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I denna uppsats undersoks priserna pad fastigheter i Stockholm och Arboga 1300—
1600. Fast egendom var den viktigaste materiella resursen i det forindustriella
samhdillet, har trots det prisutvecklingen pd fastigheter tidigare inte studerats sys-
tematiskt for nagon svensk stad. Stockholm och Arboga dr de stider som limpar
sig bdst for en sadan undersékning, eftersom ett rikt kdillmaterial i form av jorde-
bécker och tinkebicker har bevarats fran dem. Dessa kdillor registrerar priser pd
och viirderingar av olika slag av fastigheter som gjorts i samband med kép och for-
sdljningar. Omkring 3 0oo prisnoteringar ligger till grund for uppsatsen. Héir visas
bland annat att priserna i Stockholm sjonk svagt pa lang sikt och att nedgdngen
var kraftigare i samband med pestepidemier.

Inledning och fréagestillningar

Det dr vilkint att levnadsvillkoren i férindustriella samhillen inte bara
var bistra med lag genomsnittlig livslingd, utan att de ocksd kinne-
tecknades av stora svingningar pa bade kort och 1ang sikt.' Den svenska

Artikeln har granskats av tva externa lektdrer enligt modellen double blind peer review.

1. Forskningen fér denna uppsats har finansierats av Handelsbankens forskningsstiftelser,
projektet Vilfirdens férhistoria: levnadsstandard, kris och skattetryck 1300-1600 (projektnr
P12-0176), Vetenskapsrédet (projektet Real Property and Movable Goods in Late Medieval
Sweden, dnr 421-2013-1075) samt av Stockholms universitet. Om tidigare forskning kring
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landsbygdens niringar dominerade den forindustriella ekonomin, gi-
vetvis. Men stidderna, med sitt hantverk och sina effektiva system for
finansiering, levde i ett slags symbios med 8kerbruk, boskapsskétsel och
bergshantering.

Den fasta egendomen var den frimsta materiella resursen i det svens-
ka medeltida samhillet. Ett omfattande killmaterial har bevarats som
ger upplysningar om vilka virden denna egendom ansdgs representera
och hur den var férdelad i olika avseenden, bland annat mellan min och
kvinnor. Tusentals dokument berittar om vilka minniskor som kdpte
eller sdlde fastigheter. Trots rikedomen pé killmaterial, med medeltida
svenska matt mitt, har fa forsok gjorts att beskriva fastighetsmarknaden
istdderna.

Inom dmnet ekonomisk historia har intresset fér 1dnga tidsserier ver
priser pa fast egendom férmodligen aldrig varit s stort som nu. Bak-
grunden &r naturligtvis oron for nya fastighetskriser. Vid University of
Reading pagér ett projekt som studerar den engelska jordmarknaden for
perioden 1200-1550. Huvudfrigan ir i vilken utstrickning denna mark-
nad var utsatt fér spekulativa krafter. Projektet samlar in stora méingder
data om jordpriser och jordrintor p3 jakt efter vad som kan ha varit
den forsta fastighetsbubblan. Sddana bubblor kan uppsté om priserna pa
jordegendom avviker starkt frin vad denna egendom kan ha avkastat.
Ett annat projekt om historiska fastighetspriser har nyligen startat pa
ekonomisk-historiska institutionen vid Stockholms universitet.« Okad
kunskap om fastighetsmarknadens historiska férindring kan vara rele-
vant inte bara fér vir syn p& den férindustriella ekonomin utan ocksa
for forstdelsen av dagens situation.

Den évergripande fragestillningen fér denna uppsats dr hur markna-
den f6r fast egendom utvecklades pa kort och 18ng sikt i Stockholm och

medeltida levnadsférhallanden, se t.ex. Bo Franzén & Johan Séderberg, "Svenska spannmals-
priser under medeltiden i ett europeiskt perspektiv”, Historisk Tidskrift 126:2 (2006) s. 189—214.

2. Fér olika landsbygdsomraden se Johan Séderberg, "Resistance to Commodification:
Farmland Prices and Rents in Sweden, 1274-1649”", Scandinavian Economic History Review 61:1
(2013) s. 82-99; Gabriela Bjarne Larsson, Laga fing for medeltidens kvinnor och méin (Stockholm
2010).

3. "The First Real Estate Bubble? Land Prices and Rents in Medieval England c. 1200-1550",
<http://www.icmacentre.ac.uk/medieval-england-land-prices-and-rents/> (18/1 2018).

4. Projektet "Fastighetspriser i Stockholms innerstad frén 1600-talet till idag” leds av do-
cent Rodney Edvinsson och syftar till att i slutindan konstruera ett historiskt fastighetsindex
1420-2020. Detta kommer att anvindas for att analysera ldngsiktiga trender och kortsiktiga
svingningar.
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Arboga cirka 1300-1600. Vi belyser fyra delfrigor, av vilka de tva férsta
direkt r6r fastighetsmarknadens sitt att fungera. Den férsta delfrigan
handlar om prissvingningar pa kort och lang sikt. Hir undersdker vi
om de 18ngsiktiga pristrenderna fér stadsfastigheter visar likheter med
det kraftiga och ihéllande fall som utmirker jordpriserna i senmedelti-
dens Europa. Nir folkmiangden minskade i sparen av digerdéden och de
féljande epidemierna blev jorden en mindre knapp resurs. Om priserna
i stiderna sjénk pa liknande sitt som pa landsbygden skulle det stirka
bilden av den senmedeltida krisen som en generell och djupgéende fore-
teelse. Den andra delfrigan dr om det gir att bedéma kinda pestepide-
miers kortsiktiga inverkan pa Stockholmspriserna.

De tva sista delfrdgorna handlar om férdelningen av resurser. Forst re-
dovisas tentativa resultat rérande mojligheten att anvinda spridningen
i fastighetspriser i stiderna som en indikator pa ekonomisk ojamlik-
het. Direfter undersdoks om kvinnors aktivitet som képare respektive
siljare pa fastighetsmarknaden férindrades i 6vergdngen fran medeltid
till tidigmodern tid. Dessa béda fragor riktar sig alltsd inte s mycket
mot prisbildningen som mot priserna som indikator pd hur materiella
resurser har fordelats mellan grupper och individer.

Uppsatsen dr disponerad pa féljande sitt. Forst redogor vi for forsk-
ningslige, killmaterial och metoder. Direfter foljer ett ldngre avsnitt om
prisutvecklingen pé fastigheter i Stockholm och Arboga, tvé stider som
var nira ekonomiskt férbundna genom jirnhandeln.s For Stockholms
del gérs direfter en berikning av tomtpriset per kvadratmeter i syfte
att skapa en mer homogen serie dn de (i bl.a. storlek) mer varierande
fastigheterna. De tre dirpa foljande avsnitten behandlar i tur och ord-
ning pestens f6ljdverkningar, den ekonomiska ojimlikhetens nivé och
forandring samt kvinnors och mins stillning pé fastighetsmarknaden.
Avslutningsvis féljer en sammanfattande diskussion.

Forskningsldge

Den amerikanske ekonomen Robert J. Shiller publicerade 2005 ett
bostadsprisindex fé6r USA som startar ar 189o. Egendomligt nog, skrev
han senare, fanns det vid den tiden inte en lika ldng serie tillginglig

5. Om Arboga-Stockholm i ett kommersiellt Ostersjdperspektiv, se Bo Franzén, Sturetidens
monetdra system: Pant eller penningar som information i képstaden Arboga (Stockholm 1998) s.
26-27.
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foér ndgot annat land.® Detta dr visserligen en litt 6verdrift. Fér Norge
finns sedan 2004 ett fastighetsprisindex framtaget som stricker sig ned
till tidigt 18o0-tal, och fér ett omrade i Amsterdam har forskarna arbe-
tat sig ned till &r 16287 Ytterligare serier har tillkommit efter 2005. For
Stockholm och Géteborg finns bostadsprisindex som borjar &r 1875.8 Fler
forsok gar sikert att finna. Det dr 4nd8 uppenbart att det dr tunnsatt
med langa prisserier fér urbana fastigheter, ndgot som sitter grinser fér
forskningen pé omradet. Den lngsiktiga prisutvecklingen under den
férindustriella epoken ir helt enkelt okénd.

Fér svenska stidder under medeltid och 1500-tal dr killmaterialet i
form av jordebdcker och tidnkebécker vil kdnt. Enstaka prisnoteringar
nimns ofta i litteraturen om Stockholm.® Virderingar av fast egendom
och betydelsen av dessa i kreditsystemet i Arboga under senmedeltiden
har undersékts av Bo Franzén.” Birgitta Lager har ingdende beskrivit
fastighetsbestdndet i Stockholm med utgéngspunkt i 1582 &rs husskat-
telingd.” Vi kommer att referera till hennes undersékning atskilliga
ganger i det féljande. Fér vissa landsbygdsomréden i Sverige har jordpri-
serna under medeltid och 1500-tal kartlagts.”

Virderingar av och priser pa fastigheter kan ge ett virdefullt underlag
for analysen av fordelningen av inkomst och formdgenhet. Det finns
en ldng europeisk tradition, frdn medeltiden och framaét, av att virdera
fastigheter for skattesyften.s Sddant material har alltmer uppmarksam-

6. Robert J. Shiller, Irrational Exuberance, 3rd ed. (Princeton NJ 2015) s. 19.

7. Qivind Eitrheim & Solveig K. Erlandsen, "House Price Indices for Norway 1819-2003",
Q. Eitrheim et al. (red.), Historical Monetary Statistics for Norway (Oslo 2004); Piet Eichholtz,
"A Long Run House Price Index: The Herengracht Index, 1628-1973" (University of Limburg
och University of Amsterdam 1996). Detta index innehéller data endast for vartannat r.

8. Jan Bohlin, "A Price Index for Residential Property in Gé&teborg, 1875-2010"; Johan
Séderberg et al., "A Price Index for Residential Property in Stockholm, 1875-2011", i Rodney
Edvinsson et al. (red.), Historical Monetary and Financial Statistics for Sweden, Volume II:
House Prices, Stock Returns, National Accounts, and the Riksbank Balance Sheet, 1620—2012
(Stockholm 2014) s. 26-62 respektive s. 63-100.

9. Se t. ex. den ingdende byggnadshistoriska inventeringen av ett antal kvarter pa
Stadsholmen i Margareta Cramér (red.), Gamla Stan i Stockholm: Hus fér hus (Stockholm 2014),

och Goran Séderstrdm et al. (red.), Gamla Stan i Stockholm: en bebyggelsehistorik (Stockholm
2014).

10. Franzén (1998).

1. Birgitta Lager, Stockholms befolkning pd Johan I1I:s tid (Stockholm 1962).

12. Ett pionjérarbete dr Géran Dahlbick, "Jord som kapitalplacering”, Bebyggelsehistorisk
tidskrift 2 (1981) s. 68-73. Se dven Séderberg (2013) s. 82-99.

13. Wouter Ryckbosch, "Economic Inequality and Growth before the Industrial
Revolution: A Case Study of the Low Countries (14""-19" centuries)’, Dondena Working Paper
67 (2014) s. 10-12.
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mats i studier av ekonomisk ojimlikhet. En férdel med detta kéllmaterial
ir att toppskiktet av férmdgenhetsigare brukar vara vil representerat.
Nyare forskning betonar att detta dversta skikt i hog grad paverkar den
sammantagna férdelningen av inkomst och férmdgenhet. Vi kommer
langre fram att relatera till undersékningar av ojimlikhetens forindring
for olika delar av Europa under férindustriell tid.

Forskningen kring genusrelationer i transaktioner med fast egendom
under medeltid och 1500-tal 4r timligen omfattande. Valda svenska
landsbygdsomraden har undersdkts av flera forskare, senast av Gabriela
Bjarne Larsson. Ett genomgaende resultat dr att kvinnor ritt séllan képte
fastigheter. De upptridde huvudsakligen som siljare.’s Detta giller 4ven
det medeltida Arboga som studerats av Bo Franzén.'®

Kdillor och metod

Uppgifter om priser pa fastigheter i svenska stider under medeltid
och 1500-tal stdr huvudsakligen att finna i de s& kallade stadsbdckerna,
vilka sedan linge &terfinns i tryckta utgdvor. I Stockholm inkluderar
dessa stadsboécker bland annat serierna jordebodcker, 1420-1498 och
tinkebocker med start 1474. Ordet tinkebok mer 4n antyder vad for
slags kallor vi stdr infér. Det har ingenting med vért verb ténka att gora,
utan det ir ett tyskt lanord, denkebiok, som betyder minnesbok. Att det
ledande borgerskapet i svenska stider bérjade fora tinkebdcker under
sen medeltid hade med andra ord tyska férebilder. Tinkebdckerna kan
beskrivas som minnesanteckningar frdn en muntlig imbetsutévning,”
en karaktéristik som #ven géller Stockholms jordebocker. De senare in-
tar en sirstillning med sin episka detaljrikedom och berittarglidje om
stadens byggnader och andra artefakter. Fér Stockholm har prisuppgif-
terna i savil jordebdcker som tinkebdcker utnyttjats.

14. Fér en introduktion till denna forskning, se Jesper Roine, Thomas Pikettys Kapitalet i
det tjugoférsta drhundradet (Stockholm 2014).

15. Gabriela Bjarne Larsson, Laga fang for medeltidens kvinnor och mdén (Stockholm 2010).
Se @ven noterna till tabell 8 nedan.

16. Franzén (1998) s. 149-150.

17. Franzén (1998) s. 30-31. J6nkdpings tinkebok férser oss i en ldng notis fran &r 1547 med
en unikt detaljerad inblick i hur denna muntlighet kunde fungera i praktiken. En namngiven
kunglig knekt kirar pd sin hustrus viignar en grd i staden. Stadens magistrat beslutar sig fér
att hora tva méns vittnesbord i saken. Dessa kan dock pa grund av sin hoga lder inte ta sig
till r&dstugan, utan rddsherrarna beger sig istillet till stadens hospital dir de bdda minnen
numera dr bosatta. Dirpé féljer deras edsvurna vittnesmal i direkt anféring om summa sex
dgarbyten fér denna gérd i kronologisk ordning, vilka inkluderar tvd arv, en pantsittning samt
tre kdp. Se Jonkipings stads tankebok 1456-1548 (Jonkdping 1910-1919) s. 155-156.
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Men hur mycket information vi 4n finner i tinke- och jordebdcker,
redovisas aldrig det sammantagna bestindet av fastigheter eller fastig-
hetségare. Det dr bara nir en fastighet siljs, 4rvs etcetera som vi far upp-
lysningar om den och léngt ifrén alltid anges objektets virde i pengar
eller andra virdemitare. En och samma fastighetstransaktion har ofta
forts in i sdvil jordebok som tinkebok. Utdver Stockholm har medeltida
stadsbécker bevarats frdn Arboga, Kalmar och Jénkdping. Stockholm
star dock i en klass for sig vad giller omfattningen av data, f6ljd av Ar-
boga. Vi har excerperat 2 976 uppgifter om priser i fastighetstransak-
tioner i de fyra stiderna fran ar 1297 fram till 1600."® Det stora flertalet
noteringar kommer frdn Stockholm och Arboga med 2359 respektive
543 fall.

Stockholm svarar séledes fér 79 procent av prisuppgifterna, Arboga
for 18 procent. Jénkdping och Kalmar bidrar med endast 28 respektive
46 observationer, det vill sdga en respektive tva procent av totalantalet.
Dessa anvinds framover inte i den kvantitativa analysen. Vi har ge-
nomgaende riknat om fastigheters virde till hela objekt dir delvirden
angivits, exempelvis dir en halv gdrd omsitts till ett visst pris har detta
forstas dubblerats. I det stora flertalet transaktioner har priset angivits i
pengar, om #n betalning ibland anges i andra varor 4n pengar som klade
eller koppar. I ndgra procent av fallen stdr vi med endast en vara som
virdemitare. Dessa har utifrn samtida priser riknats om till priser i
mark penningar.’

Fér Stockholm skulle det kunna g8 att identifiera enstaka objekt som
vi excerperat i dagens Gamla Stan (via liges- och mattsangivelser). Men
att platsbestimma enstaka objekt ligger utanfér syftet med denna studie.
Vikan dock konstatera att for det medeltida Arboga skulle en geografisk
fordjupning via dess tinkebok ricka till en doktorsavhandling, medan vi
for Stockholm talar om ett projekt som maéste hantera tiotusentals data.

18. Det stora flertalet dokument #r tryckta i serierna Stockholms stads jordebok och
Stockholms stads tinkeb&cker, Arboga stads tinkebok 1—4 (Uppsala 1935-1950), Jonkdpings
stads tinkebok samt Kalmar stads tinkebok (Uppsala 1945-49). Ytterligare ett fital dokument
har himtats frin databasen Svenskt Diplomatariums huvudkartotek dver medeltidsbreven
(SDhK) vid Riksarkivet. Flertalet dokument rérande fastighetstransaktioner i tinkebécker
och jordebdcker fér de fyra stiderna finns inte tergivna i sin helhet i SDhk.

19. Priser har himtats frén Arne Jansson et al. (red.), Dagligt bréd i onda tider: Priser ochloneri
Stockholm och Viistsverige 1500-1770 (Goteborg 1991) samt frdn en opublicerad databas av Johan
Séderberg som innehéller ca 8 500 prisnoteringar pa olika varor fram till 1540.
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Kalmars tinkebok har tidigare anvints som underlag till en kartering av
den senmedeltida staden och det visar pa den potential f6r vidare studier
som vi stdr infér. Géran Dahlbick har sammanfattat den omfattande
tidigare forskningen om medeltidens Stockholm och presenterar i sin
bok ett askadligt diagram &ver olika killserier 1250-1550 samt uppslag
till vidare studier om staden.>

Underlaget ir, som antytts, av mycket varierande slag. Det kan liknas
vid en glidande skala frdn en rad om en sald kéllare till detaljerade be-
skrivningar av gdrdar och stenhus med deras manga tilldgor. Det stora
flertalet transaktioner utgors dock av kop av fastighet, dven om priser
ocksa star att finna i kreditnotiser, bodelningar, donationer och sa kal-
lade skattningar — genrer mellan vilka det inte foreligger ndgra skarpa
grinser. Skattningar ir en specialitet for epoken — sirskilt frekvent i
Arboga tinkebok - och den innebar att en grupp min, aldrig ndgon
kvinna, uppges gemensamt ha virderat ett givet objekt. Denna virde-
ring uttrycktes med fa undantag i ett penningbelopp, dven om andra
virdeenheter férekommer.> Utdver kdpare-siljare, borgenir-gildenir
och skattningsmin star ytterligare aktérer att finna. Det rér sig da
om ibland nirvarande borgmaistare och rddmin, vittnen, ombud vid
persons franvaro, samt #kta hilfter som ger sitt samtycke till trans-
aktioner.

Uppgifterna om fastigheterna har férts in i en excelfil som vi kallar
Databas 6ver fastighetspriser i Stockholm och Arboga. Dir registreras
dgans beskrivning, fastighetstyp, tidpunkt fér transaktionen och pris.
Dit hér ocksd anteckningar om vilka aktérerna ir kring fastigheten
ifraga. Alla patriffade transaktioner i de ndimnda kéllorna som innehél-
ler uppgift om fastighetstyp, artal och pris har tagits med. Det fértjanar
att pdpekas att dtskilliga notiser, dven detaljerade sddana, saknar uppgift
om pris.

Den allminna prisnivén var tio gdnger hdgre ar 1600 dn vad den var r
1297, i mycket ett resultat av férsimrad halt av silver i mynten. Det gér
att jamférelser mellan nominella penningbelopp l4tt blir missvisande.

20. Se vidare Johan Anund, "Det medeltida Arboga - stadsplan och arkeologi”, ingér i
Franzén (1998) s. 291-299; Olle Ferm, "Kalmar stad”, Det medeltida Sverige 4:1 (Stockholm
1987) s. 268; Goran Dahlbéck, I medeltidens Stockholm (Stockholm 1988) s. 189 (diagram &ver
Stockholmskillor) i kapitlet "Epilog: Kéllor till kunskap”, s. 188-197.

21. Franzén (1998) s. 96-100.
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FIGUR 1: Priser pd samtliga fastigheter och stenhus i Stockholm 1400-1600. Mark
penningar i 1500 drs priser, medianer, logaritmerad y-axel

Medianpris mark , 1500
000 7 &rs priser

10
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—e— Stenhus

& Allafastigheter
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Killa: Databas 6ver fastighetspriser i Stockholm och Arboga.

Vi har anvint ett konsumentprisindex (CPI) fér att berikna de reala pri-
serna, det vill siga de priser som erhalls da inflationen har rensats bort.>

Fastighetspriser i Stockholm och Arboga

Figur 1 presenterar drliga medianpriser pa samtliga fastigheter respektive
stenhus i Stockholm 1400-1600 i mark penningar i 1500 &rs priser. Det
ror sig alltsd om fasta priser dir effekterna av penningvirdets férindring
ir eliminerade.

Férst en bit in pé 1400-talet dr prisnoteringarna s tita att det gar att
urskilja trender. Stenhusen ligger jamférelsevis hégt i pris under den
forsta perioden som stricker sig fram till 1400-talets mitt, men faller
darefter. Kategorin Alla fastigheter visar en annorlunda langsiktig ten-
dens i det att svingningarna i pris 4r mindre. Nivan vid underséknings-

22. Rodney Edvinsson & Johan Séderberg, "The Evolution of Swedish Consumer Prices

1290-2008", i Rodney Edvinsson et al. (red.), Historical Monetary and Financial Statistics for
Sweden, Volume I: Exchange Rates, Prices, and Wages, 1277-2008 (Stockholm 2010) s. 443-445.
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periodens slut dr ungefir densamma som vid dess borjan, vilket innebir
att skillnaden gentemot stenhusen minskade.

De féljande tabellerna redovisar en nedbrytning pé fastighetstyper.
Férst ndgra ord om vad de olika typerna representerar. Under senmedel-
tiden byggdes allt fler stenhus i staden mellan broarna. Ofta rérde det
sig om tvavaningshus, byggda i tegel pa en grundmur av grasten. Husen
var s smala att de i allménhet inte hade utrymme f6r mer 4n ett eller
tvd rum per vaning. Ett timrat enrumshus inne pé girden rymde ibland
bostaden. I stenhus med tvé viningar brukade bottenvaningen anvindas
till bodar eller verkstider, medan bostaden 1ag i vervadningen. Stenhus-
byggandet minskade brandfaran samtidigt som det gav uttryck fér ett
Skat vilstdnd inom borgerskapet. I enskilda fall kunde radet pabjuda
att ett visst hus méste byggas i sten och inte i tri. Nagot allmént férbud
mot trahus fanns aldrig. P4 vasakungarnas tid blev det vanligt med tre
vaningar hoga tegelbyggnader.>

Historikern Hans Hildebrand faste for linge sedan uppmirksamhe-
ten pé en tvetydighet i det medeltida sprakbruket nir det giller trihus.
Dessa benimndes ofta "trigdrd”, men samma ord kunde, om 4n mera
sillan, beteckna ett omréde dir man odlade gronsaker etcetera.> Hilde-
brand rekommenderade att man granskar varje fall for sig fér att avgéra
om det handlar om tréhus eller tradgérdar. Det rddet har vi férsokt f6lja.
Ordet "gérd” utan nirmare bestdmning kan i killorna helt enkelt avse
en tribyggnad och anvindas synonymt med "trigdrd”.> P4 malmarna
syftade gird, eller "malmgard”, mot slutet av 1500-talet vanligtvis pa en
tomt med ett bostadshus av trd med uthus och ett litet gdrdsutrymme.
Tomterna pd malmarna var betydligt storre 4n i staden mellan broarna.>®

Tabell 1 visar antalet transaktioner med olika typer av fastighet
1297-1600 samt det totala bestdndet enligt husskattelingden 1582. Den
sistndmnda lingden, som omfattar staden mellan broarna, dr en unik
killa som bearbetats av Birgitta Lager.”” Lingden syftar nimligen till att
redovisa det sammantagna bestdndet av hus av olika slag, till skillnad
fran tinkebdcker och jordebocker som endast registrerar fordndringar i

23. Dahlbick (1988) s. 107; Géran Séderstrom et al. (red.), Gamla Stani Stockholm: En bebyg-
gelsehistorik (Stockholm 2014) s. 17, 47-48.

24. Hans Hildebrand, Sveriges medeltid I:2 (Stockholm 1894) s. 419.

25. Exempelvis i Stockholms stads tinkebok 1524-1529 (1929) s. 10.

26. Lager (1962) s. 83, 8s.

27. Lager (1962) s. 9-11.
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form av kop, arv etcetera. Det bor diarfor vara mojligt att £ en uppfatt-
ning av i vilken utstrickning transaktionerna med fastigheter speglade
det totala bestandet.

Det visar sig i tabell 1 att férdelningen pé transaktioner med olika slag
av fastigheter under den sista perioden, 1550-1600, ir mycket lik férdel-
ningen av fastigheter enligt lingden 6ver husskatten 1582. Detta tyder pa
att fastighetshandeln vid denna tid vil avspeglade de olika kategorierna
i det totala bestdndet av fastigheter.

I tabell 1 ser vi att trihus (inklusive gardar) stod for ndstan hilften av
transaktionerna i staden mellan broarna inda fram till slutet av 1400-ta-
let. Andelen stenhus ser ut att falla ndgot under 1400-talets andra hilft
och ligger kvar pd samma niva under 1500-talets forsta hilft. Forst under
1500-talets andra hilft har kategorin stenhus blivit dominerande i trans-
aktionerna. Hir bér man dock ligga mirke till att antalet ospecificerade
hus steg for steg 8kar i antal. Dessa hus var av priserna att déma sannolikt
stenhus, se nedan. Om man till stenhusen ligger de ospecificerade husen
blir denna utvidgade kategori den dominerande frin 1400-talets andra
hilft och ndr under 1500-talets senare hilft upp till i det nirmaste tre
fiardedelar av antalet transaktioner. Det verkar som om stadsskrivarna
med tiden allt oftare har kommit att uppfatta ospecificerade hus som
stenhus.

TABELL 1: Antal transaktioner med olika typer av fastighet 1297—1600 i staden mellan
broarna samt bestdnd dr 1582

Typ av fastighet Transaktioner Besténd

1297-1449  1450-1499  1500-1549 1550-1600 1582
Stenhus 45 179 168 386 451
Trihus, gardar 42 206 119 100 130
Korsvirkeshus o o 1 69 92
Ospecificerade hus 1 43 65 87 70
Summa 88 428 353 642 743
% stenhus 51 42 48 60 61
% trahus, gardar 48 48 34 16 17
% korsvirkeshus o o o u 12
% ospecificerade hus 1 10 18 14 9
Summa (avrundad) 100 100 100 100 100

Killa: Databas 6ver fastighetspriser i Stockholm och Arboga; bestdnd 1582: Lager (1962) s. 57.
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TABELL 2: Pris i mark penningar for olika fastighetstyper i Stockholm, medianer, 1500
drs priser

Typ av fastighet Period

1207-1449 1450-1499 1500-1549 1550-1600
Stenhus 343 299 238 184
Ospecificerade hus 44 199 250 152
Korsvirkeshus 128 96
Trihus 84 69 53 52
Ekonomibyggnader 62 60 39 22
Tomt 30 36 26 23
Samtliga 83 76 98 87

Killa: Databas &ver fastighetspriser i Stockholm och Arboga.

Stenhusen f6ll i pris under den undersékta perioden (tabell 2). Medi-
anpriset under 1500-talets andra hilft var bara ndgot dver hilften av
motsvarande pris under perioden 1297-1449. Tva andra fastighetstyper,
trahus (inklusive gérdar och stugor) och ekonomibyggnader, visar liksom
stenhusen ett tydligt prisfall.

Myndigheterna hade begrinsad férméga att reducera trihusbebyggel-
sen. Johan III utfirdade under &ren 1570-1587 ett tiotal pdbud om riv-
ning av trihus.?® Det huvudsakliga motivet var brandfaran, men kungen
ansdg ocksd att trihusen férfulade staden, sirskilt kring torgen och de
stora gatorna. Forordningarna efterlevdes dock inte sérskilt vil. Som
framgér av tabell 1 kan vart sjétte hus i staden mellan broarna riknas som
trahus, trastuga eller gard dnnu &r 1582. Aven om hoten om rivning ofta
inte fullféljdes, finns det exempel pa att de skapade oro och dimpade
efterfrgan bland potentiella kdpare.>

Det var diremot tillatet att bygga korsvirkeshus eller stindelverks-
hus, som de ocksé kallades. Ar 1577 pabjdds att tio trihus skulle rivas
varje r och att lika ménga stenhus eller korsvirkeshus skulle byggas i
staden. Villkoret var att man utanpa korsverket murade en sten tjockt,
motsvarande en tegelsten pd bredden, sd att inget trd syntes.> Detta kan
ha bidragit till att korsvirkeshusen blev frekventa objekt pa fastighets-

28. Lager (1962) s. 57.

29. Mickel Persson hade képt en tribod av hustru Brita, men ville inte st fast vid képet
med hinvisning till att det nu p&bjudits att alla tribyggnader skulle rivas. Ritten démde till
hustru Britas férmén. Stockholms stads tinkebicker 1576-1578 (Stockholm 1943) s. 357.

30. Stockholms stads tinkebicker 1576—1578s. 252.
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marknaden under 1500-talets andra hilft, frén att tidigare ha regist-
rerats endast i enstaka fall. Som framgér av tabell 2 var korsvirkeshus
dyrare 4n trihus, men betydligt billigare 4n stenhus och ospecificerade
hus.

Aven de ospecificerade husen f6ll i pris under 1500-talet. Dessa hus
betingade under drhundradets senare hilft priser som med bred margi-
nal 6versteg priserna pa korsvirkeshus, samtidigt som de 13g endast ndgot
under stenhusen. Det verkar rimligt att anta att de ospecificerade husen
i stor utstrackning ocksa var stenhus.

I Arboga dominerades bebyggelsen av trihus. Medianpriset i samtliga
transaktioner med hus uppgar till 47 mark (i 1500 &rs priser), vilket kan
jamforas med det tre gdnger s& hoga priset i Stockholm (142 mark). De
bada stiderna visar en likartad, svagt nedatgdende tendens over tid i
reala fastighetspriser. Prisfallet uppgér till i genomsnitt 0,3 procent om
aret i Stockholm och o,1 procent i Arboga.

Kan fériandrade priser pd byggnadsmaterial eller arbetskraft bidra
till att forklara varfor fastighetspriserna tenderade att falla? Goéran
Dahlbick har undersdkt kostnaderna fér tva hus som byggdes av Helga
Lekamens gille i Stockholm 15173' Det ena huset var ett stenhus som
kostade nirmare 400 mark att bygga. Det andra var ett enkelt trihus
som gick pé cirka 6o mark. Intressant nog var férdelningen mellan bygg-
nadsmaterial och arbetskraft praktiskt taget densamma i bada fallen.
Byggnadsmaterial svarade fér ungefir hilften av den totala byggkost-
naden. Materialkostnaden dominerades av inkdp av tegel, timmer och
brider, kalk och jarnvaror. Brider visar en tydlig uppging i pris, kalk en
svag uppgang och tegel en svag nedgdng. Av de varor som nimnts hir var
det bara jirn som f6ll kraftigt i pris under den undersokta perioden.3?
Mingden inkdpt jarn var dock sé liten att detta endast marginellt kunde
paverka byggkostnaden.

Runt halva byggkostnaden utgjordes alltsé av arbete i de (enda) under-
sokta fallen. De reala 16nerna for hantlangare i Stockholm f6ll med om-

31. Goran Dahlbick, "Att bygga ett hus - glimtar ur senmedeltidens vardagsliv fsrmedlade
av Helga Lekamens rikenskapsbok”, Studier i dldre historia tilldgnade Herman Schiick 5/4 1985
(Stockholm 1985) s. 159-180.

32. Johan Séderberg, "Prices and Economic Change in Medieval Sweden”, Scandinavian
Economic History Review 55:2 (2007) s. 131-135, 148. Fér priser pé tegel, brader och kalk, se Jansson
et al. (1991) s. 45-47, 56, 58.
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kring 40 procent mellan 1430/1440 och 1590/1600.33 Detta skulle, om vi
generaliserar Dahlbicks resultat rérande byggkostnadernas férdelning,
innebira en sinkning av storleksordningen 20 procent fér ett husbygge
mellan de nimnda tidpunkterna. Sinkta realloner kan alltsd bidra till
att forklara den langsiktiga tendensen till prisfall pé fastigheter, medan
férandrade priser pé byggnadsmaterial tycks ha spelat en mindre roll.

Tidigare forskning har visat att priset pa jord i Sverige f6ll dramatiskt
efter 1300-talets mitt. I marklandsomradet, som omfattade storre delen
av Milarlandskapen, sjénk det reala priset per éresland, det vill siga det
nominella priset i mark penningar deflaterat med CPI, med go procent
mellan 1350/1399 och 1550/1599.34 Det dr en &rlig nedgdng med i genom-
snitt 1,1 procent. Prisfallet i Stockholm och Arboga var allts8 inte alls lika
kraftigt som for jordbruksfastigheter i marklandsomradet.

FIGUR 2: Priser pd samtliga fastigheter i Stockholm 1400—1600 och Arboga 1453-1569.
Mark penningar i 1500 drs priser, medianer, logaritmerad y-axel

Medianpris mark , 1500
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Killa: Databas éver fastighetspriser i Stockholm och Arboga.

33. Johan Séderberg, "Long-term Trends in Real Wages of Labourers”, i Edvinsson (red.)
(2010) s. 472. De reala dagslénerna fér timmermain f6ll med uppskattningsvis en tredjedel
mellan 1400-talets mitt och 1500-talets slut.

34. Séderberg (2013) s. 85. Oreslandet var inte nigot arealmétt utan snarare ett matt pa
vad jordegendomen avkastade.
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Men dven om trenderna skilde sig 4t mellan stad och land skulle man
kunna tinka sig att prisfluktuationerna pa kort sikt visar ndgon typ av
samband. S3 tycks dock inte vara fallet.

Exempelvis 4r den arliga procentuella férindringen i jordpriset i
marklandsomradet inte korrelerad med motsvarande férindring i fast-
ighetspriserna i Stockholm. Bade de olikartade trenderna pa lang sikt
och frinvaron av samband i de korta svingningarna kan ses som indicier
som tyder pa att Stockholm féljde en annan och mer positiv ekonomisk
bana 4n den omgivande landsbygden.

Efter digerddden sjonk befolkningen i de flesta stiderna i Europa,
men tillbakagingen var inte alls lika kraftig som pa landsbygden. Flera
forskare har framhallit att den nordiska medeltida urbaniseringen féljde
i stort sett samma faser av expansion och stagnation som den kontinen-
tala. I Danmark var Oresundsregionen en tillvixtzon med stider som
Malmsg, Helsingborg, Helsingdr och Landskrona. De kunde dra nytta
av den vixande handeln mellan Nederlinderna och Baltikum.3s Aven
svenska stider tycks ha drabbats mindre hért av digerdéden och de f6l-
jande epidemierna dn landsbygden. De flesta stiderna hade, enligt Sven
Liljas skattningar, redan 1370 en folkm#ngd som var minst lika stor som
den man haft fére digerdéden, ndrmare bestimt &r 1330. Flera stider,
déribland Kalmar, Vadstena, Uppsala och Norrképing, fortsatte att vixa
under 1400-talet. Trots att ett antal stdder gick tillbaka i folkméngd efter
1300-talets mitt 6kade successivt befolkningsandelen i riket som bodde
i stdder.® Stiaderna ger inte prov pa den l8ngvariga tillbakaging i befolk-
ning, bebyggelse och odling som drabbade landsbygden efter 1350.

Férhéllandet mellan land och stad verkar ha férindrats i det att den
agrara nedgdngen inte hindrade en urban expansion. Stidernas ekono-
miska liv blev av allt att déma svagare férankrat i den omgivande lands-
bygden. Agrar 6deliggelse verkade inte leda till kris i stiderna. En del

35. Anders Andrén, Den urbana scenen: Stéider och samhidille i det medeltida Danmark (Lund
1985); Hans Krongaard Nielsen & Bjern Poulsen, Danmarks byer i middelalderen (Arhus 2016)
s. 269-280; Sven Lilja, Tjuvehdl och stolta stiider (Stockholm 2000) s. 43-54. De senmedeltida
fiskel4gena kan ses som ett led i en samhillelig specialisering som fran 1300-talets mitt drev
fram en urban expansion i stider som Skanér och Falsterbo; Lars Ersgard, "Vidr marknad i
Skdne”: Bebyggelse, handel och urbanisering i Skanér och Falsterbo (Lund 1988) s. 198-208.

36. Lilja (2000) s. 49-50, 428—430. Kalmar hade redan vid mitten av 1300-talet blivit en
av rikets frimsta stider. Under 1400-talet avancerade staden ytterligare och fungerade bade
som ekonomiskt och politiskt centrum; Dick Harrison, Kalmars historia: Den begravda staden
(Lund 2017) s. 139.
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av forklaringen kan vara att vissa stiader orienterade om sin verksamhet
och deltog i den vixande 1angviga handeln med varor som fisk, boskap
och metaller. Fragorna kring samspelet mellan stad och omland 4r dock
ofullstindigt studerade.s”

Tomtstorlek och tomtpris i Stockholm

Vid en férsta anblick ser det alltsd ut som om fastighetspriserna i reala
termer pressades ned. Dessa priser dr dock langt ifrdn idealiska som
indikator pa prisutvecklingen 6ver tid. Husen delades ovan in i olika
kategorier, men inom varje typ av hus var variationen stor i frdga om
storlek, kvalitet etcetera. Ett stenhus kunde exempelvis betecknas som
litet, gammalt och férfallet, medan ett annat beskrevs som uppmurat
med en fri killare, vind, bod och viningar.

Ett sitt att skapa mer homogena kategorier ir att utnyttja de upp-
lysningar som finns om tomternas storlek. Med kidnnedom om lingd
och bredd kan tomtens area approximeras och didrmed ocksa priset per
kvadratmeter f6r olika kategorier av fastigheter.3® I drygt 700 transak-
tioner — omkring en tredjedel av totalantalet — anges tomtens lingd och
bredd. Det var séledes vanligt att stadslagens bestimmelse att tomtens
langd och bredd skulle skrivas in i stadsboken inte f6ljdes.? Runt 300 fall
avser objekt som i forsta hand kan klassificeras som tomter. Resten ger
information om tomtens storlek fér andra slag av fastigheter, huvudsak-
ligen trihus och stenhus.

Tomterna ir ofrdnkomligen en heterogen kategori. En del tomter
betecknas som "bara”, utan bebyggelse, medan andra inrymde enklare
trabyggnader eller killare, eller anvindes som kélgardar. Det tycks inte
ha varit tilldtet att #ga en tomt utan att ha fér avsikt att bebygga den,
som ett fall i tinkeboken frén 1545 visar.* [ ett annat fall pdbj6ds att obe-
byggda tomter skulle inhignas fér att hindra att orenlighet fordes dit.#

Bebyggelsen fortitades med tiden. Tomternas medianstorlek sjénk
frdn g4 kvadratmeter under perioden 1422-1449 till 74 kvm under

37. Andrén (1985) s. 100.

38. Vi har riknat om arean frin kvadratalnar till kvadratmeter. En aln antas hir vara
55 cm fére 1444 och 59 cm efter 1471. Mellan dessa &r férekom b&da alnmatten. Séderstrém
(2014) s. 26. .

39. Magnus Erikssons stadslag i nusvensk tolkning av Ake Holmbick & Elias Wessén
(Stockholm 1966) s. 73.

40. Stockholms stads tinkebicker 1544-1548s. 74.
41. Stockholms stads tinkebicker 1553—1567 s. 253.
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1500-talets andra hilft. Fortitningen dr tydlig i frdga om stenhusen, vars
tomter krympte frén medianvirdet 127 kvm under den férsta perioden
till 96 kvm under den sista (tabell 3). En liknande ned&tgdende trend ser
vi fér trahusen. Skillnaden mellan staden och malmarna var som vintat
pataglig. P& malmarna mirks ingen entydig trend mot mindre tomter.
Dir var tomterna ungefir tre gdnger s stora som i staden mellan broarna.

TABELL 3: Tomternas storlek i kvadratmeter 1422—1600 i Stockholm efter hustyp,
medianer

Typ av fastighet Period Totalt
14221449  1450-1499 1500-1549 1550-1600
Stenhus 127 129 107 96 110
Ospecificerade hus 50 59 72 59
Korsvirkeshus 60 60
Trihus, gard, stuga 107 77 75 79 78
Ekonomibyggnader 30 53 66 62 55
Tomt 82 96 84 70 83
Totalt 94 87 79 74 82

Killa: Databas 6ver fastighetspriser i Stockholm och Arboga.

Tabell 4 redovisar tomtpriset per kvadratmeter i fasta priser 1422-1600
efter stadsdel. Dominansen for staden mellan broarna ir sldende: dir
lag prisnivan hogt 6ver den pd malmarna. Staden var ett otvetydigt
ekonomiskt centrum. Till malmarna férlades en rad verksamheter som
var illaluktande, eldfarliga eller utrymmeskriavande. Dir fanns dven kal-
gardar och kryddgérdar, stall och ladugdrdar, brygghus och badstugor,
tranbodar och sjdbodar. Den bofasta befolkningen p& malmarna bestod
till stor del av arbetare, hantverkare, fiskare och bitsmin.+

TABELL 4: Tomtpris per kvadratmeter 1422-1600 efter stadsdel, medianer, mark pen-
ningar i 1500 drs priser

Stadsdel Period Totalt
1422-1449  1450-1499 1500-1549 1550-1600

Staden mellan broarna 0,99 0,87 0,61 0,62 0,76

Norrmalm 0,12 0,09 0,13 o,11

Sédermalm 0,08 0,09 0,10 0,09

Totalt 0,82 0,78 0,57 0,62 0,69

Killa: Databas 6ver fastighetspriser i Stockholm och Arboga.
42. Lager (1962) s. 81, 83.
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TABELL 5: Tomtpris per kvadratmeter 1422—1600 i staden mellan broarna efter hustyp,
medianer, mark penningar i 1500 drs priser

Typ av fastighet Period Totalt
14221449  1450-1499  1500-1549 1550-1600

Stenhus 3,2 3,1 3,0 2,8 3,0

Korsvirkeshus L5 L5

Trihus 1,2 L1 0,7 0,8 1,0

Tomt 0,6 0,7 0,5 0,4 0,6

Totalt L4 13 0,9 1,2 1,2

Killa: Databas 6ver fastighetspriser i Stockholm och Arboga.

Medianpriset per kvadratmeter tomt i staden mellan broarna rérde sig
huvudsakligen nedat under undersékningsperioden (tabell 5). Stenhus-
tomterna f&ll med sex procent mellan den férsta och den sista perioden,
medan priset pd trihustomter sjonk betydligt mer, med ungefir en
tredjedel. Avstdndet vidgades sledes mellan stenhus- och trihustomter.
Detta kan ha att géra med att stenhusen i 6kad utstrickning byggdes pa
hojden i tva eller flera vdningar. Sammantaget, sett dver alla typer av
fastighet, var priset per kvadratmeter ligre under 1500-talet 4n vad det
varit tidigare.

For de f6rmogna fanns flera férdelar med att investera i fastigheter.
Det gav inte bara socialt anseende och ett stdndsmissigt boende for
familjen. For képminnen, som dominerade den ekonomiska eliten, var
det av virde att fastigheter vid behov kunde bel&nas,* en féreteelse som
synes varit en vil etablerad praxis redan fére digerdéden. Fast egendom
som realsikerhet var grunden fér kreditsystemet, i Stockholm likavil
som i Arboga.* Agaren kunde ocksé hyra ut fastigheter.# Hyran uppgick
under senmedeltiden vanligtvis till fem procent av fastighetens virde,
men steg direfter och uppgick under senare hilften av 1500-talet ofta
till tio procent.# Ett annat ofta férekommande finansiellt instrument

43. Lager (1962) s. 62-63.

44. SDhk 4251 och 4581. Den hégmedeltida urbana féreteelsen att ge kredit mot pant i fast
egendom har en parallell p landsbygden. I enstaka fall gr rintan fér dessa jordkrediter att
rekonstruera med ett snitt pd fem procent 1322-1370; Bo Franzén, Folkungatidens monetdira
system: Penningen mellan pest och patriarkat 1254-1370 (Stockholm 2006) s. 137-138.

45. Om Arboga se Franzén (1998) s. 134 (pantséttningar) och s. 123-124 (rédntesatser).

46. Séderstrdm (2014) s. 37.

47. Se t.ex. Stockholms stads jordebok 1420-1474, utg. Hans Hildebrand (Stockholm 1876)

S. 349-350, 404-405. Fér exempel p& hégre hyror och rintor under 1500-talets senare hilft se
Stockholms stads tinkebicker 1553—1567 (Stockholm 1939) s. 45; rikenskaper fér Danvikens
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var att silja den 8rliga avkastningen av en fastighet i kapitaliserad form.
Exempelvis sdlde borgaren Didrik Westfal i Stockholm &r 1516 den arliga
rintan pa 30 mark av sin bastu i Séderstrom till drkebiskop Jakob i Upp-
sala fér 600 mark. Aven hir uppgick alltsd avkastningen till fem procent
av fastighetens virde.*® Till de finansiella intidkterna av stadsfastigheter
tillkom de hyror som den obesuttna majoriteten erlade fér tak éver hu-
vudet, ett falt dir mycket aterstar att belysa.

Skatt pa fastigheter utgick bara vid sillsynta tillfallen. 1582 var ett
av dessa ar. Skatten var da regressiv i det att sd gott som alla fastigheter
debiterades samma belopp (fyra daler). Detta &r fanns 17 personer som
dgde minst fyra hus vardera; ssmmantaget uppgick deras innehav till
en attondel av hela bestdndet. Av dessa dgare tillhérde 14 borgerskapet,
medan tre var i kronans tjanst. Den storsta fastighetsigaren i Stockholm
vid denna tid var rddmannen Jéns Henrikssons dnka Gertrud, som dgde
sju eller atta stenhus.® Bland de f6rmégna dominerade kopménnen.
Men dir fanns ockséd andra grupper. Ett vilbirgat skikt av framstéende
funktionirer och hantverksmistare i kunglig tjinst, ofta av utlindsk
hirkomst, héll pa att formeras mot 1500-talets slut.5° Képstaden Stock-
holm borjade £ karaktir av huvudstad.

Priserna pé stenhus f6ll alltsa kraftigt under den undersékta perioden,
samtidigt som tomternas storlek minskade fér denna typ av fastighet
(tabell 2 och 4). Att priserna sjonk var delvis en effekt av att tomterna i
staden mellan broarna krympte. Stenhuspriserna per kvadratmeter lag
tamligen stilla (tabell 5).

Forskjutningen mot mindre tomter i staden mellan broarna tyder pa
att befolkningen vixte pé ldng sikt, trots flera utbrott av pest och andra
epidemier. Sven Lilja har uppskattat att Stockholm &r 1410 hade cirka
6 000 invanare och lika ménga &r 1490. Ar 1530 hade folkmangden &kat
till 80oo och pé 1570-talet nddde den gooo.5 1400-talet skulle alltsd
enligt dessa skattningar priglas av demografisk stagnation, medan det

hospital i Upplands handlingar 1567:19, 1571:17, Riksarkivet. Se éven Jan Eric Almquist, "Om
s.k. eviga rintor i det medeltida Stockholm”, Historisk Tidskrift 59:2 (1939) s. 269, 273-274.

48. Historiska handlingar 39: Handlingar till Nordens historia 1515—1523, I, 1515—juni 1518,
utg. Lars Sjddin (Stockholm 1967-69) s. 68.

49. Lager (1962) s. 69—70. I Arboga tillhérde hustru Gesa pé 1480-talet den exklusiva skara
som handlade med stenhus. Hon var énka efter képmannen Laris Hakonsson och #dgde for-
modligen flera fastigheter; Franzén (1998) s. 64-65.

50. Lager (1962) s. 146.

s1. Lilja (2000) s. 405, 428.
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féljande drhundradet var mer expansivt. I vdr undersékning tyder dock
den minskande tomtstorleken pé att befolkningen vixte savil under
1400-talet som under det féljande &rhundradet. Fértitningen dgde rum
trots att ny mark successivt skapades pa Stadsholmen genom stora ut-
fyllnader i sjon med sopor. Detta talar ytterligare for staden upplevde
en folkékning.s?

Pest och fastighetspriser

I detta avsnitt studeras pestepidemiernas inverkan pa fastighetspriserna
i Stockholm. Den fraga vi stéller 4r om pestepidemierna ger utslag i
fastighetspriserna for Stockholm. Det gar att férvinta att priserna var
lagre under pestdr eftersom befolkningen minskade. Fastigheter blev
dirmed en mindre knapp vara.

Tabell 6 visar verkningarna av pestér. Avsikten &r att finga upp verk-
ningarna av de stérre och medelstora epidemier som drabbade Sverige
och sirskilt Stockholm. Effekten var mirkbar i det att priset per fastighet
sjonk med i genomsnitt 19 procent, frén 157 till 127 mark, under pestar.
Priset per kvadratmeter tomt {61l &nnu mer, med nistan en tredjedel.

TABELL 6: Reala fastighetspriser i Stockholm 1421-1600 under pestdr, dr efter pestdir
respektive vriga dr. Mark penningar i 1500 drs priser, medelvdrden

Ar Pris per fastighet Pris per kvadratmeter
Pestar 127 0,85
Ovriga ar 157 1,24
Férandring, % -19™" -3
Ar efter pestér 171 1,51
Ovriga &r 150 1,14
Fériandring, % 14 32"

Anm: " signifikant pa tioprocentnivan, ™ signifikant pa femprocentnivan, *** signifikant pa
enprocentnivan.

Janken Myrdal skiljer mellan stérre, medelstora och mindre epidemier under medeltiden;
Myrdal, Digerdéden, pestvigor och ddeliggelse (Stockholm 2003) s. 161-162. De mindre epi-
demierna ingdr inte i berikningarna ovan. Epidemierna fére 1421 ingdr ej eftersom prisdata
saknas. Killor: Databas éver fastighetspriser i Stockholm och Arboga; Myrdal (2003) s. 243
244. Fér 1500-talet se Ingvar Peterzén, Studier rérande Stockholms historia under Gustav Vasa
(Stockholm 1945) s. 9o; Lager (1962) s. 18, 150; Birgitta Lager-Kromnow, Att vara stockholmare
pa 1560-talet (Stockholm 1992) s. 86-87; Immanuel Ilmoni, Bidrag till historien om Nordens
sjukdomar 2 (Helsingfors 1849) s. 118. Som pestar riknas dren 1422, 1439-1440, 1451, 1455, 1464
1465, 1472-1474, 1484, 1495, 1548-1549, 15511552, 1565-1566, 1572-1573, 1575, 1580 och 1588.

52. Om utfyllnader, se Séderstrém (2014) s. 25.
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Om pesten pressade ned priserna borde en dterhimtning dga rum efter
det att epidemin ebbat ut. S& tycks ocksd vara fallet. Som framgér av
tabell 6 18g priserna hdgre under ar som féljde efter pestdr 4n under
Svriga ar. Sannolikt 6kade inflyttningen efter pestér sd att efterfrdgan pa
fastigheter steg, samtidigt som den minskade dédligheten medverkade
till att farre hus stod tomma. En stark dterhimtning mirks redan aret
efter pestdr i frdga om priset per kvadratmeter som steg med hela 32
procent. Priset per fastighet steg inte lika mycket, fran 150 till 171 mark.
Det kan finnas skal att fista storre avseende vid berdkningen av priset
per kvadratmeter dn vid priset per fastighet, eftersom den férra till
skillnad frdn den senare tar hinsyn till att tomtstorleken per fastighet
forandrades over tid.

Priserna péaverkades saledes av det demografiska trycket. Att priset
sjonk nir befolkningen minskade var marknadens typiska sitt att rea-
gera, pa samma sitt som digerdéden och de féljande epidemierna ledde
till att jordegendom pa landsbygden féll i pris.

Fastighetspriser och ekonomisk ojimlikhet

Fragor kring utvecklingen av ekonomisk ojamlikhet pa 1ang sikt har ex-
ploderat de senaste dren. En omfattande debatt startades sedan den fran-
ske ekonomen Thomas Piketty 2013 publicerade Le capital au XXIe siecle,
en volym pé 969 sidor.s3 Boken handlar frimst om ojamlikheten under
de tva senaste drhundradena, men i andra arbeten har Piketty ett mer
langsiktigt perspektiv, ibland &nda ned till bérjan av var tiderdkning.s+
Den diskussion som Piketty satte igdng har inspirerat andra forskare
att utforska ojimlikheten pa lang sikt. Ekonomen Branko Milanovic ir
en av dem. Han argumenterar fér att den férindustriella epoken upp-
levde omvixlande vagor av 6kad respektive minskad ojimlikhet. Dessa
vagor framkallades av en grundliggande malthusiansk mekanism: om
villkoren for de fattiga av ndgon anledning férbittrades minskade
ojamlikheten fér en tid, men detta drev fram en folkékning som i nista

53. Thomas Piketty, Le capital au XXIe siécle (Paris 2013). Den engelska dversittningen
som kom 2014 blev en osannolik bistsiljare. Se vidare Jan Bohlin, "Kapitalism och ojdmlik-
het: Capital in the twenty-first century av Thomas Piketty”, Historisk Tidskrift 134:4 (2014) s.
686-697.

54. Exempelvis Thomas Piketty & Emmanuel Saez, "Inequality in the long run”, Science
344, 23 May, (2014) s. 838-843. Vid Universita Bocconi i Milano har flera forskningsrapporter
pa temat ojimlikhet under férindustriell tid publicerats i serien Dondena Working Papers.
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fas ledde till fallande inkomster och 6kad ojamlikhet. Det finns dir-
for, enligt Milanovic, ingen anledning att vinta sig ndgon trendméssig
fordndring av ojamlikheten fore den industriella revolutionen. Sddana
trender kunde uppsté forst med den moderna ekonomiska tillvixten.ss

Detta rader det dock ingen enighet om. Den italienske forskaren
Guido Alfani har fért fram hypotesen att tillvixt hinger ihop med dkad
inkomst-ojimlikhet, och att ojimlikheten vixte under hela den férin-
dustriella epoken. Alfani menar att den évergripande trenden 6ver tid i
ojamlikhet har drivits av toppskiktet av férmogenhetsigare, en empirisk
regelbundenhet som #r konstant frdn medeltiden fram till i dag. Baraen
period avviker: drhundradet efter 1350, som priglades av utjimning. Fran
omkring 1450 6kade ojimlikheten igen.s®

Eftersom langa serier 6ver ojamlikhet i inkomst kan vara oméjliga
att ta fram arbetar forskarna ofta med fordelningen av férmdgenhet.
Vart underlag 4r de aggregerade képeskillingarna per kopare i samtliga
fastighetstransaktioner i Stockholm och Arboga. Hir har vi inte méjlig-
het att fa fram uppgifter om férdelningen av fast egendom fér alla dgare.
Men, givet vissa antaganden, kan priser pa salda fastigheter ge virdefull
information om férdelningen. Toppskiktet av férmégenhetsigare kan
vintas vara vil representerat. En férutsittning for att priserna ska ge en
god bild av férmdgenhetsfordelningen 4r att handeln med fastigheter
nagorlunda vil speglar det totala bestdndet av fastigheter. Sa tycks vara
fallet 3tminstone under 1500-talets andra hilft, nir transaktionerna med
olika typer av fastigheter jimfors med bestdndet enligt 1582 ars husskat-
telingd (tabell 1 ovan).

Tabell 7 redovisar tvd métt pé ojamlikhet. Det ena ir variationsko-
efficienten (CV), som definieras som standardavvikelsen i procent av
medelvirdet. Det andra 4r det kanske mest anvinda ojamlikhetsmattet,
Ginikoefficienten, som kan variera mellan o och 1. Virdet dr o da alla dger
lika mycket, 1 d3 hela férmdgenheten ligger samlad hos en enda #gare.

Forskarna ir inte eniga om vad som ir det bista mattet pa ojamlikhet.
Att variationskoefficienten 4r kinslig for extrema virden ar vl kint. Det

55. Branko Milanovic, Global Inequality: A New Approach for the Age of Globalization
(Harvard, MA 2016) s. 46-117.

56. Guido Alfani, "Economic Inequality in Northwestern Italy: A Long-Term View
(Fourteenth to Eighteenth Centuries)”, Journal of Economic History 75:4 (December 2015) s.
1091. Se dven "Very long-term trends in economic inequality: Evidence of concentration in
European wealth over seven centuries”, <www.ehs.org.uk/press> (28/3 2017).
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ir en foljd av att avvikelserna frdn medelvirdet kvadreras. Ekonomen
Amartya Sen ser flera goda egenskaper hos Ginikoefficienten. En fordel
ar att all information som finns i férdelningen tas tillvara i berdkningen,
en annan ir att Ginikoeflicienten till skillnad fran standardavvikelsen
inte har medelvirdet som godtycklig referenspunkt.s” CV ir enklare att
berikna dn Ginikoeflicienten, men det spelar knappast ndgon roll i en
datortit varld.

TABELL 7: Variationskoefficient och Ginikoefficient for reala fastighetspriser i Stock-
holm 1297-1600 och Arboga 1453-1569, 1500 drs priser

Stad Period Cv Gini
Stockholm 1297-1449 114 0,55
1450-1499 128 0,58
1500-1549 135 0,57
1550-1600 125 0,57
Arboga 14531499 125 0,53
1500-1569 2 0,56

Killa: Databas dver fastighetspriser i Stockholm och Arboga.

Den storsta ojimlikheten noteras fér Stockholm under 1400-talets
senare hilft och 1500-talets férsta hilft, beroende pd om man miter
med variationskoefficient eller Ginikoefficienten. Pa 18ng sikt kan man
mojligen se en svag tendens till stigande ojimlikhet i Stockholm. Sving-
ningarna 6ver tid dr i bdda stiderna begrinsade. Alla berikningar av
Ginikoefficienten hamnar mellan 0,53 och 0,58, med de hogsta virdena
i Stockholm och det lagsta i Arboga. Resultatet verkar rimligt mot bak-
grund av att virden mellan o,50 och 0,70 var det normala i stora delar av
det férindustriella urbana Europa.s®

Skillnaderna mellan Stockholm och Arboga kan verka &verraskande
sm&, men férefaller mer rimliga om vi erinrar oss att de bada stiderna
var nira férbundna genom jirnhandeln. Storleken av Ginikoefficienten
ligger nira skattningar som gjorts fér Holland vid mitten av 1500-talet
pa grundval av hushyror. Fé6r Amsterdam, som da hade runt 30 ooo invé-
nare, beriknas Ginikoefficienten till 0,56 och fér de hollindska stiderna

57. Amartya Sen, On Economic Inequality (Oxford 1973) s. 31
58. Héctor Garcia-Montero, "Long-term Trends in Wealth Inequality in Urban Catalonia,
1400-1800: Initial Results”, Dondena Working Paper 79 (2015).

HISTORISK TIDSKRIFT 138:2 « 2018



HUS, GARDAR OCH GATUBODAR 249

som helhet till 0,52.5 Dessa virden #r si gott som identiska med resul-
taten f6ér Stockholm respektive Arboga i tabell 7. Att stérre stider visar
hogre nivéer av ojaimlikhet kan bero pé att de har en mer diversifierad
ekonomi och att det pa grund av den héga dédligheten pagick en omfat-
tande inflyttning av ménniskor med liten eller ingen férmdgenhet.®

For fyra danska sméstidder har Ginikoefficienten beréknats till ett
medianvirde pé 0,47 omkring &r 1540. Variationen mellan stiderna var
stor, med hdga virden dir det fanns férmégna kopmin och 13ga virden i
deras franvaro.% Utfallet har alltsd huvudsakligen bestdmts av toppskik-
tet av férmoégenheter, vilket stimmer med de iakttagelser som refererats
ovan.

Ojamlikhetens férindring i de bida svenska stiderna liknar inte det
férlopp som Alfani iakttar i sin studie av ndgra mindre stiader i nordostra
Italien. Dir tenderade ojimlikheten att minska under drhundradet efter
digerddden, f6r att ddrefter 6ka under 1500- och 1600-talen.® Var under-
sokning ger séledes inte stod for hypotesen att ojamlikheten i formogen-
het har 6kat i Stockholm och Arboga, inte heller f6r att den har avtagit.

Kvinnor och méin pa fastighetsmarknaden

Den fragestillning som detta avsnitt kretsar kring handlar om kvinnors
respektive mins stillning pé fastighetsmarknaden. Férindrades kvin-
nors stillning som képare och siljare av fastigheter i 6vergéngen fran
medeltid till tidigmodern tid? Som nimndes inledningsvis har forskare
for olika delar av riket visat att fastighetsmarknaden dominerades av
min. Kvinnor férekom inte ofta som siljare och dn mer sillan som ké-
pare. Det dr ocksd intressant att bedoma hur fastighetsmarknaden kan
ha paverkats av den lika arvsritten f6r kvinnor och mén som gillde i
svenska stider, men inte pé landsbygden.

59. Lee Soltow & Jan Luiten Van Zanden, Income and Wealth Inequality in the Netherlands
16h—20th century (Amsterdam 1998) s. 28.

60. Ryckbosch (2014) s. 15-16.

61. Krongaard Nielsen & Poulsen (2016) s. 421. De fyra stiderna dr Husum, Tender,
Senderborg och Areskebing.

62. Alfani (2015) s. 1 069-1 071.
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TABELL 8: Andel kvinnor i procent bland sdljare och kopare av fastigheter i valda
omrdden 1297-1603

Omrade Period Siljare Képare
Stockholm 1297-1449 18 6
1450-1499 17 4
1500-1549 19 10
1550-1600 20 8
Arboga 1453-1523 15 3
1524-1569 17 7
Dalarna 1545-1559 8 1
1591-1603 20 8
Finnveden 1307-1500 17 2
Jamtland 1346-1510 9 1
Finland 1300-1500 10 3

Kailla: Stockholm och Arboga: Databas 6ver fastighetspriser; Dalarna: Maria Sjéberg, Kvinnors
jord, manlig ritt (Hedemora 2001) s. 111; Finnveden och Jimtland: Gabriela Bjarne Larsson
(2010) 5. 164-165, 202; Finland: Anu Lahtinen, "Gender and Continuity: Women, Men and Lan-
ded Property in Medieval Finland”, i Anu Lahtinen & Kirsi Vainio-Korhonen (red.), History
and Change (Helsingfors 2004) s. 39, 41 (andelen kvinnor bland séljarna avser dnkor).

Resultaten i tabell 8 bekriftar den gingse bilden av att kvinnor férekom
mycket oftare som siljare 4n som képare av fast egendom.® Ungefir var
sjatte siljare i Stockholm var kvinna och denna andel var stabil 6ver tid.
Liknande andelar noteras fér Arboga och fér Finnveden i Smaland.

Bland képarna var skillnaderna mellan olika omraden storre. I Stock-
holm nddde andelen kvinnliga képare som mest upp till tio procent,
vilket skedde under 1500-talets férsta hilft. Andelen kvinnliga kopare
ir bara aningen stérre 4n i Arboga under senmedeltiden och Dalarna
omkring 1600, men kontrasterar mot andelar p& ndgon enstaka procent
i Finnveden, Jimtland och Dalarna vid 1s00-talets mitt.

Den stora férindringen pé lang sikt i Stockholm 4r den vixande ande-
len transaktioner dir sivil en man som en kvinna upptrider som siljare.
Vanligtvis handlar det om att hustrun ger sitt samtycke till forséljning-
en. Andelen Skar stegvis fran sju procent under perioden 1297-1449 till
21 procent under 1500-talets andra hilft. Tendensen dr densamma som
i Finnveden och Jimtland. Okningen av samtyckesfrekvensen i dessa
bada omraden férklaras av Bjarne Larsson med att man sélde arvejord till

63. Arbogamaterialet fram till 1523 har tidigare studerats av Franzén (1998) s. 149-150 (dir
dven icke prissatta kop ingér).
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avldgsnare sliktingar eller till personer som inte var sliktingar. Det inne-
bar att beroendeférhallandena mellan képare och séljare forsvagades.5

Anu Lahtinen har framhallit att kvinnor normalt utgjorde en liten
del av jordigarna i det medeltida och tidigmoderna Europa. Detta giller
England och kontinenten likavil som Skandinavien. Hennes egen analys
av 400 medeltida jordtransaktioner i Finland visar att kvinnor upptridde
som kopare i endast ndgra f procent av fallen (tabell 8). Hir liksom pa
andra hall var det i stor utstrickning min som skotte handeln med jord,
dven da det var kvinnans egendom som séldes. Det finns enligt Lahtinen
skil att betona kontinuiteten i jordigandet och férdelningen av maktre-
surser. Hon ansluter sig till den amerikanska historikern Judith M. Ben-
nett, som anser att det endast skedde blygsamma férindringar i kvinnors
villkor mellan 1300 och 1700.% Vira resultat for fastighetsmarknaden i
Stockholm och Arboga passar vil in i denna bild av smé férandringar.

Lika arvsritt f6r mén och kvinnor var gillande rétt i Stockholm och
Arboga. Den tillimpades ocksd genomgaende, sévitt vi har kunnat se.
Trots det dominerades fastighetsmarknaden av min. En patriarkal
struktur levde vidare. Enligt den var det en uppgift fér mén att férvalta
stérre ekonomiska tillgdngar, iven om det ibland var méjligt for kvinnor
att triada fram som aktiva.®

Avslutande diskussion

Inledningsvis stilldes frigan hur den fasta egendomen i Stockholm och
Arboga varierade i pris pd kort och 1dng sikt. Den 18ngsiktiga pristrenden
for dessa stider liknar inte alls den fér jordegendom i Milarlandskapen
pa landsbygden, dir priserna f6ll dramatiskt under senmedeltiden. Inte
heller fann vi ndgot samband mellan de korta prissvingningarnai Stock-

64. Bjarne Larsson (2010) s. 211.

65. Lahtinen (2004) s. 32-47.

66. Fran r 1504, hittar vi féljande illustrativa exempel pé att en kvinna faktiskt kunde
trada fram infér stadens rdd i egen sak. Hir f6r att ska rittens bifall till att en gérd som hon
just kopt skulle noteras som hennes enskilda egendom:

Vidare upplyste ovannidmnda hustru Cecilia infér 4rlige mén, att hon denna gard képt
hade med sitt lagliga fidernearv, som hon hade sdlt och burit upp i Norrbotten, sd att skulle
det bli sak s& att hennes husbonde skulle férbryta sig p& ndgot handa sitt, d& sade hon att
han ingalunda skall [kunna] b6ta bort det som #r hennes, ty hon har nog med slag och hugg
frén honom i hans 6l- och dryckenskap och hans yrgalenskap.

Stockholms stads tinkebicker 1504—1514 (Stockholm 1931) s. 4-5
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holm och de omgivande landskapen. Det kan tyda pa att Stockholms
ekonomi inte var starkt och direkt beroende av den agrara ekonomin.

Savil stenhus som trihus i Stockholm blev billigare med tiden, rik-
nat i fasta priser, s& linge vi inte tar hinsyn till tomternas storlek. En
nirmare granskning visar att prisfallet delvis berodde p& att tomterna
blev mindre. Med andra ord fértitades bebyggelsen. Priset per kvadrat-
meter tomt f6ll ndgot for stenhusen, medan det sjénk mer mirkbart for
trahusen. Detta kan tyda p4 att tillvixten i befolkning under 1400-talet
var begrinsad om 4n positiv. Eftersom antalet vdningar som regel inte ir
kint gér det inte att avgdra om trdngboddheten kade.

En féljdfraga dr om férindrade priser pd byggnadsmaterial eller ar-
betskraft bidrog till den nedatgiende trenden i fastighetspriser. Bygg-
nadsmaterial kan vintas ha svarat f6r ungefir hilften av den totala
byggkostnaden, arbetskraft for den andra hilften. De frimsta posterna
imaterialkostnaden var tegel, timmer och brider, kalk och jarnvaror. Av
dessa varor var det bara jarn som f6ll kraftigt i pris under den undersékta
perioden. Ink&pen av jirn var dock inte s stora att de ndmnvirt kunde
paverka den sammantagna byggkostnaden. Diremot kan fallande 16ner
ha pressat ned byggkostnaderna. Reallénen fér okvalificerade arbetare
f6ll ndmligen med 40 procent mellan 1430/1440 och 1590/1600.

Ett intressant resultat dr att pestepidemier péverkade fastighetspri-
serna i Stockholm. Under pestar sjonk priserna, men de dterhimtade sig
snabbt efter det att epidemin ebbat ut. Det ir ett ménster som tyder pa
att fastighetspriserna var inordnade i en marknadsekonomi.

Vi presenterade dven tentativa resultat kring ett tema som pa senare
tid fatt stor uppmirksamhet i internationell forskning, ndmligen l&nga
trender i ekonomisk ojimlikhet. F6rmdgenhetsfordelningen fangades
upp med hjilp av de aggregerade kdpeskillingarna per person i samtliga
fastighetstransaktioner. Tva vanliga matt pd ojaimlikheten, variationsko-
efficienten respektive Ginikoefficienten, beriknades. Stockholm visar
ungefir samma grad av ojimlikhet som Amsterdam. Férindringarna
6ver tid visar sig vara sm3, i sdvil Stockholm som Arboga. Den i inter-
nationell forskning framférda hypotesen att ojimlikheten 6kat pé lang
sikt under hela den férindustriella epoken stéds alltsé inte av denna
undersdkning.

Avslutningsvis diskuterade vi om det gar att se ndgon férindring i
kvinnors stillning pé fastighetsmarknaden under senmedeltid och
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1s500—tal. I Stockholm och Arboga var det till dvervigande del min som
képte och silde fastigheter. Runt en femtedel av siljarna i Stockholm
var kvinnor. Denna andel skiljer sig inte dramatiskt frdn vad som re-
gistrerats for flera andra omréden i Sverige. Andelen kvinnliga képare
varierade mellan tre och tio procent. Detta kan verka som l4ga siffror,
men ir i sjilva verket stdrre andelar in man funnit for flera omréden pé
landsbygden. Den lika arvsritten i stiderna i férening med férekom-
sten av relativt férmdgna dnkor, som den ovan nimnda rddmannen Jéns
Henrikssons dnka Gertrud, bidrog sannolikt till detta utfall. Andelen
kvinnliga séljare visar ingen tydlig trend 6ver tid, men bland képarna
finns en tendens till uppgéng. Dessa resultat tyder inte pd att kvinnor-
nas stillning pa fastighetsmarknaden férsimrades under den studerade
perioden, inte heller p3 att den kraftigt forbittrades. Kontinuiteten
dominerar.

Houses, yards and sheds: Real property prices in Stockholm
and Arboga, 1300-1600

The article explores real property prices in Swedish trading towns 1297-1600
based on c. 2 goo transactions in Stockholm and the smaller town of Ar-
boga. A consumer price index has been used to deflate nominal prices into
real values. The analysis shows that houses made of both stone and wood
became cheaper over time. In 1500 prices, the median price of a stone house
in Stockholm was 343 Swedish marks in the period 1297-1449 compared to
184 marks in the period 1550-1600. For wooden houses the same downward
trend was evident: a drop from 84 marks in the first period to 52 marks in the
second period. Part of the price decline is due to the fact that building plots
became smaller, which suggests an increase in population in Stockholm.
Declining real wages of labourers also exerted a downward pressure on the
cost of building a house.

The slightly negative long-term trend in real property prices in Stock-
holm and Arboga, amounting to -o0.3 and -o.1 percent per year, respectively,
diverges from the strong decline in land prices in Eastern Sweden. This is
an indication that the towns were less affected by the late medieval crisis
than rural areas were. Plague outbreaks are shown to have affected real prop-
erty prices in Stockholm, where prices fell during plague years, but quickly
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recovered afterwards. This pattern can be taken as an indication that real
property prices were market prices that reacted to external shocks.

The analysis also reports tentative results of real property prices as an
indicator of economic inequality. The Gini coefficient for Stockholm varied
between 0.55 in the period 1297-1449 to 0.58 in the period 1450-1499. This
isabout the same level of inequality that has been calculated for Amsterdam
in the mid-sixteenth century. The Gini coefficient for Arboga was also very
similar to that of the Dutch towns taken as a whole. There is no clear trend
in inequality over time in either Stockholm or Arboga.

Finally, the article discusses trends in female ownership of real property
by investigating if the position of women in the real property market dete-
riorated during the period of study. Female sellers of property amounted to
nearly 20 percent in Stockholm and Arboga, with no discernable time trend.
Female property buyers were fewer, amounting to between three and six
percent out of the total before 1500 and a somewhat higher percentage share
in the sixteenth century.
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