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Aleksander Lupienko

Koszty zwigzane z wynajmem mieszkania w Warszawie
w latach 1864-1914*

Sprawy mieszkalnictwa byly jednym z kluczowych zagadnien publicystyki socjologicznej
i ekonomicznej drugiej potowy XIX wieku. Artykuly na ten temat publikowano od lat piecdzie-
sigtych, gdy powstawaty pierwsze tanie mieszkania dla robotnikow. Publicystg szczeg6lnie za-
interesowanym ta kwestia byt nieco pozniej prawnik, Adolf Suligowski (1849-1932)'. Nacisk
ktadziono przede wszystkim na koszty Zycia i najmu mieszkan przez warstwy biedniejsze (glow-
nie robotnikéw). Po drugiej wojnie §wiatowej badaniami nad mieszkalnictwem tej epoki zajal si¢
jedynie Jerzy Cegielski?, ktory dokonat analizy Zrodet statystycznych dotyczacych tej kwestii.
Analizie kosztow zycia oraz kosztdéw wynajmu mieszkan poswigcona byta m.in. wazna publika-
cja Stanistawa Siegla®, dotyczaca cen w Warszawie. Dochody przedstawicieli inteligencji podata
m.in. Janina Zurawicka®. Lepiej przebadang pod tym katem warstwa spoleczng sg robotnicy; o ich
warunkach zycia pisaly m.in. Irena Pietrzak-Pawlowska i Anna Zarnowska’.

Zrodtami dla niniejszych wywodow byly przede wszystkim: publicystyka prasowa oraz
publikacje fachowe z badanej epoki, dotyczace kosztow najmu mieszkan oraz uktadania budze-
tow domowych. W pierwszych dziesigcioleciach rozwoju idei pozytywistycznych na ziemiach
polskich prowadzono liczne debaty na temat oszczg¢dzania i tzw. ,,rzadnos$ci domowej”. Z kolei
od poczatku lat osiemdziesigtych spotka¢ mozna krytyke nastawionych idealistycznie projektow
budzetéow domowych. Publicysci zdali sobie sprawe z postepujacej pauperyzacji urzednikow,
inteligenciji i robotnikéw. Owczesne fachowe periodyki zajmujace si¢ sprawami urzadzenia
i uzytkowania mieszkan pozwalaja dodatkowo naswietli¢ kwesti¢ wydatkow z tym zwigzanych.
Uderza jednak mata liczba tego typu zrodet. Do tej kategorii mozna zaliczy¢ kobiece pisma:
,»Tygodnik Mod i Powiesci” (tytul ten ulegat kilkakrotnym zmianom), dodatek ,,Wzory Méd
i Ubiorow” do pisma ,,Bluszcz”, powstate juz w XX w. pismo ,,Dobra Gospodyni”, a oprocz
tego bardziej teoretyzujace czasopisma: ,,Kronika Rodzinna”, ,,Ognisko Domowe” i ,,0Opiekun
Domowy”.

* Niniejszy artykut jest prezentacja niektorych wnioskow wysnutych w trakcie realizacji projektu badan
kamienic czynszowych Warszawy w latach 1864—1914. Projekt zostal sfinansowany ze §rodkéw Narodowego
Centrum Nauki, na podstawie decyzji nr DEC-2011/03/N/HS3/04061.

' A. Suligowski, Kwestya mieszkarn, Warszawa 1889; tenze, Kwestye miejskie, Warszawa 1915.

2 J. Cegielski, Stosunki mieszkaniowe w Warszawie w latach 1864—1964, Warszawa 1968, tam tez omowie-
nie dorobku publicystow zajmujacych si¢ kwestia mieszkaniowa.

3 S. Siegel, Ceny w Warszawie w latach 1816—1914, Poznan 1949. Autor analizowal jedynie ceny dniowki
robotniczej oraz dochdd roczny urzednikow publicznych, a w kwestii kosztow najmu podat sredni koszt wynaj-
mu izby mieszkalnej bez podania bazy zrodtowe;.

4 J. Zurawicka, Inteligencja warszawska w koricu XIX w., Warszawa 1978.

5 1. Pietrzak-Pawlowska, Krolestwo Polskie w poczqtkach imperializmu 1900-1905, Warszawa 1955;
A. Zarnowska, Robotnicy Warszawy na przetomie XIX i XX w., Warszawa 1985,
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Kwerenda objety zostat tez ,,Kurier Warszawski”, dziennik, w ktéorym publikowano sporo
ogloszen o wynajmie mieszkan. Przebadalem ogloszenia z wybranych pojedynczych lat z kaz-
dego dziesigciolecia i losowych okresow. W 1870 r. byt to trzeci i czwarty kwartal, w 1880 r.
kwartat pierwszy i trzeci, w 1890 r. kwartat drugi, w 1900 r. miesigce wrzesien i listopad, za$
w roku 1910 — marzec. Bratem pod uwage te niecze¢ste ogloszenia, w ktdrych podano ceng
oferowanego mieszkania, sprzetow, badZ wysokos$¢ pensji na proponowanej posadzie. Na koniec,
dla zbadania w mikroskali sposobow radzenia sobie w tych trudnych czasach z problemem
kosztow mieszkania, siggnalem do licznych wspomnien z epoki, zaréwno publikowanych, jak
i niepublikowanych. Majac $wiadomos$¢ subiektywnosci tego zrodta, uzylem go w celu okre-
$lenia pewnych typow ,,strategii mieszkaniowych”. Sledzac los niektorych rodzin zyjacych
w tym okresie w Warszawie, staralem si¢ odpowiedzie¢ na pytanie, czy ich decyzje zwigzane
z wyborem, wynajmem i zmiang mieszkania — w czasach, gdy prawie nikt nie byt jego posia-
daczem, mozna jako$ zaklasyfikowac i podzieli¢ na grupy ,,strategii”.

Mieszkancy Warszawy, poza arystokracja i bogatg burzuazjg posiadajacg wlasne patace
i rezydencje, mieli do dyspozycji mieszkania w kamienicach czynszowych. Zdecydowana
wigkszos¢ lokatorow nie miata praw wtasnosciowych. Na dodatek ponad 90% nieruchomosci
w miescie nalezato do osob prywatnych, a do miasta niecate 2%°, co uniemozliwiato prowa-
dzenie przez wtadze polityki mieszkaniowej nawet w matej skali. Takze arystokracja nie posia-
data znaczniejszych zwartych terenow i nie mogta odegrac roli gwaranta tadu urbanistycznego,
jak to miato miejsce np. w Londynie’.

Budowa kamienicy byta inwestycjg pieni¢zng obliczong na zysk, czyli — uzywajac ekono-
micznego jezyka epoki — przemiana wartosciowej formy kapitatu (pienigdzy) w jego forme
rzeczowa (nieruchomo$¢), by moc pobiera¢ jeden z dwoch mozliwych w kapitalizmie rodzajow
dochodu z kapitatu, czyli czynsz. Nie musiano wyktada¢ calej sumy na budowe, dzial czwarty
ksigg hipotecznych umozliwiat rejestracj¢ pozyczonych kapitatow. Z pozyczek takich plynat
drugi rodzaj dochodu: procent; trafiat on do portfela wierzycieli wiasciciela kamienicy®. Od ko-
niunktury zalezata potencjalna wysokos$¢ zyskdw z wynajmu mieszkan, a ich poziom nie byt
tajemnicg dla kamienicznikow; budujac nowy dom lub kupujac juz istniejgcy starano si¢ tak
ustala¢ wysoko$¢ komornego, by uzyska¢ odpowiedni procent z wylozonego kapitatu. Kalkula-
cja ta wptywata na koszt najmu, a na nig z kolei wptyw miata koniunktura. Przyktadowo w kon-
cu lat siedemdziesiatych zysk (procent od kapitatu albo, w terminologii L. Bilinskiego, czynsz)
z kamienic liczony byt na mniej wigcej 7%, cho¢ w 1874 r. podawano takze 10%'°, a w 1900 r.
z wielkich kamienic koszarowych dla biedoty wyciagano od 10% do nawet 16%"".

Hipoteka nieruchomosci, przewidziana w Kodeksie Napoleona, zostala wprowadzona
w Krdlestwie Polskim pdzno, bo dopiero w 1817 r. Bazowata ona na dokonanym w latach
osiemdziesigtych XVIII w. podziale miasta na nieruchomosci, ktérych numeracja nie zmienia-
fa si¢ do XX w., a przy podziatach wigkszych posesji tworzylo si¢ nowe numery z dodatkiem
liter alfabetu. Kazdej posesji w ksiedze hipotecznej przypisany byt wlasciciel, a kazde zbycie
nieruchomosci musiato zosta¢ do niej wpisane. Na gruntach tych staty juz lub budowano nowe

¢ J. Cegielski, op. cit., s. 52.

7 D.J. Olsen, Town planning in London. The Eighteenth & Nineteenth Centuries, New Heaven—London
1982,5.291in.

8 L. Bilinski, Procent a czynsz, ,,Ekonomista”, R. 6, 1871, s. 175. Autor nadaje obu rodzajom dochodu
roézne nazwy, w jezyku potocznym i w prasie kazdy zysk kapitatowy nazywato si¢ po prostu procentem i tak bede
je nazywat.

9 J.R. Wiland, Srodek ekonomiczny do obnizenia cen najmu mieszkan w Warszawie, ,,Ekonomista”,
24 kwietnia (6 maja) 1879, R. 2, nr 18, s. 7.

10 Sprawa mieszkan, ,,Kronika Rodzinna”, 3 (15) maja 1874, t. 2, seria 2, nr 10, s. 146.

" Jak zyje uboga ludnosé¢ Warszawy, ,,Gtos”, 10 lutego (29 stycznia) 1900, R. 15, nr 6, s. 89.
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domy, coraz czgsciej przeznaczone dla wigkszej liczby lokatoréw. Rezultatem prawnym tego
stanu rzeczy — niezmienionym przez caty okres zaborow — byt fakt niepodzielnosci wtasno-
sciowej domow. Znaczylo to, ze statystyczng kamienicg posiadata jedna osoba prywatna (lub
nieduze grono wspotwlascicieli), ktora wynajmowata mieszkania. Ze wzgledu na drozyzne
komornego, ulepszenia techniczne w kolejnych generacjach kamienic, zmieniajaca si¢ wielkosé
rodzin (rodzenie si¢ dzieci itd.) i w koncu brak sentymentu do mieszkan, ktére nalezaty do
kogo$ obcego, powszechng praktyka stato si¢ w XIX w. czeste przeprowadzanie si¢.

Uzyskanie kredytu na budowe kamienicy byto mozliwe dzicki tzw. Funduszom Zelaznym,
czyli oferowanym przez miasto i panstwo pozyczkom na przebudowe lub budowe kamienic
murowanych, szczegdlnie przy wazniejszych ulicach miasta. Byla to cz¢$¢ prowadzonej od lat
dwudziestych XIX w. szerszej akcji przebudowy miast oraz usuwania zabudowy drewnianej
z ich pejzazu. Koniec lat szes¢dziesigtych przyniost kres tym instytucjom (byta to jedna z po-
powstaniowych represji). Z uwagi na ztg sytuacje finansowa wtascicieli kamienic oraz koniecz-
no$¢ uzupetniania tradycyjnych form kredytu lichwiarskiego kredytem tanim, zatozono w 1870 r.
Towarzystwo Kredytowe m. Warszawy, ktore udzielato pozyczek pod hipoteke wzniesionych
juz budowli. Wzorowane ono byto na podobnej instytucji, kredytujacej wtascicieli ziemskich
(Towarzystwo Kredytowe Ziemskie). Byt to duzy sukces, biorac pod uwage okolicznosci poli-
tyczne w Krolestwie oraz fakt, ze byta to inicjatywa oddolna (polska). Nadal problemem byto
zdobycie pieniedzy na pierwsza kamienice, gdy takowa jednak powstata, wlasciciel z reguty
zadluzat si¢ w Towarzystwie, by np. sptaci¢ naroste w zwigzku z budowa dtugi albo optacié
kolejng budowe.

Posiadanie kamienicy taczylo si¢ oczywiscie z kosztami w postaci podatkow, ktore wia-
Sciciele ptacili ze swych dochoddw z nieruchomosci na rzecz miasta i panstwa. Do podstawowych
podatkow nalezato skarbowe i podymne, ktore wywodzilto si¢ jeszcze z czaséw I Rzeczypospo-
litej'2. Oprocz tego ptacono podatki miastu. Przyktadowo w 1900 r. nalezat do nich podatek
szacunkowy od dochodu z nieruchomosci, wynoszacy od 2% do 5% w zalezno$ci od poziomu
dochodow (najwigcej placili ci, ktérzy otrzymywali przynajmniej 2 tys. rs. rocznie dochodu)
oraz podymne miejskie w wysokosci trzeciej czesci podymnego skarbowego'®. W sumie wiec
podatki state w 1900 r. zabieraly od 11% do 14% dochodu z nieruchomosci.

Ile byto gospodarstw domowych w Warszawie? Wedlug Witolda Zaleskiego, pioniera
statystyki w Krolestwie, w Warszawie w 1868 r. byto niecate 44 000 mieszkan'*. Ten szacunek
Jerzy Cegielski podniost do 48 000°. W 1882 r. byto ich juz 69 610, w 1891 r. 89 817, za$
w 1914 1. 164 760. Z kolei wedlug obliczen Marii Nietykszy osob czynnych zawodowo i za-
robkujacych (bez pomagajacych cztonkow rodzin) byto w 1882 r. niecate 159 tys., z czego
mezezyzn ok. 107 tys. a kobiet ok. 52 tys. W 1897 r. za$ bylo takich osob ok. 238 tysiecy,
z czego mezezyzn ok. 162 tysigey i kobiet ok. 76,5 tysigca'®. Wynika stad, ze bardzo wiele
zarobkujacych glow rodzin nie miato wlasnego mieszkania, a wigc musiato mieszka¢ albo
z dalsza rodzina, albo po kilka rodzin w jednym mieszkaniu. Sublokatorstwo w Warszawie byto
wowczas bardzo rozpowszechnione. Dane na ten temat pochodzg z 1882 r. Podczas jednodnio-

12 Po reformie z 1858 r. wynosito ono 5% od nieruchomosci nienalezacych do duchownych, od 1867 r. zas
7,5% od potowy zysku (tzw. dochodu surowego) dla domoéw przynoszacych od 160 rs. rocznie w gore, zas dla
mniej dochodowych doméw po 6 rs. W 1900 r. podymne byto juz ujednolicone i wynosito 6,75% od dochodu.

13 Finanse miasta Warszawy poréwnawczo z finansami innych wielkich miast, ,,Ekonomista”, R. 1, 1901,
t. 2,z 3,5.95-96.

4 W. Zaleski, Rys statystyki porownawczej miasta Warszawy. Czes$¢ 1. Statystyka zabudowar i ludnosci,
,.Ekonomista”, R. 6, 1871, s. 642.

15 J. Cegielski, op. cit., s. 70.

16 M. Nietyksza, Ludnos¢ Warszawy na przetomie XIX i XX wieku, Warszawa 1971, s. 27, 81, 138.
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wego spisu naliczono w miescie przeszto 50 tysigcy sublokatorow z rodzinami na przeszto 387
tysigcy mieszkancOw'”, czyli niemal 13%. Udziat ten z czasem rost.

Jak duze byty mieszkania? Ich wielko$¢, okreslona zgodnie z powszechna praktyka wedtug
liczby izb (pokoi), wahata si¢ w grupach mieszkan — mniejszych i wigkszych. Najwczeséniejszy,
w miare kompletny spis mieszkan'® miat miejsce w roku 1868 (opublikowany na famach ,,Eko-
nomisty” w 1871 r. przez W. Zalegskiego). Wyrdzniono cztery grupy mieszkan: mate — jedno-
izbowe, ulokowane w suterenach i na poddaszach; srednie — dwuizbowe; duze — trzy—cztero-
izbowe oraz oddzielnie pigcio—siedmioizbowe; w koncu zbytkowne — powyzej oSmiu izb.
Watpliwosci budzi fakt, ze nie przyporzadkowano nigdzie mieszkan jednoizbowych na $rod-
kowych pigtrach domow. Mieszkan najmniejszych byto w sumie 10 558 (24,1% ogoétu), prawie
wszystkie na poddaszach (w suterenach zaledwie 848); dwuizbowych bylo 19 tysigcy, czyli
43,4%. Moim zdaniem do liczby tej mogly zosta¢ doliczone brakujace mieszkania jednoizbowe
na §rodkowych pigtrach, o czym moze §wiadczy¢ zbyt wysoki poziom zaggszczenia tych miesz-
kan, rowny prawie zageszczeniu jednoizbowych mieszkan poddaszowych (co w $wietle rdznic
migdzy analogicznymi grupami w tabelach z innych lat brzmi niewiarygodnie) oraz zbyt niski
sredni koszt najmu lokali w tej grupie: niecate 6 rs. na miesigc!’. Wracajac do wynikoéw z 1868 r.:
mieszkan do 4 izb bylo 11 tysiecy (25,13%), lokali do 7 izb juz tylko 3 tysiace (6,85%), za$
wigkszych — 215 (0,49%). Glowna wigc grupe mieszkan tworzyly mieszkania $rednie, dwu-
izbowe, tacznie — moim zdaniem — z cz¢$cia jednoizbowych stanowiace ponad 40%. Miesz-
kata w nich, wedlug W. Zateskiego, prawie potowa ludnosci (47%). Warszawa nie byla jeszcze
miastem robotniczym, gdzie potrzebna byta duza liczba najmniejszych mieszkan, a z drugiej
strony nieduzo bylo jeszcze mieszkan wielkich.

Kolejny spis, opracowany réwniez przez W. Zaleskiego, mial miejsce w roku 1882. Tu
mamy pewniejsze dane: na 69 610 mieszkan, jednoizbowych byto 46%, dwuizbowych 23,1%,
trzyizbowych 12,2%, czteroizbowych 7,0%, pigcioizbowych i wigkszych — 11,7%. Wida¢ tu
wzrost udziatu mieszkan wigkszych — 11,7% mieszkan pigcioizbowych i wigkszych w porow-
naniu do przeszto 7% w 1868 r. Osdb zamieszkujacych te mieszkania bylo 8,3% w 1868 r.
(21,1 tys.) oraz 18,6% w 1882 1. (68,6 tys.); byly to rodziny zamozne, ktore sta¢ byto na wyna-
jem wigkszego lokalu. Trudno poréwna¢ liczbe mieszkan jednoizbowych z uwagi na jej rozbi-
cie w tabeli z 1868 r., niemniej udziat mieszkan do 2 izb wzrést tylko nieznacznie, do przeszto
69% (zamieszkiwato je ponad 61% ludnosci), za§ mieszkan trzy- i czteroizbowych zmalat
o ok. 6% (dawaty schronienie niecalym 20% ludno$ci).

Podczas spisu sanitarnego z 1891 r. doliczono si¢ 89 817 mieszkan, w tym 44,5% jedno-
izbowych, 23,4% dwuizbowych, 15% trzyizbowych, 7,2% czteroizbowych i 9,7% mieszkan
wigkszych. Udziat mieszkan do 2 izb prawie si¢ nie zmienit i wynosit niecate 68% (zamieszki-
walo je nadal ok. 60% ludzi), mieszkan trzy- i czteroizbowych byto 22,2%, czyli nastapit wzrost
0 3% (zamieszkiwane byly przez 23,8% ludnosci). Udzial mieszkan najwigkszych spadt nieco
w poréwnaniu z rokiem 1882 — z 18,6% do 15,7% (bogatszych mieszkancow Warszawy byto
69,5 tys., czyli troche¢ wiecej niz przed dekadg).

W roku 1914%, na 164 760 mieszkah w mie$cie, mniejszych lokali (do 2 izb) byto niewiele
ponad 60%, do czterech izb prawie 29%, za§ wigkszych — 10,4%. Zwraca uwage wzrost udziatu

7" Rezultaty spisu jednodniowego ludnosci miasta Warszawy 1882 roku, Warszawa 1883, cz. 1, tab. 25.

'8 Na temat danych z ankiet por. J. Cegielski, op. cit., s. 107.

19 Niski w poréwnaniu z cenami z ogtoszen prasowych z 1870 r., gdzie norma byto ok. 10 rs. lub wiecej.
Jest to tym bardziej wyrazne, jesli wezmie si¢ pod uwage, ze ogloszenia podajace cene lokalu (a takich byta
mniejszo$¢) prawdopodobnie dotyczyly oferty o cenie niewygorowanej, a mozna tez zatozy¢, ze reklamujacy
lokale proporcjonalnie do swej wielkosci drogie, niech¢tnie podawaliby cene w ogloszeniu.

2 Na obszarze Warszawy przed inkorporacja przedmies¢ w 1916 r. Obliczenia J. Cegielskiego dla roku
1914 (jest to modyfikacja danych uzyskanych podczas doktadnego spisu w 1919 r.).
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mieszkan $rednich (o 3 14 izbach) oraz spadek udziatu mieszkan mniejszych, przy podobnym
udziale mieszkan wigkszych. Brak jest danych dotyczacych ich zaludnienia z uwagi na fakt, ze
po 1891 r. nie przeprowadzano juz kompletnych spisow mieszkancow Warszawy?!.

Najdrozsze i najwigksze mieszkania znajdowaty si¢ na ogoél we frontowych budynkach
kamienic, na pierwszym i drugim pigtrze. Im wyzsze pietro, tym bylo taniej, przynajmniej do
czasu wprowadzenia wind, ale miato to miejsce dopiero w ostatnich latach przed pierwsza
wojng $wiatowg. Wysoko$¢ domow rosta. Warszawa z miasta o przewadze budynkéw do dwoch
pieter w 1868 r. przemienita si¢ w metropoli¢ o przewadze zabudowy czteropietrowej?. Wzrost
wysokosci domow powodowal wzrost powierzchni mieszkan $rednich (lokale trzy- i cztero-
izbowe), mieszczacych si¢ na drugim i trzecim pietrze (po ok. 30% takich mieszkan miescito
si¢ na kazdym z tych pigter w 1882 r.). Mniej kosztowne byly mieszkania w oficynach kamie-
nic, czyli po bokach oraz z tylu podworza, a takze wokot drugiego i ewentualnie nastgpnych
podworzy. Najtansze lokale znajdowaty si¢ na poddaszach i w suterenach, z tym, ze ostatnie
pigtra czesto dzielone byly na mate mieszkania dla studentow i kawalerow.

Jesli chodzi o ceny, dysponujemy kilkoma zrédtami. Oprocz ogloszen, w prasie pojawiaty
si¢ wzmianki o poziomie komornego za mniejsze mieszkania. W tabelach spisu mieszkanio-
wego z 1868 r. podana jest srednia wysokos¢ czynszu z kazdego rodzaju mieszkania. Stanistaw
Siegel podaje $rednig ceng wynajmu jednej izby dla poszczegdlnych lat, jednakze $rednia ta
obejmuje wszystkie rodzaje mieszkan, stad jej walor informacyjny jest w kontekscie niniejszych
wywodow nieduzy. W archiwaliach dotyczacych niektdrych rodzin warszawskich zachowaty
si¢ nieliczne spisy dochoddéw z kamienic do nich nalezacych. Komorne w Warszawie w bada-
nym okresie nieustannie wzrastato®, a jego poziom w stosunku do zarobkow byt jednym
z wyzszych w Europie.

Z analizy ogloszen wynika, ze cena mieszkania — oprocz potozenia w budynku — zale-
zata przede wszystkim od okolicy, w ktorej znajdowat si¢ dom (lokale w centrum miasta, przy
»pryncypalnych” ulicach byly drozsze, niz przy ulicach bardziej oddalonych), oraz od liczby
pokoi mieszkalnych, do ktoérej nie liczono kuchni, przedpokojoéw, wygodek, schowkow 1 spi-
zarni. Co ciekawe, inaczej niz dzi$, nie operowano powierzchnig pokoi ani mieszkania, uznajac
ich wielkos¢ ,,na oko” i w ten sposob obliczajac ceng. Jedyna obiektywna miara wielko$ci
pokoi byta liczba okien wychodzacych na zewnatrz. Przyjmowano, ze pokdj z trzema oknami
jest z zasady pokojem duzym, zdatnym na urzadzenie w nim salonu, za$ z jednym oknem — jest
pokojem matym. Z reguly nie informowano o wielkosci pomieszczenia, jesli nie miato przy-
najmniej dwoch okien (poza sytuacja, gdy ten sam ogloszeniodawca oferowat dwa mieszkania
jednopokojowe o wyraznie roznej powierzchni jednookiennych izb, co warunkowato roéznice
w ich cenie). Cen¢ mieszkania jednopokojowego bardzo podnosita tzw. ,,ushuga” (potrzebna
zwlaszcza osobom samotnym, studentom itp.) w formie sprzatania, podawania wrzatku rano
i wieczorem (ewentualnie samowara), przynoszenia opatu itd. Najmniejsze mieszkanka stuzyty
bowiem nie tylko rodzinom, lecz takze osobom samotnym.

Oprocz usytuowania od frontu, na cen¢ mieszkania bardzo wptywat fakt wyposazenia go
w balkon, o czym bezwzglednie informowano. Dalszymi wyznacznikami bylo wyposazenie
w dodatkowe pomieszczenia, takie jak wymienione juz przedpokoje itp., ale takze wlasne
miejsce w piwnicy (konieczne do sktadowania opatu), tzw. ,,géra” (czyli wlasna lub wspdlna
przestrzen pomocnicza na poddaszu), komoérka lub drwalnia w podworzu oraz tzw. wygody. Do
nich nalezato w pierwszym rzg¢dzie upowszechniajgce si¢ powoli wyposazenie sanitarne, takie

2! Najlepszy spis ludno$ci Cesarstwa, jaki posiadamy, z 1897 ., nie byt spisem mieszkaniowym.

2 J. Cegielski, op. cit., s. 85.

2 Poziom cen komornego w okresie poprzednim (od lat czterdziestych) opadat z uwagi na nadprodukcje
mieszkan, jednak po powstaniu styczniowym komorne juz tylko rosto, por. S. Siegel, op. cit., s. 125.
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jak wodociag ze zlewem w mieszkaniu lub przynajmniej na klatce schodowej, wygodka z ,,wa-
terklozetem”, czyli skanalizowana toaleta (od lat osiemdziesiatych) oraz o$wietlenie gazowe,
a potem elektryczne. Oprocz tego wygoda byty np. dwa wejécia do mieszkania (wejscie ,,fron-
towe” 1,,kuchenne” w wigkszych mieszkaniach), przestrzenie komunikacji (korytarze w czesci
frontowej i pasaze dla stuzby w czgsci kuchennej), ,,schowanka” (czyli prawdopodobnie szafy
wnekowe), tapety itp. Mieszkania umeblowane byly wyraznie drozsze od lokali bez mebli.

W ogtoszeniach najczgsciej podawano ceng lokali jednopokojowych. Byly one przezna-
czone glownie dla studentdw, kawaleréw i panien (czgsto byly bez przedpokoju i kuchni) oraz
dla biednych rodzin, np. niewykwalifikowanych robotnikéw lub rodzin niepetnych (czesciej
z kuchnig i ewentualnie przedpokojem). Na przykladzie tego najmniejszego i najbardziej
uniwersalnego typu pokoju-mieszkania przesledzi¢ mozna wzrost komornego, co jest tym
fatwiejsze, ze ogloszenia tego typu sg dos¢ liczne w calym badanym przeze mnie czterdzie-
stoleciu (1870—1910). W roku 1870 komorne miesi¢czne — w przypadku tak matych mieszkan
najczesciej podawane za miesige lub kwartal — zaczynato si¢ juz wyjatkowo od 1% rs. na
Koszykach, jednak najczgséciej miescilo si¢ w przedziale od ok. 4 rs. za wigkszy pokdj na
Tamce na parterze, poprzez 5 rs. koto Krakowskiego Przedmiescia, 7% rs. za pokoj z kuchnia
przy ul. Bednarskiej, 10 rs. za pokdj na drugim pigtrze przy ul. Wierzbowej, 15 rs. za trzy-
okienny pokoj z meblami na pierwszym pietrze przy Nowym Swiecie i wyjatkowo az do 20 s.
za pokoj na parterze dla emeryta ze stotem, ustuga i opatem?'. W roku 1880 komorne wahato
si¢ od ok. 6 rs. za pokoj bez wigkszych wygdd, przez 1015 rs. (cena pojawiajaca si¢ najcze-
sciej), po 25 rs. za pokoj umeblowany z wygodami. W roku 1890 pojawia si¢ wigcej pokoi
niesamodzielnych (,,przy familii”’) w cenie od 4 rs., ale w wigkszo$ci takie mieszkanko ozna-
czato wydatek 10, 15, a nawet 18 rs. miesigcznie, cho¢ nie brak byto takze pokoi za 6-7 rs.
W 1900 r. mieszkanka jednopokojowe kosztowaty juz przewaznie od 10 rs., osiggajac 30 rs.
za pokdj z wygodami, meblami i ustugg. Tansze lokale okazywaty si¢ najczesciej pokojami
przy familii. Dziesig¢ lat pézniej wciaz mozna byto znalez¢ ,,pokoik dla panny” za 5 rs., ale
normg byty juz optaty w wysokos$ci 15-20 rs.

Mieszkania dwupokojowe mogly juz by¢ — i byly — wykorzystywane czg$ciej przez mniej
zamozne rodziny. Jeden z pokojow pehit funkcje bardziej prywatne; w drugim czesto przyj-
mowano gosci, byl wigc salonem i czesto jadalnig. Komorne za takie mieszkanko w 1870 r.
wynosito od 5 rs. miesi¢cznie®, ale najwigcej cen plasowato si¢ migdzy 7,5 a 10 rs. Wyjatkowo
osiggneto 18,75 rs. w przypadku lokalu przy Krakowskim Przedmie$ciu, gdzie dwa duze po-
koje uzupetione byty korytarzem oraz pomieszczeniem nazwanym gabinetem. W 1880 r. ko-
morne wynosito juz przewaznie migdzy 10 a 25 rs., za$ za mieszkanie umeblowane od 25 do
30 rs. i sporadycznie wigcej. Dziesi¢é lat pdzniej zakres cen pozostat podobny, ale dominowaty
te w przedziale 15-20 rs. W 1900 r. trudniej juz byto zdoby¢ podobny lokal za mniej niz 18 rs.,
za$ w 1910 r., przy nizszej liczbie odnalezionych ogloszen, ceny przesunety si¢ w granice
20-25 rs.

Mieszkania trzypokojowe uznawane byly za §rednie, za$ ich ceny podawano juz w skali
rocznej. W 1870 r. miescity si¢ gtownie w przedziale 12—19 rs., cho¢ w domu przy placu Zam-
kowym komorne wynosilo ponad 22 rs., za$ na rogu Marszatkowskiej i Swietokrzyskiej, gdzie
skanalizowany lokal na drugim pietrze sktadat si¢ z trzech obszernych pokoi, przedpokoju,
kuchni, a takze spizarni, komorki, piwnicy 1 drwalni — ponad 33 rs. za miesigc. W 1880 r.
dominowaty ceny w granicach 20-30 rs.; w przypadku najdrozszego lokalu siggnety 40 rs.
Dziesi¢¢ lat p6zniej poziom cen byt podobny, ale po uptywie kolejnej dekady trudno byto zna-

2 Srednie komorne, wyliczone przez W. Zateskiego dla mieszkan jednoizbowych na poddaszach i w sute-
renach, wynosito niecate 2 rs. na miesiac.
2 Srednia wyliczona przez W. Zaleskiego wynosita niecale 6 rs.
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lez¢ lokal za mniej niz 30 rs. Z 1910 r. odnalaztem tylko kilka ogloszen, a cena maksymalna
przesungta si¢ do przeszto 54 rs. miesi¢gcznie. Do mieszkan $rednich nalezaty tez lokale cztero-
pokojowe, ktorych komorne w 1870 r. najczesciej wynosito 22-25 rs., w 1880 1. 25-40 rs. (cho¢
zajeden lokal na pierwszym pietrze od frontu przy Nowym Swiecie zadano az 75 1s.), w 1890 .
— migdzy 28 a 40 rs. (tu wyrdznia si¢ ogloszenie z ceng 100 rs. za miesigc); w 1900 r. sg to juz
kwoty powyzej 30 rs., by osiggnac granice 50 rs. w 1910 .

Ogtoszenia podajace ceng lokali duzych, pigcio-, szescio- 1 siedmiopokojowych, byty juz
znacznie rzadsze. Prawdopodobnie ich adresaci mniej liczyli si¢ z groszem, co nie znaczy, ze
w ksiggach dochoddéw z kamienic nie figuruja na listach zalegajacych z czynszem. W 1880 r.
lokale pieciopokojowe kosztowaty miesigcznie migdzy 35 a 60 rs., by w 1910 r. zblizy¢ si¢ do
70 1s., szesciopokojowe w 1870 r. 40—60 rs., dekade p6zniej 4070 rs., a w 1890 r. juz 50—100 rs.
W koncu lokale siedmiopokojowe kosztowaty w latach osiemdziesiatych i dziewigc¢dziesiatych
w granicach 6070 rs. Jest to jednak szacunek w §wietle innych zrodet zanizony, dokonany na
podstawie nielicznych ogloszen. Apartamentéw wigkszych prawie nie ma w anonsach prasowych.
Te¢ luke mozna jednak uzupemi¢ dzigki zachowanym ksiggom dochoddéw z nieruchomosci.
Ksigga z roku 1881, dotyczaca posesji przy ul. Przejazd 9, zachowana w dokumentach po jej
wlascicielach, rodzinie Naimskich, zawiera informacje, ze potozone na pierwszym pigtrze
frontowe mieszkanie sze§ciopokojowe, wyposazone w kanalizacje¢, gaz, tazienke z urzadzeniem
do goracej wody oraz balkon, kosztowato w przeliczeniu na miesigc prawie 115 rs., za$ sied-
miopokojowe, ale usytuowane pietro wyzej — prawie 110 rs.?6; komorne to bylto znacznie
wyzsze od proponowanych w ogloszeniach.

Komorne za lokale naprawd¢ duze byto ogromne, w ogtoszeniach juz go nie podawano.
Wedlug cytowanej ksiggi nieruchomosci przy ul. Przejazd 9 (rok 1881) za mieszkanie sktada-
jace sie z 9 pokoi oraz gabinetu, wyposazone w kuchni¢ z wodociaggiem, skanalizowang toale-
te, tazienke z wanng z goraca woda, o$wietlenie gazowe oraz inne wygody, trzeba byto zaptacié
prawie 150 rs. miesigcznie. Jest tez pozniejszy przyktad mieszkan w kamienicy nalezacej do
warszawskiego zboru Sw. Tréjcy Kosciola Ewangelicko-Augsburskiego (ul. Erywanska 2/4)
z 1912 >’ Wykaz dochodow nie informuje o wielkosci mieszkan poszczegdlnych lokatorow,
ale mozna z niego wywnioskowac, ile ptacono miesi¢cznie za przeszto 30 lokali mieszczacych
si¢ w kamienicy. Tylko kilka, potozonych na wyzszych pigtrach (posiadajacych wyzsze nume-
ry), kosztowato miesigcznie 5-20 rs. Wigkszo$¢ optat byto znacznie wyzszych — ok. 100 rs.
Iub wigcej; za dwa lokale komorne wynosito powyzej 200 rs., za$ jeden apartament — nieja-
kiego Kazimierza Zategskiego, prawdopodobnie zajmujacy cate pigtro — kosztowatl miesi¢cznie
niebotyczng kwote — 1125 rs.%® Doda¢ do tego trzeba, ze komorne w kamienicy nalezacej do
instytucji, a nie osoby prywatnej, prawdopodobnie nie ulegato zbyt czgstym podwyzkom, a wigc
nie nalezy uznawac tych kwot (poza ostatnig) za wyjatkowo wysokie.

Podsumowujac mozna ustali¢ gtowne przedzialy cenowe (bez wartosci skrajnych, a jedy-
nie przedziaty, w jakich znajdowata si¢ wigkszos¢ cen w danym okresie) dla poszczegdlnych
typow lokali (tab. 1).

Podczas, gdy gérne putapy cen nie rosng konsekwentnie, to wida¢ wyraznie, ze w prawie
kazdej kolejnej dekadzie za najtansze mieszkanie trzeba byto zaptaci¢ coraz wigcej.

Do kosztoéw mieszkania nalezy zaliczy¢ takze wydatki na meble. Oczywiscie mozna byto
wynaja¢ mieszkanie umeblowane, ale komorne od razu robito si¢ spore, a jako$¢ pokoi ume-

2 Wykaz dochodow z nieruchomosci pod no. 649/9 przy ul. Przejazd polozonej, Archiwum Panstwowe
m.st. Warszawy, Zbior Naimskich, nr 34, sygn. 2, s. 2.

21 Ksigga dochodu i rozchodu domow Zboru Ewangelicko-Augsburskiego w Warszawie, Archiwum Panstwo-
we m.st. Warszawy, Zbor Ewangelicko-Augsburski w Warszawie. Administracja domow, nr 154, sygn. 6, s. 1 nn.

2 Lokal ten, ze wzgledu na polozenie (ma numer 27, a wige nie byt potozony na parterze), nie miat raczej
charakteru lokalu ustugowego, mogt za to miescic¢ kancelarig¢ lub pracowni¢ pana domu.
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Tabela 1
Wysokos¢ rocznego komornego w Warszawie (w rs.)
Rok 1870 1880 1890 1900 1910

Lokale

jednopokojowe 48-180 72-180 72-216 120-300 180-240
dwupokojowe 90-120 120-300 180-240 216-300 240-300
trzypokojowe 144-228 240-360 240-360 360-480 360-648
czteropokojowe 264-300 300480 336448 360-480 480-600

blowanych w Warszawie bywata staba®. Wydatki na wlasne meble mogty by¢ liczone w setkach
rubli, jesli kto§ chcial mie¢ je w przyzwoitej jako$ci, by moc $mialo przyjmowaé gosci spoza
rodziny. Problemem sygnalizowanym juz od poczatku badanego okresu byta trwalos¢ mebli,
z czym wigzatl si¢ problem modnego stylu. W ,, Tygodniku Mdd i Nowosci...” zalono sie, ze
,,dzi$ co lat kilka, ledwie ze nie corocznie w meblach zmienia si¢ moda, co lat dziesi¢¢ starzeja
si¢”. Narzekano tez na ich nietrwatos$¢, ktora sprawiata, ze po kilkunastu latach ,,odpada fornir,
miejsca delikatniejsze wytamujag si¢, rzezby psuja, pokrycia drg si¢ na szmatki, petzna, wygnia-
taja, obcieraja, stowem odnawiane i naprawiane co lat kilka, w koncu niszczeja zupetnie i ida
na tandetg™°. Sprawiato to, ze przechowywane z pokolenia na pokolenie meble traktowano
jedynie jako mila pamiatke, nie mogty jednak juz petic¢ funkcji reprezentacyjnej, gdyz wyma-
galo to modnego stylu, nie mowiac juz o kompletnosci garnituru.

Garnitur mebli salonowych — podstawa porzadnie urzadzonego mieszkania — sktadat si¢
z kompletu krzeset (np. szesciu), foteli (wystarczylty dwa) i stotu. Fakultatywnie nalezaty do
niego jeszcze sofa (lub otomana), stolik do kart lub etazerki (np. do nut). Koszt podstawowego
kompletu krzeset, foteli i stolu wykonanych z mahoniu wynosit w koncu lat szes¢dziesigtych
160-200 rs., a z orzecha 188 rs.3! Czestym i drogim zakupem byt fortepian do salonu, na ktory
decydowatly si¢ muzykalne rodziny oraz takze te, ktore miaty corki. Ceny fortepianéw w ogto-
szeniach wahaly si¢ znacznie, od ok. 40 rs., okazyjnie, przez ok. 100 rs., po kilkaset, a nawet
— w przypadku dobrych fortepiandéw zagranicznych — 1000 rs. Koszt zalezal od tego, czy
instrument byt nowy czy uzywany, ile miat oktaw oraz z czego zrobiong obudowe (palisandrowe
byty tansze od mahoniowych) i ram¢. Oddzielnie kupowano szafy do sypialni lub salonu, a koszt
ich wynosit od 50 do 100 rs.; t6zka kosztowaty 15-60 rs., a umywalnie ponad 20 rs. Duzym
wydatkiem byto biurko dla pana domu kosztujace 70-90 rs. i w podobnej cenie toaleta dla pan.
W jadalni potrzebny byt rozsuwany stot za ok. 50 rs. i kredens za 70-90 rs., jesli byt do$¢ ma-
sywny. Na koniec mozna wspomnie¢ o upowszechniajacych si¢ powoli maszynach do szycia,
na ktore tez trzeba bylo wylozy¢ 15-30 rs. Miaty one jednak znacznie bardziej praktyczny
charakter. Lista ta oczywiscie nie wyczerpuje catej mnogo$ci rodzajow mebli, ale daje pewne
pojecie o cenach. Rosty one z czasem, cho¢ ogloszenia w gazetach (gdzie ceny, swoja droga,
byly raczej okazyjne) nie wykazuja wyrazniejszej inflacji.

Dla funkcjonowania gospodarstwa domowego wazne byto szeroko pojete zaplecze. Od
zawsze prowadzenie gospodarstwa wymagato dostarczania oraz usuwania towarow i dobr,
jednak w warunkach kilkupigtrowej kamienicy stawato si¢ to szczegdlnie ucigzliwe. Dziewigt-

2 Pokoje umeblowane, ,,Dobra Gospodyni”, 30 stycznia (12 lutego) 1904, R. 4, nr 6, s. 43.
3O meblach, ,,Tygodnik Mod”, 22 lutego (6 marca) 1869, nr 10, s. 7.
31 Tamze.
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nastowieczna Warszawa byta miastem, gdzie ustugi byty mato rozwinigte i zdominowane przez
pojedynczych specjalistow, a nie przedsigbiorstwa. Z jednej strony o dawnej, mitycznej samo-
wystarczalno$ci domostw (szczeg6lnie wiejskich) nie byto juz mowy??, z drugiej za$ wiele prac
(czesto cigzkich, fizycznych) musiato by¢ wykonanych przez cztonkéw gospodarstwa domo-
wego lub na ich koszt.

Z uwagi na tanio$¢ pracy, zapleczem gospodarstw byta powszechnie stuzba. Jej jakos$c
pozostawiata wiele do Zyczenia, ale bez niej nie mozna byto sobie poradzi¢. Do jej obowiazkow
nalezaty prace zwigzane z kuchnig, czasochtonne i brudzace. Mieszkanie warstw $rednich po-
siadalo zawsze sporg liczbe mebli i elementéw dekoracyjnych, dywanow, kilimow, portier,
narzut i obrusow, ktore nalezato oczyszcza¢ z kurzu i pra¢. Szczegodlnie duzo pomystow na
wyszywane i haftowane ozdoby na meble znalez¢ mozna byto na famach dodatku do ,,Bluszcza”.
Pranie nie byto — szczegodlnie we wezesnym okresie — robione w pralniach, tylko w domu,
dopiero wyprane rzeczy zanoszono do magla. Wszelkie poprawki garderoby, a takze — jak
zalecatly poradniki oszczgdnego zycia i prasa — szycie ubran odbywato si¢ lub powinno odby-
wac si¢ w domu. Tu aktywna winna byta by¢ gospodyni, ale stuzba tez pomagata. Poza tym nie
bylo rozwinigtych ustug dostarczania produktéw zywnosciowych do mieszkan — tu stuzba
miata stalty obowiazek odwiedzania targéw i noszenia zakupow (nieczesto towarzyszyta im
gospodyni). Na koniec trzeba bylto pali¢ w piecach i dogladac ognia, a takze oprawia¢ lampy
naftowe, ktore sprawiaty uzytkownikom sporo klopotu. Liczba obowigzkow domowych byta
dtuga i w warunkach Kongresowki drugiej potowy XIX w. przekraczata mozliwosci jednej
osoby. Sytuacje mozna byto ratowa¢ najmujac tanio do stuzby osoby przybywajace licznie do
Warszawy ze wsi.

Osoby dochodzace dostarczaly opat z piwnicy, w ktorej sktadowano drewno lub wegiel.
Tu aktywny byl czesto stroz, za co mu ptacono. Do czasu wprowadzenia kanalizacji str6z lub
nosiwoda mial takze obowigzek dostarczania wody w wiadrach ze studni, ktorg przechowywano
potem w stagwiach kuchennych. Dochodzita takze pomoc krawiecka, praczka, froter itp. osoby,
wykonujace okresowo czynnosci, ktorych nie mogta wykona¢ stuzba, obarczona znaczng ilo$cia
obowigzkéw codziennych. Czgs¢ domowych potrzeb zaspokajali podworkowi domokrazcey,
szczegblnie gdy wymagato to specjalistycznych sprzetoéw (mechaniczne ostrzalki nozy, szat-
kownice do kapusty) lub umiejetnosci (jak reperacja i konserwowanie naczyn kuchennych — bie-
lenie, drutowanie itp.). Poza dostarczaniem towaréw i surowcow do mieszkan, nalezato takze
usuwac odpadki do kosza znajdujgcego si¢ na podworku, zuzyty opat, wode 1 wszelkie zbgdne
ruchomosci.

Mozna wyodrebnic¢ kilka kosztow zaplecza mieszkania. Wydatek na stuzbg wynosit wedtug
Benedyta Hertza* od 3 do 15 rs. miesigcznie, zas wedtug prasy 3248 rs. w 1900 r. 1 48—72 rs.
w 1910 r.** Na koszt ogrzania mieszkania sktadaty si¢: cena wegla z marza kupca, ushuga
stro6za (zniesienie wegla do piwnicy) oraz czas i trud stuzby przynoszacej opat i palacej w pie-
cach. Za korzec (128 litrow) wegla z dostawg ptacono od 1 do 1,5 rs., a 10 korcy potrzebne
byto na rok*.

Podwyzki cen wynajmu mieszkan byly wysokie i gwattowne. Osiagaty przyktadowo 200%
(wzrosly trzykrotnie) w samym okresie 1900-1910%. Z kwartatu na kwartat komorne mogto
si¢ podnies¢ o 25%, co wynikato, wedtug dziennikarza ,,Tygodnika Mdd i Powiesci”, z ciaglego
przechodzenia wtasno$ci kamienic z rak do ragk. W tym okresie podwyzki cen zywno$ci osia-

32

W sprawie rzqdnosci domowej i domowego gospodarstwa, ,Niwa”, R. 7, 1878, t. XIV, z. 96, s. 899.
3 B. Hertz, Na tasmie siedemdziesigciolecia, Warszawa 1966, s. 60.

3% W sprawie drozyzny, ,,Tygodnik Mod i Powiesci”, 17 grudnia 1910, R. 52, nr 51, s. 4-5.

35 1. Balinski, Wspomnienia o Warszawie, Warszawa 1987, s. 69; S. Siegel, op. cit., s. 239.

3% W sprawie drozyzny, ,,Tygodnik Mod i Powiesci”, 19 listopada 1910, R. 52, nr 47, s. 1-2.
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gnely putap ,,zaledwie” 50-100% (wzrost od pottora do dwoch razy). Rzut oka na przytoczone
poziomy komornego z ogloszen pozwala zredukowaé te warto$¢, nie wiemy wszakze, o ile
wzrastaly ceny mieszkan duzych. O niepokojaco wysokich podwyzkach pisata w tym czasie
praktycznie cata prasa spoteczna i ekonomiczna.

O niezdrowej sytuacji z komornym $wiadcza powtarzajace si¢ kolejne ,,rekordy” poziomu
udziatu wydatkow na mieszkanie w budzecie rodziny. Norma w krajach zachodnich byto przy-
taczane w prasie 10—12% budzetu®’, cho¢ w przypadku rodzin robotniczych w Berlinie i Drez-
nie wynosit on odpowiednio 20% i 21% (wedtug badan ankietowych z pierwszej dekady XX w.)*.
Wedtug publicystyki utozenie przyktadowego niskiego budzetu robotniczego w 1903 . (315 rs.
rocznie) wymagato przeznaczenia na mieszkanie (kosztujace 8 rs. miesigcznie) dla trzech jedy-
nie 0s6b az 30% dochodé6w™®. Prasa donosita, ze w 1904 r. byto to 33%*. Z kolei ,,Tygodnik
Tustrowany” w 1893 r. informowat, ze mieszkanko jednopokojowe z kuchnia w oddalonym
miejscu miasta kosztuje rocznie przynajmniej 120 rs., co stanowi 40% dochodéw urzedniczych®*.
W tym samym czasie Ignacy Balinski za pokoj studencki, a wigc skromny, ptacit takze 120 rs.*
Takie obcigzenie budzetu komornym skazywato rodziny na biedg.

Drozyzna byta odczuwalna nie tylko w Warszawie. Spadek wartosci rubla nastgpowat
systematycznie od czasu wojny krymskiej, a pierwsze lata XX w. przyniosty niespotykang
w XIX w. drozyzne w Rosji i Kongresowce. Wzrost kosztow utrzymania oceniano na co najmniej
30-40% w stosunku do konca poprzedniego wieku*, cho¢ w prasie kobiecej sytuowano w 1910 .
ten wzrost powyzej 50% (nawet do 100%*). Tlumaczono to — nie nazywajac zjawiska jeszcze
inflacjg — nadmiarem zltota na rynku; ctami ochronnymi na towary w stabo rozwinigtych
w danym kraju galeziach przemystu; hodowla bydta nie nadgzajaca za wzrostem demograficz-
nym spoteczenstw; nadmiernym wzrostem placy robotnikow przy niezmienionej wydajnos$ci
pracy (!); zbyt licznymi posrednikami w handlu i w koncu spekulacjami kapitalistow*.

Jak wydatki mieszkaniowe mialy si¢ do zarobkow? Ze wszystkich warstw spoleczenstwa
Warszawy poziom dochodow najlepiej da si¢ okresli¢ dla warstwy Sredniej, otrzymujacej stalg
miesigczna pensje (inteligencja, w tym gltéwnie urzednicy i zatrudnieni w szkolnictwie). Za-
robki robotnikéw takze byly badane, a wyniki publikowane w prasie z epoki oraz w literaturze
przedmiotu. Znacznie gorzej jest z ustaleniem potencjalnych dochodéw arystokracji, burzuaz;ji
i drobnomieszczanstwa. Ich poziom nie byt staty, gdyz zalezal od powodzenia w interesach
w kolejnych miesiacach (w przypadku arystokracji — od sytuacji na rynku ptodéw rolnych oraz
od poziomu zadtuzenia majatkdow); poza tym trudno znalez¢ zrédta do tego tematu. Bogatsza
burzuazja czesto po prostu nie ujawniata swych dochodéw. Zrodta podatkowe nie s3 tu pomoc-
ne, gdyz nie istnial w Rosji podatek od ogoélnych dochodow, a jedynie od dochodéw z nieru-
chomosci i ziemi. Nawet znajac te ostatnie, trudno wnioskowac o rzeczywistych miesiecznych
(czy rocznych) dochodach, ktorymi rodzina mogla dysponowac. Mozna jedynie probowaé
odtwarza¢ poziom wydatkow. O wysokosci dochodow rzadko tez wspominali pamigtnikarze.
Dobrym zrédtem do takich badan jest za to prasa. Na jej tamach trwaty debaty na temat dobrego
utozenia budzetu oraz porownywano zarobki do wysoko$ci komornego.

3T W sprawie drozyzny, ,,Tygodnik Mod i Powiesci”, 24 grudnia 1910, R. 52, nr 52, s. 4.
3% Budzet rodziny robotniczej, ,,Dobra Gospodyni”, 18 stycznia 1907, R. 7, nr 3, s. 17-18.
¥ 1. Pietrzak-Pawlowska, op. cit., s. 253.
4 Tamze, s. 263.
4 Z tygodnia na tydzien, ,, Tygodnik Ilustrowany”, 10 (22) lipca 1893, t. VIII, seria V, nr 187, s. 62.
1. Balinski, Wspomnienia o Warszawie, Warszawa 1987, s. 69.
4 Drozyzna, ,,Ekonomista”, R. 11, t. IV, 1911, nr 4, s. 156.
4 Cytowana juz seria artykutéw o drozyznie Izabeli Moszczenskiej, ,, Tygodnik Mod i Powiesei”, 17 grud-
nia 1910, R. 52, nr 51, s. 4.
4 Drozyzna, ,,Ekonomista”, R. 11, t. IV, 1911, nr 4, s. 159-160.
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Zacznijmy od Magistratu: tawnik zarabial rocznie od 750 rs. w 1864 ., czyli na poczatku
okresu badanego, do 1000 rs. w 1914 r.; rachmistrz od 675 rs. do 700 rs., pisarz od 225 do
235 rs.; kancelista od 150 do 200 rs., a wozny od 108 do 185 rs. Podczas gdy zarobki str6za nie
przekroczyty 120 rs., to gtowny kasjer dostawat od 1200 do 1700 rs., za$ prezydent od 3750 rs.
do 6500 rs. w 1912 r.* Nie sa to (poza ostatnim) wysokie zarobki, o czym pdzniej. Doda¢
mozna, ze wedlug wyliczen dziennikarskich tylko 8% urzednikow pobierato 1000 rs. rocznie,
za$ 70% pobierato ponizej 600 rs.*” Przyjrzyjmy si¢ zarobkom nauczycielskim: nauczyciele
gimnazjoéw rzadowych — Polacy nie otrzymywali wigcej niz 1500 rs. rocznie (w progimnazjum
800 rs., a niepetnoetatowi nauczyciele jezyka polskiego do 400 rs.*); Rosjanie otrzymywali do
2000 rs., nauczyciele jezyka rosyjskiego az 2500 rs. W gimnazjach prywatnych zarobki byty
lepsze dla Polakéw: na pensji Jadwigi Sikorskiej 1440 rs., w Szkole Handlowej Zgromadzenia
Kupcoéw — od 1500 do 3000 rs.; polscy nauczyciele akademiccy z doswiadczeniem (profeso-
rowie zwyczajni) 3000 rs., cho¢ przyktadowo wybitny znawca prawa Wtadystaw Holewinski
miat z dodatkami 8000 rs., to byt jednak wyjatek*; aktorzy poczatkujacy ok. 400 rs., doswiad-
czeni ok. 2000 rs., a najbardziej znani nawet 5000 rs. Nizsi pracownicy, jak laboranci, lektorzy,
dostawali mato, bo 400-800 rs.

W zwigzanej z debatg na temat drozyzny serii artykutow w ,,Tygodniku Mo6d” z 1910 r.
Gustaw Olechowski wydzielil m.in. grupe¢ ludnosci §rednio zamoznej, ktorej dochody, wedtug
niego, nie pozwalaly na zatozenie rodziny bez problemow finansowych. Dodajmy, ze milczaco
uznawatl, ze zony w tych rodzinach nie powinny pracowaé zarobkowo. Do grupy $rednio za-
moznej zaliczyt autor oficjalistow biur prywatnych (najczesciej buchalterow), ktorzy zarabiali
50-100 rs., co dawalo rocznie razem z gratyfikacjg 1300 rs. Bardziej doswiadczeni mogli za-
robi¢ 100—150 rs. (1200—1800 rs. rocznie bez dodatkow) i wyjatkowo 200-300 rs. (2400-3600 rs.
rocznie). Pracownicy bankowi byli kolejng podgrupa. W Banku Handlowym w tym czasie
zatrudniano 150 urz¢dnikow ze $rednig ptacg 1246 rs., z tym ze bank optacat wpisy dzieci do
szkot i uniwersytetu. Obok subiektow handlowych i urzednikow Olechowski zaliczyt do tej
grupy jeszcze 593 urzednikow Kolei Warszawsko-Wiedenskiej ze $rednig ptaca 1350 rs.*

Z kolei dochdd rodziny robotnika miejskiego w Krolestwie Polskim, w ktorej pracowal nie
tylko pan domu, ale tez np. starsi synowie i czasem zony®!, mogt wynosié, zgodnie z zestawie-
niami Stanistawa Koszutskiego za rok 1897, ok. 400—450 rs. rocznie, za$ gdy glowa rodziny
pracowata w metalurgii (najbardziej rozpowszechnionej w przemysle warszawskim) — prawie
500 rs.3 Zarobki te dotycza robotnikow wykwalifikowanych, zatrudnionych w bardziej docho-
dowych gateziach przemystu, i sg zblizone do nizszych zarobkéw urzedniczych. Prawdziwg
elitg wsrod robotnikdw byli pracownicy kolei, gdyz zarabiali po 100 rs. miesi¢gcznie (1200 rs.
rocznie) ok. roku 1890%. Pracownicy wykwalifikowani fabryki ,,Rudzki i ska” dostawali 14-30 rs.

4 S. Siegel, op. cit., s. 271.

47 Kurier Warszawski”, 27 czerwca (9 lipca) 1879, R. 59, nr 151, s. 2.

4 J. Zurawicka, op. cit., s. 169.

4 Tamze, s. 170.

0 W sprawie drozyzny, ,,Tygodnik Mod i Powiesci”, 24 grudnia 1910, R. 52, nr 52, s. 4.
5! Kobiety pracowaly w fabrykach najczesciej do czasu zamazpdjécia, por. A. Zarnowska, Kobieta w ro-
dzinie robotniczej. Krolestwo Polskie u schytku XIX i na poczqtku XX wieku, [w:] tejze, Kobieta i rodzina w prze-
strzeni wielkomiejskiej na ziemiach polskich w XIX i XX wieku, red. A. Janiak-Jasinska, K. Sierakowska, A. Szwarc,
Warszawa 2013, s. 66—67.

32 S. Koszutski, Rozwdj ekonomiczny Krolestwa Polskiego w ostatniem trzydziestoleciu (1870-1900 r.),
Warszawa 1905, s. 232-234. Srednia ptaca w przemysle metalowym to 294 rs., w przemysle tekstylnym 206238 rs.
Zatozywszy pracg mezezyzny w przemysle metalowym, kobiety w tekstylnym (i biorac pod uwage nizsza ptace
kobiet), otrzymujemy w sumie poziom prawie 500 rs. rocznie dla rodziny.

53 A. Zarnowska, Robotnicy Warszawy..., s. 160.
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na dwa tygodnie (ok. 336-720 rs. rocznie), a wazniejsi nawet do 60 rs. co pot miesiaca (1440 rs.
rocznie)**. Byly to jednak rzadsze przypadki pracy ,,na lon”, a nie w powszechnym systemie
dnidowkowym. Irena Pietrzak-Pawlowska podaje $redni roczny zarobek robotniczy w wysoko-
$ci niecatych 240 rs.> Dniowki warszawskich robotnikow niewykwalifikowanych w 1904 r.
wynosity §rednio 79 kop. dla mezczyzn i 44 kop. dla kobiet™, co pomnozone przez liczbg dni
roboczych w miesiacu (przyktadowo 25) daje dla jednego malzenstwa miesigcznie 30 1s. i to
przy zalozeniu, ze stawki te wyplacano bez potracen. Anna Zarnowska podaje dla Warszawy
stawki wyzsze: 60—100 kop. dnidwki w koncu XIX w. i ponad 1 rubel dziennie po rewolucji
1905 r.°7 Trzeba pamigtaé, ze oprocz matzonkow czesto do pracy stawaly mtodociane dzieci,
szczegblnie w rodzinach dnidwkowych robotnikow niewykwalifikowanych.

W ogloszeniach ,,Kuriera Warszawskiego” pojawiajg si¢ pod koniec XIX i w poczatku XX w.
anonse o pracy. Najczesciej byty to zajecia dla osob samotnych, niepetnoletnich lub dorabiaja-
cych. Poziom ptac nie byt wysoki: od 7-10 rs. miesi¢cznie dla krawcowych przychodnich,
praktykantek buchalterii i ré6znych nieletnich pomocnikow, przez 20-30 rs. dla ré6znych specja-
listek (np. staniczarki), po rzadsze 50—100 rs. dla zdolnych modystek, oficjalistow prywatnych,
subiektow, handlowcow czy zarzadcow dobr. Do ptacy duzej czgsci z tych osob dodawano
mieszkanie z utrzymaniem. Stawia to ich zarobki w zupetie innym $wietle, pamieta¢ nalezy
jednak, ze nie byly to mieszkania dla calej rodziny, a jedynie dla samego pracownika. O cigzkiej
doli takiej osoby, samotnej szwaczki, $wiadczy artykut w ,,Kronice Rodzinnej” z 1879 r.%, za$
los samotnej krawcowej stat sie kanwg felietonu ,,Dobrej Gospodyni” z 1904 .5

Poza osobami zarabiajacymi wyjatkowo duzo (dyrektorzy, wzigci prawnicy i lekarze,
wybitni artysci), przecig¢tne zarobki grup, dla ktorych mamy zrodta, nie wynosity wiecej niz
1200-2000 rs. rocznie. Tu widziatbym $redni poziom dochodow. Przyjatbym takze hipoteze,
ze w tym przedziale dochodow plasowac by nalezato takze drobng burzuazj¢. Dochody mie-
sigczne ponizej 1 tys. rs. uznatbym za dochody niskie, ktorymi musieli si¢ zadowoli¢ robotnicy,
mniej ptatni urzednicy, subiekci w mniejszych przedsigbiorstwach, najprawdopodobniej wiek-
szos$¢ przedstawicieli drobnomieszczanstwa (kupcy, straganiarze) oraz rézni pracownicy pet-
nigcy obowiazki pomocnicze wzgledem lepiej ptatnych specjalistow. Powyzej grupy o docho-
dach $rednich umiesci¢ mozna wszystkich, ktorym powiodto si¢ w karierze zawodowej, oraz
tych, ktorzy posiadali roznego typu nieruchomosci (majatki ziemskie, kamienice, zaktady;
zarowno ich wlasnosc, jak i wspotwilasnosé).

Biorac pod uwage fakt, ze catkiem spore warstwy spoteczenstwa miaty przychody niskie,
czgsto znacznie ponizej progu 1000—1200 rs. rocznie, decyzja o zatozeniu wlasnego gospodar-
stwa domowego przez matzenstwo z ubozszej warstwy $redniej® byta trudna: ,,Cztowiek
[urzednik — A.L.] posiadajacy 40 rubli pensji [miesi¢cznej — A.L.] za czasow kawalerskich,
kiedy jest sam jeden, ma mieszkanie za rs. 10—12. Ona zyje gdzie$ katem i to im wystarcza. Po
ozenieniu zas$, kiedy wszystkie potrzeby zdwajaja si¢ — oboje biorg mieszkanie za rs. dwadzie-
$cia, podwajajac w ten sposob wydatek™°!.

* Tamze, s. 161.

3 1. Pietrzak-Pawlowska, op. cit., s. 241.

% Tamze, s. 242.

57 A. Zarnowska, Robotnicy Warszawy..., s. 162.

% Mieszkania wspalne, ,Kronika Rodzinna”, t. 7, 1879, nr 23, s. 705-710.

3 Jak samotne kobiety powinny urzqdzaé sig, ,,Dobra Gospodyni”, 10 (23) wrzesnia 1904, R. 4, nr 38,
s. 308.

% Rodzina robotnicza prawie zawsze opierata si¢ na podwojnym dochodzie, m¢za i zony, podczas gdy
urzednicy, oficjaliSci prywatni i wolne zawody dtugo jeszcze kultywowaly burzuazyjny model utrzymywania si¢
jedynie z zarobkoéw meza.

1 Z tygodnia na tydzien, ,,Tygodnik ITlustrowany”, 31 stycznia (12 lutego) 1898, nr 7, s. 125.
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Posiadanie dzieci oznaczalo jeszcze wigksze koszty. Do potowy XIX w. wymagania doty-
czace wychowania dzieci 1 kosztow na nie tozonych nie byly zbyt wysokie. Na ich podniesienie
mial wptyw rozwijajacy si¢ dyskurs dotyczacy wychowania, nauki takie jak psychologia, a takze
coraz wigksza oferta opiekunczo-edukacyjna ze strony coraz liczniejszych placowek i instytu-
cji®?. Motyw wptywu posiadania dzieci na budzet domowy pojawit si¢ w publicystyce. Spadek
liczby dzieci w rodzinach byt w konicowych dekadach XIX w. faktem, ktorego ludzie oczytani
byli juz $wiadomi®. Jeszcze przed I wojna $wiatowa pojawiaé si¢ zaczely sygnaly, ze nawet
wynajecie mieszkania jest fatwiejsze, je$li si¢ nie ma dzieci®.

Modelowy budzet rodziny urzedniczej, utozony zgodnie z realiami roku 1879, opublikowat
Kurier Warszawski”®. Zgodnie z nim — trzeba doda¢, ze byt to budzet bardzo oszczedny,
a rodzina bezdzietna — na dwupokojowe mieszkanie z kuchnig wyda¢ trzeba byto 240 rs.
rocznie i to przy zatozeniu, Ze nie jest to najdrozsze mieszkanie na rynku (dziewi¢¢ lat wezesniej
byltaby to gorna granica kosztow takiego mieszkania zgodnie z ogloszeniami). Opat wyliczono
na 3 rs. miesi¢cznie, cate wydatki na zakup i naprawe odziezy dla meza na 120 rs. i tylez dla
zony. Wydatki zwigzane z potrzebami gospodarskimi, gtdwnie jedzeniem, obliczono na niecate
500 rs. rocznie. Posiadanie dwojki dzieci oznaczato dodatkowo potrzebg zatrudnienia stuzacej
za 44 rs. rocznie, ubrania matego dziecka za 18 rs., za$ starszego za 30 rs. Wydatki gospodarskie
na zywno$¢ dochodzity juz do 700 rs. Jesli dzieci uczgszczaty do gimnazjum, wydatki zwigk-
szaty si¢ o 30 rs. wpisu rocznego do szkoty (przed I wojna roczny koszt nauki w gimnazjum
prywatnym osiggnat 80—130 rs.)*® oraz koszt mundurka, w sumie 96 rs. rocznie na dziecko.
Suma budzetu rocznego dla rodziny bezdzietnej wynosita 1000 rs., przy dwojce matych dzieci
1300 rs., dwojce uczniow 1500 rs. i jeszcze dodatkowo przy czworce dzieci w réznym wieku
— 1800 rs. Jak to si¢ miato do zarobkoéw urzednikow, zaczynajacych si¢ od 400 rs. rocznie, nie
trzeba wspomina¢. W praktyce budzet taki musiano ogranicza¢ — dalej referujac wspomniany
artykut — do 500 rs., co mozna bylo osiggnaé przez zmian¢ mieszkania na jednopokojowe
bez kuchni, oddalenie stuzacej i duze oszczednosci przy zakupie odziezy i zywnosci. Przede
wszystkim jednak zarabia¢ musiata tez zona, wbrew burzuazyjno-inteligenckiemu modelowi
rodzinnemu.

Utrzymanie wlasnego mieszkania, najczgsciej wynajmowanego za ci¢zkie pienigdze, wy-
magato wigc duzej odpowiedzialnosci. Warstwy $rednie (one pozostawity najwiecej zrodet
wspomnieniowych) wypracowaty w tej kwestii kilka roznych strategii.

Najtatwiej mieli przedstawiciele zawodoéw dobrze optacanych. Przyktadem moze stuzy¢
los rodzicow Stanistawa Brzezinskiego, ktdrego ojciec byt prawnikiem i obroficg w Senacie
(sedziowie zarabiali ok. 1000 rs.*, adwokaci do 1700 rs.), cho¢ jego dochodéw autor wspomnien
nie znat lub nie chciat zdradzi¢. Rodzina ojca posiadata w miescie kamienice, co na pewno
znacznie polepszato jego sytuacje finansowa. Dodatkowo jego zona pochodzita ze szlachty,
a jej rodzice posiadali majatki, ktore potem sprzedali. Od 1870 r. przeniesli si¢ oboje do domu

2 Publicysci prasowi podejmujacy ten temat to np. Aleksander Moldenhawer czy Adam Goltz.

% Na temat ten pisano m.in. w ,,Kronice Rodzinnej”. Temat ten zostat poruszony takze w ciekawym arty-
kule Stanistawa Glabinskiego, profesora ekonomii politycznej na Uniwersytecie Lwowskim, na temat podziatu
bogactwa narodowego, gdzie autor wykazuje niestuszno$¢ tragicznej wizji Malthusa w kontek$cie wyraznego
spadku dzietno$ci rodzin w bogatych krajach, por. S. Glabinski, Kwestia spoteczna w swietle dochodu spolecz-
nego, [w:] Ksiega pamigtkowa Uniwersytetu Lwowskiego, Lwow 1900, s. 9.

% Malzenstwa dzietne a sprawa mieszkaniowa, ,,Dobra Gospodyni”, 25 lutego 1914, R. 14, nr 8, s. 57-58.

% Budzety rodzin urzedniczych, ,,Kurier Warszawski”, 19 czerwca (1 lipca) 1879, R. 59, nr 144, s. 2-3 oraz
21 czerwca (3 lipca) 1879, nr 146, s. 1-2 oraz 26 czerwca (8 lipca) 1879, nr 150, s. 2-3, oraz 27 czerwca (9
lipca) 1879, nr 151, s. 2 oraz 29 czerwca (11 lipca) 1879, nr 153, s. 2-3.

W sprawie drozyzny, ,,Tygodnik Mod i Powiesci”, 10 grudnia 1910, R. 52, nr 50, s. 1-2.

67 J. Zurawicka, op. cit., s. 168.
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Lessera na ulicg Miodowa: ,,Nasze mieszkanie sktadato si¢ z 14 pokoi, z ktérych 3 byly zajete
na kancelari¢ Ojca. W jednym siedziato dwoch dependentow [...] W drugim z szafami biblio-
tecznymi i szafami do akt siedzieli zawsze jacy$ aplikanci, uczniowie Ojca, wreszcie w 3cim
pokoju byt gabinet Ojca, pickniec umeblowany. [...] W mieszkaniu naszym, zaraz przy sypialnym
pokoju Rodzicow, pigknie umeblowanym mahoniowymi simmlerowskimi meblami [...] znaj-
dowat si¢ nasz, duzy dziecinny pokdj [...] W pokoju obok, tzw. zielonym, gdyz mial zielone
obicie, sypiata nasza ukochana panna Tercia, bona Niemka”s,

Mieszkanie byto tez wyposazone w pokdj goscinny. Byt to wige przyktad polaczenia miesz-
kania z miejscem pracy, stad jego nadzwyczajna wielkos¢. Po reformie sadowej w Krolestwie
ojciec rodziny, stabo znajacy jezyk rosyjski, wpadt w duze tarapaty, ktore przyczynity si¢ by¢
moze do jego $mierci. W 1877 r. wdowa musiata opuscic¢ to obszerne mieszkanie. Dzigki jednak
swemu majgtkowi mogta nadal utrzymywac duze, jak na swg sytuacje rodzinng, mieszkanie, bo
az 8-pokojowe przy ul. Wiodzimierskiej. Wickszo$¢ jednak rodzin warstw §rednich wpadata
w biedg po $mierci glowy rodziny, co znajduje odbicie w wielu wspomnieniach.

Inng strategia mieszkaniowg byta decyzja przeniesienia rodziny na peryferie miasta, gdy
ojciec rodziny zostawal w miescie blizej miejsca pracy i wynajmowat znacznie mniejsze miesz-
kanie. Rodzina Edmunda Jankowskiego, znanego ogrodnika, posiadajac wioke o nazwie Jankow,
na potudnie od rogatek warszawskich, dla oszczgdnosci zamieszkiwata tam przez cieple potro-
cze, wynajmujac mieszkanie w miescie jedynie zimg. Bylo to ucigzliwe z powodu koniecznos$ci
dowozenia dzieci furmankg codziennie do szkoly w Warszawie, a przede wszystkim zmuszato
to do przeprowadzek, gdyz nie trzymano tego samego mieszkania przez caty rok. Jak wspomi-
nat jego syn Mieczystaw: ,,[Mieszkaliémy — A. L.] przez 6 miesi¢gcy zimowych w Warszawie,
w coraz to innym mieszkaniu. Mieszkali$my wiec przy ul. Zabiej 4 [...], Kredytowej 12, Sto
Krzyskiej 20, Zielnej 11, Widok 14, Leopoldyny [...] 4. Przeprowadzka dwukrotna w ciagu roku
byta b[ardzo] ucigzliwa, szczegolniej dla Mamy, ktéra musiata rzeczy pakowac, ale umozliwiato
ja posiadanie wlasnych koni w Jankowie. Przyzwyczaili$my si¢ do tych przeprowadzek dosy¢
fatwo, a mieszkanie w zimie w Warszawie bylo konieczne za wzgledu na Ojca, ktory miat
w Warszawie liczne zajecia”®.

Mozna byto zupehie przenies¢ si¢ poza Warszawe, dojazd jednak byt ucigzliwy i mozliwy
dopiero w koncu XIX w. Nauczyciel Kazimierz Elwertowski wydawat na mieszkanie w War-
szawie 30% zarobkow, co sktonito rodzing do kupienia dziatki jednohektarowej w Brwinowie
i postawienia skromnego domu” (dzigki pozyczce z Kasy Nauczycielskiej w wysokosci 3 ty-
sigcy 18.). Dojezdza¢ do miasta mozna byto koleja. Ceny dziatek pod miastem byty nieduze,
ptacono w kopiejkach za tokie¢ kwadratowy, za§ w centrum trzeba byto tozy¢ dobrze ponad
rubla. Bylo to mozliwe jednak niedtugo przed I wojng, w 1911 r.

Niektorzy ojcowie rodzin, mieszkajacy na state na wsi, majac kilkoro dzieci do postania
do szkoty i nie chcgc oddawacé ich na stancje¢, najmowali jakie$ proste mieszkanie, w ktorym
przez wigkszo$¢ roku mieszkaly dzieci z wydelegowanym cztonkiem rodziny”'. Przyktadow
dtuzszych okresow roztaki cztonkdw rodziny jest sporo, gdyz ojciec zawsze mieszkat tam, gdzie
miat prace, za$ dzieci w wieku szkolnym byly uzaleznione od blisko$ci miasta. Rodziny ze
starszymi dzie¢mi, np. rzadcow dobr ziemianskich, najczeéciej widywatly ojca w §wieta.

Inng strategia, powszechng w Warszawie, byly ciggle przeprowadzki. Motywy byly rézne,
nie tylko powigkszajaca si¢ lub zmniejszajaca rodzina: ,,Warszawa pierwsze pod tym wzgledem
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zajmuje miejsce; jest to cecha wylacznie jej wlasciwa. Nie mozemy usiedzie¢ na miejscu i co rok
szukamy lepszej siedziby — no i naturalnie znajdujemy gorsza. [...] [P]an A zajmuje mieszkanie
pana B, pan B wprowadza si¢ na miejsce pana C, pan C ruguje pana D, pan D wstgpuje w progi
zajmowane przez pana E itd. itd. az do pana Z, ktory osiedla si¢ w komnatach po panu A. [...]
A jakiez zyski? Pokazuje si¢, ze nowy lokal ma rozktad tak samo niewygodny jak poprzedni,
tylko w nieco inny sposob, ze piece tak samo dymig, kuchnia tak samo zrujnowana, $ciany tak
samo brudne, podtogi tak samo skrzypig i uginajg si¢, drzwi spaczone, w oknach szpary, w piw-
nicy woda (za to nie ma jej w studni), schody waskie, strome i ciemne, stowem, wszystko tak jak
byto i nawet za takg sama cen¢. Niestety, nie za t¢ samg; trzeba doliczy¢ zaplate tragarzom,
szkody poczynione w sprzetach [...] Powtarza on si¢ co rok, dwa, najwyzej trzy, jest wiec bardzo
zwyczajny, bo roztozony nawet na trzy lata wynosi, rachujac lekko, trzydziesci rubli rocznie””.

Przyktady takiej strategii s oczywiscie liczne. Sporo wiadomo o przeprowadzkach rodziny
Marii Dabrowskiej: mieszkali przy ulicy Kruczej, Wspodlnej, Leopoldyny, Nowogrodzkiej 32,
Podwalu 4, Koszykowej 20, Hozej 60, Nowowielkiej 14a, by w koncu kupi¢ majatek Gorki pod
Warszawg, gdzie zamieszkiwata okresowo autorka™. Ciekawe sg tez w tym kontekscie wspo-
mnienia kobiety, ktora wybrata samotng droge zyciows, nauczycielki Marii Rychter, ktora przez
catg mtodo$¢ wynajmowata rozne male mieszkanka i pokoje na spotke z kolezankami™. Wyna-
jem pokoi przy rodzinie (w tym przypadku nie byto to oddzielne mieszkanie) lub w wydzielonym
pokoju z oddzielnym przedpokojem oznaczatl nieduzy wydatek. Do optaty za wynajem docho-
dzita ustuga, a takze oddzielnie koszt opatu i mebli. Wedtug wspomnien malarza Mariana Trze-
binskiego: ,,Po warszawsku, gdy w pokoju jest zelazne t6zko, zwykle puste (bo panowie lubig
mie¢ swoje materace), dalej stot gazetg przykryty, dwa krzesetka, wreszcie hak lub par¢ gwozdzi
whbitych w $cian¢ na ubranie, to nazywa si¢ to juz pokoj umeblowany i kosztuje 15 rubli mie-
sigcznie, gdy za$ jest troche mebli, nazywa si¢ «salonik» i kosztuje 50 rubli””.

Widac¢, jak ogromny to mogt by¢ koszt. Mtodzi ludzie — szczegolnie studenci — zajmowali
wigc zazwyczaj pojedyncze pokoje na najwyzszych pigtrach kamienic: ,,Mieszkania kawalerskie
w 6wczesnej Warszawie miescity sie zwykle na ostatnim pigtrze; potocznie méwilo si¢: na czwar-
taku. Do kawalerskich pojedynek prowadzity zwykle schody frontowe i kuchenne. Wzdhuz dtu-
giego korytarza potozone jak w hotelu. Porzadek w pokojach utrzymywat portier, nazywany
wtedy «szwajcaremy. Sgsiadowal on zazwyczaj obok swych lokatorow. Mieszkancy czwartaka
herbate przyrzadzali sobie zwykle sami na maszynkach naftowych lub spirytusowych’’.

Tzw. postuge kawalerska petnit czesto po prostu stroz. Jak donosita prasa, studenci nie
mieli czgsto pienigdzy na zalozenie nawet takiego prymitywnego, ale oddzielnego domostwa:
,,Pigtnascie rubli na utrzymanie catodzienne przez czas miesigca catego jest minimalng kwota,
lecz czyz wszyscy ja maja? Wigkszos¢ studentow pozbawiong jest i tych skromnych zasobow.
Radzg oni sobie jednak, jak mogg i umieja. Mieszkajac po kilku w jednej stancyjce, brudnej,
nieopalonej, kucharujg sobie strawe, gdy majg za co lub zyjg herbatg i serdelkami. Nieraz na
kilku studentow przypada jedno palto, wowczas to kolejno jeden wychodzi na lekcje a inni
czekaja jego powrotu [...]"77.
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Warszawa, miasto spore w drugiej potowie XIX w., zaczgto gwaltownie rosna¢ od lat
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Sytuacja na rynku mieszkaniowym byta zawsze trudna. Z jednej strony budowa mieszkan byta
procesem powolnym i trudno byto szybko reagowac na zmiany koniunktury, z drugiej brak byto
prawie taniego budownictwa na potrzeby warstw niezamoznych (wyjatkiem byty np. domy
fundacji Wawelbergoéw), co narazato cate rzesze ludnosci na cigzkie warunki lokalowo-czyn-
szowe w specjalnie budowanych dla robotnikéw wielkich kamienicach koszarowych, ktore
najlepiej si¢ oplacaty inwestorom. Co do warstw $rednich, koszt mieszkan byt spory rowniez
ze wzgledu na przyzwyczajenia i mentalno$¢ ludzi. Mieszkanie musiato z jednej strony spetniaé
wymogi prywatnosci, a z drugiej mie¢ w miar¢ czytelnie wydzielong i wyposazong strefe ,,pu-
bliczng” dla przyjmowania czgstych wizyt’®. Koszt mebli i ogromnej masy dekoracji lokalu byt
wysoki, poniewaz byly to czgsto dziela sztuki rzemieslniczej, wytwarzane r¢cznie (do konca
zaborow ta gataz produkcji nie ulegta uprzemystowieniu). Nie bez znaczenia byt w koncu fakt,
ze warstwy posiadajace traktowaty swe mieszkania nie tylko jako miejsce spgdzania czasu
1 odpoczynku, ale takze jako wlasng wizytdwke, okazywang ludziom mniej lub bardziej znanym
podczas wizyt, rautéw i bali. Byly one wyrazem aspiracji spotecznych i kulturowych, zwier-
ciadlem gustu swych wiascicieli oraz dowodem na to, ze jego gtowni lokatorzy naleza do
grona 0sob o szerszych horyzontach kulturalnych.

Na dole drabiny spotecznej znajdowata si¢ biedota, zamieszkujaca poddasza i sutereny,
liczne, ale nie dominujgce w tym okresie. Wigkszo$¢ ludnosci miasta zamieszkiwata w oficynach
kamienic; znajdujace si¢ tam lokale byty najczesciej niewielkie, ciemnawe i zle przewietrzane.
Mieszkancy mieli tam — w przypadku rodzin o ograniczonej liczbie dzieci — pewne mozli-
wosci ochrony prywatnosci cztonkéw domostwa, jednak jakos¢ mieszkan nie byta wysoka. Ze
wzgledu jednak na omowione powyzej warunki gospodarczo-finansowe liczne rzesze zamoz-
niejszych robotnikoéw oraz gorzej sytuowanej inteligencji nie miaty mozliwos$ci, aby mieszkac
inaczej.
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ACCOMMODATION COSTS IN WARSAW
IN THE YEARS 1864-1914

The article explores the issue of living costs in Warsaw in the years 1864—1914, with spe-
cial focus on accommodation costs. The period is well documented by statistical sources, espe-
cially by accommodation censuses from 1868, 1882 and 1891. There are also abundant press
reports and memoirs. As most sources regarding dwelling houses were destroyed during WW 11,
important additional information can be inferred from classified advertisements, which specified
the metric area, furnishings and prices of flats for rent. Sources also allow for estimating the
earnings of some social groups, especially workers and intelligentsia.

The period in question saw huge discrepancies in earnings as well as impoverishment of
intelligentsia, suffering from repressions after the fall of the anti-Russian uprising in 1864. At
the same time, flat rents grew, sometimes even soared. This was conditioned by the market

" Por. A. Lupienko, Dyspozycja przestrzenna duzych mieszkan warszawskich do 1914 r., ,,Kronika War-
szawy”, t. 149, 2013, nr 2, s. 24-39.
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situation, economic fluctuations and the purchasing power of the rouble, not directly by the
material standing of the city dwellers. Municipal authorities did not launch any projects of
improving the situation, since they were not in possession of land that could be developed and
the political situation was unstable. All the initiatives in that respect came from private persons.
Many of the city dwellers were forced to live in dark, small, poorly aired flats in annexes.

Accommodation costs were increased by service, furniture and a necessity to move fre-
quently. The discrepancy between income and accommodation costs made many families adopt
peculiar ‘strategies’, such as renting only a small flat in Warsaw for winter, living in the suburbs
(despite difficulties in commuting due to the poor state of transport) or changing flats fre-
quently. In such circumstances decisions to marry and take responsibility for starting a family
were difficult. Unsurprisingly then, Warsaw witnessed a decrease in the number of new mar-
riages and in birth rate at that time.

Translated by
Izabela Szymanska
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