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Real estate market in Old Warsaw in 1427-1453

Streszczenie. Artykul zostal poswigcony badaniu funkcjonowania rynku nieruchomosci
w Starej Warszawie w drugiej ¢wierci XV wieku. Podstawe zrédlowa stanowita najstarsza
z zachowanych ksiega tawnicza z lat 1427-1453, gdzie odnaleziono 141 zapiséw kupna/
sprzedazy gtéwnie doméw, kamienic, ogrodéw i ziem ornych. Analiza objeto takie elemen-
ty, jak dynamika zapiséw, ich wartos$¢, rodzaje i ceny nieruchomosci, czas trwania uméw,
sezonowos¢ zapiséw, dziatanie systemu ratalnego, sposoby zabezpieczenia kontraktéw oraz
struktura spoteczno-zawodowa os6b dokonujacych transakcji. Obserwacje wykazaly niska
dynamike rynku (przecigtnie 5 zapiséw rocznie) przy jednoczesnym jego silnym ozywieniu
w latach czterdziestych XV wicku.

* Instytut Historii i Nauk Politycznych Uniwersytetu w Biatymstoku, Plac
Uniwersytecki 1, 15-370 Bialystok, e-mail: petruslozowski@gmail.com.
** Przygotowanie publikacji zostato sfinansowane w ramach programu Narodowego
Centrum Nauki w ramach programu Preludium 11, pt. ,Rynek nieruchomosci Starej
i Nowej Warszawy w okresie péZnego $redniowiecza” (nr 2016/21/N/HS3/03177).
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Abstract. The article is devoted to the study of the functioning of the real estate market in
the Old Warsaw in the second quarter of the 15" Century. The source base was the oldest
surviving book of assessors from the years 1427-1453, where have been found 141 records
of purchase/sale houses, tenements, gardens and lands. In analyzes was included elements
such as the dynamics of records, their value, types and prices of real estate, duration of
contracts, seasonality of records, the installment system, ways of securing contracts, social
and occupational structure of buyers and sellers. Observations showed low dynamics of
market (average 5 entries per year), while also the strong growth after 1440s.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, historia spoteczno-gospodarcza miast, kredyt,
metody kwantytatywne

Keywords: real estate market, socio—economic history of cities, credit, quantitative meth-

ods

la kazdego obywatela miasta $redniowiecznego wilasny dom stano-

wit podstawe funkcjonowania przede wszystkim w sferze spolecznej
i gospodarczej. Domus byt ostoja nie tylko zycia rodzinnego, ale takze za-
wodowego (w postaci warsztatu lub kramu/sklepu), co czynilo zeni prze-
strzen codziennej aktywnosci ekonomicznej mieszczan. Badacze wielokrot-
nie podkreslali fundamentalna role i znaczenie posiadania nieruchomodci
mieszkalnej'. Dotychczasowe studia polskich historykéw nad miejskimi?
rynkami nieruchomosci w péznym S$redniowieczu ograniczaja si¢ jednak
do prac dotyczacych problematyki socjotopograficznej’, w ktérych kwe-

' J. Wiesiotowski, Socjotopografia péznosredniowiecznego Poznania, Poznain 1997,
s. 83-96; R. Fossier, Ludzie sredniowiecza, ttum. A. Czupa, Krakéw 2009, s. 113-119;
A. Jelicz, Zycie codzienne w Sredniowiecznym Krakowie, Warszawa 1966, s. 85-88;
L. Sieciechowiczowa, Zycz'e codzienne w renesansowym Pognaniu, Warszawa 1974, s. 50-53.

> W przypadku szlachty warto wskaza¢ prace Z. Morawskiego, Ziemia, urzedy, pie-
nigdze. Finanse szlachty teczyckiej w koricu XIV i pierwszej potowie XV wieku, Warszawa 1993,
s. 119-151. Natomiast chlopski obrét ziemig byt przedmiotem studiéw P. Guzowskiego,
Chlopi i pienigdze na przetomie Sredniowiecza i czaséw nowozytnych, Krakéw 2008.

> U. Sowina, Sieradz: uklad przestrzenny i spoleczeristwo miasta w XV-XVI w.,
Warszawa—Sieradz 1991; A. Bartoszewicz, Warta. Spofeczeristwo miasta w 11 potowie XV
i na poczqtku XVI wieku, Warszawa 1997; M. Golinski, Socjotopografia péznosredniowiecz-
nego Wroctawia, Wroctaw 1997, s. 274-288; idem, Wokdt spotecznych uwarunkowar obroru
nieruchomosciami w pdznosredniowiecznych miastach slgskich, [w:] Obrét nieruchomosciami
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stia transakcji nieruchomosciami zajmowata marginalne miejsce. Najwiccej
uwagi interesujacej nas tematyce poswiecit Krzysztof Mikulski w swoim
dziele o przestrzeni i spoleczeristwie Torunia®. Autor szczegétowo przeana-
lizowat dynamike obrotu nieruchomosciami w Starym i Nowym Toruniu
w ramach podziatu przede wszystkim na grupy zawodowe, co stworzyto
doskonatg podstawe do badanii komparatystycznych. Pozostate prace réw-
niez dostarczaja pewnych danych statystycznych dotyczacych rynku nieru-
chomosci w Sieradzu’, cen domostw w Warcie® i Krakowie” czy dynamiki
obrotu we Wroctawiu®. Tak niewielka liczba prac powoduje nie tylko bra-
ki w naszej wiedzy o obrocie dobrami nieruchomymi w matych, $rednich
i duzych miastach, ale réwniez znaczaco utrudnia préby poréwnawcze, kté-
re sa niezwykle istotnym elementem wszelkich analiz gospodarczych.
Handel nieruchomos$ciami — obok obrotu kredytowego — jest uzna-
wany za jeden z najbardziej miarodajnych wskaznikéw sytuacji spolecz-
no-gospodarczej w miescie. Transakcje dobrami nieruchomymi stanowia
prawdopodobnie najlepiej udokumentowana w ksiegach sadowych miej-
skich dziedzing aktywnosci ekonomicznej civium. Podkresla si¢ takze ich
bezpo$redni zwiazek z koniunkturg handlows i potozeniem ekonomicznym
mieszczan’. Przeprowadzenie szczegétowych analiz rynku nieruchomo-

na ziemiach polskich od sredniowiecza do XXI wieku, red. F. Kusiak, Poznani 2008, s. 27—43;
w tym samym tomie znalazly si¢ jeszcze wazne prace R. Czai, C. Kardasza, Obrdt nieru-
chomosciami i kupno renty w miastach pruskich w XIV-XV w., [w:] ibidem, s. 45-52 oraz
A. Sochackiej, Zmiany wiasnosci posiadiosci wiejskich w okolicach Lublina w XV w. (transak-
cje kupna-sprzedazy), [w:] ibidem, s. 7-25; ponadto pewne elementy rynku nieruchomosci
odnajdujemy u H. Samsonowicza, Badania nad kapitatem mieszczariskim Gdariska w 11 po-
towie XV wieku, Warszawa 1960, 61-69.

* K. Mikulski, Przestrzert i spoleczeristwo Torunia od korica XIV do poczqthu
XVIII wieku, Torun 1999.

> U. Sowina, op. cit., Aneks [-VII. Niestety dane dotyczg jedynie obrotu nierucho-
mosciami (gtéwnie o charakterze rolnym) na przedmiesciach Sieradza.

¢ A. Bartoszewicz, op. cit., s. 73-89, 183-189, 198.

7 ]. Rajman, O cenach nieruchomosci w Sredniowiecznym Krakowie, , Teka Komisji
Urbanistyki i Architektury” 1990, t. 24, s. 7-13, jednakze prezentowane w krétkim arty-
kule dane s mato przejrzyste i opatrzone niewielka — szczeg6lnie w przypadku Krakowa —
podstawa zrédtowa i statystyczna, co budzi pewne watpliwosci co do ich wiarygodnosci.

8 M. Golisiski, op. cit., s. 276-279.

? K. Mikulski, op. cit., s. 70-76; R. Czaja, C. Kardasz, op. cit., s. 4547, 50.
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$ci w intensywnie rozwijajacych sie osrodkach takich, jak Stara Warszawa
w pierwszej potowie XV stulecia, pozwoli glebiej wnikna¢ w dynamike oraz
lepiej zrozumie¢ istote i skale zachodzacych przemian.

Podstawe zrédtowa niniejszych rozwazan stanowi najstarsza z zacho-
wanych — ksiag sadu woéjtowsko-tawniczego z lat 1427-1453", w ktére;
odnaleziono 141 uméw kupna/sprzedazy tacznie 153 nieruchomosci.
W ich tresci zostaly zawarte informacje o rodzaju nieruchomodci, jej war-
todci, terminie splaty zobowiazania, ewentualnych ratach, niekiedy jej po-
lozeniu i oczywiscie personaliach stron umowy. Trzon przeprowadzonych
badant stanowi zatem obserwacja zmian dynamiki i wartosci transakeji,
rodzajéw i cen bonorum immobilitatum, czasu trwania kontraktéw, sezo-
nowosci zapiséw, funkcjonowania systemu ratalnego, form asekuracyjnych
oraz struktury spoleczno-zawodowej uczestnikéw rynku. Wymienione ele-
menty sktadaja si¢ na pewien wstepny katalog pytan badawczych, ktéry ze
wzgledu na uniwersalno$¢ formularza zapisu sgdowego moze by¢ z powo-
dzeniem zastosowany wobec podobnych Zrédel kancelaryjnych z kazdego
innego miasta, bez wzgledu na jego wielkosé.

Warto na wstepie zaznaczy¢, iz handel nieruchomosciami nie doty-
czyl wszystkich mieszkadcéw miasta, lecz tylko okreslonych grup spotecz-
nych. Swéj udzial w rynku mialy przede wszystkim osoby posiadajace
lub — w mniejszej czesci — ubiegajace si¢ o prawo miejskie, czyli w rze-
czywistosci przedstawiciele patrycjatu i pospdlstwa. Tym samym poza jego
zasiegiem pozostawata warstwa plebejska sktadajaca si¢ z biedoty miejskiej
i wszelkiego rodzaju pracownikéw niewykwalifikowanych lub sezonowych,
ktéra, aby sie w miescie osiedli¢, zmuszona byta wynajmowaé komory'?.

10 Ksiggi lawnicze miasta Starej Warszawy z XV w., t. 1: 1427-1453, wyd.
S. Ehrenkreutz, Warszawa 1916 (dalej cyt.: KEMSW).

" Uwaga ta dotyczy réwniez najblizszych krewnych glowy rodziny — zony, dzieci,
siéstr 1 braci, ktdrzy zaznaczaja swoja obecno$¢ na kartach ksiag np. przy okazji dziatéw
majatkowych lub sprzedazy nieruchomosci po $mierci me¢zczyzny.

12 S. Gierszewski, Obywatele miast Polski przedrozbiorowej, Warszawa 1973, s. 31-47.

50



Rynek nieruchomosci w Starej Warszawie w latach 1427-1453

Na podstawie obserwacji liczby transakcji (Wykres 1) mozemy dostrzec wy-
razng tendencje rozwojowa rynku i wzrost jego dynamiki. W ciagu pierw-
szych dziesieciu lat prowadzenia ksiegi obrét nieruchomosciami pozostawat
na stosunkowo niewielkim, ale stabilnym poziomie — $rednio 2,5 umowy
rocznie. Widoczng zmiang zauwazamy wraz z poczatkiem lat czterdzie-
stych, kiedy to w aktach tawniczych notowane bylo juz przeci¢tnie 7,5 spra-
wy rocznie, co stanowi wzrost blisko trzykrotny (w liczbach wzglednych az
0 332%!"). Ogétem w przeciagu badanego okresu do ksiag trafiato $rednio
5 zapiséw w ciagu 12 miesiecy. Majac na uwadze istnienie w tym okresie
zblizonego zjawiska wzrostu aktywnosci kredytowej mieszczan warszaw-
skich', mozemy wnioskowa¢ o zintensyfikowaniu rozwoju gospodarczego
civitatis Antiguae Varsoviae. W pelniejszym zrozumieniu zaobserwowanej
tendencji i skali zmian niezbedne jest poréwnanie z sytuacja panujaca w in-
nych miastach — przede wszystkim w Nowej Warszawie i Toruniu, w przy-
padku ktérych posiadamy najdoktadniejsze dane (Tabela 1). Z jednej stro-
ny Stara Warszawa — uznawana za przyktad miasta nalezacego do kategorii
srednich — charakteryzowala si¢ trzykrotnie mniejsza dynamika obrotu niz
Stary i Nowy Torun (15-16 zapiséw rocznie), z drugiej za$ ponad dwuipél-
krotnie wigcksza wobec sasiedniej niewielkiej Nowej Warszawy (przecietnie
2 umowy w ciagu roku). Warto réwniez zwrdci¢ uwage na ogromng dys-
proporcje wzgledem Wroctawia, gdzie zaledwie w ciagu 5 lat rejestrowano
kilkaset transakcji rocznie (Tabela 1).

Waznym, chociaz jak dotad niestosowanym w polskiej literaturze
przedmiotu, wskaznikiem badania dynamiki handlu dobrami nieruchomy-

1> Spadek liczby transakeji widoczny w roku 1453 wiaze si¢ z koficzeniem wpiséw
do analizowanej ksiegi i rozpoczynaniem kolejnej obejmujacej lata 1454-1472.

" P Lozowski, Struktura rynku kredytowego starej Warszawy w latach 1427-1453,
»Roczniki Dziejéw Spolecznych i Gospodarczych” 2016, t. 76, s. 165-208; na przetomie
lat trzydziestych i czterdziestych obserwujemy réwniez najwyzszy poziom obecnosci obeych
walut (szerokich groszy praskich, szelagéw pruskich i florenéw wegierskich) — P. Lozowski,
Pienigdze bogaczy, czyli obce monety w Starej Warszawie pierwszej potowy XV stulecia, [w:]
Moneta czaséw kryzysu, moneta czaséw pomysinosci, red. B. Paszkiewicz, Nowa Sél 2015,

s. 159.
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mi jest okreSlenie odsetka z grupy wszystkich doméw, pojawiajacego sie
w corocznym obrocie. Jego doktadno$¢ pozostaje zalezna od zachowanej
bazy zrédltowej (szczegdlnie spiséw szosu lub ksiag gruntowych) pozwalaja-
cej na w miare precyzyjne ustalenie liczby doméw oraz parceli w wybranym
osrodku. Niestety w przypadku Starej i Nowej Warszawy nie sa mozliwe
tak doktadne szacunki, jak np. w miastach pruskich, dlatego tez prezento-
wane informacje maja jedynie charakter orientacyjny. Ze wzgledu na fake,
iz nie jeste§my w stanie poda¢ doktadnej liczby zabudowan mieszkalnych
istniejacych w Starej Warszawie w XV stuleciu®, zachodzi konieczno$¢ wy-
korzystania danych posrednich. W tym celu mozna postuzy¢ si¢ ustalenia-
mi Ewy Koczorowskiej-Pieliniskiej dotyczacych przyblizonej liczby ludnosci
wynoszacej w pierwszej polowie XV wieku 2400 mieszkaricéw w Starej
Warszawie wraz z przedmies$ciami'®. Przyjmujac piecioosobowy skfad go-
spodarstwa domowego zamieszkujacego jeden budynek'’, mozemy ustali¢
teoretyczng liczbe doméw istniejacych w warszawskim civitate et suburbio
na maksymalnie 480. W rezultacie tych dzialani otrzymali$my wskaznik in-
formujacy o niezwykle niskiej dynamice warszawskiego rynku nierucho-
mosci — zaledwie 0,6% z wszystkich doméw w miescie trafiato do rocznego
obrotu, co znaczaco odréznia si¢ od sytuacji dostrzeganej np. w Toruniu,
Gdansku i szczeg6lnie Wroctawiu (Tabela 1). Majac na uwadze rozwéj go-
spodarczy Starej Warszawy, za przyczyne zaobserwowanej tendencji nalezy
uznaé niech¢é whascicieli do odsprzedazy swego domus, ktéra traktowano
przede wszystkim jako pewna lokate kapitatu i majatek przeznaczony spad-
kobiercom.

1> Pierwsze préby doktadniejszego poznania liczby nieruchomosci istniejacych
w Starej i Nowej Warszawie moga by¢ poczynione dopiero dla II polowy wieku XVI —
W. Szaniawska, Mieszkaricy Warszawy w latach 1525-1665, ,Rocznik Warszawski” 19606,
t. 7, s. 120; pewne szacunkowe dane liczby posesji przytacza E. Koczorowska-Pieliriska,
Rzemiosto Starej i Nowej Warszawy do 1525 roku, [w:] Z dziejow rzemiosta warszawskiego,
red. B. Grochulska, W. Pruss, Warszawa 1983, s. 30.

1 E. Koczorowska-Pielifiska, Liczebnosé i specjalizacja rzemiosta w Starej i Nowej
Warszawie w latach 1417-1526, ,Rocznik Warszawski” 1972, t. 11, s. 8.

7" W. Szaniawska, Mieszkaricy..., s. 121. Rodzina mieszczaniska przecietnie liczyta
4 osoby (P. Lozowski, Demografia rodziny mieszczariskiej w Starej Warszawie w pierwszej
potowie XV wicku, ,Przesztos¢ Demograficzna Polski” 2014, t. 34, s. 7-24), jedna dodat-
kowa wchodzaca w sktad gospodarstwa mégt by¢ stuzacy, czeladnik badz dalszy krewny.
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Bezpo$redni zwiazek z zasygnalizowanym zjawiskiem maja takze ro-
snace ceny doméw (Wykres 5), pokazujace zwickszajacy sie popyt przy jed-
nocze$nie malej podazy. Co wiecej, przyjmujac za miarodajne przyktady
pochodzace z miast pruskich (Tabela 1), mozemy wysnué ostrozne przy-
puszczenie o istnieniu powszechnego trendu panujacego na rynkach nieru-
chomosci, gdzie corocznie w obrocie znajdowato si¢ okoto 3% wszystkich
doméw w miescie.
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Wykres 1. Liczba transakcji obrotu nieruchomos$ciami w Starej Warszawie w la-

tach 1427-1453
Zrédto: KEMSW.

Na podstawie powyzszych ustalen staje si¢c mozliwe wyprowadzenie
kolejnego wskaznika informujacego o maksymalnym odsetku doméw, kt6-
re zmienily swego wlasciciela w ciagu badanego okresu'®. Wynik tejze ob-
serwacji przynosi do$¢ niespodziewane rezultaty. Okazuje si¢ bowiem, iz

'8 Opiera si¢ on na ilorazie corocznego odsetka doméw w obrocie i liczby lat ob-
serwacji, przy zalozeniu, iz wszystkie domy pojawily si¢ na rynku tylko jednokrotnie.
Oczywiscie autor ma $wiadomoé¢, ze istniata grupa doméw kilkukrotnie trafiajacych do
obrotu, lecz do okreslenia jej wielkosci niezbedne sg dalsze badania juz z dziedziny socjo-
topografii pozwalajace ustali¢ doktadny czas uzytkowania kazdego pojedynczego domu
w miescie przez jedng rodzing. Niestety na chwile obecna nie dysponujemy takimi dany-
mi, dlatego tez prezentowany wskaznik zostal opatrzony zastrzezeniem, iz przedstawia on
maksymalna skale zjawiska, ktére w rzeczywistosci byto nizsze (o 10-30%?).
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Tabela 1. Dynamika rynkéw nieruchomosci w wybranych miastach w I potowie

XV wieku
) Odsetek wszyst- Malzs;ymaltiny
. Liczba | Srednia kich doméw © ,sete
Miasto Lata L, doméw w ob-
zapiséw | roczna W rocznym rocie w calym
obrocie (w %) okresie (w %)
Stara Warszawa | 1427-1453 141 5,2 0,6 16,2
Nowa Warszawa | 1421-1453 66 2 1,5 49,5
Sieradz 1432-1453 | 78 2,3
(przedmiescia)
Stare Miasto |y 51 1453 | 516 15,6 2,8 92,4
Torun
Nowe Miasto | 101 1450 | 438 14,6 4,5 135
Torun
Gdansk* 1489-1510 | ok. 660 | ok. 31 ok. 3 66
Wroctaw™* 1400-1404 1598 320 20 100

* Liczby obejmuja teren calego miasta wraz z przedmiesciami.

** Dane podane przez M. Goliriskiego dla Wroctawia dotycza nie tylko whasciwych transakeji kup-
na—sprzedazy nieruchomodci, ale réwniez rozmaitych aktéw przekazania wlasnosci (np. czynszo-
wych). Niestety Autor nie wprowadzil rozgraniczenia liczbowego wybranych form obrotu dobrami
nieruchomymi, dlatego tez nalezy je w tym przypadku traktowa¢ jako szacunkowe i zawyzone.

Zrédto: KEMSW, Ksigga tawnicza miasta Nowej Warszawy (1416-1485), wyd. A. Wolt,
Wroctaw 1960 (dalej KEMNW); U. Sowina, Sieradz: uklad przestrzenny i spoteczeristwo
miasta w XV-XVI w., Warszawa—Sieradz 1991, Aneks I-VII; K. Mikulski, Przestrzer
i spoteczeristwo Torunia od korica XIV do poczqtku XVIII wicku, Torun 1999, Tablica 6;
H. Samsonowicz, Badania nad kapitatem mieszczariskim Gdariska w Il potowie XV wie-

ku, Warszawa 1960, s. 61; M. Goliniski, Socjotopografia péznosredniowiecznego Wroctawia,
Wroctaw 1997, s. 276-279.

w ciggu trzech dekad w Starym Toruniu niemalze cata — a w Nowym az
135% — substancja mieszkalna zmienita swoich wiascicieli. W tym samym
okresie w Starej Warszawie w obrocie pojawito si¢ maksymalnie 16% do-
méw, w Nowej Warszawie za$ juz potowa przeszta w posiadanie kolejnych
rodzin. Poziom réznic dostrzezonych w dynamice rynku Starej Warszawy
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i Torunia jeszcze wyrazniej ukazuje dystans w rozwoju gospodarczym obu
osrodkéw. Sytuacje panujaca w Starej Warszawie mozna thtumaczy¢ brakiem
mozliwosci finansowych mieszczan, pozwalajacych na zakup kolejnego lo-
kum, przy jednoczesnym uwzglednieniu czynnika niecheci w sprzedazy
swej nieruchomodci traktowanej jako lokata kapitatu. Jednakze w rozwi-
nigciu tych wnioskéw niezbedne sa dalsze — osadzone na przynajmniej kil-
kudziesiecioletniej osi chronologicznej — badania nad przeci¢tna dlugoscia
czasu posiadania nieruchomosci przez jednego wiasciciela oraz trwaniem
komoérek rodzinnych.

W analizowanym Zrédle wystepujg zasadniczo dwa gléwne rodzaje
nieruchomosci: domy (domus drewniany i kamienica okreslana jako domus
lapideam) oraz grunty, wsrdéd ktérych rozréznia sie ogrody (ortum), taki
(pratum) i whasciwe ziemie uprawne (ager). Sporadycznie notujemy obrét
browarami, allodium" i folwarkiem (praedium wigariter folwerg®). Struktu-
r¢ warszawskiego handlu nieruchomog$ciami przedstawia Wykres 2.

19 1% 7256 1oy
% _

B dom

® kamienica
M ogrod

W ziemia
mbrowar

® allodium
W magazyn
mlaka

[ folwark

Wykres 2. Udziat handlu wybranymi rodzajami nieruchomosci w Starej Warszawie

w latach 14271453
Zrédto: KEMSW.

1 Jest to okreslenie niezbyt precyzyjne, zwykle oznaczajace przedmiejskie zabudo-
wania gospodarcze wraz z gruntami — zob. U. Sowina, op. cit., s. 44; A. Bartoszewicz,
op. cit., s. 67.

20 KEMSW, nr 963.
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Ponad potowa (53%) wszystkich transakcji obrotu nieruchomoscia-
mi dotyczyla doméw. Najczesciej kupowano/sprzedawano najliczniej wy-
stepujace w miastach §redniowiecznych domy drewniane (47%). Zaledwie
6% zapiséw dotyczyto przyrynkowych murowanych kamienic bedacych
w posiadaniu najbogatszych rodzin patrycjuszowskich?'. Dominujaca rola
domu jako obiektu najczesciej sprzedawanego i kupowanego s$wiadczy
o tym, ze stanowit on najpopularniejsza forme nieruchomosci bedaca w re-
kach mieszkanicéw pédznosredniowiecznej Starej Warszawy. Potwierdza to
takze udziat handlu gruntami wynoszacy zaledwie 1/3 catosci zapiséw, po-
$réd ktérych ogrody zajmowaly 23%, a ziemia uprawna 17%. Wskazane
proporcje w pewnym stopniu obrazuja charakter zawodowy mieszkaricéw
Starej Warszawy. Domy, oprécz funkeji mieszkalnych, petnity réwniez role
warsztatéw rzemie§lniczych i kraméw kupieckich. Jesli nawet hipotetycznie
i z duza doza ostrozno$ci przyjmiemy, iz posiadacze doméw trudnili sig
przede wszystkim handlem lub rzemiostem, to owe 53% udziatu handlu
domami w calym rynku nieruchomosci do$¢ wyraznie koresponduje z usta-
leniami Marii Boguckiej i Henryka Samsonowicza, dotyczacymi strukeury
zawodowej obywateli miast sredniowiecznych?. Posiadanie ogrodu stuzyto
nie tylko celom wypoczynkowym, co bylo przywilejem gtéwnie bogatszych
warstw pospélstwa i patrycjatu, ale przede wszystkim uzytkowym. Lacz-
na liczba 34% transakcji dotyczacych handlu ziemia i ogrodami potwier-

I Doktadnie przeanalizowat to zjawisko J. Wiesiotowski, op. cit., s. 236-277.
O konstrukeji murowanych kamienic i doméw drewnianych w Warszawie szeroko pisat
m.in. J. Widawski, Warszawski dom mieszkalny w sredniowieczu, Warszawa 1985; idem,
Sredniowieczny dom miejski w Warszawie, ,Kwartalnik Architektury i Urbanistyki” 1985,
t. 30, z. 2, s. 135-149; S. Zaryn, Kamienica warszawska w XV i XVI wieku, ,,Kwartalnik
Architektury i Urbanistyki” 1963, t. 8, z. 2, s. 103—125; C. Lasota, E. Luzyniecka, O mu-
rowanych domach mieszczan w péznosredniowiecznej Legnicy, [w:] Civitas & villa. Miasto
i wies w Sredniowiecznej Europie Srod/eowej, red. C. Busko, Wroctaw—Praha 2002, s. 151—
—158; A. Rutkowska-Plachcinska, Mieszkanie, higiena, [w:] Historia kultury materialnej
Polski w zarysie, t. 2: od XII do XV wicku, red. A. Rutkowska-Plachciriska, Wroctaw—
Warszawa—Krakéw—Gdansk 1978, s. 326-346.

> M. Bogucka, H. Samsonowicz, Dzieje miast i mieszczaristwa w Polsce przedro-
zbiorowej, Wroctaw 1980, s. 161, gdzie, wedlug Autoréw, w miastach drugiej kategorii
podatkowej 67% obywateli zajmowato si¢ produkeja rzemieélnicza, a 15% utrzymywato
si¢ gléwnie z handlu (facznie 82%).
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dza obecny w literaturze poglad o istnieniu w matym i srednim miescie
sredniowiecznym grupy obywateli zwanych ,mieszczanami-rolnikami”,
ktérych w zyciu codziennym od przecigtnego chtopa odrézniato jedynie
posiadanie ius civile®. Warto doda¢, iz uprawa roli czy ogrodu nie stano-
wita tylko i wylacznie domeny zarobkowej warstw ubozszych, ale czgsto
byta dodatkowym zZrédlem dochodu i zywnosci zaréwno dla pospdlstwa
jak i patrycjatu. Swiadczy o tym chociazby obecnosé po stronie kupujacych
agrum najzamozniejszych cives Starej Warszawy: m.in. Andrzeja Edlingera,
Marcina Benesza oraz Hanusza Wilka*.

18
16
14
12

10

[ B R R "\ T v =]

Bdom Mkamienica Mogrod Mziemia MEbrowar Hallodium ®magazyn Elaka ©folwark

Wykres 3. Struktura corocznej sprzedazy nieruchomosci w Starej Warszawie w la-

tach 1427-1453
Zrédto: KEMSW.

Na warszawskim rynku nieruchomosci to wlasnie dom stanowit
gléwny przedmiot handlu, osiagajac czestotliwos¢ okoto 2,6 transak-

2 H. Samsonowicz, Wiejskos¢ osad miejskich w péznym sredniowieczu, [w:] Civitas &
Villa..., s. 13-16; A. Bartoszewicz, Miasto czy wies. Mate miasta polskie w pdznym srednio-
wieczu, ,Przeglad Historyczny” 2008, t. 99, z. 1,s. 121-136; eadem, Warta..., s. 64-72.

# KEMSW, nr 638, 858, 1030; zob. takze uwagi ]. Tandeckiego, Pozazawodowe Zrd-
dla dochodéw mieszkaricow miast pruskich w Sredniowieczu, [w:] Miasta, instytucje i znaki.
Ksigga jubileuszowa ofiarowana Profesor Bozenie Wyrozumskiej w 75. rocznice urodzin, red.
7.. Piech, Krakéw 2008, s. 161-171.
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¢ji rocznie. Zainteresowanie kupnem ogrodu wydaje si¢ by¢ do$¢ state
w pierwszej polowie badanego okresu — jesli w danym roku dochodzito do
zawarcia umowy, z reguly stanowila ona przypadek jednostkowy (Srednio
1,3 umowy). Zmiana nastapita w polowie lat czterdziestych, gdy notuje-
my juz kilka transakeji rocznie. Podobne spostrzezenie mozna odnies¢ do
handlu ziemia, ktéry utrzymywat si¢ na poziomie 1-2 transakgji rocznie
(przecietnie 1). Wykres 3. do$¢ wyraznie pokazuje cechy charakterystyczne
okresu prosperity lat czterdziestych. Oprécz zwigkszajacej si¢ w tym cza-
sie liczby transakcji oraz zainteresowania innymi rodzajami nieruchomosci
(grunty i browary), na rynku pojawiaja si¢ pierwsze umowy dotyczace kup-
na/sprzedazy kamienic ($rednio 0,4 rocznie). Pokazuje to, iz bogacacy sie¢
gléwnie na handlu ponadregionalnym warszawscy patrycjusze dysponowali
wystarczajacy ilo$cig gotédwki, azeby pozwoli¢ sobie na zakup najdrozszych
i najbardziej reprezentacyjnych nieruchomosci w miescie. To wlasnie obrét
domem murowanym w latach 1440, 1442, 1444, 1447-1451 generowal
gwaltowny, nast¢pujacy co 2-3 lata, wzrost wartosci zapiséw, dostrzegalny
na Wykresie 4. Wydaje si¢ to naturalne, majac na uwadze ogromng réznice
w cenie miedzy kamienicg a pozostalymi rodzajami posesji (Tabela 2).
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Wykres 4. Wartos¢ (w groszach) transakcji handlu nieruchomo$ciami w Starej
Warszawie w latach 1427-1453

Zrédlo: KEMSW.
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Tabela 2. Struktura rynku nieruchomosci w Starej Warszawie w latach 1427-1453

Rodzaj Liczba nieru- Srednia | Mediana Wartosé
. , . , . w % . w %
nieruchomosci chomosci h calkowita
W groszac
Dom 72 47,1 658 600 26 961 26
.. 10

Kamienica 6,5 7533 7200 60 800 58,7
Ogréd 35 23 637 600 9 597 9,2
Ziemia 26 17 731 620 6 050 5,8

Browar 4 2,6 0 0 0 0
Eaka 3 2 0 0 360 0,3

Folwark 1 0,7 0 0 0 0

Allodium 1 0,7 0 0 0 0

Magazyn 1 0,7 0 0 0 0
Razem 153 100 1481 720 103 768 100

Zrédlo: KEMSW.

W wickszosci (64%) zapiséw dotyczacych obrotu nieruchomosciami
wyszczeg6lniono doktadng warto$¢ transakcji, co umozliwia sporzadzenie
zestawienia z szacunkowg ceng kazdego ich rodzaju. Okazuje si¢, ze typ nie-
ruchomosci, wylaczajac kamienice, nie miat wptywu na jej warto$¢. Zaréw-
no domus, hortus, jak 1 ager w Starej Warszawie pierwszej polowy XV wieku
kosztowaly przecietnie 10 kop groszy*. Natomiast dwunastokrotna réznica
w warto$ci zachodzita w stosunku do przyrynkowych kamienic, keérych
cena wynosila juz srednio 120 kop groszy. Umowy kupna/sprzedazy do-
méw murowanych stanowiac zaledwie 6,5% liczby transakeji jednoczesnie
osiagnely az 59% catkowitej wartosci wszystkich uméw. Ogétem wartosé
zanotowanych kontraktéw przekroczyta 100 000 groszy — dla poréwnania
obroty w Nowej Warszawie stanowily zaledwie 7% tej sumy; natomiast
na przedmiesciach Sieradza juz 28%?°. Znaczne, bo az ponad czterokrotne

» Na podstawie mediany.
% Obliczenia wlasne na podstawie U. Sowina, op. cit., Aneks I-VII.

59



Piotr Lozowski

réznice zachodzily takze wzgledem warszawskiego rynku kredytowego, na
ktérym zanotowana kwota pozyczek wyniosta ponad 450 000 groszy™.
Cena drewnianego domu w Starej Warszawie dwukrotnie przewyz-
szala warto$¢ domus w Warcie (Srednio 4,8 kopy”®), Nowej Warszawie
(4 kopy®) i Sieradzu®. Natomiast dziesieciokrotnie drozsze od warszaw-
skich miaty by¢ domy w XV-wiecznym Krakowie (102 kopy?'). Znacznie
wyzsze byly réwniez w Starej Warszawie ceny ogrodéw — dla poréwnania
w Warcie ptacono przeci¢tnie 1,6 kopy??, za§ w Sieradzu 2,5%. W aktach
warszawskich, niestety, nie okreslano wielkosci sprzedawanej ziemi (ager),
lecz jej cena pozostaje zbiezna z wartoscig liczacych 0,5 fanu gruntéw sie-
radzkich (9 kop)*, jednakze majac na uwadze okoto dwukrotng réznice
w usrednionej cenie nieruchomosci miedzy Stara Warszawg a Sieradzem,
mozna przypuszczaé, iz za 10 kop groszy nabywca byt w stanie zakupié zie-
mi¢ extra muros Antiquae Varsoviae o areale raczej ¢wierci niz polowy fanu®.
Ze wzgledu na niewielka ogdlng i roczng liczbe zapiséw dotyczacych
handlu kamienicami, ogrodami i ziemia, jedynie w przypadku doméw je-
steSmy w stanie nieco doktadniej przeanalizowa¢ zmiane ich wartosci na
przestrzeni 27 lat (Wykres 5.). W calym badanym okresie dostrzegalny jest
systematyczny wzrost wartosci domu. Z okoto 7 kop w 1429 roku prze-
cigtna cena rosta, wynoszac juz w 1434 roku ponad 13 kop, za§ w okresie
rozpoczynajacym prosperity lat czterdziestych osiagajac nawet 19 kop. Za-
tem wraz ze wzrastajacg liczba transakcji handlu nieruchomosciami, rosty
takze ich ceny. Mozna to uznaé za $wiadectwo — sygnalizowanego wyzej —

27 P. Lozowski, Struktura. .., Tabela 1.

% Obliczenia wlasne na podstawie A. Bartoszewicz, op. cit., s. 198.

# Obliczenia whasne na podstawie zapiséw dostgpnych w KEMNW.

% Cena domu intra muros wahata si¢ w granicach 1-32 kop — zob. U. Sowina,
op. cit., s. 49—155; na przedmiesciach byto to przecigtnie 2,1 kopy (obliczenia wlasne na
podstawie ibidem, Aneks I-IV).

1 J. Rajman, O cenach...,s. 8.

32 Obliczenia whasne na podstawie: A. Bartoszewicz, op. cit., Aneks 2.

% Obliczenia whasne na podstawie: U. Sowina, op. cit., Aneks I-IV, VII.

3 Obliczenia wlasne na podstawie: ibidem, Aneks I-VII.

% Dla poréwnania warto doda¢é, ze $rednia warto$¢ ziemi w matopolskiej wsi
Brzezéwka w I potowie XV wicku wynosita nieco ponad 5 kop, zas we wsi Trzesniowa
(Rus Czerwona) w tymze okresie zaledwie 3 kopy — P. Guzowski, op. cit., s. 73-78.
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zjawiska rosnacego popytu przy jednocze$nie malej podazy tego typu nie-
ruchomosci.

1140
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wartosé¢ domu

Wykres 5. Wartos¢ doméw (w groszach) w Starej Warszawie w latach 1427-1453 —
$rednia dla okreséw 5-letnich

Zrédlo: KEMSW.

Warto przyjrzeé si¢ réwniez niezwykle interesujacemu i waznemu
(szczegdlnie z socjotopograficznego punktu widzenia) zjawisku zaleznosci
ceny nieruchomosci od jej potozenia w przestrzeni miasta. Niestety, w tym
przypadku powaznym ograniczeniem zasi¢gu obserwacji jest brak systema-
tycznosci pisarzy w okre§laniu lokalizacji nieruchomosci — w Starej War-
szawie pojawita si¢ ona w 40% umdéw?® (2/3 z nich oznaczono nazwa ulicy
badZ miejsca, a 1/3 personaliami sasiadéw”’). Grupa ta ulega znaczacemu

3 W Nowej Warszawie bylo to zaledwie 7,5% spraw.

7 Opis lokalizacji nieruchomosci stat si¢ punktem wyjsciowym do szczegétowych
studiéw nad $wiadomoscig zbiorowa mieszkaicéw péinosredniowiecznego Krakowa,
a doktadniej postrzeganiem otaczajacej ich przestrzeni — P. Tyszka, Obraz przestrzeni miej-
skiej Krakowa XIV-XV wicku w swiadomosci jego mieszkaricéw, Lublin 2001, szczegblnie
s. 192-2006, gdzie Autor wyrdznil 4 typy sposobéw oznaczania nieruchomosci (,whasci-
cielski”, ,sasiedzki”, z zaznaczeniem strony ulicy oraz ,numeryczny”). W Starej Warszawie
badanego okresu spotykamy pierwsze dwa.
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zmniejszeniu (do 16 spraw) w momencie korelacji ceny nieruchomosci z jej
polozeniem. Uniemozliwia to ujecie statystyczne, dlatego tez zebrane w Ta-
beli 3. informacje maja charakter pogladowy.

Tabela 3. Cena nieruchomosci (w groszach) w zaleznosci od potozenia w Stare;j
Warszawie w latach 1427-1453

'Rodzaj L. Liczba Cena
nierucho- Lokalizacja At
L. zapiséw (w groszach)
moéci
720, 1 800, 3 480,
in circulo 9 6 000, 7 500, 7 800,
8 000, 12 000, 13 500
ex opposito ecclesie s. Johanni 6 600, 840, 1 020, 1 140, 1 200
ul. Krzywe Koto 5 240, 990
dom ul. Piekarska 5 270, 300, 360
ul. Cudna 3 240, 240
circulatam turiim 2 330
penes valvam 1 0
ul. Freta 1 0
ul. Przeczna 1 1200
ogréd ex opposito ecclesie s. Spiriti 2 1080
in fossato 1 360
ziemia circa stagna 4 0

Zrédlo: KEMSW.

Pomimo braku doktadnych badan o charakterze socjotopograficznym
nad péznosredniowieczng Starg i Nowa Warszawa®, juz na podstawie tego

% Pewne elementy analiz struktury i mobilnosci spotecznej mozemy odnalezé
w pracy E. Koczorowskiej-Pieliniskiej, Struktura gospodarczo-spoteczna Nowej Warszawy
w XV wieku, ,Przeglad Historyczny” 1958, t. 49, z. 2, s. 297-310; eadem, Prgyjecia do
prawa miejskiego miasta Nowej Warszawy w latach 1477-1525, ,Rocznik Warszawski”
1969, t. 9, s. 261-295; eadem, Rzemiosto..., s. 27-83; K. Mrozowski, Mieszkaricy przed-
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prostego zestawienia mozemy powiedzied, iz na cen¢ domu (oprécz budul-
ca) duzy wpltyw miata odleglo$¢ od najwazniejszych punktdéw w miecie,
czyli rynku, kosciotéw oraz gléwnych ulic. Najwyzsze ceny osiagaly nieru-
chomosci potozone w rynku i w poblizu katedry $w. Jana Chrzciciela. Zakup
domus ulokowanego nieco dalej, automatycznie wiazat si¢ ze zmniejszaniem
ceny obiektu nawet o polowe w stosunku do $redniej wartosci (600 groszy).
Podobng zalezno$¢ mozemy zaobserwowaé w przypadku ogrodéw — poto-
zony w poblizu kosciota §w. Ducha jest niemalze dwukrotnie drozszy od
przecigtnej warto$ci orti (por. Tabela 2).

II

Do istotnych czynnikéw charakteryzujacych warszawski rynek nierucho-
mosci nalezy zaliczy¢ takze czas trwania uméw kredytowych zwiazanych
z kupnem/sprzedaza, sezonowo$¢ zapiséw i funkcjonowanie systemu ratal-
nego. Ustalenie tych wskaznikéw pozwoli spojrze¢ na rynek z jednej strony
pod katem dynamiki, z drugiej za$§ mozliwosci finansowych oséb w nim
uczestniczacych.

Zdecydowana wickszos¢ (73%) transakcji kredytowych dotyczacych
handlu nieruchomosciami byta zawierana na okres 1 roku. Powyzej 12 mie-
siecy znalazlo si¢ zaledwie 27% wszystkich uméw, przy czym za gérna gra-
nice mozna uznaé okres 3 lat. Warto w tym miejscu wskaza¢ na istnienie
dos¢ wyraznych analogii z ogdlng sytuacjg na warszawskim rynku kredyto-
wym, na ktérym wartos¢ pozyczek w 76% miescila si¢ w przedziale 1-10
kop i trwata nie wigcej niz 1 rok (91%)*. Na podstawie tych zbieznosci
mozna ostroznie wnosi¢, iz mieszczanie za gléwne obszary spozytkowania
kredytéw uwazali przede wszystkim nieruchomosci, handel i w pewnej cze-
Sci sprawy dotyczace rodzinnych dziatléw majatkowych. Niestety, ze wzgle-

mies¢ Starej Warszawy u schythu Sredniowiecza (1500—-1526), [w:] Coram iudicio. Studia
z dziejow kultury prawnej w miastach péznosredniowiecznej Polski, red. A. Bartoszewicz,
Warszawa 2013, s. 85-108; J. Lorenc, K. Mrozowski, Imigracja do Starej Warszawy u schyt-
ku Sredniowiecza — tylko mobilnosé czy juz przedsichiorczosé?, [w:] Z dziejow Warszawy.
Przedsiebiorczosé, red. K. Wagner, Z. Chmiel, Warszawa 2013, s. 25-51.

% P Lozowski, Struktura..., s. 181-182, 184—1806.
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Wykres 6. Czas trwania uméw kupna/sprzedazy nieruchomosci w Starej Warszawie

w latach 1427-1453
Zrédto: KEMSW.
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Wykres 7. Wartos¢ nieruchomosci (w groszach) w zaleznosci od dtugosci trwania
uméw kupna/sprzedazy (w miesigcach) w Starej Warszawie w latach
1427-1453 — érednia i mediana

Zrédlo: KEMSW.
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du na brak bezposrednich informacji dotyczacych lokowania zaciagnietych
kredytéw, nie jeste§my w stanie okresli¢ doktadnych proporcji pomiedzy
sferami inwestycyjnymi“’. Znajac przecietny czas, na jaki zawierano umo-
wy kupna/sprzedazy z opéznionymi terminami ptatnosci, warto zastano-
wié sie, czy zachodzita zalezno$¢ pomiedzy dlugoscia trwania kontrakeu
a warto$cig nieruchomosci. Informacje zawarte na Wykresie 7. wydaja sie
potwierdza¢ istnienie tej prawidtowosci — wzrost warto$ci uméw nastepo-
wal wraz ze zwigkszaniem si¢ czasu ich trwania. Mediana przedziatéw obej-
mujacych kontrakty dtuzsze niz 1 rok byta w kazdym wypadku wicksza od
tej notowanej w przedziale 1-12 miesiecy. Réznica wystepujaca w stosunku
do pierwszego przedziatu oscylowata w granicach od 120 (przedziat 25-306)
do 360 groszy (powyzej 36 miesi¢cy). Wykres 7. moze réwniez postuzy¢ do
okreslenia przecigtnej wielkosci kontraktu w kazdym z przedziatéw. Oka-
zuje si¢ bowiem, iz naleznos$¢ za najtafisze nieruchomosci (w poréwnaniu
do pozostatych) mieszczanie warszawscy byli w stanie splaci¢ w ciagu jed-
nego roku. Posesje, ktérych warto$¢ przekraczala $rednig wyznaczona dla
catego miasta (10 kop), wymagaty dtuzszego — przynajmniej dwuletniego —
okresu kredytowania.

Po okresleniu przecigtnego czasu trwania kontraktéw warto réwniez
przeanalizowal sezonowo$¢ zapiséw i sptat uméw (Wykres 8.). W kwestii
zawierania zobowiazai mozemy mdéwi¢ o dwéch do$¢ wyraznych szczy-
tach. Pierwszy, wiosenno-letni, byl zwiazany przede wszystkim z dwoma
warszawskimi jarmarkami?' na §w. Wojciecha (23 1V) i $w. Jana Chrzci-
ciela (24 VI), przy czym dominujacy role pelni tutaj jarmark czerwcowy,

% Pewien oglad sytuacji wnosza badania nad spozytkowaniem kredytu w ziemi prze-
myskiej, gdzie na cele produkcyjne (m.in. kupno nieruchomodci, sprawy dziatéw rodzin-
nych, posagdéw, dzierzaw) przeznaczano prawie 32%, natomiast na cele konsumpcyjne (np.
z tytulu spraw sadowych, kupna ruchomosci, wykupu zastawéw) az 68% — M. Ungeheuer,
Stosunki kredytowe w ziemi przemyskiej w potowie XV wieku, Lwéw 1929, s. 183-187.

' H. Samsonowicz, Warszawa w handlu sredniowiecznym, [w:] Warszawa srednio-
wieczna, red. A. Gieysztor, z. 2, Warszawa 1972, s. 27-30; szeroko o systemie jarmar-
kéw pisata A. Bartoszewicz, Czas w matych miastach. Studium z dziejow kultury umystowej
poznosredniowiecznej Polski, Warszawa—Puttusk 2003 oraz R. Czaja, Gospodarcze znacze-
nie jarmarkéw w pasistwie zakonu krzyzackiego w Prusach, |w:] Studia nad dziejami miast
i mieszczanstwa w Sredniowieczu, red. R. Czaja, J. Tandecki, Toruri 1996, s. 121-132; H.
Samsonowicz, Jarmarki w Polsce na tle sytuacji gospodarczej w Europie w XV-XVI wieku, [w:]
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Wykres 8. Terminy zapisu i splaty zobowigzan zawartych w umowach kupna/
/sprzedazy nieruchomosci w Starej Warszawie w latach 1427-1453

Zrédlo: KEMSW.

w okresie ktérego wpisano 20% wszystkich transakcji. Ogélem w przeciggu
pé6trocza (III-VIII) zanotowano 65% umdw. Dodatkowym elementem wa-
runkujacym wybér miesiaca letniego byla zapewne sytuacja meteorologicz-
na sprzyjajaca wszelkim przeprowadzkom i pracom remontowym®. Drugi
szczyt zapiséw wypada jesienia (pazdziernik), czyli w okresie dorocznych
iudicium magnum bannitum oraz dnia $w. Jadwigi (15 X) i $w. Marcina
(11 XI). O tym, ze sezonowo$¢ splat zobowiazan byta réwniez w duzej cze-
$ci zwiazana z jarmarkami $wiadcza wyrazne szczyty dostrzegalne w IV i VI
Analogicznie duzg role odgrywatl termin jesiennego sadu wielkiego. Nie-

Europa-Stowiarszczyzna-Polska: studia ku uczczeniu profesora Kazimierza Tymienieckiego,
red. ]. Bardach, Poznan 1970, s. 523-532.

2 Az 37% wszystkich spraw wpisano w okresie czerwiec—sierpiei. Warto dodaé, iz
na — co prawda pézniejszym o ponad 200 lat — rynku handlu ziemia w powiecie chetm-
skim, transakcje obrotu nieruchomosciami zawierano w ponad 63% w okresie wiosenno-
-letnim — zob. H. M. Yaszkiewicz, Dziedzictwo czy towar? Szlachecki handel ziemiq w po-

wiecie chetmskim w 11 potowie XVII wieku, Lublin 1998, s. 65-71.
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mniej jednak najczgstszy moment rozliczed wypadat wraz z koncem roku,
a dokladniej z pierwszym dniem festi Nativitatis Christi (25% wszystkich
zapiséw). Zaréwno w przypadku termindéw zapisu, jak tez splaty transak-
¢ji kupna/sprzedazy nieruchomosci, widoczne sg duze zbieznosci nie tylko
z warszawskim rynkiem kredytowym®, ale réwniez rytmem wpiséw w in-
nych $rednich i matych miastach®.

Ciekawe wnioski ptyna z obserwacji funkcjonowania systemu rat, kté-
ry zastosowano w 26% transakcji. Najczesciej rozktadano umowy na trzy
(18 zapiséw) lub dwie raty (11), zaledwie w kilku przypadkach (8) dzielono
kontrakt na 4, 5 i1 6 czeéci. Na wykorzystanie sptat ratalnych wptyw miata
przede wszystkim dlugo$¢ umowy — transakeje trwajace ponad rok zwykle
rozdzielano na 3 lub wigcej czedci. Warto wspomnieé o istnieniu wyraz-
nej tendencji do stosowania splat o réwnej wartoéci, co moze $wiadczy¢
o pewnej stabilnosci i przewidywalnosci budzetéw przedstawicieli pospél-
stwa 1 patrycjatu, pozwalajacych na periodyczne wygospodarowanie kwot
o podobnej wysokosci. W przypadku rynku warszawskiego oznaczato to
zgromadzenie na przestrzeni 4 lub 6 miesiecy sum rzedu 200-300 groszy®.

Podobnie jak miato to miejsce przy zawieraniu uméw pozyczkowych,
przy kontraktach kupna/sprzedazy nieruchomosci stosowano odpowiednie
formutly asekuracyjne. Jednakze — w odréznieniu od rynku kredytowego —
mniejsza byta ich popularnos¢ i ré6znorodno$é form*. Oprécz samego wpi-
su do ksiegi, stanowiacego podstawowe zabezpieczenie, w 21% zapiséw za-
stosowano dodatkowa klauzule. Najczesciej (65%) byta to utrata wszystkich
wplaconych dotychczas pieniedzy wyrazajaca si¢ z reguly sformulowaniem

B P. Lozowski, Struktura...,s. 198-201.

“ A. Bartoszewicz, Czas..., Rys. 1-6, 9a—11; A. Rutkowski, Warszawski rynek kre-
dytowy (zasi¢g i charakterystyka), [w:] Warszawa Sredniowieczna, red. A. Gieysztor, z. 2,
Warszawa 1974, s. 71-73; M. Bogucka, H. Samsonowicz, op. cit., s. 181; H. Samsonowicz,
Warszawa. . ., s. 9-31; E. Koczorowska-Pieliniska, Struktura. .., s. 303-310.

® Przyjmujac umowe o przecietnej wysokosci 600 groszy, trwajaca rok i roztozona
kolejno na 2 lub 3 raty.

% Na warszawskim rynku kredytowym dodatkowsa formula asekuracyjna opatrzono
blisko potowg zapiséw (46%) — wsréd nich dominowato zabezpieczenie na nieruchomo-
Sciach (70%); szerzej zob. P. Lozowski, Struktura... [w druku]
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quidquid prius dedit, hoc totum perditum est'’, niekiedy dodatkowo podkre-
$lana stwierdzeniem o grozbie powrotu nieruchomosci do sprzedajacego (ez
domus ipsius Nicolai econverso debet fieri*®). Stosowanie takiej formy aseku-
racji wydaje si¢ mie¢ bezposredni zwiazek z systemem ratalnym. W kilku
umowach (9) zobowiazano nabywce do czasowej badz dozywotniej opieki
nad sprzedajacym, co uznawano za jeden ze sposobdéw zapewnienia miejsca
zamieszkania i utrzymania na staro$¢®.

I

W analizach struktury spotecznej uczestnikéw rynku obrotu nieruchomo-
$ciami nalezy uwzgledni¢ kilka elementéw. Pierwszym jest konieczno$é
ustalenia proporcji miedzy osobami wystepujacymi jednorazowo badz
wielokrotnie. Z jednej strony takie dzialanie pozwoli na okreslenie sktadu
personalnego zamoznej grupy, szczegdlnie zainteresowanej czgstym obro-
tem posesjami, z drugiej za$ dtugosci odcinka czasu pomiedzy kolejnymi
transakcjami. Istotnym zagadnieniem jest takze préba zarysowania struk-
tury stanowej, wiazacej si¢ z naplywem do Starej Warszawy przedstawicieli
szlachty i chtopéw. Natomiast zbadanie profilu zawodowego kupujacych
i sprzedajacych ulatwi nakreslenie hierarchii zamoznosci warszawskich rze-
mieslnikéw. Warto réwniez przyjrzeé si¢ obecnosci kobiet w handlu dobra-
mi nieruchomymi.

7" KEMSW, nr 269; zob. takze nr 98, 119, 315, 469, 470, 532, 711, 784, 799, 855,
858, 950, 960, 966, 1303.

“ Ibidem, nr 315.

¥ Szczegdtowe zbadanie dodatkowych elementéw zapisanych w klauzulach dozy-
wotniej opieki (np. zapewnienia stuzby, periodycznych dochodéw, odpowiedniego zywie-
nia, sprzgtéw domowych) moze przynie$¢ wiele cennych informacji o sytuacji nie tylko
ludzi starych badz samotnych, ale réwniez i kulturze Zycia codziennego w péZnosrednio-
wiecznym miescie. Postulat ten zostat takze zaprezentowany przez P. Lozowskiego, Syruacja
sierot i starcow w miescie péznosredniowiecznym na ziemiach polskich. Przeglad badar, [w:]
Dzieciristwo i staros¢ w ujeciu historykéw, red. M. Kotacz—Chmiel, A. Obara-Pawtowska,

Lublin 2016 s. 57-58.
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Tabela 4. Struktura rynku nieruchomosci w Starej Warszawie w latach 1427-1453

Liczba nieruchomosci sprzedanych
3 0 1 2 3
g
,.::: -é 0 --- 97 7 2
=
£ 1 87 12 2
.E §
_§ 2 8 4 1 2
Q
= 3 1 1 1
4 —- - 1 -

Zrédlo: KEMSW.

Warszawski rynek nieruchomodci w przewazajacej czgéci cechowata
jednokrotna obecnos¢ os6b w nim uczestniczacych (Tabela 4.)°. Przeciet-
ny mieszczanin tylko kupowal (96 o0séb stanowiacych 42% ogétu) albo
tylko sprzedawat (106 oséb; 47%) nieruchomos¢, wystepujac z reguly po
jednej stronie rynku. Nabycie lub sprzedaz domu, ogrodu lub ziemi nie jest
aktem dokonywanym zbyt czesto — mozna by z duza doza ostroznosci po-
wiedzied, ze w przypadku oséb uczestniczacych w obrocie miato to miejsce
zaledwie raz w zyciv’'. Wyjatkiem byli przedstawiciele zamozniejszych grup
pospdlstwa i — rzecz jasna — patrycjatu, wystepujacy jednoczesnie jako ku-
pujacy i sprzedajacy (24 osoby; 11%)°%. Dobrym przykladem moze by¢ tu
aktywnos$¢ jaka prowadzili mercatores warszawscy: m.in. Marcin Strugata®,

°0 Analogiczne zjawisko bylo notowane nie tylko na rynku kredytowym Starej
Warszawy (P Lozowski, Struktura...), ale i w miastach hanzeatyckich i Warcie —
C. Kardasz, Rynek kredytu pieni¢znego w miastach potudniowego pobrzeza Battyku w pdznym
Sredniowieczu (Greifswald, Gdarisk, Elblag, Torun, Rewel), Torun 2013, s. 93, 114, 123,
137, 149, 164, 176; A. Bartoszewicz, Warta. .., s. 123—125.

> Ze wzgledu na ograniczenia Zrédlowe weiaz niezbadana pozostaje inna sfera rynku
nieruchomosci — najem, ktéry stanowit podstawe naplywu do miasta ludnosci ubozszej,
niemogacej pozwoli¢ sobie na zakup domu.

> Pomiedzy kolejnymi transakcjami grupy oséb wystepujacej po dwéch stronach
rynku uptywalo $rednio 4 lata.

3 KEMSW, nr 459, 460, 463, 464, 461, 955.
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Marcin Neysser™, Mateusz Koniuszek®, Hanusz Wilk>® lub rzemie$lnicy
tacy, jak Wenczestaw rymarz’” i Maciej Ttusto (rzeznik?)*®, ktdrzy w swo-
ich dzialaniach na rynku nieruchomosci pojawiali si¢ przynajmniej trzy-
krotnie. Niemniej jednak trudno jest dostrzec symptomy stalego i czeste-
go inwestowania w obrét bona immobilitates, co pokazuje, iz w pierwszej
polowie XV stulecia nie byt on uznawany za pewne Zrédlo pozyskiwania
gotéwki”, a raczej sfere lokowania w dobrach nieruchomych zdobytego

w handlu kapitatu.

Tabela 5. Struktura spoleczna rynku nieruchomosci w Starej Warszawie w latach

14271453
Stan spoleczny Liczba oséb w %
Mieszczanie 104 87,4
Szlachta 7 5,9
Chtopi 3 2,5
Zydzi 3 2,5
Duchowni 2 1,7
Razem 119* 100

* Nalezy zaznaczy¢, iz 108 oséb zostato niezidentyfikowanych stanowo.

Zrédlo: KEMSW.

Handel nieruchomog$ciami w Starej Warszawie, podobnie jak mia-
to to miejsce w przypadku rynku kredytowego®, miat wyraznie jednolity,
mieszczaniski charakter (87% zidentyfikowanych oséb; Tabela 5.). Obrét
dobrami nieruchomymi byl bezposrednio zwiazany z aktywnoscia grupy

4 Tbidem, nr 938, 958, 963, 1168.

> Ibidem, nr 269, 470, 532, 595, 628, 960.

5¢ Ibidem, nr 608, 638, 777, 778, 799, 802.

%7 Ibidem, nr 98, 1135, 1136.

%% Ibidem, nr 777, 778, 963, 1277.

% Jak mialo to miejsce np. w Gdansku — H. Samsonowicz, Badania nad kapita-
tem...,s. 58—69.

0 P Yozowski, Struktura...,s. 170-171.
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mieszczan posiadajacych lub starajacych si¢ o uzyskanie ius civile, stad tez
przedstawiciele innych stanéw (oraz wyznan i religii) pojawiaja si¢ nie-
zwykle rzadko. Zaledwie kilka zanotowanych przypadkéw nie pozwala na
glebsze wniknigcie w strukture proceséw migracyjnych do miasta ani tez
zwiazkéw rodzinnych miedzy szlachta/chtopami a mieszczanami. Warto
jednakze wspomniel, ze zarébwno nobiles®', jak i iudei* byli obecni w tym
czasie raczej w roli sprzedajacych niz kupujacych. Nieco wicksze mozliwo-
$ci badawcze stwarza zbiér kilkudziesieciu uméw z udziatem rzemie$lnikéw

(Tabela 6. i Wykres 9.).

Tabela 6. Struktura zawodowa mieszczan kupujacych nieruchomo$ci w Stare;j
Warszawie w latach 1427-1453

Rodzaj Liczba . Nieruchomosci
. . .. Przedmiot
rzemiosta przedstawicieli kupione sprzedane
Dom 8 7
skérzane 16 Ogréd 6 3
Ziemia 1 3
Dom 6 2
spozywcze 9 Ogréd 2 0
Ziemia 2 1
Dom 5 4
metalowe 6
Ogréd 1 1
Dom 3 2
ustugowe 5
Ogréd 0 3
wlékiennicze 2 Dom 1 1
budowlane 1 Ziemia 0 1
Razem 39 35 27

Zrédlo: KEMSW.

on KEMSW, nr 184, 819, 821, 1135, 1401.
%2 Tbidem, nr 417, 443, 529.
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Wykres 9. Aktywnos¢ rzemieslnikéw na rynku nieruchomosci w Starej Warszawie

w latach 1427-1453
Zrédto: KEMSW.

Osoby oznaczone przez pisarza rodzajem wykonywanego rzemio-
sta stanowity zaledwie 17% wszystkich uczestnikéw rynku i wystgpowaty
w 40% uméw, co — ze wzgledu na duza liczebno$¢ tej grupy w spoteczno-
$ci — wydaje sie $wiadczy¢ o stosunkowo niewielkim zainteresowaniu obro-
tem nieruchomosciami ze strony wickszosci majstréw®’. Niemniej jednak
widoczna jest tendencja rozwojowa w zamozno$ci warszawskich artificum,
ktdra wyraza zaréwno przewaga liczby nieruchomosci kupionych (35) nad
sprzedanymi (27), jak i wzmozona ich aktywno$¢ w latach czterdziestych,
kiedy to notujemy az 80% z wszystkich transakgji z udziatem rzemieslni-
kéw. Najbardziej dynamiczny rozwéj i wyzszy stopiert majetnosci przedsta-
wiala branza skdrzana i spozywcza, ktdrej cztonkowie czesciej nabywali niz
sprzedawali nieruchomodci, a takze obracali réznymi ich typami (domy,

% Odpowiedz by¢ moze kryje si¢ w dtugosci dziatalnoéci warsztatéw przekraczaja-
cej okres obserwacji lub sprawnym zapewnianiu kontynuacji produkcji po $mierci maj-
stra przez wdowe, np. dzigki powtérnemu matzeristwu z czeladnikiem, co nie wiazato si¢
z koniecznoscig sprzedazy nieruchomosci. W Starej Warszawie wieku XV-XVI przecietny
czas funkcjonowania wynidst 13 lat wedtug szacunkowych obliczert E. Koczorowskiej-

Pielinskiej, Rzemiosto..., s. 58-=59.
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ogrody, ziemie). Koresponduje to ze szczegélowymi badaniami nad po-
ziomem zamoznosci i dziatalnosci gospodarczej przedstawicieli rzemiosta
poczynionymi przez autora tekstu w innym miejscu®. Natomiast znacza-
ce réznice widoczne sg w poréwnaniu z aktywnoscia artificum w Toruniu,
gdzie nawet po wydzieleniu materiatu dotyczacego poszczegélnych branz
liczba zapiséw (np. wéréd piwowaréw, piekarzy, rzeznikéw) oscyluje w gra-
nicach od kilku do kilkudziesi¢ciu rocznie, kiedy w Starej Warszawie byty
to zaledwie dwie umowy®.

W gronie 0s6b wystepujacych w warszawskich aktach sadowych wie-
lokrotnie obserwujemy $wiadectwa aktywnosci gospodarczej mieszczanek.
W przypadku obrotu nieruchomosciami ich udzial ksztattowat si¢ na po-
ziomie 28% wszystkich transakcji i 16% zanotowanych oséb. Niemniej
jednak charakter uczestnictwa kobiet w rynku débr nieruchomych nalezy
okresli¢ jako pasywny — dostrzegamy dwukrotna przewage uméw, w kté-
rych warszawianki wystepowaly w roli sprzedajacych swe posesje (27) niz
nabywajacych nowe (13). Mozna to uzna¢ za oznake trudnego polozenia
gospodarczego kobiet, szczegdlnie w momencie $mierci meza i konieczno-
$ci przeprowadzenia podziatu majatku. Na podstawie dostgpnego materiatu
cigzko tez stwierdzi¢, jaka cze$¢ wdéw podejmowata si¢ trudu prowadzenia
samodzielnej dzialalno$ci gospodarczej. Niemniej jednak z badad demo-
graficznych wiemy, ze w réznych osrodkach europejskich epoki preindu-
strialnej kobiety staly na czele od 10 do nawet 40% gospodarstw®. Wydaje
sig, iz sposobnos¢ do pozostania w stanie wdowim byta w zasiegu — przede
wszystkim — kobiet z warstw wyzszych, ktére dzieki otrzymanym w spadku

% P Lozowski, Aktywnosé gospodarcza kupcow i rzemiesinikéw w Starej Warszawie
pierwszej polowy XV stulecia, ,Almanach Warszawy” 2015, t. 8, s. 13-23; sporo uwagi
(lecz bez analiz statystycznych) poswigcita temu zagadnieniu réwniez E. Koczorowska-
Pieliniska, Rzemiosto. .., s. 59-76.

% K. Mikulski, op. cit., s. 81-120.

 C. Kuklo, Kobieta samotna w spoteczeristwic miejskim u schytku Rzeczypospolitej
szlacheckiej. Studium demograficzno-spoteczne, Bialystok 1998, s. 97 i n; ]. L. van Zanden,
J. Zuijderduij, T. de Moor, Small is beautiful: the efficiency of credit markets in the late
medieval Holland, ,European Review of Economic History” 2012, t. 16, s. 11-17;
M. Bogucka, Rodzina w polskim miescie XVI-XVII wieku: wprowadzenie w problematyke,
»Przeglad Historyczny” 1983, t. 74, z. 3, s. 496-499.
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srodkom mogly si¢ samodzielnie utrzymac na w miare¢ korzystnym pozio-
mie®. Przedstawicielki grup ubozszych znajdowaly si¢ w znacznie gorszym
polozeniu materialnym i czgsto jedynym wyjsciem mogacym zapobiec ne-
dzy bylo powtérne zamazpojscie®®.

$okok

Warszawski rynek kupna/sprzedazy nieruchomosci ze wzgledu na swoja
niska dynamike (5 zapiséw rocznie i zaledwie 0,6% z wszystkich doméw
w rocznej sprzedazy) i niewielki poziom obrotéw (23% catkowitej sumy po-
zyczek), nie stanowit w zyciu gospodarczym miasta w tym okresie sfery naj-
wazniejszej. Przecigtny mieszkaniec péznosredniowiecznej Starej Warszawy
uczestniczyt w kupnie/sprzedazy nieruchomosci raz w zyciu. Natomiast
osobami nieco czgsciej (co 4 lata) pojawiajacymi si¢ na rynku byli gtéwnie
przedstawiciele patrycjatu, chociaz obserwacja ich dziatalnosci nie wskazy-
wala na stafe zainteresowanie inwestowaniem w dobra nieruchome. W ob-
rocie znajdowaly si¢ zasadniczo trzy rodzaje bonorum immobilitatum: dom
(drewniany i kamienica), ogréd i ziemia uprawna. Nieruchomoscig naj-
chetniej kupowang byt dom drewniany (47% uméw), ktdrego warto$é wy-
nosila przecietnie 10 kop® i zasadniczo nie odrézniata si¢ od cen orti et agri.
Najwicksza, az dwunastokrotna réznica w cenie zachodzita pomiedzy przy-
rynkowa kamienica a pozostalymi rodzajami nieruchomosci. Jesli miesz-
czanin decydowat si¢ na zakup domu, ogrodu lub ziemi ornej, z reguly byt
on w stanie w ciagu szesciu miesiecy zgromadzi¢ ponad polowe naleznej

7 A. Bartoszewicz, Kobieta w miescie polskim pdznego sredniowiecza, [w:] Gospodarka,
spoleczeristwo, kultura. Studia oftarowane pani profesor Marii Boguckiej, red. A. Karpiriski,
E. Opalinski, T. Wislicz, Warszawa 2010, s. 174-176; A. Karpinski, Kobieta w miescie
polskim w drugiej potowie XVI i XVII wieku, Warszawa 1995, s. 206 i n; H. Samsonowicz,
Kobiety w miastach péznego Sredniowiecza, [w:] Polska w swiecie. Szkice z dziejow kultu-
ry polskiej, red. J. Dowiat i in., Warszawa 1972, s. 165-168; najnowszy przeglad badan
nad dorobkiem polskich mediewistéw w temacie historii kobiet-mieszczanek przedstawit
P. Lozowski, Stan badar nad kobietami w miastach péznosredniowiecznych na ziemiach pol-
skich, ,Przesztos¢ Demograficzna Polski” 37, 2015, nr 1,s. 71-91.

% O poziomie zycia kobiet samotnych zob. C. Kuklo, op. cit., s. 177-218.

% Na podstawie mediany.
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sprzedajacemu kwoty, z kolei catkowita sptata zobowiazania nastgpowata
juz w przeciagu jednego roku (73%). Ten zasadniczo krétki czas rozliczen
pokazuje, ze sytuacja ekonomiczna mieszczan dokonujacych zakupu pose-
sji prezentowata si¢ raczej korzystnie. Analiza wykazata takze wyrazne ozy-
wienie obrotéw i zainteresowania rynkiem od poczatku lat czterdziestych,
kiedy to znacznie wzrosta dynamika wpiséw, ich wartos¢, ceny doméw
oraz réznorodno$¢ kupowanych/sprzedawanych obiektéw. Wydaje si¢ to
korespondowa¢ z wielokrotnie podkreslanym rozwojem zycia handlowego
Warszawy w okresie XV stulecia. W pomyslnej sytuacji ekonomicznej znaj-
dowali si¢ takze warszawscy artifices, ktérzy czesciej wystepowali po stronie
nabywcéw nieruchomodci (szczegélnie rzemiosta skérzane i spozywcze).
Natomiast odmienne byto polozenie gospodarcze kobiet, szczegélnie po
$mierci meza, gdy okoliczno$ci podziatu majatku wielokrotnie wiazaly si¢
z koniecznodcia sprzedazy posiadanych débr nieruchomych.

Zachowany w miejskich ksiegach sadowych materiat historyczny po-
zwala na przeprowadzenie szczegétowych analiz kondycji ekonomicznej
spotecznosci zamieszkujacej badany o$rodek. Dzigki zastosowaniu metod
kwantytatywnych i osadzeniu obserwacji na dlugiej osi chronologicznej,
mozliwe staje si¢ wskazanie dynamiki obrotéw, ich skali, a takze momen-
téw zmian w gospodarce, widocznych zataman badz wzrostédw na rynku.
Niestety, bez dokladnego i szerokiego tla poréwnawczego, przedstawione
wnioski i obraz zanotowanych zjawisk trudno jest wpisaé w procesy go-
spodarcze konstruowane w skali makro”, wykazujac jednoczesnie ich po-
wszechno$¢ lub wyjatkowo$¢. Nadal aktualna pozostaje opinia wygloszona
przed laty przez P. Guzowskiego o braku badan podstawowych w dziedzinie

70 R. Czaja, M. Dygo, S. Gawlas, G. Mysliwski, K. Ozég, Ziemie polskie wobec
Zachodu. Studia nad rozwojem sredniowiecznej Europy, red. S. Gawlas, Warszawa 20006;
dyskusja o kryzysie feudalizmu w okresie péZnego Sredniowiecza M. Dygo, Czy w Polsce
Sredniowiecznej byt kryzys gospodarczy?, ,Przeglad Historyczny” 1989, t. 80, z. 4, s. 752—
—764; M. Malowist, Zagadnienie kryzysu feudalizmu w XIV i XV wieku w swietle naj-
nowszych badasn, ,Kwartalnik Historyczny” 1953, t. 60, nr 1, s. 86-104; J. Wyrozumski,
Czy pdznosredniowieczny kryzys feudalizmu dotkngt Polske?, [w:] Homines et societas. Czasy
Piastow i Jagiellondw, red. T. Jasiniski, T. Jurek, J. M. Piskorski, Poznari 1997, s. 103—113.
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polskiej historii gospodarczej epoki péinego $redniowiecza”. Dlatego tez
najwazniejszym postulatem plynacym z powyzszych rozwazan jest bardzo
wyrazne wskazanie na koniecznos$¢ przeprowadzenia poglebionych studiéw
nad rynkami nieruchomosci péinego sredniowiecza nie tylko w innych
miastach, ale tez wsiach i regionach.

P Guzowski, Kryzys feudalizmu czy kryzys bistoriografii?, ,Roczniki Dziejéw
Spotecznych i Gospodarczych” 2008, t. 68, s. 192.
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