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CZYNNIKI KSZTALTUJACE CENY NIERUCHOMOSCI
ZIEMSKICH NA OBSZARZE GUBERNI GRODZIENSKIEJ
CESARSTWA ROSYJSKIEGO W LATACH 1865-1915*

Zarys tresci: Celem artykutu jest ustalenie czynnikéw, ktore mialy najwiek-
szy wplyw na wysoko$¢ cen nieruchomoséci ziemskich w guberni grodzienskie)
w latach 1865—-1915. Analizie zostaly poddane dwa rodzaje wlasnoSci: instruk-
cyjna oraz nieinstrukcyjna. Baze zrédlowa stanowig akta Starszego Notariusza
Sadu Okregowego w Grodnie z zasobu Archiwum Panstwowego w Bialymstoku.
Badanie wykazato, ze sie¢ drogowa wpltynela na najwyzsza cene majatkéw upo-
sazonych oraz niezabudowanych uzytkéw rolnych. Z kolei cena dzialek siedli-
skowych (bez wzgledu na ich lokalizacje) przewazata nad uzytkami rolnymi
oraz nieruchomoé$ciami z zabudowa, aczkolwiek najdrozej wyceniane byty par-
cele polozone w poblizu gruntéw miejskich Biategostoku.

The content outline: This article aims to identify the factors that had the
most significant impact on land prices in the Grodno Gubernya between 1865
and 1915. Two types of property were analysed, that is, the so-called “instruc-
tion estates” and “non-instruction estates” — landed property belonging to the
state sold out under the “Instruction” of 1865 or otherwise. The source mate-
rial for this study consists of files from the Senior Notary of the District Court
in Grodno, which are housed in the State Archives in Biatystok. The analysis
revealed that the road network had a significant impact on the highest prices
of endowed estates and undeveloped agricultural land. Additionally, residen-
tial plots generally commanded higher prices than agrarian land and devel-
oped properties, with the most expensive residential plots situated near the
urban areas of Biatystok.

* Artykul powstal jako rezultat projektu badawczego ,Rywalizacja rosyjsko-pol-
ska o wlasnoéé ziemska na obszarze guberni péinocno-zachodnich Cesarstwa Rosyj-
skiego w latach: 1863-1915”, ktéry otrzymal dofinansowanie Narodowego Centrum
Nauki w ramach konkursu Preludium 20 (nr projektu: UMO-2021/41/N/HS3/01777).
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Stlowa kluczowe: gubernia grodzienska, ceny majatkéow ziemskich, majatki
instrukcyjne, handel nieruchomo$ciami ziemskimi w XIX-—XX w.

Keywords: Grodno Gubernia, landed estates prices, “instruction estates”, land
trade in the 19th and 20th centuries

1. Wprowadzenie

Przedmiotem artykutu jest zbadanie wybranych czynnikéw ksztal-
tujacych poziom cen nieruchomosci ziemskich w guberni grodzienskie;j
w drugiej potowie XIX i1 na poczatku XX w. Analiza dotyczy dwoch
typow wlasnoéci ziemskich. Pierwszym sa majatki nazywane instruk-
cyjnymi, ktére powstaly na podstawie Instrukcji o zasadach sprzedazy
ziemi panstwowej w zachodnich guberniach osobom rosyjskiego pocho-
dzenia, odbywajqgcym tam stuzbe lub pragnqcym na state osiedli¢ sie
w tych guberniach ogloszonej w 1865 r.! Stanowila ona podstawe poli-
tyki wladz rosyjskich wobec majatkow skarbowych oraz nieruchomo-
$ci skonfiskowanych polskiej szlachcie po powstaniu styczniowym. Jej
celem bylo zwiekszenie rosyjskiego stanu posiadania w zachodnich
guberniach Imperium. Nabywcami ziemi mogty by¢ osoby rosyjskiego
pochodzenia 1 wyznania prawostawnego. Prawo dopuszczalo réwniez
niemieckich obywateli wyznania ewangelickiego do zakupu gruntéw
w zachodnich guberniach. Mozliwoéci zakupu oraz dzierzawy tychze
majatkéw odmoéwiono polskiej szlachcie, polskim wloScianom 1 miesz-
czanom oraz Zydom. Naruszenie przepiséw skutkowato ponownym prze-
jeciem wlasnoéci przez Skarb Panstwa. Zmienil to dopiero tzw. ukaz
tolerancyjny z 1905 r., ktéry poszerzyl grupe nabywcéw majatkow
instrukeyjnych o wloécian 1 mieszczan polskiego pochodzeniaZ?. Do dru-
giego rodzaju wlasnosci ziemskiej zaliczono nieruchomosei, ktére nie pod-
legaly przepisom instrukcji, na potrzeby niniejszego artykulu nazwano
je nieinstrukcyjnymi (badz prywatnymi). Obrét nimi w zachodnich
guberniach Imperium takze podlegal ograniczeniom, moglta w nim

b Hrempykuis 0 nopsokn npoo0axic KA3eHHbIXs 3eMeJlb 85 3aNA0HbLXs 2yOePHAX TUUAMD
DYCCKQA20 NPOUCXOHCOEHIS, CILYHCAULUM 8 MOMD KPQAIs UJLL HCeNAIOULUMD 60080DUMBCS
Ha nocmosiHHoe xcumenvbcmao, w: CO0pHUK NPABUMEICMBEHHbIXD PACNOPANCEHIT
no 80080pPeHII0 PYCCKUXD 3emiesnialdnnbluess 6b Creepo-3anadnoms Kpar, Bunbua
1886, s. 32—38.

2 1 mas 1905 200a — Bbuicouaiiwe ymaeepoiconernoe nonoxcerie Komumema Murnu-
Ccmpos8db 0 NopsioKe 8bLNOJIHEHIA NYHKMa ceomazo Umenrnazo yraza 12 oekabps 1904 200a
8 00HOWeHUTL 0esamu 3anadHbix 2ybepHili, Ho 26163, w: Ilonnoe Cobparnue 3axonos
Poccuiickoii umnepuu, t. 25, Caurr-Ilerepbypr 1908, s. 286—287.
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uczestniczy¢ ludnoéé prawostawna oraz wloScianie 1 mieszczanie wyzna-
nia rzymskokatolickiego. Z mozliwo$ci nabywania gruntéw wylaczono
katolickie ziemianstwo?®.

Gléwnym celem artykutu jest ustalenie czynnikow, ktére miaty naj-
wiekszy wplyw na ceny nieruchomosci ziemskich. Najwazniejsze pytania
badawcze dotycza nastepujacych kwestii: czy ograniczenia prawne miaty
wplyw na ceny nieruchomoéci ziemskich, w jakich okresach ceny nie-
ruchomosci byly najbardziej stabilne oraz kiedy wystepowaty najwiek-
sze wahania 1 jakie uwarunkowania mialy decydujacy wptyw na zaist-
niala sytuacje?

Zakres chronologiczny artykutu wiaze sie z obrotem handlowym
dwoma typami wlasnos$ci. Punktem wyjécia jest wprowadzenie w zycie
instrukeji z 23 VII 1865 r.* Cezure koncowa wyznacza rok 1915, w kto-
rym miata miejsce ewakuacja administracji rosyjskiej z guberni zachod-
nich wskutek dziatan zbrojnych zwiazanych z I wojna §wiatowa. Prze-
staly wowczas funkcjonowac kancelarie notarialne, ktére dokumentowaty
transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci ziemskich.

Zasieg terytorialny pracy obejmuje trzy wybrane powiaty guberni gro-
dzienskiej: sokolski, bielski 1 bialostocki (z 9 powiatéw ogdtem). Guber-
nia grodzienska wchodzila w sktad wiekszej prowincjonalnej jednostki
administracyjnej tzw. Kraju Pélnocno-Zachodniego, ktérego zarzad znaj-
dowat sie w Wilnie. W sktad Kraju wchodzity trzy gubernie: wilenska,
kowienska 1 grodzienska?®. Zawezenie obszaru badawczego do trzech powia-
tow spowodowane jest ograniczonym dostepem do zachowanych zrédet
archiwalnych. Poszerzenie badan o pozostale 19 powiatéw z trzech
guberni oznaczaloby konieczno$é przeanalizowania dodatkowo kilku
obszernych zespoléw akt notarialnych przechowywanych w Narodowym

3 Ukaz z 10 XII 1865 r. zabranial polskiej szlachcie (jako jedynej obok Zydéw grupie
spotecznej) nabywania wszelkich nieruchomoéci ziemskich. Polskie ziemiastwo mogto
przej$é w posiadanie grunty jedynie na mocy dziedziczenia lub darowizny; Yxass Ilpa-
sumenvcmayouazo Cenama oms 23/10 Jlekabpsa 1865 200a o socnpeuierHiu JULAMD
NOJILCKO20 NPOUCXONCOCHIS 8HO08D nPlobprmames ummnhis 6o 3anadnbixs IybepHisxe,
w: Co0pHUK NpasumMecmeeHHbLIXs PACNOPAXCEHL..., s. 42—43; M. Drewicz, Wywlasz-
czenia polskich majatkow pod zaborem rosyjskim jako status quo w II i I1I Rzeczpospo-
litej, ,,Saeculum Christianum. Pismo Historyczno-Spoleczne” 2010, nr 1, s. 253-256.

4 Daty dzienne sa podawane wedlug datowania z oryginalnych dokumentéw, w obo-
wiazujacym owcezesénie kalendarzu julianskim.

5 W sktad Kraju Pélnocno-Zachodniego wchodzity jeszcze trzy gubernie: mohylewska,
minska i1 witebska. W 1870 r. gubernatoréw tych jednostek administracyjnych wyla-
czono spod jurysdykcji generata-gubernatora wilenskiego i podporzadkowano wtadzy
centralnej w Sankt Petersburgu; M. Tarkowski, Polacy na Litwie i Biatorusi pod rzq-
dami Aleksandra II (1855-1881). Studium historyczno-prawne, Gdansk 2018, s. 18-19.
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Archiwum Historycznym Biatorusi w Grodnie® oraz w Litewskim Pan-
stwowym Archiwum Historycznym w Wilnie’. Materiaty zrédlowe
z tychze archiwdéw nie maja narzedzi pomocy archiwalnych (np. elektro-
nicznych skorowidzéw geograficznych czy osobowych), a stan ich opraco-
wania (tytuly jednostek archiwalnych ograniczaja sie do imion i nazwisk
uczestnikéw transakeji) nie pozwala na poszerzenie proby badawczej,
ktora objelaby pozostate terytorium Kraju Pétnocno-Zachodniego.

Podstawowym materialem zrédtowym wykorzystanym w artykule jest
zespol Starszego Notariusza Sadu Okregowego w Grodnie (1882—-1915),
nr zesp. 280, przechowywany w Archiwum Panstwowym w Bialym-
stoku®. Obejmuje on akty notarialne w postaci uméw kupna-sprzedazy,
zawierajace informacje o stanie wlasnosci poszczegélnych nierucho-
mosci, ich powierzchni, strukturze gruntéw, uposazeniu, wycenie oraz
zadluzeniu. Pozwalaja one na przeprowadzenie analizy obrotu nierucho-
mosciami w wieloletniej perspektywie czasowej. Informacje pozyskane
z uméw notarialnych zostaly uzupelnione danymi z zasobu Litewskiego
Panstwowego Archiwum Historycznego, chodzi o zespdt 378 Kancela-
rii generata-gubernatora wilenskiego, ktéra rozpatrywala przesylane
z zarzadu gubernialnego w Grodnie wnioski dotyczace kupna-sprze-
dazy nieruchomosci. W aktach znajduje sie bogata korespondencja
zawlerajaca m.in. zyciorysy wnioskodawcow oraz Swiadectwa zezwala-
jace na zakup nieruchomosci z danymi o wyznaniu, stanie spotecznym
1 narodowosci nabywcow.

6 W Narodowym Archiwum Historycznym Biatorusi w Grodnie przechowywanych
jest 30 631 jednostek archiwalnych z zespotu 580 pt. Grodzienskie Notarialne Archi-
wum (I"pogueHCKUMIT HOTaPUAJIBHEBIN apxuB), ktory obejmuje czynnoéci notarialne doty-
czace nieruchomosci potozonych w szesciu wschodnich powiatach guberni grodzienskie;j:
brzeskim, grodzienskim, kobrynskim, pruzanskim, stonimskim 1 wolkowyskim. Zesp6t
ma strukture chronologiczno-rzeczowa. Jednostki zostaty uporzadkowane wedlug dat
transakeji oraz imion i nazwisk ich uczestnikéw. Ze wzgledu na ograniczona liczbe jed-
nostek udostepnianych w czytelni Archiwum w Grodnie (10 j.a. na dzien), badacz nie
ma mozliwo$ci przeanalizowania transakcji zawartych chociazby w jednym miesiacu
dla wybranego powiatu.

" W Litewskim Panstwowym Archiwum Historycznym w Wilnie (Lietuvos valstybés
istorijos archyvas) przechowywany jest fond 450 Notarialne Archiwum Wileniskiego
Okregowego Sadu (Horapuanbnsbiil apxus Buaenckoro okpysxHoro cyza, Vilniaus apy-
gardos teismo notarinis archyvas), sktada sie z 42 490 j.a., ktére majg uktad chrono-
logiczno-rzeczowy.

8 ZespoOt Starszego Notariusza Sadu Okregowego w Grodnie przechowywany w Archi-
wum Panstwowym w Bialymstoku ma objeto§¢ 32 m.b. 1 zawiera 351 j.a. Sg one w calo-
$ci zdigitalizowane 1 udostepnione na stronie internetowej: www.szukajwarchiwach.
gov.pl. Ponadto zespdt posiada narzedzia ewidencyjne w postaci skorowidzéw osobo-
wych 1 geograficznych.
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Wazniejszymi zrédlami drukowanymi, ktére zostaly wykorzystane
w artykule, sq monografie o charakterze statystycznym autorstwa Pawla
Dikowa?1 Pawtla Bobrowskiego'® oraz rosyjskie wydawnictwa legislacyjne!.

Dotychczas nie powstata monografia historyczna po$wiecona kom-
pleksowej analizie czynnikéw wplywajacych na dynamike zmian cen
okreSlonych rodzajéw wlasnosci ziemskiej na podstawie dokumentacji
notarialnej 1 kancelaryjnej. Historycy polscy specjalizujacy sie w polityce
wlasnoéciowej wladz carskich swoje badania opierali na analizie doku-
mentéw legislacyjnych majacych na celu ograniczenie polskiej wlasnosci
ziemskiej przy jednoczesnym zwiekszeniu rosyjskiego stanu posiadania.
Korzystali takze z materialow statystycznych wytworzonych przez kan-
celarie generalow-gubernatoréw wilenskich 1 kijowskich. Pomijali nato-
miast dokumentacje notarialna, ktora realnie odzwierciedlata wartosc
transakeji dotyczacych pojedynczych nieruchomosci ziemskich, w prze-
ciwienstwie do generalizujacych zestawien statystycznych'?. Wyjatek
stanowi artykul Jerzego Szumskiego w calosci poswiecony majatkom
instrukcyjnym w powiecie sokdlskim, ktéry zostal opracowany na pod-
stawie aktéw notarialnych pochodzacych z zespolu Starszego Notariu-
sza Sadu Okregowego w Grodnie!?,

Historycy rosyjscy, biatoruscy 1 litewscy (m.in. Zuzanna Sambuk, Anna
Komzotowa, Andrej Panjucicz, Darius Stalitinas) zainteresowani byli
przewaznie rosyjskimi i litewskimi wlascicielami nieruchomosci, i anali-
zowali obrét nimi w obrebie tych narodowosci. Prace wymienieni autorzy
oparli na rozbudowanej bazie Zréodlowej, a kwerendy przeprowadzili w zaso-
bach archiwéw panstwowych w Wilnie, Moskwie, Petersburgu i Grodnie'.

9 II. Jurkob, Cnucoks 3emies1a0mHil 8b epooHercKoll 2ybepriu, 'pogua 1890.

10 TI. Bo6posckuit, Mamepuasnot ons eeoepagpuu u cmamucmurku Poccuu, cobparn-
Hote ogpuuepamu Ienepanvroco wmaba. I'poonenckas 2ybeprus, cz. 1, Caurr-Ilerep-
oypr 1863.

1 ChopHuK npasumesicmeeHHbiXs PACNOPANCEHIL. ..

12°S. Wiech, Litwa i Biatoru$. Od Murawjowa do Baranowa (1864-1868), Kielce
2018 (Depolonizacja Ziem Zabranych (1864—1914). Koncepcje — Mechanizmy Decy-
zyjne — Realizacja, 1); tenze, Litwa i Bialorus. Rzqdy Potapowa (1868-1874), Kielce
2021 (Depolonizacja Ziem Zabranych (1864—1914). Koncepcje — Mechanizmy Decy-
zyjne — Realizacja, 3); W. Rodkiewicz, Russian Nationality Policy in the Western Pro-
vinces of the Empire (1863-1905), Lublin 1998; D. Szpoper, Pod wiadzq caréw. Ziemie
bytego Wielkiego Ksiestwa Litewskiego w XIX wieku, ,,Czasy Nowozytne” 2004, nr 16,
s. 241-254; M. Tarkowski, dz. cyt.

13 J. Szumski, Instrukcyjne majqtki ziemskie w powiecie sokdélskim w latach 1867—
1914. Problematyka prawno-wtasnosciowa, w: Studia polsko-litewsko-biatoruskie, red.
J. Tomaszewski, E. Smutkowa, H. Majecki, Warszawa 1988, s. 69-88.

1 D. Stalitinas, Making Russians. Meaning and Practice of Russification in Lithu-
ania and Belarus after 1863, Amsterdam—New York 2007; tenze, Imperial Government
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Wazne badania dotyczace ksztaltowania sie cen gruntéw w europejskich
guberniach Cesarstwa Rosyjskiego w drugiej potowie XIX w. przeprowadzit
Wiadimir Swiatlowskij, ktory korzystal z danych Centralnego Komitetu
Statystycznego!®. Nalezy rowniez wspomniec¢ o pracy poswieconej wplywowi
budowy sieci kolejowej na ceny gruntéw w Cesarstwie Rosyjskim w dru-
giej potowie XIX w. ktory ukazat sie w ,,Russian Journal of Economics”!®.

W niniejszym artykule analizie poddano transakcje kupna-sprzedazy
obejmujace 175 nieruchomosci w trzech powiatach guberni grodzien-
skiej, zarejestrowanych w kancelarii Starszego Notariusza w Grodnie,
ktore dotyczyly: 41 majatkéw instrukeyjnych sprzedawanych w latach
1865-1915 oraz 134 nieruchomosci nieinstrukcyjnych, na podstawie
umoéw notarialnych z wybranych lat: 1884 1 1913. Zawezenie badania
do dwdéch lat byto podyktowane koniecznoScig selekeji z bardzo duzej
liczby transakcji zarejestrowanych w kancelarii (Srednio kilkaset kaz-
dego roku). Wybér wskazanych lat wynikal z nastepujacych okolicznosci:
w 1884 r. rozpoczal sie masowy udzial wloécian w obrocie nieruchomo-
§ciami po utworzeniu Banku Wloscianskiego, a 1913 r. zamyka okres
pokoju 1 poprzedza wybuch wojny.

W trakcie dalszych badan sposréod 175 nieruchomosSci, przyjmujac
kryterium lokalizacji, wytypowano 26 (w tym 14 instrukcyjnych 1 12 nie-
instrukeyjnych), ktére zostaty podzielone na trzy grupy majatkéw, potozo-
nych w sgsiedztwie: 1) traktow drogowych, 2) gruntéw miejskich, 3) linii
kolejowych. W poszczegdlnych grupach zostala przeprowadzona analiza
cen kupna-sprzedazy posiadtosci w 50-letniej perspektywie czasowej,
dodatkowo podzielonej na 5-letnie podokresy. Przyktadowo ceny majat-
kéw instrukeyjnych polozonych w sasiedztwie traktow drogowych zostaty

and Mass Confessional Change in the Western Borderlands of the Russian Empire,
w: Ofiary imperium. Imperia jako ofiary. 44 spojrzenia / Imperial Victims. Empires as
Victims. 44 Views, red. A. Nowak, Warszawa 2010, s. 227-238; E. Prawitowa, A Public
Empire. Property and the Quest for Common Good in Imperial Russia, Princeton 2014;
A. Komsomosa, Ionumuka camodepocasus 6 Cesepo-3anoonom Kpae 6 anoxy senurux
pegbopm, Mocksa 2005; A. [Tantormy, Hauptaraivot acnekm nassamesibHatil nAimbLKL
uapsizmy Ha Benapyci snoxi kanimaniamy (1861-1917 ee.), ,,Biatoruskie Zeszyty Histo-
ryczne” 11, 1999, s. 107-125; C.M. Cambyxk, Ilonumura uapusma Benapyccuu 8o eémo-
poti nonosune XIX sexa, Muuck 1980; M. Honbunos, Cmpamezus 0enosioHU3auUL.
Honumuka «pyccroeo denar 8 3anadrblx 2ybeprusx 8 18653—1868 2e, w: 3anadwnsie Oxpa-
unwvt Poccuticrkoti Umnepuu, red. M. Honoumos, A. Muiep, Mocksa 2006, s. 210-245.

15 B. CearuoBckuit, Mobuniuzayus semesivroti coocmaenrnocmu 8 Poccuw (1861-1908 2.),
Camnxr-Ilerepbypr 1911.

16 C. Leonard, Z. Nazimov, L. Borodkin, M. Karpenko, R. Konchakov, Land
Prices Railroad in European Russia, 1860s to the Early 1900s, ,Russian Journal of
Economics” 7, 2021, s. 93—-104.



Czynniki ksztaltujace ceny nieruchomosci ziemskich 133

poréwnane ze $rednia warto$cia wszystkich 41 majatkow instrukeyjnych.
Analogiczna procedure zastosowano wobec majatkéw nieinstrukcyj-
nych, ich cena zostata poréwnana ze Srednig wartoscia 134 posiadtosci
prywatnych z lat 1884 1 1913. Przeprowadzona analiza poréwnawcza cen
réznego typu wlasnosci umozliwita wyltonienie czynnikéw, ktére mialy
najwiekszy wplyw na warto$é gruntéw na obszarze badanych powiatéw
guberni grodzienskiej.

II. Lokalizacje 26 nieruchomosci ziemskich

W ramach kryterium lokalizacji wytoniono 26 posiadlosci ziemskich,
ktore stanowily prébe badawcza (przedstawia je mapa 1).

Pierwsza grupe stanowilo 11 nieruchomosci usytuowanych przy
waznych traktach drogowych: w poblizu Traktu Wilensko-Brzeskiego
(od Grodna przez Kuznice, Sokéltke, Biatystok 1 dalej przez Juchnowiec,
Bielsk, Kleszczele) znajdowatly sie Dubnica — 7Y, Sterpejki — 2, Stojka — 1,
Straz — 11, Jaroszéwka — 19, Hotowiesk — 3, przy drodze pocztowe]
z Bielska do Drohiczyna znajdowal sie majatek Piliki — 17, tzw. Litewski
Goéciniec (szlak handlowo-pocztowy taczacy Warszawe z Wilnem) prze-
chodzil przez majatek Uzyki — 9 oraz wie§ mieszczanska Widowo — 25,
przy szosie z Biategostoku do Zabtudowa usytuowany byl majatek Bia-
lostoczek — 4, w okolicy szosy z Gonigdza do Knyszyna potozony byt
majatek Monki — 22.

Druga grupe stanowito 15 nieruchomosci, ktore sasiadowaly z wtasno-
$cia magistracka miast: Bialystok (Kolonia — 12, Antoniuk — 10, Wysoki
Stoczek — 14, Bacieczki — 23, Pieczurki — 21, Skorupy — 24), Bielsk (Hoto-
wiesk — 3), Bocki (Boc¢ki — 16, Dubno — 13), Odelsk (Odelsk — 8), Nowy
Dwér (Nowy Dwoér — 6), Dabrowa (Kalno — 5), Grédek (Wality — 18,
Zarzeczany — 20), Ciechanowiec (Bojenka — 15). W niektorych miastach
znajdowaly sie budynki nalezace do wymienionych majatkow (karczmy,
budynki gospodarcze i domy mieszkalne)®.

Trzecia grupe stanowily 3 nieruchomosci zlokalizowane w poblizu
linii kolejowych: majatek Holowiesk — 3, majatek Kolonia — 12, Bialo-
stoczek — 26.

Charakterystyki wskazanych majatkéw przedstawia tabela 1.

17 Numeracja majatku naniesionego na mapie.

18 Do majatku Kolonia nalezalty dwa domy mieszkalne 1 budynki gospodarcze przy
ulicy Starobojarskiej w Bialymstoku; AP w Bialymstoku, Starszy Notariusz Sadu Okre-
gowego w Grodnie (dalej: SNSOG), sygn. 142, k. 28-29; sygn. 294, k. 24-25.
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Mapa 1. Fragment mapy administracyjnej guberni grodzienskiej sporzadzonej przez guber-
nialny komitet statystyczny w 1871 r., obejmujacej granice trzech zachodnich powiatéw
guberni z lokalizacja nieruchomos$ci wylonionych z préby badawcze]

Legenda: Zielonym kolorem zaznaczone nieruchomosci instrukeyjne, a zéttym niepodlegajace ogranicze-
niom instrukeji. Numeracja rosnaca — od najwiekszego do najmniejszego majatku: 1. Sléjka (majatek,
pow. sokdlski), 2. Sterpejki (m., pow. sokdlski), 3. Hotowiesk (m., pow. bielski), 4. Biatostoczek (m., pow.
biatostocki), 5. Kalno (m., pow. sokdlski), 6. Nowy Dwér (m., pow. sokélski), 7. Dubnica (m., pow. sokdl-
ski), 8. Odelsk (m., pow. sokdlski), 9. Uzyki (m., pow. bielski), 10. Antoniuk (m. pow. bialostocki), 11. Straz
(m., pow. sokdlski), 12. Kolonia (m., pow. bialostocki), 13. Dubno (m., pow. bielski), 14. Wysoki Stoczek
(m., pow. bialostocki) 15. Bojenka (m., pow. bielski), 16. Boc¢ki (m., pow. bielski), 17. Piliki (m., pow. bielski),
18. Wality (m., pow. biatostocki), 19. Jaroszéwka (m., pow. sokdlski), 20. Zarzeczany (m., pow. bialostocki),
21. Pieczurki (wie$, pow. biatostocki), 22. Monki (m., pow. biatostocki), 23. Bacieczki (w., pow. bialostocki),
24. Skorupy (w., pow. biatostocki), 25. Widowo (w., pow. bielski), 26. Biatostoczek (w., pow. biatostocki).

Zrédlo: Kapma admurucmpamugroeo desierus u nymeii coobwernus. Ilpunoscenue k: Iamamnas krusxcka I poo-
nenckoti Iybepruu na 1871 200. Adpec-Kanendapy, Yacrs 2-s1.
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Tabela 1. Wykaz nieruchomos$ci potozonych w zachodnich powiatach guberni gro-
dzienskiej, stanowiacych probe badawcza wyloniona na podstawie kryterium lokali-
zacji 1 uporzadkowanych wedtug wielko$ci powierzchni — w kolejnosci od najwieksze]

do najmniejsze]

Nazwa nieruchomosci Powierzchnia Uposazenie?
(w ha)
Majatki instrukcyjne
a) przy trakcie drogowym
Slojka (pow. sokdlski) 795 Tak
Sterpejki (pow. sokolski) 698 Tak
Dubnica (pow. sokélski) 287 Nie
Uzyki (pow. bielski) 168 Tak
Straz (pow. sokdlski) 118 Tak
Piliki (pow. bielski) 46 Tak
Jaroszéwka (pow. sokdlski) 41 Nie
b) przy gruntach miejskich
Kalno (pow. sokdlski) 327 Tak
Nowy Dwoér (pow. sokolski) 323 Tak
Odelsk (pow. sokdlski) 233 Nie
Antoniuk (pow. biatostocki) 154 Tak
Wysoki Stoczek (pow. biatostocki) 99 Tak
¢) przy gruntach miejskich/przy linii kolejowe;j
Kolonia (pow. bialostocki) | 109 Tak
d) przy trakcie drogowym/przy linii kolejowej/przy gruntach miejskich
Holowiesk (pow. bielski) ‘ 576 Tak
Majatki nieinstrukcyjne
a) przy trakcie drogowym
Monki (pow. bialostocki) 11,3 Nie
Widowo (pow. bielski)® 0,4 Nie
b) przy gruntach miejskich
Bojenka (pow. bielski) 92,2 Tak
Bocki (pow. bielski) 49 Nie
Walily (pow. biatostocki) 44,6 Nie
Zarzeczany (pow. biatostocki) 32,6 Tak
Pieczurki (pow. bialostocki) 23,1 Nie
Bacieczki (pow. biatostocki)® 8,7 Nie
Skorupy (pow. bialostocki) 0,85 Nie
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. . Powierzchnia .
Nazwa nieruchomosci Uposazenie?
(w ha)
c) przy trakcie drogowym/przy linii kolejowej
Biatostoczek (pow. bialostocki) ‘ 0,2 ‘ Nie

d) przy gruntach miejskich/przy trakcie drogowym/przy linii kolejowe;j

Biatostoczek (pow. bialostocki) ‘ 330 ‘ Tak

Legenda: ® uposazenie nieruchomoéci dotyczy obecnoéci zabudowy gospodarczej, mieszkaniowe;j
oraz obiektéw przetwérstwa rolniczego; ® osada kupiecka (nieinstrukcyjna); ¢ wloécianskie grunty
nadzialowe.

Zrédlo: Zestawienie sporzadzone na podstawie zespotu: Starszy Notariusz Sadu Okregowego w Grodnie
z zasobu Archiwum Panstwowego w Bialymstoku.

a) Ceny nieruchomosci przy traktach drogowych

Srednia powierzchnia 11 posiadtosci ziemskich (w tym 8 instrukeyj-
nych) potozonych przy traktach drogowych wynosila ok. 279 ha, przy
czym wystepowaly miedzy nimi duze dysproporcje (od 795 do 0,05 ha)*®.
Dziewieé posiadtoéci stanowily duze folwarki z zabudowa mieszkaniowo-
-gospodarcza?. Niemal wszystkie byly wyposazone w przedsiebiorstwa
przetworstwa rolniczego (mlyny z foluszami, browary, stodownie, gorzel-
nie) oraz lokale ustugowe (karczmy, zajazdy). Jedynie dwie nierucho-
mosci sktadaly sie wylacznie z uzytkow rolnych 1 tworzyly niewielkie
dziatki (ponizej 6 ha), wchodzace w sktad nadziatéw wloscianskich?!.

19 Stojka (795 ha), Sterpejki (698 ha), Holowiesk (576 ha), Dubnica (287 ha), Uzyki
(168 ha), Straz (118 ha), Piliki (46 ha), Jaroszéwka (41 ha), Bialostoczek-majatek (330 ha),
Monki (trzy dzialki: 0,3 ha; 5,5 ha; 5,5 ha), Widowo (0,4 ha).

20 Majatek Stéjka (pow. sokolski) oprocz uzytkéw rolnych sktadat sie z domu miesz-
kalnego, oficyny, spichlerza, dwoch chlewni dla bydila, domu dla ekonoma, owczarni,
dwoéch stoddt, stodowni, wozowni, browaru 1 gorzelni; posiadtoéé Straz (pow. sokdlski)
obejmowata nastepujace obiekty: dwa domy mieszkalne, stodole, spichlerz, pie¢ chlewni
dla bydta; majatek Hotowiesk — dwér, dwie oficyny, dwa chlewy, spichlerz, stodote, staj-
nie, gorzelnie, stodownie, lodownie, kurnik, pralnie, magazyn; majatek Piliki — dom
mieszkalny, chlewnie dla bydla potaczona ze spichlerzem zbozowym oraz stodote do
sktadowania stomy; majatek Uzyki — dwor, spichlerz, wolownie, chlewnie, stodote
na stome, lamus i kurnik; AP w Bialymstoku, SNSOG, sygn. 128, k. 42—-44; sygn. 187,
k. 128-128v; sygn. 215, k. 424-425; sygn. 225, k. 360; sygn. 286, k. 19-20; sygn. 293,
k. 157-158; sygn. 323, k. 23-24; Lietuvos valstybés istorijos archyvas, f. 378, 1870 r.,
ap. 78, b. 1350, k. 1-3; 1971 r., ap. 79, b. 2150, k. 4-10.

21 Pojecie gruntéw nadzialowych wiazalo sie z wprowadzeniem w Cesarstwie Rosyj-
skim reformy uwlaszczeniowej w 1861 r. Polegata ona na natychmiastowym zniesie-
niu poddanstwa i nadaniu chlopom praw cywilnych oraz wykupu chlopskich gruntéw
na wlasnos¢. Wykup mial odbywacé sie za posrednictwem skarbu panstwa za zgoda wta-
$cicieli ziemskich. W momencie wykupu chtopi zobowigzani byli oplaci¢ 1/5 wartosci
tzw. nadzialu gruntéw, a pozostatg kwote mieli sptacaé ratalnie przez 49 lat. Wielkoé¢ tych
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Srednia warto$é 1 ha nieruchomoéci wyliczona na podstawie 26 trans-
akceji kupna-sprzedazy przeprowadzonych na wytypowanych 11 nieru-
chomo$ciach w latach 1865-1915 wynosita 90 rubli.
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Srednia cena wszystkich majatkow instrukcyjnych z proby badawczej

Wykres 1. Ceny nieruchomosci instrukeyjnych potozonych przy traktach drogowych
w zestawieniu z $rednimi cenami wszystkich gruntéw instrukcyjnych w wybranych
powiatach guberni grodzienskiej w latach 1865—-1915

Zrédlo: Wykres sporzadzony na podstawie zespolu: Starszy Notariusz Sadu Okregowego w Grodnie
z zasobu Archiwum Panstwowego w Bialymstoku.

Prawie we wszystkich 5-letnich okresach badawczych (z wyjatkiem
lat 1865-1870) wycena nieruchomosci instrukcyjnych potozonych przy
traktach drogowych byla wyzsza od $redniej ceny wszystkich nieru-
chomoéci instrukeyjnych (wykres 1). Nalezy tez zauwazy¢é, ze wzrost
ceny nieruchomosci polozonych przy traktach drogowych byl wyzszy
niz ceny wszystkich majatkéw. Najmniejsza przewaga cenowa tych

nadzialéw (oprécz jakoSci gruntéw) zalezata réwniez od liczebnoéci rodziny wloécianskiej;
J. Szumski, Uwlaszczenie chiopéw w obwodzie biatostockim oraz pétnocno-wschodniej
czesci Krolestwa Polskiego, w: Wies i rolnictwo ziem pétnocno-wschodniej Polski w II poto-
wie XIX i poczqtkach XX wieku, Biatystok 1984, s. 18-19; T. Bairasauskaite, Dwér, wies
i urzednik w walce o ziemie w czasie reformy uwtaszczeniowej na Litwie i Biatorusi w la-
tach 1863-1865, w: Wolni i uwlaszczeni. Chiopi a przemiany spoteczne, gospodarcze
i polityczne w Europie Wschodniej w XIX i na poczqtku XX wieku, red. D. Michaluk,
Ciechanowiec 2017, s. 17-18.
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pierwszych wystepowala w latach 1871-1880 1 1886—1900. Srednia
cena badanych majatkéw byta wyzsza odpowiednio o +20% 1 +7%. Réz-
nice ta warunkowato kilka czynnikéw. W latach 1871-1880 sprzeda-
wane byly duze posiadlos$ci o Sredniej powierzchni 341 ha. Wytypowane
majatki instrukcyjne tworzyly wezesniej folwarki skarbowe, wyposazone
w zabudowe gospodarcza 1 przedsiebiorstwa przetwérstwa rolniczego.
Obecnoéé obiektéw gospodarczych, oprécz dogodnego potozenia, nie-
watpliwie przyczynila sie do wyzszej wyceny nieruchomoséci. Najdroze;j
zostala sprzedana Jaroszowka (37,5 rubla/l ha). Czynnikami wplywa-
jacymi na jej wysoka warto$¢ byto korzystne usytuowanie (przy szosie
z Biategostoku do Wasilkowa) oraz catkowite zalesienie posiadlosci®?.
W latach 1886-1900 warto$¢ nieruchomosci w poréwnaniu z poprzed-
nim okresem spadta o 13%. Obnizenie ceny bylo zwiazane z tym, ze wila-
$ciciele nie sprzedawali woéwcezas catych posiadiosci, tylko przewaznie
niezabudowane pojedyncze dziatki?’. Duzo wieksza réznica w cenach
na korzys$¢ majatkow instrukcyjnych usytuowanych przy traktach dro-
gowych wystapita w latach 1901-1910 (+112%). Przewaga tego typu nie-
ruchomosci wiazala sie ze sprzedaza dzialek siedliskowych nalezacych
do majatku Nowy Dwoér oraz z wykupem pojedynczych dzialek gruntu
z majatku Sterpejki. Srednia wycena omawianych dzialek o powierzchni
0,05 ha wynosita ok. 180 rubli.

Warto§¢ gruntéw nieinstrukcyjnych przydroznych w latach 1884
11913 byla wyzsza od wartosci wszystkich nieruchomos$ci nieinstrukeyj-
nych z préby badawczej odpowiednio o 173 1 164% (wykres 2). Wysoka
warto$¢ nieruchomosci nieinstrukcyjnych w 1884 r. wynikata ze sprze-
dazy dzialek nadziatowych polozonych we wsi mieszczanskiej Widowo,
w sgsiedztwie dawnego traktu litewskiego, oraz gruntéw Bielska?.

Podobne prawidlowos$ci w wysokiej wycenie gruntéw siedliskowych
przydroznych w poréwnaniu z majatkami instrukcyjnymi mozna réwniez
zaobserwowaé podczas sprzedazy dziatek niepodlegajacych przepisom
instrukeji. W 1913 r. odbywata sie sprzedaz gruntoéw nadzialowych poto-
zonych we wsi Biatostoczek z przeznaczeniem na siedliska. Prawdopo-
dobnie przeprowadzano woéwczas podzial wspdlnych wielopokoleniowych

22 K. Lopatecki, E. Zalewska, Historia Uroczyska Jaroszéwka. Badania nad prze-
mianami witasnosciowo-osadniczymi na pograniczu Wasilkowa i Biategostoku, ,Studia
Podlaskie” 21, 2013, s. 51-87.

2 Wiaséciciel Sigjki Aleksander Annienkow sprzedal miejscowym wtoScianom 46 ha
uzytkéw rolnych. Z kolei majatek Straz zostal sprzedany wierzycielowi za dtugi, co miato
wplyw na zanizenie jego warto$ci; AP w Bialymstoku, SNSOG, sygn. 293, k. 155-156;
sygn. 296, k. 115-116.

4 AP w Bialymstoku, SNSOG, sygn. 204, k. 538-540.
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Wykres 2. Srednie ceny nieruchomosci nieinstrukeyjnych przydroznych sprzedanych
w latach 1884 1 1913 w poréwnaniu ze Srednig warto$cig wszystkich gruntéw niepod-
legajacych instrukcji

Zrédlo: Wykres sporzadzony na podstawie zespotu: Starszy Notariusz Sadu Okregowego w Grodnie
z zasobu Archiwum Parstwowego w Bialymstoku.

wloscianskich gospodarstw rolnych. Wycena 1 ha wynosita érednio 302 rubli
1 byta niemal trzykrotnie wyzsza od wartosci rynkowej gruntow?.
Reasumujac, czynnikiem, ktéry mial najwiekszy wplyw na wartosé
nieruchomosci potozonych przy szlakach drogowych byto przeznaczenie
zakupionych dziatek na siedliska. Srednia cena dzialek siedliskowych
instrukecyjnych wynosita 300 rubli/1 ha. Z kolei warto§¢ nieinstrukcyj-
nych siedlisk wynosita 280 rubli/1 ha i1 byta wyzsza o 50% od calosci
nieruchomos$ci wolnorynkowych. Duzo mniejsze wartosci wystepowaly
w odniesieniu do dziatek z zabudowa mieszkaniowo-gospodarcza oraz
uposazonych w przedsiebiorstwa przetwoérstwa rolniczego: 75 rubli/1 ha —
instrukcyjne oraz 65 rubli — nieinstrukcyjne. Najtaniej byly wyce-
nione dzialki przydrozne tworzace wylacznie uzytki rolne, odpowiednio
65 rubli/1 ha i 80 rubli/1 ha. Nalezy réwniez dodaé, ze na wycene majat-
kéw potozonych przy szlakach drogowych wplywaty uwarunkowania
polityczne. Wiekszos¢é tych posiadiosci tworzyto wlasnos$é instrukeyjna,
tzn. byly sprzedawane przez wladze gubernialne rosyjskim urzednikom

% AP w Bialymstoku, SNSOG, sygn. 184, k. 362; sygn. 185, 171-173.
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1 wojskowym na korzystnych warunkach (20-letni okres splaty). Ich
wycena byta zanizana przez gubernialne komisje lustracyjne, co mozna
zaobserwowaé w poczatkowym okresie sprzedazy (1865-1870), kiedy
cena 1 ha majatkéw przydroznych byta o 15% nizsza od $redniej ceny
1 ha uzytkéw rolnych z préby badawcze;j.

Generalnie blisko$é drogowych szlakow komunikacyjnych miata decy-
dujacy wplyw na rozwdéj gospodarczy regionu w drugiej potowie XIX w.,
o czym $wiadczy systematyczny wzrost cen uzytkéw rolnych zlokalizowa-
nych w poblizu traktow drogowych. Szczegolnie jest to widoczne w latach
1886-1910, kiedy $rednia warto$¢ nieruchomosci instrukeyjnych przydroz-
nych wzrosta w ciagu 25 lat 0 152% (wykres 1). Podobne zjawisko wystepo-
walo w odniesieniu do tzw. nieruchomoséci nieinstrukcyjnych przydroznych,
jednak skala wzrostu byta tutaj mniejsza 1 wynosita ok. 18% (wykres 2).

b) Nieruchomosci w sgsiedztwie gruntow miejskich

Nieruchomogéci usytuowane w sgsiedztwie gruntéw miejskich tworzyly
pierwotnie kilka typow wilasnoSci. Siedem nalezalo do tzw. majatkow
instrukcyjnych?®, cztery bylto dziedziczna wtasnoscig?’, kolejne trzy nale-
zalo do wloscian?8, z kolei jedna nieruchomos$¢ przynalezata do niemiec-
kich kolonistow?®. Podobnie jak to mialo miejsce w przypadku majatkow
potozonych przy traktach drogowych 1 tutaj wystepowaly duze dyspro-
porcje w areale sprzedawanych gruntéw (od 576 do 0,02 ha).

Wszystkie sprzedane majatki instrukcyjne byly uposazone w zabu-
dowe gospodarcza oraz przedsieblorstwa przetworstwa rolniczego®.

26 Hotowiesk (576 ha), Kalno (327 ha), Nowy Dwor (323 ha), Odelsk (233), Antoniuk
(154 ha), Kolonia (109 ha), Wysoki Stoczek (99 ha); J. Danieluk, Instrukcja z 23 lipca
1865 roku oraz jej zastosowanie na terenie bytego obwodu biatostockiego w latach 1867—
1878, CPH, t. 71, 2019, nr 1, s. 125-166.

27 Dubno (6 dziatek o lacznej pow. 100 ha), Bojenka (5 dziatek o pow. 92 ha), Bocki
(4 dzialki o pow. 49 ha) i Walily (4 dziatki o pow. 44,5 ha).

28 Byly to podbiatostockie wsie Skorupy (10 dziatek o pow. 0,85 ha), Pieczurki
(2 dzialki o pow. 23,1 ha) oraz Zarzeczany w pow. biatostockim (32,6 ha).

29 W Bacieczkach zamieszkiwalo 22 rodzin niemieckich tkaczy sprowadzonych w dru-
giej polowie XIX w. z Saksonii przez Christiana Augusta Moesa, wtasciciela fabryki wté-
kienniczej w Choroszczy. Kazda z rodzin otrzymata od Moesa siedlisko z zabudowg oraz
dziatke gruntu. Obecnie jest to rejon ulicy Produkcyjnej, wiaczonej w granice miasta
Bialegostoku; J. Danieluk, Niemiecka rodzina na Podlasiu — dziedzictwo Artura Hasba-
cha (1864-1940), w: Stan badar nad wielokulturowym dziedzictwem dawnej Rzeczypo-
spolitej, red. W. Walczak, K. Lopatecki, t. 7, Biatystok 2017, s. 467-492; A. Dobronski,
Moesowie. Trzy pokolenia fabrykantéw z Choroszczy, ,Bialostocczyzna” 2000, nr 1, s. 436.

30 Holowiesk — zob. przyp. 20), Kalno — dwa domy mieszkalne, dwa magazyny,
spichlerz zbozowy i mlyn; Nowy Dwér — drewniany dom mieszkalny wtasciciela, dom
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Pozostale nieruchomosci nieinstrukeyjne tworzyty uzytki rolne bez zabu-
dowy (Boc¢ki, Bojenka, Dubno) oraz dziatki siedliskowe przeznaczone
na zabudowe mieszkaniowa (Antoniuk, Pieczurki 1 Skorupy).

Srednia warto$¢ (mediana) 1 ha gruntéw instrukeyjnych wynosita
44 ruble 1 zostala wyliczona na podstawie 53 uméw kupna-sprzedazy
zawartych w latach 1865—1915. Ich wycena byta o 30% nizsza od warto-
$ci wszystkich instrukcyjnych uzytkéw rolnych. Ceny majatkéw polozo-
nych w sagsiedztwie oSrodkéw miejskich przewazaty nad érednia warto-
$cig wszystkich gruntéw instrukeyjnych w latach 1871-1880, 1901-1905
1 1911-1915 (wykres 3). Podobnie jak w przypadku majatkéw przy-
droznych, wystepowaly duze wahania w przewadze cenowej majatkow
podmiejskich instrukcyjnych w stosunku do wszystkich nieruchomosci
nalezacych do kategorii instrukcyjnych. Najmniejsza réznice odnoto-
wano w latach 1876-1880 1 wynosita 37%. Wyzsza cena majatkéw pod-
miejskich byta spowodowana ich bogatym wyposazeniem w budynki fol-
warczne oraz obiekty przetworstwa rolniczego. Sprzedawane woéwczas
byly dawne majatki skarbowe o duzych areatach, ktérych srednia pow.
wynosita 340 ha. Duzo wieksze rdéznice w cenie, na korzy$§¢é majatkow
podmiejskich, wystepowaly w dwéch kolejnych okresach: 1900-1905
(+1125%) 1 1910-1915 (+145%). Wartos¢ nieruchomosci instrukcyjnych
zawyzaly podbiatostockie majatki Kolonia 1 Wysoki Stoczek, ktore zostaly
w znacznej czesci rozparcelowane przez wlascicieli na niewielkie dziatki
siedliskowe (0,01 ha) i sprzedane miejscowym wloScianom 1 mieszcza-
nom po cenach zblizonych do warto$ci gruntéw miejskich®..

mieszkalny dla stuzby drewniany z kamiennym podmurowaniem, drugi dom mieszkalny
dla stuzby drewniany, dwukondygnacyjna stara stodota, spichlerz zbozowy z kamienia
polnego, drewniana stodota na kamiennym fundamencie, nowy na kamiennym funda-
mencie chlew dla bydla i uszkodzona drewniana stajnia; Kolonia — w uroczysku Zacie-
sze: dom mieszkalny, dom folwarczny dla stuzby, kurnik, stodola, szopa; w Bialym-
stoku: przy ulicy Starobojarskiej: dwa domy mieszkalne, magazyn, chlewik; w uroczy-
sku Wygoda: zabudowania fabryczne, chlewnia, dom mieszkalny i kuznia; w uroczysku
Ogrodniczki: dwa domy mieszkalne; Wysoki Stoczek — dwa domy mieszkalne, muro-
wane, stajnia oraz dwa mlyny wodne; Odelsk — dom mieszkalny z podpiwniczeniem,
chlew dla bydta, stajnia i spichlerz; AP w Biatymstoku, SNSOG, sygn. 128, k. 62—-63;
sygn. 178, k. 15-17; sygn. 287, k. 110-113v; sygn. 323, k. 23—-24v.

31 Cérka duchownego Maria Sosnowska wyprzedata 37 dziatek siedliskowych
o powierzchni 0,1 ha z majatku Kolonia mieszkancom uroczysk: Grabéwka, Kolonia,
Wygoda 1 Zacisze za 243 ruble/1 ha. Rodzina Walteréw sprzedala natomiast 3,7 ha
z majatku Kolonia (réwniez w formie dzialek budowlanych) mieszkancom uroczysk
Wygoda 1 Zacisze za 824 ruble/1 ha. Transakcje tego typu réwniez odbywaly sie wérod
wloScian. np. 6 wloScian zamieszkalych w Skorupach sprzedawalo dziatki siedliskowe,
na ktorych znajdowatly sie zabudowania innych mieszkancéw wsi. Powierzchnia tych dzia-
lek wynosita 0,03 ha wycenianych na 100 rubli; AP w Bialymstoku, SNSOG, sygn. 176,
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Wykres 3. Ceny nieruchomoéci instrukcyjnych polozonych w sgsiedztwie gruntéw
miejskich w zestawieniu z §rednimi cenami wszystkich gruntéw instrukcyjnych z proby
badawczej w wybranych powiatach guberni grodzienskiej w latach 1865-1915

Zrédto: Wykres sporzadzony na podstawie zespolu: Starszy Notariusz Sadu Okregowego w Grodnie
z zasobu Archiwum Panstwowego w Bialymstoku.

Wysoka wycena instrukcyjnych majatkéw podmiejskich byta uwarun-
kowana takze ich sprzedaza instytucjom panstwowym. Kilka dzialek
zostalo drogo sprzedanych na potrzeby rozbudowy infrastruktury dro-
gowej oraz obiektéw uzytecznosci publicznej. I tak w 1902 r. duchowny
prawostawny Flor Sosnowski, zamieszkaly w Bialymstoku przy ulicy
Nowoszoskiej, sprzedat sztabskapitanowi Gieorgijowi Prokopczence,
dzialajacemu na zlecenie Komisji ds. Budowy Koszar, parcele z majatku
Kolonia o powierzchni 0,4 ha. Od poludnia ograniczala ja ulica prowa-
dzaca z koszar do Biategostoku, z zachodu — ziemia nalezaca do miesz-
czan 1 z pdolnocy — pozostata ziemia nalezaca do Sosnowskiego. Koszt
parceli oszacowano na 500 rubli. Dziatka byta przeznaczona na budowe
cerkwi garnizonowej przy 64. Kazanskim Putku Piechoty?®2.

Nabywcami w omawianych okresach byly takze instytucje odpo-
wiedzialne za infrastrukture drogowo-kolejowa. W 1901 r. Arseniusz

k. 159-60; sygn. 178, k. 156-158; sygn. 179, k. 111-152, 291-292; sygn. 180, k. 152—
153; sygn. 181, k. 123-166; sygn. 182, k. 262—-263; sygn. 183, k. 153-165.
32 AP w Bialymstoku, SNSOG, sygn. 150, k. 257-258.
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Winogradow, wtasciciel majatku Nowy Dwor (potozonego przy mia-
steczku Nowy Dwor), sprzedal przedstawicielowi Departamentu Woj-
skowego sztabskapitanowi Aleksandrowi Wittemu dziatke o powierzchni
3,8 ha przeznaczong na budowe strategicznej szosy Goniadz — Grodno.
Wartoéé parceli wynosita 809 rubli (207 rubli/1ha)3?. W tym samym
roku od ziemianki Anny Afanasjew zakupil za 279 rubli dwie dziatki
o powierzchni 2,2 ha (127 rubli/1ha), nalezace do majatku Kalno (poto-
zonego w okolicy miasta Dabrowa). Nadmieniona w aktach notarialnych
droga byla fragmentem carskiego traktu (nazywanego réwniez carska,
droga lub lomzynska szosa) laczacego trzy twierdze obronne: L.omze,
Osowiec 1 Grodno. Trakt militarny mial za zadanie ulatwi¢ przemiesz-
czanie sie oddzialom wojskowym i zapewni¢ ochrone zachodnich rubiezy
Cesarstwa Rosyjskiego®.

Nizsza warto$¢ majatkow podmiejskich od ceny pozostalych grun-
tow instrukcyjnych wystepowata w latach 1865-1870 (—35%), 1885—
1900 (-32,5%) oraz 1905-1910 (—24%). Nizsza wycena nieruchomosci
w okresie 1865—1870 byla zwiazana z politycznymi uwarunkowaniami.
Mimo ze sprzedawano woéwczas dobrze uposazone folwarki panstwowe,
ich wycena byla zanizana przez wladze gubernialne w celu zachecenia
rosyjskich dygnitarzy 1 wojskowych do zakupu nieruchomosci 1 statego
ich osiedlenia w zachodnich guberniach. Ponizej éredniej ceny wszyst-
kich instrukeyjnych sprzedane zostaly cztery duze posiadlosci skarbowe:
Holowiesk (5052 ruble, 9,5 rubla/1 ha), Odelsk (1429 rubli, 6 rubli/1 ha),
Nowy Dwoér (3455 rubli, 11 rubli/1 ha) i Kalno (2708 rubli, 8 rubli/1 ha).
Odmienne czynniki warunkowaly zanizong warto§¢ majatkow pod-
miejskich w dwéch kolejnych okresach. Sprzedawano wéwcezas dziatki
niezabudowane z majatku Odelsk, ktérych nabywcami byli miejscowi
wloscianie®. Nowy Dwoér byl kolejnym majatkiem podmiejskim sprze-
danym ponizej $redniej ceny wszystkich majatkéw instrukcyjnych.
W 1889 r. nieruchomo$é zostala zakupiona przez tytularnego radce
Arseniusza Winogradowa (wlasciciela pobliskiego majatku Siderka)
za 14 700 rubli (42,5 ruble/1 ha). W pierwszym przypadku nizsza cena
byta podyktowana brakiem zabudowy na zakupionych parcelach naleza-
cych do majatku Odelsk. Z kolei posiadto$¢ Nowy Dwor zostata sprzedana

33 Tamze, k. 112-112v.

34 A. Wap, Twierdza Osowiec. Zarys dziejow, Bialystok 1994, s. 19-21.

35 W 1909 r. zona porucznika Aleksandra Batabanow z d. Palmin, wtascicielka
majatku Odelsk, sprzedata ok. 60 ha gruntéw (1/4 uzytkéw rolnych) wloscianom
z powiatu sokdlskiego za cene 45 rubli/1 ha; AP w Bialymstoku, SNSOG, sygn. 334,
k. 144-145.
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w publicznej licytacji za dtugi, ktérych nie sptacit byty wlasciciel, radca
dworu Onufry Zabielto®.

Srednia cena gruntéw nieinstrukcyjnych w wybranych dwéch latach
(wykres 4) radykalnie odbiegala od Sredniej warto$ci wszystkich zbada-
nych nieruchomosci tego typu. Szczegdlnie duza réznice zaobserwowano
w 1913 r., kiedy przewaga débr nieinstrukcyjnych wynosita ok. 933%.
Tak duza dysproporcja w cenie wigzala sie ze sprzedaza gruntdéw sie-
dliskowych potozonych przy granicy miasta Biategostoku.
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Wykres 4. Srednie ceny nieruchomoséci nieinstrukeyjnych potozonych w sasiedztwie
gruntéw miejskich sprzedanych w latach 1884 1 1913 w poréwnaniu ze $rednia warto-
$cia wszystkich gruntéw nieinstrukcyjnych

Zrédlo: Wykres sporzadzony na podstawie zespolu: Starszy Notariusz Sadu Okregowego w Grodnie
z zasobu Archiwum Parnstwowego w Bialymstoku.

Nabywcow 1 sprzedawcow tych parcel mozna podzieli¢ na trzy kate-
gorie. Pierwsza tworzyli wlasciciele gruntéw, na ktorych znajdowaty sie
siedliska z zabudowa, bedaca wlasnoscig oséb trzecich. Wiasciciele budyn-
kow wykupywali dzierzawione przez nich grunty siedliskowe (podobnie
jak mialo to miejsce w przypadku sprzedazy majatku instrukcyjnego

36 Nowy Dwoér byt zadtuzony w Towarzystwie Wzajemnego Ziemskiego Kredytu
na sume 9600 rubli; AP w Bialymstoku, SNSOG, sygn. 323, k. 23-24.
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Antoniuk). Druga stanowily osoby spokrewnione, ktore dzielilty odzie-
dziczone gospodarstwo rolne 1 sprzedawali cze$é ojcowizny pozostatym
cztonkom rodziny w celu zatozenia nowego siedliska®’. Trzecig grupe
tworzyli nabywcy m.in. z Biategostoku, ktérzy zakupywali dziatki sie-
dliskowe od mieszkancow Skorup.

W 1884 r. zaobserwowano nizsza o 17% $rednig cene gruntoéw niein-
strukcyjnych podmiejskich, w odniesieniu do calo$ci proby badawcze;j.
Nizsza warto$é wiazala sie ze sprzedaza wylacznie uzytkéw rolnych, bez
dodatkowej zabudowy mieszkaniowo-gospodarczej, polozonych w poblizu
niewielkich o$rodkéw miejskich (Bocki, Ciechanowiec, Grédek)®.

Nalezy dodac, ze wysoko§¢ cen nieruchomosci podmiejskich zalezata
od tego, czy mogly one zosta¢ w przysztoéci wlaczone w granice uzyt-
kéow miejskich, czy tez pozostawaly majatkami ziemskimi o charakterze
typowo rolniczym. I tak érednia cena 1 ha nieruchomosci instrukcyjnych
siedliskowych (Kolonia, Skorupy, Wysoki Stoczek) polozonych w obrebie
rozbudowujacej sie biatostockiej infrastruktury magistrackiej w latach
1905-1915 wynosita 840 rubli i byta 17-krotnie wyzsza od wartosSci uzyt-
kéw rolnych zlokalizowanych w poblizu miasta (45 rubli/1 ha). Analo-
giczna sytuacja miala miejsce w kontekscie cen nieruchomo$ci wolno-
rynkowych. W 1913 r. $rednia wartosc parcel siedliskowych potozonych
w podbiatostockich wsiach Pieczurki i Skorupy wynosita 1632 ruble.
Natomiast cena podmiejskich nieruchomosci ziemskich (Bacieczki, Bia-
lostoczek) w tym samym roku stanowita 72 ruble/1 ha.

W konkluzji dotyczacej problematyki ksztaltowania sie cen nieru-
chomo$ci podmiejskich nalezy stwierdzié, ze ich warto$¢ w wiekszosci
badanych 5-letnich okreséw byla nizsza od ceny wszystkich instrukcyj-
nych, co byto spowodowane sprzedaza niezabudowanych uzytkéw rolnych
(Odelsk) lub majatkéw zadtuzonych (Nowy Dwor). Rowniez czynniki poli-
tyczne, poprzez sztuczne zanizanie wyceny nieruchomosci instrukeyjnych
w celu zachecenia Rosjan do ich zakupu, mialy wptyw na warto$é grun-
tow podmiejskich w poczatkowych okresach sprzedazy tego typu nieru-
chomosci. Z kolei na wyzsza warto$¢ dobr podmiejskich niewatpliwie

37 Odnotowano dwie transakcje dotyczace nieruchomosci w Skorupach, w ktérych
wlaéciciele sprzedawali krewnym grunty z przeznaczeniem na dzialke siedliskowa;
AP w Biatymstoku, SNSOG, sygn. 185, k. 219.

38 Nabywcami trzech dziatek byli wloécianie zamieszkali w Bialymstoku. Przecietna
powierzchnia parceli wynosila 0,05 ha 1 tworzyla pustostan. Srednia cena sprzedazy
stanowila 50 rubli; AP w Bialymstoku, SNSOG, sygn. 183, k. 498; sygn. 184, k. 190—
192; sygn. 185, k. 37, 219.

3 AP w Biatymstoku, SNSOG, sygn. 203, k. 357-360; sygn. 204, k. 261-269, 499—
513, 561-576.
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mialy wplyw uposazenie (w budynki gospodarcze 1 mieszkalne, przed-
siebiorstwa przetworstwa rolniczego), przeznaczenie zakupionych dzia-
lek na siedliska mieszkaniowe (Kolonia, Skorupy) oraz zakup gruntéw
na potrzeby rozbudowy okolomiejskiej infrastruktury drogowej (Kalno).

Trzeba takze dodaé, ze rozwéj demograficzny oérodkéw miejskich réw-
niez wplynat na wysoko§¢ cen gruntow podmiejskich oraz intensywnogé
ich sprzedazy. Spoérod wszystkich miast guberni grodzienskiej w drugiej
polowie XIX w. Bialtystok odgrywat role najwazniejszego osrodka prze-
mystowego 1 spotecznego. Pod koniec XIX w. byl najludniejszym miastem
guberni, liczacym 66 654 mieszkancow. W przededniu I wojny $wiatowe]
potencjal demograficzny Bialegostoku wzrdst do 99 641 (+50%)*°. Rozwdj
demograficzny miasta nad Biala wplywal na wykupywanie przez jego
mieszkancow oraz wloécian z okolicznych wsi gruntéw, ktére nalezaty
do oéciennych majatkéw ziemskich, w celu zatozenia tam siedlisk miesz-
kaniowych. Nabywcami dziatek siedliskowych z majatku Kolonia sprze-
dawanych w latach 1912—-1913 byli wloécianie zamieszkujacy pobliskie
wsie 1 folwarki (Grabéwka, Wygoda, Zacisze). Zainteresowanie wloécian
wykupem parcel na zabudowe mogto by¢ spowodowane kilkoma czynni-
kami: przeludnieniem wsi, mozliwosScig uzyskania kredytu na zakup nie-
ruchomoéci, blisko$cia infrastruktury przemystowej, ktora potencjal-
nie dawala mozliwo$é zatrudnienia w biatostockim przemysle. Od lat
osiemdziesigtych XIX w. stopniowo wyprzedawano dziatki pod zabudowe
rozciagajace sie na poétnocny wschéd od ulicy Aleksandrowskiej (obecnie
Warszawska). Byly to pola uprawne wsi Bojary oraz dawne PrzedmieScie
Pieczurskie i czeé¢ gruntéw wsi Skorupy, ktére utworzyty w ten sposéb
nowa dzielnice Bojary?!. Cena tych podbiatostockich gruntéw byta naj-
wyzsza sposérod wszystkich gruntéw podmiejskich w guberni grodzien-
skiej 1 wynosita Srednio ok. 100 rubli za dzialke o powierzchni 0,01 ha.

Zupelnie inne uwarunkowania determinowaly sprzedaz gruntéw pod-
miejskich sasiadujacych z niewielkimi miasteczkami o statucie miast
pozapowiatowych (zawmammsie 2opoda) — Nowy Dwor, Dabrowa 1 Odelsk
oraz dawnych miast prywatnych (Boc¢ki), ktérych potencjat demogra-
ficzny nie przekraczat 3 tys. mieszkancow. Wtoécianie wykupywali tam
grunty wylacznie do celéw rolniczych, dlatego ich cena byta duzo nizsza
od wartoséci gruntéw znajdujacych sie przy granicy Bialegostoku.

40 Dynamika wzrostu liczby mieszkancéw Biategostoku na poczatku XX w. ksztal-
towala sie nastepujaco: 1900 r. — 89 279, 1902 r. — 89 780, 1905 r. — 91 169, 1913 r. —
98 170; ITamammvie kruxcku I poonerncroii Iybepruu na 1900, 1902, 1905, 1913 a.

41 M. Dolistowska, W poszukiwaniu tozsamosci miasta. Architektura i urbanistyka
Bialegostoku w latach 1795-1939, Bialystok 2018, s. 138-139.
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Generalnie najwiekszy wplyw na warto$é nieruchomosci potozonych
przy gruntach miejskich miala ich sprzedaz na potrzeby zalozenia dzia-
lek siedliskowych. Wykupywano wéwczas bardzo mate parcele, nieprze-
kraczajace 0,1 ha, w zwigzku z czym generowaly one wysoka cene:
warto$¢ instrukcyjnych dziatek siedliskowych wynosita 780 rubli/1 ha,
a nieinstrukcyjnych 1100 rubli/1 ha. Wyzsza cena dziatek niepodlegaja-
cych instrukcji wigzala sie ze sprzedaza bardzo malych parcel (ponizej
0,05 ha) przez mieszkancéw Skorup dla bialostockich mieszczan 1 wlo-
§cian. Na drugim miejscu plasowaly sie niezabudowane uzytki rolne:
instrukcyjne — 42 ruble/1 ha oraz nieinstrukcyjne — 62 ruble/1 ha. Naj-
nizej wyceniono dziatki z zabudowa, odpowiednio 28 rubli/1 ha
1 33 ruble/1 ha. Wyzsza wartoéé uzytkéw rolnych bez zabudowy od upo-
sazonych nieruchomosci byla spowodowana ich duza powierzchnig
(Srednio 30—40 ha) oraz koncentracja gruntéw na jednej dzialce.

¢) Nieruchomoéci w poblizu infrastruktury kolejowej

Trzy nieruchomosci z proby badawczej (Hotowiesk, Bialostoczek oraz
Kolonia) byty potozone w poblizu linii kolejowych. Czes¢ dziatek nale-
zacych do wymienionych majatkéw zostata sprzedana przez wiascicieli
na potrzeby rozbudowy infrastruktury kolejowe;.

Dymisjonowany pulkownik Aleksander Smulski wyprzedat czesé
gruntéw z majatku Hotowiesk Zarzadowi Pétnocno-Zachodnich Kolei
Zelaznych w celu budowy linii kolejowej na odcinku Bielsk—Biatowieza.
W 1898 r. wlasciciel Holowieska sprzedal dziatke o powierzchni 0,3 ha
pod budowe mostu kolejowego na rzece Biatej. Nabywca 1 inwestorem
parceli byl Zarzad Panstwowych Kolei Pétnocno-Zachodnich, ktory zapta-
cit 48 rubli*?,

W 1895 r. ziemianin Magnus von Walter, wtadciciel majatku Kolonia,
sprzedal asesorowi kolegialnemu Ferdynandowi Stulczynskiemu, repre-
zentujacemu Ministerstwo Infrastruktury, 0,01 ha gruntéw na potrzeby
budowy torowiska pod stacje Poleskiej Skarbowej Drogi Zelaznej. War-
toé¢ dzialtki wynosita 36 rubli*3, Dwa lata pdzniej Walter sprzedat kolejng,
dziatke o powierzchni 0,02 ha pod rozbudowe dworca poleskiego za cene
51 rubli*t. Linia kolejowa laczaca Bialystok z Baranowiczami zostata

42 AP w Biatymstoku, SNSOG, sygn. 130, k. 186.

4 AP w Bialymstoku, SNSOG, sygn. 138, k. 11-12v.

4 Koszt budowy wiorsty (1077 m) toréw miedzy Bialymstokiem a Baranowiczami
wynosil 46 768 rubli. Ogélnie wybudowano 211 km toréw, ze stacjami i oémioma
mostami o wartosci 9,2 mln rubli. Problematyka dotyczaca kosztéw budowy linii kolejo-
wej Biatystok — Baranowicze nie zostala dostatecznie zbadana. Szczegétowej kwerendy
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utworzona w latach osiemdziesiatych XIX stulecia. W 1883 r. Aleksan-
der IIT zaakceptowat plan budowy kolei na Polesiu. Miata ona potaczy¢
Wilno 1 Réwne z odgatezieniami Biatystok — Baranowicze oraz Pinsk —
Homel. W szerszej perspektywie nowa droga zelazna zapewniata biato-
stockiemu okregowi przemystowemu polaczenie z Moskwa przez Minsk
1 Smolensk, a takze wyjscie ku rynkom azjatyckim. W 1885 r. rozpoczeto
realizacje inwestycji kolejowej na odcinku Biatystok — Baranowicze.
Oficjalne otwarcie polaczenia kolejowego nastapilo w grudniu 1886 r.
Dworzec Kolei Poleskiej wybudowano w poblizu koszar 64. Kazanskiego
Putku Piechoty*.

Niewielkie dzialki gruntu byly sprzedawane instytucjom publicznym
odpowiedzialnym za budowe infrastruktury kolejowej (Ministerstwo
Finanséw, Ministerstwo Wojny) za kwoty kilkukrotnie wyzsze od ceny
rynkowej ziemi. Administracja panstwowa kupowala niewielkie par-
cele gruntéw (od 0,01 do 3,8 ha). Wartosé parcel odrolnionych, przezna-
czonych na budowe torowiska, srednio kilkukrotnie przekraczala cene
rynkowa 1 ha gruntéw. Z kolei dzialki zakupione na potrzeby dworca
kolejowego 1 mostu kolejowego byly dziesieciokrotnie drozsze. Tak duza
roéznica w wycenie parcel wynikalta z rangi inwestycji (dworzec 1 most
kolejowy) oraz korzystnego polozeniu gruntéw, w poblizu oérodkéw miej-
skich (Hotowiesk — Bielsk, Kolonia — Biatystok, Bialostoczek — Biatystok).

Proces budowy infrastruktury kolejowej 1 zwigzany z nim zakup pobli-
skich nieruchomoéci ziemskich przez instytucje panstwowe niewatpliwie
wplywal na wysoka wycene okolicznych gruntéw. Jednak nalezy zwrdcié
uwage, ze sama obecno$¢ szlakéw kolejowych nie stanowita gltéwnego
czynnika determinujacego w dluzszej perspektywie czasowe] wysoka
cene uzytkéw rolnych polozonych w sasiedztwie kolei. Przyktadem moze
by¢ sprzedaz w 1913 r. nieinstrukcyjnego majatku Biatostoczek potozo-
nego w sasiedztwie Kolei Poleskiej, o powierzchni 330 ha, przez niemiec-
kiego kupca Augusta Moesa. Nabywca posiadiosci byt wloscianin Witold
Jan Luszcezewski, zamieszkaly w Biatymstoku. Majatek zostat oszaco-
wany na 18 tys. rubli (54,5 rubla/1 ha). Byta to wartoé¢ o polowe nizsza
od éredniej ceny wszystkich zbadanych gruntéw nieinstrukeyjnych, ktora

wymagaja akta starszego notariusza, gdzie zarejestrowano wiekszoéé transakeji kupna-
-sprzedazy miedzy prywatnymi wiaécicielami a przedstawicielami Kolei Zelaznych;
AP w Bialymstoku, SNSOG, sygn. 319, k. 91; S. Dmitruk, Linia Biatystok—-Baranowicze
Poleskiej Skarbowej Drogi Zelaznej w latach 1886-1914, ,Biatostockie Teki Historyczne”
14, 2016, s. 67-68; A. Dobronski, Infrastruktura spoteczna i ekonomiczna guberni tom-
zynskiej i obwodu biatostockiego 1866-1914, Biatystok 1979, s. 335-336.

4% A. Dobronski, Bialystok. Historia miasta, Biatystok 1998, s. 81-82; S. Dmitruk,
dz. cyt., s. 66-71.
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przekraczata wéwezas 100 rubli/1 ha (wykres 6)*6. Podobna sytuacja
miata miejsce w 1899 r. podczas sprzedazy czesci posiadto$cl instruk-
cyjnej Kolonia o powierzchni 73 ha, nalezacej do Magnusa von Wal-
tera, prawostawnemu duchownemu Florowi Sosnowskiemu za 4 tys.
rubli (55 rubli/1 ha). Byta to kwota o 42% nizsza od $redniej ceny calo-
$ci gruntéw instrukeyjnych. Wyzsza wycene majatku Kolonia determi-
nowata sprzedaz pojedynczych dzialek na potrzeby siedliskowe, ktérych
nabywcami byli gtéwnie mieszkancy Biategostoku. Gwaltowny wzrost
cen szczegblnie jest widoczny w okresach 1895-1900 (+1527%) oraz
1910-1915 (+500%) (wykres 5). Mimo ze w omawianych dwoch okresach
byly sprzedawane grunty na rozbudowe linii kolejowych, to jednak gros
transakcji notarialnych stanowity umowy kupna-sprzedazy na potrzeby
zabudowy siedliskowej*’.
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M Srednia wycena 1 ha nieruchomosci instrukcyjnych potozonych
w sasiedztwie infrastruktury kolejowej
Srednia cena wszystkich majatkéw instrukcyjnych z proby badawczej

Wykres 5. Ceny nieruchomoéci instrukcyjnych potozonych w sasiedztwie linii kole-
jowych w zestawieniu z §rednimi cenami wszystkich gruntéw instrukcyjnych z préby
badawczej w wybranych powiatach guberni grodzienskiej w latach 1865-1915

Zrédlo: Wykres sporzadzony na podstawie zespotu: Starszy Notariusz Sadu Okregowego w Grodnie
z zasobu Archiwum Panstwowego w Bialymstoku.

46 Majatek Biatostoczek byt zadluzony w Banku Ziemskim w Grodnie na sume
9504 rubli, ktora stanowita niemal potowe jego wartoéci; AP w Biatymstoku, SNSOG,
sygn. 183, k. 472.

47 Na potrzeby siedliskowe sprzedanych zostalo 4 parcele z majatku Bialostoczek
(0,2 ha) i 37 parcel z Kolonii (62 ha).
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M Srednia cena 1 ha wszystkich nieruchomosci nieinstrukcyjnych
z proby badawczej
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Wykres 6. Srednia cen nieruchomoéci nieinstrukcyjnych potozonych w poblizu trak-
tow kolejowych sprzedanych w latach 1884 1 1913 w poréwnaniu ze $rednia warto$cia,
wszystkich gruntéow nieinstrukeyjnych

Zrédio: Wykres sporzadzony na podstawie zespolu: Starszy Notariusz Sadu Okregowego w Grodnie
z zasobu Archiwum Panstwowego w Bialymstoku.

W wycenie majatkéw potozonych w poblizu infrastruktury kolejowe;j
mozna zaobserwowaé podobne prawidlowoéci, jakie wystepowaly podczas
sprzedazy majatkow przydroznych i podmiejskich. Wéréd nieruchomo-
$ci instrukeyjnych usytuowanych przy kolei najdrozej byty sprzedawane
dziatki siedliskowe 820 rubli/1 ha. Podobnie drogo byta szacowana war-
tos¢ gruntéw przeznaczonych na inwestycje kolejowe — 1530 rubli/1 ha.
Jednak w zZrédlach odnotowane byly zaledwie trzy tego typu transakcje.
Najnizej zostala wyceniona sprzedaz catych majatkow z zabudowa, kto-
rych érednia cena (dla instrukeyjnych 1 wolnorynkowych) wynosita tutaj
55 rubli/1 ha. W konkluzji nalezy stwierdzié, ze samo potozenie nieru-
chomoéci przy drodze zelaznej nie wplywalo na wyzsza warto$é grun-
tow. Czynnikiem zwiekszajacym atrakcyjnos$é¢ dziatek przykolejowych
byto ich potozenie w poblizu stacji kolejowej, ktéra nie tylko utatwiata
zbyt towaréw rolnych, ale réwniez wplywata na rozbudowe pobliskiej
infrastruktury miejskiej (Dworzec Poleski), co z kolei umozliwiato prze-
ksztalcenie dziatek rolnych w parcele siedliskowe.
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ITI. Podsumowanie

Po us$rednieniu cen wszystkich rodzajéw nieruchomosci, uwzgled-
niajac przy tym typ wlasnosci (instrukcyjne i nieinstrukcyjne), nalezy
stwierdzié, ze wartos$¢ dzialek siedliskowych przewazata nad uzytkami
rolnymi oraz nieruchomos$ciami z zabudowa (tabela 2). Ponadto parcele
przeznaczone na siedliska miaty wysoka cene we wszystkich wybranych
lokalizacjach, aczkolwiek najdrozej wyceniane byty nieruchomos$ci poto-
zone w poblizu granic gruntéw Bialegostoku. Niezabudowane uzytki
rolne sprzedawane na potrzeby prowadzenia gospodarstw plasowaty sie
na drugim miejscu. Warto$é gruntéw przydroznych (bez zabudowy) byta
wyzsza od tych potozonych w okolicach miast. Najtansze byty posiadtosci
z zabudowa mieszkaniowo-gospodarcza. Przyczyny tej sytuacji nalezy
upatrywaé w tym, ze wiekszo$§¢ nieruchomosci wytypowanych z proby
nalezata do majatkéw instrukcyjnych, co z kolei wiazalo sie z zani-
zong, ceng ich sprzedazy przez wladze panstwowe oraz ograniczeniami
w obrocie tego typu wlasnoécia. Poréwnywalng warto§¢ w odniesieniu
do uposazonych majatkéw instrukcyjnych miaty nieruchomosei niein-
strukeyjne. Ich niska cena z kolei byta zwiazana z zadluzeniem w ban-
kach wloscianskich i ziemskich (Bialostoczek, Zaczerlany).

Tabela 2. Ceny instrukcyjnych i nieinstrukcyjnych nieruchomosci ziemskich wedlug
ich potozenia w latach 1865-1915 (w rublach za 1 ha)

Lokalizacja Grunty przy s Grunty
traktach drogowych Grunty podmiejskie w sasiedztwie kolei

Niein- Niein- Niein-

RszaJ . Inst.r uk- struk- Inst'r uk- struk- Inst.r uk- struk-

nieruchomosci cyjne cyjne cyjne cyjne cyjne cyjne

Nieruchomos$ci 75 65 28 33 55 55

z zabudowa,

Dziatki siedliskowe 300 280 780 1100 820 b.d.

Uzytki rolne 65 80 42 62 b.d. b.d.

Dzialki inwestycyjne | g b.d. b.d. b.d. 1530 b.d.

(panstwowe)

Zrédio: Tabela sporzadzona na podstawie zespolu: Starszy Notariusz Sadu Okregowego w Grodnie
z zasobu Archiwum Panstwowego w Bialymstoku.

Spoérdd trzech wybranych lokalizacji sie¢ drogowa wptywata na naj-
wyzsza, cene dla majatkow uposazonych (75/65 rubli za 1 ha) oraz nie-
zabudowanych uzytkéw rolnych (65/80 rubli za 1 ha). Obecnoéé infra-
struktury drogowej oraz korzySci z tym zwiazane (szybszy transport
plodéw rolnych oraz zywego inwentarza do miejsc zbytu, latwiejszy
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dojazd do pdl) niewatpliwie miata wplyw na wyzsza wycene nierucho-
moéci. Lokalizacja gruntow w sgsiedztwie oSrodkow miejskich sprzyjala
parcelacji majatkéw ziemskich i sprzedazy dziatek na potrzeby rozra-
stajacego sie miasta. Ceny dzialek odrolnionych ponad 10-krotnie prze-
wyzszaly warto$é¢ gruntéw przeznaczonych pod uprawe. Ponadto uzytki
rolne podmiejskie byty o 29% tansze od gruntéw rolnych usytuowanych
przy drogach. W przypadku sieci kolejowej wysoka cena gruntéow byta
uzalezniona od realizacji inwestycji panstwowych (wykup gruntéw
na potrzeby kolei zelaznej) lub rozbudowy infrastruktury przykolejowe;j
(dworca kolejowego, koszar wojskowych, dzielnic miejskich). Posiadto-
$ci ziemskie potozone w poblizu linii kolejowej 1 jednoczeénie oddalone
od stacji kolejowych, weztéw komunikacyjnych czy wiekszego zaplecza
transportu kolejowego byly wyceniane na duzo nizsze kwoty w porow-
naniu z nieruchomosciami znajdujacymi sie w sasiedztwie rozbudowa-
nej lub budujacej sie infrastruktury kolejowe;.

W latach 1901-1913 mial miejsce najwiekszy wzrost cen uzytkéw
rolnych w poréwnaniu z okresem 1865-1900, wynoszacy +900%. Przy-
czyne tak duzej zwyzki cen nalezy upatrywaé w rozwoju osrodkéw miej-
skich (m.in. Bialystok) 1 rozbudowie infrastruktury drogowo-kolejowe]
(m.in. Kolej Poleska). Z kolei najwiekszy spadek wartosci gruntéw wyste-
powal w latach 1865-1876 (—15%), co bylo zwiazane z zanizaniem cen
majatkéw skarbowych przez wladze panstwowe oraz ograniczeniami
w obrocie wlasnoécig ziemska w wyniku wprowadzenia w zycie instruk-
cji z 23 VII 1865 r. oraz ukazu z 10 XII 1865 r.
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Janusz Danieluk

Factors Influencing Land Prices in the Grodno Gubernia of the Russian
Empire between 1865 and 1915

(Summary)

The article analyses the dynamics of land prices in the north-western guber-
nias of the Russian Empire between 1865 and 1915. The scope of the study
covered location factors that had the most significant impact on land value dif-
ferentiation. The author also intended to verify the current state of research
on the land market in the context of the correct estimation of land prices. The
analysis was based on two types of ownership — the first concerned estates cre-
ated based on the so-called “Instruction” issued in 1865. “Instruction estates”
could be acquired and inherited by persons of Russian origin and Orthodox
faith, i1.e. Russians, Belarusians, and Ukrainians. Polish nobility, peasants
and townspeople of Catholic faith and Jews were prohibited from purchasing
or leasing this type of land. The second category of land ownership included
“non-instruction” estates, but their trade, particularly in the western guber-
nias, was also restricted. In addition to the Orthodox population, Polish peas-
ants and townspeople of the Roman Catholic faith were allowed to participate
in this type of transaction, except for the Polish landed gentry. The primary
source material used for research on real estate prices was notarial and chan-
cery documents stored in the State Archives in Biatystok. An analysis of pur-
chase and sale agreements made it possible to determine the market value
of agricultural land in the western borderlands of the Russian Empire over
50 years (1865—1915). This study helped identify the factors that influenced
the highest land prices. Among the three selected locations, the road network
significantly impacted the prices of endowed estates and undeveloped agricul-
tural land. Conversely, land situated near urban centres was more favourable
for subdividing estates and selling plots to meet the needs of expanding cities.
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Residential plots, regardless of ownership type, commanded higher prices com-
pared to agricultural land and developed properties. In the case of the railway
network, elevated land prices were associated with state investments and the
expansion of railway infrastructure.
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