.

155



En ejendomsmeeglerforretnings udvikling fra 1895 til 1925

Men jeg ma ogsa tilfgje, at jeg solgte min egen
ejendom i Falkoner Allé og tjente pa denne kr.
15.000, sa maeglerforretningen gav kr. 6.500. I
1899 udbrgd den store lockout mellem arbejds-
giverne og arbejderne og varede 4 maneder og
skadede omsztningen med ejendomme. Hand-
len 14 naesten stille.

Arene 1900, 1901 og 1902 var meget stille ar
med en lille omsztning, men i slutningen af
1902 ansatte jeg Frandsen, der besgrgede afskriv-
ningsarbejde for mig og hektografering m.v.

Lad mig ikke glemme at oplyse, at mit kontor
var i mit herreverelse, og jeg matte sa benytte
dagligstuen til ventevaerelse.

I 1903 kom der mere fart i handlen, den ene
ville kgbe, og den anden ville sxlge, og der var
penge imellem folk, der byggedes, og der blev
livi det hele.

Mit kontor blev for lille, sa jeg tog 2 vaerelser
fra den anden stuelejlighed og fik nu fgrst
indrettet 2 pane kontorer med egen indgang,
nye mgbler. Omsatningen i dette ar var 46 ejen-
domme. Salaret var kr. 15.000, og jeg arbejdede
med liv og lyst for at opna et godt resultat. I
1904, 1905 og 1906 blev der sarligt bygget
meget her i Kgbenhavn og pa Frederiksberg, og
det hele endte med et stort byggekrak i 1906,
hvor mange handverksmestre gik fallit og ikke
kunne ggre bygningerne faerdige, og flere banker
matte standse betalingerne.

Dette bragte jo strenge tider for husejerne,
der var nu alt for mange ledige lejligheder, der
ikke kunne udlejes, og der var i en langere
periode ca. 10.000 ledige lejligheder, og dette

krak heemmede handlen med ejendomme.

I vinteren 1906 begyndte jeg at udvide min
forretning med salg af landejendomme, og jeg
ngdsagedes til at have lidt hjelp og fik gardejer
H. Willumsen som medhjelper.
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Omsatningen i 1906 var salg af 56 ejendom-
me i by og land, og alt hvad der hed rejser pa
landet, matte Willumsen ggre. Denne mand var
hos migi 8 ar.

I 1908 kom bogholder Jorgen Larsen pa kon-
toret, sa nu kom der system i forretningen, nu
var vi 4 mand, der arbejdede, og jeg vil allerede
her bemzrke, at Larsen var hos mig i godt 14 ar.
Har i de forste 10 ar solgt 370 ejendomme.

Allerede i aret 1905 og derefter i folgende ar
har jeg haft den gleede at se min forretning om-
talt i bladene.

I drene 1909, 1910, 1911 og 1912 begyndte jeg
med at avertere mere end tidligere, og forretnin-
gen gik sadan ganske pant fremad, mine udgifter
steg ganske betydeligt, men omsatningen blev
ogsa stgrre ar for ar, og aret 1912 sluttede med
81 ejendomshandler til et samlet belgb af ca. kr.
4.000.000, og avertering og lgnninger var steget
til kr. 13.000.

Verdenskrigen udbrgd den 2. august 1914, og
da var hele byen i oprgr, og alle troede, at Dan-
mark kom med i krigen.

Ja, det var frygtelige dage for vort lille land,
og hele befolkningen var angst og bange, og
aviserne var jo fulde af sammenstgd, og der blev
kempet harde kampe mellem Tyskland og
Belgien.

Bladene bragte efter nogen tids forlgb meddel-
elser om, at krigen kun ville vare ca. 4 maneder,
men desvaerre kom den til at streekke sig over et
spaend af tid for 4 1/4 ar, og det uafbrudt.

Efterhinden som krigen udviklede sig, be-
gyndte de krigsfgrende lande at fremskaffe store
mangder af livsforngdenheder i form af indkgb
af kreaturer til slagtning og svin, heste i massevis
blev opkgbt til meget hgje priser. Jeg husker, at
der for gode heste betales med priser indtil kr.
3.000 pr. stk., og sadan steg varerne helt igen-



En ejendomsmeglerforretnings udvikling fra 1895 til 1925

nem, sa der kom masser af fremmede penge til
landet, og velstanden tog til jo lengere krigen
holdt ud. Folk spekulerede pa bgrsen, serligt
skibsaktier var de fgrste, der kom til at ga hgijt i
vejret, og derefter kom industrien med. Alle
aktieselskaber udvidede aktiekapitalen, og pa
denne made steg alt, hvad man den gang rerte
ved og alle tjente penge, der drev handel, lige
meget i hvad branche det var. Man kunne se
folk sta inde i BT’s lokaler og diskutere, hvilke
papirer, man i dag skulle kgbe, alle kgbte, og
der var liv og glade dage overalt.

Folk gste ud med penge, som om det aldrig
ville fa nogen ende. Priserne steg pa alle land-
brugsprodukter, pa fleesk, smgr, kreaturer, korn,
ja, alt hvad landmanden rgrte ved, blev til penge.
Gardene steg i pris, og der begyndte at blive
livlig handel med landejendomme. Ejendomme,
som almindeligvis kostede kr. 500 pr. tgnde land,
steg snart til det dobbelte, og sadan gik det helt
igennem.

Men det var ikke alene pa landet, at livet rgrte
sig, men ogsa her i byen og omegn steg villa-
erne. Folk, som nu havde tjent penge, kom og
ville have en lille villa. Nu var den lille 3 veerelses
lejlighed, som Sgrensen havde beboet i mange
ar, for lille. Der kom fart i handlen, alle ville
kgbe og priserne for ganske almindelige sma
villaer, som fgr krigen kostede kr. 16.000 -
20.000, steg ret hurtigt til kr. 30.000 - 40.000,
altsa en stigning pa ca. 100%.

Mange byggede selv, og der blev solgt grunde,
sa det forslog, og der blev solgt landsteder til
folk med mange penge. Folk spurgte ikke sa
meget om priserne, det var bare om at fa noget,
og den ene xggede den anden til at kgbe. Nar
den urtekreemmer kunne kgbe villa eller land-
brug, ja sa matte naboen have noget, der var
endnu flottere, og sidan gik det, og min egen
forretning gjorde stgrre og stgrre omsatning
med ejendomme i by og land. Den stgrste
omsatning jeg har haft under krigen var i 1918.
Da gik det sterkt, og jeg solgte dette ar 123
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ejendomme til en samlet verdi pa godt kr.

10.000.000, og disse tal taler jo for sig selv.

Det gik sa sterkt den gang, at jeg solgte
en mindre landejendom til kr. 80.000 pr.
telefon ubeset. Manden havde ikke tid til at
tage ud og se pa ejendommen, hvilket jeg
steerkt tilrddede ham at ggre, forinden han
bestemte sig for kgbet.

Kgberen udtalte, at han ikke havde tid til
at tage ud og se pa sadan en smule ejendom
til kr. 80.000. Han skulle pa bgrsen nu om
en halv time, og han kunne risikere, at der
kunne ga en halv million kroner tabt i den
tid, han var ude og se pa garden.

Se, det kalder jeg krigsgalskab efter penge, der
gor folk helt tossede. Og sadan kunne jeg fortaelle
flere krigshistorier, som jeg var gjenvidne til flere
gange, men nu bagefter kan jeg rigtig se, hvor
xkel en tid det var.

Et andet tilfeelde i en anden retning.

En temmelig sveer herre kom en dag kl. 2
ind pa mit kontor. Det fgrste han fortalte mig
var, at han havde kgbt en ny bil til kr. 14.000.

Nu ville han i dag kgbe en villa her i
kvarteret pa Frederiksberg, hvor der var en
stor garage for hans nye vogn, der skulle i
garage inden duggen faldt kl. 7, da den nye
lakering ellers kunne tage skade. Han bad
mig om at tage med i den nye vogn og kgre
rundt og vise ham, hvad jeg havde til salg.
Men det var en betingelse for handlen, at
disse folk til hvem vi nu kom og kgbte villa,
skulle flytte ud samme eftermiddag. Han
pruttede ikke om prisen, men han ville vaere
herre i sin egen villa inden aften.

Da jeg hgrte denne fordring, at mine szlgere
nok kunne fa en god pris pa villaen, men skulle
rykke ud straks, ville jeg ikke have med denne
mand at ggre. Jeg bad ham sgge en anden assistan-
ce, og manden matte ga uden at fa en villa fra mig.



En ejendomsmeglerforretnings udvikling fra 1895 til 1925

Sd i 1916 kom huslejeloven til stor argrelse og
skade for grundejerstanden i sin helhed.

Vi, der havde ejendomme til udleje, matte leg-
ge 10% pa lejen og senerehen, et ars tid efter,
blev opsigelsesvarslet taget fra ejerne. Nu kunne
man ikke blive af med de urolige lejere, men
lejen steg igen med 25% af lejen fra 1914.

Sa kom huslejenavnet - en sand skraek for
husejerne. Alle lejemal skulle forelaegges husle-
jenzvnet, og alle, som har mgdt i naevnet som
ejer, vil ikke have gode minder om denne
institution.

Lejen i de @ldre beboelsesejendomme var fra
1914 steget med 35%, og lejen gik nu prompte
ind, ingen lejetab for ejerne, og ejendommene
steg i priser, og der blev ret livlig handel her i
byen og pa Frederiksberg. Men arbejderlgn-
ningerne steg langt mere i forhold, og i denne
periode tjente alle gode penge, alle handlere
udvidede, den ene fik en bil, andre fine mgbler
og andre kgbte villa eller ejendomme, ja man
kan sige, at guldstrgmmen fra de krigsfgrende
lande flgd ind over vort lille land og ingen
teenkte pd, at den nogensinde fik ende.

Den gode tid fra 1918 holdt til 1920, og der
var stadig meget at ggre med kgb og salg af
ejendomme.
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Men livsforngdenhederne steg sa kolossalt,
der blev lagt store skatter pa @l spiritus, cigarer,
tobakker, kledevarer, ja kort sagt alt. Eksem-
pelvis en snaps som for kostede 10 gre steg til 75
gre pr. flaske.

Sa kom efterveerne fra krigen i 1921, 1922,
1923 og 1924, nu begyndte nedgangen pa land-
ejendomme.

Den 5. marts 1925 var min 25-ars jubilaeums-
dag som ejendomshandler, den dag var salget pa
1.500 ejendomssalg i by og land, og denne dag
glemmer jeg aldrig”.

“h ST %/%

Psterbrogade 37

Kontortid 10—5
Lerdag 10—2
Telefoner: Central 8224 & 8225

Ksb og Salg af Ejendomme,
Yittaer, Landejendomme og Obligationer
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Foreningens optagelseskriterier forhindrer medlemstilgang trods mange ansggninger.
Alfred Stmonsen dgr, og Ludvig Lorentzen velges til ny formand.

Den arlige generalforsamling blev holdt den
26. januar i Grundtvigs Hus og var den fgrste
efter krigens afslutning. Ludvig Lorentzen, der
udover at vaere kasserer fungerede ogsa som se-
kreteer, oplyste til generalforsamlingen, at krigen
havde skadet foreningens virksomhed i betyde-
lig grad. Ludvig Lorentzen meddelte, at der i de
sidste maneder siden vabentilstanden var kom-
met optagelsesansggninger til foreningen i et
antal, der var stgrre end det samlede tal for de
sidste 4 ar. Med hensyn til det for foreningen sa
betydningsfulde spgrgsmal om bunden nzring,
var dette indtradt i en ny fase. Spgrgsmalet ville
blive gjort til genstand for en samlet behandling
sammen med hele naringslovens fuldsteendige
revision. Foreningen havde tidligere habet pa, at
det var muligt at spgrgsmalet var blevet lgst ved
supplement til loven. Pa grund af den store be-
tydning ville bestyrelsen stadigvaek sgge sagen
fremmet pa bedste made og arbejde herefter pa
forskellige lgsninger. Ludvig Lorentzen sluttede
sin beretning med at udtale, at han stadigvaek
havde fgling med de pagaeldende myndigheder,
og at spgrgsmalet, hvorpa foreningens fremtid i
ikke ringe grad beroede, ville blive lgst. Det var
Ludvig Lorentzen’s opfattelse, at der var grund
til at se lyst pa foreningens fremtid efter krigens
afslutning.
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Ejendomsmegler
Ludvig Loventzen,
formand for foreningen
Jfra 1919.

Den 23. februar 1919 dgde foreningens for-
mand og en af medstifterne, Alfred Simonsen.
Siden stiftelsen den 12. februar 1912 havde ejen-
domsmegler Alfred Simonsen beklaedt formands-
posten, og hans indsats var anerkendt fra alle sider.
Ejendomsmaegler/malermester Alfred Simonsen,
fodt den 1. december 1869 pa Christianshavn,
kom i malerlare og blev svend i 1888 og mester
i 1897. Den forste ejendomshandel foretog han
den 22. august 1898, og han medvirkede ved ar-
hundredskiftet ved en lang raekke udstykninger
af arealer i Kgbenhavns periferi, heriblandt Odin,
Heimdal, Sophienhgj, Friheden m.fl. Ved siden af
ejendomsmaeglerjobbet var han vurderingsmand
i Ostifternes Brandforsikring. '
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Som efterfglger for Alfred Simonsen var der
ingen tvivl i foreningens ledelse, at dette kun
kunne vare Ludvig Lorentzen, som via sine po-
ster som kasserer og sekretaer i foreningen ydede
en stor indsats i foreningens hidtidige 7-arige
historie. Ludvig Lorentzen lovede at overtage
formandsposten og fungere indtil naste general-
forsamling i 1920.

I foraret 1919, hvor der stadigvek var benzinre-
striktioner, indsendtes pa ny et andragende til ben-
zinnzevnet om, at ejendomsmaeglerne matte fa en
tildeling svarende til det ngdvendige forbrug.
Dette andragende blev ikke imgdekommet under
henvisning til, at benzin til personbefordring ville
blive frigivet senere, og i gvrigt kunne myndighe-
derne ikke anerkende ejendomsmaeglernes er-
hverv som vaerende i en ngdsituation, fordi de
ikke kunne benytte deres biler til forretningsbrug.

Foranlediget af en henvendelse fra et medlem
matte foreningen tage stilling til en alarmeren-
de nyhed, idet Jysk Dagblad oplyste, at ejendoms-
maglerne skulle lgse borgerskab, og det skulle
betales med kr. 500. Bestyrelsen havde selv rejst
sporgsmalet overfor Kgbenhavns Magistrat i for-
bindelse med ansggningen om bunden nzring,
men det var samtidig foreningens holdning, at
der ingen grund var til, at ejendomsmaglerne
skulle have borgerskab, hvis ikke der blev ind-

fgrt bunden nering.

De erhvervsudgvendes antal var nu steget til
139, fordelt med 65 i Kebenhavn og 74 i provinsen.

Det skal bemaerkes, at det stadigvaek var almin-
deligt, at selvom ejendomsmaglerne levede af
deres erhverv som ejendomsformidler, brugte de
en anden titel.

Igen ma det understreges, at det ikke var let
at blive medlem af foreningen, idet bestyrelsen
handhavede en meget streng undersggelses- og
kvalifikationsproces, fgr et nyt medlem nadigst
kunne optages. Set i dag er der ingen tvivl om,
at denne praksis fra foreningens davarende
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ledelse har varet steerkt haemmende for stignin-
gen i foreningens medlemstal, og dermed for-
eningens udvikling.
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Foreningens fprste internationale kontakter og samarbejde.
En ny type ejendomsmeeglere - forretningsmeglere - dukker op.

Genforeningsaret var ogsa aret, hvor “Landsfor-
eningen for Ejendomsmzglere i Danmark” kunne
starte en ny ara, idet meget arbejde, der under
krigen havde ligget brak, nu kom i gang igen.

Ved foreningens stiftelse var det forudset, at de
forste ar i foreningen ville vaere meget urolige og
vanskelige. Men maske netop pa grund af krigen
fik foreningen en vasentlig mere harmonisk
start, og uoverensstemmelserne, som foreningen
matte tage stilling til, var i det vaesentligste spgrgs-
mal om salerdelinger, eller om vedkommende
overhovedet havde ejendommen i salgskommis-
sion. Ved foreningens generalforsamling den
31. januar 1920 var stemningen hgj, og det var
ogsa karakteristisk, at Ludvig Lorentzen som
formand selv aflagde beretning om foreningens
virksomhed, hvoraf det fremgik, at man ogsa
udenfor landets grenser, d.v.s. Norge, Sverige og
Tyskland, var opmaerksomme pa det arbejde, der
udfgrtes for at skabe gode arbejdsforhold for
ejendomsmaeglere i Danmark. I Sverige var der
fornylig stiftet foreningen Svenska Ejendoms-
makleres Forening, og det fremgik, at man i
Tyskland 1 lang tid havde haft ejendoms-
maglervirksomhed som bunden nering.

Det var karakteristisk for det udsyn Ludvig Lo-
rentzen havde, at forhold udenfor landets gren-
ser nu ogsa blev fremdraget i foreningens politik.
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Pa generalforsamlingen var kontingentet igen et
stridbart emne pa dagsordenen, og der blev fore-
slaet en klaekkelig forhgjelse fra kr. 12 til kr. 36,
hvad der jo var naturligt pa grund af de store
prisstigninger i de forudgaende ar.

Hvor der under krigen havde floreret mere
eller mindre lovlgse tilstande med mange ulovlige
ejendomshandler, skete der nu en brat opvagning
til et samfund, hvor kommunikationen igen fun-
gerede, og foreningen blev overbebyrdet med hen-
vendelser om anmodning om udtalelser fra savel
sagfgrerforening, sagfgrere og andre.

Pa foreningens generalforsamling var 3 nye
medlemmer, Christian A. Bugge, Peter Nielsen
og Christian Karlsen, alle Kgbenhavn, ivrige de-
battgrer om foreningens forhold, og det skulle
senere vise sig, at alle 3 blev landsformand.

Den 15. august 1920 afholdt foreningen ekstra-
ordinaer generalforsamling, hvortil var indbudt
udenlandske gester for fgrste gang. Sverige og
Norge var reprasenteret. Det fgrste mgde mellem
de skandinaviske ejendomsmaglere blev begyndel-
sen til det skandinaviske samarbejde. Fra svensk
ejendomsmaeglerforening var mgdt generalkon-
sul Victor Andersson, greve Carl Morner, konsul
Burman og direktgr Bentz og fra Norge, som pa
dette tidspunkt ikke havde nogen ejendomsmaeg-
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Den skandinaviske Ejendomsmeglerkongres i Kgbenhavn 14-16 August 1920. Bageste reekke fra venstre: P. Nielsen, Bredvad jun.,
Bentz jun. Sverige, John Burman, Sverige. Midterste rekke fra venstre: C. Bentz, Sverige, S. Bredvad, P. Hansen, K. Munk,

Aage Frandsen. P. Jul. Jensen, Chr. A. Bugge. Forreste rekke fra venstre: Alfred Bugge, Vikior Andersson, Sverige, greve Carl Morner,
Jormand, Sverige, Ludv. Lorenizen, formand, Danmark, O. Fr. Wiencke, formand, Norge, Gerhardt Worhm, Norge, Chr. Karlsen.

lerforening, var mgdt direktgrerne F. Wiencke og
Gerhardt Worhm. Ludvig Lorentzen’s tanke med
at indlede dette nordiske samarbejde var blandt
andet, at 1 alle 3 lande fandtes en rakke gnsker
om forbedringer af ejendomsmaeglernes arbejds-
vilkar. Tanken var, at fzelles nordiske henvendelser
gav stgrre indflydelse pa de respektive landes lov-
givende forsamlinger. Det er lidt paradoksalt, at
Norge pa daverende tidspunkt endnu ikke havde
sin egen ejendomsmaeglerforening, idet Norge
allerede den 1. januar 1914 fik en ret omfattende
lov for ejendomsmaeglervirksomhed. Denne lov
kraevede, at ejendomsmaeglerne skulle veere i besid-
delse af bestemte kundskaber og skulle stille en
garanti pa kr. 15.000, samt at de havde bogfgrings-
pligt og opbevaring af bggerne i 10 ar m.v.
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Et af den ekstraordineere generalforsamlings
hovedpunkter var spgrgsmalet om autorisation
af ejendomsmeglere. Inspirationen var naturlig-
vis kommet hertil ved den lovgivning, der var
indfgrt i Norge. I Ludvig Lorentzen’s beretning
om forholdene i Danmark fremgik det, at hvor
det for nogle ar siden havde varet et erhverv
folk sd ned pa, var forholdene nu forandrede.
Dette forhold skyldtes ejendomsmaeglerforening-
ens arbejde pa at hgjne standens renomme.

Den ekstraordinare generalforsamling - der
blev omdgbt 1. Skandinaviske Ejendomsmzegler-
kongres - udmundede i, at der blev nedsat et fael-
les skandinavisk udvalg med henblik pa at arbej-
de pa de skandinaviske landes fzlles problemer.
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Det nedsatte skandinaviske udvalg fik dansk
ledelse, idet Ludvig Lorentzen blev valgt som for-
mand med Christian A. Bugge som nestformand
og Chr. Karlsen som sekreter.

Dagbladsannoncerne var et stort arbejdsemne
for foreningens forretningsudvalg, og mange af
annoncerne matte patales. I 1920 var udbudet af
forretninger til salg steget til uanede hgjder, og en
ny type af ejendomsmeeglere begyndte at dukke
op, nemlig forretningsmagleren. Foreningen
negtede i starten at optage disse i landsfor-
eningen med den begrundelse, at foreningen
kun optog ejendomsmaglere, der handlede med
ejendomme. Man sa ned pa disse nye ejendoms-
maglere og kaldte dem opkomlinge, og det blev
ikke bedre af disse forretningsmegleres smarte
annoncer. For eksempel hed et af firmaerne “De
Forenede Ejendomskontorer for Kongeriget Dan-
mark”. Foreningen kunne ikke lade sadan en
titel ga upatalt hen og foretog en undersggelse
af hvem, der stod bag dette navn. Undersggel-
sen bragte den overraskende konklusion, at den
omhandlede forretning virkelig havde kontor
forskellige steder i landet, blandt andet i Sgn-
derborg, idet man habede pa, at med indlem-
melsen af Nordslesvig ville der blive mange ejen-
domshandler i det sgnderjyske.

Ejendomskontorerne (forretningsmaeglerne)
skgd op som paddehatte i en skovbund, og selv-
om mange af disse var dgdsdgmte pa forhand,
er det uomtvisteligt, at mange af standens dyg-
tigste maend startede pa den made, og regner
deres anciennitet fra da de startede med at for-
midle forretninger. Det fgrste ar efter krigen var
starten pa nyskabelsens tid, hvor der ofte var rgre
i andedammen, og hvor de yngre ejendomsmaeg-
lere fremsatte deres meninger enten udenfor
foreningen gennem dagbladene, eller for de fa
der var kommet indenfor pa foreningens mgder
og sammenkomster.

Problemet om bunden nering synes ikke at
finde gre i Rigsdagen. Paskekrisen medfgrte ogsa
regeringens fald, og en ny regering tiltradte 5.
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maj under ledelse af Niels Neergaard. Foreningen
besluttede sig til at udskifte sin juridiske konsu-
lent. Overretssagfgrer V. Byrdal blev foreningens
nye juridiske radgiver, og det blev vedtaget at rette
fornyet henvendelse om bunden nering til han-
delsministeriet. Byrdal skulle udferdige et kon-
cept, der skulle forelaegges ministeriet.

Antallet af erhvervsudgvere var steget. Ifglge
Krak til 148, fordelt pd Kgbenhavn med 63 og
pa provinsen med 85.
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Foreningen skifter navn til Dansk Ejendomsmeeglerforening af 1912.
Den anden henvendelse om bunden nering.
Kpbenhavns Mceglerforening stifies.

Kpbenhavns Mceglerforenings medlemmer starter med
at annoncere: Ingen handel - intet saler

Det nye initiativ overfor handelsministeriet riet om at sgrge for, at der blev ordnede forhold
indeholdt ogsa en alternativ lgsning, sifremt man  indenfor branchen. '
ikke fik bunden nzring, idet man bad ministe-

Kobenhavn, den 25. Januar 1921.

Bestyrelsen for Landsforeningen

af Ejendomsmeeglere af 18. Februar
1912 andrager om Bistand til at
Virksomheden som Ejendomsmegler
kommer ind under ordnede Forhold.

Til Handelsministeriet

Herved tillader Bestyrelsen for Landsforeningen af Ejendomsmeglere af 18. Februar 1912 sig at
andrage om, at det hoje Handelsministerium vil medvirke til, at Virksomheden som Ejendomsmcegler
kommer ind under ordnede Forhold. Vor Forening onsker, at Adgangen til at drive Ejendomsmeegler-
virksomhed gores afhengig af Borgerskab, og at de der udover Erhvervet faar paalagt Pligt til at fore
Boger som andre Neringsdrivende.

I Lobet af de sidste 20 Aar er Virksomheden som Ejendomsmcegler mere og mere blevet udskilt som et
seerligt Fag, det drives nu almindeligt ¢ storre Stil fra Kontor med Medhjelpere. Virksomheden, der tidligere
havde en noget tilfeldig Karakter, er © det nevnte Tidsrum blevet lagt ¢ forretningsmessige Baner, saa
at den drives som kontinuerlig fast Virksomhed. Grunden hertil har veret, at Ejendomshandelen, der
tidligere veesentligst laa ¢ Henderne paa Sagforerne, mere og meve er gaaet bort fra disse, fordi den til sin
samuvittighedsfulde Udovelse krever et saa stort Kendskab til mange Detaljer; at en Sagforer;, der ikke
udelukkende eller i det vesentlige helliger sig Fjendomshandelen, ikke vil vere i Stand til paa tilstrek-
kelig effektiv Maade at varetage Koberes og Scelgeres Interesser. Sagforerne savner ogsaa ofte det Kend-
skab til Bygnings- og Landbrugsveesen, der er nodvendigt for paa rette Maade at kunne rogte Hvervet.
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Det er altsaa et Faktum, at Handelen med faste Ejendomme - herunder dog ikke Udferdigelse af juridiske
Dokumenter - er blevet specialiseret, og at en Kreds af Forretningsdrivende har taget dette Erhverv op
med overvejende Tilslutning fra Publikums Side. Denne Udvikling har medfort, at de Interesser; som
Ejendomsmeglerne varetager;, nu er af en langt mere omfattende og indgribende Karakter end tidligere.
De Forretninger, i hvilke de staar som Mellemmend er i Almindelighed af afgorende Betydning for deres
Klienters Ve og Vel, og en mindre samvittighedsfuld Behandling af en Sag vil ofte medfore Konsekvenser,
der er af varig Betydning for den, det gaar ud over.

Selv om nu ganske vist den ovenfor beskrevne Udvikling har medfort, at det i det Store og Hele kun er
en ret snever Kreds af Personer, der har formaaet at vinde Publikums Tillid og altsaa virkelig driver
Virksomheden som Forreining, er det jo dog stadig saaledes, at enhversomhelst ledig Person kan fuske i
Faget og soge en tilfeldig Fortjeneste paa et Omraade, der @ ganske serlig Grad krever Indsigt. Denne
Indgriben af tilfeldige og ukvalificerede Personer medforer, som Erfaringen udvisey, hyppigt Skuffelser
for deres Kunder, og disse Skuffelser leegges helt med Unette de Folk til Last, der driver Virksomheden som
stadigt Erhverv. Det er jo ubestrideligt, at der har veret Tidey, hvor Titlen Ejendomskommissioncer ikke ¢
alle Forhold var anbefalende. Det er til Skade for Faget, og til skade for Publikum, der vildledes herved.

Vi formener; at naar Hensyn tages til de Veerdier, der omsettes i Ejendomshandelen, maa Bogforing
veere mere nodvendig i dette Fag, end i de fleste andre, og endelig vil Bogforingspligten og Pligten til at lose
Borgerskab af sig selv udelukke Personer; der enten kun beskeftiger sig med Faget rent lejlighedsuis eller
itkke har Uddannelse og aandelig Udvikling nok til at kunne drive Forretning efter de nevnte Fordringer.

Vi tillader os at henvise til, at Handelen med faste Ejendomme i andre Lande opfattes som et serligt
Fag, som det har veret nodvendigt for Samfundsmagten at regulere.

I Norge kreeves der en Art Autorisation, I Sverrig arbejder en Organisation af Ejendomsmeeglere lige-
som Vor og i gensidig Forstaaelse med denne, paa at faa Forholdene ordnede. Der er i alle de tre nordiske
Lande stiftet Landsforeninger af Ejendomsmeglere, der arbejder Haand ¢ Haand mod dette ensrettede
Maal. I de fleste af de store Kulturlande drives Ejendomshandelen af serlig uddannede Personer, som et
selustendigt, specielt Fag. Man var der forretningsmessigt tidligt naaet til den Ordning som forst i den
senere Tid har festnet sig her @ Norden. Vi henviser herved ogsaa til de Regler, som for Genforeningen
var geeldende for de sonderjyske Meglere.

Det er vel i og for sig en Byrde for de enkelte Medlemmer af vor Forening at lose Borgerskab og paatage
sig Pligt til at fore Boger, og naar vi andrager om Paaleg af disse Pligtey; er det vesentligst af Hensyn
til Publikums, omend derigennem ogsaa i vor velforstaaede Interesse. Om Bogforingspligt m.m. bliver
paalagt os eller ikke, vil neppe i serlig Grad influere paa de Ejendomsmeegleres Forretning, der har
Jorstaaet at vinde Tillid, men saadanne Regler indeholder en Belryggelse for Publikum og vil derigen-
nem heve Agtelsen for Standen. Vi er under de nuverende Forhold alene henviste til private Foranstalt-
ninger, saasom Dannelse af en exclusiv Forening, for at kunne hevde os som en selvstendig, hederlig
Stand, men det er ikke tilstrekkeligt. Det har afgorende Betydning, at der paalegges os Pligter i Forhold
til det Offentlige, saa at Kunderne ved, hvad de kan kreve og hvilke Retsmidler de har overfor dem, der
driver Virksomhed som Ejendomsmegler, men vi understreger, at det efter vor Formening er Offent-
ligheden, der har den vesentligste Interesse i en Reform paa dette Omraade, og netop af den Grund
haaber vi at turde forvente, at det hoje Handelsministerium ikke vil afvise vort Andragende, men fremme
det til en Losning saa hurtigt det lader sig gore.
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Bestyrelsen for Foreningen andrager om Tilladelse til, hvis det skonnes fornodent, at fremsctte deres
Synspunkter under en mundtlig forhandling med Ministeriets Embedsmend.

Svar bedes sendt til Foreningens Formand Ejendomsmegler Ludvig Loventzen, Reventlowsgade Nr. 18.

Allerarbsdiest

LBy

M alliatasidaviny

Som det fremgar af foreningens andragende
indeholder den en del begrundelser, som mange
pa daverende tidspunkt, og ikke mindst lovgiver-
ne, ville have vanskeligt ved at forene med geal-
dende kutymer.

I menigmands opfattelse var det pa davaerende
tidspunkt formentlig sagfgreren, som var den vig-
tigste person i forbindelse med en ejendomshandel.

Selvom ansggningen af sagfgrerstanden blev be-
tragtet som et af de seedvanlige hip fra ejendoms-
meglerne om sagfgrerstandens manglende kom-
petence udover det juridiske ved en ejendoms-
handel, blev den et udtryk for den begyndende
opfattelse, at formidling af fast ejendom kraevede
mere end juridiske kundskaber.

Et kuriosum ved foreningens henvendelse af
25. januar 1921 til handelsministeren var, at gene-
ralforsamlingen ikke havde faet forelagt henvend-
elsen, men denne blev fgrst forelagt foreningens
gverste myndighed den 29. januar, eller 4 dage
efter at den var indsendt, men til held for besty-
relsen vedtoges den eenstemmigt pa generalfor-
samlingen.
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Handelsministeriet besluttede at afvente nce-
ringslovskommissionens nedsattelse for herefter
at oversende sagen til behandling i denne kom-
mission. Kommissionen blev nedsat den 13. maj
med departementschef G. Busck-Nielsen som
formand. *

Pa foreningens generalforsamling i 1921 fore-
slog Christian A. Bugge, at kontingentet blev for-
hgjet til kr. 50, idet foreningen havde et under-
skud i kassen pa kr. 1.161. Christian A. Bugge
foreslog ligeledes, at nye medlemmer skulle beta-
le et indskud pa kr. 50. Efter en livlig diskussion
og afstemning blev Christian A. Bugges forslag
vedtaget.

Pa generalforsamlingen @ndrede foreningen
ogsa navn pa forslag af bestyrelsen, som foreslog,
at foreningen skulle hedde Dansk Ejendomsmaeg-
lerforening af 1912.

Aktiviteterne indenfor branchen var store, og
i Kgbenhavn var det en kilde til sterk irritation
blandt mange ejendomsmaglere, at der blev set
ned pa dem, og at de ikke kunne blive medlem-
mer af Dansk Ejendomsmzglerforening, fordi de
kun udlejede lejligheder og solgte sma detailfor-
retninger.
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Disse aggressive sakaldte forretningsmaeglere
stiftede derfor Kgbenhavns Maglerforening, hvis
forste ledelse bestod af ejendomsinspektgr Jgrgen

Det hidtige bomeerke blev
endret til Dansk Ejendoms-
meglerforening og anvendt
1 starten.

Bjarng som formand, ejendomsmaglerne Robert
Bjgrneborg, Anders Kragh, Ole Olsen og Nielsen
Kragh. Denne fgrste kgbenhavnske ejendoms-
maglerforening blev stiftet den 30. april 1921.
Der var mgdt 36 maglere til den stiftende gene-
ralforsamling. *

Dansk Ejendomsmeaglerforening havde ekstra-
ordinar generalforsamling den 29. maj for ved-
tagelse af @ndrede love, men pa dagsordenen
var ogsa foreningens stilling til den nye kgben-
havnske maglerforening. Medlem af bestyrelsen

i Dansk Ejendomsmeglerforening Christian
Karlsen, havde veeret indbudt til et mgde i
Kgbenhavns Meglerforening, hvor han havde
givet udtryk for, at han ikke fandt, at der var
berettigelse for en sidan forening, da de pa-
geldende ejendomsmaglere jo kunne melde sig
ind i Dansk Ejendomsmzglerforening.

Pa Dansk Ejendomsmaeglerforenings ekstraor-
dinzre generalforsamling redegjorde Christian
Karlsen for sit mgde med medlemmerne i Kgben-
havns Mzglerforening. Han gav yderligere ud-
tryk for, at en hel del af dennes medlemmer var
folk, som udlejede lejligheder og solgte sma detail-
forretninger, og disse ville Dansk Ejendomsmzeg-
lerforening pd ingen made have ind i sin for-
ening. Det var ingen blid modtagelse, den nye
forening blev genstand for i Dansk Ejendoms-
meglerforening. Man bestred berettigelsen af
denne nye forening, men i sit eget hovmod
glemte man helt, at man havde vedtaget at negte
optagelse af disse forretningsmeglere.

Det var et fatalt fejlsyn af ledelsen i Dansk Ejen-
domsmaglerforening, idet det var kimen til man-

H M. betyder Medlem af
Kobenhavns Meglerforerning
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De fprste linier i protokollen fra Kgbenhavns Meglerforenings stiftelse. Bomerket og navnetrekket fra det fprste ar blev anvendt igen ved

genstiftelsen i 1927.
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Allerede i 1921 vedtog Kgbenhavns Meglerforening faste salertakster - 7 dar fpr Dansk Ejendomsmeglerforening.

ge ars kamp mellem 2 forskellige blokke af ejen-
domsmaeglere i Danmark.

Dansk Ejendomsmaeglerforenings bemaerknin-
ger om, at disse meglere udlejede lejligheder og
solgte sma detailforretninger var for savidt gan-
ske rigtige, idet mange af Kgbenhavns Mzegler-
forenings medlemmer handlede med ovennavnte
aktiver.

Der var begyndt at blive boligngd, og disse
maglere var derfor en type mellemhandlere, der
for de flestes vedkommende drev en sund og or-
dentlig forretning. Imidlertid var det rigtigt, at
der var mellemhandlere, som udnyttede situa-
tionen og disse var arsag til, at regering og rigs-
dag blev ngdt til at lovgive pa dette felt. I lov om
leje § 75 bestemtes det, at ejendomsmazglere
matte drive erhvervsmessig virksomhed med ud-
lejning af lokaler og lejligheder, ligesom sag-
forere og personer, der pa aremal autoriseredes,
matte udgve denne virksomhed mod betaling.
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Den nye forening, Kgbenhavns Mzglerforening,
begyndte at sette sine spor i dagspressen, idet
medlemmerne blandt andet annoncerede med,
at der ingen salerer beregnedes, hvis handlen
ikke blev gennemfgrt.

Pa et bestyrelsesmgde i Dansk Ejendomsmaeg-
lerforening vedtog man ikke at foretage sig
noget, da Kgbenhavns Maglerforening forment-
lig var uden betydning og ikke kunne skade den
gamle forening. Formanden Ludvig Lorentzen
samt kassereren P. Nielsen havde et mgde med
Nzringslovskommissionens formand, departe-
mentschef Busck-Nielsen den 9. december. De-
partementschefen gav udtryk for, at han serigst
ville overveje foreningens forslag om bunden nze-
ring, men bad foreningen om at indsende et nyt
andragende direkte til Naeringslovskommissionen.

Antallet af erhvervsdrivende var ifglge Krak
172 i dette ar, fordelt med 65 i Kgbenhavn og 107
i provinsen.
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Foreningens medlemsantal daler katastrofalt pa trods af betydelig veekst af erhvervsudgvere.
Streng optagelseskriterie baseret pa oplysning fra bureau.

Pa foreningens 10 ars stiftelsesdag den 18. feb-
ruar 1922 samledes en del af foreningens medlem-
mer i National’s selskabslokaler for at fejre for-
eningens 10 ars bestaen. Imidlertid var forening-
ens medlemstal dalet med foruroligende hast, her-
under ikke mindst i provinsen, og der har nappe
vaeret mere end 30 betalende medlemmer.

I 1922 udsendtes en cirkulareskrivelse til de
ejendomsmeglere, der stod udenfor foreningen,
med henblik pa at fa alle virkelige ejendomsmaeg-
lere ind i foreningen. Besvarelserne af denne
cirkuleereskrivelse var meget ringe, og kun nogle
fa meldte sig ind, hvoraf nogle i gvrigt tidligere
var blevet ekskluderet af foreningen.

1922 var i gvrigt et ar, hvor foreningens aktivite-
ter tilsyneladende hverken var seerlig store eller vel-
organiserede. Det fremgar af forhandlingsproto-
kollerne, at generalforsamlingen, der skulle have
vaeret aftholdt i Jylland, uden videre blev flyttet til
Kgbenhavn og fastsat til den 15. maj, hvorefter
den rent faktisk fandt sted den 20. maj pa for-
mandens kontor, og hvor kun 11 var mgdt op.
Generalforsamlingen fik det besynderlige forlgb,
at under valg til formand blev Chr. A. Bugge valgt
med 2 stemmers flertal, og den afgaende formand,
Ludvig Lorentzen blev valgt ind i bestyrelsen i
stedet for Bugge. Pa et efterfplgende bestyrelses-
mgde nagtede Chr. A. Bugge at overtage for-
mandsposten, dels pa grund af det ringe frem-
mgde, og dels pa grund af, at han kun fik 2
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stemmers flertal. Bestyrelsen anmodede Ludvig
Lorentzen om at fungere som formand indtil
neeste generalforsamling. Foreningens forretnings-
udvalg rejste i gvrigt til Stockholm til en kongres
efter indbydelse af den svenske ejendomsmaeg-
lerforening.

Optagelse af nye medlemmer var en omhygge-
lig procedure, hvor Chr. A. Bugge havde faet
gennemfort, at der skulle tages en oplysning pa
alle ansggere fra et kendt oplysningsbureau.
Mange sakaldte ’forretningsmeglere’, der var
egentlige ejendomsmaglere, blev stadig nagtet
optagelse i foreningen, fordi de fortrinsvis hand-
lede med forretninger og lejligheder.

Det bgr ogsa navnes, at foreningens sekretaer
pa foreningens brevpapir underskrev sig “gros-
serer Chr. A. Bugge, Foreningens Sekreter”.
End ikke foreningens bestyrelse og en snart kom-
mende landsformand anvendte titlen ’ejendoms-
meegler’.

Parcelsalgsloven blev vedtaget den 30. juni,
hvorefter enhver som mellemmand skulle fore-
leegge ethvert salg af grunde over 0,2 ha til den
stedlige kommunalbestyrelse.

Antallet af erhvervsdrivende var ifglge Krak 173
i dette ar, fordelt med 75 i Kgbenhavn og 98 i
provinsen.



1922

%1l Brug ved Optagelse af nye ledlemmor i Dansk Ejendomsmseglerforening.
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ittest om Vedkommende har Randighed over sit Indbo, og ikke er
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Kopi af den interne oplysningsblanket bestyrelsen anvendte.
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Tredje henvendelse og nyt forslag om bunden nering.
Foretrede for Neringslovskommissionen.
Foreningens medlemsantal katastrofalt lavt.

Det fremgar tydeligt af protokollerne fra 1921
og frem til 1923, at aktiviteten ikke er serlig stor
i foreningen. Der holdtes kun fa bestyrelses-
mgder og tit var kun formanden plus et yder-
ligere medlem mgdt til disse mgder. I et besty-
relsesmgde den 25. maj godkender bestyrelsen
et nyt udkast, der mundtligt skal praesenteres og
overleveres ved foretredet for Neeringslovskom-

missionen den 29. juni. Lorentzen skal foreleg-
ge dette og vaere ordfgrer ved mgdet. Ser man
pa foreningens forslag af 25. maj 1923 samt det
foregaende af 25. januar 1921, er der en vasent-
lig @ndring i strategien, og de har ikke meget
tilfeelles, bortset fra spgrgsmalet om borgerskab
og bogfgringspligt.

I —

f/ 7972,

Betingelser for at erhverve Borgerskab som Ejendomsmegler:

1) Paageldende skal vere fyldt 21 Aar (fuldmyndig).

2) Vedkommende maa ikke vere dgmt for en i den offentlige Mening vancerende Handling.
3) Indfpdsret enten ved Fydsel eller Bevilling maa forlanges.

4) Vedkommende maa vere raadig over sit Bo.

5) Bevis for at Vedkommende i en Aarrekke (f.Ex. 3 Aar) aktivt har deltaget i en Meglers Virksomed.
Meeglerforeningen skal fore Tilsyn med, at den Paageldende uafbrudt i det nevnte Tidsrum har taget

Del i det praktiske Arbejde paa Meglerkontor.

6) Beuis tilvejebringes for, at den Paageldende har Kendskab til almindelige Love om Ejendomsforhold og

Regler for Handelers Afslutning samt til Bogholderi.

7) Saafremt et A/S eller Interessentskab vil sgge Borgerskab som Ejendomsmegler, maa det kreeves, at
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mindst 3 af Bestyrelsens Medlemmer kan opfylde Betingelserne for at drive Meglervirksomhed og lgse
Borgerskab.

8) Forinden Bevilling meddeles, skal Vedkommende have forevist en af Magistraten autoriseret Kasse- og
Hovedbog.

9) Borgerskab som Ejendomsmeegler udstedes af Magistraten i den By, hvor Vedkommende har Kontor, og ¢
Kendelse til vedkommende Kommunekasse betales en Afgift af 500 Kr., hvorhos Bevillingen vil veere at
stemple til Taxt 20 Kr.

10) Samtlige Meeglere er forpligtede til at vere Medlemmer af Landets Ejendomsmeeglerforening og
forpligtede til overfor denne at afgive enhver Oplysning vedrgrende Afslutninger af Handeler, de
paageldende har afsluttet, naar dette enten kreves til Brug ved en verserende Retssag eller til Brug ved
Erkleringer, som Foreningen afeskes af en Offentlig Autoritet, samt er underkastede Foreningens love.

11) Opstaar der Meningsulighed mellem en Megler og hans Klient skal een af Parterne vere berettiget til at
afeske Meglerforeningens Bestyrelse Responsum med Hensyn til Handelen og Salceret herfor, og efter
Begering af begge Parter er Foreningens Bestyrelses Afggrelse af disse Spgrgsmaal forbindende for
Parterne, der herefter ikke kan indanke Sagen for Domstolene.

12) Meeglerforeningens Bestyrelse vil have at fpre Tilsyn med Medlemmernes Neeringsvirksomhed, og
saafremt den skgnner, at de paageldende ikke lengere opfylder Vilkaarene for at vere Ejendomsmegler,
da at afgive Indberetning herom til Indenrigsministeriet, som afggr, om den paageldendes Neeringsad-
komst vil veere at inddrage.-

Bemerkninger til Dansk Ejendomsmeglerforenings Forslag til Betingelser for at veere Ejendomsmcegler.
ad. 1. Alderen skal vere opnaaet for at have den forngdne Modenhed og Erfaring.

ad. 2 Avesoprejsning ikke fyldestggrende, overgaard der vedkommende nogen Straffedom, dgpmmes han
samtidig til at have sit Borgerskab forbrudt.

ad 4.  Saalenge den paageldendes Bo er under Konkurs, vil Borgerskabet veere at deponere og kan fprst
faaes udleveret, naar han har faaet Boet udleveret til fri Raadighed. Det er altsaa ikke
tilstreekkeligt, at Boet er sluttet med Dividende. Vedkommende maa have fyldestgjort sine Kreditorer.

ad. 6.  Som Exempler anfpres Skatteloven, Stempelloven, Lov om Tinglesning, Lov om Aftaler, Lov om
Hegn og Vandlpb, Kendskab til Servitutter paa Ejendomme, Dokumenters Oprettelse ang. Salg af
Ejendomme, Laans Stiftelse i faste Ejendomme, Effektuering af Laan, Lov om Parcelsalg,
Betingelser for Gaardes Nedlegning, Oprettelse af Husmandsbrug og for Landejendommes
Vedkommende praktisk Kendskab til Landbrug

ad. 8. Bggerne skal daglig fores, og en summarisk Indfprsel er ikke tilstreekkelig. En Udskrift af
Hovedbogen skal vere fuldt bevis under Sag angaaende Meglerens Krav.

ad. 10. Det maa kreeves, at Retssagen skal vere vejst, idet Punkt 11 skulde forhindre, at Sagerne kom for
Domstolene.
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Andragendet tegner et godt billede af ejen-
domsmegleren af 1923. Han er ndet betydeligt
videre i udvikling og udsyn end ejendomsmazeg-
leren af 1912.

Ved foretraedet for kommissionen blev Ludvig
Lorentzen stillet spgrgsmalet om, hvordan alle
ejendomsmaglere kunne have kendskab til land-
brug. Svaret fra Lorentzen var, at foreningen

» ]

ville oprette en slags skole eller “prgveanstalt

Pa spgrgsmal fra folketingsmand H. O. Hansen
om foreningens forslag kun skulle omfatte kgb og
salg af ejendomme og ikke kgb og salg af forret-
ninger som forretningsmaeglere foretog, svarede
Lorentzen lidt hovmodigt, at disse forretnings-
maglere ville falde bort af sig selv. Yderligere
blev det papeget overfor foreningens deputation,
at safremt der blev indfgrt et system som for skibs-
og varemaglere, ville det ikke laengere vaere muligt
for ejendomsmaegleren at handle i egen regning.
Hertil var svaret, at foreningen gerne sa en sadan
regel indfgrt for at sette et skarpt skel mellem
ejendomsmaeglere og ejendomshandlere.

Umiddelbart forekommer det, at oplegget af
25. maj 1923 med de opstillede 12 punkter mere
eller mindre danner basis for bestemmelserne i
neeringsloven af 28. april 1931 samt handelsmini-
steriets bekendtggrelser af 1933 og 1938. P4 trods
af den ringe aktivitet i foreningen, kan dette for-
mentlig ogsa tages som et udtryk for foreningens
og dens ledelses malbevidste straeben for at opna
malsatningen fra foreningens start. Betragter man
de 12 punkter i henvendelsen, er punkterne 1, 2, 3
og 4 samt delvis punkt 12 opnaet direkte i naerings-
loven og punkt 6 gennem ejendomsmaeglerprgven.

Det skal bemarkes, at i perioden helt frem til
1931 blev ingen af disse ting gennemfgrt, sa for-
eningens ledelse havde stadigvaek den stenede vej
at betrede uvidende om, at i 1931 blev flere af
gnskerne opfyldt.
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Foreningens generalforsamling havde genvalg
af bestyrelsen og hermed ogsa genvalg af Ludvig
Lorentzen som formand. Han blev jo ikke gen-
valgt sidste ar, men fortsatte alligevel.

I efteraret 1923 besluttede bestyrelsen igen at
udsende en opfordring til alle ejendomsmaegle-
re, der ikke var medlem af foreningen, med hen-
blik pa at forgge medlemstilgangen. Denne - som
det dengang hed - propagandaskrivelse medfgrte,
at foreningen fik sit fgrste kvindelige medlem,
nemlig frgken Karoline Lauritsen, Lille Varlgse.

Foreningens medlemstal var dbenbart i stadig
tilbagegang, og der kan ikke umiddelbart i det
foreliggende materiale findes nogen serlig orga-
nisationsaktivitet udenfor Kgbenhavn. Dette selv-
om det vides, at der var en betydelig aktivitet
indenfor erhvervet i provinsen.

Dette lidt besynderlige fenomen kan forment-
lig skyldes de meget strenge optagelsesbeting-
elser, foreningens bestyrelse i en del ar havde
praktiseret, og hvor foreningen - med det med-
lemstal der oplyses - naermest ma betegnes som
en lille eksklusiv klub.

Ogsa pa landsbasis faldt antallet af erhvervs-
udgvere, der ifglge Krak udgjorde 157 i dette ar,
fordelt med 71 i Kgbenhavn og 86 i provinsen.

Foreningens nye bomenrke, der
ogsa fandles i et farvetryk.
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