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Mieszka¢ w srodkowoeuropejskiej metropolii.
Prdéba porownania zabudowy i warunkow
mieszkaniowych Budapesztu i Warszawy

w II polowie XIX wieku

Wstep

W niniejszym artykule pragne przyjrze¢ sie¢ dwém metropoliom Europy
Srodkowej - Budapesztowi i Warszawie — od strony rozwoju ich tkanki
mieszkaniowej oraz zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych ludnosci miej-
skiej, w tym programom poprawy sytuacji mieszkaniowej. Termin ,,metro-
polia” pasuje w moim przekonaniu do obu omawianych miast, nawet jesli
w poczatkach badanego okresu byly one nieduze (ich zaludnienie prze-
kraczato nieco 200 tys.), jednak wyraznie wybijaly si¢ wowczas na mapie
srodkowej Europy oraz stanowily centra gospodarcze i kulturalne dla spo-
rego regionu.

Poza literaturg przedmiotu dotyczaca obu tych miast, gléwne zrédlo,
z ktdérego korzystalem, to opublikowane w XIX w. wyniki spisow staty-
stycznych. Ze wzgledu na specyfike Warszawy, ktorej nie badano regular-
nie' (po 1864 r. byla formalnie tylko jedng z metropolii prowincjonalnych
Imperium Rosyjskiego, bez cech stotecznosci i bez samorzadu), wezme pod
uwage stan obu miast przede wszystkim w trzech momentach. Po pierw-
sze, w koncu lat 60., dla ktdrego istnieja dane statystyczne, zebrane i opu-
blikowane przez Witolda Zatgskiego w ,,Ekonomiscie” (stan na rok 1868),
ktére mozna poréwnac z danymi z Budapesztu za rok 1870. Po drugie, na
poczatku lat 80. XIX w. w Warszawie odbyt si¢ spis jednodniowy (1882 r.),
ktéry poréwnam z wynikami spisu budapesztenskiego z 1881 r. Po trzecie,
w 1891 r. w stolicy Kongreséwki przeprowadzono ankiete mieszkaniowa,
ktérej wyniki mozna zestawi¢ ze spisem w stolicy Wegier w tymze roku.
Z tych trzech momentéw najdokladniej przyjrze sie poréwnaniu miast

1 Z kolei w Budapeszcie, mieécie stotecznym, przeprowadzano w badanym okresie
dokladne spisy co 10 lat oraz mniej dokfadne co 5 lat. Pionierem statystyki w Budapeszcie
byl Jozsef Kbrosi, a w Warszawie — Witold Zaleski.
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w latach 1881-1882, gdyz zrodla warszawskie ze spisu jednodniowego sa
najdokladniejsze. Na zakonczenie nakresle linie rozwoju tkanki mieszkanio-
wej do 1914 r. Dokladniejsze przyjrzenie si¢ sytuacji po 1891 r. jest trudne
z powodu braku dokladniejszych statystyk mieszkaniowych w Warszawie
w tym okresie. Wszelkie istniejace dane sg wigc bardzo ogolnikowe i sta-
nowig jedynie wynik oszacowan.

Dzieje i rozwoj Budapesztu i Warszawy

Pierwszym wnioskiem, ktéry si¢ nasuwa po poréwnaniu rozwoju histo-
rycznego Budapesztu i Warszawy, jest brak ciaglosci rozwoju tych pierw-
szych miast w zestawieniu z nieréwnym, ale stabilnym wzrostem prze-
strzenno-demograficznym miast zachodnich (np. Berlina i Wiednia). Peszt
i Buda (do XIX w. dwa oddzielne miasta) to miasta ,op6znione” z uwagi
na stagnacje demograficzng i gospodarcza z czaséw panowania tureckiego
(1541-1686), ktore zahamowalo miarowy rozwdj miasta w poéznym $red-
niowieczu. Poczatkowo, po przejsciu miasta pod panowanie austriackie,
wegierski parlament rezydowal nie w Budzie (w miescie rezydencjonalnym
kréléw wegierskich), a w Pozsony (Bratystawa). Nawet po przejeciu przez
Bude petnej funkcji stolicy wegierskiej, czynnikiem hamujacym jej poten-
cjalny wzrost byl fakt wchodzenia w sklad obcego cesarstwa (austriackiego)
jako jednej z jego prowincjonalnych stolic. Jeszcze w konicu XVIII w. oba
miasta liczyly w sumie niewiele ponad 50 tys. mieszkancow?. W XIX w.
nizinny Peszt przezywal okres wielkiego rozwoju. Pelng stotecznos¢ Buda,
Peszt i Obuda (stara Buda) otrzymaly wtedy, gdy ja tracita Warszawa:
w 1867 r. doszto do kompromisu ustrojowego i powstania Austro-Wegier.
Miasto moglo sie teraz rozwija¢ dzieki przemyslanej polityce miejskiej,
ktéra dotyczyla jednak gtownie gmachow publicznych oraz komunikacji,
a nie mieszkalnictwa. W potowie XIX w. Buda i Peszt liczyly 150 tys. lud-
noéci®. Wszystkie trzy miasta zostaty polgczone administracyjnie w 1873 r.

Z drugiej strony Warszawa, od konca XVI w. stolica zwigzanych unig
Polski i Litwy, mimo pozostawania w rekach polskich, rozwijala si¢ takze
nieréwnomiernie. Miarowy wzrost zostal przerwany w polowie XVII w. wiel-
kim najazdem szwedzkim i niemal catkowitym zniszczeniem miasta. Ozy-
wienie i rozwdj z konca XVII w. zostaly ponownie wstrzymane z powodu

2 ]. KOr6si, Die Hauptstadt Budapest im Jahre 1881. Resultate der Volksbeschreibung und
Volkszihlung, z. 1, Berlin 1881, s. 6.

3 P. Handk, The Garden and the Workshop, Essays on the Cultural History of Vienna and
Budapest, Princeton-New Jersey 1998, s. 5.
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wojny polnocnej na poczatku XVIII w., po czym nastapil szybki wzrost
w drugiej polowie tego wieku. Wzrost ten byl przyspieszony ze wzgledu
na fakt warszawskiej stolecznosci; pelnienia funkcji siedziby dworu kré-
lewskiego. W miescie przeprowadzano tez ambitne projekty urbanistyczne
oraz budowano duze zalozenia patacowe*. Atrakcyjno$¢ mozna zilustro-
waé demograficznie: w koncu XVIII w. miasto osiagnelo liczbe 100 tys.
mieszkancow. Z drugiej strony elementem niekorzystnym byto ,,obcia-
zenie genetyczne” niereformowanym od XVI w. ustrojem panstwa, ktéry
dyskryminowal mieszkanicdw miast i hamowal rozwdj. Dos$¢ powiedzied,
ze do 1791 r. stolica ,,obudowana” byla szeregiem prywatnych miasteczek
szlacheckich (jurydyk), a samorzad miejski rozciagat si¢ tylko nad miastami
$redniowiecznymi oraz niektérymi jurydykami®. Po wojnach napoleonskich
znow nastapil niezwykly rozwoéj miasta, ale juz w nowych realiach ustrojo-
wych (po uchwaleniu Konstytucji 3 maja w 1791 r. i zmianach zwigzanych
z okupacja pruska po 1795 r.), w unii personalnej z Cesarstwem Rosyjskim
po 1815 r. W XIX w., szczegdlnie od lat 60. XIX w., sytuacja prawna miasta
przedstawiala sie zle. Warszawa utracila wszelkie znamiona samorzadno-
$ci, stajac si¢ jednym z (wielkich) prowincjonalnych miast rosyjskich. Za to
przyrastala ludnos¢: w 1816 r. naliczono 81 tys. mieszkancow®, w 1833 - juz
143 tys., a w 1861 r. — 230 tys. mieszkancow’.

Wista i Dunaj, dwie wielkie rzeki przeptywajace przez omawiane mia-
sta, mialy dla nich duze znaczenie. Obie byly na tyle szerokie, ze skutecznie
dzielily organizmy miejskie na dwa niezalezne osrodki. Polozona na wzgé-
rzach Buda byla wczesniej miastem wazniejszym i bardziej rozwinigetym od
nizinnego Pesztu. Dopiero w koncu XVIII w. liczba ludnosci Pesztu po raz
pierwszy przekroczyla liczbe ludnosci Budy®. Pierwszy staly most je faczacy
zostal wybudowany w potowie XIX w. (1849 r.). Nizinny Peszt — osiagajacy
w tym czasie 100 tys. mieszkancoéw — narazony byl jednak na powodzie. Na
przyktad powddz z 1838 r. zniszczyla wiekszo$¢ miasta, umozliwiajac swoja
droga modernizacj¢ zabudowy. Do konca XVIII w. lewobrzezna Warszawa
i osrodki prawobrzezne (glownie Praga) byly niezalezne, co wiecej, Praga
pozostawala rozwojowo daleko w tyle za Starg i Nowa Warszawa, a w cza-
sie insurekcji kosciuszkowskiej (1794 r.) ulegta zniszczeniu. Ze wzgledu na
skarpe Wisly lewobrzezna Warszawa nie obawiata si¢ powodzi. Juz w 1791 r.

4 Przede wszystkim na skarpie wilanej, skad roztaczaly si¢ pickne widoki. Nalezy zwro-
ci¢ uwage takze na tereny, ktore w XVIII w. byly ozdobione zalozeniami patacowymi, a ktdre
pozniej zburzono (np. spore tereny Zoliborza) lub popadly w ruine (jak np. na Solcu).

5 S. Dziewulski, H. Radziszewski, Warszawa, t. 1, Warszawa 1913, s. 359.

6 S. Kieniewicz, Warszawa w latach 1795-1914, Warszawa 1976, s. 34.

7 Ibidem, s. 111.

8 7. Kérosi, op. cit., s. 6.
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oba miasta scalono administracyjnie, ale na staly most musialy czeka¢ az
do 1864 r.

Dzielnice Budapesztu i ich zabudowa okoto 1881 roku

Prawy brzeg Dunaju charakteryzowal si¢ urozmaiconym uksztalttowaniem
terenu; to tu miescil si¢ dawny zamek wraz ze $redniowieczng zabudowa
w Budzie. Wsréd mieszkancow najdtuzej stycha¢ bylo jezyk niemiecki, we
wczesniejszym okresie dominujgcy po obu stronach rzeki®. Na poludnie
i pétnocny zachdd rozciagaly sie pagérki zabudowane domami mieszkal-
nymi (w tym willami) nalezagcymi m.in. do arystokracji i burzuazji (powstala
tu nowa dzielnica Krisztinavaros). Buda obejmowata w sumie 1. i 2. dzielnice
miasta. Dalej na pétnoc znajdowala sie stara Buda (Obuda, czyli 3. dziel-
nica), ktorej mieszkancy byli robotnikami i rolnikami; miescily sie tu mlyny,
cegielnie, przedsiebiorstwo zeglugi parowej na Dunaju oraz winnice'.

Peszt skladal sie z najstarszej czesci, zwanej 4. dzielnica, czyli Belvaros,
w ktorej istnialy najstarsze pesztenskie pamiatki historyczne, ulice han-
dlowe oraz wyasfaltowany deptak nadrzeczny. Zabudowa mieszkalna mia-
sta rozprzestrzenila si¢ poza dawnymi murami Belvaros, w dzielnicy zwa-
nej z niemiecka Leopoldstadt i z wegierska Lipdtvaros, a pozniej znanej
jako 5, dzielnica, na pdétnoc od tej pierwszej. W II polowie XIX w. zaczeto
tam stawia¢ budynki zwigzane z finansami, a na przetomie XX w. wybudo-
wano ogromny gmach parlamentu. Oprdcz tej reprezentacyjnej dzielnicy
zabudowa rozwijala si¢ w powstajacych kolejno od XVIII w. dzielnicach:
Terézvaros, Erzsébetvaros, Jozsefvaros i Ferencvaros (odpowiednio 6., 7., 8.
i 9. dzielnica). Dwie pierwsze stanowily teren dawnego getta zydowskiego;
dominowal tam drobny handel, za$ przy bardziej oddalonych od centrum
ulicach lokowano réznej wielkosci zaklady przemyslowe i mieszkali tu
robotnicy™. Do scalonego w jeden organizm miasta nalezata réwniez lezgca
dalej na potudniowy wschod dzielnica 10. (Kébanya), zamieszkana przez
robotnikéw i rolnikow.

Do miasta przybywalo corocznie mndstwo ludzi ze znajdujacych sie
w regionie wsi oraz z mniejszych o$rodkéw miejskich. Podstawe atrakcyj-
nosci stanowil tu Zywiotowo rozwijajacy si¢ przemyst, gléwnie metalowy
(najwigksza jego koncentracja w Krélestwie Wegierskim). Oprocz tego coraz

? J. Lukacs, Budapest 1900. A Historical Portrait of a City & its Culture, New York 1988,
s. 37.

107, Korosi, op. cit., s. 11.

! Ibidem, s. 19.



Mieszkaé w srodkowoeuropejskiej metropolii 389

wiecej byto w miescie przedstawicieli zubozalej szlachty wegierskiej (zwanej
woweczas z angielska gentry i porownujacej si¢ do niej). Wchlaniata ja rozbu-
dowujaca sie w wielkiej skali machina biurokratyczna tej powstatej w wyniku
kompromisu austro-wegierskiego jednej ze stolic Austro-Wegier'>. Wigkszy
jej procent (niz np. w Warszawie) mieszkal na state w miescie, mimo posia-
dania doméw na prowingji. Poza tym w miescie byto coraz wiecej Zydow,
ktérzy chetnie madziaryzowali si¢ i w pelni asymilowali®.

Od lat 70. XIX w. rozpoczely si¢ intensywne prace wokot planowego
rozwoju przestrzennego dzielnic Budapesztu. Rozwoj ten byl kontrolowany
przez autonomiczny organ robdt publicznych (Févarosi Kozmunkatanacs).
Jako pierwszy planowano rozbudowa¢ wspomniany Lip6tvaros w centrum
Pesztu (poczgtek XIX w.)', nastepnie przyszta kolej na przebicie w poprzek
dzielnic - wzorem Paryza — okreznych bulwaréw obsadzonych drzewami.
Szczegolnie duzo prac prowadzono w koncu wieku, w zwigzku z uroczy-
stymi obchodami tysiaclecia panstwa w 1896 r. W kontekscie omawianej
problematyki najwazniejszym elementem polityki przestrzennej byla legi-
slacja dotyczaca zabudowy mieszkaniowej. Przede wszystkim ograniczono
wysokos¢ budynkoéw, by odpowiadaly szerokosci ulicy, przy ktdrej staly (naj-
wyzsze mogly mie¢ do poczatku XX w. jedynie cztery kondygnacje)®™, jak
réowniez procent zabudowy dziatki. Ponadto przeprowadzono nowoczesne
strefowanie miasta. Kazda z czterech stref miata $cisle okreslone parametry
zabudowy (oprdécz wysokosci i stopnia zabudowy dzialki, regulowano tez
lini¢ pierzei ulicznej). Wprowadzalo to tad urbanistyczny do miasta i ogra-
niczalo zakusy inwestoréw, cho¢ nie regulowalo parametréow zwigzanych
z samymi mieszkaniami (minimalne powierzchnie i doswietlenie).

Na koniec kilka stéw o powierzchni ladowej miasta. Budapeszt nie
byl ograniczony walami sanitarnymi (jak Warszawa) oraz relatywnie
waskimi granicami administracyjnymi, mogt wiec rozwijac si¢ bez ograni-
czen. Ze wzgleddw podatkowych miasto podzielono na strefe wewnetrzng
i zewnetrzna. Ta pierwsza obejmowala najgesciej zaludnione centrum (naj-
starsze oraz wewnetrzng czes¢ nowszych dzielnic) i miata nieduza powierzch-
nie (nieco ponad 2,5 tys. ha), mniejsza od powierzchni Warszawy (ktéra do
1914 r. osiagnela prawie 3,3 tys. ha'®). Liczac jednak ze strefa zewnetrzng,
teren Budapesztu byl ogromny (18,6 ha) i w wiekszosci o nieduzej gesto-

127, Lukacs, op. cit., s. 86-89.

B Ibidem, s. 94.

4 G. Gyani, Parlor and Kitchen. Housing and Domestic Culture in Budapest, 1870-1940,
Budapest 2002, s. XV.

5 Ibidem, s. 14.

16 M. Gajewski, Zabudowa miasta, w: Wielkomiejski rozwéj Warszawy do 1914 r., red.
L. Pietrzak-Pawlowska, Warszawa 1973, s. 101.
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$ci zaludnienia. Podczas wigc, gdy w Warszawie w ciagu badanego okresu
napotykano problem coraz wigkszej gestosci zabudowy, w Budapeszcie
martwiono si¢ o wysoki koszt uzbrojenia ogromnych, stabo zaludnionych
terenow.

Dzielnice Warszawy i ich zabudowa okoto 1882 roku

Zabudowa mieszkaniowa Warszawy najszybciej rozwineta sie (juz przed
XVIII w.) u potudniowego wylotu drogi krdlewskiej prowadzacej do Kra-
kowa: wokét pl. Bernardynskiego. Obok powstajacych od XVI w. dworéw
i patacow szlacheckich pierzeje wypelnialy takze kamienice mieszczan'.
Rozwdj Starego i Nowego Miasta byt ograniczony powstajacymi od XVII w.
jurydykami szlacheckimi, uzurpujacymi sobie wlasne prawa i suweren-
nos¢ wobec miasta $redniowiecznego. Mieszczanie, zubozeni po potopie
szwedzkim, mieszkali poza oboma $redniowiecznymi miastami w niedu-
zych domach i domkach. Murowane lub cz¢sciowo murowane kamieniczki
stawiano szczytem do ulicy.

Wszystkie te osrodki miejskie zjednoczono prawnie w 1791 r. Teren
Warszawy w XIX w. wyznaczal wal sanitarny z 1770 r. Srédmiescie, we
weczesniejszych wiekach ksztaltujace sie wzdluz osi tzw. Traktu Krolew-
skiego, ciagnacego sie od Bramy Krakowskiej na potudnie, rozwineto sig
po 1815 r. na zachdd od tego traktu. Byly to tereny wokdt wielkiego zato-
zenia rezydencji krolow saskich z parkiem z XVIII w. (pdzniejszy Ogrod
Saski) oraz wzdluz rozbudowujacej sie wowczas ul. Senatorskiej” (wyty-
czono tu lub przeksztalcono kilka reprezentacyjnych placéw). Na pdinoc
od Srédmiescia lezaly tereny rewiru zydowskiego (formalnie obowigzywal
on Zydéw do 1862 r.). Ponizej skarpy, na Powi$lu, zabudowa mieszkalna
miata tymczasowy charakter; z powodu wylewéw Wisly wybierata je sobie
na zamieszkanie gldwnie biedota, a takze lokowano tu pierwsze fabryki. Na
zachdd od centrum rozciagata sie luzno zabudowana dzielnica zachodnia,
gdzie w II polowie XIX w. zaczeto przenosi¢ zaklady przemystowe z Powi-
$la. Poludniowe tereny miasta zostaly zaprojektowane urbanistycznie jesz-
cze w XVIII w. (system kolistych placow); istnialy palace oraz budowano
wille i nieduze domy, pdzniej za§ wkroczyla tu elegancka, wielkomiejska

177, K6rosi, op. cit., s. 18-19.

18 M. Kwiatkowski, Architektura mieszkaniowa Warszawy. Od potopu szwedzkiego do
powstania listopadowego, Warszawa 1989, s. 9.

¥ Zob. A. Lupienko, Przestrzei publiczna Warszawy w pierwszej potowie XIX w.,
Warszawa 2012.
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zabudowa. Cala dzielnica poludniowa przyciggata rzesze warstw srednich,
burzuazje, inteligencje, ale i drobnomieszczanstwo. Po drugiej stronie Wisty
zabudowa wielkomiejska pojawila si¢ dopiero w koncu XIX w. Praga byla
dzielnicg robotnicza i przemystowa, a jej tereny przecinaly linie kolejowe.
Miasto zostalo podzielone przez organa policyjne na kilkanascie cyrkulow,
ktérych zasigg i numeracja zmienialy sie co jakis czas. W interesujacym
nas 1882 r. bylo dziewig¢¢ cyrkuléw, w tym niektére o numerach taczonych
(I/XT, II/IIT oraz V/VI).

Miasto, oprécz dawnego mieszczanstwa, zaludnialy coraz wigksze rzesze:
przybysze ze wsi, robotnicy (przede wszystkim najdynamiczniejszej branzy
metalowej), ubozejaca inteligencja (znajdujace coraz mniej etatéw w inten-
sywnie rusyfikowanym miescie) oraz przedstawiciele niektérych wolnych
zawodow, ktdrzy odnosili sukces finansowy. Oprécz tego mieszkala tu bur-
zuazja (w duzej mierze o niepolskim pochodzeniu), coraz liczniejsi Rosja-
nie oraz Zydzi. Ci ostatni tworzyli sporg cze$¢ zaludnienia miasta (przed
1914 r. ponad jedng trzecig), zwlaszcza ze pod koniec XIX w. pojawili si¢
w miescie liczni uchodzcy z zachodnich guberni rosyjskich (tzw. litwacy).

IT potowa XIX w. byla okresem wstrzymania planowego rozwoju urba-
nistycznego. Po powstaniu styczniowym (1863-1864) zlikwidowano samo-
rzad miasta oraz organy administracyjne i urbanistyczne. Nie doczekala si¢
tez Warszawa wlasnej nowoczesnej legislacji w kwestii zabudowy. Obowia-
zywaly nadal dawne ustawy polskie oraz prawo rosyjskie, czyli mato kon-
kretny Zbiér Praw z 1857 r., a w szczegolowych kwestiach - wedlug ustalen
Jadwigi Roguskiej — wzorowano si¢ na prawie petersburskim. I tu wysoko$¢
budynkéw byla ograniczona i uzalezniona od szerokosci ulicy, przy ktorej
stal budynek. Dawne ograniczenia przestaly jednak by¢ egzekwowane po
rewolucji 1905 r., kiedy to centrum miasta ,,zalaly” ogromne kamienice czyn-
szowe. Glowny czynnik wplywajacy na uksztaltowanie zabudowy stanowit
wymodg minimalnej wielkosci podwoérka, co wymusilo obrzezne sytuowanie
oficyn®. Jako$¢ mieszkan nie byta jednak regulowana.

Wyksztalcenie si¢ typu budynku mieszkalnego
w Budapeszcie i Warszawie

Jesli chodzi o zabudowe mieszkaniowg Budapesztu, to trzeba zwrdci¢ uwage
na ewolucje ukladu i formy domu, majacg miejsce w czasach nowozytnych,

20 7. Roguska, Wplyw przepiséw na ksztattowanie zabudowy Warszawy w drugiej polowie
XIX wieku i na poczgtku XX wieku, ,Kwartalnik Architektury i Urbanistyki”, 1980, t. 25,
z. 3-4, s. 275-298.
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a wiazaca si¢ z ekspansjg zabudowy poza $redniowieczne mury miejskie.
Zabudowa domoéw wewnatrz murdéw pozostawala w swej istocie nieznacz-
nie zmieniona od czasow $redniowiecza. Szeroko$¢ kamienic (wczesniej
domoéw drewnianych) byla podobna; dochodzito z pewnoscig do faczenia
parcel, ale przewazal sredniowieczny typ waskiego, za to wysokiego domu
miejskiego, zamieszkiwanego przez wspdlnote rodzinno-gospodarczg wraz
z krewnymi, czeladnikami i w pdzniejszym okresie takze lokatorami wynaj-
mujacymi czg$¢ domu. Domy takie mozna bylo spotkac¢ na ufortyfikowanym
wzgoérzu w Budzie, a takze w otoczonym murami historycznym centrum
Pesztu (Belvaros).

Wzrostowi zaludnienia towarzyszylo rozprzestrzenienie si¢ zabudowy.
Powstawaly w tym czasie wpierw jednopietrowe, potem 2-3-pietrowe kamie-
nice klasycystyczne, ktére dawaly schronienie nowej - od przelomu XVIII
i XIX w. — warstwie $redniej?’. Proste bryly klasycystycznych kamienic
umozliwialy latwiejsze rozbudowywanie®” i adaptowanie do nowych potrzeb.
Wzorem dla tych nowych, masywnych kamienic byly wedtug Pétera Hanaka
zabudowania klasztorne?. W I polowie XIX w. uksztattowat sie najpopular-
niejszy typ kamienicy neorenesansowej, o bogatej dekoracji horyzontalnych,
osiowych fasad. Tworzone masowo w latach 70. mialy sprawia¢ wrazenie,
ze pierzeje uliczne skladajg sie z pojedynczych dlugich doméw?*. Dopiero
lata 80. przyniosty wigkszy indywidualizm w projektowaniu poszczegdlnych
kamienic - co$, co bylo norma w miastach $redniowiecznych.

Warszawska kamienica czynszowa pojawita sie w czasach ostatniego pol-
skiego krola — Stanistawa Augusta Poniatowskiego. Lata 70. i 80. XVIII w.
wyznaczyly przemiang stylowa w stolicy, gdzie zaczely powstawac kamienice
klasycystyczne®, ktdre rozmiarami (a przede wszystkim szerokoscia frontu)
czesto przerastaly dawne kamienice Starego Miasta. Waznym i wczesnym
inwestorem na rynku budowli czynszowych byly zgromadzenia zakonne.
Rodzacy si¢ nowy typ kamienicy czynszowej powstawal wokét podworka:
dwutraktowe, dwunastometrowej gltebokosci budynki frontowe z dwoma
mieszkaniami na pietrze oraz oficyny o glebokosci ok. 6 m, w ktérych miescily
sie kuchnie. Charakterystyczne wymiary dziatki parcelacyjnej to 21 na 30 m*,

21 P. Handk, Einleitung, w: Biirgerliche Wohnkultur des fin de siécle in Ungarn, red.
P. Hanak, Wien-Koéln-Weimar 1994, s. 15.

22 [dem, The Garden..., s. 6-7.

3 Ibidem, s. 7.

2 G. Gyani, op. cit., s. 39.

% M. Kwiatkowski, Kamienice Warszawy drugiej potowy XVIII w., w: Warszawa XVIII w.,
z. 2, seria ,,Studia Warszawskie”, t. 16, Warszawa 1973, s. 177.

%6 Na przyklad w jurydyce Bielino. Zob. S. Herbst, Ulica Marszatkowska, Warszawa 1978,
s. 96.
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cho¢ np. na Nalewkach czy Nowym Swiecie parcele byly znacznie dtuz-
sze, dochodzace do 80 m dlugosci. Ksztalty dziatek byly zréznicowane, od
regularnych do wynikowych stanowiacych rezultat dostosowania planu
do topografii i sieci ulicznej”’. Poza murami Starego Miasta wytyczano
znacznie wieksze parcele przeznaczone na zbudowanie domu lub dworku
oraz ogrodu, tak aby kazdy mogt kupi¢ taka parcele, na jaka go bylo sta¢,
a warto$¢ parceli i podatku zalezala przede wszystkim od szerokosci frontu.
Oprocz wczesniej istniejacych drog, czynnikiem wplywajacym na ksztalt
parcel byly wzgledy kompozycyjne (jak np. w jurydyce Bielino, gdzie sze-
roko$¢ blokéow zabudowy wytyczono symetrycznie w uktadzie wschdéd -
zachdéd wzgledem bloku $rodkowego?®®).

Wiek XIX przyniost staly (szczegdlnie po 1815 r.) rozwoj zabudowy
mieszkaniowej. Klasycystyczne kamienice mieszczanskie upowszechnily sie
znacznie bardziej niz za czaséw ostatniego krdla. Jedli zas chodzi o zabu-
dowe dzialki, to oficyny (dotad niskie i wykonane zazwyczaj z drewna)
murowano stopniowo. Tylne wozownie i réznego typu warsztaty, ktére
przetrwaty w wielu miejscach do konca wieku, zastepowano domami muro-
wanymi, czesto oddzielajacymi kolejne, tylne podwdrka. Zmienial si¢ tez
sktad procentowy budowli drewnianych i murowanych, a to dzigki odpo-
wiedniej polityce kredytowej. Panstwo wspieralo nowe inwestycje budow-
lane dwoma rodzajami kredytu. Z tzw. Pafistwowego Funduszu Zelaznego
(dziatat do 1839 r.) finansowano 50% kosztow buddw, a ze sptat udzielano
kolejnych kredytéw oraz wspierano tzw. Municypalny Fundusz Zelazny.
Ten drugi (dzialat do 1868 r.) finansowat 25-30% kosztéw budowy. Otrzy-
manie kredytu wigzalo si¢ z zobowigzaniem co do liczby kondygnacji, poto-
zenia obiektu i materialu. W ten sposéb propagowano zabudowe wyzsza
i murowang (gléwnie przy wiekszych arteriach)®. Subwencjonowano tez
cegielnie i zakazano stawiania i remontu obiektéw drewnianych - by znisz-
czaly i zostaly zburzone. Specjalna instytucja dbata o wyglad budowli (Rada
Budownicza przy Komisji Rzagdowej Spraw Wewnetrznych).

W XIX w. doszlo do wyksztalcenia typu duzej kapitalistycznej kamienicy
czynszowej, ktorej struktura roéznila si¢ w obu miastach. Dojrzate formy tych
kamienic taczyly elementy skltadowe i gtéwny podzial domu na budynek
gltéwny, ulokowany od strony ulicy (jego $ciana frontowa byla ozdobiona

¥ H. Szwankowska, Ulice i domy Warszawy w latach Oswiecenia, w: Dzieje Srédmiescia,
Warszawa 1975, s. 83.

28 7. Waszkiewicz, Jurydyka Bielino, w: Warszawa XVIII w., z. 1, seria: ,,Studia Warsza-
wskie”, t. 12, Warszawa 1972, s. 98.

2 J. Cegielski, Polityka budowlano-mieszkaniowa w Warszawie w latach 1815-1864,
w: Warszawa XIX w., z. 2, seria: ,,Studia Warszawskie”, t. 3, Warszawa 1971, s. 7-46.



394 Aleksander Lupienko

Rys. 1. Plan typowych kamienic Budapesztu z II potowy XIX w. Rzut dwdch przylegajacych
do siebie kamienic jednopodworzowych. Oznaczenia: 1. front budynku od ulicy; 2. podworze
z galeriami wokot niego; 3. glowna klatka schodowa; 4. podworzowa klatka schodowa;
5. mieszkania frontowe; 6. mieszkania w oficynach; 7. dukty doswietleniowe. Za: Z. Korner,
Virosias beépitési formdk, bérhdz- és lakdstipusok, Budapest 2010, s. 123.

artystycznie zaprojektowang fasada), oraz oficyny otaczajace wewnetrzne
podworze/ podworza. Typ budapesztenski jednak, podobnie jak w innych
miastach poludniowej i srodkowej czesci Europy, mial galeriowo rozwia-
zang komunikacje mieszkan oficynowych (fot. 1, 2). Oznaczalo to, ze wzdluz
$cian podworza byly zainstalowane galerie faczace klatki schodowe z miesz-
kaniami. Czgsto otaczaly one podworze. Podobne rozwigzanie wystgpowaty
np. w Galicji (przede wszystkim we Lwowie). W Budapeszcie dodatkowo
klatki schodowe najczgsciej byly otwarte, tzn. nie mialy $cian zewnetrznych
oddzielajacych je od podworza. Bywaly takze klatki wolno stojace, uloko-
wane w pewnym oddaleniu od $cian podworza i skomunikowane z galeriami
za pomocg mostow (fot. 4). Takie rozwigzania bylo niepraktyczne na pot-
nocy, gdzie zimy byly mrozniejsze, a opady $niegu obfitsze. Gtéwna klatka
schodowa przylegata bezposrednio do przejazdu bramnego i byla réwniez
na niego otwarta. Poza tym kamienice w stolicy Wegier mialy najczesciej
jedno podworze o regularnym ksztalcie zblizonym do kwadratu lub niezbyt
wydtuzonego prostokata (rys. 1). Na poczatku XX w. mozna bylo spotkac
wiecej kamienic o kilku podworzach zajmujacych polaczone ze soba par-
cele (rys. 2).
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Rys. 2. Plan typowej kamienicy dwupodworkowej Budapesztu z poczatku XX w. Budynek
zajmujgcy polowe kwartatu zabudowy, a wiec majacy trzy $ciany frontowe. Oznaczenia jak
na rys. 1. K: kuchnia; B: fazienka. Za: G. Gyani, Parlor and Kitchen. Housing and Domestic
Culture in Budapest, 1870-1940, Budapest 2002, s. 42.
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Fot. 1. Typowe podworze kamienicy budapeszteniskiej. Dostep do mieszkan oficynowych
z galerii obiegajacej podwdrze. Német utca, Jozsefvaros, fot. A. Lupienko.

Fot. 2. Podworze palacowej kamienicy budapesztenskiej. Bogata oprawa architekto-
niczna (obramienia okien, boniowanie $cian, ozdobne Zeliwne balustrady). Na wprost
wysunieta przed lico $ciany podworza klatka schodowa. Szent Istvan korut, Lipotvaros,
fot. A. Lupienko.
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Fot. 3, 4. WyloZone plytami jedno z kilku podwdrzy kamienicy budapesztenskiej. Po prawej
widok na wyprowadzong poza obrys budynku oficynows, otwartg klatke schodowa w spe-
cjalnej ,,wiezy”. Szent Istvan korut, Lipdtvaros, fot. A. Lupienko.

Rys. 3. Plan typowej kamienicy War-
szawy. Zabudowa obrzezna wzgledem
$rodkowego, wydluzonego podwdrza.
Oznaczenia: 1. front budynku od ulicy;
2. podworze; 3. gtowna klatka schodowa;
4. podworzowa klatka schodowa;
5. mieszkania frontowe; 6. mieszkania
w oficynach. Dom dochodowy przy
ul. Zurawiej w Warszawie, arch. L. Pan-
czakiewicz, ,Przeglad Techniczny”, 21 IX
1907, t. 45, nr 47, s. 573.
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Fot. 5. Widok na $ciane podworza warszaw-
skiego. Posrodku wida¢ wciecie naroznika,
w ktorym zaprojektowano okna pokojow
berlinskich (z balkonami). Po lewej obly
ksztalt oficynowej klatki schodowej stano-
wigcej integralng cze¢s¢ zabudowy. Ulica
Panska, Wola, fot. A. Lupienko.

Rys. 4. Plan typowej kamienicy War-
szawy. Oznaczenia jak na rys. 3; 7. pokdj
berlinski. Dom dochodowy przy ul. Sien-
nej 5/7, arch. L. Panczakiewicz, ,Przeglad
Techniczny”, 28 IX 1905, t. 43, nr 39,
tabl. XXIV.
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Kamienice warszawskie lokowano czesciej na wezszych, wydtuzonych
parcelach, przez co jej najbardziej typowa posta¢ zawierala jedno lub dwa
podworka, frontowe i tylne, oraz bardzo plytkie oficyny. Klatki schodowe
byly ulokowane wokoét podworza i wtopione w mas¢ budynku. Prowadzity
do nieduzych sieni, ktérymi przechodzilo si¢ do frontowych i kuchennych
drzwi do mieszkan. Charakterystycznie rozwiazano narozniki podwdrzy,
zaopatrujac je we wciecia umozliwiajace dostep $wiatla do naroznych pokoi
(tzw. berlinskich), zaopatrzonych tylko w jedno okno.

Demografia

Waznym i wspomnianym juz czynnikiem, typowym dla wieku industrializa-
cji, byt skok demograficzny miast. Budapeszt jako stolica panstwa i gtéwny
os$rodek przemystu, Warszawa zas jako stolica kulturalna zaboru rosyjskiego
oraz jeden z najwigkszych osrodkow przemystu przyciagaly rzesze ludnosci
z prowingji. Oba byly tez osrodkami naukowymi (uniwersytet w Budzie od
1777 r., w Warszawie - z trzydziestoletnia przerwa — od 1816 r.). Zaludnienie
obu metropolii zblizylo si¢ do miliona 0séb przed I wojna swiatows, plasujac je
na siédmym i 6smym miejscu wéréd miast Europy w 1914 r.*° Ponizsza tabelka
ilustruje tempo tych przemian (liczba ludnosci w zaokragleniu do 50 oséb).

Tabela 1. Ludnos¢ Warszawy i Budapesztu

Stosunek wielkosci
Rok Warszawa Budapeszt Warszawy
do Budapesztu
1869 261 250 270 500 0,97
1881 379 750 370 750 1,02
1891 465 250 506 400 0,92
1900 686 000 717 700 0,96
1910 781 150 880 350 0,89
1913 845 150 930 650 0,91

Zrédlo: Statistisches Jahrbuch der Haupt- und Residenzstadt Budapest, t. 1: Jahrgang, 1894, oprac. G. Thir-
ring, Budapest-Berlin 1896, tab. 91, s. 46; G. Gyani, Parlor and Kitchen. Housing and Domestic Culture
in Budapest, 1870-1940, Budapest 2002, tab. 1, s. 26; W. Zaleski, Rys statystyki poréwnawczej m. Warszawy,
»Ekonomista”, 1871, z. 12, tab. 16, s. 702-703; J. Konczynski, Ludnos¢ Warszawy. Studium statystyczne,
1877-1911, Warszawa 1913, tab. 1, s. III; M. Nietyksza, Ludnos¢ Warszawy na przetomie XIX i XX wieku,
Warszawa 1971, tab. 5, s. 27.

30'S. Kieniewicz, op. cit., s. 185.
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Wida¢ wiec, ze Warszawa, mimo ze mniejszy osrodek, nie odbiegata
zbytnio od wielkosci stolicy wegierskiej. W XVIII w. byta znacznie wigksza
(w latach 90. miala nawet dwa razy wiecej ludnosci), ale ok. polowy XIX w.
Budapeszt stal si¢ porownywalnym wielkosciowo osrodkiem, a w badanym
okresie wigkszym. Mozna przypuszczaé, ze gdyby Warszawa pelnifa funkcje
stoleczne w tym czasie, gérowalaby nad naddunajska metropolia.

Wzrost liczby ludnosci implikowal oczywiscie wieksze zapotrzebowanie
na nowe mieszkania w miastach, ktére - przypomnijmy - prawdziwego
i trwalego rozwoju murowanego budownictwa mieszkaniowego doswiad-
czyly dopiero od korica XVIII w. Sladem tego byta skala budownictwa miesz-
kaniowego na poczatku badanego okresu. W obydwu miastach statystycznie
nadal dominowaty budynki parterowe. Na poczatku lat 80. az 70% kamienic
w Budapeszcie miato taka wysokos¢ (w samym Peszcie 64%), podczas gdy
w Warszawie prawie 55%?..

Jakos¢ mieszkan w Budapeszcie i Warszawie
w roku 1881/1882

Spisy statystyczne pozwalaja nam poréwnac niektére parametry mieszkan,
takie jak wielkos¢, jako$¢ oraz zaludnienie w obu miastach. W Budapeszcie
w 1881 r. byto prawie 72 tys. mieszkan, gléwnie na parterach (61,6%), co
wynikalo ze struktury wysokosci budynkéw. Sporo mieszkan (ponad 5,4 tys.,
czyli 7,5%) znajdowalo si¢ w piwnicach (suterenach)®’ byla to jednak spe-
cjalnos¢ pesztenska, gdyz po stronie Budy takie lokale stanowity mniej niz
1%, co wynikalo m.in. z niewyksztalcenia si¢ w masowej skali typowych dla
XIX w. kamienic czynszowych. W Peszcie najwigcej takich mieszkan bylo
w dzielnicach Terézvéros i Jézsefvaros (2,5 tys. oraz 1,5 tys.). Srodmiejskie
Belvaros i Lipotvaros, ktére charakteryzowaly sie najwyzsza zabudows,
jednoczesnie miaty malg liczbe mieszkan piwnicznych (po ok. 100) i tu ich
prawie nie przybylto od 1870 r. Kontrastowalo to z sytuacja we wspomnia-
nych dzielnicach wschodnich, gdzie tego typu lokale stanowily az 10-15%
wszystkich. W suterenach mieszkalo w Budapeszcie przeszto 30 tys. osob
(8,89%)* i byl to wynik wyzszy niz przed dekada. Inaczej przedstawiala sie
sytuacja z mieszkaniami na poddaszach. W Budapeszcie niemal wowczas
nie istniaty.

3! Rezultaty spisu jednodniowego ludnosci miasta Warszawy 1882 roku, cz. 2, rozdz. 1,
Warszawa 1884, s. 7.

327, Kérosi, op. cit., s. 92.

3 Ibidem, s. 127.
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W Warszawie w 1882 r. mieszkan bylo przeszto 70 tys., a wiec wigcej niz
w stolicy naddunajskiej. Mieszkania w suterenach i na poddaszach wyste-
powaly calkiem powszechnie: w 1868 r. liczono, ze lokali jednoizbowych
w suterenach bylo niecale 2% (w suterenach stanowily 2,45% wszystkich
izb)*, za$ 14 lat pdzniej — 5,56% (najwiekszy odsetek, 7%, w cyrkulach
IV i IX, czyli w dawnym rewirze Zydowskim oraz w dzielnicy potudnio-
wej, najmniejszy w cyrkutach I/XI oraz II/I11, czyli w Srodmiesciu oraz na
Starym i Nowym Miescie). W suterenach mieszkato 16,7 tys. oséb (czyli
prawie 6% wszystkich lokatoréw mieszkan prywatnych). Warto zwrocié
uwage jeszcze na poddasza. Izb mieszkalnych na poddaszach bylo prawie
10% w 1868 r., a w 1882 r. — 11,14% (konstatowano, ze 45% nieruchomosci
zostalo wyposazonych w poddasza mieszkalne), w tym szczegélnie duzo,
gdyz ponad potowa, w cyrkutach VII oraz V/VI* (dzielnica zachodnia
wraz z zachodnig czescia dawnego rewiru). Ludno$¢ poddaszy wynosita
prawie 33,5 tys. osob (prawie 12% lokatoréw). Byla to wiec spora rzesza
mieszkancédw miasta.

W Budapeszcie przewazaly male mieszkania. Mieszkan o jednej izbie
bylo 62% (w samym Peszcie 60%), jesli za$ zaliczy¢ do malych réwniez
lokale dwuizbowe, wyszloby ich ponad 80%°” (odpowiednio 42,5 tys. oraz
14 tys. mieszkan). Najwieksze mieszkania znajdowaly si¢ wowczas w dziel-
nicach centralnych Pesztu (Belvaros i Lipdtvaros), gdzie najmniejszych
mieszkan (do 2 izb) bylo nieco ponad 50%, a tych o 4 i wiecej izbach
- ok. 25%. W dzielnicach wschodnich malych mieszkan (1-2 izby) ist-
nialo ok. 90%, a duzych - ok. 4%. W najmniejszych mieszkaniach (jedna
izba) mieszkalo prawie 192 tys. 0sob (ok. 52% ludnosci), w sttoczeniu sred-
nio 4,5 osoby na izbe (mieszkanie), a w samym Peszcie wynik byt jeszcze
gorszy: 4,8 osoby®®. W suterenach znajdowato sie 11,5% wszystkich matych
mieszkan, za$ wigkszo$¢ byta usytuowana na parterze. W miescie znalazto
sie 8 tys. lokali bez ogniska (pieca), czyli ponad 10% (a niemal 25% w strefie
zewnetrznej miasta).

Matych mieszkan w Warszawie bylo nieco mniej niz w Budapeszcie.
Lokale o jednej izbie stanowily 46% (takie same, ale bez okien to niecale
2%), jesli doliczy¢ mieszkania dwuizbowe wyszloby 69%* (odpowiednio
36,5 tys. oraz 18,3 tys.). Wiekszo$¢ matych mieszkan byla ulokowana na

3% W. Zaleski, Rys statystyki poréwnawczej m. Warszawy, ,Ekonomista”, 1871, z. 12, tab. 3,
s. 641.

% Rezultaty..., cz. 2, rozdz. 2, s. 69.

36 Ibidem, rozdz. 1, s. 7.

377, Kérosi, op. cit., s. 106-107.

38 Ibidem, s. 113.

3 Rezultaty..., cz. 2, rozdz. 2, tab. 2.
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parterze. Srednio mieszkanie w suterenie sktadalo si¢ z 1,25 izby, poddasze
-z 1,36 izby. Nieduze byly takze mieszkania parterowe: mialy one $rednio
2,1 izby*’, $rednia dla wszystkich mieszkan wynosita zas 2,5 izby. Brakuje
statystyk dotyczacych wylacznie matych mieszkan, takich jak w spisach
wegierskich. Potowa lokali w miescie nie miala kuchni (kuchnie wystepowaty
w 49,5% liczby mieszkan) #, mieszkan z kuchniami w suterenach oszaco-
wano zaledwie na 15,5%, a na poddaszach - 24%*2. Mieszkan prywatnych
bez ogniska bylo zaledwie 618, czyli ok. 1,5%. Najwiecej takich lokali znaj-
dowalo si¢ oczywiscie w suterenach.

O warunkach mieszkaniowych dobrze $wiadczy $rednia gestos¢ zalud-
nienia jednej izby. Na waznos¢ tego typu wspolczynnika zwracali uwage
statystycy. W Budapeszcie na pokdj przypadato $rednio 2,89 osoby (w Pesz-
cie 2,95; to polepszenie si¢ sytuacji w poréwnaniu do 1870 r., gdy wielko$¢
ta wynosita 3,06). Wspolczynnik ten réznil sie ze wzgledu na dzielnice
oraz pietro domu. Najbardziej przeludnione byly sutereny, ktorych gestos¢
zaludnienia przekraczala dla catego miasta pig¢ osdb na izbe. Najgorsza
sytuacja panowala w dzielnicach rozwijajacych sie, szczegélnie Terézvaros
i Erzsébetvaros (gdzie dochodzono prawie do szesciu osob), lepsze warunki
wystepowaly w dzielnicy centralnej Pesztu — Belvdros oraz na przedmie-
$ciu Kébanya, gdzie tez znajdowalo si¢ mniej suteren. Parter tez byl nieco
przeludniony; srednie zaludnienie wynosito tu 3,41 osoby na izbe dla calego
miasta, a gesciej bylo we wszystkich dzielnicach Pesztu poza samym cen-
trum. Na wyzszych pietrach mieszkalo mniej ludzi ze wzgledu na fakt, ze
znajdowala sie tam wigkszo$¢ duzych mieszkan frontowych. Z pewnoscia
gesciej zaludnione byly oficyny kamienic, brakuje jednak w statystykach
podzialu na mieszkania frontowe i tylne. Na poddaszach takze byto luzno
(z wyjatkiem dzielnic Terézvaros i Erzsébetvaros), nalezy jednak pamietac,
ze takich mieszkan w Budapeszcie bylo nieduzo.

Zaludnienie prywatnych mieszkan warszawskich wynosito $rednio
1,99 osoby na izbe, czyli niemal o jedng osob¢ mniej niz nad Dunajem.
Sutereny byty naturalnie bardziej zageszczone; wychodzilo tu 4,19 osoby na
izbe, co stanowito lepszy wynik niz w Budapeszcie. Poddasza byly troche
luzniejsze: 3,44 osoby, a nastepnie partery z 2,32 osobami na izb¢. Powyzej
$redniej plasowaly si¢ tez najwyzsze pietra w nielicznych wysokich domach
(powyzej czwartej kondygnacji)®. Nie ma danych, by dokladnie oceni,
ktére cyrkuty byly najgesciej zaludnione.

40 Ibidem, tab. 3.
4 Ibidem, s. 78.

4 Ibidem, tab. 5.
4 Ibidem, tab. 3.
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W 1870 r. w Peszcie niemal 40% ludnosci zyto w sttoczeniu w piec lub wie-
cej 0sdb na izbe, co uznawano za przeludnienie**. Procent ten nie zmienit sie
prawie do 1881 r., kiedy to na ponad 340 tys. os6b wiecej niz 140 tys.
(ok. 41%) mieszkato w pokojach przeludnionych®. Jesli chodzi o najgorsza
forme zamieszkiwania w kamienicach, tzn. dzielenie jednoizbowego miesz-
kania przez kilka rodzin, to takich lokali byla znikoma liczba (86 z 297 loka-
torami). Z danych statystycznych wynika, ze najlepsza sytuacja pod katem
gestosci zaludnienia panowata w dzielnicach najbardziej rozwinietych
(Belvaros® i Lipotvaros w Peszcie). Wiadomo, ze znajdowaly si¢ w nich
najwyzsze domy, co $wiadczy o tym, ze powstajgca tam zabudowa pozwa-
lala polepszy¢ warunki mieszkaniowe. Jesli jednak wezmiemy pod uwage
dwa czynniki: Ze byly to drogie dzielnice oraz ze graniczyly z nimi dzielnice
o podwyzszonym zageszczeniu mieszkan, mozna wysnué¢ wniosek, ze nastg-
pil tu proces gentryfikacji dzielnic centralnych, tzn. wyparcia z nich (przy-
najmniej czesciowo) biedniejszej ludnosci. Oprécz tego widac, ze te dwie
budapesztenskie dzielnice byly najbardziej dojrzate, jesli chodzi o zabudowe
mieszkaniowsg, a problemy zwigzane ze zbytnim zageszczeniem lokali zostaty
tam lepiej lub gorzej rozwigzane, w odréznieniu od sasiednich dzielnic.

Nie ma niestety wystarczajacego materialu zZrédlowego dla Warszawy,
by méc dokladnie skorelowac liczbe matych, jednoizbowych mieszkan (ktd-
rych bylo 36,5 tys.) z liczba lokatoréw je zamieszkujacych. Mozna jedynie
wspomnie¢, ze najwiecej mieszkan (42%) znajdowalo si¢ na parterze, a bli-
sko potowa z nich (przeszlo 17 tys.) skladala si¢ z jednej izby. Najwiekszy
odsetek mieszkan parterowych byt w cyrkutach XII oraz VI/VII, czyli na
Pradze oraz w dawnym rewirze (dzielnica péinocna). Na parterach tych
mieszkalo prawie 100 tys. ludzi, a wigc 35% wszystkich lokatoréw. Wedlug
szacunku Jerzego Cegielskiego w mieszkaniach jednoizbowych zylo ok. 39%
ludnos$ci miasta?’, czyli podobnie jak w Budapeszcie.

Na koniec mozna poréwnac liczbe sublokatorow w obu miastach, poda-
wang w statystykach dotyczacych roli petnionej przez poszczegdlnych lokato-
réw w mieszkaniach. Bylo ich znacznie wiecej w Warszawie, gdyz ich odsetek
wynosil prawie 13%, podczas gdy w metropolii naddunajskiej — niecate 7%*.

4. KOr6si, op. cit., s. 157; G. Gyani, op. cit., s. XVIIL

45 7. Kérosi, op. cit., s. 136.

46 'W 1881 r. mieszkan przeludnionych wedlug kryterium co najmniej czterech lokatoréw
na pokdj, uwzgledniajac w obliczeniach kuchnie i przedpokoje, byto w tej dzielnicy tylko
3,55%, podczas gdy w dzielnicach wschodnich - ponad 13%. Zob. ibidem, s. 160.

477, Cegielski, Stosunki mieszkaniowe w Warszawie w latach 1864-1964, Warszawa 1968,
s. 114.

8 Wtascicieli mieszkan w Budapeszcie byto niecate 20%, cztonkéw ich rodzin (blizszych
i dalszych) - 51%, stuzby niecate - 8%, zatrudnionych czeladnikéw i pomocnikéw - 3%,
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Znamy nawet ich ,topografie” w tym drugim miescie: najwiecej zamieszki-
walo w Peszcie, szczegélnie we wschodnich dzielnicach. W Terézvaros co
czwarty dorosty mezczyzna mieszkat katem w obcym mieszkaniu.

Wczesne kamienice koszarowe?

Wielkie kamienice koszarowe (liczace kilkuset lokatorow) pojawily sie
w Budapeszcie i w Warszawie jeszcze przed 1881 r., cho¢ byly wéwczas
nieliczne. Pewne o tym pojecie daja tabele zawierajace podzialy domoéw
wedlug liczby mieszkancow, cho¢ te o najwigkszej liczbie lokatoréw nie
musialy by¢ ogromne, lecz po prostu gesciej zaludnione. Za wielkie uzna-
wano wowczas juz domy o ponad 100 mieszkancach. Po pesztenskiej stronie
stolicy naddunajskiej takich domoéw bylo ponad 10%*, a ich liczba podwoila
sie od 1870 r. W Warszawie stanowily az jedng trzecig (34,5%), za$ najwiek-
sza grupa to domy o liczbie mieszkaficow miedzy 51 a 100 (31%)>°. Widac
wiec, ze domy w Warszawie byly gesciej zamieszkane, na co wpltyw mogty
mie¢ dawne kamienice Starego Miasta oraz gesto zaludniona tkanka miesz-
kaniowa dawnego rewiru zydowskiego, jak réwniez powstajace juz proto-
typy pierwszych koszaréwek (bowiem w miescie znajdowato si¢ 46 domow
z ponad 400 mieszkancami).

O wielko$ci $wiadczyt tez podzial doméw wedtug liczby pokoi i miesz-
kan. W Budapeszcie 6w podzial przeprowadzono wedlug liczby izb (pokoi)
mieszkalnych. Tych z ponad 80 pokojami bylo niewiele: ponizej 1%, jednak
w okresie tym istnialy inne standardy okreslania duzych kamienic w Buda-
peszcie: uznawano za takie domy o ponad 30 izbach - bylo ich ok. 3,5%
w calym miescie, ale w dzielnicy Lipdtvaros stanowily potowe, a w Belvaros
prawie jedng trzecig (30,6%); w sumie ich liczba w Peszcie podwoila si¢ od
1870 r. Do tych nowych doméw nalezaty jednak czesciej patace niz kosza-
réwki*2. W Warszawie kamienic o najwiekszej liczbie izb (80 i wiecej) byto

sublokatoréw - ponad 6,5% (23,4 tys.), mieszkajacych katem u gtéwnych lokatoréw - niecale
8%, za$ pozostalych (innych) lokatoréw - 4,5% (J. K6r6si, op. cit., s. 150-151). W Warszawie
stosunki te wygladaly nastepujaco: gléwnych lokatoréw bylo niecate 19% (a wiec podobnie
jak w Budapeszcie), krewnych - prawie 55%, stuzby - 9%, czeladnikéw i pomocnikéw -
ok. 4,5%, sublokatoréw wszystkich — za$ prawie 13% (Rezultaty..., cz. 1, rozdz. 8, Warszawa
1883, tab. 25). Wyniki okazujg si¢ podobne; w Budapeszcie wskazuja na wigkszy nieco odse-
tek sublokatoréw i troche nizszy stuzby i czlonkéw rodzin.

47, K6rosi, op. cit., s. 65.

50 Rezultaty..., cz. 2, rozdz. 1, s. 11.

SLT. Kérosi, op. cit., s. 67.

*2 Ibidem, s. 71.
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zaledwie 0,77% (najwiecej w cyrkule IV, wokot ulic Nalewki i Francisz-
kanskiej, czyli w centrum dzielnicy zydowskiej, gdzie udzial tych doméw
osiggnat niemal 4%). Jesli zas wziag¢ pod uwage domy o wiecej niz 50 miesz-
kaniach, udzial ich w calym mie$cie wynosil dokladnie 4%*. Najwiecej
wysokich domoéw (powyzej dwdch pieter) istnialo w cyrkutach I/XI, VIII,
IX i X, czyli w Srédmieéciu oraz calej potudniowej czedci miasta™, a nie
w dawnym rewirze. Wida¢ wigc, ze w Warszawie nie pojawilo si¢ jeszcze
na wieksza skale to zjawisko, a nieliczne wielkie domy mozna z duza doza
prawdopodobienstwa zidentyfikowa¢ jako znane ze wspomnien niskie, ale
wielopodwoérkowe ,,babilony” przy ul. Nalewki.

Sytuacja w 1891 roku

Zmiany w sytuacji mieszkaniowej mozna zilustrowa¢ na podstawie danych
na temat zaludnienia mieszkan z 1891 r. W Budapeszcie parametr liczby
0s6b na jedng izbe polepszyl si¢ nieznacznie w stosunku do 1881 r. Dziel-
nice 4.1 5. (Belvaros i Lipdtvaros) wykazywaly najmniejsze zageszczenie (1,77
oraz 2,17 osoby na izbe), podczas gdy dzielnice wschodnie Pesztu - ok. 3
(do 3,42 osoby)®. W Warszawie w okregach z najmniej zageszczonymi
mieszkaniami (polozone w Srédmiesciu oraz w czesci dzielnicy potudnio-
wej) zylo $rednio 1,1 oraz 1,2 osoby na izbe, za$ ,,najgestsze” okregi (poto-
zone w robotniczych dzielnicach: zachodniej oraz Solec) mialy zaludnienie
ponad 4,5 osoby na izbe. Wida¢ stad, ze sytuacja w stolicy Kongresowki
ulegala wowczas pogorszeniu (znacznemu spolaryzowaniu), podczas gdy
statystyki Budapesztu wskazuja na ciggle polepszanie si¢ badanych parame-
trow (procent mieszkan przeludnionych i mieszkan podziemnych, gestosé
zaludnienia mieszkan itp.). Gdy poréwna¢ catkowitg liczbe mieszkan oraz
ludno$ci w tym roku w obu miastach, wida¢, ze s3 one (proporcjonalnie;
wyzsze w Budapeszcie) podobne. Swiadczy to o tym, ze Warszawa - przy
podobnej liczbie mieszkan - byla zaludniona w sposéb mniej racjonalny niz
Budapeszt; najwieksze lokale mialy wyjatkowo niska srednig liczbe lokato-
réw, a najmniejsze byly wyraznie bardziej przeludnione.

Ponizsza tabela okresla liczbe zabudowan oraz zasoby mieszkaniowe
w obu miastach dla calego omawianego okresu.

53 Rezultaty..., cz. 2, rozdz. 1, tab. 6.

54 Ibidem, tab. 4.

> Statistisches Jahrbuch der Haupt- und Residenzstadt Budapest, t. 1: Jahrgang, 1894,
oprac. G. Thirring, Budapest-Berlin 1896, tab. 74, s. 36.
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Tabela 2. Liczba budynkéw mieszkalnych (1) i liczba mieszkan (2) Budapesztu i Warszawy

Rok Budapeszt (1) Budapeszt (2) Warszawa (1) Warszawa (2)
1868 - - 3260 43 763*
1870 9 351 35 872** - -
1881 10 291 71 995 - -
1882 - - 4599 79 477
1891 12 277 97 126*** 5296 89 817***
1906 14 958 157 097 - -
1916 - - 7 056 164 760***

* Jerzy Cegielski uznal te warto$¢ za nieoszacowana doktadnie i zaproponowal warto$¢ 48 tys.
** jedynie lokale zamieszkane w Peszcie

*** jedynie lokale zamieszkane

Zrodlo: ]. Kérosi, Die konigliche Freistadt Pest im Jahre 1870. Resultate der Volkszihlung und Volksbe-
schreibung, Pest 1871, s. 134; idem, Die Hauptstadt Budapest im Jahre 1881. Resultate der Volksbeschreibung
und Volkszihlung, z. 1, Berlin 1881, s. 61, 92; Statistisches Jahrbuch der Haupt- und Residenzstadt Buda-
pest, t. I: ]ahrgang, 1894, oprac. G. Thirring, Budapest-Berlin 1896, tab. 48, s. 28, tab. 59, s. 32; Budapest
szekesfovaros statisztikai kozlemenyei. Az 1906. évi népszdmlalds eredmenyei, Budapest 1914, tab. 2, s. 4;
Rezultaty spisu jednodniowego ludnosci miasta Warszawy 1882 roku, cz. 2, rozdz. 2, Warszawa 1884,
tab. 3, s. 69 i nast; J. Cegielski, Stosunki mieszkaniowe w Warszawie w latach 1864-1964, Warszawa 1968,
s. 129.

Mimo ze poszczegdlne spisy w obu krajach nie musiaty by¢ ani tak samo
doktadne, ani bra¢ pod uwage tych samych kryteriéw, wida¢, ze zmiana
liczby mieszkan odpowiadata mniej wiecej zmianom wielkosci zaludnienia
miasta. Mozna wiec wysuna¢ hipoteze (trudna do ostatecznego zweryfiko-
wania z powodu réznej doktadnosci spisow warszawskich), ze nie liczba
lokali stanowila o problemie mieszkaniowym, lecz raczej niewlasciwe pro-
porcje liczby mieszkan w poszczegdlnych przedzialach wielkosci. Z kolei
liczba domoéw, znacznie wieksza w Budapeszcie, wynikata z liczenia w tym
miescie oddzielnie réznych budowli mieszkalnych (domy frontowe, ofi-
cyny) na jednej parceli; w Warszawie liczono wszystkie nieruchomosci na
poszczegdlnych parcelach facznie. Mozna wiec jedynie odczytywac z tabeli
tempo przyrostu doméw w czasie w kazdym z miast oddzielnie.

Whioski z lat 1868-1891 oraz lata pdzniejsze
Sytuacja mieszkaniowa Budapesztu na poczatku lat 80. wyglada na gorsza niz

w Warszawie. Mniej bylo wigkszych mieszkan oraz naprawde wielkich kamie-
nic. Wiekszy byt w Budapeszcie procent lokali w piwnicach mieszkalnych



Mieszkaé w srodkowoeuropejskiej metropolii 407

i wigksze tam zageszczenie (nie 4 osoby na izbe, a 5). W biedniejszych
dzielnicach bywalo i 15% mieszkan w piwnicach, podczas gdy w Warsza-
wie — 7%, przy czym w $rodmiesciach obu miast spotykato sie je rzadko.
Wigkszy procent mieszkancow Budapesztu byt skazany na najmniejsze
lokale i wyraznie wigksze stawalo si¢ statystyczne zageszczenie mieszkancow
w izbie ($rednio 2,89 osoby w poréwnaniu z 1,99 osoby w Warszawie). Poza
tym zjawisko mieszkan bez zadnego paleniska ani kuchni bylo w Warsza-
wie marginesowe, podczas gdy w Budapeszcie lokali takich spotykalo sie
stosunkowo sporo. Jednak trzeba przy tym zwréci¢ uwage na kilka czynni-
kow. Statystyki warszawskie podwyzsza z pewnoscia fakt, ze obszar miasta
byl mniejszy i nie zawierat zbyt wielu terenéw o wybitnie ekstensywnej (na
sposob wiejski) zabudowie, jak w przypadku strefy zewnetrznej w stolicy
Wegier. Odsetek mieszkancow przeludnionych lokali w Warszawie nie byt
duzo mniejszy niz w Budapeszcie, co wynikalo m.in. z tego, ze w Warszawie
istnialy dodatkowo - inaczej niz w Budapeszcie - liczne mieszkania man-
sardowe na poddaszach, ktérych gestos¢ zaludnienia réwniez okazywata si¢
niska. Wazny jest tez argument plynacy z wielko$ci odsetka sublokatoréw
(czyli osdb, ktore nie mogly znalez¢ dla siebie i swych rodzin odpowied-
nio matych i tanich lokali oddzielnych): Warszawa juz w 1881 r. miala ich
znacznie wigcej (ok. 13% w stosunku do ok. 7%).

Wazng - w moim mniemaniu - okoliczno$cia sprzyjajaca wytwarzaniu
duzej liczby mniejszych mieszkanek w Budapeszcie (a wigc lepszemu zaspo-
kajaniu potrzeb mniej zasobnych mieszkancow, ktorych odsetek we wszyst-
kich duzych miastach dynamicznie rést), byta struktura samych budowli
mieszkalnych. Uktad galeriowy sprzyjal projektowaniu wielu matych lokali;
teoretycznie nawet jedna klatka schodowa mogla stanowi¢ dostep do wszyst-
kich mieszkan podworzowych, cho¢ klatek byto zazwyczaj wiecej. Z drugiej
strony istnienie matych sieni wewnatrz zabudowan przy klatkach schodo-
wych, umozliwiajacych dostep zazwyczaj do 2-3 mieszkan w Warszawie,
uniemozliwialo projektowanie wielu matych lokali. Prasa owych lat wielo-
krotnie alarmowata, ze liczne, zbyt duze mieszkania stojg puste, a odczuwa
sie brak matych, czyli tanich lokali*®.

W poézniejszym okresie sytuacja mieszkaniowa w Warszawie stala sie
wyraznie gorsza niz w stolicy Wegier. Zle proporcje liczby mieszkan duzych
i malych, dajace si¢ we znaki juz wcze$niej, doprowadzity do wyzszej (bar-
dziej niezdrowej) polaryzacji w parametrach zageszczenia mieszkan w ,,lep-
szych” i ,,gorszych” dzielnicach (wida¢ to w spisach z 1891 r.). Nastepne lata
przyniosly poglebienie si¢ tego problemu oraz powstawanie duzej liczby

56 Spo$rdd wielu wzmianek prasowych na ten temat mozna przytoczyé przykladowo:
Z tygodnia na tydzie#, ,Tygodnik Ilustrowany”, 15 (27) IX 1884, t. 4, nr 91, seria 4, s. 199.
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wielkich kamienic koszarowych, gdzie zamiast duzych mieszkan od frontu
i maltych w oficynach, wydzielano duzg liczb¢ malych lokalikéw, ,naniza-
nych” na ciggnace si¢ wzdtuz calych pieter korytarze. Byta to zupelnie racjo-
nalna reakcja rynkowa czaséw liberalizmu kapitalistycznego na niedobdr
malych lokali, ktory wynikat takze z typowego planu kamienicy czynszowej
w Warszawie (o czym wspominatem). Duzy problem stanowily jakos¢ duzej
czedci z tych budowli®” oraz ich peryferyjna lokalizacja.

Niestety nie jest mozliwe przesledzenie zmian najwazniejszych para-
metréw jakosci zasobow mieszkaniowych oraz wielkosci samych kamienic,
poniewaz nie istniejg szczegdtowe statystyki mieszkan warszawskich po 1891 r.

Duza polaryzacja jako$ci mieszkan coraz liczniejszych ubogich grup spo-
tecznych oraz bogatych, osiadlych grup burzuazji i inteligencji byla regula
w okresie formowania si¢ XIX-wiecznych metropolii*®. Mozna powiedzie¢,
ze dzieki temu zasadniczo niekorzystnemu procesowi udato si¢ dostrzec
tzw. kwestie mieszkaniowg w miastach europejskich. Sytuacja mieszka-
niowa duzych miast epoki péZnonowozytnej byta niemal zawsze zla, ale nie
uwidacznialy sie duze réznice miedzy poszczegélnymi grupami nalezacymi
do tego samego stanu. Wraz z polepszeniem si¢ sytuacji mieszkaniowej
najbogatszych grup w formalnie bezstanowym spoleczenstwie XIX-wiecz-
nym, a takze wraz z pogorszeniem si¢ jakosci lokali oddawanych w najem
licznie przybywajacym ludziom z prowingji, doszlo do sytuacji alarmuja-
cej. Dziatacze polityczni i mysliciele spoleczni zauwazyli ten fakt na zacho-
dzie w latach 40. XIX w.”® (przede wszystkim w Londynie, tu aktywny byt
Edwin Chadwick oraz w Berlinie, gdzie problem zauwazyt Victor Huber).
W sukurs szta usprawniona statystyka miejska, ktora pozwalata naukowo
bada¢ bolaczki miejskie. Pierwsze skuteczne dzialania magistratow i sto-
warzyszen powolanych w celu uzdrowienia sytuacji mieszkaniowej miaty
miejsce na kontynencie dopiero w latach 60., gdy w najwigkszych miastach
(takich jak Paryz i Berlin) zaczeto odczuwacd szerzej ujemne skutki zywio-
fowej urbanizacji.

Pierwsza pelna statystyka Pesztu z 1870 r. uzmyslowila, ze szybko rozwi-
jajaca si¢ metropolia wegierska rowniez przejawia niepokojace cechy znane
z miast zachodnich. Chodzito przede wszystkim o brak dostatecznej liczby
mieszkan dla robotnikéw oraz niski poziom higieniczny tych istniejacych®.

57 Szczegolnie katastrofalne warunki panujace w takich koszaréwkach opisata Zofia Dzier-
zynska (Lata wielkich bojéw. Wspomnienia, Warszawa 1969, s. 55-56).

%8 7. Cegielski, Stosunki..., s. 119.

% N. Bullock, J. Read, The movement of housing reform in Germany and France 1840-1914,
Cambridge-London-New York-New Rochelle-Melbourne-Sydney 2010, s. 3.

60 C. Gal, Borrowing Ideas. The Changing Form of Metropolitan Housing in Budapest,
s. 8, http://www.fau.usp.br/iphs/abstractsAndPapersFiles/Sessions/02/GAL.pdf [02.04.2014].
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Dlugo nie mozna bylo wymoéc na wladzach bardziej kompleksowych dzia-
tan, gdyz wyznawano powszechnie poglad, ze budownictwo mieszkaniowe
to sfera regulowana przede wszystkim przez wolny rynek i prywatnych
inwestoréw. Sytuacja ta odnosita si¢ zreszta takze do Warszawy, gdzie
z racji skomplikowanej i niekorzystnej sytuacji politycznej nie bylo moz-
liwosci prowadzenia zadnej polityki budowlanej. Liczni publicysci (np.
Adolf Suligowski) zwracali uwage na sytuacje w miescie oraz proponowali
rézne formy budowy tanich doméw robotniczych, ktérych lokatorzy mie-
liby szanse z biegiem lat stac¢ si¢ wlascicielami swych mieszkan. Skonczyto
sie jednak na zaledwie kilku uwienczonych sukcesem inicjatywach (takich
jak domy robotnicze na Powislu z lat 60. oraz domy fundacji malzenstwa
Wawelbergéw na Woli z konca XIX w.).

Koniec wieku odznaczal si¢ w obu miastach intensyfikacjg robot budow-
lanych i powstawaniem coraz liczniejszych wielkich kamienic czynszowych,
w wersji luksusowej (gldwnie w strefie sSrddmiejskiej), ale tez koszaro-
wej (w dzielnicach robotniczych). Mechanizm powstawania kamienic byt
podobny w obu miastach, cho¢ wystepowaly tez istotne réznice. Ogolnie
rzecz biorac, dzialki pod budowe w Peszcie w koncu wieku byly duze, gdyz
$wiadomie wykrajane przez spekulantéw, ktorzy uprzednio wykupywali za
bezcen duze tereny podmiejskie. Sprzedajac je pdzniej, liczyli ich warto$§¢
wedlug potencjalnie zebranego czynszu z mieszkan, a ten byl szczegélnie
duzy po zbudowaniu wielkiej kamienicy czynszowej. Poza tym spore tereny
nalezaly do miasta, ktére moglo wptywac¢ na ich zabudowe. Stosowano
metode rozdzialu wlasnosci ziemi i budynkéw (powszechng np. w Lon-
dynie): dzialki bywaly puszczane w dzierzawe spekulantom budowlanym,
ktdrzy czerpali z nich zyski tylko w czasie ustalonym umowa. Oprdcz tego
0d 1909 r. burmistrz Budapesztu, Istvan Barczy zainicjowat budowe nowego
typu kamienic czynszowych, w ktérych zamkniete do tej pory podwdrza
otwarto na ulice® (zabudowa w stylu bulwaréw a redans Eugéne’a Hénarda).
Nie zmienialo to jednak faktu, ze rozwoj budownictwa mieszkaniowego
byl na diuzsza mete trudny do opanowania. W 1893 r. wedtug skromnych,
cho¢ wystarczajacych norm 10 m? kubatury na osobe w mieszkaniu (czyli
ponizej 5 m?) 20 tys. 0s6b zylo w przeludnionych mieszkaniach (ktérych
bylo 2749)%%. Przejawialo si¢ to takze w zjawisku sublokatorstwa: wigkszo§¢
rodzin robotniczych starata si¢ dorobi¢ do utrzymania mieszkania, biorac
wspollokatoréw lokowanych w oddzielnych pokojach lub wydzielajac im
fragment pokoju, w skrajnych - cho¢ czestych przypadkach - samo 16zko,
do ktérego mieli prawo przychodzi¢ na noc. Podobne sytuacje, na wigksza,

S Tbidem, s. 9.
62 G. Gyéni, op. cit., s. 148.
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cho¢ trudng do oszacowania skale, pojawialy sie w Warszawie, jednak tu
nie miala szansy zaistnie¢ zadna szersza czy konsekwentna polityka miesz-
kaniowa, gdyz do konca badanego okresu rzadzily niemal wytacznie twarde
prawa kapitalizmu.





