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Abstrakt. Artykut przedstawia wyniki analiz funkcjonowania rynku obrotu nieruchomos$ciami
w Biatymstoku w drugiej potowie XVIII w. Materialem Zrédtowym, na ktérym oparto badania
sq najstarsze zachowane ksiegi miejskie Biategostoku z lat 1740-1795. Obserwacji poddano
takie elementy, jak: strukture i wielkos¢ obrotéw, ceny i rodzaj nieruchomosci oraz strukture
spoteczng oséb dokonujacych transakgji.

Stowa kluczowe: Bialystok, rynek nieruchomosci, historia spoteczno-gospodarcza

Abstract. The article presents the outcomes of the analysed operation of the real estate mar-
ket in Bialystok in the second half of the 18th century. The research has been based on the
oldest preserved Bialystok city records from 1740-1795. The following elements have been

explored: the structure and value of sales, real estates’ prices and types, and a social structure
of purchasers and sellers.
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Przedstawione w niniejszym artykule rozwazania stanowig prébe ana-
lizy jednego z aspektéw aktywnosci gospodarczej mieszczan biatostockich,
jakimi byly transakcje kupna-sprzedazy nieruchomoséci w drugiej potowie
XVIII w. Studia nad rynkiem nieruchomosci — obok badania zycia kredyto-
wego — stanowig jeden z podstawowych sposobéw poznania kondycji eko-
nomicznej mieszczan oraz spoteczno-gospodarczej sytuacji miasta. Analiza
struktury i wielkosci obrotéw, zasiegu spotecznego (udziatu w rynku chrze-
écijan, Zydéw, kobiet), cen oraz rodzajéw nieruchomosci pozwoli jeszcze
szerzej zarysowac zycie ekonomiczne spotecznoéci szczegdlnie charaktery-
stycznego dla dawnej Rzeczypospolitej typu oérodka miejskiego — matego
prywatnego miasta.

Materialem Zrédtowym, na ktérym oparto analize sa biatostockie ksiegi
miejskie, zawierajace wpisy z lat 1740-1795'. Do dnia dzisiejszego zachowat

1 Archiwum Gléwne Akt Dawnych (dalej: AGAD), Ksiegi miejskie biatostockie, sygn. 1-3.
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sie jedynie niewielki fragment akt (3 woluminy) dokumentujacy dziatalno-
$ci 6wczesnych biatostockich sadéw — burmistrzowskiego oraz landwéjtow-
skiego. Brak wiekszosci ksigg miejskich oraz innych, starszych archiwaliéw
dotyczacych miasta nadajg szczegélng wage ocalalym wpisom, zwlaszcza, ze
zawierajg one istotny materiaty dotyczacy przeszioéci Bialegostoku. Nalezy
takze zaznaczy¢, ze transakcje nieruchomosciami sg jednym z najlepiej udo-
kumentowanych w ksiegach sagdowych przejawem aktywnoséci gospodarczej
mieszczan.

Badania dotyczace obrotu nieruchomo$ciami sg prowadzone od wielu
lat?, cho¢ prac na ten temat jest wcigz niewiele. W duzym stopniu utrudnia to
przeprowadzenie analizy poréwnawczej, tak waznej w historii gospodarczej.
Podejmujac te problematyke jesteSmy zmuszeni positkowa¢é sie publikacjami
dotyczacymi zagadniert pokrewnych (np. pracami z zakresu socjotopografii),
czy tez monografiami poszczegélnych miast, ktére przy omawianiu szerszej
problematyki w wigkszym i mniejszym stopniu zajmuja si¢ réwniez bada-
niami rynku obrotu nieruchomosci. Nalezy zaznaczy¢, ze temat dotyczacy
nabywania posesji w Bialymstoku zostat juz wczedniej podjety przez Aline
Sztachelska-Kokoczke3. W swoim artykule przedstawilta ona przede wszyst-
kim wptyw wtasciciela miasta na transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci
oraz nadania czynione przez Branickich. Opracowanie to jest niewgatpliwie
cenne, jednak pozostawia pewien niedosyt. Publikacja pomija wazng w tego
typu badaniach kwantytatywng analize zjawiska, stanowi raczej studium cie-
kawszych kontraktow.

2 K. Bukowska, Orzecznictwo krakowskich sgdéw wyzszych w sporach o nieruchomosci miejskie
(XVI-XVIII w.), Warszawa 1967; T. Zielifiska, Szlacheccy wlasciciele nieruchomosci w miastach
XVII w., Warszawa 1987; ]. Rajman, O cenach nieruchomosci w Sredniowiecznym Krakowie,
,Teka Komisji Urbanistyki i Architektury” 1990, nr 24, s. 7-13; A. Mycio, Zadluzenie hipo-
teczne i obrét nieruchomosci w Starym Miescie Toruniu w pierwszej potowie XVII w., Toruri 2003;
E. Barylewska-Szymariska, Gdariski rynek nieruchomosci w latach 1770-1776, [w:] Dom w mie-
Scie Sredniowiecznym i nowozytnym, red. B. Gediga, Wroctaw 2004, s. 287-297; Obrét nierucho-
mosciami na ziemiach polskich od Sredniowiecza do XX wieku, red. F. Kusiak, Poznaii-Wroclaw
2008; P. Lozowski, Rynek nieruchomosci w Starej Warszawie w latach 1427-1453, ,Klio. Cza-
sopismo poswiecone dziejom Polski i powszechnym” 2016, t. 39, nr 4, s. 47-76.

3 A. Sztachelska-Kokoczka, Obrét nieruchomosciami miejskimi na terenie Bialegostoku w XVIII w.,
,Biatostocczyzna” 1992, t. 28, nr 4, s. 6-9. Tres¢ tego artykutu zostata powtérzona w mo-
nografii autorki z 2009 r., nastepnie za$§ w zbiorowej publikacji dotyczacej historii Biatego-
stoku. Zob. A. Sztachelska-Kokoczka, Bialystok za palacowq bramg, Biatystok 2009, s. 119-128;
taz, Bialystok w czasach Branickich (lata 1708-1795), [w:] Historia Biategostoku, red. A.Cz. Do-
bronski, Biatystok 2012, s. 167-173.
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Osiemnastowieczny Biatystok byt jednym z wigkszych miast podlaskich.
W latach siedemdziesigtych tegoz stulecia osrodek zamieszkiwato nieco po-
nad 2,5 tys. mieszkaficéw, z czego 41% tanowili chrzeécijanie, 35,5% Zy—
dzi, za$ 23,5% zolnierze*. Zaznaczy¢ nalezy réwniez, iz od lat trzydziestych
XVIII stulecia Biatystok byt miastem garnizonowym (takze w okresie pruskim
i rosyjskim) oraz posiadat, jak na éwczesne czasy, silng zatoge wojskows.
Trudno jest jednoznacznie ustali¢ ilu Zotnierzy tam przebywalo — szacuje
sie, ze pod koniec Zycia Branickiego stacjonowato ok. 450-500 wojskowych
(facznie z prywatng milicjg)®. Natomiast w koricu XVIII stulecia o$rodek ten
liczyt w przyblizeniu 5 tys. 0séb (po odliczeniu wojska od ludnosci cywilnej
miasto zamieszkiwato okoto 4 tys. 0séb), z czego ok. 36% stanowili izraelici,
a 20% zoinierze. Dla poréwnania dodajmy, ze w tym samym czasie Tykocin
zamieszkiwato 3 tys., Ciechanowiec i Siemiatycze nieco ponad 2,6, za$ Bielsk
ok. 1,8 tys. mieszkanicéw®.

Piszac o rynku nieruchomoéci nalezy réwniez wspomnieé o budynkach
znajdujacych sie na terenie miasta’. Niestety, nie znamy stanu zabudowy
z poczatku XVIII stulecia. Wiemy natomiast, ze w chwili przejecia Biatego-
stoku przez Jana Klemensa Branickiego przystapiono do intensywnej roz-
budowy miasta. Poza rezydencjg oraz obiektami o charakterze publicznym
wznidst on réwniez wiele doméw mieszkalnych. W latach trzydziestych pro-
wadzit liczne prace budowalne przy ul. Kleindorf, zas§ w pieé¢dziesiatych przy
ulicach: Bojarskiej, Nowe Miasto, Zamkowej, a takze przy austerii na rogu
ul. Wasilkowskiej oraz najprawdopodobniej przy ul. Choroskiej. Hetman sta-
rat sie réwniez zacheci¢ mieszczan do inicjatyw budowlanych we wiasnym
zakresie. Nie przyniosto to jednak oczekiwanych rezultatéw, gdyz miesz-
karicy miasta nie posiadali wystarczajgcej ilosci srodkéw finansowych oraz

4 K Lopatecki, Ustréj XVIII-wiecznego miasta Bialystok, ,Miscellanea Historico-Turidica” 2015,
t. 14, z. 1, s. 351.

5  Tamze, s. 351.

6 Pruskie opisy miast polskich z koiica XVIII wieku: departament bialostocki, oprac. J. Wasicki,
Poznan 1964, s. 13, 51, 62, 78, 81; A.Cz. Dobroriski, Bialystok w latach 1796-1864, [w:] Historia
Biategostoku, s. 216.

7 Nalezy takze podkreslié, ze miasto Biatystok bylo otoczone od péinocy i zachodu (po
prawej stronie rzeki Biatej) przedmiesciami, w sktad ktérych wchodzity ulice: Nowolipie,
Przedmiescia Wasilkowskie, Bojarska, Zamkowa, Kleindorf, Nowe Miasto. Przedmiescia te
nie tworzyly jednak odrebnej struktury miejskiej. Mozemy jedynie przypuszczaé, ze byly
takie plany, o czym $wiadczy nadanie gtéwnej ulicy prawobrzeznych przedmie$é¢ nazwy
Nowe Miasto. K. Lopatecki, dz. cyt., s. 358-359.
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materialéw budowlanych® Pomimo tego wysitki samego wiasciciela zaowo-
cowaly znacznym rozwojem Biategostoku. W momencie $mierci hetmana
miasto liczylo w przyblizeniu 450 doméw mieszkalnych, z czego ok. 170
nalezato do ludnoéci zydowskiej. W niemalze 50 budynkach skarbowych
mieszkali dworscy oficjaliéci i rezydencji, a takze stuzba. Dominowata za-
budowa drewniana, parterowa, czesto wizualnie uboga. Istniato jedynie 46
w pelni murowanych obiektéw (w tym 28 domoéw), za$ 43 posiadaly otynko-
wang lub ceglang jedynie frontowg $ciane. W mie$cie znajdowato sie takze
wiele réznego rodzajéw zabudowan gospodarczych®. Natomiast w koricu
XVIII w. w Biatystoku znajdowaly sie 462 domy (w tym 174 kryte dachéwka,
288 gontami), a takze 12 pustych placéw oraz 30 stod6t10. Z kolei spis podat-
nikéw z 1799 r. wymienia 442 budynki mieszkalne, za$ plan Beckera powstatly
w tym samym roku odnotowuje 459 doméw 1.

Nabywanie oraz zbywanie posesji bylo stalym elementem Zzycia spo-
feczno-gospodarczego nowozytnych miast. Dlatego ciggloé¢ prowadzenia
ksigg miejskich bylo rzecza wazng, zwlaszcza, Zze mialy one charakter wie-
czysty. Z trzech zachowanych biatostockich ksigg miejskich oraz akt osobi-
sto-rodzinnych i majatkowo-prawnych z zespotu Archiwum Roskiego udato
sie wyodrebni¢ 97 kontrakty kupna-sprzedazy réznych posesji (wykres 1).
Na podstawie posiadanej bazy Zrédtowej, niestety, nie mozemy w pelni uka-
za¢ dynamiki rynku nieruchomosci, gdyz materiat Zrédtowy jest wielce nie-
pelny. Najwiecej transakcji zanotowano w latach 1769-1775. Trzeba jednak
zaznaczy¢, ze z lat siedemdziesigtych XVIII stulecia generalnie zachowala
sie najwieksza liczba wpiséw w ksiegach miejskich i najprawdopodobniej
wlaénie to jest przyczyna znacznej grupy informacji o transakcjach nierucho-
moéciami. Tym samym uzyskane dane nalezy traktowaé jako przyblizone,
niemniej jednak bardzo wazne dla dalszych rozwazar nad historig miasta.
Ich analiza pozwoli przede wszystkim na zorientowanie sie¢ w skali i charak-
terze badanego zjawiska.

8  A. Sztachelska, Bialostocki osrodek miejski w okresie dziatalnosci Jana Klemensa Branickiego. Za-
gadnienia prawno-ustrojowe, sgdownictwo i zabudowa miasta, [w:] Studia i materialy do dziejéw
miasta Biategostoku, red. H. Majecki, t. 4, Bialystok 1985, s. 77-78.

9 A. Sztachelska-Kokoczka, Bialystok za patacowg..., s. 105.

10 Pruskie opisy miast.., s. 51.

11 A. Matek, Mieszkaricy Bialegostoku pod zaborem pruskim, ,Zeszyt Naukowy Muzeum Wojska”
1996, nr 10, s. 68-102; Spisy mieszkaricow Biategostoku z lat 1799-1853, oprac. W. Wrébel,
Bialystok 2016, s. 20-43.
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Wykres 1. Liczba transakcji nieruchomos$ciami w Biatymstoku w XVIII w.
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Zrédto: AGAD, Ksiegi miejskie biatostockie, sygn. 1-3, passim; AGAD, Archiwum Roskie, Akta
osobisto-rodzinne i majgtkowo-prawne, sygn. 628, passim.

Istotnym elementem w badaniach nad gospodarka jest okre$lenie kon-
centracji danego zjawiska w ramach okreSlonych grup zamoznos$ci. Da-
ne przedstawione w tabeli 1 pokazujg, ze az 64% wartoéci wszystkich
kontraktéw kupna-sprzedazy koncentrowata si¢ w reku malej grupy oséb
(6,2% spraw). Duzy udzial w rynku posiadaly niewielkie transakcje (do
100 ztp —40,2% wpiséw), lecz ich wartoé¢ stanowila margines obrotéw (4,4%).
Licznie wystepowaly réwniez posesje (40,2% spraw), ktérych cena wahata
sie w przedziale 101-500 zlp, mialy one juz wiekszy udziat w wartoéci ca-
fego rynku (22,2%). Nalezy zaznaczy¢, ze najwiekszym zainteresowaniem
cieszyly sie transakcje do 500 zlp — tgcznie stanowily one nieco ponad 80%
liczby wszystkich kontraktéw, a ich warto$¢ nieznacznie przekraczata jedng
czwartg calosci obrotéw.

Nabycia posesji w osiemnastowiecznym Biatymstoku, podobnie jak w in-
nych oérodkach urbanistycznych, nalezato dokona¢ przed sadem miejskich.
Alienacja taka odbywata sie w formie pisemnej. Do urzedu stawialy sie obie
zainteresowane strony, zaréwno kupujacy i sprzedajacy nieruchomosé, nie-
rzadko oboje matzonkéw. W dokumencie podawano ich personalia, nastep-
nie starano sie dokladnie opisaé¢ przedmiot transakcji (przyktadowo , domo-
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Tabela 1. Struktura wartosci obrotéw nieruchomos$ciami w Bialymstoku w latach
1728-1790

Wartos¢ [zip]*

Wyszczegdlnienie _ B powyzej | wartos¢ <

do 100 | 101-500 | 5011000 | ¥4 580" | nicznana | 080Tem
Liczba transakcji 39 39 6 6 7 97
E’;’fg]“’éé transakdfl g g75 | 9330 | 3950 | 26800 - 41955
% liczby 40,2 40,2 6,2 6,2 7,2 100
% wartosci 4,4 22,2 9,4 64 - 100

* Warto$¢ transakcji przeliczona na zfote polskie na podstawie: Z. Zabitiski, Systemy pienigzne
na ziemiach polskich, Wroctaw 1981, s. 132 (tabela 78), 138 (tabela 81).

Zrédto: AGAD, Ksiegi miejskie biatostockie, sygn. 1-3, passim; AGAD, Archiwum Roskie, Akta
osobisto-rodzinne i majgtkowo-prawne, sygn. 628, passim.

stwo z placem i ze wszystkim obrzadkiem”!?) oraz podawano jego cene.
Polozenie posesji okre$lano wymieniajac nazwe ulicy, sasiadéw z ktérymi
graniczylta badz tez inne istotne elementy topograficzne lub architektoniczne
(np. rzeczka, pola bojarskie, parkan miejski, cerkiew unicka). Zazwyczaj po-
jawiata sie réwniez formuta méwiaca, ze nieruchomos¢ tg zbyto ,wiecznoto
z kamieniami, z wodami”. Czasem podawano réwniez dokltadne wymiary
placu. Tego rodzaju dane szczegétowo zanotowano m.in. przy transakcji za-
wartej miedzy Magdaleng Zimnochowska a matzeristwem Czerniawskich
— zakupiony plac mial ,dtugosci [...] od uliczki nad rzeczka do ksiezego
ogrodu fokci 147, szerokosci od rzeczki tokci 40, a od ogrodu ksiezy far-
nych tokci 32”13, Pod takim aktem kupna-sprzedazy nieruchomoéci podpi-
sywali sie: zbywca, nabywca, cztonkowie magistratu oraz §wiadkowie, jezeli
tacy byli obecni przy transakcji. Zdarzato sie réwniez, ze ,dla lepszej wiary
i wagi” dokument zaopatrywany byt pieczecig miejska.

Problemem nurtujgcym kazdego badacza sa przyczyny danego zjawi-
ska — w tym przypadku powody wystawienia na sprzedaz danej nierucho-
mosci. Niestety kwestia ta nie jest poruszana w Zzrédlach. Mozemy jednak
przypuszczaé, ze czesto przyczyng transakcji mogto by¢ pogorszenie sytuacji
majatkowej dotychczasowego wlasciciela, ktéry nie byt w stanie utrzyma¢

12 AGAD, Ksiggi miejskie biatostockie, sygn. 1, s. 60.
13 AGAD, Ksiegi miejskie bialostockie, sygn. 3, s. 106.
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danej posesji. Kolejnym powodem byta potrzeba uregulowania spraw ma-
jatkowych, gtéwnie w przypadku dziedziczenia jednego budynku czy tez
dziatki przez kilka oséb. Nieruchomosci sprzedawano takze, gdy ich posia-
danie przestawato by¢ oplacalne — nie przynosily one pozadanych dochodéw.
Jeszcze inng przyczyng mogta by¢ po prostu wola zmiany parceli, kiedy to
obecny posiadacz sprzedawat starg oraz nabywat nowa, lepszg posesje. Cza-
sem dazono jednak do zamiany danego lokum na gorsze, ale jednoczeénie
tafisze w utrzymaniu. Nieruchomoéci kupowano za$ z powodu checi posia-
dania lokalu mieszkalnego lub miejsca do pracy.

Wykres 2. Udziat handlu wybranymi rodzajami nieruchomosci w Biatymstoku
w latach 1728-1790
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Zrédto: AGAD, Ksiegi miejskie biatostockie, sygn. 1-3, passim; AGAD, Archiwum Roskie, Akta
osobisto-rodzinne i majatkowo-prawne, sygn. 628, passim.

Co za$ stanowifo przedmiot transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci?
Moégt to by¢ lokal mieszkalny (w Zrédle pojawiajg sie takie okreslenia jak: cha-
tupa, dom, domostwo, budynek, kamienica) oraz inne zabudowania (browar,
stodota, stajenka), badZ grunty (zob. wykres 2). W ksiegach miejskich odno-
towano 40 kontraktéw (42% wszystkich spraw) dotyczacych kupna-sprze-
dazy drewnianych doméw oraz 3 wpisy tyczace sie kamienic (3%). Czesto
przy takich transakcjach pojawial si¢ dopisek, ze dany budynek zbyto wraz
z placem, ogrodem, obiektami gospodarczymi badz catym obrzadkiem. Na-
lezy zaznaczy¢, ze wigeksza czg§¢ mieszkanicéw Biategostoku posiadata przy
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swoich domach réznego rodzaju ogrody warzywne, sady oraz zabudowania
gospodarcze. Z kolei az 36 wpiséw (37%) odnosito sie do kupna-sprzedazy
placéw, z czego przy 8 transakcjach zaznaczono, iz majg one zosta¢ przezna-
czone pod wybudowanie browaru. Margines obrotéw —jedynie 8% wpisow —
stanowit za$ handel ziemia rolng (ogréd, taka, sianoze¢). Nalezy zaznaczy¢,
ze cze$¢ mieszkanicéw zajmowala sie rolnictwem, jednakze specyfika Bia-
fegostoku doprowadzita to tego, ze pastwisk na terenie badanego oérodka
urbanistycznego byto bardzo mato!t. W koricu XVIII w. w granicach mia-
sta pozostawato jedynie 6 hektaréw pdl i Igk'®. Ponadto, do ksigg sadowych
weciggnieto transakcje odnoszace sie do kupna-sprzedazy 2 stajenek, 2 stodét
(gumna), czy tez browaru.

Tabela 2. Struktura rynku obrotu nieruchomos$ci w zaleznosci od rodzaju posesji
w Biatymstoku w latach 1728-1790

Catkowita
Cena [zip] wartosé
Rodzaj nieruchomosci | Liczba | % liczby .. | % wartodci
& . . transakcji
Srednia | Mediana
[1p]
Dom 40 42 509 275 20374 48,56
Kamienica 3 3 5800 6000 17400 41,5
Plac 36 37 97 64 3110 74
Ogrod 4 4 31,5 27 126 0,3
Laka i sianozeé 4 4 - - 18 0,04
Siedlisko 3 3 - - 380 0,9
Stajenka 2 2 19,5 19,5 39 0,1
Stodota 2 2 43 43 86 0,2
Inne 3 3 141 160 422 1
Razem 97 100 466 126 41955 100

Zrédto: AGAD, Ksiegi miejskie biatostockie, sygn. 1-3, passim; AGAD, Archiwum Roskie, Akta
osobisto-rodzinne i majgtkowo-prawne, sygn. 628, passim.

Kolejnym zagadnieniem wartym rozwazenia jest warto$¢ posesji. Okre-
S$lano jg na podstawie dobrowolnej umowy miedzy stronami transakcji, badz
tez po uprzednim otaksowaniu nieruchomoéci. Czynnoé¢ taka przeprowa-
dzat caly magistrat, wraz ze sprowadzonym specjalista w danej dziedzinie

14 K. Lopatecki, W. Walczak, The history of Branicki Palace until 1809. The influence of ,Versailles
of Podlasie” on the development of Bialystok, Bialystok 2015, s. 73.
15 A.Cz. Dobronski, dz. cyt., s. 216-217.
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(np. drewniany dom pomagal wyceni¢ cie$la), jezeli za§ miata ona doty-
czy¢ parceli zydowskiej, obecny byt przy tym takze przedstawiciel kahatu.
W wiekszosci zapiséw (93%) dotyczacych handlu nieruchomo$ciami wymie-
niono dokladng wartoé¢ transakcji. Umozliwia to opracowanie zestawienia
zawierajgcego szacunkowa cene réznego rodzaju posesji (zob. tabela 2). Ceny
nieruchomosci w Bialymstoku byly bardzo zréznicowane i wyraznie wida¢,
wynikaly z rodzaju posesji. Najtarisze byly grunty takie, jak ogrody, taki, czy
sianozecia oraz zabudowania gospodarcze (stajenka, stodota i inne). Drozsze
byly place — ich érednia cena wynosita 97 ztp. Wydaje sie, Ze koszt zakupu
pustej parceli zwigzany byt takze z jej lokalizacjg i przeznaczeniem. Przykta-
dowo cena placu zakupionego pod budowe browaru, znajdujgcego sie przy
parkanie Zwierzynca, ksztattowata sie w granicach od 50 do 110 ztp, zas pu-
ste dziatki mieszczace si¢ przy odchodzgcej od Rynku ul. Wasilkowskiej kosz-
towatly od 58 do nawet 380 ztp. Nalezy zaznaczy¢, ze ich nabywca byt gtéwnie
wlasciciel miasta — Jan Klemens Branicki, mozemy wysnué¢ przypuszczenie,
ze chciat one je przeznaczy¢ pod budowe budynkéw skarbowych. Nalezy
takze zauwazy¢, ze handel réznego rodzaju gruntami w mieécie osiggat je-
dynie 7,74% wartoéci wszystkich uméw, mimo Ze stanowit az 45% liczby
wszystkich transakgji.

Ceny obiektéw mieszkalnych ksztattowaly sie najprawdopodobniej
w zwigzku z rodzajem zabudowy, cho¢ w Zrédle rzadko pojawiajg sie do-
kadne opisy sprzedawanych nieruchomoéci, a szczegétowe informacje na
temat zbywanych posesji pojawiaja sie tylko w nielicznych wpisach. Przy-
ktadowo, w styczniu 1772 r. Jan i Ludwika Bemowie nabyli za sume 300 ztp
od Stefan i Zofii Wasilewskich domostwo z jednym kominem, o dwéch izbach
i sieni'”. Natomiast J6zef i Marianna Ztotoszewscy w kwietniu 1772 r. kupili
drewniany dom kryty dachéwka za kwote 500 ztp'8. Nalezy réwniez zazna-
czyé, ze najtafisze budynki w ksiegach miejskich okreslane sg jako chatupa
(9 transakgji). Sredni koszt takiego lokum ksztattowal sie na poziomie 155 ztp,
mediana — 161 zlp (cena wahata sie za$ od 45 do 240 zlp). Drozsze posesje
okredlano mianem domostwa, domu, budynku (Srednia cena — 612 zlp; me-
diana — 315 zlp). Z kolei og6lny éredni koszt zakupu lokum mieszkaniowego
w Biatystoku wynosit 509 zip, mediana za$ 275 ztp. Umowy kupna-sprzedazy
domoéw osiggaly najwiekszg wartos¢ (48,56%) ze wszystkich transakgji.

16~ A. Sztachelska-Kokoczka, Bialystok za palacows..., s. 124-125; taz, Obrét nieruchomosciami...,
s. 8.

17 AGAD, Ksiggi miejskie biatostockie, sygn. 3, s. 22.

18 AGAD, Ksiegi miejskie bialostockie, sygn. 2, s. 57-58.
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Do najdrozszych posesji w mieécie nalezaly murowane kamienice — osia-
galy one 41,5% wartosci wszystkich uméw, mimo Ze stanowily one jedynie
3% liczby wszystkich kontraktéw. Jedna z transakcji kupna-sprzedazy takiej
posesji miata miejsce w styczniu 1771 r., kiedy to Katarzyna z Majewskich,
wdowa po Marcinie Szorcu, sprzedata potozong przy ul. Suraskiej muro-
wang narozng kamienice o dwéch pietrach, wraz ze stajnig oraz spichle-
rzem, a takze mieszczacy sie przy ul. Swieto Rochskiej za Bramg Choroska
drewniany dworek (opisane nieruchomosci w 1766 r. nadat jej Jan Klemens
Branicki®). Posesje te nabyl, za niebagatelng sume 9000 ztp, poczmajster bia-
tostocki Karol Topolski??. Co ciekawe, byt on juz posiadaczem jednej kamie-
nicy w Grodnie?!. Kontrakt ten byl najwiekszg odnotowang w biatostockich
ksiegach miejskich transakcjg ??. Z kolei w pazdzierniku 1785 r. sukcesorzy po
landwdjcie Antonim Wroczyriskim zbyli odziedziczong austerie matzeristwu
Langieréw, za niebagatelng sume 6000 zip?. Zas we wrzeéniu tegoz roku
Marianna z Kaminskich Ryciuszowa w imieniu swego matoletniego syna
Stanistawa sprzedata kamienice mieszczacq sie przy ul. Wasilkowskiej, Ada-
mowi Henrykowi Mengierowi — bialostockiemu lekarzowi, za sume 2400 zip.
Z tresci dokumentu dowiadujemy sie, ze dotychczasowi wlasciciele posesji
otrzymali pozwolenie dworu na jej sprzedaz?.

Dla poréwnania dodajmy, ze w osiemnastowiecznym Staszowie cena
placu w centrum miasta ksztaltowata si¢ na poziomie 60 zlp, przy ulicach
wychodzacych z Rynku — 30 zlp, za§ w dalszych czeSciach miasteczka —
ok. 20 ztp polskich. Koszt domostwa wynosit 140, 240 lub 270 zlp, z kolei
chatupke mozna bylo naby¢ za 10, 15 i 20 zlp, kamienice za$ za 5000 zip?>.
Natomiast w Tomaszowie Lubelskim wycena wigkszo$ci doméw w miesScie
ksztaltowata si¢ na poziomie od 200 do 300 ztp, za$ najdrozszy drewniany
dom rynkowy kosztowat 1000 ztp?2®.

19 AGAD, Archiwum Roskie, Akta osobisto-rodzinne i majatkowo-prawne, sygn. 628, s. 31.

20 AGAD, Ksiegi miejskie biatostockie, sygn. 2, s. 44-45; AGAD, Archiwum Roskie, Akta
osobisto-rodzinne i majgtkowo-prawne, sygn. 628, s. 32.

21 AGAD, Ksiegi miejskie bialostockie, sygn. 3, s. 127

22 Najprawdopodobniej najdrozsza nieruchomoscig na terenie miast, oprécz Palacu Branic-
kich, byta tzw. Bazantarnia (zalozenie ogrodowo-dworskie). Miata ona trafi¢ do spadkobier-
cow Jana Klemensa Branickiego. Izabela Branicka zaptacita za jej odstgpienie dotychczaso-
wym lokatorom 13020 ztp. M. Kupczewska, K. Lopatecki, Testament Izabeli z Poniatowskich
Branickiej (3 XI 1805), , Kwartalnik Historii Kultury Materialnej” 2016, t. 64, nr 1, s. 111.

23 AGAD, Ksiegi miejskie biatostockie, sygn. 2, s. 85-87.
24 AGAD, Ksiegi miejskie biatostockie, sygn. 3, s. 174-175.
25 A. Makowska, Prywatne miasto Staszéw i dobra staszowskie, Warszawa 1981, s. 98-99, 104.

26 E. Hanejko Miasto w okresie od wielkiego sporu o Ordynacje do I rozbioru Polski, [w:] Tomaszéw
Lubelski: monografia miasta, red. R. Szczygiet, Lublin-Tomaszéw Lubelski 2011, s. 136.
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Warto takze zaznaczy¢, ze w 1802 r. wladze pruskie spisaly doktadny
inwentarz oceniajgcy wartoé¢ patacu, oficyn, ogrodu oraz budynkéw dwor-
skich potozonych na terenie Biategostoku?’. Niewatpliwie Zrédio te zawiera
istotne informacje dotyczgce historii badanego osrodka miejskiego, jednakze
podaje jedynie wycene budynkéw bedacych wtasnoécia spadkobiercéw Jana
Klemensa Branickiego, nie odnotowuje zas§ wiadomosci na temat nierucho-
moSci nalezgcych do biatostockich mieszczan.

Tabela 3. Ceny wybranych rodzajéw nieruchomosci (dom i plac) w zaleznosci
od potozenia w Biatymstoku w latach 1728-1790

nierﬁgﬁozr?loéci Lokalizacja trgilcszziizicji Cena [zIp]
Rynek 2 5000, 3000
ul. Choroska 1 1400
ul. Nowe Miasto 3 750, 500, 400
ul. Wasilkowska 10 650, 600, 500, 470, 300, 300,
219, 200, 150, 40

za taznig zydowska 2 550, 105

Dom ul. Gumienna 3 418, 345, 300
Nad rzeka 1 300
ul. Suraska 4 240, 225, 114, 90
ul. Tylna 1 100
ul. Kleindorf 1 100
za brama wasilkowska 1 60
przy parkanie Zwierzyrica 1 45
ul. Wasilkowska 8 380, 220, 200, 200, 200, 127,

100, 58

ul. Zielona 3 180, 100, 28
ul. Gumienna 4 170, 60, 30, 19

Plac przy parkanie Zwierzyrica 8 é(l)O, 104, 100, 80, 60, 60, 55,
nad rzeka 2 110, 44
za brama suraska 2 68, 32
ul. Suraska 1 32

Zrédto: AGAD, Ksiegi miejskie biatostockie, sygn. 1-3, passim; AGAD, Archiwum Roskie, Akta
osobisto-rodzinne i majatkowo-prawne, sygn. 628, passim.

27 Zob. Patac Branickich w Bialymstoku, t. 2: Lata 1802-1809, oprac. K. Lopatecki, W. Walczak,
Biatystok 2015, s. 232-279; K. Lopatecki, Sprzedaz débr biatostockich przez spadkobiercow Jana
Klemensa Branickiego, ,Studia Podlaskie” 2015, nr 23, s. 75-99.
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W przypadku 82% transakcji wymieniono potozenie nieruchomosci
przez podanie nazwy ulicy, sasiadéw, badZ elementéw topograficznych i ar-
chitektonicznych (np. rzeczka, parkan, faznia). W tabeli 3 przedstawiono
ceny lokali mieszkalnych i placéw w zaleznosci od lokalizacji, uwzgledniono
w niej jedynie domy i place, ze wzgledu na zbyt matg liczbe innych nieru-
chomosci. Najwyzsze ceny osiggaty nieruchomosci usytuowane przy Rynku
i ulicach zlokalizowanych w niewielkiej odlegtosci od niego (ul. Wasilkowska,
Choroska). Wysoko wyceniono réwniez domy zlokalizowane przy ul. Nowe
Miasto. Byla to gléwna ulica prawobrzeznych przedmie$¢ Bialegostoku?s,
ktérg zamieszkiwali oficjalisci i stuzba dworska?. Nizsze ceny nieruchomosci
odnotowano w dzielnicy zydowskiej (ul. Suraska, Tylna). Podobng zaleznos¢
mozemy zaobserwowaé w przypadku placéw — ich cena uzalezniona byta
przede wszystkim od wielkoéci oraz lokalizacji przestrzennej. Grunty poto-
zone przy ul. Warszawskiej s3 o wiele drozsze od placéw zlokalizowanych
w innych czedciach miasta.

Wykres 3. Terminy zawarcia transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci w Biatym-
stoku w latach 1728-1790

25

20

liczba transakeji

I I m v v VI vl vl IX X XI X1I

Zrédto: AGAD, Ksiegi miejskie biatostockie, sygn. 1-3, passim; AGAD, Archiwum Roskie, Akta
osobisto-rodzinne i majgtkowo-prawne, sygn. 628, passim.

28 K. Lopatecki, Ustrdj..., s. 355, 358-159.
29 A. Oleksicki, Socjotopografia Biategostoku w XVIII w. w Swietle inwentarza miasta z 1771/72
i planu Beckera z 1799 r., [w:] Studia i materialy..., s. 55.
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Warto réwniez zastanowic sie¢ nad terminem zawarcia umowy kupna-
-sprzedazy nieruchomosci. Szczyt zapiséw przypada przede wszystkim
na okres wiosenny — w terminie od marca do czerwca do ksigg wpisano
az 61,5% wszystkich transakcji. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze tak duzy skok
liczby uméw w maju (21 wpiséw) zwigzany byt po czesci z wykupieniem
przez Branickiego posesji znajdujacych sie przy ul. Wasilkowskiej (7 trans-
akcji w dniach 10-11 maja 1770 r.). Jednym z elementéw determinujacym
zawieranie kontraktéw w tym okresie mogty by¢ m.in. warunki pogodowe,
ktére sprzyjaly wszelkiego rodzaju pracom remontowym i samej przepro-
wadzce.

Tabela 4. Aktywnos¢ uczestnikéw rynku obrotu nieruchomo$ciami w Bialymstoku
w latach 1728-1790

Liczba transakcji kupna nieruchomosci
Wyszczegdlnienie
0 1 2 3 4 i wigcej

0 - 63 - 1 -
)
< g
g g 1 68 9 2 1 1
& > £
R e
5 =5 2 7 1 - - -
S8 E
283
= @& 3 1 - - - -

Zré6dto: AGAD, Ksiegi miejskie biatostockie, sygn. 1-3, passim; AGAD, Archiwum Roskie, Akta
osobisto-rodzinne i majgtkowo-prawne, sygn. 628, passim.

Biatostocki rynek obrotu nieruchomo$ciami charakteryzowat sie jedno-
krotng obecnoécig oséb w nim uczestniczacych (zob. tabela 4). Przecietny
mieszkaniec miasta tylko sprzedawat (76 oséb) lub kupowat (64 osoby) nie-
ruchomo$¢, wystepujac po jednej stronie rynku. Nalezy pamietaé, ze nabycie
badz zbycie posesji nie jest czynnoscia dokonywang zbyt czesto, za$ osoby
ktére uczestniczyt w handlu nieruchomos$ciami zapewne robily to raz w zyciu
(63 osoby tylko raz kupity nieruchomosé¢, zas 68 oséb raz sprzedato posesje).

Z zachowanych akt kupna-sprzedazy nieruchomoséci wynika, Zze pose-
sje zbywaly gléwnie osoby o polsko brzmigcych nazwiskach, stanowily one
az 86% sprzedajgcych. Wiele z nich nabywato réwniez nieruchomosci (47%).
Parcele kupowali réwniez izraelici — stanowiacy 42% nabywcow (rzadziej
za$ zbywali posesje — w analizowanym materiale osoby pochodzenia zydow-
skiego stanowily jedynie 6% sprzedajacy). Pozyskane przez nich posesje mie-
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Scity sie w Rynku oraz przy ulicach: Suraskiej, Choroskiej, Tylnej, Wasilkow-
skiej. Do jednej z takich transakcji doszto 25 marca 1756 r., gdy Jan Syczewicz
wraz z zong Malgorzatg sprzedali domostwo przy ul. Suraskiej Zelmanowi
Hilewiczowi za 114 z1p3. W tej czesci miasta nieruchomosé zakupili takze
cymbealista Ickow Boruchowicz?®!, Dawid Chackiewicz?3? oraz Wigdorow Aro-
nowicz3. Z kolei przy ul. Tylnej w 1762 r. chatupe z placem za 100 zip
nabyl Rodzim Chaimowicz34 Wyraznie wiec widaé, ze starozakonni sku-
powali nieruchomo$ci znajdujace sie w centrum miasta, a przede wszystkim
w ciagle powiekszajacej sie dzielnicy zydowskiej®®. Réwniez w innych oérod-
kach urbanistycznych (m.in. w Siemiatyczach?, czy pobliskim Wasilkowie3?)
izraelici osiedlali sie¢ gtéwnie w okolicach rynku i w §rédmiesciu, gdyz wta-
$nie tam istniaty skupiska ludnosci trudnigcej sie handlem oraz rzemiostem.
Nie wydaje sie jednak, zeby posesje sprzedawane ludnosci zydowskiej byty
drozsze, niz te nabywane przez chrzescijan, mimo Zze izraelici uwazani byli
za zamozniejszych mieszkaricow miasta.

Parcele w mieécie kupowaly nie tylko osoby indywidualne — przykia-
dowo w lipcu 1752 r. Adam Ochremowicz oraz Marcin Adamczuk sprzedali
doé¢ duzy obszar wiasnej ziemi, liczacy 35 pretéw38, kahatowi biatostoc-
kiemu. Grunt ten miatl by¢ przeznaczony na kirkut®. Niestety, dokument
nie podaje jego lokalizacji, najprawdopodobniej jednak cmentarz ten znajdo-
wal sie na przedmiesciu suraskim’. Posesje od mieszczan biatostockich naby-
wat réwniez skarb dworski*!. W handlu nieruchomo$ciami braly udziat takze
kobiety — w 16 przypadkach to one zbywaly posesje, w jednej tylko trans-
akcji niewiasta byta nabywcg. W 1775 r. Stanistawowa Preczyriska kupita od

30 AGAD, Ksiegi miejskie biatostockie, sygn. 3, s. 41

31 AGAD, Ksiegi miejskie biatostockie, sygn. 1, s. 85.

32 Tamze, s. 105

33 Tamze, s. 43.

34 Tamze, s. 77.

35 Dzielnica zydowska w osiemnastowiecznym Biatymstoku znajdowata si¢ w Rynku i potu-
dniowej czesci Starego Miasta. Zob. A. Oleksicki, dz. cyt., s. 55.

36 Tenze, Zabytki architektury w Siemiatyczach a przemiany w przestrzennym rozplanowaniu miasta
w XVII w., [w:] Studia i materialy do dziejow miasta Siemiatycze, red. H. Majecki, Warszawa
1989, s. 48.

37 P. Czyzewski, Gospodarka Wasilkowa — miasteczka pogranicza Korony i Litwy — w XVI-
—XVIII wieku, [w:] Mate miasta. Gospodarka, red. M. Zemto, Lublin—Suprasl 2007, s. 80.

38 1 pret réwnat si¢ 1,5 ha.

39 AGAD, Ksiegi miejskie biatostockie, sygn. 1, s. 22.

40 T. Wisniewski, Cmentarze zydowskie w Bialymstoku, ,,Studia Podlaskie” 1989, nr 2, s. 383-385.

41 AGAD, Ksiegi miejskie biatostockie, sygn. 2, s. 27-29, 31-34, 36-37.
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Wojciecha i Katarzyny Dziedzichowiczéw ogréd potozony przy ul. Kleindorf
za sume 24 zip#2. Z kolei w 1773 r. Marianna Pasiriska oraz Magdalena Zim-
nochowska, pod nieobecno$¢ swoich mezéw, sprzedaly potowe placu nad
rzeczka J6zefowi Ormoanowskiemu®. Zdarzato si¢, ze nieruchomoé¢ zby-
waly wdowy (8 spraw), ktére najprawdopodobniej nie byly w stanie samo-
dzielnie utrzymac poses;ji. Tak stato sie we wrzeéniu 1765 r., kiedy to Szymon
Dombrowski kupit od Agnieszki Barttomiejowej wdowy chatupe za 219 zip#.
Zas w czerwcu 1769 r. Konstancja Hotubowska sprzedata plac mieszczacy sie
przy ul. Wasilkowskiej Markowi Szlomowiczowi4.

Nieruchomo$¢é mozna bylo naby¢ za gotéwke, wplacajac catosé kwoty
przy zawieraniu kontraktu, badZ sptaca¢ jg ratami. W analizowanych Zré-
dtach znaleziono jedynie szczatkowy material dotyczacy sptaty nierucho-
mosci ratami. Przyktadem takiej umowy kupna-sprzedazy, jest kontrakt za-
warty w styczniu 1771 r., kiedy to Jan Bemm z Zzong Ludwika kupili dom
nad rzeczka od Stefana i Zofii Wasilewskich za 300 zlp. Z tej sumy 100 zip
zaptacono od razu, reszte za$ wyptacono 29 wrzesnia nastepnego roku.
Natomiast przy sprzedazy kamienicy nalezgcej niegdy$ do Antoniego Wro-
czyniskiego, Jan i Marianna Landiger przy transakcji wyptacili gotéwka po-
towe kwoty (3000 zlp), a pozostala sume mieli splaci¢é w przeciggu trzech
lat ratami, kazda po tysigc ztotych. Kredyt ten byt réwniez oprocentowany
— prowizja wynosita 10%%’. Z kolei Teresa Brzozowska zaréwno w sierpniu,
jak i grudniu 1785 r. odbierata nalezne jej kwoty z tytutu sprzedazy domu
Janowi Zachariaszowi®.

Transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci mogly by¢ dodatkowo ob-
warowane réznymi kryteriami, np. czasowym bezplatnym uzytkowaniem
danej posesji przez dawnego wtlasciciela. Taka sytuacja miata miejsce przy
kontrakcie zawartym w 1774 r., kiedy to Stanistawowa Preczyriska sprzeda-
jac stodote Henrychtowi Kimanowi zastrzegta sobie prawo trzymania w niej
zboza do przyszlego lata®. Z kolei w marcu 1775 r. Szloma Kurianski, ku-
pujac dom od Piotra i Magdaleny Burzynskich, zadeklarowal przyznanie
im dozywocia. Ponadto, Burzyriscy mieli réwniez obowigzek $wiadczenia

42 AGAD, Ksiegi miejskie biatostockie, sygn. 3, s. 94

43 Tamze, s. 23.

44 AGAD, Ksiegi miejskie biatostockie, sygn. 1, s. 73.

45 AGAD, Ksiegi miejskie biatostockie, sygn. 2, s. 51-52.
46 Tamze, s. 66.

47 Tamze, s. 85-87.

48 AGAD, Ksiegi miejskie biatostockie, sygn. 3, s. 171, 180.
49 Tamze, s. 84-85.
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na rzecz nabywcy ustug bednarskich w wysokosci 3 ztp rocznie®. Podobne
zapisy dozywocia mialy réwniez miejsce przy kontraktach zawartych przez
wdowe Agnieszke Barttomiejowa Szacitowska®!, Karola Danielewicza5? oraz
Stefana i Zofie Wasilewskich53.

Pewnag odmiang operacji kupna-sprzedazy byly transakcje wymiany,
ktére praktycznie rzadzily sie tymi samymi prawami, co handel nierucho-
mosciami. Kontraktéw takich bylo jednak niewiele. Polegaly one na zamia-
nie nieruchomosci miedzy stronami. Przypuszczalnie byly one réwniez bez-
gotéwkowe, ewentualnie z uzyciem pienigdza, ktéry wyréwnywat réznice
wynikajacg z odmiennej wartosci posesji. Znane z ksigg miejskich trans-
akcje wymiany odbywaly sie miedzy mieszkaricami Biategostoku a wtasci-
cielem miasta. Przykladem takiej operacji jest kontrakt z 2 marca 1770 r.,
w ktérym bojar Wojciech Jackowski Puchalik zrzek! sie swojej posesji po-
lozonej przy ul. Bojarskiej na rzecz Branickiego, w zamian za$ otrzymat
siedlisko i ¢wier¢ gruntu. Nieruchomos¢ ta nalezala wczedniej do pracowi-
tego Jedrzeja Jarosza z Krywlan, a wykupiona zostata przez skarb dwor-
ski54. Podobnie stalo sie z nalezacym do Jana Majewskiego budynkiem przy
ul. Wasilkowskiej, hetman wymienit tg posesje na inng mieszczaca sie za bra-
ma wasilkowska .

Po wpisaniu aktu kupna-sprzedazy nieruchomoéci do ksiag miejskich,
dodatkowo nalezato jeszcze oglosi¢ fakt zawarcia takiego kontraktu miesz-
kaficom miasta. Stuzylo temu wwiazanie (intromissio), czyli wprowadzenie
w posiadanie. Intromisja odbywata sie na terenie posesji, w obecnoéci catego
magistratu, co dodatkowo podkreslato znaczenie tej czynnosci. Trzykrotnie
obwieszczano wéwczas wszystkim zgromadzonym o dokonanej transakcji,
nastepnie opisywano, czasem wrecz obchodzono zakupiong nieruchomosé>e.
Praktyka ogtaszania intromisji na sprzedanej parceli utrzymata sie do korica
XVIII stulecia w wiekszosci miast prywatnych.

50 Tamze, s. 95.

51 Tamze, s. 7.

52 AGAD, Ksiegi miejskie biatostockie, sygn. 1, s. 73.

53 AGAD, Ksiegi miejskie biatostockie, sygn. 2, s. 66.

54 Tamze, s. 27-29.

55 Tamze, s. 62.

56 Tamze, s. 35, 36, 61-62; A. Sztachelska-Kokoczka, Bialystok za patacows..., s. 127; taz, Obrét
nieruchomosciami..., s. 9.

57 T. Opas, Wlasnos¢ w miastach i jurydykach prywatnych w dawnej Polsce: studium historyczno-
-prawne, Lublin 1990, s. 186.
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Jak wynika z przytoczonych wyzej przykladéw, mieszkaricy Biatego-
stoku mieli silnie rozwiniete poczucie wlasnosci, ktérg mogli uzytkowag,
zastawia¢, sprzedawac oraz dziedziczy¢. Jednakze przy alienacji nadal wy-
magana bylo zgoda wtasciciela oérodka urbanistycznego (dziato sie tak
we wszystkich miastach prywatnych)®. Wszystkie akty kupna-sprzedazy
zamieszczane w biatostockich ksiegach miejskich doszly do skutku, tym
samym mozemy przypuszczaé, ze zawarcie danych transakcji dzialo sie
za przyzwoleniem dworu. Natomiast nie posiadamy informacji o kontrak-
tach, na ktére Braniccy nie wyrazili zgody, dlatego tez zjawisko to jest
trudne do uchwycenia. Swoistym przyktadem takiego zezwolenia na zawar-
cie transakcji jest przywilej Izabeli Branickiej wydany dla Daniela Lenkie-
wicza poczmajstra i jego zony Katarzyny z Topolskich na domostwo miesz-
czgce sie przy poczcie. Nieruchomos¢ ta nabyli oni od Lejby i Rajny Bo-
ruchowiczéw za kwote 550 zlp°. Z kolei w jeszcze innym przypadku do
ksigg miejskich wciggnieto dwa dokumenty dotyczace tej samej transak-
¢ji — mianowicie kontrakt kupna-sprzedazy nieruchomosci oraz akt nada-
nia tej samej posesji. Dnia 8 kwietnia 1772 r., batnik J6zef Ztotoszewski
zakupil od Henryka i Karola Frydzéw dom kryty dachéwka wraz z pla-
cem i ogrodem za sume 500 zip. Nieruchomos$é zlokalizowana byta przy
ul. Nowe Miasto, miedzy posesjami Wojciecha Snycerza (po prawej stro-
nie) oraz Wojciecha Zlotoszewskiego (po lewej). Nastepnie do akt wpisano
dokument nadania, w ktérym czytamy, ze ,majac wzglad na zastugi Jana
Zlotoszewskiego i do dalszych zachecajac umyslitem [Jan Klemens Bra-
nicki — przyp. M.K.] mu budynek na nowym mieécie moim Biatymstoku
nadac¢”. Nastepnie zostaje opisana ta sama nieruchomoé¢. Hetman w do-
kumencie tym zobowigzat takze Zlotoszewskiego do przeznaczenia jednego
z budynkéw, znajdujgcych sie na niniejszej posesji, na mieszkanie dla in-
nych batnikéw 0.

Wtasciciel miasta wplywat na rynek obrotu nieruchomosciami nie tylko
przez prawo udzielania zezwolenia na alienacje, ale réwniez sam skupo-
wat posesje. Serie takich transakcji zawarto przy ul. Wasilkowskiej, kiedy to
w maju 1770 r. do ksigg wciggnieto 7 takich wpiséw. Branicki nabyt wtedy
nieruchomosci lezgce na prawej pierzei tej ulicy, gtéwnie za$ puste parcele.
W ten sposéb zakupil on posesje Macieja i Zofii Skorcéw (domostwo z pla-

58  Z. Kaczmarczyk, B. Lesnodorski, Historia panstwa i prawa Polski, t. 2: Od potowy XV wieku
do r. 1795, Warszawa 1966, s. 304.

59 AGAD, Archiwum Branickich z Biategostoku, sygn. 55, s. 6.
60 AGAD, Ksiegi miejskie biatostockie, sygn. 2, s. 57-59.
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cem i ogrodem)®! oraz Jana i Justyny Majewskich (domostwo z ogrodem)®?.
Hetman nabyl réwniez parcele Szymona i Marianny Dubiejko®, wdowy
Zuzanny Haczkowskiej® oraz Konstancji, zony Grzegorza Zlotoszewskiego,
ktéra w czasie nieobecnoéci meza sprzedata plac i ogréd®®. Réwniez sukce-
sorzy Stefana Poplawskiego (cérki Marianna Olszewska, Rozalia Kryszyriska
i Ludwika Johanowa) zbywaja odziedziczong nieruchomosé®. Z kolei przy
kontrakcie z matzeristwem Piekarskich, Branicki — majac wzglad na pode-
szly wiek Kazimierza — pozwala mu postawi¢ w tyle posesji niewielki bu-
dynek, ktéry po $mierci matzonkéw naleze¢ bedzie do nowego posiadacza
nieruchomosci®’.

Czes¢ transakcji miedzy mieszkarficami Biategostoku odbywata sie z woli
wiadcicieli miasta. Przykfadem takiej transakcji jest kontrakt zawarty mie-
dzy Konstancjg, wdowg po burmistrzu Janie Holubowskim, a Markiem Szlo-
mowiczem, ktéry w czerwcu 1769 r. nabyt plac z budynkiem skarbowym
przy ul. Wasilkowskiej za kwote 800 zip®. Zas nieruchomoé¢ nalezgca do
Ewy Kotulskiej i jej ziecia Jedrzeja Zakrzewskiego (mieszczaca sie réwniez
przy ul. Wasilkowskiej) zostata z rozkazu dworu sprzedana ztotnikowi na-
dwornemu Abramowi Konstantynowskiemu i jego Zonie Frejdzie®. Podobnie
Joachim Stonimski, z dyspozycji hetmana, zbyt swoja posesje Janowi Sawic-
kiemu?.

Z zapiséw tych wynika, ze Branicki chciat uporzadkowac ul. Wasilkow-
ska m.in. pod wzgledem kwestii prawa wlasnoéci posesji. Przede wszyst-
kim za$ skupowat on nieruchomosci tam, gdzie wtasciciele nie byli wstanie
ich utrzyma¢ badz odpowiednio zagospodarowaé. Hetman nabywat gtéwnie
niezabudowane parcele, zapewne by mie¢ mozliwos¢ postawienia tam bu-
dynkéw skarbowych, czy tez, aby méc nadaé je nowym posiadaczom. Swiad-
czy o tym takze fragment jednego z wpiséw, gdzie czytamy, ze ,Pan nowo
zabudowad sie wszystkim na ul. Wasilkowskiej kazat, a kto nie miat sposobu
do budowania sie, sptaciwszy takowych na skarb zabudowanie rozkazat”7?.
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62 Tamze, s. 32-33.
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Podobne uregulowania mialy réwniez miejsce w innych czeéciach mia-
sta. Jan Klemens Branicki angazowat sie¢ w rozwéj i rozbudowe Biategostoku.
Jednym z jego dziatari w tej dziedzinie byto podjecie decyzji o zgrupowaniu
browaréw poza Srédmiesciem. Widomym tego éladem jest seria 8 transakcji
z 1769 r., zwigzanych z wykupem posesji zlokalizowanych przy pézniejszej
ul. Browarnej. Na zyczenie hetmana dotychczasowi wiasciciele potozonych
tam nieruchomosci, w wiekszoéci chrzeScijanie, mieli odsprzedaé czesé swo-
ich parceli izraelitom, z przeznaczeniem pod budowe browaréw. Posesje te
byly niezabudowane, zostaty dos¢ regularnie wytyczone (liczyty po 14 sazni
dtugosci oraz od 3 do 5 szerokosci), a ich potozenie okredlono jako — ,,0d par-
kanu Zwierzyrica”72. Analogiczne dziatania zmierzajace do wyeliminowa-
nia obiektéw przemystowych poza obreb zabudowy podejmowano réwniez
w innych oérodkach miejskich (przyktadowo w Siemiatyczach Anna z Sapie-
héw Jabtonowska wydata zarzadzenie, by browary budowa¢ na obrzezach
miasta”3).

Braniccy na rynek nieruchomoséci mogli wplywaé réwniez przez nada-
nia posesji. Tego typu darowizny dokonywane przez dziedzica byly rzecza
typowa, zwlaszcza gdy nieruchomosci otrzymywaty osoby zwigzane bezpo-
$rednio z wlaScicielem miasta, jako wynagrodzenie za zastugi, czy tez dtugo-
letnig stuzbe. Jan Klemens Branicki w ten sposéb uposazat swoich oddanych
pracownikéw, artystow oraz oficeréw wojskowych. Przedmiotem nadania
byly réznego rodzaju nieruchomosci, takie jak: grunt, dom z ogrodem lub/i
zabudowaniami gospodarczymi, a nawet austeria czy kamienica. Ze Zrédet
wynika réwniez, Ze mieszczanie oraz magistrat pilnowali, aby po$wiadcze-
nie takiego uposazenia bylo wciggane do ksigg miejskich. W zachowanych
trzech ksiegach oraz w wypisach z ré6znych dokumentéw, mieszczacych sie
w Archiwum Branickich z Biategostoku, Archiwum Roskim oraz tzw. tekach
Jana Glinki, znajduje sie kilkanascie aktéw nadar nieruchomosci.

Pierwsze nadania nieruchomosci w Biatymstoku odnotowano w latach
trzydziestych XVIII stulecia’. Jednym z wiekszych aktéw tego typu byto
nadanie 1 lipca 1756 r. austerii Antoniemu Wroczyriskiemu?>. Posiadat on
weczedniej juz jedng nieruchomo$¢ w miedcie, takze przy ul. Wasilkowskiej,

72 Tamze, s. 15-18, 21, 24-27.

73 A. Jabtonowska, Ustawy Powszechne Dla Dobr Moich Rzgdcow: Podtug Exemplarza drukowanego
przeszlego roku w Siemiatyczach za rozkazem J. O. Xiezny Jablonowskiey, Woiewodziny Braclaw-
skiey, t. 7, Warszawa 1787, s. 123.

74 A. Sztachelska-Kokoczka, Bialystok za patacows..., s. 120.

75 Archiwum Paristwowe w Biatymstoku (dalej: APB), Teki Glinki, teka 95, s. 25.
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ktérg sprzedatl w 1745 r.7¢ Jedenascie lat pézniej hetman przekazal mu dos¢
pokazny budynek, wydaje sie¢ wiec, ze byt on lojalng oraz zaufang osobg,
co potwierdza réwniez akt nominacja Wroczyriskiego z 1769 r. na landwéjta
Biategostoku.

W latach 1770-1772 mozna zaobserwowac¢ szereg nadan nieruchomosci.
Ich odbiorcami byly osoby bezposrednio zwigzane z rezydencja hetmana,
czyli urzednicy dworscy, rzemieélnicy, artyéci oraz stuzba. Przekazane im
posesje znajdowaly sie przy ulicach: Wasilkowskiej, Zielonej, Choroskiej, Kle-
indorf oraz Nowe Miasto. Ta ostatnia ulica zostata stworzona przede wszyst-
kim do obstugi patacu, zatem byla swoistym zapleczem dworu. Nie dziwi
wiec fakt, iz wladnie tam osiedlano nadwornych pracownikéw. W okresie tym
(21 sierpnia 1770 r.) dom przy ul. Zielonej, wraz z ogrodem oraz zabudowa
gospodarczg (stodola, szopa i chlew), otrzymat krawiec nadworny J6zef No-
wakowski. Branicki darowal mu ten budynek w nagrode za jego oddanie
oraz zastugi, tym samym zachecat go do dalszej stuzby. Ze szczegétowej tre-
$ci wpisu wynika, iZ nieruchomos¢ ta nalezata wczedniej do Jakub Pigtkow-
skiego. Jednakze byt on zadtuzony na kwote w wysokosci 1 300 ztp. Sume te
splacit hetman, za co przejal niniejsza posesje, a nastepnie nadat Nowakow-
skim?7. Z kolei w 1770 r. Branicki przekazuje austerie przy ul. Bojarskiej cy-
rulikowi Wtoskieczowi”8. Ponadto, w listopadzie 1772 r. dom wraz z placem
i stodotg przy ul. Choroskiej (naprzeciwko cerkwi unickiej) ,w nagrode pra-
cowitych i pilnych ustug” otrzymatl komisarz nadworny Frantz Rotmann?.
Tuz przed swoja $miercig hetman zdgzyt dokona¢é jeszcze kilku nadan nie-
ruchomodci. Posesje na Nowym Mieécie otrzymat waltornista z kapeli na-
dwornej Bernard Rotenberg?®, za$ przy ul. Wasilkowskiej stelmach Jan Go-
tlib Krauze8!. W czerwcu 1771 r. Jan Klemens Branicki nadat dwupietrowg
kamienice Bonifacemu Gromadzkiemu i jego Zonie Mariannie z Kazimier-
skich, zwolnit ich réwniez od ponoszenia wszelkich danin i czynszéw na
rzecz wlasciciela miasta®. Niestety, w tym ostatnim przypadku nie posia-
damy informacji na temat tego, kim byly tak hojnie obdarowane osoby oraz
czym mogly sie zastuzy¢.
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Po émierci hetmana polityke wynagradzania swoich lojalnych i dtugolet-
nich pracownikéw kontynuowata Izabela z Poniatowskich Branicka. W prze-
ciwienistwie do Jana Klemensa Branickiego, nie byta ona wtascicielka nada-
wanych nieruchomosci, tylko dozywotnig posesorka®®. Jednakze Branicka
przekazata na wilasnoé¢ czes¢ budynkéw skarbowych, co bylo niezgodne
z 6éwczednie obowiazujacym prawem oraz stwarzalo zobowigzania wobec
spadkobiercéw po Janie Klemensie Branickim. Kwestie te uregulowano do-
piero w 1800 r. podczas ugody ze spadkobiercami, ktérzy w zamian za
inne ustepstwa zgodzili si¢ na zmiane stanu faktycznego w dobrach biato-
stockich8. W 1773 r. Izabela Branicka nadata prawo na drewniane domostwo
skarbowe, mieszczace si¢ przy ul. Bojarskiej, szklarzowi Michatowi Hotubo-
wiczowi®, podobnie uposazyla piwnicznego J6zefa Pietrzykowskiego® oraz
stelmacha Pawta Kowalewskiego®’. Analogicznych nadan byto jeszcze kilka,
jednak powyzsze dane potwierdzaja juz wcze$niej wspomniang informacje,
iz odbiorcami donacji byly osoby zwigzane z dworem oraz samym hetma-
nem. Polityka wynagradzania swoich dworzan przez nadania nieruchomosci
byta prowadzona nie tyko w Bialymstoku Branickich. Mozna zaryzykowaé
stwierdzenie, Ze wlasciciele wiekszosci miast prywatnych w ten sposéb na-
gradzali swoich lojalnych wspétpracownikéw, badz tez osoby potrzebne z ra-
cji wykonywanego zawodu (np. rzemieslnikéw).

Nalezy réwniez wspomnie¢ o samej treéci dokumentu nadania, ktéra
nie rézni sie niczym szczegélnym od innych wpiséw dotyczacych zbycia
lub przekazania wtasnoéci. Czytamy w nich, iz dziedzic posesje ,wiecznemi
czasy nadaje, daje, daruje”. Dalej za$ pisano, ze ,wolne bedzie komu chcac
w inne rece przedawa¢é, da¢, darowac lub zastawié, jednak za opowiedze-
niem sie dworu”®. Wynika stad, iz wlaSciciele miasta respektowali prawo
mieszkaricow do prywatnej wiasnosci, ktéra byta przedmiotem dziedzicze-
nia i przechodzita na sukcesoréw. Ponadto, osoba uposazona mogta ta nieru-
chomoscig swobodnie dysponowaé, jednakze musiato sie to dziaé za wiedza
i przyzwoleniem dworu. Nadang posesje zbyta m.in. Dorota, wdowa po Ber-
nardzie Rottenbergu (nieruchomo$¢ w 1773 r. za kwote 400 ztp nabyt Jato-

83 Zob. K. Lopatecki, O instytucji dozywocia na przykladzie malzenistwa Jana Klemensa i Izabeli
Branickich, ,Krakowskie Studia z Historii Paristwa i Prawa” 2016, t. 9, nr 1, s. 39-66.
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wiecki)®. Z kolei w pazdzierniku 1785 r. sukcesorzy po landwéjcie Antonim
Wroczyniskim sprzedali odziedziczong austerie matzeristwu Langieréw .

Nalezy takze zwréci¢ uwage, ze zaréwno Jan Klemens Branicki, jak
i Izabela z Poniatowskich Branicka dazyli do stworzenia kompleksu pry-
watnych nieruchomosci miejskich. Wtasciciele miasta czynili starania, aby
nawet niezamozna osoba mogta naby¢ dom skarbowy. Przyklady takiego
dziatania znajdujemy w korespondencji Wojciecha Matuszewica (podskarbi
biatostocki) do Izabeli Branickiej. W 1776 r. pisal on, ze gdy Jerzy Szewc
Moskal odrobi do skarbu 200 zlp, to otrzyma prawo na budynek skarbowy,
w ktérym aktualnie mieszka®?.

Przytoczone wpisy ukazuja duze zainteresowanie oraz ingerencje wta-
Scicieli Biategostoku we wszystkie aspekty zycia w mieécie. Wydaje sie, ze od-
dzialywanie hetmana na rynek nieruchomosci bylo czescig jego $wiadome;j
polityki w tym wzgledzie. Mimo to Braniccy szanowali prawo mieszczan
do ich wlasnosci. Magistrat oraz sami mieszkaricy Biategostoku dbali o to,
aby poswiadczenia wszystkich transakcji byt wciggane do ksigg miejskich.
Swiadczg o tym liczne transakcje kupna-sprzedazy, w ktérych uczestniczyta
zaréwno ludnoé¢ o polsko brzmigcych nazwiskach (86% sprzedajacych oraz
47% kupujacych), ale takze i Zydzi (stanowili 6% zbywcéw oraz 42% nabyw-
céw posesje). Biatostocki rynek obrotu nieruchomo$ciami charakteryzowat
sie jednokrotng obecnoscia oséb w nim uczestniczgcych. Przecigtny miesz-
kaniec miasta tylko sprzedawat badZz kupowat nieruchomo$é¢, wystepujac
po jednej stronie rynku. Czestym przedmiotem transakcji byly drewniane
domy (42% wszystkich kontraktéw), chetnie kupowano réwniez puste par-
cele (37% aktéw kupna-sprzedazy). Margines obrotéw stanowit za$ handel
ziemig rolng (jedynie 8% wpiséw). Ceny nieruchomoéci byty bardzo rézne,
ksztaltowaly sie za§ w zaleznosci od rodzaju posesji oraz jej lokalizacji prze-
strzennej. Z kolei termin zawarcia umowy kupna-sprzedazy nieruchomo-
Sci przypadat przede wszystkim na okres wiosenny — w terminie od marca
do czerwca do ksigg wpisano az 61,5% wszystkich transakcji. Analiza wy-
kazata réwniez znaczy wzrost zapisow na poczatku lat siedemdziesigtych
XVIII stulecia.

89 AGAD, Ksiegi miejskie biatostockie, sygn. 3, s. 39.
90 AGAD, Ksiegi miejskie biatostockie, sygn. 2, s. 85-87.
91 AGAD, Archiwum Roskie, Korespondengja, sygn. 65/1, k. 35.
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Zachowane w ksiegach miejskich wpisy, mimo Ze dotycza czesci rea-
Inie przeprowadzonych transakcji, pozwalajg na przeprowadzenie analizy
kondycji ekonomicznej biatostockich mieszczan. Dzigki zastosowaniu metod
kwantytatywnych mozliwe staje sie ukazanie struktury i skali obrotéw. Peina
ocena poziomu zycia gospodarczego badanego o$rodka wymaga jednak roz-
winiecia studiéw komparatystycznych, ktérych zdecydowanie brakuje takze
w przypadku innych miast historycznego Podlasia.

Bibliografia
Zrédta archiwalne

Archiwum Gléwne Akt Dawnych:
Archiwum Branickich z Biategostoku, sygn. 48, 55.
Archiwum Roskie, Akta osobisto-rodzinne i majgtkowo-prawne, sygn. 628.
Archiwum Roskie, Korespondencja, sygn. 65/1.
Ksiegi miejskie biatostockie, sygn. 1-3.
Archiwum Paristwowe w Biatymstoku:
Teki Glinki, teka 95, 108.

Zrédla drukowane

Jabtonowska A., Ustawy Powszechne Dla Dobr Moich Rzgdcow: Podtug Exemplarza dru-
kowanego przesztego roku w Siemiatyczach za rozkazem |. O. Xigzny Jablonowskiey,
Woiewodziny Bractawskiey, t. 7, Warszawa 1787.

Patac Branickich w Biatymstoku, t. 2: Lata 1802-1809, oprac. K. Lopatecki, W. Walczak,
Biatystok 2015.

Pruskie opisy miast polskich z korica XVIII wieku: departament biatostocki, oprac. J. Wasicki,
Poznani 1964.

Spisy mieszkaricow Biategostoku z lat 1799-1853, oprac. W. Wrdébel, Bialystok 2016.
Opracowania

Barylewska-Szymariska E., Gdariski rynek nieruchomosci w latach 1770-1776, [w:] Dom
w miescie Sredniowiecznym i nowozytnym, red. B. Gediga, Wroctaw 2004, s. 287-
-297.

Bukowska K., Orzecznictwo krakowskich sqdow wyzszych w sporach o nieruchomosci miej-
skie (XVI-XVIII w.), Warszawa 1967.

Czyzewski P., Gospodarka Wasilkowa — miasteczka pogranicza Korony i Litwy — w XVI-
—XVIII wieku, [w:] Mate miasta. Gospodarka, red. M. Zemto, Lublin-Suprasl 2007,
s. 35-84.

Dobroniski A.Cz., Biatystok w latach 1796-1864, [w:] Historia Bialegostoku, red. A.Cz. Do-
bronski, Biatystok 2012, s. 213-280.



126 Monika Kozlowska

Hanejko E., Miasto w okresie od wielkiego sporu o Ordynacje do I rozbioru Polski, [w:] To-
maszéw Lubelski: monografia miasta, red. R. Szczygiet, Lublin-Tomaszéw Lubelski
2011, s. 127-215.

Kaczmarczyk Z., Lesnodorski B., Historia paristwa i prawa Polski, t. 2: Od polowy XV
wieku do r. 1795, Warszawa 1966.

Kupczewska M., Lopatecki K., Testament Izabeli z Poniatowskich Branickiej (3 XI 1805),
,Kwartalnik Historii Kultury Materialnej” 2016, t. 64, nr 1, s. 103-119.

Lopatecki K., Kupczewska M., Dyspozycje majgtkowe Izabeli z Poniatowskich Branic-
kiej na wypadek $mierci, ,Kwartalnik Historii Kultury Materialnej” 2016, 64, 4,
s. 485-493.

Lopatecki K., O instytucji dozywocia na przykladzie matzeristwa Jana Klemensa i Izabeli
Branickich, , Krakowskie Studia z Historii Paristwa i Prawa” 2016, 9, 1, s. 39-66

Lopatecki K., Sprzedaz débr biatostockich przez spadkobiercéw Jana Klemensa Branickiego,
,Studia Podlaskie” 2015, nr 23, s. 75-99.

Lopatecki K., Ustréj XVIII-wiecznego miasta Bialystok, ,,Miscellanea Historico-Iuridica”
2015, t. 14, z. 1, s. 349-379.

Lozowski P., Rynek nieruchomosci w Starej Warszawie w latach 1427-1453, ,Klio. Czaso-
pismo poswiecone dziejom Polski i powszechnym” 2016, t. 39, nr 4, s. 47-76.

Makowska A., Prywatne miasto Staszéw i dobra staszowskie, Warszawa 1981.

Matek A., Mieszkaricy Biategostoku pod zaborem pruskim, ,Zeszyt Naukowy Mu-
zeum Wojska” 1996, 10, s. 55-142.

Mycio A., Zadtuzenie hipoteczne i obrét nieruchomosci w Starym Miescie Toruniu w pierw-
szej polowie XVII w., Torun 2003.

Obrét nieruchomodciami na ziemiach polskich od Sredniowiecza do XX wieku, red. F. Kusiak,
Poznan—Wroctaw 2008.

Oleksicki A., Socjotopografia Biategostoku w XVIII w. w Swietle inwentarza miasta z 1771/72
i planu Beckera z 1799 r., [w:] Studia i materialy do dziejéw miasta Bialegostoku, red.
H. Majecki, t. 4, Biatystok 1985, s. 41-56.

Oleksicki A., Zabytki architektury w Siemiatyczach a przemiany w przestrzennym roz-
planowaniu miasta w XVIII w., [w:] Studia i materialy do dziejéw Siemiatycz, red.
H. Majecki, Warszawa 1989, s. 43—49.

Opas T., Wilasnos$é¢ w miastach i jurydykach prywatnych w dawnej Polsce: studium histo-
ryczno-prawne, Lublin 1990.

Rajman J., O cenach nieruchomosci w Sredniowiecznym Krakowie, ,,Teka Komisji Urbani-
styki i Architektury” 1990, nr 24, s. 7-13.

Sztachelska A., Bialostocki o$rodek miejski w okresie dziatalnosci Jana Klemensa Branickiego.
Zagadnienia prawno-ustrojowe, sgdownictwo i zabudowa miasta, [w:] Studia i materialy
do dziejow miasta Biategostoku, red. H. Majecki, t. 4, Biatystok 1985, s. 71-82.

Sztachelska-Kokoczka A., Bialystok w czasach Branickich (lata 1708-1795), [w:] Historia
Biafegostoku, red. A.Cz. Dobroniski, Biatystok 2012, s. 97-179.

Sztachelska-Kokoczka A., Bialystok za patacowg bramg, Biatystok 2009.



Rynek obrotu nieruchomosciami w Bialymstoku w XVIII wieku 127

Sztachelska-Kokoczka A., Obrét nieruchomosciami miejskimi na terenie Bialegostoku
w XVIII w., ,Biatostocczyzna” 1992, t. 28, nr 4, s. 6-9.

Wisniewski T., Cmentarze zydowskie w Biatymstoku, ,Studia Podlaskie” 1989, nr 2,
s. 380-396.

Zielinska T., Szlacheccy wtadciciele nieruchomosci w miastach XVIII w., Warszawa 1987.

The real estate market in Bialystok in the 18th century

Summary

The article presents the outcomes of the analysis of the real estate mar-
ket’s operation in Bialystok in the second half of the 18th century. The re-
search has been based on the oldest preserved Bialystok city records from
1740-1795, where 97 contracts of purchase and sale have been found (main-
ly of houses and empty plots). The following elements have been explored:
a structure of entries, a scale of sales, real estates’ prices and types, and a so-
cial structure of purchasers and sellers (market share represented by Chri-
stians, Jews and women). The analyzed entries confirm Bialystok owners’
high interest and commitment to the real estate market. What is more, the
analysis revealed a considerable increase in the entries at the beginning
of the 1770s.
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