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VYVOJ CEN DOMU V MESTE PRELOUCT
V LETECH 1518-1620

Petr VOREL

Jeden z problémd, jenZ stal v popfedi z4jmu historikii, zabyvaji-
cich se hospodafskym vyvojem deskych zemi v obdobf raného novo-
veku predstavuje otdzka vyvoje cen méstskych domd v 15.-17.stole-
ti." Od konce padesdtych a pak v priibéhu Sedesdtjch a sedmdesatych
et tohoto stoleti vzniklo na dané téma nékolik studif (af jiZ publiko-
vanych &i pfistupnych jen v rukopise). jejich? autofi sviij zdjem
zaméfili pfedev§im na vyznamnd mésta kril ovska (Praha, Plzen,
Ceské Budéjovice, Hradec Krdlové, Kutna Hora) ¢i vétsi mésta
poddanskd, vesmés nékdejsi panské residence (Cesky Krumlov, Par-
dubice, Nové Mésto n.Met., Dé&gin, Roudmce) Tento smér zdjmu
byl ddn jak snahou o analyzu vyvoje pravé v nejvyznamnéjiich
méstskych centrech, tak i dochovanou pramennou zdkladnou. Dosa-
Zené vysledky umoznily dosp&t na jedné strané k uréitym zobecn&nim
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vivojového trendu ve zminénych typech méstskych lokalit, na druhé
stran€ za pifznivich okolnost{ (dochovand architektura méstskych
pamdtkovych reservaci) aZ k detailnim mikroanalyzdm. Pro mensi
venkovskd mésta a poddanskd méstecka, kterd aZ na vyjimky ziistd-
vala dosud stranou moderniho badatelského zéjmu‘”, viak srovnavaci
materidl ve v&t§i mife chybi. Kromé toho je zfejmé, Ze u mensich
lokalit #Zko vystaéime s metodick§mi postupy, jenZ pfinesly své
ovoce v piipadé prvnfho zmin&ného typu mé&st. Rozdil nenf jen v
otdzee spoleCensko - pravnf, kvantitativni & socidlni, njbr¥ spo&iva
v za€len&ni toho kterého subjektu do systému vireby a sméEny zboZi.

Sestndcté stoletd bylo vékem do té doby nevidaného narfistdni
poctu poddanskych mést a méstedek - vechnost je pro sviij dominikalnf
trh potfebovala a tak si je zfizovala & pfetvéfela jako zdkladnf stupet
vnitfni smény zboZi. Jak se ale tento v§voj odrazil ve struktufe cen
nemovitost{? Vezmeme-li v dvahu, Ze m&stské lokality "druhého
fidu" hrédly i roli jakéhosi mezistupné smény mezi zemédélskym
prostfedim své spadové oblasti a vyznamn&j¥imi trhy krajské &
zemske drovné, je pravdépodobnd, Ze takové postaveni ovliviiovalo i
ceny méstskych domi.” Oviem vysvétlend, v em se li%il vyvoj cen
nemovitosti v malfch méstech a méstedkdch zemidélského a’fe-
meslnicko - zeméd&lského typu od velkych trZnich a vyrobnich center
na strané jedné a od vesnického prostiedf na strané druhé, zfstdva
dosud na trovni hypotéz bez analytickych studif.

Jako piiklad pro takovou dil&f analyzu jsem zvolil z n&kolika
diivedd mésto Preloué na Pardubicku.® Byf jde o lokalitu se star§f
méstskou tradici (1261), v pohusitské dobg jeji vyznam poklesl. K
Jistému oZiveni zde sice doslo na pielomu 15.-16.stoleti, kdy bylo
mésteCko hospodéfskym centrem drobného zéstavniho rytifského
statku a t€Zilo ze své vihodné polohy pfi labském brodu (mosté) na
spojnici Kutnd Hora - Hradec Krélové, ale po pfipojeni k- panstvi
Kunétickd hora - Pardubice v dobé Viléma z Pernstejna (1518) se
dostalo do postaveni periferniho méstecka, leZiciho mimo bezpro-
stfedni vrchnostensky zdjem. Remeslnd vyroba se zde nemohla po
nekolik desetileti vyrazngji prosadit, nebof stagnovala pod silnym
konkurenénim tlakem jak okolnich m&stskych sidel na témZe panstvi,
vrchnosti vyznamné hospoddisky podporovanych (Pardubice, Bohda-
ne¢), tak blizkgch lokalit jingch vrchnosti, vytvdtejicich vlastni
uzavieny dominikélni trh (Choltice, Hefmaniv Méstec). A% teprve od
sklonku prvni poloviny 16.stoleti vyznam Pfelouce znovu postupné
nartstal. Nepochybné v souvislosti s ndstupem obdobi jisté zemg-
délské konjunktury, jenZ se jak v Pieloudi tak v okoli projevila i
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rozdifovdnim zemédélsky vyuZivanych pozemki. Pieloud tak znovu
mohla uplatnit jak svou vyznamnou polohu na kiiZovatce n&kolika
komunikaci (vetné tranzitu dobytka z polskych ni¥in do centra
Cech), tak zprostfedkované i vyrobni potencidl vlastn{ zeméd&lské
spddové oblasti. Nekdej§i mésteZko dosahlo roku 1580 povyeni na
mésto, kteryZto akt se vyrazng odrazil v ndsledném formovéni socidlni
a hospodafské struktury lokality. ZlepSenim spole¢ensko - pravatho
postaveni se Preloud stala pfitaZlivéj3i pro zdmoZn&jsi obyvatelstvo
velkych mést z blizsiho i vzdélengjsiho okoli, coZ druhotné ovliviio-
valo i rozsah a kvalitu hospodafskych kontaktii po nékolik desetileti,
aZ do ticetileté valky.”

JiZ takto struén nastindny obraz ddv4 tusit, 7e analyza cenového
vyvoje zdejSich nemovitosti by mohla p¥inést zajimavé vysledky,
nebot Pfeloud Ize chépat jako urdity prototyp onoho mésta - méstedka
“druhého t4du”, jenZ pravé v 16.stoleti prolo nékolika vyvojovymi
stadiemi. Kromé toho je zde pramennd zdkladna dochovdna v tako-
vém rozsahu, Ze ndm dovoluje pokusit se zminény problém Feiit.

Sledované obdobi jsem vzhledem k rozsahu dochovanych pra-
ment rozdglil na dv& &asti, pfifemz délici bod (konec padesdtych let
16.stoleti) logicky odpovidd vrcholu pernitejnské dvérové krize, kterd
vyustila v prodej pardubického panstvi krdlovské komote (1560).
Zatimeo pro léta 1518-1558 se ddaje o cendch preloudskych domd
dochovaly jen zlomkovité, doklady pro obdobi 1558-1620 jiz vytva-
feji uzavieny a takika kompletnf soubor pfevodi nemovitého majetku.
Pfesto se v této studii pokousim o sledovdni zmin&ného jevu jiz od
prvnich majetko - pravnich dokladf z let 1518-1519. Zskladnim
predpokladem dalsiho Gsp&3ného postupu je viak provedeni detailni
(a tedy velmi pracné) identifikace viech nemovitosti a piiclenéni
kaZzdého dil¢iho trhu ke konkrétnimu objektu. Retrospektivni analjza
pidorysu intravildnu mésta je pfirozené vyuZitelnd i pro sledovani
dalsich jevii uvnitf zkoumané lokality; pfesnéji feeno - bez provedent
této zdlouhavé a klopotné archivni prace ziistdv4 analyza dilsi lokality
jen na povrchu jevii a nezfidka se omezuje na aplikaci obecn® uzné-
vanych vyvojovych hypotéz na podminky popisovaného mésta.

Rada Ceskych mé&st md sice svilj mistopis zpracovédn ve svych
monografiich z plodného obdobi posledni tfetiny 19. a prvni tfetiny
20.stoleti, ¢asto se viak na né nelze plné spolehnout. Hodnotn&ji{ jsou
moderni (zpravidla tiskem nevydané) stavebné - historické prizkumy
méstskych pamdtkovych rezervaci, jenz provazi i analyza archivnich
prameni. VétSina mensich mést viak nespada ani do jedné ze zming-
nych skupin, stejné jako Preloud.® Prave v jejim piipadé se na piikladé
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cenového vivoje pokusim demonstrovat, jaké moZnosti se pii sledo-
véni jednotlivych jevii mé&stského Zivota nabizeji, pokud je posuzuje-
me na zédkladé predchozi analyzy majetko - pravnich vztahi, tedy
alespon téch, které zachycuji pisemné prameny.

* ok ok

Nejstar3i doklady o cendch domi v Preloudi se ¢asové shoduji s
prvnim urbdfem méstecka z let 1518-1519.” Jde o prodeje z let
1519-1524, zaznamenané v patrimonidlni sirotéi knize. Do prvni
zndm€ dochované sirotéi knihy pardubického panstvi (zaloZena
1514)10) bylo po vyplaceni pfelou&ského statku ze z4stavy od Stépédna
Andéla z Ronovce (1518) doplnéno v roce 1519 dvacet 3est rodin
preloudskych sirotkd. V&tfina z nich byla sirotky jiZ del3i dobu, takZe
pisaf zaznamenal jen jejich podil na nékterém z domil v méstedku.
Nevime v3ak, jakou ¢dst celkové ceny onen podil tvoril. V deviti
piipadech v3ak byl zapsan pfimo prodej sirot&i usedlosti, uskute&né-
ny kréitce pfed zapsdnim celého souboru do sirotéf knihy (evidence
splatek "domovnich penéz" zde zadind aZ v letech 1519-1520). Z
t&chto deviti domi se mi podafilo diky systému dlouhodobych splatek
osm objektli identifikovat. V letech 1519-1524 bylo do sirot&i knihy
chronologicky zaznamendno dvacet pozistalosti, z nichZ se v patnécti
piipadech jednalo o prodej sirotéiho gruntu. Z nich se mi podobnym
zplsobem podafilo identifikovat étrnédct objektt, jedna usedlost viak
byla b&hem onéch péti let proddvdna dvakrat, jind dokonce tiikrdt.
Zndme tedy ceny jen u jedendcti domi. Prodej daliiho pfeloudského
domu dokldd4 jesté sirotéi zdpis ze sousedni vsi Lhoty (1522) a cenu
jedné neidentifikované usedlosti nalézdme v patrimonidlni knize
smluv (1523)."" Pro obdobi 1518-1524 mame tedy k dispozici dvacet
sedm idajli o cendch dvaceti étyf dom, z nichZ tfi nelze identifikovat
dle jejich polohy.

Poroce 1524 se ceny usedlosti v sirotéich poziistalostech neobje-
vuji, vétsi soubor ddaji mdme k dispozici aZ od konce dvacitych let
16.stoleti. Kromé zdpist ze sirotéf knihy je to i dvandct pfevodi,
zaznamenanych v patrimonidlni gruntovni knize v letech 1538-1540.
Ceny, doloZené v letech 1529-1558, jsem pro statistické zpracovéni
rozdélil do dvou skupin: 1529-1544 a 1545-1558. Od poloviny &tyfi-
cdtych let 16.stoleti je zde doloZena &ild kultivace okolnich lesd a
pfibirdni jiterni piidy, co# mohlo v§voj cen ovlivnit.'”
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Viechny tfi soubory cen z let 1518-1524, 1529-1544 a 1545-
1558 jsou netplné a zahrnuji jen 21,6 - 32,2% ze soudobého podtu
dom@. Na zdkladé takto malého vzorku nemiZeme vyvozovat
rozsdhlejsi zavéry. Informacni hodnota ziskanych ddajii je viak pfesto
pomérné vysokd. Diky podrobné usedlostni identifikaci totiz vime, o
které objekty konkrétné o, a zji§tény stav miZeme srovnat s pfesngji
dokumentovanym vyvojem v mlad$im obdobi. Vime, které domy
dlouhodobé patfily mezi nejdrazsi a nejlevn&jsi, takZe miZeme po-
soudit, do jaké miry jsou zlomkovité dochované idaje reprezentativni,

Z rozboru urbdfe méstecka vyplyvd, ze dva nejlevn&jsi domy,
proddvané v letech 1518-1524 za 2 a 6,5 kop gr.mi¥ (placeno v
hotovosti) byly objekty, k nimZ nepatfily Zidné pozemky. ) Oba ale
leZely na samém okraji mésta, takZe nenfi jisté, zda i ostatni domy bez
polnosti (jichZ bylo tehdy celkem 31) byly takto levné. Viechny
ostatni domy, u nichZ z této doby zndme cenu, mély vice & méné
pozemkd a vZdy se proddvaly systémem zdvdavku a ro&nich splatek.
Daly se tehdy koupit za 40 aZ 70 kop gr.mi§. (vdre¢né domy na
ndmésti), pfipadné za 20 aZ 40 kop gr.mi§. (ostatni). V jednom
piipadé, kdy doslo k podstatnému sniZeni ceny (z 66 na 48 kop gr.mi3.)
miZeme predpoklddat subjektivni zkresleni, protoZe mladif prodej je
pfevodem mezi vdovou po hospoddii a jedinym synem. Nejvy¥3i ceny
dosahovaly tehdy v méste€ku sladovna a velké rolnické usedlosti na
predméstich: 60 aZ 120 kop gr.mi3.

Z dochovanych 1daji je zfejmé, Ze jiz béhem prvni poloviny
16.stoleti zde dochézelo ke zfetelnému riistu cen. Domy, které po celé
traktovan€é obdobi patfily mezi nejdraZsi, stdly v letech 1518-1524
okolo 100 kop, v letech 1529-1544 jiz okolo 200 kop, ale v padesatych
letech jiz 300 aZz 500 kop gr.mi3. (viz tab.A).

® k%

Vyvoj cen domil v Preloudi v ndsledujicich letech (1558 - 1620)
Je moZné analyzovat podstatné podrobn&ji. Mdme totiZ k dispozici
takika dplny soubor cenovych tidaji v ramei celé lokality. V daném
obdobi bylo v patrimonidlnich a v méstskych majetko - pravnich
knihdch (trhové, sirotéi aj.) zaznamendno pro Pfelou¢ celkem 578
prodejii usedlosti."” Nezbytnou podminkou pro sprdvnost daliiho
postupu je presné pfifazeni kazdého trhu ke konkrétnimu domu.
Vylou¢ime tak nebezpedi, Ze by jeden & vice objektd s extrémafi
cenou, byly-li by vicekrdt proddvany, mohly konecné vysledky i
vyznamné zkreslit.
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Sest desetiletf je dostateén& dlouhé doba, aby bylo v jejim rémci
moZné sledovat cenovy vivoj. Na druhé strané viak jsou ceny domi
zaznamendny nerovnom&rné - nékteré se b&hem tohoto obdobi pro-
dédvaly mnohokrét, u jinfch mdme ceny doloZeny jen ojedinéle. Tyto
rozdily se pokousim feit pouZitim systému cenovych kategorii.

Obdobi 1560 - 1620 jsem rozdélil na Sest iseki po deseti letech
(idaje pro léta 1558 - 1559 z technickych diivodi pfiglefiuji k prvni
dekad€). Na zdkladg doloZenych cen jsem kazdy z domi v jednotli-
vych desetiletich zafadil do urité cenové kategorie. Zpocatku jsou
odstupfiovdny po 50 kopdch gro¥i miSefiskych (ddle jen kopéch):
kategorie a = 0 - 50 kop, b = 51 - 100, u vy$&ich cen po stu kopdch:
kategorie I = 101 - 200, II = 201 - 300 ... atd. aZ X = 1001 a vice kop.
Casovy interval delii neZ deset let povazuji pfi dynamickém vyvoji
cen na pielomu 16.-17. stoleti za pfili§ velky.

V pritb&hu jednotliviich desetileti viak ne u viech domti doslo k
prodeji, ktery by doklddal cenu objektu. Z hlediska &etnosti prodeji
se zde vy¢€lefiuji celkem tfi skupiny:

1) Cenu domu mdme presné doloZenu pii majetkopravnim
pievodu. Pocet usedlosti, u nichzZ je pro jednotlivé sledované desetileti
doloZen jeden &i vice prodejd, se pohybuje v rozmezi 50,0 - 64,7 %.
Byl-li diim proddvén vice neZ jednou, beru za urdujici aritmeticky
primér cen.

2) Cenu ve zkoumaném desetileti nezndme, ale objekt byl
proddvdn v obou obdobich &asové nejblizsich (pfedchdzejicim i
ndsledném). V takovém piipadé beru za smérodatny aritmeticky
primér obou “sousednich” desetileti. Tato skupina zahrnuje v
Jednotlivych desetiletich 23,8 - 43,1 % z celkového poétu domu.

3) Nejméné pocetnou skupinu tvoif usedlosti, u nichz po
dlouhou dobu nedoslo ke zméné majitele a u nichZ nemdme po nékolik
desetileti doloZen cenovy tdaj. Takovych objektlije 5,6-11,3 %. V
jejich pfipadé jsem provedl odhad, vychézejici z cenovych. idaji
¢asové nejbliz§ich koupi, ze srovndni cenového viyvoje usedlosti
obdobné kvality a z obecného v§voje v jednotlivych cenovych kate-
gorifch (pfiklad viz tab.BI).

Ve vyjimeénych pifpadech (dim &.32)'% neni cena domu dolo-
Zena v prib&hu celého sledovaného obdobi (4. 1558-1620). Zde je
nutno provést srovnani vivoje ve vét§i skuping nemovitosti (viz napf.
tab. B2).
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Po povydeni Pfeloude na mésto (1580) ndsledovalo vyrazné
zrychlenf tempa rfistu cen u skupiny nejdraz¥ich domd. Tento pohyb
je v souladu se zménou specifiky migra&nf aktivity a souvisi zfejmé
s ptilivem bohat3iho obyvatelstva z okolnich vyznamné&jSich m&st (Ize
usuzovat i na podstatn&jsf stavebni tpravy objekti na exponovanjch
mistech).

Pii grafickém zndzornéni ristu cen je patrné postupna dife-
renciace, roz¢lefiujici usedlosti na "levné" a "drahé”, Nejéetnej§1
skupiny tvoii v prvém pfipadé v zdvéru sledovaného obdobi (1610-
1619) domy v ceng od 150 do 250 kop gr. mi¥. (kategorie I-1I, celkem
34,8 %), v druhém piipad& od 550 do 750 kop gr. mi3. (kategorie
V-VII, celkem 31,5 %). Z domi, nédleZejicich v desetileti 1558 - 1569
do kategorii "a-b", nepfesdhla v&tsina do roku 1620 cenu 300 - 400
kop gr. mif. Tato &4stka tvoiila tedy v Pieloudi po&dtkem 17.stoleti
pomyslnou hranici mezi objekty "levnymi" a "drahymi",

Piesnd usedlostni identifikace ndm viak umoZiiuje vytéZit ze
ziskanych cenovych iidajii mnohem vic, ne¥ jen konstatovat uréitou
(a do jisté miry oekdvanou) miru riistu cen domi. Za rozhodujici
kriteria pfi dal¥f analyze cenovych {daji povaZuji v prostfedf
venkovského mésta:

a) polohu objektu ve mé&st® a s ni dzce spjatou
b) piivodnf hospodéfskou funkci nemovitosti.

Redeni prvniho problému je jednodui, nebof sta& srovnat
ziskané poznatky s rekonstruovanym pldorysem intravildnu dané
lokality ve sledovaném obdobi. V Pfeloudi v letech 1558 - 1620 ve
vaitinim_mést€ zcela jednoznaéné pfevaZovaly levndisi domy fe-
meslnické. Cenovy vrchol tvofily domy .46 a 71; oba objekty viak
vzmkIy slou¢enim plivodnich dvou usedlostl. Vy&&i ceny jsou dolo-
Zeny i u véSiny domi na ndmésti a v hlavni ulici. Pardubické
(v¥chodni) pfedmésti tvofily levné femeslnické a podruZské domky -
tato tendence byla respektovdna i koncem 16.stoletf, kdy v&t§ina nové
vzniklych levnych domki vyrostla pravé v tomto prostoru. Vyjimkou
byly selsk€ grunty £.16 a 17, vzniklé parcelaci popluZniho dvora
koncem 15.stoleti, a v&t§i usedlost &.15, piivodné slouZici jako po-
voznictvi ("forberk™). U téchto i objektil dodlo koncem 16.stoletr k
vyrazné koncentraci pozemkd, ¢im7 samozfejmé vzrostla i ceaa celé
nemovitosti.

Na Prazské im) pf i nalézdme pfevdZné velké a
drahé zem&délské podniky, nékolik levn&j§ich chalup se objevuje jen
v méstské Ctvrti "Na dole”, leZici pod méstem pii Labi, formélné viak
pocitané k prazskému predmésti. Toto rozdéleni nemovitosti, tedy
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tab.A:

CENY USEDLOSTI Vv PRELOUCK, DOLOZENE
V LETECH 1518 - 1558

cenovy rozsah podet identifikace usedlosti ¢ cena
v kgm a obdobi pifevodi (¢isla dle mapy &. 1) v kgm
1518 - 1524 '
2 - 6,5 3 25,30,7 4,7
12 - 24 7 28,28,28,32,36,57,83 20,4
34 - 48 7 2,6,10,39,46,85,95 42,3
63 - 84 8 3,16,85,86,87,89,7,7? 74,5
110 - 124 2 17,91 117,0
celkem 27 47,5
1529 - 1544
6 - 18 7 8.,14,25,28,40,48,54 10,3
22 - 40 8 13,36,47,49,54,55,58,66 33,7
50 - BO 6 1,10,11,11,46,93 65,7
100 - 130 6 58,60,84,85,85,96 1131,7
192 - 230 6 16,16,55,72,86,9¢6 204,06
celkem 33 79,8
1545 - 1558
40 - 80 4 11,26,49,52 66,0
100 - 176 & 15,45.63,58,93,100 131.6
200 - 230 4 16,17,54,95 212,5
300 - 380 o 44,44 ,71 88,86 348 .4
550 1 87 550,0
celkem 20 209.,8
obdobi pocet vicend- |poéet domd, |% z cel- |czlkovy
prevodd |sobné u nichz kového po&et
zAdznamy |zname cenu poctu domty
1518 - 1524 27 3 24 24,7 97
1529 - 1544 33 4 29 32,2 90
1545 - 1558 20 1 19 21,3 89
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tab.B:

PRIKLADY ODHADU CEN DOMU V MESTE PRELOUCI

1:
cena domu v kopach gr.mi%. v obdobi
dim | pred 1558 [1570 [1580 |1590 |1600 |1610 |1620
&.: | 1558 1569 | 1579 | 1589 | 1599 | 1609 | 1619 | 1650
95 |[1521] 300 a
47 300 |p 300 | 370 475 |s40 |ss0  |sso
85 |[1521]
48 oIIL L IIT |,IIT oIV g5 |4V 515
2:
cena domu v kopdch gr.mis. v obdobi
dom | pred 1558 1570 |1580 1590 |1600 |1610 |1620
&.: | 1558 1569 | 1579 | 1589 | 1599 | 1609 | 1619 | 1650
28 [cca 1518]
21 70 |p 76 |2° 9b 71 21 110
32 [cca 1518]
24 L L L LI FE S P O YT
9 = 53 |9b 2b 67 | 98 |130 |140
51
. 2b 78 86 [140 |150 |2) 200
78 - 46 50 |s65% | 80 |10 [150  |150
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velké selské dvory na PraZském predmésti a domy s vét§i pozemkovou
drZbou v zdpadni &4sti mésta ve srovnani s levnéj§imi femeslnickymi
a podruZskymi domky ve vychodni ¢4sti mésta, pfi brandch a na
Pardubickém piedmésti, je nepochybnym disledkem vijvoje lokality
v jeji kolonizaéni fézi, kdy doglo k vyraznému roz§ifeni pozemki
zdpadné od plivodniho jadra pluZiny.

Obecng je moZno piedpokladat, Ze vyvoj ceny domu v prostiedi
venkovského mésta bude pfedeviim dan jeho hospoddiskou funkei a
aZ druhotn€ daldimi faktory, které cenu vyjrazné&ji ovliviiovaly u
velkjch trinich center a residenci (poloha ve mést&, vistavnost
objéktu atd.). Pfedpoklad je vak nutno presn& ovéfit a je otdzkou, dle
jakych kriterif jednotlivé objekty klasifikovat. S ohledem na soudoby
systém vyroby lze obecné fici, Ze vétSi zem&délské usedlosti se
nal€zaly zpravidla na pfedmésti a domy b&Znych femeslniki a kupci
uvnitf hradeb. Potfebujeme viak ziskat jednotné méfitko. K tomuto
icelu mohou poslouZit inventdfe jednotlivych usedlosti, v pfipadé
Pieloude zcela jasné signalizujici hospodafskou funkci.

Inventdfem rozumime zdkladni piislu§enstvi nemovitosti, pfedd-
vané spolu s objektem pii prodeji a zaji¥tujic jeji okamZitou provo-
zuschopnost. Hlavnf sou¢ésti inventife se po dlouhd desetileti nem&-
nily, urcitou variabilitu pozorujeme jen u drilbeZe, osiva &i kvality
dobytka. Prdv€ proto, Ze inventdf neevidoval redlné vybaveni
usedlosti (to byvalo nezfidka prokazatelné i podstatné rozsdhlejsi), je
pro nds vhodnym méfitkem, protoZe ve své dobé byl chdpdn jako
uritd hospodafskd norma, piejatd ze star§iho obdobi a dodrZovand
jesté na prelomu 16.-17.stoleti.

Pomoci rozboru inventdfd je moZné v pfedbélohorské Preloudi
vymezit tfi hlavni typy usedlosti:

1) Zemédélské podniky, analogické selskym gruntim ve
vesnickém prostfedi - pro jejich invent4f je typicky potah (zpravidla
kofisky), nafadi k obd€ldvani piidy (pluhy, brany) a okované vozy.

2) Varecné domy - v jejich inventdiich nachdzime nadoby
k pivnim vérkdm (sudy, kddé, ndlevky, nabéracky aj.) a prostiedky k
jeho ¢epovidni a prodeji ("Sentys”, cinové Zejdliky a konvice).

3) Do tieti skupiny fadim domy, u nichZ neni hospoddiska
funkce zvId3§( vyhranéna - v jejich inventdiich nalézime obvykle
nékolik kusii dobytka, driibeZ a drobné zemé&dglské nafadi. Ojedinéle
se vyskytuji 1 objekty bez kmenového inventédfe, vétdinou viak §lo o
nove vzniklé objekty (domky, nejéastéji na predmésti), jejichZ cenovy
vyvoj sleduji oddélené.
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Vyjime&né se v inventéfi objevuje i kombinace vybaveni selské
usedlosti a vire¢ného domu: &.44 jsém v celkovém pfehledu vzhledem
k jeho poloze ve mésté zafadil mezi vdreéné domy, u &.46 §lo o
vére¢ny dim s prilehlym dvorem pfes ulici (viz kresba intravildnu
mésta). Je doloZitelné, Ze i majitelé dalfich vdrednych domi (nejen
onéch dvou, u nichZ se "kombinace” objevuje v inventafi) chovali
koné a pokud méli rozsdhlejsi polnosti, obdéldvali je vlastnfm néta-
dim. Zmin&nd specifika inventdid viak pravé dovoluje rozlisit, jak4
hospoddfsk4 aktivita byla pro tu kterou usedlost pvodni, nehledé na
p‘ﬁlp%()iné femeslo &i jinou Zivnost, jenZ jeji drZitel skuteéné& provozo-
val.

Klasifikace kaZdé usedlosti dle jeji plivodnf hospoddtské funkce
ndm umoZiiuje sledovat cenovy vyvoj uvnitf takto vzaikljch skupin.
Zv143¢ jsem ale sledoval objekty, kde se provozovaly specializované
Zivnosti, af jiZ se nachdzely pfi mésté (sladovna na Praském
predmésti) ¢i stranou (labsky mlyn, kolomazna, rasovna), a nové
vznikajici podruZské domky s velmi nizkou cenou. Déle pak bylo
nutné odlifit i nemovitosti, vzniklé slouenim dvou pidvodnich
usedlosti, af uZ $lo o spojenf faktické (£.71 - dvé sousednf mé&sti§t&)
¢i jen berni (€.46ab - dim na ndmé&sti a dvir pfes ulici). U nich byla
cenovd hladina pochopitelnd podstatn® vy$si a kdybychom neznali
diivod této anomdlie, celkovy obraz vyvoje cen domi ve méstg by byl
nepiesny.

Vysledky jsou bezesporu zajimavé. V priibéhu nékolika deseti-
leti doSlo k vyrazné cenové polarizaci uvnitf skupiny selskych
usedlosti. Cenové zaostdvaly tfi grunty uvnitf mésta (£.39, 40, 58),
dlouhodob€ pusty grunt ¢.85 a mensi usedlost £.95. Cenové se dife-
rencovaly i vdre¢né domy, mezi nimiZ vynik4 blok dra#3ich nemovi-
tosti v okoli obeeniho pivovaru ve v§chodni ¢4sti m&sta. U "ostatnich"
objektt se vy¢lenila podetnd skupina domi pfibliZné stejné hodnoty;
v obdobi 1610 - 1619 $lo o dvacet sedm domi v cen& okolo 200 kop
gr.mis. (nepfesdhly tedy onu pomyslnou hranici mezi domy "levnym.i"
a "drahymi").

Pro ndzornéjsi vyjadreni vyvoje cen nemovitosti v Preloudi jsem
se pokusil sledovat riist primérnych cen v jednotlivych skupindch
objektl, vymezenych na zdkladé jejich polohy ve m&st& a hospodaiské
funkce. ProtoZe viak pro jednotlivd desetileti mdme presné ceny
jednotlivych domi doloZeny jen v rozsahu od 50 do 64, 7 %, nemé
smysl pocitat s pfesnymi Cisly. Za zdklad vypodtu jsem tedy vzal
primémou hodnotu v rdmei kaZdé cenové kategorie. Pro domy,
zafazené do kategorie ITI (301 - 400 kop gr.mi3.) to bude tedy pracovni

&



primérna cena 350 kop gr.mi$., u kategorie "b" (51 - 100 kop) 75 kop
atd. Tim se sice vzddvdme dplné &iselné pfesnost (vzhledem k
dochovanému materidlu ostatné nedosaZitelné), vypodtené tdaje viak
budou oscilovat okolo skuteénych hodnot.

Vyhodou tohoto postupu je, Ze v celkovém souhrnu méme
podchyceny zmény, zplisobené prodejem polnosti. Zatimco ceny
usedlosti, které pozemky prodévaly, stagnovaly, sledujeme relativng
rychly rlist cen domi, které pozemky pfikupovaly. Tyte tendence by
mohly zna&n& ovlivnit v§poéty, provedené y jednotlivich objektd &
neiplného vzorku. Kupni cena diléi usedlosti iotii zpravidla neklesala
ani pfi vétSich odprodejich poli. SniZeni uZitné hodnoty nemovitosti
se Castéji odrazelo ve zm&n& poméru celkové ceny, zdvdavku a rodnf
splitky (prodlouZila se doba splatnosti). Oviem sama stagnace byla
pii vieobecném riistu cen nemovitosti také odrazem sniZeni hodnoty
objektu. Konstantn{ nebo stoupajici hladina kupni ceny domi, bez
ohledu na dobu splatnosti, byla ddna i systémem spldtkového prodeje.
Kdyby néktery hospoddf prodal diim levn&ji neZ jej nabyl (tedy
podstatné levnéji, neZ bylo moZno eliminovat odedtem z jeho vlastni-
ho podilu), nebylo by odkud hradit pohleddvky difv&jgich majitelii &
Jejich dédici. Proto se i pii iiplném zpustnutf usedlosti jeji nomindlni
cena udrZovala na plivodni (resp. posledni zaknihované) vysi, ale
piipadny pfevod bjva proveden bez sloZeni zdvdavku.

Vyjimky potvrzuji pravidlo - v priibéhu celého sledovaného
obdobi jsem v Pieloudi zjistil jeden jediny pifpad vyrazného snizeni
ceny. Slo o &.54, roku 1565 koupené za 200 kop gr.mi3. a roku 1594
prodané jen za 153 kop gr.mi§. (naopak v rdmci mésta pravé tehdy
pozorujeme nejrychlejsi tempo ristu cen domii). Majitel viak v letech
1588 - 1593 odprodal od usedlosti pozemky v cené& 3317 kop gr.mi3.
Hospoddr (Vaclav Rubin) mél svou usedlost vyplacenu a byl jejim
Jjedinym vlastnikem. I pfesto je z pozndmky m&stského dfadu patrné,
Ze takové sniZeni ceny domu v méstskych trhovych knihdch bylo
né&im vyjimednym

Vyjadiime-1i celkovy vyvoj cen domd v Pieloudi graficky, jsou
patrné shodné tendence riistu u v8ech definovanych skupin, pouze u
nejdraz3ich objektl je tempo ristu rychlej$i. Celkovému cenovému
priiméru se jak nomindlni vy3i tak tempem rlistu nejvice pfiblizuje
vare¢ny diim ve vnitfnim mésté, Odchylka od priméru se v této
kategorii po celou sledovanou dobu pohybuje v rozmezi 50 kop
gr.mis., coZ je pfi pouZitém systému cenovych kategorif takika za-
nedbatelné.
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Ceny objektii, kde se provozovaly zv1atni Zivnosti, jsem sledo-
val oddélené. Nepolitdm-li nemovitosti, zakoupené postupné
méstskou obci (sladovna &.33 ve m&sté aldzeti ¢.101 pod farou), zbyva
v intravildnu mésta pouze sladovna ¢.91 "na Dole" na Prazském
ptedmésti. Jeji cena byla relativng vysoks, ale po celou dobu stagno-
vala (roku 1568 520 kop gr.mi§., pak stdle aZ do roku 1620 jen 600
kop). Mimo mésto se nalézaly kolomazna, mlyn a rasovna. Cena
kolomazny byla velmi nizk4 a pohybovala se v rozmezi 35 - 50 kop
gr.mi§., sklddanych zpravidla v hotovosti. Nalézala se na levém bfehu
Labe v tésné blizkosti pfeloudského mostu. Naproti tomu cena labské-
ho mlyna, koupeného roku 1559 levné od vrchnosti, velmi rychle
stoupala a koncem 16.stoleti dosahla vySe 1200 kop gr.mis. Mlyn se
tak stal nejdrazs§i nemovitosti Pfeloude, cenové srovnatelnou jen se
zminénymi "dvojdomy” na ndmésti. FormAlng se tato cena z vyse
popsanych divodi udrZovala v knihovnich pfevedech i po zpustnuti
mlyna po¢étkem druhé dekddy 17.stoleti i po jeho faktickém z4niku
t¥sné pred vypuknutim fficetiletd vélky.

Zcela stranon mésta, na kopci nad Pardubickym pfedméstim,
stdla rasovna. Vznikla aZ poddtkem 17.stoleti jako "filidlka" pardu-
bického rasa. Byla postavena na obecnim pozemku, proto ji neeviduji
vrchnostenské urbdfe a méstsky ras ("pohodny™) odvadél viechny
poplatky do méstské pokladny. Cena rasovny se v prvnich dvou
desetiletich 17.stoleti pohybovala v rozmezi 300 - 400 kop gr.mig.,
coZ je velmi mnoho vzhledem k tomu, Ze tato suma byla vidy
vypldcena v hotovosti. Tim se rasovna fadila mezi nejdraZsi nemovi-
tosti ve mésté. Vysokd cena rasovny byla zfejmé podmingna
Zivnostenskym monopolem, ktery se k nf pojil, protoZe neslo ani o
zv143t nékladnou stavbu, ani k ni nepatfily Z4dné pozemky.

Téma vztahu mezi rozsahem pozamkl a cenou usedlosti je
samostatnou rozsdhlou otdzkou. Problém tkvi v tom, Ze nenf jasné,
jakou €dst ceny nemovitosti tvofi hodnota pfisluinych poli a luk. I
kdyZ i v Pfelou¢i mdme doloZenu fadu dil&{ch prodejl polnosti, nelze
Je statisticky vyhodnotit, protoze jen v mdlo pfipadech je uddna
konkrétni vyméra a poloha pozemki. Kromé& toho vrchnostenské
urbdfe v piipadé Preloufe neuddvaji vyméru pozemkd, takZe neni
moZné provést dobové srovndni. K dispozici mdme aZ 1idaje z Berni
ruly (1654), které vSak s jistymi korekcemi respektuji stav k roku
1615. ProtoZze mdme provedenu identifikaci usedlosti, miZeme pro-
vést rozbor pozemkové drzby alespoii k tomuto datu a srovnat jej se
strukturou cen v poslednim zkoumaném desetileti (1610-1619).

120

4

konstrukce Intravild ésta k poldtku
PRELOUC - {75t @eia G potadt v arbahociair) |

stav v dekadd 1611-1620:

e

lazeft

= hiditay, § = Ekola,
pastouégca,
éemhsk;?i'

obscnl majetek:
= radnics, F = fara, H
P1, P2 = obacnl pivo
FsBrP'rom;' ks
= N
= 8pitdl, £33 = sladovna, &.101

R

zeméd.used..

cena domil;

)
A
EEEEENEE

- £.15-17,31,35,41,44,46,56,60-62,71,72,83,84,86-89,91-93,06, 100

¢ sf
% FE
T
€533
85"
£2%
33153
%g:g
“8§s
= *%
Eg o
55 §
el = o o
..hcg ‘9-“-:3
o g9
=3 ~§
= §

121



Vysledky jsou zcela jednoznadné. Z jedendcti nejlevnéj§ich
vireénych domil (kategorie I-IV) jich deset drielo jen minimum
pozemkil (2-7 str.). K ostatnim vére&nym domiim pattilo okolo 15-20
str., nejdraz3i obhospodafovaly aZ pil lanu (okolo 30 str.). Z dvaceti
nejlevnéjsich "b&Znych” domi jich osmndct nemélo vibec Zddné
pozemky. Draz3i domy s cenou okolo 200 kop gr.mis. drZely 10 str.
a jen n€kolik z objektii této kategorie, u nichZ byl pozorovan po roce
1600 vyrazny cenovy rist, obhospodafovalo pfibliZng 20 str. po-
zemki. Ve skuping selskych usedlosti, kde byl cenovy zlom v odobi

1610 - 1619 nejvyrazngjii, zjistujeme, Ze z Sesti gruntdl, které drzely

méné pozemkd, jich pét virazng cenové zaostdvalo.

Ze zjiSt€nych faktli vyplyvd Ze v podminkdch zkoumané lokality
byl uréujicim cenotvornym faktorem rozsah pozemkové drzby. Rist
ceny pozemki ovliviioval celkovy riist ceny nemovitosti mnohem
vice, nez daldi faktory (jako vystavnost objektu, poloha, moZnost
podnikdni v nezemédElskych aktivitich), které i v piipadé Pieloude
zafaly po roce 1580 vyrazndji ovliviiovat méstsky Zivot. Pfes
nesporny rist ekonomické a spoleenské aktivity mésta jako celku v
poslednich destiletich pfed Bilou horou zistala Pfeloud pevng spjata

se svym zemé&d€lskym zdzemim.
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