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Rynek nieruchomosci w malym miescie malopolskim
w poznym Sredniowieczu na przykladzie Chrzanowa*

Dom byt jednym z czynnikéw stratyfikujacych spotecznosé miejskg. Po-
siadanie nieruchomo$ci w miescie stanowito warunek, ktéry nalezato spet-
ni¢, aby zosta¢ przyjetym w poczet obywateli. Parcela miejska spetniata
wiele funkcji — zwlaszcza w mniejszych miastach byly one rozbudowane.
Najwazniejsza z nich byla zwigzana z usytuowanym na przodzie dziatki do-
mem mieszkalnym, w glebi za$ znajdowaty si¢ r6zne budynki o charakterze
gospodarczym, takie jak: stodownie, browary, stajnie, obory. Stanowity one
nie tylko zaplecze zywieniowe dla rodziny, ale mogty takze przynosi¢ zysk
wlascicielowi'. Posiadanie nieruchomos$ci bylo réwniez istotnym elementem
w obrocie kredytowym — w razie potrzeby mozna bylo ja zastawi¢ lub spienie-
zy¢ celem uwolnienia zainwestowanych w nig srodkéw?. Na dostepnos$é i ceng

* Artykul jest zmieniong wersja referatu ,,Dostepno$¢ nieruchomosci przyrynkowych
w $rednich i maltych miastach wojewddztwa krakowskiego w pdznym $redniowieczu”, wy-
gloszonego na VII Kongresie Mediewistow (Katowice 2022). Ze wzgledéw metodologicznych
zdecydowano si¢ na zawezenie tematu do jednego miasta. Wybor padt na Chrzandéw z uwagi na
stan zachowanych zrodetl. Nie bez znaczenia byl takze fakt, ze dla tego miasta Autorka prze-
prowadzila badania nad spoteczenstwem i przestrzenia, co pozwolito na dokonanie poglebione;j
analizy rynku nieruchomosci i jego uczestnikow.

I U. Sowina, Sredniowieczna dziatka miejska w Swietle zrodet pisanych, KHKM 1995, 43,
3, s. 323-331; C. Busko, Stan badan nad parcelq mieszczanskg w Sredniowiecznych miastach
Slgskich, KHKM 1995, 43, 3, s. 343-350.

2 P. Lozowski, Kredyt i dom. Rynki obrotu pienigznego i nieruchomosciami w Warszawie
okresu XV i poczqtkow XVI wieku, Instytut Badan nad Dziedzictwem Kulturowym Europy,
Biatystok 2020, s. 215.
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nieruchomos$ci wptyw miata przede wszystkim ich lokalizacja. Jak dowodza
kolejne badania socjotopograficzne, najbardziej prestizowag przestrzenig byt
rynek oraz obszary wokoél swiatyn, centrum wladzy i lezace przy gtownych
traktach komunikacyjnych. Posiadanie domu w takiej lokalizacji swiadczyto
o wysokim statusie spotecznym oraz zamoznos$ci i w zwiazku z tym bylo ce-
lem wielu mieszczan’®.

Przedmiotem artykutu jest proba ukazania rynku nieruchomos$ci na pod-
stawie umow kupna-sprzedazy w malym miescie matopolskim w pdéznym
$redniowieczu na przykladzie Chrzanowa. Miasto to, lezagce na pograniczu
$lasko-matopolskim, zaliczane jest do miast matych?. Data lokacji o$rodka nie
jest znana, ale wigkszo$¢ badaczy opowiada si¢ za Kazimierzem Wielkim jako
inicjatorem przeksztatcenia dotychczasowego grodu kasztelanskiego w miasto
na prawie magdeburskim. Co najmniej od schytku XIV wieku Chrzanéw byt
wlasno$cig prywatng rodu Ligezow, nie wiadomo jednak kiedy i w jakich oko-
licznosciach weszli w jego posiadanie’. Gospodarka miasta w tym okresie byta

3 J. Wiesiotowski, Socjotopografia péznosredniowiecznego Poznania, wyd. 2, Pafstwo-
we Wydawnictwo Naukowe, Warszawa—Poznan 1997; U. Sowina, Sieradz. Uktad przestrzenny
i spoteczenstwo miasta w XV-XVI w., Wydawnictwo Polskiej Akademii Nauk, Warszawa—Sie-
radz 1991; R. Czaja, Socjotopografia miasta Elblgga w Sredniowieczu, Wydawnictwo Adam
Marszatek, Torun 1992; A. Bartoszewicz, Warta. Spoleczenstwo miasta w Il potowie XV i na
poczqgtku XVI w., Wydawnictwo Fundacji Historia Pro Futuro, Warszawa 1997; K. Mikulski,
Przestrzen i spoleczenstwo Torunia od konca XIV do poczgtkow XVIII wieku, Wydawnictwo
Uniwersytetu Mikotaja Kopernika, Torun 1999; M. Golinski, Socjotopografia poznosred-
niowiecznego Wroctawia (przestrzen — podatnicy — rzemiosto), Wydawnictwo Uniwersytetu
Wroctawskiego, Wroctaw 1997; Tenze, Wokdl socjotopografii péznosredniowiecznej Swidnicy,
cz. 1, Wydawnictwo Uniwersytetu Wroctawskiego, Wroctaw 2000; cz. 2, Wydawnictwo Uni-
wersytetu Wroctawskiego, Wroctaw 2003.

4 Na temat rozumienia pojecia ,,mate miasto” przez historykdéw i rozwoju badan nad tego
typu os$rodkami zob. D. Zurek, Socjotopografia matego miasta w péznosredniowiecznej Polsce.
Nowe tendencje i kierunki badawcze, w: Varia historiae. Wybrane aspekty z dziejow i kultury
Sredniowiecza, red. J. Flasza, K. Polek, Muzeum im. Stanistawa Fischera w Bochni, Bochnia
2018, s. 97-121. Chrzanéw wedle klasyfikacji miast nalezatoby zaliczy¢ do miast tzw. trzeciej
kategorii, oppida habentia fora annua et septimanalia. Po raz pierwszy podzialu miast na czte-
ry kategorie dokonano w ustawie pogtéwnego z 1520 r., por. Corpus iuris Polonici, sectionis
primae: privilegia statuta constitutiones dicta decreta mandata Regnum Poloniae spectantia
comprehendentis, volumen tertium annos 1506—1522 continens, typis mandavit adnotationi-
bus instruxit Osvaldus Balzer, Cracoviae 1906. Na podstawie zrédet podatkowych M. Bogu-
cka i H. Samsonowicz opracowali klasyfikacj¢ miast polskich (Dzieje miast i mieszczanstwa
w Polsce przedrozbiorowej, Wroctaw—Warszawa—Krakow 1986, s. 114-118). Klasyfikacja ta
zawiera pewne biedy, niescistosci i jest dyskusyjna. Wymaga ona ponownego rozpatrzenia
i zdefiniowania kryteriow podziatu. Problem ten dotyczy tez Chrzanowa, ktéry nie zostal
w niej uwzgledniony.

5 Szczegodty dotyczace poczatkow osady i czasu lokacji zob. D. Zurek, Przestrzen i spote-
czenstwo Chrzanowa Sredniowiecznego i nowozytnego, Ksiegarnia Akademicka, Krakow 2015,
s. 23-40.
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silnie zwigzana z wydobyciem otowiu w okolicznych kopalniach i handlem
nim. Miasto jednak nie jest zaliczane do osrodkow goérniczych®.

Prowadzona analiza rynku nieruchomosci Chrzanowa ma na celu czg¢s-
ciowe wypetnienie luki w literaturze, jak bowiem podkreslal Piotr L.ozowski,
skromna liczba rodzimych opracowan dotyczacych problematyki badan nad
rynkiem nieruchomosci nie pozwala na dokonanie szerszych poréwnar’. Pod-
stawg analiz sg transakcje kupna i sprzedazy nieruchomosci. Przyjmuje sie,
ze transakcje takie zwigzane byly z reguty z przeprowadzka dotychczasowe-
go wilasciciela do innego os$rodka lub ze zmiang posesji w zamieszkiwanym
miescie; rzadsze bylty przypadki sprzedazy jednej z posiadanych nieruchomo-
Sci w obrebie miasta®. Badaniu zostala poddana dynamika transakcji celem
uchwycenia zmian na rynku nieruchomosci chrzanowskich na przestrzeni nie-
mal stu lat. Kolejna rozwazana kwestia laczyta si¢ z lokalizacja nieruchomo-
$ci bedacych przedmiotem obrotu — tu skupiono si¢ na dziatkach miejskich.
Analiza powinna da¢ odpowiedz na pytanie o to, czy domy rynkowe byly
traktowane jako krotkoterminowa lokata kapitatu, czy tez jako domy docelo-
we dla kolejnych pokolen ich wtascicieli. Inne badane zagadnienia zwigzane

¢ Najwigcej informacji na temat goérnictwa otowiu w rejonie chrzanowskim zawierajg pra-
ce D. Molendy, m.in. Gornictwo rud olowiu i srebra na terenie zIoz Slgsko-krakowskich do
potowy XVI w., Warszawa 1972. Analiza roli, jaka odegral Chrzanow w gornictwie otowiu,
podjeta zostata w artykule D. Zurek, Rola Chrzanowa w gérnictwie otowiu w XV-XVI wie-
ku, w: Miasta gérnicze i gérnictwo w Europie Srodkowej. Pamieé — dziedzictwo — tozsamosé,
red. nauk. A. Barciak, STUDIO NOA Ireneusz Olsza, Katowice—Zabrze 2019, s. 173-182.

7 Szczegolnie cenne w badaniach nad rynkiem nieruchomosci sa publikacje Krzysztofa
Mikulskiego dotyczace Torunia (Przestrzen i spoleczenstwo..., s. 70—141), a przede wszystkim
wszechstronne analizy Piotra Lozowskiego dla Starej i Nowej Warszawy (Kredyt i dom... —
tam tez omdéwienie stanu badan, s. 31-34). Lozowski pewne dane na ten temat pozyskat z prac
socjotopograficznych, w ktérych problem ten niekiedy byl poddawany analizie, jak w opra-
cowaniu dotyczacym Sieradza Urszuli Sowiny, Warty Agnieszki Bartoszewicz oraz w licz-
nych publikacjach odnoszacych si¢ do Wroctawia i Swidnicy autorstwa Mateusza Golinskiego.
Na temat aktualnego stanu badan socjotopograficznych w Polsce zob. R. Czaja, Polskie bada-
nia nad socjotopografiqg miast w epoce przedprzemystowej, ,,Krzysztofory. Zeszyty Naukowe
Muzeum Historycznego Miasta Krakowa™ 2023, 40 [w druku]. Dopiero w ostatnim czasie dwa
miasta matopolskie — Krakéw i Kazimierz — staty si¢ przedmiotem szerszych badan w kontek-
$cie ich rynku nieruchomosci i rynku kredytowego, ale dotycza one okresu wczes$niejszego niz
prowadzone tu analizy (XIV—pocz. XV w.). Ponadto prezentowane dane maja charakter opi-
sowy, brak statystycznego ujg¢cia i wykreséw obrazujacych te dane. Cenne natomiast sa tabele
zamieszczone na koncu ksiazki, ktére moga postuzy¢ do przeprowadzenia analizy statystycz-
nej. Przedmiotem zainteresowania badacza byly wszelkie transakcje zwigzane z obrotem nie-
ruchomos$ciami, w tym kupna-sprzedazy. Zob. Z. Rymaszewski, Obrot prawny nieruchomos-
ciami w Krakowie i podkrakowskim Kazimierzu w Sredniowieczu, Wydawnictwo Uniwersytetu
Lodzkiego, £6dz 2020. Natomiast literatura dotyczaca miast, w ktorej pojawiaja si¢ informacje
o nieruchomosciach, jest ogromna, ale sam opis nieruchomosci czy wzmianki na ich temat nie
stanowig analiz rynku nieruchomos$ci danego osrodka.

8 P. Lozowski, Kredyt i dom..., s. 215.
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z rynkiem nieruchomosci dotyczyly jego uczestnikow — tego, jakie grupy spo-
leczne 1 zawodowe partycypowaly w chrzanowskim rynku nieruchomosci.
Poczyniono takze ogolne spostrzezenia na temat cen domoéw. Inne kwestie,
takie jak dtugos$¢ trwania uméw, wykorzystanie systemu ratalnego i dodatko-
wych form zabezpieczenia, nie zostalty poddane analizom. To wazne zagad-
nienia, jednak przekraczaja ramy artykulu i wymagaja dodatkowych badan,
rowniez nad rynkiem kredytowym Chrzanowa. Zasygnalizuj¢ tylko, ze wpisy
zrodtowe pozwalaja na przeanalizowanie takze i tego tematu.

Wybér Chrzanowa byt podyktowany stanem zachowania zroédet. Chrza-
nowskie ksiegi miejskie, w ktorych odnotowywano transakcje kupna-sprze-
dazy, umozliwiajg przeprowadzenie analizy w dtuzszym odcinku czasowym,
co z kolei pozwala na zaobserwowanie dynamiki rynku nieruchomosci i wy-
stepujacych w nim trendow. Wybor wigzat si¢ tez z mozliwoscig wskazania na
powiazania rynku nieruchomosci z koniunkturg gospodarczg miasta, dla kto-
rego przeprowadzone zostaly szersze badania socjotopograficzne’. Baze zrdod-
lowa stanowig zachowane ksiegi miejskie, pozwalajace na scharakteryzowanie
rynku nieruchomosci w XV i poczatkach XVI wieku'’. Podstawg przeprowa-
dzonych analiz byta ksiega wojtowsko-tawnicza z lat 1430—1523'". W rekopi-
sie brakuje stron 444—482, obejmujacych wpisy z lat 1502—1505. Szczesliwie
czes$¢ zaginionych kart zostala odnaleziona w ksiedze Proszowic, co pozwolito
mi na uzupelnienie danych za lata 1504-1506'>. Zachowata si¢ takze ksiega
radziecka, w ktorej wpisy obejmujg lata 1408—1526, jednak nie odnotowywano
w niej zbyt wielu transakcji zwigzanych z obrotem nieruchomos$ciami — tacz-
nie zanotowano ich 37, z czego 14 umoéw dotyczyto zakupu domow'>. Mozna
to uzna¢ za $wiadectwo kultury prawnej miasta, gdzie podzial kompetencji
pomiedzy rada miejska a tawa sadowniczg byt zasadniczo zgodny z zasadami
prawa magdeburskiego'.

9 D. Zurek, Przestrzen i spoleczeristwo... Jak wskazywat P. Lozowski, badania socjo-
topograficzne sa nieodzowne, aby przeprowadzi¢ pogiebiong analiz¢ rynku nieruchomosci,
por. Tenze, Kredyt i dom..., s. 220.

10" ANKTr, Variae civitates et villae, sygn. 29/121/0/-/167.

1" AP Katowice, Akta miasta Chrzanowa, sygn. 3/12. Wpisy w ksiedze rozpoczynaja si¢
w 1430 r., ale pierwszy wpis dotyczacy obrotu nieruchomosci odnotowano w 1431 r., dlatego
ten rok stanowi poczatek badan.

12 Sktadki zostaly wilozone do ksiggi Proszowic (ANKr, Variae civitates et villae,
sygn. 29/121/0/-/167) po stronie 522. Sg to brakujace w ksigdze Chrzanowa strony 468—482.
Informacja ta nie funkcjonuje jeszcze w obiegu naukowym.

13 AP Katowice, Akta miasta Chrzanowa, sygn. 3/7; D. Zurek, Najstarsza ksiega miejska
Chrzanowa. Studium zrodloznawcze, ,,Archeion” 2016, 117, s. 430.

4 Na temat funkcjonowania kancelarii w Chrzanowie oraz kategorii wpisOw w najstarszej
ksiedze miejskiej zob. D. Zurek, Kancelaria malego miasta — organizacja, funkcje, znaczenie
na przykiadzie Chrzanowa w XV-XVI w., ,.Sredniowiecze Polskie i Powszechne” 2015, 7 (11),
s. 228-241; Taz, Najstarsza ksiega miejska Chrzanowa..., s. 421-439.
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Na poczatku nalezy uczyni¢ kilka spostrzezen dotyczacych zrodta beda-
cego podstawg analizy, ktora oparta zostata na umowach kupna-sprzedazy®.
Formularz wpisow umow kupna-sprzedazy powinien zawiera¢ takie informa-
cje, jak: personalia stron, polozenie nieruchomosci, termin rozliczenia, kwota
transakcji, ewentualne podziaty na raty wraz z informacja o formie zabezpie-
czenia umowy. Nie zawsze podawano pochodzenie stanowe czy zawod stron'®.
Jednak nie wszystkie wpisy wnoszone do ksigg chrzanowskich zawieraty te
dane, zwlaszcza w najstarszych czgsto ograniczano si¢ jedynie do podania
imienia i nazwiska (przezwiska) stron. Nie zawsze takze precyzyjnie opisywa-
no polozenie sprzedawanej nieruchomosci. Problematyczna byta rowniez kwo-
ta transakcji, ktora w wielu wpisach nie zostala podana. Wynikato to z fak-
tu, ze w Chrzanowie, podobnie jak w innych miastach, w badanym okresie
nastgpila zmiana formy prawnej zapisu sprzedazy nieruchomosci w ksiggach,
czyli przejScie z zarejestrowania umowy kupna-sprzedazy do odnotowania
faktu przekazania (wzdania) nieruchomosci. Zmiana ta nastgpita w latach 80.
XV wieku, kiedy w kancelarii uzywano obu form. Przejécie na druga z nich
nastgpito w latach 90., kiedy sporadycznie odnotowywano transakcje kupna-
-sprzedazy'’. Tym samym nie podawano juz cen, za jakie sprzedawano nieru-
chomos$¢®. Nalezy takze podkresli¢, ze najpewniej w ksiedze nie odnotowy-
wano wszystkich transakcji zwigzanych z obrotem nieruchomosci, zwlaszcza
w XV wieku. Z reguly najbardziej zainteresowani uwierzytelnieniem transak-
cji przed obliczem sgdu byli ludzie najzamozniejsi'’.

15 Jedynie pojedynczo wystepuja zapiski dotyczace innych typdw przeniesienia wlasnosci.
Odnotowano tylko trzy zamiany, ktore byly przyktadowo bardzo charakterystyczne dla rynku
nieruchomosci w matopolskich Proszowicach. Rzadko pojawiaty si¢ takze dzialy majatkowe
i darowizny, ktore rowniez wplywaja na dostepnos$¢ nieruchomosci — odnotowano szes$¢ ta-
kich zapisek.

16 Byl to typowy formularz kancelaryjny, stosowany powszechnie w wielu miastach,
por. P. Lozowski, Kredyt i dom..., s. 19. Podobne problemy wystapity w badaniach nad ryn-
kiem Krakowa i Kazimierza, zob. Z. Rymaszewski, Obrot..., s. 47-48.

7 W tym czasie uzywano obu formut, w 1483 i 1484 r. rejestrowano zaré6wno sprzedaz
(vendidit, emit), jak i przekazanie (resignavit) nieruchomosci, por. AP Katowice, Akta miasta
Chrzanowa, sygn. 3/12, s. 311, 314, 319, 356, 362, 407.

18 P. Lozowski, Kredyt i dom..., s. 23.

1 Stwierdzenie to mozna wysuna¢ na podstawie historii poszczegolnych dziatek. W wielu
wypadkach nie odnotowano w zrdédtach transakeji obrotu nieruchomoscia, ale z innych zapisek
wiadomo, ze wlasciciel si¢ zmienil. Problem ten, w odniesieniu do poszczegodlnych dziatek
w miescie, zostal przeze mnie szczegdétowo omoéwiony w monografii Przestrzen i spoleczen-
stwo..., s. 249-338.
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1. Dynamika rynku nieruchomosci
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Wykres 1. Dynamika obrotu nieruchomosciami w Chrzanowie w latach 1431-1523

Zrodto: AP Katowice, Akta miasta Chrzanowa, sygn. 3/7, 3/12. Opracowanie whasne.
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W ksiggach w ciggu niemal stu lat odnotowano 393 umowy kupna-sprzeda-
zy réznego rodzaju nieruchomosci znajdujacych sie¢ w miescie i na przedmies-
ciach. Dynamika obrotu nieruchomosciami w latach 1431-1523 ukazana zosta-
ta na wykresie 1*°. W pierwszym dziesigcioleciu po rozpoczeciu prowadzenia
ksiggi liczba rejestrowanych rocznie kontraktow byta niewielka, najczesciej
wpisywano 1-2 umowy rocznie. Pod tym wzgledem wyrdznia si¢ rok 1438,
w ktorym nastapita kulminacja transakcji kupna-sprzedazy i zarejestrowano
9 wpisow. W kolejnych latach obserwujemy trend wzrostowy: do 1450 roku
srednio rejestrowano juz 4-5 kontraktéw rocznie, ponowna kumulacja nastg-
pita w roku 1446, kiedy dokonano 12 transakcji. W latach 50. obserwujemy
spadek dynamiki sprzedazy, przyktadowo w 1457 roku nie odnotowano zad-
nej transakcji, rok pdzniej zaledwie jedng. Gwalttowny wzrost nastapit w 1460
roku, kiedy zarejestrowano 12 transakcji. W kolejnych latach dynamika sprze-
dazy powroécita do normy i notowano po kilka transakcji rocznie. Pod koniec
lat 60. ponownie nastapito zahamowanie obrotéw nieruchomosciami. Niska
liczba lub w ogdle brak transakcji kupna-sprzedazy nie wynika z luki w zrod-
fach, w tym okresie kancelaria caty czas bowiem pracowata i odnotowywano
wiele wpisow o innym charakterze. Dopiero w latach 70. nastapita znaczna
poprawa koniunktury na rynku nieruchomosci. Rozpoczeta sig¢ juz w 1471
roku, kiedy zarejestrowano 14 transakcji, tyle samo odnotowano w 1473 roku,
natomiast w 1472 roku do ksigg wniesiono zaledwie 2 umowy?. W kolejnych
latach az do schytku XV wieku nie odnotowujemy wigkszych skokow liczby
zawieranych transakcji. Dynamika utrzymywata si¢ na podobnym poziomie
i w tym okresie do obrotu trafiato kilka nieruchomosci rocznie. Z powodu
luki Zzrodlowej nie dysponujemy wpisami za lata 1502—1503. Niemniej w po-
czatkach XVI wieku sytuacja wygladata podobnie jak u schytku XV stulecia.
W tym czasie mamy do czynienia z dwiema kulminacjami: w 1509 i 1510
roku, kiedy zawarto odpowiednio 9 i 10 transakcji. W kolejnych latach, z wy-
jatkiem 1513 roku, kiedy nie byto ich wecale, rejestrowano $rednio 4 umowy
rocznie. Dla calego badanego okresu $rednia arytmetyczna ksztalttuje si¢ na
poziomie 4 nieruchomosci rocznie, natomiast wartosciag dominujaca byta liczba
5 nieruchomosci rocznie oferowanych do sprzedazy®.

20 Uwzgledniono tu takze sprzedaz, co do ktorej nie odnotowano kontraktu, ale z innych
wpisow (potwierdzenie zaptaty, wplata raty) dowiadujemy si¢ o zmianie wtasciciela nierucho-
mosci. Wszystkich kontraktow bylo 397, ale 4 z nich zostaly wniesione zaréwno do ksiegi
radzieckiej, jak i tawnicze;j.

21 Z 1472 r. mamy wpisy z posiedzen wszystkich sadéw, co oznacza, ze w tym okresie rze-
czywiscie zawarto tylko 2 transakcje. Podobnie z 1487 r. w ksiedze sg wpisy innych czynnosci.

22 Pozostaje pytanie, na ile jest to $wiadectwo koniunktury gospodarczej, a na ile jakosci
pracy kancelarii. W Toruniu na obszarze Starego Miasta w pierwszej potowie XV w. liczba
sprzedawanych nieruchomosci ksztaltowata si¢ na poziomie 10 rocznie. W okresach kulminacji
siggata liczby 20-30 rocznie, por. K. Mikulski, Przestrzen i spoteczenstwo..., s. 74.
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2. Struktura rynku nieruchomosci

Cechg charakterystyczng kazdego rynku nieruchomosci bylo wystepowanie
dwoch zasadniczych typoéw wiasnosci, tj. mieszkalnej i gospodarczej*. W ba-
danym osrodku do pierwszej grupy zaliczaty si¢ domy, w zrédtach okreslane
mianem domus. W tym okresie w Chrzanowie nie bylo jeszcze doméw muro-
wanych, a cata zabudowa miejska skladata si¢ z domoéw drewnianych — nie-
ktore z nich miaty murowane piwnice. Pojedynczo mozna byto spotka¢ mniej-
sze domy (domiculum)*. Druga grupe stanowity grunty rolne, ogrody, przede
wszystkim przedmiejskie, spichlerze (a/lodium), stodownie i browary, a takze
stawy. Najwigkszg cze$¢ patrymonium miejskiego w $rednich i matych mia-
stach zajmowaty grunty rolne, powigkszone przez ogrody i sady oraz taki i pa-
stwiska. To one definiowaly charakter przedmie$¢ w matych miastach, stano-
wigc zaplecze gospodarcze dla mieszkancow miasta i bedac glownym zrodtem
zamozno$ci bogatszych mieszczan®.

Analiza kategorii nieruchomosci bedacych przedmiotem obrotu w Chrza-
nowie jest utrudniona ze wzgledu na fakt, ze czgsto facznie sprzedawano kilka
nieruchomosci, w réznych konfiguracjach. Dwukrotnie odnotowano sprzedaz
catego majatku obejmujacego dom w miescie, ogrod przedmiejski i grunty
rolne?®. Zdecydowanie najcze$ciej sprzedawano dom wraz z ogrodem przed-
miejskim, ale takze z placem w mies$cie lub ze stodownig. Samodzielnie sprze-
dawane role czasem obejmowaty réwniez tgke?’, ogrody sprzedawano niekiedy
wraz ze stojacymi na nich spichlerzami. Te ostatnie sporadycznie pojawialy
si¢ jako samodzielny przedmiot sprzedazy?®. Allodium bylo z reguty sprze-
dawane wraz z domem i ogrodem, samym ogrodem, rzadziej wraz z rolg®.

3 P. Lozowski, Kredyt i dom..., s. 221.

24 Pierwsza kamienica w mie$cie powstata w poczatkach XVII w. Cz¢$¢ domow przyryn-
kowych miata murowane piwnice. Na temat wygladu doméw chrzanowskich, gtéwnie w okre-
sie nowozytnym, zob. D. Zurek, Przestrzer i spoteczernstwo..., s. 90-93; na temat domow
w matych miastach por. Taz, Dom w malym miescie malopolskim w XV-XVI wieku. Wybrane
przyktady, w: Dom, codziennos¢, swieto. Przestrzen domowa — ludzie i rzeczy. Studia histo-
ryczno-antropologiczne, red. B. Popiotek, A. Chlosta-Sikorska, M. Gadocha, Wydawnictwo
Naukowe Uniwersytetu Pedagogicznego, Krakow 2018, s. 32-39.

% Zjawisko to zaobserwowano w Sieradzu. Por. U. Sowina, Sieradz..., s. 158.

26 W 1446 r. dom, rolg, browar, stodownig, spichlerz i staw sprzedano za 60 grzywien.
W 1449 r. dom z ogrodem 1 rolg za 12 grzywien bez wiardunku. Por. AP Katowice, Akta mia-
sta Chrzanowa, sygn. 3/12, s. 60, 86.

27 Zarejestrowano 5 takich transakcji. Por. tamze, s. 94, 101, 484, 593, 620.

2 Odnotowano 12 takich transakcji. Por. tamze, s. 58, 135, 143, 273, 310, 342, 347, 351,
511, 516, 538, 611.

2 Qdnotowano 4 takie transakcje. Por. tamze, s. 67, 106, 140, 618.
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Roéwnie rzadko samodzielnie w obrocie pojawiaty si¢ stodownie*. Dwukrotnie
przedmiotem sprzedazy byly stawy, ale raz sprzedawano 2 stawy wraz z ogro-
dem?®'. Niemniej obrot nieruchomosciami w péznosredniowiecznym Chrzano-
wie opierat si¢ w gtéwnej mierze na domach, ogrodach i rolach. Zdecydowanie
najczesciej przedmiotem transakcji kupna-sprzedazy byt dom (43%), na dru-
gim miejscu znalazly si¢ role (21%), na kolejnym sam ogrod (11%) oraz dom
z ogrodem (10%), mniejszy udziat w obrocie miaty parcele (6%) i spichlerze
(3%)* (por. wykres 2). Jesli potaczy¢ wszystkie transakcje, w ktorych przed-
miotem sprzedazy byt dom z r6znymi innymi nieruchomos$ciami, to okaze sig,
ze takie kontrakty stanowity 58% wszystkich zawieranych transakcji. Bar-
dzo podobne wyniki uzyskano w analizach rynku Nowej Warszawy w latach
1416—1527, chociaz tam badania przeprowadzono na prawie dwuipotkrotnie
wiekszej liczbie transakcji®>.

‘\ ze stodownia
® Dom z dziatkg i ze stodownig
= Rola
= Ogrod
® Dziatka
® Spichlerz
a

= Dom
= Dom z ogrodem
Dom z dziatka

Dom z browarem lub

" [nne

Wykres 2. Struktura rynku nieruchomosci w Chrzanowie w latach 1431-1523 (w %)

Zrédto: AP Katowice, Akta miasta Chrzanowa, sygn. 3/7, 3/12. Opracowanie wiasne.

30°W zrodlach zarejestrowano 3 takie przypadki. Por. tamze, s. 40 (1442), 180 (1478), 198
(1477).

3 Tamze, s. 179, 186.

32 Struktura ta w odniesieniu do domow ksztaltowata si¢ bardzo podobnie jak w Starej
Warszawie, gdzie domy stanowity 45%, ogrody 26%, role 10%, parcele 8%, spichlerze 3%
rynku obrotu nieruchomosciami, por. P. Lozowski, Kredyt i dom..., s. 221.

3 P. Lozowski uzyskal nastgpujace wyniki: dom 61%, ziemia 19%, ogrody 9%, parcele
i stodownie po 4%, por. tamze, s. 290.
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Ogrody przedmiejskie, spetniajace niezwykle wazng funkcje w miastach
jako zaplecze zywno$ciowe dla ich mieszkancéw, nieczgsto pojawiaty si¢ na
rynku nieruchomosci jako samodzielny przedmiot sprzedazy. W badanym
okresie byly tylko 33 lata, w ktorych je sprzedawano, z reguly rocznie pojawiat
si¢ 1 ogrod (20 takich lat), rzadziej rocznie oferowano 2 ogrody (10 lat), za$
tylko w roku 1499 i 1510 byto ich 3. Odno$nie do dynamiki sprzedazy ogrodéw
nalezy zauwazy¢, ze pierwsza transakcja zostala odnotowana dopiero w 1439
roku, kolejne w 1443, 1460, 1464 roku i dopiero od lat 70. XV wieku obserwu-
jemy wzrost dynamiki sprzedazy tych nieruchomosci. Ponowny zastoj nastgpit
w latach 80., aby nieco przyspieszy¢ w kolejnym dziesigcioleciu. Nigdy jednak
ogrody nie odgrywaty wigkszej roli w transakcjach na rynku nieruchomosci
w Chrzanowie. To moze $wiadczy¢ o ich znaczeniu w gospodarce miasta i dla-
tego wlasciciele niechg¢tnie si¢ ich pozbywali, ale nalezy uwzgledni¢ tez fakt,
ze czgsto byty sprzedawane wraz z domem, jako integralna cz¢$¢ majatku.

Réwnie cennym elementem majatku mieszczanskiego byty grunty rolne
i z tego wzgledu takze ten typ nieruchomosci nie byt czgstym przedmiotem
transakcji (21%). Pierwsze dwie sprzedaze gruntéw rolnych odnotowano w 1428
roku, przy czym w jednym wypadku sprzedano role wraz ze stawem?. Kolej-
ng transakcje zarejestrowano w 1434 roku. Zwigkszenie ruchu sprzedazowego
obserwuje si¢ od 1437 do 1453 roku, kiedy niemal co roku w obrocie pojawia-
ta si¢ tego typu nieruchomos$c¢®. Po tym nastagpit okres stagnacji; nieznaczne
ozywienie obserwujemy w latach 70.: w 1471 roku odnotowano 5, a w 1473
roku 4 transakcje kupna-sprzedazy gruntéw rolnych. Trudno wskazaé, jakie
byly przyczyny takiego stanu, ale nie mamy tu do czynienia z tymi samymi
gruntami, ktore dwukrotnie trafitlyby na sprzedaz w tym czasie. Poczawszy
od roku 1481 do konca tego stulecia, niemal co roku w obrocie pojawiata si¢
rola. Wyro6znialy si¢ na tym tle lata 1492, 1493 i 1496 — w kazdym z nich do
obrotu trafialy po 4 tego typu nieruchomosci. Jaka byla przyczyna intensyfi-
kacji wpisow uwierzytelniajacych transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci
w latach 90. XV wieku? By¢ moze w jakims$ stopniu byt to wynik rozwijajace;j
si¢ kultury prawnej mieszczanstwa, zwlaszcza jego bogatych przedstawicieli.
Analiza grupy nabywcow ukazuje, ze sposroéd 17 transakcji zawartych w la-
tach 1490-1498 az w 4 nabywca byla ta sama osoba — Piotr, zupnik; drugi
z nabywcow — Jakub Makot — dwukrotnie w tych latach kupowal grunty rolne.
To oznacza, ze 35% gruntéw wystawionych wowczas na sprzedaz znalazto si¢
w rgkach tych dwoch mieszczan. Ponowny zastdj na rynku kupna-sprzedazy
gruntow rolnych nastgpil w pierwszym dziesig¢cioleciu X VI wieku, przy czym
nalezy pamigtaé, ze wptyw na dane z tego okresu ma luka w zrédtach. W dru-
gim dziesigcioleciu XVI wieku obserwujemy powro6t do sytuacji, w ktorej co

3 AP Katowice, Akta miasta Chrzanowa, sygn. 3/12, s. 7, 28.
3 Nie zawsze podawano, jaka jest jej wielko$¢, najezeséciej sprzedawano ¢wier¢ fanu.



Rynek nieruchomoéci w matym miescie matopolskim w péznym $redniowieczu... 171

jaki$ czas do obrotu trafiata 1 rola rocznie, wyjatkowo w 1518 roku sprzedano
az 4 role.

Warto wskazaé, jaki byt areat sprzedawanych gruntow. Najczesciej w zrod-
tach okreslano je mianem ager, ale zapiska ,,agerum alias rola alias czwyercz”*
pozwala stwierdzi¢, ze pod tym pojeciem kryly si¢ grunty ¢wierétanowe.
W grupie 56 transakcji, w ktorych podano powierzchni¢ sprzedawanego
gruntu, w 31 przypadkach bylo to ¢wierc¢ tanu i t¢ wielko$¢ nalezy uznaé za
najpowszechniej wystepujacg. Taka wielkos¢, jak ustalili badacze, byla wy-
starczajaca do zaspokojenia potrzeb jednej rodziny. To tez oznacza, ze osoby
posiadajace wigkszy areat mogly produkowaé zboze na sprzedaz®’. W 13 przy-
padkach sprzedano mniejsze role — o powierzchni od 1 do 5 stajan. Wyjatkowo
w obrocie pojawiaty si¢ wigksze grunty rolne: czterokrotnie bylo to pot tanu,
a dwukrotnie 3/4 tanu’*.

Zdecydowanie najpowszechniejszym przedmiotem obrotu byt dom. Naj-
czesciej sprzedawany byt samodzielnie (43%), ale znaczna byla takze licz-
ba transakcji dotyczacych domu wraz z podmiejskim ogrodem (10%); domy
sprzedawane z innymi typami nieruchomosci (stodownie, place) stanowity 5%
rynku. W dalszej czesci analiz rozpatrywane bedg wszystkie transakcje, w kto-
rych przedmiotem obrotu byt dom. W poczatkach XVI wieku w miescie istnia-
to co najmniej 60 dziatek mieszkalnych®. W badanym okresie, obejmujacym
92 lata, dom byl przedmiotem obrotu w 227 transakcjach, co oznaczatoby, ze
kazdy dom ponadtrzykrotnie w tym okresie zmienil wlasciciela i byt dostgpny
na rynku nieruchomosci*’. O tym, ze w rzeczywistosci tak nie bylo, przeko-
nuja analizy przeprowadzone w toku badan socjotopograficznych, ukazujace
ztozono$¢ problematyki*'. Dynamika transakcji domami ukazuje, Zze niemal
co roku jaka§ nieruchomos$¢ tego typu zmieniala wilasciciela, poczawszy od

3 AP Katowice, Akta miasta Chrzanowa, sygn. 3/12, s. 331.

37 W Sieradzu role o powierzchni co najmniej % tanu byly wyznacznikiem zamoznosci,
por. U. Sowina, Sieradz..., s. 171. Wprawdzie wielko$¢ gruntdow rolnych zalezna byta od wiel-
kos$ci miejskiego fundum i niejednokrotnie mate osrodki dysponowaty nieproporcjonalnie du-
zymi obszarami rolnymi, ale nie oznaczato to, ze wszyscy mieszkancy mieli do nich dostep.
Z reguty kumulowane byty w rekach najbogatszych, przedstawicieli mieszczanstwa, ale takze
szlachty. Prawidlowo$¢ taka zostala zaobserwowana w Chrzanowie, ktéry dysponowat wy-
sokim uposazeniem rolnym, por. D. Zurek, Przestrzer i spoleczenstwo..., s. 54-55, 224-225.

3 AP Katowice, Akta miasta Chrzanowa, sygn. 3/12, s. 11, 19, 341, 385, 421, 428.

¥ D. Zurek, Przestrzen i spoleczenstwo..., s. 116.

40" Takie same wnioski wysunigto dla Nowej Warszawy, por. P. Lozowski, Kredyt i dom...,
s. 291.

4 Z jednej strony byly domy, ktore w badanym okresie czesciej trafiaty na rynek, jak
nieruchomosci w potudniowej pierzei rynkowej, ale z drugiej strony cz¢$¢ nieruchomosci po-
zostawala w rekach jednej rodziny lub bylta przekazywana w obrebie rodziny — przyktadem sa
parcele w pierzei potnocnej. Na temat szczegdtow zob. D. Zurek, Przestrzer i spoleczenistwo...,
s. 253 i nast.
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1431 roku, w ktorym odnotowano 5 transakcji, co moglo wynika¢ z faktu,
ze zalozono wowczas ksiege tawnicza. Srednio sprzedawano 2,5 domu rocz-
nie. Byly jednak lata, kiedy zaden dom nie zmienit wiasciciela (17 takich lat).
Z kolei odnotowano takze 17 lat, w ktorych co roku na rynku pojawiata si¢
tylko jedna nieruchomos¢ na sprzedaz. Najczesciej na rynku rocznie oferowa-
no 2 domy (19 takich lat), 3—5 nieruchomosci pojawiato si¢ w 10 latach, spora-
dycznie w obrocie bylo wigcej domow. Rekordowy pod wzgledem sprzedazy
tego typu nieruchomosci byt rok 1473, kiedy do obrotu trafito 9 domoéw, i 1476
rok, kiedy 7 doméw zmienito whascicieli. Nie odnotowujemy w tej grupie nie-
ruchomosci, ktore trafilyby do obrotu dwukrotnie w tym samym roku.

Warto ukazaé¢ dynamike rynku nieruchomosci w Chrzanowie na tle rynkow
innych miast. W tym celu postuzono si¢ formularzem i wykazem sporzadzonym
przez P. Lozowskiego, obejmujagcym Starg i Nowg Warszawe oraz Stary Torun*.

Tabela 1
Czestotliwos¢ transakeji nieruchomosciami w wybranych miastach polskich
w XV—poczatek XVI wieku

Okres Zmienna Chrzandéw Wasrtsazr:wa W;\]rz?;va %t)i?;l
1421-1453 zapisy 90+ 146 66 516
srednio 3,9 4.4 2 15,6
w roku
14541490 zapisy 149 358 405 689
$rednio 4 9,7 11 18,6
w roku
1491-1526 zapisy 1544 1004 457 560
$rednio 4.6 27 12,4 15,1
w roku

Zrodto: P. Lozowski, Kredyt i dom..., s. 378; AP Katowice, Akta miasta Chrzanowa, sygn. 3/7, 3/12.

Dane zawarte w tabeli 1 ukazuja, ze do potowy XV wieku dynamika rynku
chrzanowskiego byta zblizona do rynku Starej Warszawy i wyzsza od rynku
Nowej Warszawy. Jednak w kolejnych latach trend ten ulegt zmianie. W obu
Warszawach znacznie zwickszyla si¢ liczba wpisywanych rocznie kontraktow,
tymczasem w Chrzanowie zwigkszyla si¢ w minimalnym stopniu. To z kolei
oznacza, ze tempo wzrostu gospodarczego miasta w badanym okresie nie bylo

42 P. Lozowski, Kredyt i dom..., s. 378. Badacz uwzglednit jeszcze Nowy Torun i Sieradz,
ale w przypadku tego pierwszego brak danych za dwa okresy, za§ w Sieradzu analizy dotycza
tylko nieruchomosci na przedmiesciach.

4 Dla Chrzanowa okres ten obejmuje lata 1431-1453.

4 Dla Chrzanowa okres ten obejmuje lata 1491-1523, bez 1501 i 1502 r.
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duze, ale stabilne. Utrzymywato si¢ caly czas na podobnym poziomie, wyka-
zujac lekka tendencje wzrostowa. Miato to przelozenie na dostepnos¢ nieru-
chomosci, ktora na przetomie XV i XVI wieku ulegta wprawdzie bardzo nie-
wielkiemu, ale jednak zwigkszeniu. Roznica pomigdzy Chrzanowem a Starym
Toruniem ukazuje z kolei skale dysproporcji migdzy matym a duzym miastem.

3. Polozenie sprzedawanych nieruchomosci

Analizie poddane zostaty transakcje kupna-sprzedazy, w ktorych przedmio-
tem obrotu byl dom*®, takze z innymi typami nieruchomosci. Jak wspomniano
na poczatku, badania nad potozeniem sprzedawanych nieruchomosci w anali-
zowanym okresie sg utrudnione, albowiem, co bylo powszechnym zjawiskiem,
w wielu wpisach nie podawano tej informacji. Natomiast w tych, w ktérych sie
ona pojawita, potozenie najczesciej okreslano, uwzgledniajac w opisie sasiedz-
two. Nazwy ulic wowczas nie byly jeszcze upowszechnione*. Potozenie sprze-
dawanej nieruchomosci opisane jej usytuowaniem w przestrzeni odnotowano
w 86 transakcjach — najczesciej wzmiankowano rynek (35 wpiséw) i ulice
(35 wpiséw), w 8 przypadkach nieruchomos$ci umiejscawiano wzgledem koscio-
ta, cmentarza lub szkoty*’. Lokalizacja sprzedawanych nieruchomosci zostata
cze$ciowo uzupelniona na podstawie przeprowadzonych badan socjotopogra-
ficznych. Pozwolito to takze odkry¢, ze cze$¢ domow opisanych jako potozone
koto kosciota lub koto cmentarza to domy przyrynkowe. Dzigki temu ostatecz-
nie uzyskano informacje o miejscu 117 sprzedawanych nieruchomogci*®.

4 Pojedyncze sa wpisy, w ktorych odnotowano obrot czgséciag nieruchomosci lub udziatem
w niej jako wynik podzialow spadkowych.

4 W najstarszych zapiskach nie stosowano nazw ulic, poprzestajac na wskazaniu, ze dana
nieruchomo$¢ znajduje si¢ in platea. Z czasem w odniesieniu do ciggdw ulicznych zaczgto
uzywacé okreslen wedtug nazwisk oso6b mieszkajacych przy nich, np. penes Varchol. W XVI1 w.
zaczg¢to stosowac nazwy ulic, ale jeszcze w potowie X VII w. nie byly one ujednolicone. Szcze-
g6ty na ten temat zob. D. Zurek, Przestrzer i spoleczerstwo..., s. 94—103. W Nowej Warszawie
wzmianki o potozeniu nieruchomosci wystepuja w 60% transakcji, ale dominuja informacje
o personaliach sgsiadow, nazwy ulic pojawiaja si¢ sporadycznie, por. P. Lozowski, Kredyt
i dom..., s. 294. Na temat ksztaltowania si¢ nazw ulic w Chrzanowie zob. D. Zurek, Przestrzer
i spoleczenstwo..., s. 94.

47 Tutaj uwzgledniono tez wpisy typu: ,,jak si¢ idzie do dworu”, ,,koto Warchota”.

4 Liczba dzialek mieszkalnych w miescie i na przedmieéciu do polowy XVII w. zostata
ustalona przeze mnie na podstawie badan socjotopograficznych. W obrebie centrum lokacyjne-
go do poczatkéw XVI w. udato si¢ zidentyfikowaé 52 dziatki. Do 1600 r. liczba ta wzrosta do
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Wykres 3. Lokalizacja sprzedawanych doméw w Chrzanowie w latach 1431-1523 (w %)

= Rynek

= Dworska
Krakowska
Koscielecka

= Przedmiedcia

= Dobczycka

= Swietokrzyska

u koto tazni

= do Balina

Zrédto: AP Katowice, Akta miasta Chrzanowa, sygn. 3/7, 3/12. Opracowanie whasne.

Jak pokazuje wykres 3, najczesciej do obrotu trafiaty domy w rynku — sta-
nowity one ponad polowe wszystkich zidentyfikowanych pod tym wzgledem
transakcji (56%). Na drugim miejscu znalazty si¢ nieruchomosci usytuowane
w lokalizacji okreslanej jako koto szkoty, koto kosciota czy do dworu, czyli
przy ulicy nazywanej pdzniej ulica Dworska (13%). Jak wskazuje nazwa, byt
to cigg uliczny wiodacy do dworu wilasciciela miasta, co potwierdza dotych-
czasowe ustalenia, ze tak polozone nieruchomosci, nie liczac przyrynkowych,
cieszyty si¢ najwigkszym zainteresowaniem kupujacych. Na kolejnym miejscu
znalazty si¢ nieruchomosci przy ulicy Krakowskiej, czyli ulicy bedacej prze-
dtuzeniem glownego traktu wiodacego przez miasto z Krakowa na Slask (9%).
Transakcje nieruchomos$ciami lezacymi przy ulicy okres$lanej pierwotnie jako
wiodgca do mtyna, pdzniejszej Koscieleckiej, stanowity 6% obrotu. W kontek-
$cie zaprezentowanych danych wazne jest to, ze do poczatku XVI wieku w ryn-
ku istniato 25 dziatek, przy ulicy Dworskiej 5, Krakowskiej 9, a Koscieleckiej
5 dziatek®. Domy w pozostatych lokalizacjach (przedmie$cia, ulice Dobczy-
cka, Swictokrzyska, koto Lazni, do Balina) mialy najmniejszy udziat w ryn-
ku nieruchomosci. Nalezy jednak podkresli¢, ze w duzej mierze wynikato to

92, co zwigzane bylo z zasiedlaniem ulic w obrebie miasta, por. D. Zurek, Przestrzern i spole-
czenstwo..., s. 116.
4 Tamze.
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z ogoblnie niewielkiej liczby nieruchomosci istniejacych wowcezas przy tych uli-
cach. Rozwoj tych regionow, zwlaszcza przedmiesé, nastapit w XVI wieku.

4. Struktura spoleczna i zawodowa uczestnikow rynku

W grupie sprzedajacych i nabywcow udato si¢ zidentyfikowaé 157 osob.
W grupie uczestnikdéw rynku stosunkowo czesto pojawialy sie osoby wyste-
pujace po obu stronach, zarowno jako sprzedajacy, jak i nabywcy’. Do takich
czotowych postaci zaliczy¢ mozna tkacza Mikotaja Koziegtowskiego oraz oso-
by zwigzane z wydobyciem otowiu i handlem nim — byli to: Stanistaw Karch,
Wawrzyniec Lorek, Maciej Momot, Maciej Bebenek.

Podobnie jak w Nowej Warszawie wigkszos¢ osob, ktére odnotowano po
obu stronach, kupita i sprzedata zblizong liczbe nieruchomosci®!. Trend ku-
mulowania nieruchomosci, czyli kupowania wigkszej ich liczby niz odsprze-
dawania, pojawit si¢ dopiero u schytku XV wieku, kiedy zjawisko to mozna
zaobserwowaé na przyktadach Piotra, zupnika, Jakuba Makota i 0s6b wspo-
mnianych wcze$niej.

Analiza struktury spotecznej uczestnikow rynku (por. wykres 4) ukazuje
naturalnie dominacj¢ mieszczan (88%), ale pojawiali si¢ takze przedstawicie-
le szlachty (6%) i duchowienstwa (3%). Nieruchomo$ci, otrzymywane droga
legatow lub przejmowane za dtugi, sprzedawaty tez bractwa religijne (2%)*,
a dwoch odnotowanych kmieci (1%) sprzedalo dom odziedziczony po swo-
ich miejskich krewnych®. Warto zwrdci¢ uwage, ze wyjatkowo liczng grupe
wsrod sprzedajacych stanowity kobiety — jako sprzedajgce miaty 36% udziatu

30 Odwrotnie byto w Nowej Warszawie, por. P. Lozowski, Kredyt i dom..., s. 300. Nato-
miast w Krakowie zaobserwowano liczna grupe mieszczan nabywajacych kilka nieruchomosci,
zob. Z. Rymaszewski, Obrot..., tabele 8—12.

S P. Lozowski, Kredyt i dom..., s. 302.

32 Szesciu szlachcicow zakupito domy, za$§ czterech je sprzedato. Duchowni nabyli 2,
a sprzedali 3 nieruchomosci. Podobne wyniki uzyskano w badaniach nad rynkiem Starej War-
szawy, gdzie duchowienstwo i szlachta mieli 2-3%, a chtopi 1-2% udziatu w rynku, duchowni
i chlopi niemal dwukrotnie przewazali jako sprzedajacy, natomiast wsrod szlachty wyzszy byt
odsetek kupujacych, por. tamze, s. 264. W Chrzanowie zaobserwowano taki sam trend.

3 Mamy tu do czynienia z podobnym problemem, jaki wystapil w Starej Warszawie —
brak chlopéw wsrod nabywcoOw nieruchomosci stoi w sprzecznosci z liczbg oséb wiejskiego
pochodzenia rejestrowang w tamtejszych ksiegach przyje¢ do prawa miejskiego (tamze, s. 262).
Takze w Chrzanowie, gdzie zachowatly si¢ wpisy przyjetych do prawa miejskiego, wsrod mi-
grantéw dominowali chtopi.
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w rynku, za$ jako nabywcy zaledwie 9%. Podobny trend zostal zaobserwowa-
ny w Starej Warszawie®*. Swoje domy sprzedawaly kobiety, ktore odziedziczy-
ly je po krewnych, ale decydowatly si¢ na sprzedaz ze wzgledu na zamiesz-
kanie w innym os$rodku. Dokumenty potwierdzaja rowniez obecnos¢ kilku
dziewczat oraz wdow, co zapewne zwigzane bylo z ich sytuacjg zyciowa, czyli
trudno$ciami w utrzymaniu majatku po $mierci ojca lub meza®.

® mieszczanstwo = szlachta duchowienstwo chtopi = bractwa religijne
Wykres 4. Struktura spoleczna uczestnikéw rynku nieruchomosci w Chrzanowie
w latach 14311523 (w %)

Zrodlo: AP Katowice, Akta miasta Chrzanowa, sygn. 3/7, 3/12. Opracowanie wiasne.

Struktura zawodowa grupy sprzedajacych przedstawia si¢ skromnie, zi-
dentyfikowano bowiem przedstawicieli 10 profesji, co stanowi 30% mieszczan
biorgcych udzial w transakcjach®. Wérdd nich najwigcej sprzedajgcych byto

3 Tamze.

3 W Chrzanowie zdarzaly si¢ pojedyncze sprzedaze, w ktorych kobiety zastrzegaly sobie
prawo dozywotniego zamieszkania w domu pod pewnymi warunkami. Problematyka tego typu
zapisOw zostata podjeta w artykule: P. Lozowski, Nieruchomosci jako srodek zabezpieczenia
na staros¢ w poznosredniowiecznej Warszawie, w: Jednostka, rodzina i struktury spoleczne
w perspektywie historycznej, red. P. Lozowski, R. Poniat, Instytut Badan nad Dziedzictwem
Kulturowym Europy, Bialtystok 2022, s. 347-356.

% W badaniach socjotopograficznych do potowy XV w. udato si¢ zidentyfikowaé przed-
stawicieli 10 zawodow — najwigcej bylo szewcow i1 krawcow. W latach 1450-1475 bylo ich
juz 13, dominowali szewcy i kowale. Do 1525 r. liczby te nie ulegly juz wigkszym zmianom,
natomiast w poczatkach XVI w. najliczniejsza grupa zawodowa byli rzeznicy, por. D. Zurek,
Przestrzen i spoteczenstwo..., s. 156.
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szewcami (12%), na drugim miejscu pojawili si¢ tkacze (8%) i kowale (5%).
Ten stan ma swoje uzasadnienie w ogolnej strukturze zawodowej mieszczan
chrzanowskich, w ktorej zawsze dominowali rzemieslnicy, sposrod ktérych
najliczniejsi byli: szewcy, kowale, tkacze i1 rzeznicy”’. W grupie nabywcow
struktura zawodowa ksztaltowala si¢ podobnie — najwigkszy udzial w obrocie
domami mieli szewcy (17%), tuz za nimi znalezli si¢ tkacze (16%), w dalszej
kolejnosci kowale i rzeznicy (7%).

W badaniach nad strukturg zawodowa uczestnikéw rynku nieruchomosci
nalezy zwrdci¢ uwage na istotng kwestig, jakg byta dwuzawodowos$¢ miesz-
czan. Uwidocznila si¢ ona w zrodlach zwlaszcza w drugiej polowie XV wie-
ku i zwigzana byla z zaangazowaniem si¢ wielu z nich w wydobycie olowiu
i handel nim. Aktywnos$¢ osob czerpigcych dodatkowe zyski z tej dziatalnos$ci
jest szczegblnie widoczna na rynku nieruchomosci w pierwszym dwudziesto-
leciu XVI wieku. Chodzi tu o kilku mieszczan, ktorzy w tym okresie czgsto
wystepowali po stronie nabywcow nieruchomosci. Bardzo aktywny na ryn-
ku nieruchomosci byt szewc Wawrzyniec Lorek, ale jego gtownym zrédiem
dochodu byta dziatalno$¢ zwigzana z otowiem®. Zostat dwukrotnie odnoto-
wany jako sprzedajacy — raz, sprzedajac dom w rynku, raz na przedmiesciu,
za$ czterokrotnie jako nabywca (trzykrotnie nabywal domy na rynku®, raz
na przedmiesciu — sprzedat go po o$miu latach od zakupu). Inny mieszcza-
nin, Maciej Momot, gwarek zaangazowany takze w handel olowiem, jako na-
bywca doméw zawart 5 transakcji w latach 1506—1520, natomiast 2 transakcje
zwigzane byly ze sprzedaza wczesniej zakupionych nieruchomosci®. Takich
przypadkow, w ktorych jedna osoba nabywata wigcej niz jedna nieruchomosé,
byto w tym okresie wigcej. To mogloby oznaczaé, ze lokowata w nich swoj
kapital. Nie przesadza to jednak o korzystnej koniunkturze gospodarczej, jak
zauwazyli bowiem Roman Czaja i Cezary Kardasz, rosngca liczba kupowa-
nych nieruchomosci z jednej strony moze §wiadczy¢é o wzroscie kapitatéw
z dziatalno$ci handlowej (w przypadku Chrzanowa bylaby to dziatalnos¢
zwiagzana z olowiem), a z drugiej strony moze by¢ §wiadectwem zalamywania
si¢ koniunktury, w wyniku czego mieszczanie wycofywali swoje kapitaly®!.
W przypadku wspomnianych osob mamy do czynienia raczej z pierwsza sy-
tuacja, mieszczanie ci nalezeli bowiem do spotki zrzeszajacej mozniejszych

37 Tamze, s. 157.

% Byl takze zupnikiem i gwarkiem, mial udziaty w sztolniach otowiu, por. tamze, s. 150.

% W 1501 r. nabyt domy w pierzei wschodniej i potudniowej — pierwszy z nich sprzedat
w 1506 1. 1 kupit wowczas drugi dom w pierzei potudniowej, por. AP Katowice, Akta miasta
Chrzanowa, sygn. 3/12, s. 438, 486.

¢ Tamze, s. 484, 485, 486, 574, 596, 610, 611.

®l R. Czaja, C. Kardasz, Obrot nieruchomosciami i kupno renty w miastach pruskich
w XIV=-XV w., w: Obrot nieruchomosciami na ziemiach polskich od sredniowiecza do XXI wie-
ku, red. F. Kusiak, Bogucki Wydawnictwo Naukowe, Poznan—Wroctaw 2008, s. 48.
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gwarkow, co doprowadzito ich na szczyty elity wladzy i majatkowej. To oni
skupowali wowczas grunty miejskie i domy rynkowe. Doda¢ jednak nalezy, ze
ich zasoby finansowe nie byly az tak duze, skoro korzystali z obcego kapitatu,
gltownie mieszczan krakowskich. W tym okresie znane sg rowniez przypadki
wymuszonej sprzedazy czy zajecia nieruchomosci przez wierzyciela z powo-
du niesptacenia pozyczki. Dotyczylo to grupy ubozszych mieszczan, ktorzy
zatozyli spotke majaca wydobywac otéw, a finansowang przez obcy kapital®.
Niemniej okres przetomu XV i XVI wieku byt korzystny dla gospodarki mia-
sta, co zwigzane bylo z ogdlng sytuacjg w gornictwie otowiu. Chrzanow wy-
korzystat zastdj w kopalniach olkuskich i przejat cz¢$¢ rynku, w tym dostawy
na Stowacje®. Rynek nieruchomosci w pewnym stopniu odzwierciedla te ko-
rzystng koniunkture. Podkresli¢ jednak trzeba, ze tylko nieliczni partycypowa-
li w zyskach i uzyskany kapital lokowali w nieruchomosciach, ktére staty si¢
podstawa ich fortun przekazywanych nastgpnym pokoleniom.

5. Ceny nieruchomosci

Istotne w kontekscie rynku nieruchomosci jest zagadnienie ksztaltowania
si¢ cen nieruchomosci, co z kolei wptywato na ich dostgpnosc®. Jednak jak
wykazuja badania szczegdlowe, kwestia ta jest bardzo trudna do uchwycenia
w zrodtach®, poniewaz niejednokrotnie w transakcjach kupna-sprzedazy nie
podawano cen lub byty one niekompletne®®. Z tego typu sytuacjag mamy do czy-

2 Spotke ubozszych gwarkow w poczatkach XVI w. zalozylo o$miu mieszczan. W wy-
niku niewywigzania si¢ ze zobowigzania domy na rzecz wierzycieli stracita potowa z nich.
Szczegdty zob. D. Zurek, Rola Chrzanowa..., s. 176-179.

6 D. Molenda, Polski oléw na rynkach Europy Srodkowej w XIII-XVII w., Wydawnictwo
Instytutu Archeologii i Etnologii PAN, Warszawa 2001, s. 57.

% O cenach nieruchomosci w Krakowie pisat J. Rajman, O cenach nieruchomosci w sred-
niowiecznym Krakowie, ,,Teka Komisji Urbanistyki i Architektury” 1990, 24, s. 7-13.

% O ograniczeniach zrodtowych w badaniach nad cenami nieruchomosci zob. K. Mrozow-
ski, Przestrzen i obywatele Starej Warszawy od schytku XV wieku do 1569 roku, Wydawnictwa
Uniwersytetu Warszawskiego, Warszawa 2020, s. 136—139; Z. Rymaszewski, Obrot..., s. 144.

% P. Lozowski ustalil, ze w przypadku Starej Warszawy tylko w 38% transakcji odnoto-
wano cen¢ nieruchomosci, ale — co najistotniejsze — nie zawsze byta to petna jej cena, niejedno-
krotnie jedynie kwota ostatniej raty. Por. P. Lozowski, Kredyt i dom..., s. 218. Na problem ten
zwrocit takze uwage w kontekscie badan nad waloryzacja przestrzeni Starej Warszawy prze-
prowadzonych przez Krzysztofa Mrozowskiego P. Lozowski, Socjotopografia a pulapki ksigg
miejskich czyli uwagi na marginesie pracy Krzysztofa Mrozowskiego Przestrzen i obywatele
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nienia takze w Chrzanowie. Doda¢ do tego nalezy jeszcze czeste w przypadku
tego miasta sprzedaze dziatek mieszkalnych wraz z innymi nieruchomosciami,
zwlaszcza z ogrodami podmiejskimi czy rolami, i podawanie ceny za calo$¢
sprzedawanych doébr. Wszystko to sprawia, ze badania nad cenami nierucho-
mosci obarczone sg duzym ryzykiem btedu i jedynie w pewnym stopniu moga
ukaza¢ realng warto$¢ nieruchomosci w miescie. Niemniej mozna podjacé probe
nakreslenia poziomu cen doméw w Chrzanowie. Liczba transakcji, w ktérych
podano informacj¢ o cenie nieruchomosci, jest znikoma (33 wpisy), dlatego
w tym przypadku zrezygnowano z analizy statystycznej. Stosunkowo najwie-
cej danych pochodzi z lat 1430-1489 i dotyczy domoéw przyrynkowych. Za
dom przy ulicy ptacono w tym okresie kilka grzywien®, natomiast na zakup
nieruchomos$ci przyrynkowej trzeba bylo przeznaczy¢ z reguly kilkanascie
grzywien. W 1440 roku sprzedano dom w tej lokalizacji za 12 grzywien, inna
nieruchomos$¢ sprzedawana wraz ze stlodownia, z ogrodem i ze spichlerzem
kosztowala wowczas 36 grzywien. W 1447 roku mozna bylo kupi¢ dom z pla-
cem i ogrodem za 8,5 grzywny. Rok pozniej za domy w tej lokalizacji trzeba
bylo zaptaci¢ 14 i 16 grzywien. W 1465 roku dom wraz ze stodownia, z rola
i taka kosztowal 40 grzywien. Podobnie oszacowano komplet nieruchomosci
sprzedawanych w 1489 roku. To oznacza, ze cena nieruchomosci przyrynko-
wej z reguly kilkukrotnie przewyzszata cene domu przy ulicy®®. Wprawdzie
analizowana grupa jest niewielka, ale warto zauwazy¢, ze podobnie ksztal-
towaty si¢ ceny w pédznosredniowiecznej Warcie, gdzie mediana wartosci
domu w rynku wyniosta 12 grzywien, za$§ domy zlokalizowane przy ulicach
kosztowaty kilka grzywien®. W toku badan socjotopograficznych ustalono, ze
do najbardziej prestizowych rejonéw Chrzanowa, poza rynkiem, nalezy za-
liczy¢ ulice: prowadzacg do dworu, Krakowska i Koscielecka; w przypadku
dwoch ostatnich taki charakter miaty domy znajdujace si¢ na odcinkach tych
ulic przebiegajacych przez obszar miasta. Mniej prestizowe i tym samym tan-
sze byly nieruchomo$ci po potnocno-zachodniej stronie miasta oraz lezace na
przedmiesciach’.

Starej Warszawy od schytku XV do 1569 roku, ,,Rocznik Dziejow Spotecznych i Gospodar-
czych” 2021, 82, s. 327.

7 W 1448 r. za dom z ogrodkiem zaptacono 4 grzywny, tyle samo w 1449 r. za sam
dom, w 1481 r. nieruchomo$¢ przy ulicy Krakowskiej kosztowata 7,5 grzywny, w 1489 r. —
6 grzywien.

% Z pewnoscig na cen¢ nieruchomosci, oprocz jej potozenia, wpltyw miat jej wyglad —
wielkos¢ 1 materiatl budulcowy. Nie wiadomo, jak doktadnie wygladaly domy w miescie w tym
okresie; wszystkie zapewne byly drewniane, pierwsza kamienica pojawita si¢ bowiem w po-
czatkach XVII w. Na ten temat zob. D. Zurek, Dom w malym miescie. ..

% A. Bartoszewicz, Warta...,s. 198.

" Domy na przedmiesciach posiadali takze przedstawiciele elity miejskiej, co oznacza, ze
najpewniej byly dla nich lokata kapitatu i wynajmowali je. Szczegdtowe obserwacje mozliwe
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Podsumowanie

Rynek nieruchomos$ci w poznosredniowiecznym Chrzanowie ksztattowat
si¢ przez caly badany okres na podobnym poziomie. Niewielki wzrost dyna-
miki sprzedazy nastapil na przetomie XV i XVI wieku, co taczyto si¢ z in-
tensyfikacja na rynku nieruchomosci dziatan podjgtych przez osoby zwigzane
z wydobyciem otowiu i handlem nim’. Obserwujemy wowczas grupg miesz-
czan, ktora kapital uzyskany z tej dziatalnosci lokowata w nieruchomosciach.
Ta niewielka grupa najczesciej partycypowata w rolach podmiejskich i domach
przyrynkowych. Mozliwe, ze wynikato to z faktu, iz byta ona szczegdlnie za-
interesowana uwierzytelnieniem transakcji w ksiedze miejskiej. Bariery w do-
stepie wynikaty takze z ceny nieruchomos$ci, dom przy rynku kosztowat bo-
wiem kilkakrotnie wigcej niz przy ulicy, a tym samym niewielka liczba osob
byta w stanie w ciggu swojego zycia naby¢ nieruchomos$ci w tej lokalizacji.
Potwierdzaja to wykazy witascicieli posesji przyrynkowych. Domy te posiadali
przedstawiciele elity wladzy i majatkowej. Udziat w nich miata réwniez drob-
na szlachta. O ile jeszcze w badanym okresie domy przyrynkowe pojawialy si¢
w obrocie, o tyle w pierwszej potowie X VI wieku sytuacja zmienita si¢. Staly
si¢ one wowczas domami docelowymi, przekazywanymi kolejnym pokoleniom
mieszczan chrzanowskich. Natomiast w okresie nowozytnym zwigkszyla si¢
znacznie liczba doméw przy ulicach i na przedmiesciach, ktore w tym cza-
sie podlegaly intensywnemu rozwojowi, w tym stref osadniczych. Zasiedlanie
przedmie$¢ nie bylo skutkiem przeludnienia miasta czy nasycenia go dziat-
kami, w obszarze centrum osadniczego funkcjonowato bowiem jeszcze wiele
ogrodéw, ktore mozna bylo przeznaczy¢ na dziatki mieszkalne. Rozwoj osad-
niczy przedmies¢ zwigzany byl z rozwojem stref przemystowych zlokalizowa-
nych na tych obszarach’.

byty do przeprowadzenia dopiero w odniesieniu do XVI w., zob. D. Zurek, Przestrzer i spole-
czenstwo..., s. 283-284, 323-324, 337-338.

"I By¢ moze jaki$ wptyw na to miat przywilej wydany przez éwczesnego wiasciciela Pio-
tra Ligeze w 1500 r., w ktorym zatwierdzit przywileje i obowiazki mieszczan. Niemniej w toku
analizy socjotopograficznej nie zaobserwowano zadnych istotnych zmian zwigzanych z nada-
niem tego przywileju.

2 D. Zurek, Przestrzen i spoleczenstwo..., s. 284, 324, 338. Na temat etapdéw rozwoju
przestrzennego miasta, ksztaltowania si¢ dzialek i zasiedlania poszczegdlnych regionéw zob.
tez D. Zurek, Metoda socjotopograficzna i jej wykorzystanie w badaniach nad ukladem prze-
strzennym miasta na przyktadzie Chrzanowa, ,,Wiadomo$ci Konserwatorskie. Journal of Herit-
age Conservation” 2018, 73, s. 76—86.
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Real estate market in a small town in Lesser Poland in the late Middle Ages based
on the example of Chrzanow

Summary

The article is devoted to the analysis of the real estate market in late medieval town of
Chrzanéw on the basis of the purchase and sale contract. A period of almost one century in the
history of the city has been studied, which has allowed certain trends in real estate turnover to
be observed. The analyses have included the dynamics of real estate turnover in the city, which
is considered an indicator of the prosperity of a given centre. Another element examined has
been the location of the properties traded, which has made it possible to show which parts of
the city were of greatest interest to buyers. An analysis of the social and occupational structure
of the participants in the property market has showed which groups participated to the greatest
extent in the market, with sufficient capital to purchase property in the city. Some observations
have also been made concerning house prices in the town.

Keywords: real estate market, late medieval Chrzanow, purchase and sale agreements, urban
space

Dorota Zurek

Rynek nieruchomosci w malym miescie malopolskim w p6znym sredniowieczu
na przykladzie Chrzanowa

Streszczenie

Artykul poswigcony jest analizie rynku nieruchomosci w p6znosredniowiecznym Chrza-
nowie na podstawie umowy kupna-sprzedazy. Badaniom poddano okres niemal jednego wieku
w dziejach miasta, co pozwolilo na zaobserwowanie pewnych trendow w obrocie nierucho-
mos$ciami. Analizy objely dynamike obrotu nieruchomos$ciami w miescie, co uznawane jest
za wskaznik koniunktury danego o$rodka. Kolejnym badanym elementem byto polozenie
nieruchomosci bedacych przedmiotem handlu, co pozwolito na ukazanie, ktore czgsci miasta
cieszyly si¢ najwigkszym zainteresowaniem wsrod nabywcow. Analiza struktury spotecznej
i zawodowej uczestnikow rynku nieruchomosci pokazata, jakie grupy w najwiekszym stopniu
partycypowaty w tym rynku, dysponujac odpowiednim kapitatem pozwalajacym na zakup nie-
ruchomos$ci w miescie. Pewne spostrzezenia poczyniono takze w odniesieniu do cen domow
W tej miejscowosci.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, péznosredniowieczny Chrzanéw, umowy kupna-
-sprzedazy, przestrzen miejska
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Immobilienmarkt in einer spitmittelalterlichen Kleinstadt in Kleinpolen
am Beispiel von Chrzanow

Zusammenfassung

Der Artikel widmet sich der Analyse des Immobilienmarktes im spétmittelalterlichen
Chrzanéw auf der Grundlage von Kaufvertrdgen. Untersucht wurde ein Zeitraum von fast
einem Jahrhundert der Stadtgeschichte, was es ermdglichte, bestimmte Trends im Immobili-
enhandel zu verfolgen. Gegenstand der Analyse war unter anderem die Dynamik des Immo-
bilienhandels in der Stadt, die als Wohlstandsindikator eines bestimmten Ortes gilt. Ein wei-
terer untersuchter Aspekt war die Lage der gehandelten Immobilien, wodurch gezeigt werden
konnte, welche Stadtteile sich des grofiten Interesses bei den Kaufern erfreuten. Eine Analyse
der sozialen und beruflichen Struktur der Marktteilnehmer ergab, welche Gruppen am Markt
am stédrksten vertreten waren und iiber ausreichendes Kapital verfiigten, um Immobilien zu
erwerben. Es wurden ebenfalls einige Anmerkungen im Hinblick auf die Hauspreise in der
Stadt gemacht.

Schlisselworter: Immobilienmarkt, Chrzandw im Spatmittelalter, Kaufvertrage, stadtischer
Raum



