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Abstrakt

Rekreace vzdy hrala dtleZitou roli v lidskych Zivotech. Lidé stale touZi po odpocinku
na zndmém oblibeném misté, avSak zplisoby relaxace a typy rekreacnich objektil se v méni.
Nové trendy v druhém bydleni se zaCaly v zdpadni Evropé objevovat béhem druhé poloviny
20. stoleti a od jeho konce se projevuji také v Cesku.

Nejvice rozsifenym novym trendem v Cesku je ndkup apartmanovych rekreaénich
bytli v komplexech stavénych v atraktivnich lokalitich horskych oblasti, v blizkosti jezer,
golfovych hfist’ ¢i v lazenskych méstech. Mezi dalsi trendy patii napiiklad internacionalizace
a komercionalizace druhého bydleni a timesharing.

Cilem této prace je pfibliZit problematiku apartmanovych rekrea¢nich bytd v Cesku,
objevit jeji geografické aspekty, trendy a charakteristiky vyvoje jejich vystavby a diskutovat
mozny budouci vyvoj tohoto typu druhého bydleni. Vice se zaméfuje na mozné dopady
vystavby a vyuzivani zminénych rekreaCnich objektli na okolni piirodni a fyzické prostiedi,
ekonomickou situaci a socidlni prostfedi v obcich. Problematika apartmédnovych byt je
komplexni a tykd se mnoha zainteresovanych aktér.

Vysledky této prace jsou zaloZeny na datech ziskanych terénnim vyzkumem a
dotaznikovym Setfenim predstaviteld dotCenych obci, zastupci developerii a rezidentd
vybranych obci. Druhou hlavni vyuZitou metodou byla analyza novinovych ¢lanki.

Klicova slova: Apartminové rekreacni byty, Cesko, Druhé bydleni, Internacionalizace,
Timesharing

Recreation has played, and will always play, an important role in people’s lives.
People have always longed for a familiar place to relax, however, the ways of relaxing and the
types of recreational property have been evolving. New trends in second housing have
emerged in developed states during second half of 20th century and lately in Czechia as well.

The most expanded new trend in Czechia is a tendency to purchase own apartments in
apartment houses built in attractive localities of mountains, lake sides, near golf courses and
spa areas. Among other trends belong for example internationalization, commercionalization
of second housing, and timesharing.

This thesis aims to describe issue of recreational apartments in Czechia, discover its
geographical aspects, patterns and characteristics of its developement. Also predicted future
tendencies are discussed. The focus is given to the study of effects which might be caused by
the construction and use of above mentioned recreational flats. Existence of these real estates
might have negative impacts for the neigbouring nature, economic situation of municipalities
and social atmosphere in destinations. There are a lot of subjects involved in this issue (local
authorities and inhabitants, investors, nature protective authorities) which means possible
appearence of conflicts.

The results are based on the data gained by using the methods of field investigation
and questionaires of local authorities, investors and residents in chosen towns. Analysing of
newspaper articles was used as second main method.

Key words: Czechia, Internacionalization, Recreational apartments, Second housing,
Timesharing



1. Uvod

Rekreace je duleZitou soucasti lidského Zivota, zvlast’ v dneSni hektické dob¢. Hraje
vyznamnou roli v regeneraci lidi a tradveni jejich volného Casu. Vyuzivani objekti k rekreaci a
druhému bydleni md v Cesku dlouholetou tradici a také jedinedny vyznam vzhledem
k relativnimu poctu objektd druhého bydleni a také k jeho duleZitosti v hodnotovém Zebiicku
spolecnosti. Velkym boomem proslo predev§im v mezivalecném obdobi v podobé chatateni.
Dalsi typ druhého bydleni, chalupareni, se zacalo rozvijet hlavné¢ po povéle¢ném odsunu
sudetskych Némct a v souvislosti se socialistickou urbanizaci.

Vsechny sociogeografické jevy se v Case méni a vyvijeji. Podobné je to také u druhého
bydleni. Stejné jako diive si lidé touzi odpocCinout po naro€ném pracovnim tydnu, Ci travit
dovolenou ve vlastnim objektu umisténém v pékném prostredi. Méni se vSak formy tohoto
odpocinku, stejn€ jako zptisoby jeho dosazeni a také vzhled a typ rekreacnich objektt.

K novym trendim druhého bydleni fadime napiiklad vystavbu apartmanovych
rekreaCnich domt v atraktivnich lokalitdch. Tyto lokality maji rizny charakter, nejrozsitenéjsi
je trend vystavby v horskych oblastech, dédle se jednd o objekty u vodnich ploch, golfovych
hiist, ¢i v lazenskych stiediscich. V nékterych piipadech jde o kombinaci téchto moZnosti.
Velkou tlohu hraje atraktivita prostfedi, kterd se vSak Casto stdvd pouze kulisou dalSich
rekreacnich aktivit.

Novym trendem projevujicim se v Cesku je internacionalizace druhého bydleni. Jednd
se o zahrani¢ni investice do rekreac¢nich objekt v Cesku (Nizozemsko, Némecko, Dansko,
aj.), ale také o investice Ceskych obcanii do nemovitosti za nasimi hranicemi (ptedevSim
Rakousko, Italie, Chorvatsko, Francie, §panélsk0, Bulharsko). Velmi rozvinutym trendem
v zahrani¢i, avSak u nds prozatim na okraji pozornosti, je tzv. timesharing (neboli ¢asové
spolupodilnictvi), ktery je ndsledovan jeho dalsi formou tzv. soukromymi residen¢nimi kluby,
které se daji zjednodusen¢ oznacit jako luxusni timesharing.

Tato diplomové prace pfibliZuje tyto nové trendy druhého bydleni, pficemz cilem je
popsat problematiku vystavby apartmanovych rekreaénich domd a byt na tizemi Ceska.
Prace odhaluje trendy tohoto typu druhého bydleni a jeho jednotlivé aspekty, vysvétluje
souvislosti mezi fenoménem rekreanich byti a dalSimi geografickymi jevy. Okruhy
vyzkumného zdméru shrnuji stanovené vyzkumné otazky. V jednotlivych kapitoldch jsou
diskutovany charakteristiky vzniku a zpasoby vystavby apartmanovych rekreacnich domd,

jejich lokaliza¢ni faktory a $ifeni trendu v ramci Ceska. Jsou odhaleni aktéfi, ktef{ jsou v dané



problematice zainteresovani, a jejich role. Velky prostor je poskytnut studiu dopadii vystavby
apartmanovych rekrea¢nich domu na fyzické a piirodni prostfedi, na socidlni prostiedi v obci
a ekonomickych dopadi. Ddéle jsou diskutovany souvisejici nové trendy tykajici se
rekreac¢nich objektl: internacionalizace a komercionalizace druhého bydleni a koncept
timesharingu. Nésledné€ je provedeno srovnini vyvoje fenoménu apartménovych rekreacnich
domii se zahrani¢im a zdvérem je predpovézen pravdépodobny budouci vyvoj trendu
vystavby téchto objektt v Cesku.

Diplomova priace navazuje na vysledky bakalafské prace autorky. Provedena byla
dotaznikov4 Setieni vybranych dotcenych subjektt (predstavitelé obci, developefi, rezidenti).
Ve vybranych obcich bylo realizovano terénni Setfeni (Josefiiv Diill, Horni MarSov,

Harrachov).

Vyzkumné otazky:

1) Jaké existuji faktory pro lokalizaci apartmanovych rekrea¢nich domu?

2) Jaké jsou charakteristiky a trendy vystavby apartmédnovych rekrea¢nich domti?

3) Jaci aktéfi se podileji na problematice vyvoje trendu vystavby apartmanovych rekreacnich

dom a jaké jsou jejich role?

4) Jaké jsou mozné dopady vystavby apartmanovych rekreacnich domti?

5) Jaky je postoj obcanti dotéenych obci? LiSi se tato oCekdvani a vnimani trendu vystavby

apartmanovych rekreacnich domi podle rozvinutosti trendu v obci?
6) Jaky je pfistup dotCenych obci k budoucimu vyvoji vystavby apartmanovych domil na

jejich izemi? Jak se pravdépodobné bude trend apartmanovych rekreacnich domu vyvijet

v blizké budoucnosti?
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2. Literatura a zdroje dat

2.1 Literatura k cestovnimu ruchu a rekreaci

Cestovani a cestovni ruch (CR) maji dlouhodobou tradici a jejich historie sahd az
k poc¢atklim nasi civilizace. Z tohoto obdobi 1ze za prvni projevy cestovniho ruchu povazovat
napiiklad vypravy za obchodem, poznavaci vypravy (motfeplavectvi), dobyvatelské ¢i misijni
a jiné ndboZenské vypravy, ale také sportovni vypravy (Olympijské hry v antickém Recku).
S objevem ,,moderniho* cestovniho ruchu v poloviné 19. stoleti byvd spojovano jméno
Angli¢ana Thomase Cooka. Rozpoznal pocatky vzniku masové poptavky po rekreaci a ve své
cestovni kanceldfi vytvofil nabidku hromadnych zdjezdl, ¢imz byl vytvoien zdklad trhu
cestovniho ruchu. Teprve od pocatku 20. stoleti je vSak cestovni ruch povaZovéan za
samostatné hospodaiské odvétvi. (Stépanek, Kopacka, Sip 2001; Weaver, Lawton 2006)

Cestovni ruch je komplexni jev a je t€zké vyjadfit ho jednou, vSemi pfijimanou
definici. Rizné definice diskutuji ve své knize napiiklad Wokoun a Vystoupil (1987).
Nejznaméjsi definici CR je definice mezindrodni organizace UNWTO, kterd vychazi
z definice ucCastnika cestovniho ruchu a zni: ,,...cestovni ruch zahrnuje aktivity osob
cestujicich do mist mimo jejich obvyklé prostiedi nebo pobyvajicich v techto mistech ne déle
neZ jeden rok za ticelem trdaveni volného casu, podnikdni ¢i jinym ticelem. (Paskova, Zelenka
2002:45). Weaver a Lawton (2006) ve své knize uvadéji definici CR, ktera klade diiraz na
souhru a vzdjemné ovliviiovani rGznych aktéri v systému turismu. Cestovni ruch je zde
definovan jako ,,...souhrn procesu, aktivit a zdveru plynoucich z interakce mezi turisty,
poskytovateli sluZeb CR, uradu destinace i zdrojové lokality, hostitelské komunity, univerzit a
nevlddnich organizaci v procesu marketingu, dopravy, pohostinstvi a rizeni turistit a jinych
ndvstevniku. “ (Weaver, Lawton 2006:3). Casto citovana je taktéz definice C. Kaspara, v nizZ
,, Cestovni ruch predstavuje komplex vztahit a jevii vznikajicich pri cestdch a pobytech osob,
pro které misto jejich pobytu neni mistem jejich trvalého bydlisté ani pracoviste. (Mariot
1983:10).

Zijmem geografii se stiva toto mladé hospodarské odvétvi jiz od pocatki jeho
moderni éry, tedy od zacatku 20. stoleti. Prvni publikace vznikaly v zemich s rozvinutym
cestovnim ruchem jiz ve 20. a 30. letech (Mariot 1983). Na tizem{ Ceska dochézi k expanzi
cestovniho ruchu az ve druhé poloviné 20. stoleti, prvni Ceské Clanky se proto objevuji az

v 50. letech (Vagner 1999). V ceské (resp. Ceskoslovenské) literatute je prvni publikaci, kterd
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shrnuje zdkladni védomosti ziskané studiem geografickych aspektii cestovniho ruchu,
Mariotova (1983) kniha ,,Geografia cestovného ruchu®. Autor se v ni zabyvad definici a
vénuje se cestovnimu ruchu jako predmétu geografického vyzkumu, diskutuje lokalizacni,
realizaéni a selektivni predpoklady CR, feSi problém rajonizace a stru¢né¢ zminuje také
dopady CR na zivotni prostfedi. Dal§i podobné strukturovanou knihou je ,, Geografie
cestovniho ruchu a rekreace I.* od autord Wokouna a Vystoupila (1987).

Na tyto autory navazuje mnoho dalSich publikaci. Jmenovat lze naptiklad knihu
Mariota a Miillerové (1992) hodnotici predpoklady a rozmisténi CR v Ceskoslovensku, ¢&i
pract Hraly (1997), ktera diskutuje faktory a podminénosti CR a rozmisténi rekreacnich
oblasti v Cesku a ve svété. Mnoho publikaci zabyvajicich se cestovnim ruchem m4 charakter
ucebnich materidli, jak pro stfedni, tak pro vysoké Skoly. Ze stiedoSkolskych lze zminit
publikaci HoleCka, Mariota a Stiidy (2005), kterd poskytuje strucny teoreticky uvod do
problematiky CR a regionélni geografie CR, ¢i u€ebnici Kopsi (1992) pro hotelové Skoly.
Vysokoskolské ucebnice se li§i svym obsahem podle cilové skupiny studentl problematiky
turismu. Knihy Sldmové a Trnkové (1993) a Maryase a Vystoupila (2001) jsou urcené
predevSim ekonomickym oboriim a jsou piinosné predevsim z hlediska studia ekonomiky a
marketingu cestovniho ruchu. Geograficky zaméfen4 je publikace autorti Stépanka, Kopacky
a Sipa (2001), ve které je CR studovén jako systém vzdjemné spjatych prvkd, velky rozsah
skript je viak vénovan popisu predpokladii a potencidlu CR v Cesku a dalsich svétovych
regionech i jednotlivych stitech. Mezi dalSi publikace, které ptrehledné vysvétluji vyvoj
cestovniho ruchu patii ,, Turismus 1.“ (Attl, Nejedly 2004) a kapitola zabyvajici se geografii
cestovniho ruchu z knihy ,, Ekonomickd a socidlni geografie* (TouSek, Kunc, Vystoupil
2008), ktera podava strucny a uceleny prehled problematiky z geografického pohledu.

Ze zahrani¢ni literatury Ize jmenovat knihu ,, Tourism management” dvojice
australskych autort Weaver a Lawton (2006), kterd je vyuZivana zahrani¢nimi univerzitami
ke vzdelavani studentli v cestovnim ruchu. Piinosem knihy jsou piikladové studie a tedy
provazdni teorie s praxi, a zaroven velmi piehlednd schémata prispivajici k pochopeni
problematiky. Vyznam cestovniho ruchu v horskych oblastech vyzdvihuje kniha ,, Tourism
and development in mountain regions* (Godde, Price, Zimmermann a kol. 2000). DalSimi
publikacemi zabyvajicimi se geografickym pohledem na problematiku cestovniho ruchu jsou
naptiklad ,,A companion to tourism* (Lew, Hall, Williams a kol. 2004) a ,,Geography of
tourism and recreation* (Hall, Page 1999).

Cesko je jednou ze zemi, které provedly komplexni hodnoceni ptedpokladtl pro rozvoj

cestovniho ruchu. Prvni rajonizace byla uskute¢néna v roce 1962 s aktualizaci v roce 1981 a
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tykala se celého tizemi Ceska s vyjimkou Prahy. Vysledky slouZily jako podklad pro
pldnovan{ a fizeni rozvoje CR (Dohnal a kol. 1985). Vyvoj a zmény trendd v cestovnim ruchu
b&hem 90. let si vyzadaly vznik ,, Ndvrhu nové rajonizace cestovniho ruchu CR* (Vystoupil a
kol. 2007) a nové ,, Hodnoceni potencidlii cestovniho ruchu na vizemi CR* (Bina 2001). Tyto
dokumenty déle slouZi jako podklady pro vznik koncepci, strategii a programii rozvoje CR na
riznych drovnich spravy CR. Aktudlnim plinem rozvoje cestovniho ruchu v CR je
, Koncepce stdtni politiky cestovniho ruchu v CR pro obdobi 2007-2013“, ktera formuluje
zékladni cile statni politiky v oblasti cestovniho ruchu a néstroje jejich naplnéni.

Velice pfiinosnou publikaci je ,,Vykladovy slovnik cestovniho ruchu* (Paskova,
Zelenka 2002), ktery objasiiuje terminy vyuZzivané v oblasti cestovniho ruchu a rekreace.
Nelze opomenout ,, Atlas cestovniho ruchu Ceské republiky* (Vystoupil a kol. 2006), ktery je
jedinecnym mapovym dilem tykajicim se problematiky cestovniho ruchu, rekreace a druhého
bydleni a obsahuje velké mnoZzstvi kvalitnich tematickych map s komentafi.

Na katedfe socidlni geografie a regiondlniho rozvoje Pfirodovédecké fakulty
Univerzity Karlovy v Praze, kde vznikd i tato prace, bylo realizovano mnoho bakalaiskych,
diplomovych i disertacnich praci tykajicich se cestovniho ruchu, rekreace a druhého bydleni
ve svétovych 1 Ceskych regionech. Jako piiklad 1ze uvést prace zabyvajici se regiony, ve
kterych se nachdzeji objekty apartmanovych rekreacnich domi (Lipensko — BeneSovd 2004,
Frantdl 2007; Jesenicko — DrahoSova 2002; Beskydy — Bartolomova 2006; KrkonoSe —
Kadlecova 2006).

2.2 Literatura k druhému bydleni

Druhé bydleni, jimZ se dand diplomova prace zabyva, je soucdsti systému cestovniho
ruchu a v ramci klasifikaci CR by se dalo charakterizovat jako kratkodobé, individudlni,
doméci, sezénni, nekomercni (tyto charakteristiky by vSak mohly byt diskutovany a popteny
diky vyvoji trendu a vzniku novych faktorti druhého bydleni).

Vyjéadteni pojmu ,,druhé bydleni* neni lehké a v riznych zemich a studiich je k nému
pristupovano odliSn¢ a lze se setkat s mnoha definicemi. Vagner, Fialovd a kol. (2004:20)
chapou druhé bydleni jako ,,...komplex jevit a procesii spojenych s objektem (Ci cdsti objektu),
ktery je prechodnym mistem pobytu vlastnika(ii) ¢i uZivatele(it), vyuZivajictho(ch) tento objekt

prevdiné k rekreacnim iiceliim*. Slovnik ,, The Dictionary of Human Geography* definuje
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objekt druhého bydleni jako ,,...nemovitost, kterd je viastnend ci dlouhodobé pronajatd jako
prileZitostné obydli domdcnosti, kterd obvykle Zije jinde.* (Johnston a kol. 2000:730).

Historii vyzkumti druhého bydleni se zabyva naptiklad polsky geograf Kowalczyk
(1994), ktery také ve své studii nabizi ptehled definic druhého bydleni a jejich diskuzi.
Predmétem seriézniho zdjmu védct se druhé bydleni stava jiz ve 30. letech 20. stoleti,
pfiCemZ prvni prace se objevily v zdpadni Evropé a Severni Americe. Jako prvni studif
v Ceskych podminkéch Ize zminit publikaci Posera (1939) zabyvajici se rekreacnim osidlenim
Krkonos (Vagner, Fialova a kol. 2004).

Studiem fenoménu druhého bydleni se zabyvaji také clenové katedry socidlni
geografie a regiondlniho rozvoje. Za nejpiinosnéjsi publikace 1ze oznacit sborniky, které jsou

komplexnimi studiemi druhého bydleni v Cesku (Bi¢ik a kol. 2001; Végner, Fialova a kol.

bydleni po roce 1989, navrh metodiky a zkouma modelova uzemi rekreacniho zdzemi Prahy,
okresu Kutnd Hora a regionti Hostovicko a Dolni Kocdba. Druhd v poradi, publikace
»Regiondlini diferenciace druhého bydleni v Cesku“ (Vagner, Fialovd a kol. 2004) je
komplexnéjsi a vénuje se vyvoji druhého bydleni ve vybranych regionech, shrnuje hlavni rysy
a trendy vyvoje druhého bydleni v Cesku a navrhuje moZné metodické piistupy k jeho studiu.

Tyto sborniky vznikly na zdkladé vybranych diplomovych praci realizovanych na
jmenované katedfe. Tyto prace se zabyvaji riznymi regiony, napi. okoli Prahy (Fialova 1992,
2000, Simonikova 1998), Strakonicko (B¢€lohlavova 2002), zdzemi Plzné (Domalewski 2003),
Jablonecko (Sulcové 2004), Berounsko (Vagner 1994), Kutnohorsko (Prochdzka 1996). Dalsi
diplomové price na zdklad€ téchto publikaci vznikly pozd¢ji, naptf. Lipensko (BeneSova
2005), Beskydy (Bartolomova 2006). Mimo téchto regiondlnich studii vznikly také prace
s obecngjsi tematikou, napt. chalupafenim se zabyvala Trojanova (2003) a vyvoj druhého
bydleni v CSSR od 70. let zaznamenal JeZek (1992). Nové trendy v druhém bydlen{ spojenym
s internacionalizaci a komercionalizaci objektl druhého bydleni a jeho novych forem
studovaly napiiklad Kadlecova (2006) a Nozickova (2007).

Ze zahrani¢ni literatury tykajici se problematiky druhého bydleni lze pfipomenout
publikace ,,Rural Second Homes in Europe‘ (Gallent, Tewdwr-Jones 2000), ve které autofi
vénuji pozornost trendu internacionalizace druhého bydleni, a publikaci ,, Tourism, Mobility
and Second Homes“ (Hall, Miiller 2004), kde je pro tuto prici ptinosnd predevsim kapitola od
Timothy (2004) tykajici se novych trendi druhého bydleni v USA. Ceské studie s tématem

druhého bydleni v zahrani¢i ve srovndni s Ceskem zastupuje napiiklad piispévek na
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Liberecké konferenci (Fialovd, Vagner 2008) a uvodni kapitoly vySe zminénych sborniki
(Bicik a kol. 2001; Vagner, Fialov4 a kol. 2004).

Zdroji dulezitych udaji byly také vybrané odborné c¢lanky z Casopistu ,, Annals of
Tourism Research*, , Hospitality Management*, , Journal of Hospitality & Tourism
Research®, ,,Journal of Vacation Marketing*, , Tourism Management*, , Geographical
Review*, , Journal of Retail And Leisure Property®, , Papers of the Regional Science
Association*, ,, Professional Geographer®, , Journal of Regional Science®, , Annals of the
Association of American Geographers“. Vyuzité C¢lanky se tykaji hlavné problematiky
timesharingu, jedné z forem druhého bydleni, kterd neni v Cesku piili§ diskutovand, dale
teorii Zivotniho cyklu destinace a jeho aplikaci na modelovd uzemi, difize inovaci a
vSeobecné tematiky druhého bydleni, jeho dopadu a reakci hostitelské komunity.

Pro dil¢i témata byly vyuzity zdroje zabyvajici se danou problematikou. To jsou
v ptipadé segregace a internacionalizace prace Sykory (2007), financemi mést a poplatky se
zabyvd Markova (2002). Dopady cestovniho ruchu na jednotlivé slozky geografického
prostiedi pfehledné shrnuje a popisuje Paskova (2008). Problematika hierarchické difize
Siteni inovaci je obsaZena v monografii Héigerstranda (1968). Internacionalizaci vlastnictvi
objekt druhého bydleni se zabyva naptiiklad Vorel (2004) ¢i Keller (2000).

Tématem rekreaCnich apartmdnovych byt a vSeobecné¢ novych trendi v druhém
bydleni se zabyvala jako prvni studie bakalaiskd prace autorky (Kadlecova 2006) a byla
néasledovana piispévky &lent katedry a studentii na konferencich v Cesku (Fialovd, Kadlecova
2007; Fialovd 2008; Nozickova, Fialovd, Kadlecovd, Vagner 2008), ale i Polsku (Fialova,
vyzkumil a navazuje na n¢. Klade si za cil rozSiteni poznatkil tykajicich se tohoto fenoménu,

nahliZi na n¢j z riznych Ghli pohledu a zkouma jeho geografické aspekty.

2.3 Literatura k metodice

Pro obecny piehled problematiky realizace vyzkumu byly vyuZzity relevantni kapitoly
publikaci od Dismana (2000), Hendla (1997) a Strausse, Corbinové (1999). Pti sestavovani
dotaznikli a piipravé terénniho a dotaznikového Setfeni poslouZily jako predloha poznatky

Kadlecové (2006) a Nozickové (2007).
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, Kvalitativni vyzkum je jakykoli vyzkum, jehoZ vysledkit se nedosahuje pomoci
statistickych procedur nebo jinych zpusobii kvantifikace.* (Strauss, Corbinova 1999:10).
Kvalitativni Setfeni vnimani dopada cestovniho ruchu a vystavby rekreacnich objektl patii
mezi primarni vyzkumy, tzn. vyzkumy, které probihaji v terénu a pomoci nichz ziskdvame od
respondentii informace a nazory formou pifmého kontaktu s nimi. Rizené rozhovory pomoci
strukturovaného dotazniku jsou uZSim pojetim téchto prizkumii (Novdkova 2004).
Kvalitativni vyzkum je flexibilni, dynamickd forma vyzkumu, kterd pracuje s riiznorodou
datovou zdkladnou, umoznuje vyuziti Siroké Skdly metod a pfistupi. Je vSak casové
naro¢n¢js$i a vysledky se obtiznéji interpretuji (Hendl 1997). Pocatky vyuZziti kvalitativnich
metod v geografii 1ze zatradit do obdobi od 70. let 20. stoleti. Nevyhodami jsou pfedevSim
omezend moznost zobecnit znalosti, zpétnd kontrola dat (kazdé kvalitativni Setfeni je
jedinecné) ¢i velkd mira subjektivity. V praxi ¢asto dochdzi ke kombinaci kvantitativniho a
kvalitativniho Setfeni a vzdjemnému prostupovani obou metod (Novéakova 2004).

V této diplomové préci bylo vyuzZito n€kolik takovych metod, predev§im dotaznikova
a terénni Setfeni, studium mapovych podkladi, analyza texti a dokumentl (novinové ¢lanky,
propagacni materidly, reklamy, zdkony, texty z internetovych stranek). Nedilnou soucésti
prace bylo vyhleddvani a analyza informaci na internetovych strankdch rtznych subjekt

(napf. developerské a realitni spolecnosti, obce).

2.4 Zdroje dat

Studovany fenomén apartmanovych rekreacnich byt a novych trendti v druhém
bydleni je velmi komplexnim problémem, ktery sdm o sobé neni studovdn odbornou
literaturou. Proto bylo pro zpracovani této diplomové prace zapotiebi vyuziti dalSich
rozmanitych zdroju dat a informaci.

Jedna se pfedevSim o internetové stranky. Pro vyhleddvani jednotlivych projektii byly
pouzity webové stranky realitnich kancelafi, obci, developert a také vyhleddvani pomoci
internetovych vyhledavact (hl. Google), pfipadn¢ stranek zabyvajicich se amatérsky
rekrea¢nimi byty (napi. www.ski-apartmany.cz).

Dalsim dulezitym zdrojem dat jsou Clanky periodik, pfedev§sim MF Dnes, Tyden,
Reflex a Hospodaiské noviny. Relevantni ¢lanky k této problematice byly ziskdvany hlavné

vyhleddvanim v elektronickych archivech zminénych periodik. K datim ziskanych
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z internetu, ale i subjektivné¢ psanym novinovym c¢lankim, je nutno piistupovat kriticky
(hledani senzace, lobbying, reklama).

Jako neopomenutelny zdroj informaci musi byt oznalena realizovana dotaznikova
Setfeni s predstaviteli dotcenych obci, developery projektli apartmanovych rekreaCnich byt a
také dotaznikové Setfeni rezidentil a terénni vyzkum ve vybranych obcich (Josefiiv Dul, Horni
MarsSov, Harrachov). Déni v Hornim MarSové a Harrachové bylo sledovdno také diky
kvalitnim webovym strankdm a mistnim zpravodajim komentujicim soucasné déni v obcich.
Dopliikové informace o situaci v Harrachové byly ziskdny mimo jiné diky rozhovoru s pani
J. Vackovou, ¢lenkou zastupitelstva obce a mluvéi sdruzeni obCantl ,, Pro udrZeni vyvdZeného

rozvoje Harrachova*“.
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3. Teoreticky ramec

3.1 Butleriv zivotni cyklus destinace

Tato diplomova prace si neklade za tikol aplikovat koncept Butlerova Zivotniho cyklu
na urcitou destinaci. Avsak prvky tohoto modelu budou vyuZity pro pochopeni vyvoje dopadi
trendu apartmdnovych rekreacnich bytl na destinaci cestovniho ruchu a budou hleddny
souvislosti mezi vyvojem trendu v obci a postojem mistnich obyvatel k témto objekttim.

Zivotni cyklus destinace predstavuje jednu z mnoha aplikaci klasické kiivky Zivotniho
cyklu produktu (Paskova 2008). Diky tomuto konceptu lze ,,...pomoci vhodné zvolenych
indikdtorit a s nutnou korekci na pusobeni dalsich jevii a procesit — globalizace, urbanizace
atd. — sledovat kvantitativni, ale i kvalitativni zmeny v destinaci vlivem rozvoje cestovniho
ruchu. “ (Paskova, Zelenka 2002:336). Koncept zivotniho cyklu destinace je jediny vlastni
teoreticky koncept studii cestovniho ruchu a lezi na priiniku konceptu inosné kapacity uzemi
pro rozvoj cestovniho ruchu, konceptu socidlni smény a geografickych konceptli a sdruzuje
jejich hlavni teze do jednoho uceleného evolu¢niho modelu (Paskova 2008). V ramci posunu
v zivotnim cyklu prochdzi destinace neustidlymi zmeénami v disledku zmén nabidky a
poptavky a pravé toto odliSuje tento koncept od standardniho Zivotniho cyklu produktu, kde
pfi zméné produktu zac¢ind cyklus nanovo (Tooman 1997).

V oblasti cestovniho ruchu ziskal Zivotni cyklus pozornost v 80. letech 20. stoleti, poté
co Butler podal vroce 1980 prvni teoreticky uceleny vyklad destina¢niho vyvoje. Butler
vychdzel mimo jiné z praci Ploga (psychografickd segmentace navstévnikii) a Doxeyho
(iritacni index) (cit. Weaver, Lawton 2006). Koncept Zivotniho cyklu destinace byl aplikovan
v n€kolika desitkdch destinaci cestovniho ruchu, naptiklad Katalansku (Priestley, Mundet
1998), okoli Niagarskych vodopadi (Getz 1992), Smoky Mountain (Tooman 1997) a
Lancaster (Hovinen 2002) v USA, Ontario v Kanad¢ (Strapp 1988) a mnoho dalSich. Uceleny
prehled aplikaci tohoto konceptu uvddi ve své monografii Paskova (2008). V mnohych
ptipadech dochdzi k jeho modifikaci kvili komplikacim jeho vyuziti. Pfi aplikaci je nutné
respektovat exogenni faktory, které vyvoj destinaci ovliviiuji, proto se problémy spojené
s pouZzitim konceptl snizuji pii vybéru relativné uzavieného systému (ostrovni ¢i pobiezni
destinace).

Tradi¢né nejpouzivanéjsim modelem je ButlerGv Zivotni cyklus destinace, ktery

zachycuje vyvoj destinace v Sesti fazich — objeveni, vtazeni, rozvoj, konsolidace, stagnace,
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poststagnace (obrdzek 1). S pohybem po S-kiivce Butlerova Zivotniho cyklu destinace roste
pocet navstévnikli aZ po fazi stagnace. Po ni nasleduje faze poststagnace, kterd se lisi
v zavislosti na pfedchozim vyvoji a kvalité destina¢niho managementu.

Vyvoj destinace od prvni po Sestou fazi cyklu Ize popsat ndsledujicimi zménami: rist
sezonnosti, zkracujici se délka pobytu, zvySujici se ekonomickd zédvislost na cestovnim ruchu,
zvySujici se zaté€z pro prirodni prostfedi, zvySujici se koncentrace turistickych aktivit, pfechod
z nespecializovanych k velkym ubytovacim zafizenim mezindrodniho stylu, ztrata kontroly
mistnich nad rozvojem cestovniho ruchu, zvySujici se iritacni index mistniho obyvatelstva

(Weaver, Lawton 2006).

Obrézek 1: Zivotni cyklus destinace

INdIiKAtOry [m mm o o o o o o o = e e e e e = = =

vyvoje cest. Stagnace

ruchu s - . .
Kritické rozmezi tinosné kapacity

(saturacni interval)

Stabilizace

Noronhovy Odbaleni
Jfaze destinace

Mistni kontrola 1 Institucionalizace

Objevovani VtaZeni

Plogova

segmentace alocentrik midcentrik psychocentrik

Zdroj: Pdskovd 2003

Strapp (1988) konstatuje, Ze pfi formulaci mnoha modeld v cestovnim ruchu, vcetné
zivotniho cyklu destinace, je opomijeno druhé bydleni. Cestovni ruch je pouze jeden segment
vyvoje komunity, proto je nutné pfi sledovéni destinace brat v uvahu také dalsi faktory, jako
je pocet rezidentli a druhych domil. Pokles poctu ndvstévnikl totiZ nemusi nutn¢ znamenat
upadek destinace jako celku, zvlasté pokud jde o oblast s vyznamnym podilem druhého
bydleni (Strapp 1988).

Index turistické iritace je model vysvétlujici ménici se piistup rezidentd vuci
navstévnikiim a cestovnimu ruchu na zdkladé ristu intenzity turismu v destinaci. Tento model

souvisi s konceptem Zivotniho cyklu destinace a byl zaveden Doxeym v roce 1976 (Weaver,
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Lawton 2006). Jako ukazatel slouzi Skédla — euforie, apatie, znechuceni, antagonismus
(Paskovéa, Zelenka 2002), n€kterymi autory dopliovdna patym stadiem rezignace (Weaver,
Lawton 2006). Postoj rezidentii k navStévnikiim destinace se zpravidla postupné méni
v prubéhu Zivotniho cyklu, je ovliviiovin mnoha faktory a zdvisi na vzdjemné interakci
rezidentll a rekreantli, ménicim se segmentu a prevazujicich formdach cestovniho ruchu,
prostorové a Casové koncentraci ndvstévniki, kvalit¢ infrastruktury atd. (Paskovd, Zelenka
2002). Hlavni kritiky Doxeyho iritacniho indexu poukazuji na vnimani mistni komunity jako

pasivniho homogenniho celku.

3.2 Hagerstranduv model SiFeni inovaci

Tato diplomové prace CasteCné vyuZiva teorii Sifeni inovaci k objasnéni postupného
rozSifovani vystavby apartméanovych rekreacnich domua v horskych a podhorskych oblastech
Ceska. ProtoZe fenomén rekreaénich bytl se v Cesku zadina objevovat v 2. poloviné 90. let,
Ize jiz nyni sledovat jeho rozSifovéni, zkusenosti s nim ma stile vétSi mnoZstvi obci. Tradi¢ni
pojeti hierarchického uspotfdddni dané velikosti sidla ¢i umisténim dfadd, je vSak pro ucely
této prace upraveno. Za , hierarchicky vyssi“ jsou zde povazovany tradi¢ni turistické
destinace a zndm4d lyzafska stfediska. Postaveni obci v tomto modifikovaném hierarchickém
uspotddani je tedy dano atraktivitou a vyznamem obce jako destinace CR.

Difuzi 1ze vSeobecné definovat jako ,, Sireni fenoménu v prostoru a case“ (Johnston a
kol. 2000:175). Ackoli se ncktefi autofi zabyvali touto problematikou jizZ pied nim (Ratzel,
Bauer), autorem prillomové a formalnéjsi studie tykajici se Siteni inovaci je Svédsky geograf
Hégerstrand, jehoZz monografie zabyvajici se timto tématem byla pteloZena do anglictiny
v roce 1968 (Higerstrand 1968). Na né¢j navazalo mnoho autorti a bylo vytvofeno a testovano
velké mnozstvi specifickych verzi modelu (Morrill 1968). Model byl mnohokrét aplikovan na
Siteni rznorodych geografickych jevl (napf. Sifeni nemoci AIDS (Johnston a kol. 2000) ¢i
obchodu feté¢zce Wal-Mart (Graff, Ashton 1993)). Objevuje se vSak také mnoho kritik (vice
v Johnston a kol. 2000), naptiklad Camagni (1985) zminluje problém povaZovani inovace za
statickou, zatimco by méla byt spiSe brana jako dynamicky proces, ktery se neustidle méni ve
své podstat¢ a kvalit¢.

Vramci studia diftize inovaci se Hégerstrand zajimd o plivod a Sifeni kulturnich

novinek (Hégerstrand 1968). Inovacni proudy jsou ovliviiovdny fyzickymi bariérami a

20



individudlnimi rezistencemi, které se podileji na transformaci informaci do inovaci a tedy
tvofi dspéSnou inovacni vinu (Johnston a kol. 2000).

Jednim z modeli je Siteni kulturni inovace exogenniho piivodu v populaci. Jedna se o
takzvanou ,,sousedskou difiizi“ ¢i ,,sousedsky efekt* (,,Neighbourghood effect*). Na zakladé
tohoto modelu Ize napiiklad sledovat Sifeni médy, pomluv a podobnych jevl (Hégerstrand
1968). V této diplomové prici jim lze vysvétlit rostouci obezndmeni obyvatel dotéenych obci
s problematikou vystavby apartmanovych rekrea¢nich domu.

Dalsim modelem je tzv. , hierarchickd difiize*, tesici Sifeni inovaci v zdvislosti na
sidelnim hierarchickém systému. Znalost této inovace se pak doslova pohybuje smérem doll
v hierarchii metropole, mésto, obec (Riddell 1972). Pokud si v piipad¢ této diplomové prace
vytvofime hierarchii na zdklad¢ tradice a vyznamnosti cestovniho ruchu v oblasti a obci, 1ze
sledovat rozSifovani vystavby apartmdnovych rekreacnich domti v souvislosti s timto

modelem (kapitola 5.3).
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4. Metodika

4.1 Polemika souslovi ,,apartmanovy byt

Jednim z metodickych problémil se stdvaji termin a charakteristiky zkoumanych
objektii. V prvni tfad¢ Ize diskutovat ndzev téchto bytt. V médiich i inzeratech byva casto
pouzivéan termin ,,apartmdnovy byt“. Tento pojem vSak Ceské stavebni Urady neznaji a byl
zaveden praveé realitnimi kanceldfemi a developery, kteii v této oblasti podnikaji. Termin
,apartmdnovy byt“ byva cCasto nahrazovan terminy , rekreacni byt“, , ski-apartmdn®,
whorsky byt“, ,ski byt“, , rekreacni apartmdn“ i spojovan s dal$simi adjektivy, napf.
,»apartmdnovy rekreacni byt .

Pojem ,, apartmdnovy byt“ byl pro oblast vyzkumu druhého bydleni v Cesku zaveden
v bakaldrké praci Kadlecové (2006) a déle byl jev vystavby rekreac¢nich bytl v tradi¢nich
destinacich cestovniho ruchu zminén v typologii objektti druhého bydleni v Cesku (Fialov4,
Kadlecova 2007).

Pro potteby této prace je odliSovan termin ,, rekreacni byt“ od pojmu ,,apartmdnovy
byt“, pticemz za ,,apartmdnovy byt“ je povazovan byt v bytovém domé, ktery je relativné
nove realizovan (od konce 90. let) a slouzi z velké ¢4sti k rekreaénim tdceltim. Je jisté, Ze i ve
stars$i zastavbé se objevuji byty, které jsou vyuzivany k rekreaci, avSak ve starSich bytovych
domech se prozatim jednd o menSinu bytl. Tyto byty lze tedy oznacit terminem ,, rekreacni
byt“, ne viak ,,apartmdnovy byt“. Pojmy ,,apartmdnovy rekreacni byt* a ,,apartmdnovy byt*
jsou povaZzovény za synonyma.

Dalsi pouzivané nazvy (,ski-apartmdn®, , horsky byt*, , ski-byt®) jiz svym ndzvem
lokalizuji apartmanové byty do horskych oblasti. Jednd se vSak pouze o ¢ast objekti, které
tato diplomova price povazuje za predmét studia (apartmdnové rekreacni byty u vodnich
ploch, golfovych hiist, lazenské byty).

Diéle 1ze diskutovat pouziti adjektiva ,,apartmdnovy*, ktery vychdzi pravdépodobné
z podstatného jména ,,apartmdn®, ten vSak neni v odborné literatufe diskutovan. V oblasti
hotelnictvi se vyskytuje pojem ,,apartmd“, které je definovano jako , ,ubytovdni poskytujici
oddélenou mistnost pro spani a mistnost se sedaci soupravou a kuchynskym koutem*
(Oficidlni jednotnd klasifikace ubytovacich zaiizeni Ceské republiky 2005:5). Anglicky

Z €€

pojem ,,apartment“ je vSak do CeStiny prekladan nejen jako ,,apartmd®, ale také jako ,,byt*
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¢i jako ,.garsoniéra“, coz by vysvétlovalo pouzivani terminu ,,apartmdnovy* v souvislosti
s domy, ale jiZ ne s byty.

Dalsim problémem zda lze objekty povazovat za apartmanové rekreacni byty je
subjektivni vnimani trendu. Nékteii investofi inzeruji tyto domy a byty piimo jako rekreacni,
jini jako ,,vhodné k trvalému i rekreacnimu bydleni” i jako ,,pro bydleni v atraktivni
lokalité“. Autorka se pii dotaznikovém Setieni setkala s ndzorem developera, Ze objekt byl
postaven pro trvalé bydleni a pokud ho nékdo vyuZziva k rekreaci, neni tento fakt pro investora
relevantni (dotaznikové Setfeni developert 2008).

V dotaznikovém Setfeni developerii byla zahrnuta otdzka tykajici se oznaceni tohoto
typu projektli. Vzhledem k nizké navratnosti nelze vysledky jednoznac¢né shrnout, ale je
mozné fici, Ze pouzivand je celd Skdla vyrazli. NejcCastéji se respondenti priklan€li praveé k
oznaceni ,,apartmdnovy byt“, ale pouzivany jsou i dal$i vyrazy jako ,, rekreacni apartmdn*,

., rekreacni byt*“, , horsky byt“ nebo ,,ski apartmdn* (dotaznikové Setfeni developerti 2008).

4.2 Metodicky postup prace

Vzhledem k nedostatku relevantnich kvantitativnich dat tykajicich se zkoumané
problematiky, byly hlavni poznatky ziskdny pfedevSim diky vyuziti metod kvalitativniho
vyzkumu. Ten pracuje s rdznorodou datovou zdkladnou a umoziuje vyuziti Siroké Skaly
metod a postupil pii jejim vyhleddvéani a zpracovavani. Je vSak Casoveé ndro¢néjsi a vysledky
se obtiznégji interpretuji (Hendl 1997). V této diplomové prici bylo vyuZito nékolika metod
kvalitativniho vyzkumu, pfedevSim dotaznikovd a terénni Setfeni, studium mapovych
podkladii, analyza textl a dokumentd (novinové ¢lanky, propagacni materidly, reklamy,
zakony, texty z internetovych stranek) a nedilnou soucdsti prace bylo vyhledavani dat a
informaci na internetovych strankach riznych subjektl (realitni a developerské kanceléte,
stranky obci, portél vefejné spravy a mnoho dalSich).

Prvnim krokem préce byla tvorba databaze projektd apartmanovych rekreac¢nich byta
(dokoncenych i ve vystavbé) (ptiloha 7). V této fazi bylo vyuZzito hlavné metody vyhledavani
na internetovych strankdch, ale také napiiklad v realitnich Casopisech, kde casto byvaji
inzerovany rekreacni byty. Soubézné s touto databazi byly vytvafeny databaze obci (piiloha
9), ve kterych se nachazi alespoil jeden objekt s apartmdnovymi rekreacnimi byty, a databize

developerti zabyvajicich se jejich vystavbou (piiloha 8). Na Portdlu vefejné spravy Ceské
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republiky byly vyhleddny zdkladni kontakty na obecni trady a na jednotlivych webovych
strdnkdch obci byly ziskany kontakty piimo na pfedstavitele obci. Kontakty na developerské
spolecnosti byly nalezeny na internetovych strankach jednotlivych firem.

Je nutné podotknout, Ze vzhledem k pouzitym metoddm a k podstat¢ vyzkumného
problému nemohou byt tyto databaze povazoviny za uplné. Hlavnimi problémy provazejici
tvorbu databdzi byl pfedevSim nedostatek informaci o jiZ vyprodanych projektech a dale
rozdilné chovéani developeri v oblasti komunikace s vefejnosti. Podle toho lze rozdé¢lit
developery na 3 skupiny. Prvni znich pfehledné¢ prezentuje vSechny realizované i
pfipravované projekty na webovych strankdch. Druhou skupinou jsou developerské
spolecnosti, které nezvetejiuji kontaktni informace a jejich projekty byvaji proddvany pouze
pres realitni kanceldie. Tteti skupinu tvoii spolecnosti, které jsou zaloZzeny pouze pro
vystavbu jednoho urcCitého projektu, podle kterého jsou Casto pojmenovany. Kvili témto
obtizim bylo mozné kontaktovat pouze developerské spolecnosti z prvni jmenované skupiny.

Dalsim krokem bylo dotaznikové Setfeni se starosty (€i jinou osobou reprezentujici
obec) a zastupci developerskych spolecnosti. Dotaznikové Setfeni obci se tykalo pfedevsim
nazort predstaviteli obce na piinos apartmanovych rekreacnich byt v jejich obci, reakce
obyvatel, jejich spolupridce s developery, datovdni pocitku vystavby a jejich pohled na
budoucnost tohoto trendu (pfiloha 3). Dotaznikové Setfeni developerskych spolecnosti bylo
zameteno na lokality vystavby rekreacnich bytl, pocatek vystavby, pfiblizny profil zdkaznika,
vniméni vyvoje trendu, motivy koupé apartmanovych bytt a plany developera do budoucnosti
(ptiloha 4).

Dotazniky byly distribuovany elektronicky na predem vyhledané emailové adresy.
Pokud respondenti neodpovédéli béhem 14 dnli od odeslani prvniho dotazniku byli opétovné
pozadani o jeho vyplnéni z emailu Dr. Dany Fialové. Po dalSich dvou tydnech byli ti, ktefi
neodpovedéli kontaktovani telefonicky a ndsledné individuelné opét pisemné. Béhem tohoto
procesu bylo ziskdno celkem 26 dotaznikd a 5 sdéleni tykajici se neochoty dotaznik vyplnit
z celkového poctu 36 oslovenych respondentli (seznam obci a jména respondentii obsahuje
pifloha 9). Ndvratnost dotaznikli dosdhla 72 %. Je vSak nutné pfiznat, Ze k datim se musi
pristupovat obezietn¢, vzhledem k riizné kvalité vyplnéni, ale také kvili riznému stupni
rozvoje trendu ve zkoumanych obcich. Predstavitelé nékterych obci tedy nechtéli ¢i nemohli
zodpoveédét vSechny otdzky kvili nedostatku zkuSenosti. Dal$im problémem je rozdilné
vniméni dopadil na obec, tedy spornost mezi odpovéd’'mi Zadny vs. negativni dopad na napf.

rozpocet obce, mistni obyvatele apod.
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Dals$im okruhem respondentl byli zdstupci developerskych spole¢nosti zabyvajicich se
vystavbou apartmanovych rekreac¢nich byt. Také tito respondenti byli osloveni nékolikrat
ve dvoutydennich intervalech. Vzhledem k tomu, Ze byly osloveny soukromé developerské
spolecnosti, které nic nezavazuje dotazy zodpovédét a Casto vnimaji Setieni jako zdsah do
soukromi spole¢nosti a poZadovand data oznacuji za obchodni tajemstvi, byla ocekdvana
nizkd ndvratnost dotaznikl. Piesto byl pokus toto Setieni realizovat povazovan za dilezity
k ziskdani urcitého pohledu na véc ze strany téchto spoleCnosti. Dotaznikové Setfeni
developert Ize tedy brat pouze jako urcitou sondu do jejich ndzord, ale také jako dikaz jejich
nezdjmu a neochoty spolupracovat. Nékteti osloveni developeti reagovali na Setfeni tvrzenim,
Ze realizovali pouze jeden projekt apartmdnovych rekreacnich bytd a proto se neciti
kompetentni dotazy zodpovédét. Bylo navriaceno 6 dotaznikli z celkového poctu 42 a
navratnost dosahuje pouze 14 %. Seznam oslovenych developert obsahuje piiloha 8.

Naslednym krokem bylo dotaznikové Setfeni rezidentl ve vybranych obcich, které
bylo provedeno formou strukturovaného rozhovoru na zakladé sestavené dotaznikové
predlohy. Otazky tohoto Setfeni se tykaly osobniho ndzoru obCani na problematiku
rekreacnich apartmanovych domt, pfinos a problémy pro obec a obCany a také jejich osobni
vztah k majiteliim téchto bytli. Obce byly na zdkladé dotaznikového Setieni predstavitelii obci
a vytvorené databaze projektl rozdéleny do 3 skupin podle urcitych charakteristik (pocatek
vystavby, pocet bytl) (viz obrdzek 2 a kapitola 5.3). Obce, ve kterych bylo toto Setfeni
provedeno, byly vybrany podle rozvinutosti trendu vystavby apartmanovych domu tak, aby
byly zastoupeny vSechny 3 typy obci — Josefiv Dul (pravé probihajici vystavba prvniho
apartmdnového domu), Horni MarSov (vystavba apartmdnového domu vroce 2003,
cca 40 rekreacnich bytil) a Harrachov (poCatek vystavby pfiblizné v roce 1998, ptiblizné
650 dokoncenych apartmanovych rekreacnich byti, dalsi ve vystavbé ¢i planované) (vlastni
Setfeni). Cilem dotaznikového Setfeni rezidenti bylo zjistit, jakou roli hraje stupeil vyvoje
vystavby apartmdnovych rekreacnich bytli na ndzory ob¢ant na tuto problematiku a jejich
vniméni tohoto typu rekrea¢niho bydleni. Dotaznik pro obyvatele Josefova Dolu (ptiloha 6)
byl pozménén oproti dotazniku pouzitym v Hornim MarSové a Harrachové (piiloha 5),
protoZe vzhledem k tomu, Ze zde probihd vystavba prvniho domu, nelze zjistovat odpovédi
napiiklad na otdzku vzdjemného souZiti s majiteli rekreacnich bytid, a proto byly 2 otdzky
vypustény.

Navstéva Josefova Dolu a zpovidani respondentii probéhlo ve dnech 11. a 12. prosince
2008, Horni MarSov byl navstiven 19. prosince a terénni Setfeni v Harrachové se konalo 8. a

9. ledna 2009. Zimni obdobi bylo k provedeni dotaznikového Setfeni vybrano piedevsim kvili
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vyS$$i Cetnosti vyuzivani objektl apartmédnovych rekreacnich domt v této ¢asti roku. Mistni
obyvatelé v tomto obdobi mohou problematiku silné€ji vnimat. V jednotlivych obcich bylo
sebrano nasledujici mnozstvi dotaznikti: Josefv Dul — 40 respondentt (podle SLDB 2001
Zije v obci 850 obyvatel nad 15 let, bylo tedy dotdzdno 4,7 % mistnich obyvatel), Horni
Marsov — 48 respondentll (z celkového poctu 878 rezidentii nad 15 let (SLDB 2001),
respondenti tvofili 5,5 % obyvatel Hornitho MarSova), Harrachov — 40 respondent
(v Harrachové Zije podle SLDB 2001 1497 rezident( nad 15 let a bylo tedy osloveno 2,7 %
mistnich obyvatel). Strukturu respondentii v jednotlivych obcich podrobnéji piiblizuji
grafy 1 az 5. V obcich byla také potizena fotografickd dokumentace (pfiloha 12) a lokalizace

jednotlivych objektl byla zaznamendna do mapovych podkladi (ptiloha 13).
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Graf 2: Vékova struktura respondentti
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Graf 3: Vzd¢lanostni struktura respondentli
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Graf 4: Délka Zivota respondentd v obci
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Graf 5: Zaméstnanost respondentt v odvétvi CR
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5. Geografické aspekty problematiky apartmanovych rekrea¢nich
byti

5.1 Nové trendy v druhém bydleni - Gvod

Druhé bydleni, které je povaZovédno za typ osidleni se specifickou funkci, byva
datovdno v modernim slova smyslu ve svété priblizné od konce 19. stoleti. Tento jev prosel
od doby svého vzniku procesem rozvoje, ktery trva dodnes (Véagner, Fialova a kol. 2004).
V Cesku zaujiméd vlastnictvi rekreaéniho bydleni vyznamné misto v Zebiicku hodnot a
ovliviiuje zptisob traveni volného Casu.

Zatimco na pocatku 20. stoleti se lidé z mést jezdili rekreovat na letni byty, od
mezivaleCnych let ziskdvalo na oblib¢ chatafeni a v souvislosti s povdleénym odsunem
sudetskych Némcu a se socialistickou urbanizaci se zacalo rozvijet chalupateni. Po roce 1990
a s otevienim statnich hranic se objevuji nové trendy, jako napiiklad dlouhodobé pronajmy,
kvalitativni zmény a transformace druhého bydleni na bydleni trvalé (Bic¢ik a kol. 2001).

Od konce 90. let 20. stoleti se projevuji v Cesku nové typy druhého bydlent, které viak
funguji v zahranic¢i n€kolik desetileti. Mezi né€ 1ze zafadit vystavbu samostatnych rekreacnich
aredltl, vesnic a parkd (tzv. holiday-village, resort-village), které se v Cesku objevuji spoleénd
s dal§fm trendem, internacionalizaci. Rekrea¢ni aredly v Cesku jsou stavény v atraktivnich
lokalitich Podkrkonosi a Lipenska ptfedevSim pro zahrani¢ni klientelu (NoZickova 2007).
Diky snizovani bariér pro mezindrodni investice, procesu globalizace a dalSim projeviim
internacionalizace zacind vyznam druhého bydleni ptekradovat hranice jednotlivych stath
(Fialovd, Véagner 2008). Toto se tykd samoziejmé také Ceska a to jak na strané nabidky
(zdjem zahrani¢nich ob&antl o rekreaéni bydleni v Cesku), tak i na strané poptivky (zdjem
Ceskych ob¢ant o nemovitost v zahraniéf). Proces internacionalizace druhého bydleni bude
podrobnéji diskutovén v kapitole 5.6.

Dal§imi trendy, které se v Cesku zatim neobjevuji, ale v budoucnosti by mohly zagit
vznikat patfi naptiklad timesharing, privatni rezidencni kluby, rekreacni bydleni méstského
charakteru (Hobson 2002, Timothy 2004).

Jednim z typt rekreacniho bydleni, ktery v soucasné dobé¢ ziskava stdle vétsi vyznam a
medializaci v Cesku je vystavba apartmanovych rekreadnich bytd. Apartménové rekrea¢ni
domy zacaly vznikat na konci 90. let v tradi¢nich destinacich cestovniho ruchu v KrkonoSich

¢i na Sumave. Prvnimi obcemi, které ziskaly zkuSenosti s bloky domt stavénymi za tcelem
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vyuZiti k rekreaénimu bydleni soukromych osob byly Lipno nad Vltavou, Zelezni Ruda,
Spindlertv Mlyn, Harrachov, Rokytnice nad Jizerou a Pec pod SnéZkou (Kadlecova 2006,
dotaznikové Setfeni predstavitelti obci 2008).

Trend se postupné zacind prosazovat v dalSich obcich situovanych v horskych a
podhorskych oblastech. Apartmédnové rekreacni domy vSak nevznikaji pouze v horskych
obcich, prestoze je to nejfrekventovanéjsi misto jejich vyskytu. Aparménové domy s byty na
prodej jsou stavény také v zdzemi golfovych hiist, v rekreacnich lokalitich u vodnich ploch,

ale také v atraktivnich lazenskych méstech. Nasledujici kapitoly poskytnou vysvétleni a

ptrehled problematiky vystavby téchto rekreacnich objektu.

5.2 Charakteristika vzniku apartmanovych rekrea¢nich domi

Po¢itky vzniku trendu vystavby apartmanovych rekreaénich bytt v Cesku sahaji do
druhé poloviny 90. let 20. stoleti. Tehdy zaCaly domy s byty k rekreaci rast ve znamych
sttediscich zimniho cestovniho ruchu, napiiklad v Zelezné Rudé&, Harrachové, gpindlerové
Mlyng. Diivod pocédtku vzniku apartmanovych rekreacnich byt se v jednotlivych obcich
muze ruznit. Nékteré z prvnich bytovych domt zacaly v obcich stavét samy obce. Napiiklad
5 bytovych domt v Peci pod Snézkou (dokonceno v roce 2003) nebo 3 domy v Harrachové
(dokonceny v roce 1998) byly ptivodné zamysleny k vyuZiti pro trvalé bydleni. Diky nezdjmu
mistnich obyvatel a dalSich kupcii, ktefi neméli chut’ pfesidlit na trvalo do zminénych obci,
vSak byly obce nuceny rozprodat byty pro rekreacni ucely (dotaznikové Seteni predstavitelti
obci 2008).

U vybranych obci stdlo na pocatku vystavby téchto objektii politické rozhodnuti. Tyto
obce si zvolily vystavbu rekreacnich byt jako prostfedek rozvoje obce. Jako piiklad 1ze uvést
Lipno nad Vltavou, které se za posledni dekddu proménilo z malé obce na biehu vodni nadrze
ve zndmou destinaci cestovniho ruchu se stdle rostouci ubytovaci kapacitou a infrastrukturou
cestovniho ruchu. Podobné se zachovala obec Celadna, kterd vSak oproti ostatnim
zkoumanym obcim vykazuje vyS§i podil apartmanovych bytd vyuZivanych k trvalému
bydleni. Faktorem, ktery tomuto jevu nahrava je piredevsim poloha v dojizd’kové vzdalenosti
od Ostravy.

Dalsi obce zacaly stavét apartmédnové rekreacni byty samy za tcelem splaceni dluhti

radnic, coz je piiklad Rokytnice nad Jizerou, kterd v poloviné 90. let vystavéla nové namésti
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s rekreacnimi byty v patrech a s obchody a restauracemi v pfizemi. Rozproddvani obecnich
pozemkii a objektidl scilem vyrovnani obecnich dluhti bylo velkym impulsem rozvoje
vystavby apartmanovych domil. V dneSni dob¢ jiz investice obci do téchto objektl ustaly,
avSak zdjem investori a developeri o stavbu objektll s byty ur¢enymi k rekreacnim uceliim
byl od svého nastartovdni obrovsky. Od konce 90. let 20. stoleti tak miZeme pozorovat
vyznamny narlst obci s vyskytem apartmdnovych rekreacnich byti. Podle Setfeni autorky se
tyto byty nachazeji ¢i jsou ve vystavbé v 35 horskych a podhorskych obcich Ceska (graf 6,
obrazek 2).

Graf 6: Pocet obci s vyskytem apartmanovych rekrea¢nich domt v horskych a podhorskych
obcich
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Zdroj: Vlastni Setrent; vlastni dotaznikové Setreni predstavitelii obci 2008

Apartmanové rekreacni domy lze déle rozliSovat podle zpiisobu vzniku. Do prvni
kategorie spadaji apartmanové domy, které vznikly pfestavbou stavajicich objektli slouZicich
zejména podnikové rekreacni chalupy (napiiklad apartmanovy dim Ludmila v Harrachove,
apartmany Inka ve Svatém Petru), penziony, budovy vefejného vybaveni (byvald nemocnice
Horni MarSov — piiloha 12, obr. 16; byvald matetskd Skola v Harrachové — pfiloha 12,
obr. 13, 14, 15), ¢i prestavbu opuSténych tovaren a vyrobnich hal (pfikladem jsou projekty
Tkalcovna v Rokytnici nad Jizerou ¢i Pivovar ve Vrchlabi) a mnohé dalSi. Apartmanové
domy vzniklé prestavbou jsou celkové 1épe vnimané vefejnosti. Rekonstrukci a vyuzitim

budovy k rekreaénimu bydleni dochédzi k revitalizaci brownfieldi a zobce zmizi stary
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nevzhledny objekt. Tyto projekty jsou vétSinou realizovany v plivodnim objemu a neptisobi
tak prili§ rusSivé na krajinny raz.

Druhou kategorii Ize vymezit pro nové budované apartmanové rekreacni domy, které
jsou stavény nové¢ na uzemi obce, avSak svou velikosti a architektonickym stylem neptisobi
pfiliS rusivé v pivodni zdstavbé (napt. apartmanové domy Rieger a Kamenice v Harrachové).
V mnoha obcich probihd vystavba dlouhodob& a postupné zaplnovini mezer mezi domy
charakteristické pro horské obce si mnozi ptredstavitelé obci zacali uvédomovat pfili§ pozdé
(Lukes 2005).

Posledni tieti kategorie ptredstavuje projekty, které jsou stavény na ,,zelené louce*“,
vétSinou na okrajich obci, Casto jsou pro nové budovy kédceny stromy a tvofeny mytiny
(napf. apartmdnové domy na Sachrové kopci v Harrachové — piiloha 12, obr. 8, 9, 10; Perla
Jizery v Josefové Dolu — pfiloha 12, obr. 17, 18). Pokud zaméfime pozornost na oblast
Krkonos, dosud se vétSina objektl apartmanovych rekreacnich domti nachédzi v intravildnu
obci, tedy ve Ctvrté, nejméné chranéné zon¢ KrkonoSského narodniho parku (KRNAP). AvSak
na Hornich Miseckach nad hifebenem, coz je jiz 3. zéna KRNAPu, bude po dokonceni vSech
etap vystavby stat 270 bytl s dvoupatrovymi podzemnimi gardzemi pro 300 aut (piiloha 12,
obr. 22, 23). Dokonce ¢ast Lu¢ni boudy, kterd stoji na hiebeni témét ve stiedu KrkonoSského

narodniho parku byla rozproddna do osobniho vlastnictvi (Kralova 2004 cit. Kadlecova 2006).

5.3 Lokalizace vystavby apartmanovych rekrea¢nich domi

Lokality vystavby apartmdnovych rekrea¢nich byt lze rozdélit do nésledujicich
kategorii, pficemz kazda je reprezentovand n¢kolika destinacemi a piislusi ji urCité atraktivity,
které jsou divodem lokalizace vystavby téchto objektd. Jednotlivé obce byly do skupin
zafazené na zdklad¢ hlavniho pfevazujiciho typu, protoze jinak by bylo mozné zatadit vétSinu
do pété kategorie (SmiSeny typ). Kazda destinace se totiz snazi o diverzifikaci sluzeb
cestovniho ruchu a poskytuje doplitkové moznosti traveni volného Casu, jak bude zminéno

u jednotlivych typt lokalit.
A) Horské oblasti

Hory jsou po pfimofiskych destinacich povazovany za druhé nejpopuldrnéjsi oblasti

cestovniho ruchu (Godde, Price, Zimmermann a kol. 2000). LyZovéani se stalo velmi
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oblibenym sportem a sjezdové i béZecké lyZovani patii k aktivitdm, které jsou dlleZitou
souc¢dsti zimniho cestovniho ruchu. Jednou z hlavnich atraktivit horskych stfedisek jsou tedy
sjezdovky a lyzafské stopy pro bézkate. Neni tedy ndhodou, ze lokality vystavby
apartmanovych rekreacnich byt se shoduji s destinacemi zimniho cestovniho ruchu
(ptiloha 11) a ski aredly (ptiloha 10).

Naptiiklad do Krkono§ v zimnim obdobi miii 65 % vSech ndvsStévnikt kvili
sjezdovému lyzovani (Galvasova 2003 cit. Matéjka 2006). Zatizeni ski aredlti je neustéle
vylepSovano, je navySovana kapacita vlekli a lanovek, technologie umélého zasnéZovani a
snaha o prodluZovani a otvirdni novych sjezdovek. Zimni sporty se v pritbéhu let stile vice
diverzifikuji (vzriist oblibenosti snowboardingu jen beéhem nékolika let) a spole¢né
s inovacemi ve vyrobé¢ sportovniho vybaveni se tyto faktory podileji na rostouci navstévnosti
horskych regiont (Godde, Price, Zimmermann a kol. 2000). Vice se tématu stfedisek zimniho
cestovniho ruchu, na piikladu obci Pec pod Snézkou a Spindleriv Mlyn, vénuje ve své
bakalafské praci Matéjka (2006).

Podle dotaznikového Setfeni ISSP 2007 (Mezindrodni program socidlnich prizkumi),
které zkoumalo otdzku trdveni volného Casu Ceské populace, piiblizné¢ 19 % respondenti
provozuje sjezdové lyZovéni a 17 % bé&zkuje (Spacek 2007 cit. Pejéochova 2008).

Jedinou atraktivitou horskych oblasti vSak neni pouze moZnost lyZovéni, ale také
piirodni prostiedi a moznost provozovani turistiky a cykloturistiky. Podle Setfeni ISSP 2007
se p&i turistice a jizdé na kole vénuje pres 50 % Geské populace (Spacek 2007 cit. Pejéochovi

2008).

Ptiklady lokalit vystavby apartmdnovych rekrea¢nich domt v horskych oblastech:

- Beskydy (Velké Karlovice)

- Jeseniky (Mal4d Moravka, Ostruzna)

- Jizerské hory (Albrechtice, Bedfichov, Josefiv Dil)

- Krkonose (Benecko, Harrachov, Horni MarSov, Jablonec n. Jiz., Janské Lazn¢,
Kotfenov, Mladé Buky, Paseky n. Jiz., Pec pod SnéZzkou, Ponikla,
Rokytnice nad Jizerou, Svoboda n. ijou, §pindlerﬁv Mlyn, Vitkovice,
Vrchlabi, Zacléf)

- Kru$né hory (Jichymov, Lou¢na pod Klinovcem)

- Orlické hory (Ceiikovice, Destné, Ricky)

- Sumava (Borova Lada, Javorna, Kvilda, Zelezna Ruda).
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B) Lokality u vodnich ploch

Hlavni atraktivitou lokalit u vodnich ploch je letni rekreace u vody, atraktivita krajiny
s moznosti turistiky ¢i cykloturistiky v okoli. V podstaté¢ se jednd o atraktivity obdobné
tradicnim oblastem druhého bydleni. Mezi dalsi sporty pro néZ poskytuji vodni nadrze a
rybniky zdzemi a ziskdvaji v dneSni spolecnosti na oblibenosti patfi napiiklad jachting a
tradicné rybafeni €i dalSi vodni sporty. Podle dotaznikového Setfeni trdveni volného Casu
Ceské populace je plavani tieti nejrozsifenéjsi sportovni aktivitou a aktivné ho provozuje 48 %
respondentt (Spacek 2007 cit. Pejéochova 2008).

Nekteti realitni odbornici v§ak o dspéchu apartmédnovych rekreacnich byt na biezich
prehrad a rybnikl pochybuji. Lze je vyuZivat jen velmi malou ¢ast roku, a navic v 1ét¢ ¢loveék
rad travi cely den i veCer mimo dim, k ¢emuZ je vhodnéjsi chalupa ¢i chata (Krajmerova

2006).

Priklady lokalit vystavby apartmanovych rekreacnich domu v lokalitdch u vodnich ploch:
- Bus na Slapech
- Pasohlavky u Novych Mlynt
- Radava u Orliku
- Velké Diarko.

C) Zazemi golfovych hiist

Golfova hiisté ¢i resorty byvaji vymezoviny jako subkategorie specializovanych
rekreacnich atrakci a ldkadel (,,Specialized recreational attractions*), predev§im diky
celosvétovému masivnimu narastu poctu téchto lokalit, kontroverznim problémiim tykajicich
se dopadti na Zivotni prostiedi a zdboru velkych prostor. Se vznikem golfovych resortt je ale
také spojen rozvoj reziden¢niho i rekrea¢niho bydleni (Weaver, Lawton 2006).

Moznost hry golfu je dnes né€kdy vnimdna jako primdrni divod pofizeni druhého
bydleni. Tyto destinace vétSinou poskytuji dal$i rekreacni dopliky pro zbytek rodinnych
prislusnikli a Casto se vyskytuji v kombinaci s produkty wellness. Mezi zdjemci o podobny

typ druhého bydleni tak vznikd segment bonitni klientely.

Priklady lokalit s vystavbou apartmédnovych rekreacnich bytii v zdzemi golfového hfiste:
- Beroun
- Ostravice (Beskydy)

- TvorSovice na BeneSovsku.
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D) Lazenska mésta

Hlavnimi divody koupé rekreacnich byth v ldzenskych méstech jsou piedevsim
faktory jako odpocinek a lazeniské sluzby. Produkty wellness a spa se stdvaji stile
atraktivné&jSimi v dnesSni spolecnosti zajimajici se o zdravy Zivotni styl. V mnoha lazenskych
stiediscich 1ze také hrét golf, ucastnit se kulturnich akci a okolni pfiroda 14k4 k vychazkam c¢i
hypoturistice.

Destinace lazenského cestovniho ruchu maji vyhodu mensich sezénnich vykyvi a
zéaroven se v mnoha piipadech jednd o atraktivni dobrou adresu pro druhy domov ¢i pozdéjsi

trvalé presidleni.

Ptiklady lazeniskych lokalit s vystavbou apartmanovych rekrea¢nich domu:
- Karlovy Vary
- Maridnské Lazné

- Trebon.

E) SmiSeny typ

Lokality tohoto typu poskytuji nékolik atraktivit pro vystavbu rekreacnich bytd
zaroven. Do této kategorie by bylo nejspiSe mozné zatadit mnohem vice lokalit, protoze kazda
destinace se snazi o diverzifikaci sluZzeb cestovniho ruchu a poskytuje doplitkové moZnosti

traveni volného Casu, jak jiz bylo zminéno v popisu pfedchozich typt lokalit.

Priklady lokalit vystavby apartmdnovych rekreacnich doml poskytujicich kombinaci
atraktivit: - Celadnd, Cerny Dal (lyZovéni, golf)
- Frymburk, Lipno nad Vltavou (rekreace u vodnich ploch, v blizkosti lyZovani)

- Lipova-Léazné (1azenské sluzby, v blizkosti lyZovani).

Obce s vyskytem apartmanovych rekreac¢nich byti byly pro ucely této diplomové
prace rozdéleny do tii skupin na zdkladé charakteristik: pocatek vystavby, pocet byt v obci
(obrazek 2). V této fazi prace byly do dalSiho zkouméni zahrnuty obce z horskych oblasti a
obce patfici do kategorie smiSeny typ.

Do prvni skupiny patii obce, ve kterych trend vystavby tohoto typu druhého bydleni
zacinal a prvni podobny bytovy dim ¢i komplexy budov byly vystaveny mezi lety 1996 a
2001 (napt. Harrachov — pies 650 bytl, dalsi ve vystavbé a piipravé, Pec pod Snézkou —
pfiblizng 150 byt a dalsich 300 byt v planu, Spindleriv Mlyn — kolem 550 byti a dalsich
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340 ve vystavbé, Lipno nad Vltavou). Jednd se prevdaZzné o zndmé destinace zimniho
cestovniho ruchu. Dalsi obce byly do této skupiny zatazeny kvili velkému poctu téchto bytil
(nad 200 byt v obci), pfestoZe vystavba zadala pozdgji (Zeleznd Ruda — kolem 600 bytt,
Rokytnice nad Jizerou — 180 bytd, dalich 80 v piipravé, Celadnd — piiblizné 220 byti)
(vlastni Setieni).

Do druhé vymezené skupiny jsou zafazeny obce, kde byl prvni objekt postaven mezi
lety 2002 a 2008. Pocet apartmanovych rekrea¢nich byttt nedosahuje piili§ vysokych hodnot
(priblizn€ mezi 20 a 200 apartmanovych rekreaCnich bytl1), avSak obec a rezidenti jiZz s nimi
maji zkuSenost.

Tteti skupina zahrnuje obce, ve kterych byl prvni apartmanovy dim postaven v roce
2008 ¢i je stale ve vystavbé. Neékteré sledované projekty maji terminy dokonceni v letech
2009 (napi. Josefiv Dul, Velké Karlovice) & 2010 (napt. Ceiikovice, Lou¢nd pod
Klinovcem).

Lze sledovat roz§ifovéani trendu vystavby z Krkono§ a Sumavy, kterd jsou ¢eskymi
turisticky nejobliben€jSimi pohofimi a jsou povazovany za top destinace pro investice do
rekreac¢niho bydleni. Mezi pohoii, kterd jsou oznaCovana jako lokality s rostoucim turistickym
potencidlem a zdjmem o druhé bydleni, patii Beskydy, Krusné a Jizerské hory. Jeseniky a
Orlické hory jsou povazovdany za oblasti pro budouci pfilezitosti ve vystavbé a investicich do
apartmanovych rekreacnich byta (Diskusni setkdni o druhém bydleni 2007).

Také vramci jednotlivych pohoii zacal trend vystavby do tohoto typu projekth
v turisticky nejzndméjSich destinacich. Pokud se zaméfime na KrkonoSe, obcemi s prvnimi
investicemi do apartmanovych rekrea¢nich domt se staly zndmé destinace cestovniho ruchu,
tedy Spindlertiv Mlyn a Harrachov, a teprve poté se zdjem developerti za¢al piesouvat do
dalsich obci. Na Sumavé jsou obcemi s nejvétsim vyskytem apartménovych bytd Zeleznd
Ruda a Lipno nad Vltavou. Inovacni trend investic do vystavby apartmanovych domu se Siii
v hierarchii sledujici atraktivitu obci pro rekreacni bydleni. Atraktivita prostiedi je podle
vystavby projektu apartmanového rekreacniho domu. Mezi dalsi faktory patii modernost a
oblibenost destinace, jiZ realizovana tspeésnd investice a také subjektivni divody (dotaznikové
Seteni developert 2008).

V této problematice se také objevuje tzv. efekt mddnosti, ktery se projevuje obecné
sdilenym zdjmem o turistickou destinaci, a to jak ze strany ndvStévnikd, tak i investor

(Paskova, Zelenka 2002). Na vytvéareni obrazu produktu (destinace), ktery je populdrni a
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Zadouci, se prostfednictvim propagace podili destinace ¢i cestovni agentury a v piipad¢
prodeje apartmdnovych rekreac¢nich byti sami developefi a realitni kancelafe. To, Ze se
destinace stane mdédni pak vyrazné ovlivni trajektorii jejiho Zivotniho cyklu a pfispiva ke
zvySovani prostorové koncentrace v destinaci (Paskova 2003). MoZnost pofizeni vlastniho
rekreacniho zdzemi v destinaci muze zvysit poptdvku a navstévnost destinace, ale pti dosaZeni
ur¢itého stupné tnosnosti a vycerpdni kapacity tzemi a zdroji muze pritomnost velkého

poctu apartmanovych rekreacnich bytl destinaci poskodit (kapitola 5.5).

5.4 Aktéri a jejich role

Problematika apartmdnovych rekreacnich bytl je velmi komplexni a tykd se mnoha
aktér, pricemz kazda skupina aktérii disponuje subjektivnimi zdjmy, které se v mnoha
piipadech rozchdzeji. Nelze se tedy divit, Ze se stfetdvaji napiiklad zdjmy obci a stitnich
orgdnt ochrany zivotniho prostiedi se zijmy developert.

Minéni obc¢ani se ve vétSing obci kryje se smyslenim piedstavitelti obci. AvSak neni to
vzdy pravidlem. Jako piiklad Ize jmenovat obec Harrachov, kde az do roku 2007 byl pfistup
zastupitelstva kladny, zatimco mistni obyvatelé Zadali konec vystavby apartmanovych
rekrea¢nich domu. V soucasné dobé¢ jiz radnice stavbu téchto objektl viditelné¢ nepodporuje,
ale jeji postoj obCané vnimaji spiSe jako pasivni (rozhovor s pani J. Vackovou, leden 2009).
Jiz v bfeznu 2004 se proti vystavbé a rychle rostoucimu poctu apartmdnovych rekreacnich
byt zacalo formovat Sdruzeni obCant ,, Pro udrZeni vyvdZeného rozvoje Harrachova“. To
podle zédkladniho ustanoveni sdruZuje obcany, ktefi preferuji trvale udrZitelny rozvoj
Harrachova pifi respektovdani zdsad ochrany piirody a historického vyvoje regionu
(http://harrachov.netair.cz).

Jednim zcili obcanského sdruZeni je snaha zabranovat vystavbé dalSich
apartmanovych domu v obci. Zastupci sdruzeni maji ze zdkona pravomoc byt ucastniky
zjiStovactho fizeni staveb, maji moZnost ovlivnit rozhodnuti pfi posuzovéni staveb ze vSech
hledisek moZnych dopadt (EIA) a v mnoha pfipadech se jim daii pozdrZzovat zahdjeni stavby
planovanych apartmdnovych doma (rozhovor spani J. Vackovou, leden 2009). Daile
monitoruji mozné zaméry investorti a v neposledni fad¢ informuji obCany i zastupitele
o problémech a nevyhodich, které pritomnost apartmdnovych domil v obci pfindsi

(http://harrachov.netair.cz). Pfitomnost obéanského sdruZeni pfispiva k vétsi informovanosti
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mistnich obyvatel o problematice vystavby apartmdnovych rekrea¢nich domt. To se projevilo
béhem dotaznikového Setfeni rezidenti, kdy obyvatelé Harrachova prokédzali mnohem vySsi
znalost problematiky neZ respondenti v dalSich zkoumanych obcich.

V rdmci dotaznikového Setfeni jak predstavitelti obci tak i zdstupcl developert byly
zjisStovany vzdjemné zkuSenosti a problémy pfiijedndni a spoluprdci v oblasti vystavby
rekreac¢niho bydleni.

Témer polovina dotazovanych predstaviteli obci piiznala negativni zkuSenosti
z jednani s investory a developery a dalSich 8 % respondentii ma dojmy jak kladné, tak
zaporné (graf 7). Mezi nejastéji jmenované problémy patii domnénka piedstaviteli obci, Ze
developefi vSe podfizuji maximdlnimu zisku a nemaji zdjem o dals$i vyvoj obce a mozné
velmi obtizné hleddni kompromisu mezi z4jmy obce a developera (tabulka 1). DalSich 36 %
respondentll ma zkusenosti ze spoluprace s developery kladné. Podle starosty Rokytnice nad
Jizerou je chovani investora velice individudlni, nékteti mohou vystupovat silou pravnikd a
vyhruzek a nerespektuji doporuceni a zdjmy obce, zatimco jini jsou ochotni pfispét na
infrastrukturu a dals$i obecni vefejné zdlezitosti a berou na zietel doporuceni obce ohledné
zazemi objektu a parkovani (dotaznikové Setfeni predstavitelti obci 2008).

VSichni respondenti z fad developert pfiznali, Ze narazili pfi realizaci projektii na
problémy ze strany subjektl statni spravy, samospravy ¢i ochrany ptfirody. Shodné si také
stézuji na velkou byrokracii a chyby v probihajicich fizenich, které ohrozovaly existenci

projektu (dotaznikové Setieni developera 2008).

Graf 7: ZkuSenosti obci s developery
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Zdroj: Vlastni dotaznikové Setreni predstaviteli obci 2008
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Tabulka 1: ZkuSenosti obci s developery

Pozitivni zkuSenosti Cetno§ t .|| Negativni zkuSenosti Cetn0§ t P
odpovédi odpovédi
Ptispévek na infrastrukturu 3 Vse p’qdrlzup max.lme/llmmu zisku 4
bez zdjmu o negativni dopady
Vzdy dodrZeni zavazkt 2 |[Nedodrzeni dohody, slibu 3
.. . . izné imi doh
Vzéajemnd komunikace, dohoda 2 Obtizné 5¢ S it dohodnout na 2
kompromisu
Obchazeni stavebni uzdvéry 1

Zdroj: Vlastni dotaznikové Setreni predstavitelit obci 2008

Dva z dotdzanych developerii zminili jako problém piekazky vyplyvajici z existujiciho

tizemniho pldnu obce (UP). 38 % dotizanych piedstaviteldl obci pfiznalo, Ze bylo kvili stavbé

apartmanového rekreacniho domu tfeba zménit izemni plan (graf 8). Nejcastéjsim diivodem

aktualizace UP byla potieba zmény funkce ploch na trvalé bydleni, protoze alkoli se ve

skutecnosti jednd o rekreaCni objekty, legislativn€ jsou povazovany za trvalé bydleni a jsou

situovany v obytnych funk¢nich plochéch.

Impuls ke zménam UP poskytla v uréitych piipadech také nespokojenost s vystavbou

apartmanového domu na udzemi obce. N¢které obce tedy tvoii novy UP ¢i zpracovavaji

regulativy, aby zabranily stavbé dal§iho nechténého objektu. Podrobngji piiklady zmén UP

pfibliZuje tabulka 2.

Graf 8: Nutnost zmény UP kvili vystavbé apartmanového rekreaéniho domu

ne
62%

ano
38%

Zdroj: Vlastni dotaznikové Setreni predstaviteli obci 2008

Tabulka 2: Ptiklady zmé&n UP obce kviili vystavbé apartmanového domu v obci

Typ zmény

Cetnost odpovédi

pramyslovych...)

Zména funkce ploch na trvalé bydleni (z ploch rekreacnich,

Tvoii se novy UP, ndvrhy na zménu UP

UP byl obejit

Nutnost zpracovani regulativ

Nutnost postavit novou COV

—_ = —]| OO

Zdroj: Vlastni dotaznikové Setreni predstavitelit obci 2008
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Objevuji se vSak piipady obchdzeni stavebnich uzdvér a nekalych praktik investord.
Nekolik predstavitelli obci piiznalo, Ze nékteti developefi vystupuji zastiténi pravniky a pfi
prosazovani svych zdjmi nerespektuji zddné kompromisy a rady. Objevit se vSak mulze i
pouzivani nejriznéjSich triki. Objekt mtiZze byt prestavovdn a kolaudovan jako penzion Ci
hotel a hned po kolauda¢nim rozhodnuti jsou byty rozproddny do soukromych rukou, jak se
tomu stalo napiiklad v Rokytnici nad Jizerou v pifpadé chaty Svadlenky (Truhlicka 2007b).
Problém tzv. ,,zmény stavby pred dokoncenim* popsala také Kadlecova (2006). Pred
dostavénim stavby hotelu je mozné pouZit tuto klicku a pfeménit objekt na bytovy dim. Podle
internich zdroji SdruZeni ob¢ant ,, Pro udrZeni vyvdZeného rozvoje Harrachova“ byl tento
zpiisob realizace pouzit napiiklad u apartmdnového domu , Oranfovy Klondajk*
v Harrachové. Ve Spindlerové Mlyné se setkali s nékolika triky, jak obejit uzavéru. Hotel lze
napiiklad prestavét tak, aby se z hotelovych pokoji staly byty, a ty je pak mozné prodat
zdjemcum, oficidlné vSak ne jako bydleni, ale jako podil ve firmé¢ (BlaZek 2006).

Existuji 1 dalsi triky, jak si investor miZe v obci pfipravit podminky pro svoje
obchody. Predstavitel nejvétsiho investora v Harrachové (Slavia Estate Real s. 1. 0.) se v roce
2005 stal obcanem obce a zasedal v komisi pro tvorbu tzemniho planu (Feitek 2005).
V tomto piipadé doslo k o¢ividnému stretu zajmui.

Jednim z aktéri, ktefi maji casteCné pravomoc ovlivnit lokalizaci investic do
apartmanovych rekreacnich bydleni je sprdva organizaci angaZujicich se v ochran¢ pfirody a
krajiny. Pracovnici KRNAPu pfiznavaji, zZe v poslednich letech je tato vystavba velkym
problémem, a sprdva parku ji neni naklonénd (Truhlicka 2007a). Také ochranéfi v oblasti
Beskyd se obdvaji o budoucnost piirody v této oblasti. V obci Ostravice bylo na podzim roku
2008 otevieno stohektarové golfové hiisté a s nim souvisejici vystavba rekreacniho zazemd.
Podle ochranaitit se smycCka kolem chrdnéné oblasti stahuje a hrozi katastrofou pro
biodiverzitu Beskyd. Ackoli se golf na prvni pohled jevi jako ekologicky nezdvadny sport,
vybudovani golfového hfist¢ muze byt vyraznym zdsahem do Zivotniho prosttedi (Motyl
2008). Problémem je, Ze orgdny ochrany pfirody nemohou branit vystavb¢ mimo uzemi
spadajici pod ochranu jejich organizace, ackoli tyto aktivity tésné za jeho hranicemi ovliviuji
uzemi jejich zdjmu. Jedinym jejich moZnym plsobenim je poskytovani informaci a

poradenstvi obcim a medializace zdjmu ochrany piirody.

40



5.5 Dopady vystavby apartmanovych rekrea¢nich domu

Dopady cestovniho ruchu byvaji v odborné literatufe rozdélovany na dopady
environmentdlni (dopady na fyzické a pfirodni prosttedi), socidlni (dopady na mistni
obyvatele a obec) a ekonomické (obrazek 3). V pifipad¢ apartmdnovych rekreacnich bytl se
jedna predev§im o posileni dopadii klasického cestovniho ruchu, protoze jednou
z lokaliza¢nich podminek pro jejich stavbu je atraktivita stfediska a tedy jiz rozvinutd tradice
piimo pro vystavbu tohoto typu rekreacniho druhého bydleni (Kadlecova 2006, Truhlicka
2007b).

Obrazek 3: Dopady cestovniho ruchu

ekonomické dopa
= g efekty cestovniho
N ruchu
envxiro me\ntélnl opady
\

—efekty vyvolané
D 4 navstévniky

\
| < dopad pFitomnosti
navstévniki na

socialni dopady rezidenty

oblast studii cestovniho ruchu

Zdroj: Bryon 2002 cit. Pdskovd 2003

Dotaznikové Setfeni predstaviteld obci obsahovalo otdzky tykajici se dopadii vystavby
apartmanovych rekreacnich bytii na jednotlivé slozky geografického prostiedi (rozpocet obce,
trvalé bydlici obyvatelstvo apod.), které budou feSeny v kapitolach 5.5.1, 5.5.2, 5.5.3 a jsou
shrnuty v grafu 9.
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Graf 9: Vliv vystavby apartmanovych rekreacnich domi na jednotlivé slozky geografického
prostiedi

100%

80%

60% O negativni

O zanedbatelny

0 zadny
40% - O pozitivni

20% —

0%

rozpocet obce podnikatelska obyvatelstvo Zivotni atraktivita
¢innost prostredi obce

Zdroj: Vlastni dotaznikové Setreni predstaviteli obci 2008

Soucésti Setfeni byla také vSeobecnd otdzka ohledné ndzoru na vliv vystavby tohoto
typu druhého bydleni na obec. Pfiblizné 65 % zastupci obci se domnivd, Ze vystavba
apartmanovych domi ma na jejich obec negativni vliv (graf 10). O pozitivnim vlivu jsou

presvédceni spiSe predstavitelé obci, ve kterych tento trend zacina.

Graf 10: Vliv vystavby apartmanovych rekrea¢nich domul na obec

18%

O pozitivni

o z&dny

18% | O negativni
64% —

Zdroj: Vlastni dotaznikové Setreni predstaviteli obci 2008

Obdobn¢ byli také rezidenti vybranych obci dotazovani na svij ndzor ohledné piinosu
apartmanovych rekreacnich byt pro jejich obec. Z grafu 11 lze sledovat, Ze 60 %
respondentl z Josefova Dolu, ktefi zatim nemaji zkuSenosti s pfitomnosti tohoto typu druhého
bydleni v obci, oCekdvaji, Ze jeho vystavba bude pro obec pfinosem. Oproti tomu, obyvatelé
Horniho MarsSova, ktefi maji zkuSenost s existenci jednoho apartmdnového domu v obci jsou

VvV,

skeptictéjsi a 60 % konstatuje, Ze ztoho Zzadny uzitek pro obec neplyne. Obyvatelé
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Harrachova, kde se nachazi ptres 650 rekreacnich byt v apartmanovych domech, k tomuto
typu druhého bydleni zastavaji negativni postoj a 80 % respondentti je pfesvédceno o tom, Ze

apartmanové domy nejsou pro jejich obec piinosem.

Graf 11: Odpovédi mistnich obyvatel na otazku ,,jsou apartmdnové rekreacni domy pro obce
prinosem? “

100%
90%
80%
70% O nevim
60% @ne
50% O spiSe ne
40% O spiSe ano
30% O ano
20%
10%
0%
Joseflv Dul Horni MarSov Harrachov

Zdroj: Vlastni dotaznikové Setreni rezidentii, prosinec 2008/leden 2009

Dotaznikové Setieni rezidentii i predstaviteli obci obsahovalo otidzky s otevienymi
odpovéd'mi tykajici se ndzoru respondentli na problémy a uZitek plynouci z vystavby
apartmanovych rekrea¢nich domil v obci. Odpovédi jsou shrnuty v tabulkiach 3, 4 a 5. Jsou
zde obsazeny prvky dopadl na piirodni a socidlni prostfedi i dopadii ekonomickych. Obsah
téchto tabulek bude podrobnéji rozveden v relevantnich kapitolach tykajicich se dopada
zptisobenych vystavbou, pfitomnosti a vyuzivanim téchto rekreacnich objektt.

Nejvice viditelné a vnimané predstaviteli obci jsou predev§im ekonomické dopady,
tedy problémy spojené s vysSim ndrokem na rozpocet obce a starost s odpady. Dale byly
nejcastéji zminény pouhym okem viditelné problémy dopravni a s parkovanim a jako uZzitek

jmenovany hlavné rekonstrukce objektli a tim tedy moZné zlepSeni vzhledu intravildnu obce.

43



Tabulka 3: Piiklady zmén (pfinésejicich uzitek ¢i problémy) zptisobenych vystavbou
apartmanovych rekreacnich bytli podle ndzori ptedstaviteli obci

Ugitek Cetnost b, s lémy Cetnost
odpovedi odpovedi
Nic 10 | Odpady 6
Renovace objektu, zlepSeni vzhledu 6| Doprava, parkovani 6
obce
Piispévek na infrastruktury 3 || Nic 5
Sluzby vyuZitelné mistnim 2| ZvySeny ndrok na rozpocet 5
obyvatelstvem
Nevim 1 Népor na technickou 3
infrastrukturu obce
Zastavénost Uzemi 2
Nérazové zatizeni obCanského )
vybaveni
Konkurence ubytovateliim, )
sniZzeni zaméstnanosti
Mrtvé domy 1
Zanik drobnych sluzeb 1

Zdroj: Vlastni dotaznikové Setreni predstaviteli obci 2008

Ve vysledcich dotaznikového Setfeni obyvatel vybranych obci, je nutné vnimat rozdil
mezi stddiem vyvoje trendu apartmdnovych rekrea¢nich domii v obci. Protoze v Josefove
Dole je prvni takovy objekt teprve ve vystavb¢, mistni obyvatelé odpovidali na pozménénou
otazku ve smyslu ,,co by se podle nich mohlo zménit, vylepsit v obci, ci jaké problémy by to
mohlo prinést“. Odpovédi respondentll z Josefova Dolu tedy vyjadiuji jejich ocekdvani
moznych zmén. Nejvice je predpoklddano zkvalitnéni sluZeb v obci a zvySeni trzeb mistnich
podnikateli. Oproti tomu obyvatelé dalSich dvou obci jiZ maji zkuSenosti s vyskytem
apartmdnovych domtl v obci a mohli si jiZ vytvofit vlastni ndzor, ¢i v mnohych piipadech
pfejmout ndzory jinych, jako se déje napiiklad v Harrachové, kde jsou mistni informovéni o
problematice prostfednictvim sdruzeni obcantt ,,Pro udrieni vyvdZeného rozvoje
Harrachova*.

Z Cetnosti odpovedi 1ze vyvodit, Ze obcané Horntho MarSova ptitomnost dopadt (jak
pozitivnich tak 1 negativnich) apartmdnového rekreacniho domu pfili§ nevnimaji,
pravdépodobné proto, Ze se v jejich obci jednd pouze o jednu budovu. Oproti tomu maji
Harrachovsti obcané o problematice vétsi prehled. Z kladii zminuji hlavné zvySeni cestovniho
ruchu, i kdyZ pouze sezénné, a zasvécené¢ diskutuji Sirokou Skdlu problémti z oblasti
ptirodnich, socidlnich i ekonomickych dopadii. Toto I1ze pravdépodobné prisoudit ¢innosti jiZ

zminéného obcéanského sdruzeni.
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Tabulka 4: Piiklady problémt pramenicich z pfitomnosti apartméanovych rekrea¢nich domt

v obci podle ndzor mistnich obyvatel

Problémy

Cetnost odpovédi

Josefuv Dul

Horni MarsSov

Harrachov

Nejsou trvali obyvatelé, neni finan¢ni ptinos
pro obec

11

Mrtvé domy

11

Odpady

8

NaruSeni krajinného razu a vzhledu obce

W|IO|— |

S|

8

Chybi zakladni obfanska vybavenost
(obchody pro mistni)

)

Nedostacujici kapacita COV a vodniho
zdroje

Sezonni prelidnénost

Doprava, parkovani

Nedostatek bytli pro mistni, zvySeni cen bytil

Ol |W O

OO ==

AN

Prebirani klientti mistnim ubytovatelim,
neobsazenost penzioni

Je jich moc, preplnéné mésto

Nepftinese trzby mistnim obchodiim

Nepotddek, problémy se psy

Zalezi na lidech

Investofi cizinci

AN O|W[O|IN

Omezeni pii vystavbé

1

(=l o] (o) fe) ) fe) L

SO |O|W (Wi

Zdroj: Vlastni dotaznikové Setreni rezidentii, prosinec 2008/leden 2009

Tabulka 5: Piiklady uzitk pramenicich z pfitomnosti apartmanovych rekreacnich domt

v obci podle ndzorl mistnich obyvatel

Uzitek

Cetnost odpovédi

Josefuv Dul

Horni MarsSov

Harrachov

Zvyseni CR, rozvoj obce

Zvyseni trzeb restauraci, obchodu, vleka

Zviditelnéni obce jako rekreacniho stfediska

Pracovni mista

Investice do infrastruktury a oprav

Zkvalitnéni sluzeb

[S—

Rozsiteni obchodni sité

Rekreani poplatky

Rist poctu obyvatel

Financ¢ni piinos pro obec

— =N NN || = =00

Oprava nemovitosti

0

— OO | |W(N

OIC|C|O ||| |W KO

Zdroj: Vlastni dotaznikové Setreni rezidentii, prosinec 2008/leden 2009
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5.5.1 Dopady na fyzické a piirodni prostiedi

Soudoby cloveék piirodu vyhledava (Vagner, Fialova a kol. 2004) a své rekreacni
aktivity ve velké vétsing€ ptipadua lokalizuje do jejiho prostfedi. Pfiroda a krajina tak hraji role
kulis rekreacnich aktivit lidi. Stejn€ tak je atraktivita piirodniho prostiedi jednim
z lokaliza¢nich faktorti vystavby rekrea¢niho bydleni.

Druhé bydleni neprodukuje negativni dopady na pfirodni prostiedi vzdycky.
V piipadech, kdy se jedna o transformaci a pfestavbu objektii diivéjsiho trvalého bydleni, neni
vétSinou tifeba vystavby nové infrastruktury (Lew, Hall, Williams a kol. 2004). Netizeny
rozvoj nové vystavby apartmdnovych rekreacnich domt v kfehkych horskych biomech je
velkym problémem. Pokud probihd vystavba na zelené louce, dochdzi k rozSifovani
zastavéného tzemi obce na ukor trvalych travnich a lesnich porostl, coZz ptlisobi potiZe,
protoZe se stavi v ptirodn¢ cennych lokalitidch. Stavbu bytovych domid na hranici druhého
pasma ndrodniho parku (Horni Misecky) povazuji krajinni ekologové za tvrdy zdsah do
krajiny (Vitvarova-Vrankova 2004) a odbornici z KRNAPu soudi, Ze apartmany do hor
nepatii, jsou piili§ velké a do horskych obci se nehodi (Frouzovi, Sritkové 2005).

Podle Paskové (2008) napiiklad KrkonoSe aspiruji na destinaci, jejichZ krajina bude
pouhym pozadim aktivit cestovniho ruchu a bude ve velké mife aktivné pretvafena pro
potfeby turismu. Tlak investori a podnikatelii na stavbu dalSich sjezdovek, lanovek a
ubytovacich kapacit neustdva. Uzemi Krkono§ je jiz nyni turisty pfetizeno a zdroveii zde
dochézi ke konfliktu rekreacni funkce a ochrany pfirody. To samé by se dalo fici o dalSich
stiediscich cestovniho ruchu, kde v soucasnosti vystavba apartmanovych rekreac¢nich domi
skokovité navySuje ubytovaci kapacitu neimérné poctu trvalych obyvatel (napt. Lipno nad
Vltavou, Zelezna Ruda).

Nejrozsiten¢jSim piistupem meéifeni negativnich dopadii cestovniho ruchu na Zivotni
prostiedi je metoda EIA (,, Environmental Impact Assessment ), kterd by méla byt dileZitym
faktorem pfi posuzovéni investic, regiondlnim pldnovéani, sestavovani environmentalni
politiky a zahrnuti environmentdlnich aspekti do odvétvovych politik (Pdskovd, Zelenka
2002). Avsak castym problémem je kvalita datové zdkladny (Lew, Hall, Williams a kol.
2004). V piipad¢ apartmdnovych rekrea¢nich domii se posuzovani dopadd vystavby podle
EIA provadi jen zfidka a byva pravidlem, Ze vysledky jsou pfiznivé pro investory, protoZe oni
jsou subjektem, ktery potfizeni dokumentace plati.

Podle vysledkt dotaznikového Setfeni predstaviteli obci si 50 % respondentti mysli, ze

7 vz

vystavba objektl s rekreacnimi byty nemd na Zivotni prostfedi zZaddny vliv, zatimco 42 %
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z nich se domniva, Ze se projevuji negativni vlivy (graf 9). Nej€astéji jmenovanymi jevy bylo
naruSeni vzhledu obce ¢i krajinného rdazu a za druhé problémy s odpady.

Vystavbou apartmanovych rekreacnich byt se v obci navySuje ubytovaci kapacita,
kterd je vSak vyuzivana s velkymi sezénnimi vykyvy. V urcitych obdobich roku jsou tyto
obce prelidnéné a pravé toto ndrazové zatéZovani prostredi predstavuje negativni dopady na
pfirodni prostfedi. V hlavni turistické sezoné se pielidnéni destinaci projevuje zvySenym
dopravnim provozem a s tim spojenymi emisemi. Vysokou zitéz pfistupovych a mistnich
komunikaci uvedlo jako problém 15 % respondentti v Harrachové a 4 dotazovani v Josefové
Dolu a jako negativum vystavby apartmdnovych rekreacnich domt vidi dopravni problémy
také 26 % predstavitelil obci.

Dalsim projevem vysoké navstévnosti béhem kratkého casového usekli je narazové
zatizeni technické infrastruktury meésta, napiiklad vodniho zdroje a Cistirny odpadnich vod
(COV). Toto vidi jako velky problém 3 piedstavitelé obci z 26 a déle na tuto skute¢nost
upozornilo 18 % respondentll v Harrachové. ZatéZi pro piirodni prostiedi, stejné€ jako pro lidi
a obec je nakladani s odpady a nepotadek, ktery majitelé rekreacnich byt zanechavaji v obci.
Tento problém zminilo v dotaznikovém Setfeni 6 predstaviteli obci a 20 % dotazovanych
v Harrachové€. Dalsi respondenti si postéZovali na psi vykaly, které obyvatelé rekreacnich
bytil po svych mildccich neuklizeji.

Jednou z pozitivnich zmén, kterou mtize vznik apartmanovych rekreacnich domt obci
piinést je vylepSeni vzhledu obce, pfedev§im diky rekonstrukcim starych chatrajicich
nemovitosti a pokud se jednd o piestavbu v pivodnim objemu. Tento fakt uvedlo jako
pozitivum 6 predstavitell obci. Obecné jsou vefejnosti pozitivnégji vnimané apartmanové
rekreacni domy, které vzniknou pfestavbou stdvajicich opusténych objekt rizného
puvodniho ucelu — naptf. podnikové rekreacni chalupy (apartminovy dim Ludmila
v Harrachové, apartmany Inka ve Svatém Petru), nemocnice (Horni MarSov), byvalé tovarny
¢i vyrobni haly (projekty Tkalcovna v Rokytnici nad Jizerou, Pivovar ve Vrchlabi) a mnohé
dalsi.

Dalsim argumentem proti vystavbé apartmanovych rekreacnich domt je sklofiovéano
niceni pfirozeného krajinného razu dotenych lokalit. Krajinny rdz je definovan jako
. ..prirodni, kulturni a historickd charakteristika urcitého mista c¢i oblasti* (Paskova,
Zelenka 2002:147) a mél by byt chrdnén pfed ¢innostmi sniZujicimi jeho estetickou a piirodni
hodnotu. Zasahy do krajinného razu, zejména umistovéani a povolovani staveb, mohou byt
provadény pouze s ohledem na zachovéani vyznamnych krajinnych prvka, kulturnich dominant

Y\ s

krajiny a harmonického méfitka a vztahii v krajiné (Paskova 2008). Pravé toto nové stavby
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v mnohych pifipadech nespliiuji. Obrovské komplexy bytovych domi jsou Casto stavéné
v ambiciéznim architektonickém stylu, zietelné naruSuji pfirozenou urbanistickou koncepci
horskych obci a méni vyhled do krajiny. Nové¢ stavéné apartmanové rekreacni domy jsou
vétSinou vysokopodlazni objekty, které se svym objemem vymykaji tradicni zdstavbé
horskych obci a ptetvéii tradini rdz horskych sidel do méstské podoby (Truhlicka 2007b).
Podle Lukese (2005) novym domim chybi prostor a problémem se stidvd prehusténost
vystavby a zdroven sniZovani podilu zelen¢. K tomu dochdzi pfedevSim ve snaze o maximalni
vyuziti drahych pozemki. Zastavénost tzemi je jevem, ktery jako negativum jmenovali
2 predstavitelé obci a naruseni vzhledu obce a piili§ velké mnoZstvi objektli v obci zminilo
33 % harrachovskych respondentti. V souvislosti s vySe uvedenymi argumenty je diskutovano
schvdleni vystavby rekrea¢niho sidlisSt¢ na Hornich MiseCkach v blizkosti nejptisné;ji
chranénych oblasti Krkonos. Tento projekt byva kritizovan jako nevhodna inspirace pro dalsi
investory (Truhlicka 2007b).

Do neddvnych dob jezdili turisté do horskych oblasti kvilli spjatosti s piirodou a
romantickym roubenkdm zapadlym ve sn¢hu. Tato ,,armosféra“ je v odborné literatute
nazyvana ,, genius loci“ a jednda se o soubor hmatatelnych i nehmatatelnych projevi historie i
soucasnosti lokality (Paskova, Zelenka 2002). Pozitivni genius loci pak motivuje navStévniky
k opakované navstéveé. S pokracujici vystavbou apartmdnovych domil se intravildn obci
priblizuje vétSim méstim a ,,duch mista“ vyprchava. Mistni obyvatelé, pro které je cestovni
ruch tradi¢nim zdrojem pi{jmul, se opravnéné obdvaji poklesu zdjmu turistd, ktefi v mnoha
piipadech proménu horskych stfedisek negativné vnimaji (Truhlicka 2007b).

Zavérem této podkapitoly je nutné poznamenat, Ze mnohé z dopadli na piirodni a
fyzické prostfedi jsou spolecné vSem turistickym aktivitim a nemuseji byt nutn¢ vztazeny
pouze na vystavbu apartmanovych rekrea¢nich domil. V tomto smyslu je zajimavé pozorovat,
jak prestavitelé obci i mistni obyvatelé pfisuzuji tyto vlivy pravé t€émto objektim. Souvisi to

s dopady socidlnimi a ekonomickymi, kde nevyhody této vystavby prevaZuji.

5.5.2 Dopady ekonomické
Mezi ziejmé pozitivni ekonomické vlivy vystavby apartmanovych rekreac¢nich byth

patii podobn¢ jako v piipadé cestovniho ruchu obecné rist pi{jml, zaméstnanosti, mnozstvi

investic 1 kvality infrastruktury (Paskova 2008).
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Jak vyplyva z dotaznikového Setfeni predstavitelll obci, vystavba rekreacnich bytl
nemd piili§ piiznivy vliv na rozpocet obce. 40 % respondentll se domnivé, Ze je tento vliv
negativni a dalSich 45 % si mysli, Ze Zadny (graf 9). Pouze 12 % dotazovanych vidi
v apartmdnovych domech piinos pro obecni pokladnu, a to hlavné diky mirnému zvyseni dan¢
z nemovitosti ¢i ubytovacich poplatcich pii dalsim prondjmu bytii. Problémem je, Ze ackoli se
v realit¢ jedna o rekreacni objekty, jsou apartmanové domy situovdny na funkcénich plochich
urcenych dzemnim pldnem k trvalému bydleni. Z apartmanovych byta je tedy odvadéna dan
z nemovitosti shodnd sdani z trvalého bydleni, zatimco pro jiné rekreacni objekty
individuelni rekreace (chalupy, chaty) je dan z nemovitosti 3 krat vyssi.

Negativni vlivy vyplyvaji ptfedev§im z kombinace zvySenych narokii na ddrzbu okoli
nemovitosti a komunikaci, nakldddni s odpady a zanedbatelnym piijmem do rozpoctu.
Povinnosti obce je starat se o odklizeni snéhu, ¢iSténi odpadnich vod, odvoz odpadki,
udrZovani komunikaci, tklid obce, udrzbu zelené, a to i v okoli apartmanovych domi. Statni
danova politika nezajiStuje dostatecné zapojovani majitelli rekreacnich byt do mistniho
poplatkového a danového systému obce. Vlastnici téchto byt zde nemaji hldSené trvalé
bydlisté a obce neziskdvaji ani rekreacni poplatky z lizek. Tento fakt ovliviiuje také vztah
mistnich obcani k jejich ,,novym sousediim*, protoze si uvédomuji, Ze oni ,,na sluzby v obci

séc
1

neplati*. Nevyjasnéné otazky financovani rozpoctu obce jmenovalo jako problém vystavby
apartmanovych rekreacnich domii 29 % respondentii v Harrachové a po 2 dotazovanych
v Josefové Dolu a Hornim Marsove.

V nékterych piipadech se mohou majitelé apartmanovych rekreac¢nich byt do tohoto
bytu trvale pfestéhovat a stit se rezidenty obce. Tento jev byva v odborné literatufe nazyvan
,amenitni migrace* a jejim hlavnim divodem je pfedevSim migrace motivovand piijemnym
a hodnotnym Zivotnim prostfedim (Paskova, Zelenka 2002; Bartos, Kusova 2005). Podle
Stewarda (2002 cit. Bartos, Kusova 2005) podobnému typu migrace muze piedchdzet prave
vlastnictvi nemovitosti k druhému bydleni v cilovém tzemi. Ziskdvani novych obyvatel
s trvalym bydliStém mohou obce ziskdvat dal$i vyhody. Bohuzel tato moZnost je velmi
nepravdépodobnd. Podle Setfeni Kadlecové (2006) vice neZ polovina majitelii rekreacnich
byt neni ochotna se natrvalo piestéhovat a ostatni uvadéji jako nutné podminky k trvalému
bydleni predevSim vé&tsi mnoZstvi pracovnich piileZitosti a zlepSeni zdsobovédni a sluzeb.
Moznost budouciho trvalého bydleni jako divodu koupé apartmanového rekrea¢niho bytu
byla developery oznac¢ena jako nejméné Casta (dotaznikové Setieni developerti 2008).

Dalsi oblasti, kterou vystavba a vyuzivani apartmanovych rekreaCnich byt ovlivnila

jsou sluzby v dotéenych obcich. Podle 46 % dotazovanych ptedstaviteldi obci mé pfitomnost
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téchto objektl v obci pozitivni vliv na trzby a provoz sluZeb. V tomto piipadé jsou jmenovany
pfedev§Sim sluzby piimo se vztahujici k cestovnimu ruchu, jako lyZatské aredly (vleky,
obcerstveni), pujcovny a servisy lyZaiského vybaveni, restaurace ¢i obchody s potravinami.
Proti posledné jmenovanému, obchodu s potravinami, se objevuji argumenty, Ze ve vétSiné
ptipadi si rekreanti v apartmdnovych bytech pfivezou zdsoby z mista svého bydlisté, kde je
mozné je pofidit levnéji neovlivnéné ,, horskou prirdZkou* (Kadlecova 2006). Podobné jako
predstavitelé obci, také mistni obCané ve vSech sledovanych obcich zminili jako klady
vystavby apartmdnovych rekreaCnich byth zvySeni CR a trZzeb pro mistni podnikatele
v cestovnim ruchu (25 % v Josefoveé Dolu, 11 % v Hornim MarSov¢, 33 % v Harrachov¢).

Pozitivni riist trzeb vSak mohou vnimat pouze subjekty specializujici se na
pohostinstvi, sluzby pro lyZafe a piipadné¢ dalsi doplikové sluzby. V piipadé¢ mistnich
ubytovatelll se jednd spiSe o negativni vliv a zvyseni jejich konkurence, jak se domnivaji
3 predstavitelé obci. Problémem je také dalsi pronajimani rekreacnich bytli na ¢erno ¢i pod
cenou, coZ mistni, ktefi nabizeji ubytovani, poskozuje. Tento fakt zminilo také 13 %
respondentl v Harrachove.

V mnoha horskych obcich s vysokou navstévnosti chybi zdkladni sluzby pro mistni
obyvatele a naopak existuje mnoho sluZeb uréenych piimo pro turisty. 35 % respondentil
v Josefové Dolu se domnivé, Ze stavba apartmdnovych rekrea¢nich domi pomiize k vylepSeni
sluzeb pro obyvatele a k rozsiteni obchodni sité. Proti tomu vSak hovoii vysledky Setieni
v Harrachové, kde si 28 % dotazovanych stéZuje, Ze v obci chybi dostatecnd obcanska
vybavenost a mistni musi pro vSechno dojizdét. Tento proces byva v odborné literatute
oznacovan pojmem turistifikace a je definovan jako ,,...vice ¢i méné pozvolny proces
vytlacovadni zdkladnich funkci sidla, které se stavd destinaci CR jako vysledek monokulturni
hospoddrské funkce cestovniho ruchu.“ (Paskova, Zelenka 2002:297). Jednd se o soubor
mnoha dil¢ich efekti cestovniho ruchu, které plisobi ve vzdjemné synergii a puvodni
rezidencni funkce je vytlaCovana funkci turistickou. Je preferovano uspokojovéini potieb
navstévnikil destinace na ukor kaZzdodennich potfeb a Zivotniho stylu rezidentd (Péaskova
2003). Vysledkem procesu turistifikace je turistické ghetto, coz je oznaceni pro kompaktni
¢ast uzemi sidla, na niZ postupné doslo k vytlaceni (resp. potlaeni) béZznych funkci sidla
funkci komer¢ni, navic ve velké mife tizce zaméfenou na nabidku sluzeb CR (Paskova,
Zelenka 2002). Tento jev je zpravidla doprovazen dalSimi procesy (turistickd inflace,
kongesce veiejnych prostor, atd.). Problémem se v turistickych destinacich také stava sezénni

a jadrova inflace, kterd souvisi s prfevysenim rekreacni funkce nad reziden¢ni a pfedstavuje
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zvySeni cenové hladiny dusledkem zvySené Casoprostorové koncentrace nabidky, zpravidla
v izemi destina¢niho jadra a v obdobi turistické sezony (Paskova 2008).

Existence apartmanovych rekrea¢nich domt v obci dale ovliviiuje atraktivitu obce. Na
otdzku jejich vlivu na atraktivitu pro dals$i subjekty se odpovédi predstaviteli obci velice
ruzni. Néktefi se domnivaji, Ze spiSe atraktivni poloha obce ma vliv na zdjem developera
investovat na jejim uzemdi, ale zdroven pfitomnost jednoho domu ¢asto ptildka dalsi investory
(4 respondenti). Existuji dvé skupiny respondentii s odliSnym nizorem, piicemz jedni jsou
presvédCeni, Ze rust ubytovaci kapacity v téchto domech ptinese obci navstévniky (36 %
respondentli oznacuje vliv apartmdnovych domt na ostatni subjekty jako kladny) a druzi se
naopak domnivaji, Ze jejich obce diky ztrit¢ genia loci miiZe o turisty a rekreanty postupné
piijit a tim i o zisky z turismu (28 % respondentil). Druhd jmenovand moZnost byva v odborné
literatuie nazyvdna efektem turistické pasti, tedy jevem nezddoucitho pusobeni
neregulovaného cestovniho ruchu, ktery tak svymi podnikatelskymi aktivitami znehodnocuje
svij vlastni kapitdl (kulturni a ptfirodni hodnoty destinace) a tim i predpoklady pro svij dalsi
udrzitelny rozvoj (Paskova 2003). Tento sebedestruktivni jev mize vyrazné ovlivnit Zivotni
cyklus destinace.

Diky zvysené atraktivité téchto obci vzrostla cena pozemkil a nemovitosti. V mnoha
Krkonosskych destinacich se ceny bytii pohybuji na stejné trovni jako v Praze. V nékterych
krkonosskych obcich se ceny mohou vysplhat aZ na vice neZ 75 tis. K& za m* (dotaznikové
Setfeni developert 2008) a podle Spackové (2008b) jiz n&které byty v Krkonosich dokonce
prekonaly ceny srovnatelné velkych byt v Praze ¢i rakouskych Alpach. Kadlecova (2006)
upozornila na problémy trvale Zijicich mladych obcanti s bydlenim. PfestoZe pocet bytd
v horskych stfediscich vyrazné prekracuje pocet obyvatel, jejich koupé€ je pro mistni finan¢né
nedostupnd. Na tento problém poukazuje také 15 % harrachovskych respondentt.

Vystavba a provoz apartméanovych rekreacnich domt miize v omezené mife generovat
vznik pracovnich mist. Jednd se predevsim o spravu objektt a uklidové prace. Vétsina z 27 %
respondentll v Harrachové, ktefi uvedli, Ze se s majiteli rekreacnich bytd ziidka vidaji,
pfiznala, Ze se tak dé&je diky tomu, Ze si u nich ptivydélavaji tklidem. Pracovni pfilezitosti
také mohou plynout ze ziskani zakdzek na stavebni a jiné realiza¢ni prace mistnimi firmami,
dodavateli surovin ¢i menSimi femeslniky. Pres vycet téchto drobnych vyhod je nutné
poznamenat, Ze obdobné vyhody by plynuly z jakékoli vystavby a objekt hotelu ¢i penzionu
by pravdépodobné zajistil pracovnich mist vice.

Ekonomické dopady vystavby apartmdnovych rekrea¢nich domt lze velmi tézko

kvantifikovat. Periodika, ale i1 zainteresované osoby (mistni obyvatelé, pfedstavitelé obci,
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mluv¢i obCanského sdruzeni v Harrachové€) se vétSinou domnivaji, Ze je vliv negativni. Pokud

2N 2

pak pfitomnost téchto objektid v obci pfinasi urCité benefity, pak pouze pro uzky okruh

vvvvv

5.5.3 Dopady na socialni prostiedi

Mezi vlivy, které mohou byt cestovnim ruchem a tedy také vystavbou apartmanovych
rekreacnich domt (¢i vSeobecné¢ objekti druhého bydleni) zpusobeny, patii dopady na
socidlni prostfedi v obci. PfedevS§im se jednd o to, jak situaci a atmosféru v obci vnimaji
mistni ob¢ané a jak mohou se vzristajici nespokojenosti se sou¢asnym stavem ve své obci
reagovat. Rizikovost socidlnich dopadii urcitého jevu je, Ze se daji obtizn¢ kvantifikovat a
vétSinou se zacnou viditelnéji projevovat az po piekroceni urcité hranice unosnosti.

Predstavitelé obci se podle uskutecnéného dotaznikového Setfeni domnivaji, Ze
vystavba objekta rekreacnich byti nema na mistni obyvatele zadny vliv (57 % respondentil) a
dalsich 27 % si mysli, Ze je tento vliv negativni (graf 9). Jako obtéZujici faktory pro rezidenty
oznacuji pfedev§im neustaly provoz, stavebni ¢innost a ptitomnost t¢Zké techniky.

Trvale Zijici obyvatelé ddle mohou negativné vnimat dalsi jevy, které jiz byly zminény
v predchozich kapitolach (zvySeni cen nemovitosti a tedy Spatnou dostupnost bydleni pro
mistni mladé rodiny, nezapojeni majiteli apatmanovych byti do mistniho danového a
poplatkového systému, pielidnénost v sez6né, nedostateCné sluzby atd.). Nespokojenost
obyvatel se projevuje rizn¢, ve vétSiné ptipadd jsou rezidenti spiSe pasivni, ale mohou se
objevovat stiznosti na obecnich ufadech a v extrémnim piipad¢ také vystéhovani z obce.
Obce, které jsou horskymi turistickymi stiedisky mohou trpét odlivem trvalych obyvatel, kteii
se st¢huji do podhuii, kde maji lepsi dostupnost ke sluzbam (Feftek 2005). Tento jev je
oznacovan pojmem derezidencializace a jednd se o proces vytlaCovdni obytné funkce,
zejména v turisticky vyhledavanych lokalitdch (napf. historickd jadra mést, v tomto piipadé
horskych stfedisek CR) a jejich nahrazovani zafizenimi cestovniho ruchu a souvisejicimi
sluzbami (Paskovd, Zelenka 2002). Paradoxné pak v téchto obcich dochézi k ristu poctu byt
a zaroven poklesu trvalych obyvatel.

Jevem, ktery ve velké mife vnimaji obyvatelé obci, kde stoji vétSi mnozstvi
apartmanovych rekrea¢nich domu jsou takzvané , mrtvé domy* ¢i ,,domy duchii“. Domy jsou
po velkou ¢ast roku opusténé, vyuzivané pouze béhem hlavnich sezén a ndrazové o vikendech

¢i statnich svatcich. Tento fakt uvadi jako negativni vliv 28 % respondenti v Harrachové.
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Mistni ob¢ané se tak béhem roku musi vyrovnat se dvéma extrémy. Mimo sezénu se pohybuji
v ,,opusteném méste“ a v béhem hlavni sezény je jejich obec prelidnénd. Dochézi k pretizeni
a nadmérnému vyuZzivani urcitych prostranstvi a infrastruktury obce nédvstévniky, coz byva
v odborné literatuie oznacovano jako kongesce veiejnych prostor a komunikaci (Paskova
2008).

Mezi jevy, které se v disledku vystavby apartmédnovych rekreacnich domii mohou
projevovat, patii separace. Podle Sykory (2007) k separaci dochazi, pokud se urcitd skupina
sama prostorové vymezuje na zdklad¢ vlastnich preferenci. V piipad¢ majitelti aparmanovych
bytli pfichdzejicich do obce hraji roli pfedevsim socioekonomické faktory. Rekreacni byt si
potizuji lidé, ktefi jiz maji zajiSténé vyhovujici trvalé bydleni v jiné lokalit¢ (Kadlecova
2006). Vétsina majitelt pochdzi z Prahy & Stiednich Cech (Kadlecova 2006, dotaznikové
Setteni developertt 2008) a maji vySs$i koupéschopnost nez rezidenti cilovych obci. Byty
v novych apartmdnovych domech dosahuji v nékterych lokalitich cen bytii v Praze, a proto
jsou pro mistni obcany kviili jejich nizs$i koupéschopnosti nedosazitelné (Kadlecova 2006).

Vlastnictvi rekrea¢niho bytu na horach pro nékteré lidi predstavuje dilezitou vizitku
socidlniho postaveni. Adresa rekreacniho bydleni situovand do vyhldSenych destinaci
cestovniho ruchu je velice atraktivni. Casto byva doplitkem image tsp&$ného podnikatele
(Kadlecova 2006). Napiiklad Spindleriv Mlyn je znamy velkou koncentraci majiteld bytd,
kteii jsou politicti Cinitelé nebo zndmi podnikatelé (Dolejsi 2008).

Podobné jako ve méstech najdeme koncentrace rezidenci movitéjSich spolecenskych
vrstev, tzv. ghetta bohatych (Sykora 2007), nachdzi se v nékterych horskych obcich
koncentrace blokii budov vyuZivanych pouze rekreanty. Podobné jako ghetta bohatych ve
meéstech muze také seskupeni aparmanovych domti nabyvat formu uzavienych obytnych
komplext s hlidaci sluzbou a kamerovymi systémy, kam krom¢é majiteltt domti nem4 nikdo
pristup. A pravé fyzickd separace uzemi (neprostupnost tizemi, omezené kontakty) vytvaii
velké mnoZstvi neZddoucich dopadti (Sykora a kol. 2007). Prikladem uzavieného komplexu je
projekt ,,Anensky dvir®, ktery vznikd v Harrachové v udoli ficky Mumlavy. Uzavieny
komplex Ctyt viladomii ma byt nepfetrzit¢ monitorovan fidicim bezpecnostnim a informac¢nim
systémem a zajistény 24 hodinovou spravou (www.anenskydvur.cz).

Z dotaznikového Setfeni mezi obyvateli Horntho MarSova a Harrachova vyplyvd, Ze
stali obyvatelé obci, kde se apartmanové rekreacni domy nachdzi, v podstaté témet vibec
nepfichdzeji s majiteli byt v téchto domech do styku (graf 12). Ptiblizn¢ 70 % respondentti

v obou obcich uvedlo, Ze se s rekreanty v apartmanovych bytech viibec neznd a Ze divodem

je také dalsi pronajimani bytl jejich majiteli. Harrachovsti respondenti, ktefi zvolili odpoved’
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wano, ale viddme se zridka“, zéroven uvedli, Ze se tak déje diky zaméstndni. Né&kteti

harrachovsti obcané si privydélavaji spravou ¢i uklidem téchto byta.

Graf 12 : Kontakty rezidentl s majiteli apartmanovych byti
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Zdroj: Vlastni dotaznikové Setreni rezidentii, prosinec 2008/leden 2009

Jednim z dGvodi omezenych kontakti rezidentii snové prichozimi majiteli
rekreacnich bytl je koncept rozdilnych kultur ucastnikii cestovniho ruchu a mistniho
obyvatelstva. Jafari (1987 cit. Reisinger, Turner 2003) upozoriiuje na podstatu tzv. ,, turistické
kultury“, kterou lze odlisit od rutinniho kazdodenniho Zivota. Zatimco stdli obyvatelé obce
fesi své bézné starosti a pracuji, turisté a rekreanti naopak ze svého kazdodenniho Zivota
unikaji a cht&ji si odpoCinout a uzivat (Gartner 1996). Pravé rozdilné vyuZzivani Casu a
prostoru v obci a rizny Zivotni styl znesnadituje komunikaci osobnéjstho rdzu mezi t€mito
dvéma skupinami. Zaroven je tento fakt divodem moZnych problémi pfi sdileni spolecného
bytového domu (Kadlecova 2006).

V dotaznikovém Setieni predstaviteli obci byly zahrnuty otazky tykajici se jejich
ndzorl na postoj ob¢ant k pfitomnosti apartmanovych rekreac¢nich bytl v obci. Jedna z otdzek
se zaméfila na odhad jejich postoje na pocatku vystavby prvniho objektu v obci (graf 13) a
druhd na soucasny vztah rezidentli k t¢émto bytim (graf 14). Podle téméf 50 % respondentti
méli mistni obyvatelé na po€itku vystavby prvniho apartmdnového domu v obci souhlasny
postoj ¢i byli k situaci lhostejni. Podle 32 % dotazovanych ob¢ané s vystavbou nesouhlasili a
podle dalSich 20 % respondentli existovaly v obci dvé piiblizn¢ stejné velké skupiny

s odliSnym nazorem.

54



Graf 13: Postoj mistniho obyvatelstva na po¢atku vystavby apartmanovych domu v obci podle
ndzoru predstavitelll obci
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Zdroj: Vlastni dotaznikové Setreni predstavitelit obci 2008

Co se tykd soucasného postoje mistnich viic¢i existenci apartmanovych bytli, domniva
se 54 % dotazanych predstavitelii obci, Ze mistni obyvatelé vnimaji pfitomnost rekreacnich
bytil v obci negativné, predevsim z jiz diive jmenovanych diivodu a nulového uzitku pro obec
a obCany. 46 % respondentil je presvédceno, Ze mistni obyvatelé se k problematice stavi
lhostejn€, hlavné diky malému poctu apartmanovych byt v obci. Jedna se predevs§im o nazor

zastupcl obci s jednim ¢i rozestavénym objektem.

Graf 14: Soucasny postoj mistniho obyvatelstva vici existenci apartmanovych domil v obci
podle ndzoru predstavitel obci
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Zdroj: Vlastni dotaznikové Setreni predstaviteli obci 2008

Pokud bychom se zaméfili na zachyceni piiblizné zmény tohoto postoje rezidentd
podle nazoru piredstaviteli obci (graf 15), je zajimavé sledovat predevSim témét 15% skupinu
respondenttl, ktefi se domnivaji, Ze obyvatelé jejich obce se v ndzorové stupnici piesunuli od
souhlasného ¢i neutrdlniho postoje k nesouhlasnému. Podle téchto respondentl si postupem

casu ob¢ané zacali uvédomovat nevyhody existence objektll v obci. Dotdzani predstavitelé
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obci, ktefi uptednostnili odpoveéd’ ,, neutrdlni* pro soucasny postoj rezidentil, ptiznavaji, Ze se
obcané s pritomnosti apatmdnového domu v obci smifili nebo byl tento objekt pfestavén ze
stavajictho opusténého objektu a mistni tedy uvitali odstranéni nevzhledné budovy. VétSina
respondentl presvédcenych o neutrdlnim postoji svych ob¢anti je z obci, kde se nachazi malé
mnoZzstvi apartmdnovych byt ¢i je prvni objekt teprve ve vystavbé, a nemohou tedy

objektivné hodnotit zménu postoje mistnich obyvatel.

Graf 15: Zména postoje mistnich obyvatel k vystavbé apartmdnovych rekrea¢nich domt podle
nazoru predstaviteld obci

100% -
90% -
m nesouhlasny --> nesouhlasny
80% -
70% - @ 2 skupiny --> nesouhlasny
o/ |
RO O souhlasny, neutralni --> nesouhlasny
50%
40% O nesouhlasny --> neutralni
(o]
30% O 2 skupiny --> neutralni
20% , L Ly
@ souhlasny, neutralni --> neutralni
10%
0%

Zdroj: Vlastni dotaznikové Setreni predstavitelit obci 2008

Otéazka ohledn¢ postoje a vztahu k existenci apartmanovych rekreacnich domt v obci
byla poloZena také mistnim obcantim ve vybranych obcich béhem dotaznikového Setfeni,
které bylo autorkou provedeno v Josefové Dolu, Hornim MarSové a Harrachové. Snahou
tohoto Setfeni bylo zjistit, zda mlze byt ndzor rezidentd ovlivnén rozvinutosti trendu vystavby
apartmanovych rekrea¢nich domt v obci. Proto byly pro toto podrobnéjsi Setieni vybrany
obce z raznych kategorii rozvinutosti trendu, které byly autorkou vytvoieny a diskutovany
v kapitole 5.3.

Josefliv Dul zastupuje obce, v nichZ je vystavba apartmdnovych rekreac¢nich objekta
na pocatku. Prvni podobny objekt se v obci teprve stavi. Horni MarSov reprezentuje obce
s malym poctem rekreaCnich byti, které zde vznikly pfestavbou zchatralého objektu byvalé
nemocnice vroce 2003. Harrachov naopak patii do skupiny obci, kde se nachazi velké
mnoZzstvi apartmdnovych rekreanich byti (pies 650 byt a dal$i jsou ve vystavbé i

planované) a Ize zde pozorovat mnoho negativnich dopada.
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Nejen cestovni ruch, ale také vystavba rekreacnich objektii, a v tomto piipadé
konkrétn¢ vystavba apartmdnovych rekrea¢nich bytl prochdzi vyvojem, ktery Ilze
charakterizovat Butlerovym zZivotnim cyklem destinace. S timto modelem souvisi také index
turistické iritace (Doxeyho index), ktery vysvétluje ménici se pfistup rezidentli vici uréitému
jevu (v pivodnim smyslu pfistup rezidentd vici navstévnikiim a cestovnimu ruchu na zdkladé
ristu intenzity turismu v destinaci (Weaver, Lawton 2006)). Iritacni index lze v tomto
konkrétnim piipadé¢ vztdhnout na piistup a postoj mistnich obyvatel k vystavbé
apartmanovych rekreacnich domi. Piestoze piistup rezidentll k cestovnimu ruchu vSeobecné
muze byt pozitivni, protoZe turismus je v téchto horskych obcich tradici a jednim z hlavnich
piijmii mistnich podnikatelii a zaméstndva velky podil obyvatel obci, pfistup k vystavbé
apartmanovych rekreacnich byt se mtze liSit.

Postoj rezidentli se postupné¢ méni v pribéhu Zivotniho cyklu a je ovliviiovdan mnoha
faktory. Také nelze pohliZet na mistni komunitu jako na pasivni homogenni celek (P4skova,
Zelenka 2002). Samoziejmosti je rizné vnimani turismu a také vystavby rekreacnich objektd
podle miry zainteresovanosti v podnikani v cestovnim ruchu.

Pti diskuzi odpovédi na retrospektivni otazku tykajici se postoje na pocatku vystavby
musi byt zohlednéno subjektivni zabarveni odpovédi, protoZe respondent je dotazovan na
nazor, ktery mél pred nékolika lety (v Hornim MarSové se jedna o 5 let a v Harrachové
dokonce o témét 10 let). Negativni postoj v soucasnosti tak miiZze zkreslit odpovéd’, aniz by to
respondent zamyslel. To je pravdépodobné piiCinou vyrazné nizsi relativni Cetnosti
pozitivniho postoje k vystavbé apartmanovych bytii v Harrachové ve srovnani se sou¢asnym
stavem v Josefové Dolu. AvSak vysledky obsazené v grafu 16 lze shrnout tvrzenim, Ze
stanovisko mistnich obyvatel se na pocatku vystavby ve zkoumanych obcich piili§ vyrazné
neliSilo. Ve vSech obcich se nejvice respondentt pfihldsilo k neutrdlnimu stanovisku a
nesouhlasny postoj zaujimalo ve vSech tfech vybranych obcich 15 — 25 % respondentt. 25 %
dotazovanych v Harrachové vSak uvedlo, Ze na po€atku vystavby apartmdnovych rekreanich
bytil nebyli ob¢ané o situaci dostatecné informovani a v podstaté netusili, jaky typ objektl se

stavi, ani Ze by mohl tento fenomén dortst v jejich obci do takovych rozmért.
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Graf 16: Postoj mistnich obyvatel na pocatku vystavby apartmanovych domii v obcich
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30% - @ souhlasny
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0% ‘
Josefav DUl  Horni MarSov ~ Harrachov

Zdroj: Vlastni dotaznikové Setreni rezidentii, prosinec 2008/leden 2009

ProtoZe je v Josefové Dolu prvni projekt apartmidnového domu teprve ve vystavbe,
nelze v této obci hodnotit zménu postoje. Soucasny postoj obyvatel Josefova Dolu byl tedy
v Setfeni povazovan za postoj na pocatku vystavby. Graf 17 shrnuje vyjadieni stavajiciho
vztahu obyvatel Horntho MarSova a Harrachova k objektim s rekreacnimi byty. Negativni
postoj obyvatel Harrachova vyjadiuje 80 % odpovédi respondentil, ktefi sami sebe zaradili na
Doxeyho stupnici do kategorii ,,znechuceni* a ,,antagonismus“ ve vztahu k apartmanovym
rekrea¢nim domtim. Oproti tomu v Hornim MarSoveé vyjadiil nejvétsi podil respondenti

neutrdlni stanovisko vi¢i tomuto objektu.

Graf 17: Soucasny postoj mistnich obyvatel k vystavbé apartmanovych rekreacnich domt
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Horni MarSov Harrachov

Zdroj: Vlastni dotaznikové Setreni rezidentii, prosinec 2008/leden 2009
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Ze zjisténych vysledkl soucasného a piivodniho postoje rezidentld je mozné vyjadrit
zménu ndzorl na tento typ rekreacniho bydleni (graf 18). Zatimco v Hornim MarSové témét
polovina respondentt patii do skupiny, kterd zménila postoj ze souhlasného na neutrdlni ¢i
zustali lhostejni, v Harrachové nejpocetnéjsi skupina respondentli pfiznala zménu nazoru

z neutrdlniho na negativni (50 % dot4dzanych).

Graf 18: Zména postoje mistnich obyvatel k vystavbé apartmdnovych rekrea¢nich domt
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Zdroj: Vlastni dotaznikové Setreni rezidentii, prosinec 2008/leden 2009

Silné negativni nadzor ohledné apartmanovych rekrea¢nich domu projevili harrachovsti
obCané také v dotaznikovém Setieni, které bylo uskutecnéno v rdmci sbirdni podkladd pro
tvorbu nového strategického planu obce. Ctvrtina respondentii oznaéila apartménové domy za
véc, za kterou se vobci nejvice stydi a znepiijemniuje jim Zivot. Obdobné se 26 %
respondentll domnivd, Ze problematika apartmanovych bytl je véci, kterou by mél méstsky
ufad ptedevsim feSit. 15 % dotdzanych vidi hlavni Sanci pro rozvoj své obce v ukonceni a
zabranovani podobnému typu vystavby aspiSe ve zkvalitiovéani sluZeb cestovniho ruchu
(26 % respondentll) (Houdek a kol. 2008).

Vysledkem Setfeni zdvislosti ndzoru obCant na intenzité sledovaného jevu je
konstatovani, Ze postoj mistnich obyvatel skute¢né miiZe zaviset na mnozstvi apartmanovych

rekreacnich byt v obci. Ob¢ané z obce s vyS$im vyskytem téchto objektil si vice uvédomuji

souvisejici problémy a zastdvaji nesouhlasny nazor.
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5.6 Internacionalizace a komercionalizace druhého bydleni

Vyznam druhého bydleni za¢ind piekracovat hranice jednotlivych stati diky procesu
globalizace, rozvoji mezindrodniho cestovniho ruchu, sniZeni bariér pro mezindrodni investice
a dalsSim projeviim internacionalizace. Globalizaci lze definovat jako ,,...proces integrace
spolecnosti na vyssi geografické urovni, ne? tomu bylo v prechdzejicich etapdch vyvoje
spolecnosti.“ (Sykora 2000:59). Oznacuje tak trend zvySujictho se propojeni ¢i integrace
svétové ekonomiky. AvSak neni to pouze ekonomicky fenomén, ale spiSe megatrend
vyust'ujici v internacionalizaci socidlnich, kulturnich a politickych vztaht (Keller 2000).
Sykora (2000) zmifiuje v souvislosti s globalizaci také internacionalizaci vlastnictvi, kterou
1ze vztdhnout i na vlastnictvi objektli druhého bydleni. Tak jako se postupné zacala objevovat
poptdvka po mezindrodnim cestovnim ruchu a objevovani stile vice vzdalenych destinaci
(Keller 2000), stejné tak se rozSifuje poptavka po vlastnictvi vlastniho rekrea¢niho bydleni
v zahranici.

Predevsim v poslednich dvou dekddach zacalo byt druhé bydleni povaZovéno za
dilezity mezindrodni fenomén a vyznamnou spojovaci aktivitu mezi cestovnim ruchem a
migraci €i cestovnim ruchem a jednodennimi vylety (Lew, Hall, Williams a kol. 2004).
,Druhé bydleni se stdvd soucdsti mezindrodni prostorové mobility obyvatelstva a md
nezanedbatelny vliv i na mezindrodni ekonomiku, vzhledem k nemalému poctu rekreacnich
nemovitosti, vlastnénych a vyuZivanych za hranicemi stdtu. “ (Vagner, Fialov4 a kol. 2004:22).
Ptikladem mohou byt nemovitosti v atraktivnich destinacich Stfedomoii a Karibiku, které
maji zahraniéni vlastniky. Tento trend se tyk4 také Ceska a to jak na strané nabidky, tak i na
stran¢ poptavky (kapitoly 5.6.1 a 5.6.2)

Vlastnictvi a vyuZzivani rekreacniho objektu v zahrani¢i je obecné Siroce rozSiteny a
dlouhotrvajici fenomén, jehoZ pocatky sahaji do 50. let 20. stoleti. Zajem odborné vetejnosti
o tento jev se vSak projevil pozd¢ji, az v 90. letech 20. stoleti (Gallent, Tewdwr-Jones 2000).
Faktory pftispivajici k pofizovani nemovitosti v zahrani¢i jsou kombinaci faktort, které jsou
spojovany s koupi objektu druhého bydleni na tzemi vlastniho stitu a rGstem poptavky
mezindrodniho cestovniho ruchu: sniZzovéani cestovnich ndkladd, vétsi objem volného ¢asu a
disponibilniho kapitdlu, otevirani hranic, dostupnost informaci, zmény zivotniho stylu (Bic¢ik
a kol. 2001; §tépének, Kopacka, §ip 2001; Weaver, Lawton 2006). Miiller (1999 cit. Lew,
Hall, Williams a kol. 2004) ve své studii spekuluje, Ze vlastnictvi druhého bydleni odrazi

jednu z forem internacionalizace. Diky zesilujici evropské integraci se prdvo vlastnictvi
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nemovitosti v zahrani¢i stdvd jednoznacnym pravem clovéka a miZe vyjadfovat ménici se
geografickou identitu Evropant (Miiller 1999 cit. Lew, Hall, Williams a kol. 2004).

Dostupnost informaci je faktorem uzce souvisejicim s globalizaci a nadbytek
informaci se diky masovému rozvoji sdélovacich prostiedkii stdvd znakem dnesSni spolecnosti
(Bartuiitkovd 2004). Od 90. let 20. stoleti se osobni pocita¢ a pfistup k internetu stavaji
nepostradatelnym pomocnikem a prostfedkem ziskdvani informaci vSeho druhu (Sykora
2000). Také reakce na masovou reklamu se stavaji stdle viditelnéj$i a dochazi diky ni ke
zmeénam v hierarchii lidskych potfeb a casto i hodnot (Bartuiikova 2004). Vlastnictvi
rekrea¢ni nemovitosti v zahrani¢i je Casto vnimdno jako zndmka bohatstvi, Casto vice nez
vlastnictvi nemovitosti v tuzemsku, ptestoze lze druhé bydleni v nékterych zemich poftidit
levngji nez v Cesku (Kadlecova 2006).

Dalsim trendem v oblasti rekreace je zvySeni komercializace rekrea¢nich forem a
nabidky sportovnich a jinych rekreacnich sluzeb (Fialovd, Véigner 2008). Nejen, Ze dochazi
k vystavbé samostatnych rekreacnich aredll a parkl, ale také objekty apartmédnovych
rekreacnich bytti byvaji dopliiovany o zazemi poskytujici doplitkové sluzby.

Pies vysoky vyznam objektl druhého bydleni v Zebiicku hodnot Cechtl 1ze také u nds
pozorovat rostouci komercionalizaci trhu s druhymi byty a domy prostfednictvim prodeje
nebo prongjmu (Bic¢ik a kol. 2001). Za timto ucelem vznikaji specializované cestovni
agentury, které maji smluvné oSetfen prondjem objektil s jejich vlastniky a zprostfedkovavaji
dlouhodoby ¢i kratkodoby prondjem téchto objektl, které jsou rizného typu — chaty, chalupy,
apartmdnové byty — a klientela je domdci i zahranicni (Fialovd, Kadlecovd, NoZic¢kova,
Viagner 2007). Komercionalizaci lze identifikovat také jako ndkup rekreacnich nemovitosti
s cilem investice a alokace pené¢z (Fialovd, Vagner 2008). Mnoho apartméanovych rekreacnich
byt v ceskych horskych oblastech bylo zakoupeno za tcelem uloZeni penéz ¢i prondjmu
(Kadlecova 2006). Podle dotazanych developert je tento divod koupé apartmanového bytu

oA Vv s

tietim nejrozsitenéj$im (dotaznikové Setfeni developerti 2008).

5.6.1 Zajem zahrani¢nich investori a ob¢anii o rekreac¢ni bydleni v Cesku

Staty sttedni a vychodni Evropy jsou jiz nékolik let vyhleddvdny zahrani¢nimi
investory v oblasti realit a to nejen pro investice do komercnich nemovitosti a objekti pro
trvalé bydleni, ale také pro druhé ¢i rekreacni bydleni. Prestoze jiz davno neplati, Ze

nemovitosti jsou v téchto stitech vyrazné levnéjsi. V exkluzivnich lokalitich se vyrovnaji
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cendm luxusnich destinaci, vSeobecné je stdle cenovd hladina niZs$i nez ve stitech zapadni
Evropy.

Podle Barnetta (2007) by mély dspésné resorty druhého bydleni v zemich stiedni a
vychodni Evropy, které chtéji zaujmout zahrani¢ni klientelu, poskytovat alespon jeden
z nasledujicich lokaliza¢nich faktord: hory, mote, golf, jezero. Déle je vyzdvihovadn vyznam
Prahy, jejiZ atraktivita spo¢iva v historickém turistickém centru a geniu loci. DuleZita je také
letecka dostupnost, predevsim nizkonakladovymi leteckymi spole¢nostmi (Barnett 2007).

V piistupové smlouvé k Evropské Unii (EU) si Cesko vyminilo, Ze po dobu péti let
budou zachovéina omezeni nakupu realit cizinci a vlastnictvi nemovitosti v Cesku bylo pro
zahrani¢ni obCany omezeno devizovym zdkonem ¢. 219/1995 Sb. o nabyvani nemovitosti
v tuzemsku (Rejchova 2005). Vyplyva z néj, Ze zahrani¢ni obCan jako fyzicka osoba (pokud
nespliuje specifické podminky devizového zdkona) nemd ndrok na vlastnictvi nemovitosti
v Cesku, a t¢elem jeho zavedent je ochrana trhu s &eskymi nemovitostmi. Aviak v praxi, lze
tento zdkon snadno obejit, pokud si zahraniéni investor zaloZi v Cesku spole¢nost s ruéenim
omezenim vedenou v obchodnim rejstiiku. Tato pravnickd osoba pak nepodléhd omezenim
devizového zakona (Vorel 2004).

Pétileté prechodné obdobi plati pouze do roku 2009 a €eskd vlida jiz schvdlila novelu
devizového zdkona, kterd umozni zahrani¢nim fyzickym osobdm vlastnictvi nemovitosti na
tizemi Ceska (Horaéek 2008). Nabyvani tuzemskych nemovitosti cizinci tak odpadd jedna
z bariér.

Skupovéni nemovitosti v Cesku cizinci se stalo trendem, pii¢emZ stavitelé novych
bytli odhaduji, Ze cizinci tvoii v priméru 12 az 17 % klientely (Nadoba 2002). Piestoze
napiiklad Rusové kupuji nemovitosti v lazeniskych méstech a v Praze, slouZi i tyto objekty
nejen jako trvalé bydleni, ale Casto jako bydleni druhé, s moznosti budouciho trvalého
bydleni. Tradi¢ni destinaci zajmt Rust jsou Karlovy Vary, avSak podle Houdka (2007), jiz
pominuly doby, kdy byli klienti ochotni platit za byty premrsSt€né ceny. Druhou nejoblibené;si
destinaci Rusl se stdvaji Maridnské Lazn¢, kde poptdvka cizincli znacné zvySila ceny
nemovitosti a prodejci odhaduji podil ruskych klienti na 35 % (Houdek 2007). DalSimi
zahrani¢nimi klienty realitnich kanceldfi jsou mimo obcanii ruské narodnosti také Britové,
Némci, Nizozemci a obCané statii byvalé Jugosldvie (Nadoba 2002, Houdek 2007). Podle
nékterych zdroji (CTK 2008b) se na eskych horach kolem 20 a7 30 procent apartmanovych
rekreacnich bytti prodd zahrani¢nim klientim (hlavné Nizozemci, Némci).

Vétsi  zdjem médii vzbuzuji nizozemské investice v podobé vystavby

tzv. ,, rekreacnich parkii* i ,, rekreacnich vesnicek* na izemi Ceska. Na akademické ptidé se
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touto problematikou zacal zabyvat Vorel (2004) a navazuje na néj podrobné&jSim vyzkumem

Nozi¢kova (2007). Prvni podobné investice byly uskute¢nény na konci 90. let 20. stoleti a

piinesly do Ceska dosud nezndmou formu rekreacniho bydleni v podob¢ rekreacnich aredla

spolecné se sluzbami spojenymi s dalSim prondjmem objektu a vysokou drovni doplitkovych

sluZzeb. Hlavnimi lokalitami z4jmu zahrani¢nich investord jsou pfedevsim atraktivni horské

lokality (Podkrkonosi, Sumava, Lipensko) (tabulka 6).

Tabulka 6: Rekreacni aredly a vesnice na tizemi Ceska

Typ Rekreacni aredl Rekreacni vesnice
. Lipno nad Cista Stupnd ve Javornik

Poloha Stirkov Vltavou v Cerném Dole | Vidochové v Rudniku
Nézev \C]};ﬁ? Landal Villa Park Arcadian Rekreacni

Parky Marina Lipno Happy Hill Parc Stupnd | domky Javornik
Rf)k 1997 1998 2000 1999 ?
vystavby
Pocet
objekti 22 37 42 27 6
Pocetubyt. 1 5, 306 i) 27 6
jednotek
Luzkovd 153 1662 252 ? 48
kapacita

Zdroj: Vorel 2004, NoZickova 2007

Kromé nizozemskych investorti lze v oblasti rekrea¢niho bydleni najit investory

z jinych evropskych stata. Pfikladem miiZou byt naptiklad nasledujici developerské zaméry:

- Keilberg Meadows, a.

s. je spolecny podnik danské developerské spolecnosti

Brainstones a Ceské developerské spolecnosti J. P. M. Elektrum, s. r. o. — projekt

Klinovec Meadows v Louc¢né pod Klinovcem.

- Ruskad spole¢nost Europskij dim s. r. 0. pldnuje vystavbu apartmanového domu v obci

Mladé Buky.

- Nov¢ zaloZend firma Golf ski development, s. r. 0. se zabyvd vyhradné projektem

Golfového resortu Cerny Dal. Na svych internetovych strankich (www.golf-

development.cz) se pySni zkuSenostmi se zahranic¢ni klientelou. Golfové hfisté je

projektovano irskou firmou Jeff Howes golf design.

- Investor aparmdnového domu, ktery je ve vystavbé v Josefové Dolu, je ruského

puvodu (MTM Invest, s. . 0.).
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- Nizozemskd investicni spole¢nost MEI Moravia v sou€asnosti realizuje vystavbu
aparmanovych bytl v Borové Lad¢, a u piehradnich nddrzi Velké Darko a Nové

Mlyny.

Vycet projekti samoziejm¢ neni Uuplny, avSak jako ukdzka aktivni cinnosti
zahrani¢nich investorli na naSem uzemi je dostacujici. Projekty maji rtiznou formu,
od roubenek pies rodinné domy aZ k rekreacnim bytim v apartmdnovych domech. Podobn¢
jako zdjemci Ceského ptivodu, investuji cizinci nejen do novych objektd, ale potizuji si druhé
bydleni také ve staré zastavbé. Tyto investi¢ni aktivity 1ze vSak dohledat mnohem huie. VéEtsi
projekty (rekreacni aredly, apartméanové domy) se t&€si vE&tsi publicité a povédomi vetejnosti.

Stejné jako nazory obcanti tykajici se jakékoli nové vystavby nejsou jednotné, také
v piipad¢ zahrani¢nich investic do rekrea¢niho bydleni se pohled rezidentl 1isi. Podle
Nozickové (2007) je z Ceského pohledu nakupovani objektl cizinci vanimano spiSe negativné.
To se potvrdilo také pfi dotaznikovém Setfeni rezidentl v Josefové Dolu (2008), kde investuje
stavbu apartmanového rekreacniho domu rusky investor. Respondenti projevovali nedivéru a
ocekdvani, jaci budou novi majitelé, a zda praveé pavod novych sousedl nepiinese obci potiZe.
25 % dotazovanych v Josefoveé Dolu odpovédé€lo na otdzku ohledné jejich ndzoru na mozné
problémy vystavby apartmanového rekreacnitho domu v jejich obci, Ze ,,zdleZi na lidech, kteri
apartmdn koupi“, kdyZz ,,investor je cizinec*“.

Média pfichdzeji se zjisténimi, Ze jedinym divodem zahrani¢nich investic do
nemovitosti na naSem dzemi nemusi byt pouze rekreace a druhé bydleni. Pfesun obyvatelstva
v ramci Evropské Unie roste a také zmény mista pobytu jsou diky globalizaci snaz$i nez
kdysi. Fettek (2004) spekuluje nad tim, Ze obyvatelé ptrelidnéného Nizozemi hledaji novy
prostor k zivotu, k cemuz je vede obava ze vzestupu moiské hladiny diky globalnimu
oteplovani. Podle Nadoby (2002) si nékteii rusti ob&ané potizuji byt v Cesku &i jinde v
zahranici, aby méli kam jit, pokud by m¢li doma problémy (politické, vypalné apod.).

Budouci vyvoj zahrani¢nich investic v Cesku lze velmi t&7ko odhadovat vzhledem
k soucasné celosvétové ekonomickou situaci a oekdvanému poklesu cen realit v Cesku.
Ceské nemovitosti pravdépodobné nebudou atraktivni pro investice s Gdelem zhodnoceni
penéz a zajem se presune dale na vychod, kde 1ze v nékterych nové objevovanych destinacich
stale o¢ekdvat rast realitniho trhu. Barnett (2007) zmitiuje Bulharsko, zemé byvalé Jugoslévie,
ale i1 destinace, které zatim nebyly zdpadoevropskymi klienty objeveny, jako napiiklad

Albénii.
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5.6.2 Zajem Ceskych obc¢ani o nemovitosti v zahranici

Po roce 1990 doslo v Cesku ke zmé&ndm v oblasti cestovniho ruchu a druhého bydlent,
pficemz tyto zmény sleduji trend vyvoje struktury v jinych hospodéisky vyspélych zemich.
Mimo jiné doslo k nartistu poctu osob vlastnicich rekreacni objekt v zahranici, nebo majitelt
casového podilu ¢i vlastnikli ¢4sti nemovitosti (Bi¢ik a kol. 2001). Mezi Ceskem a zemémi
zdpadni Evropy lze viak dosud pozorovat zdsadni rozdil. Zatimco Cesi poptdvajici zahraniéni
reality patii zejména k tspéSnym podnikateltim, zdpadné od naSich hranic se zdjemci rekrutuji
predeviim ze stfednich vrstev obyvatel a seniort. Cesi si také na ndkup domd vétsinou
nepujcuji, zatimco u ostatnich ndrodl je to pfesné naopak (Vorlickovd 2006). V poslednich
letech ale zacina pribyvat také zajemct ze stfednich vrstev (Klima 2006a, Koubova 2007).

Se vstupem Ceska do Evropské Unie se pro ¢eské oblany zlepsily podminky pro
nakup nemovitosti v zemich EU v souvislosti s pfijatou zdsadou volného pohybu kapitélu,
kterd se vztahuje také na investice do nemovitosti. Kazdy stat EU, kromé& nové pfistupujicich
zemi, které si jako Cesko vyminily vyjimky, je povinen respektovat zdsadu volného pohybu
kapitilu v ramci unie (Rejchovd 2005). Cesti ob¢ané si jako fyzické osoby mohou bez
problémt potidit nemovitost napiiklad v Rakousku a v Itélii (Rejcha 2006), avSak naptiklad
v Chorvatsku si budouci ¢esky majitel musi nejdiive zalozit chorvatskou spolecnost s ru¢enim
omezenym (CTK 2008a).

Podle ¢lanki periodik zdjem Cechil o rekreaéni zahraniéni objekty roste, a protoZe je
trend novy, stoupd zdjem piiblizné o 100 % ro¢né (Grygera 2007). Problémem je, Ze oficidlni
statistiky neexistuji, a tak pocet Ceskych obcantl, ktefi vlastni nemovitost v zahrani¢i lze
pouze odhadovat zddaji realitnich kanceldfi. Podle Klimy (2006a) si nemovitost za
hranicemi Ceska poiidilo jiZz kolem sta tisic krajand a jejich pocet stdle roste. Dal3i tdaje
poskytla analyticka spole¢nost MagConsulting, podle niZ vlastni rekreacni objekt v zahranici
8 az 10 tisic ceskych domacnosti. Do tohoto poctu vSak neni zahrnuto Slovensko, kde vlastni
nemovitost desetitisice Cecht (CTK 2007). Grygera (2007) odhaduje, Ze v Chorvatsku si
nemovitost koupilo jiz 5 az 10 tisic ¢eskych obc¢ani, pfiblizné 5 tisic v Bulharsku a mezi 3 a 5
tisici ve Spanélsku.

PiestoZe jsou v zahrani¢ni nemovitosti asto levn&j§i, vétsina Cechti dava prednost
domécf jistoté a investuje do tuzemskych projekti (CTK 2008a). Pokud se n&ktef{ rozhodnout
k ndkupu nemovitosti mimo Cesko, pak z devadesiti procent pofizuji nemovitosti v Evropé a
nejveétsi zdjem je o horské a piimoiské oblasti. Atraktivnimi jsou piedevSim regiony u

Sttedozemniho a Jaderského mote a z alpskych lyZatfskych stiedisek je nejvEtsi zdjem o
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Rakousko (Grygera 2007, Koubovd 2007). Cechy nejvyhleddvangjsi nemovitosti Ize najit
v Chorvatsku, Bulharsku, gpanélsku a Recku. Pon&kud draZ3i druhé bydleni Ize sehnat v Italii
a Francii, zatimco stfedni pifjmové vrstvy si oblibily Cernou Horu a Rumunsko (Grygera
2007).

Ceny nemovitosti nelze uddvat vSeobecné. VSe zavisi na vybéru zemé, na poplatcich,
vySi dan€ a nejvice na lokalit¢ v dané zemi. DuleZitym faktorem je také vzdalenost bytu ¢i
domu od mofte, vyhled a stav nemovitosti (Kadlecova 2006). Piiklady cen mensiho ¢i starSiho
bytu v nékolika oblastech obsahuje tabulka 7.

Dtvodem pro ndkup nemovitosti v zahrani¢i neni pouze zdzemi pro vlastni dovolenou,
ale také vyvoj trhu s realitami a snaha zhodnoceni investice. V periodikach se objevuji ¢lanky
s radami, jak nejlépe vyd¢€lat na zahrani¢ni nemovitosti a jak se vyviji trh (Klima 2006b).
Musi se jednat o region, kterému se ekonomicky dafi, ale nesmi byt jest¢ Uplné zastavény,
musi zde byt potencidl pro rist a dalsi vystavbu. V nékterych oblastech byly ceny nemovitosti
nadsazené a béhem minulého roku doslo k jejich propadu — predeviim ve Spanélsku a USA
(Ktizek 2009). Mezi zemémi, které jsou povazovany za vhodné pro spekulaci na realitnim
trhu, jsou jmenovany napiiklad Maroko, Egypt, Cernd Hora a Turecko, tedy stdty stojici na
pocétku realitniho a turistického boomu (Spackova 2008a). Piikladem muiZe byt Chorvatsko,
kde se ceny nemovitosti za rok 2008 zvysily o 50 az 80 % (CTK 2008a).

Snahou mnoha majiteli je zhodnotit nemovitost v ¢ase, kdy jimi neni vyuZivana.
Nejsnazsi cestou je nabidnout objekt k prondjmu realitni kanceldii (CTK 2007). Zajimavé
moZznosti nabizi investorim Francie, kde funguje vlddou podporovany systém zvany
,leaseback®, v prekladu , zpétny prondjem®. Majitel uzavie smlouvu se sprdavcovskou
firmou, kterd bude po stanovenou dobu (vétSinou 9 let) spravovat nemovitost a bude ji dile
pronajimat v obdobi, kdy ji vlastnik sdm nevyuZzivd. Byty se proddvaji za niz§i ceny a
kupujicimu je garantovéan ro¢ni vynos z prondjmu (vétSinou 5 % z kupni ceny) (Rejcha 2006).

Je velkou otdzkou, jak se muZe souCasnd ekonomickd situace promitnout v zdjmu
¢eskych obCanli o nemovitosti v zahrani¢i. Faktem vSak zistdvd, Ze v n¢kterych oblastech
ceny realit klesaji a mohou se tak stat dostupné&jSimi SirSim vrstvdm obcant (Kiizek 2009).
Zaroven vsak s financéni nejistotou klesa ochota investic do zbytnych statki. Pfi ndkupu
nemovitosti ve vzdélenych zahrani¢nich regionech je nutné pocitat mimo jiné 1 s vySSimi
dopravnimi ndklady a s vydaji na ddrzbu. V rekreaCnim bydleni v zahrani¢i se také Castéji

uplatiuje systém ndkupu Casové jednotky, ktery je v mnoha ohledech vyhodny. Koncept

timesharingu je bliZe diskutovan v kapitole 5.7.1.
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Tabulka 7: Piiblizné ceny bytu v zahranic¢i (v miliénech K¢)

Kralova 2005 | Klima 2006a | Grygera 2007 * | Masek, Klimova 2008 *
Bulharsko od1,12 od1 od1,3
Cernd Hora od 1,12 od?2
Egypt od 0,85
Francie od 3,35 od 4,3 od 3,25
Chorvatsko |od 1,3 od2,2 od 1,75
Jizni Italie od 1,4
Kostarika od 1,8
Maroko od2
Portugalsko |od 2,25 od 2,8
Rakousko od1,4 od1,5
Rumunsko od 1,12 od1,3
Recko od 1,4 od 2
Sardinie od 5,1
Severni Italie od 4,3
Spanélsko | od 2,5 od 3,4 od 3

cvve

Pozn: Uvedeny nejniZsi ceny za maly byt, prip. starsi garsoniéru
* prevedeno 7 cen v Eurech na K¢ v priblizném kurzu I EUR = 28 K¢

5.7 Timesharing jako alternativa apartmanovych rekreac¢nich byti

Timesharing je formou rekrea¢niho bydleni, kterd v zahrani¢i funguje uspéSné jiz
nckolik desitek let, avSak v Ceském prostiedi se zatim piiliS neobjevuje. Ve srovnani
s aparmanovymi rekreacnimi byty poskytuje n¢kolik vyhod, ale samoziejmé také nevyhod.
V nasledujicich dvou kapitoldch bude fenomén timesharingu vysvétlen a popsan a poté budou

porovnany jeho pfednosti a zadpory vzhledem k apartmanovym rekrea¢nim bytim.

5.7.1 Timesharing: koncept rekrea¢niho bydleni

Timesharing (Casové spolupodilnictvi) byva riznymi autory definovan rozdilné, coz je
zpusobeno predevsSim tim, Ze tento produkt se stdle vyviji a v pribé¢hu let ziskal né€kolik
moznych forem, které budou pfiblizeny v této kapitole.

Podle Weaver, Lawton (2006:164) je timesharing ,,...druh ubytovdni, ve kterém
uZivatel vlastni jeden ¢i vice casovych intervalu (tydnit) v roce v destinaci cestovniho ruchu,
vetsinou na delsi dobu . Paskova a Zelenka (2002) rozliSuji pojem ¢asového spolupodilnictvi

a vlastnictvi dovolenych. Zatimco u ¢asového spolupodilnictvi se podle téchto autorti jednd o
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,...pravo vyuzivat casoprostorovou kapacitu a neni prdvem vlastnickym...* (Paskova,
Zelenka 2002:53), vlastnictvi dovolenych predstavuje ,,...i prdvo vlastnické, je tedy mozné
tento casoprostorovy podil proddvat, pronajimat c¢i odkazovat...“ (Paskova, Zelenka
2002:313). Zvlastnim typem druhého typu je tzv. vicendsobné vlastnictvi dovolenych, kdy
... je dany rekreacni objekt soucdsti celého retézce ubytovacich zarizeni a vlastnik dovolené
tak miiZe v rdmci stanovenych pravidel cerpat sviij casovy podil v jakémkoli z téchto
zarizeni.“ (Paskovd, Zelenka 2002:313). Zahranicni literatura oba tyto terminy povaZuje za
synonyma (Upchurch 2000).

Koncept timesharingu neni v Cesku piili§ roziiten, ale v zahranié{ je velmi oblibeny,
predev§im ve Spojenych statech, Austrdlii a zdpadni Evropé. V dusledku podvodného
podnikani tykajiciho se prodeje Casovych podili v minulosti i soucasnosti, neni prozatim
v Cesku v tento produkt cestovniho ruchu ditvéra (Bousova 2006; Skodové 2008). Je oviem
nutné poznamenat, Ze jiz na pocitku svého vyvoje v 70. letech 20. stoleti byl koncept
timesharingu v USA spojovan s nekalymi praktikami a bylo na néj pohliZzeno s velkym
skepticismem. Pfi prodeji ¢asovych jednotek byl na zdkazniky vyvijen ndtlak a nemovitosti
Casto nebyly viibec dostavény. Nékteré americké staty tak byly nuceny v 80. letech pfijmout
zakony kontrolujici priimysl timesharingu. DuleZitym krokem, ktery zménil pohled vefejnosti
na tento koncept a zajistil jeho vyssi duvéryhodnost, byl vstup velkych renomovanych
spolecnosti na timesharingovy trh (napi. Disney, Hilton, Marriott aj.) (Upchurch, Gruber
2002).

Je mozné se domnivat, Ze podobny obrat miZe nastat také v Cesku a v dal3ich statech
sttedni a vychodni Evropy. V soucasnosti se o zlepSeni bezpeCnosti transakci a ochranu
spotfebiteli snazi Evropska komise, kterd navrhla nova pravidla tykajici se timesharingu.
Uzavirani timesharingovych smluv je v EU od roku 1994 legislativné oSetfeno Smérnici
Evropského parlamentu a Rady 94/47/ES. Kvili nezbytnosti ochrany spotfebitelii prevzalo
vroce 2002 smémici také Cesko a zakotvilo jeji ustanoveni do obdanského zdkoniku
(paragrafy 58-65) (Skodova 2008). Evropské spotiebitelské centrum (ESC) pro CR (fungujici
pii Ministerstvu pramyslu a obchodu), které se zabyva otdzkami, stiZznostmi a spory ¢eskych
spotfebiteli na trhu ostatnich Clenskych zemi EU, uvadi, Ze se dosud v praxi nesetkali
s ¢eskou firmou, kterd by v oblasti timesharingu podnikala poctivé (BouSova 2006). Pokud
zakaznik hledd bezpecnou investici, je vyhodné&jSi obchodovat se zahrani¢ni renomovanou
spolecnosti. To potvrzuje Vinter (2006), ktery jako prvni Cesky autor pfiblizuje timesharing
Seské vefejnosti v pozitivnim svétle a vyjadiuje piesvédéeni, Ze¢ v Cesku v budoucnosti

vznikne nékolik timesharingovych resorta.
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Geografické Sifeni tohoto produktu je patrné, stejné tak jako to, Ze timesharing
prochdzi urcitymi fdzemi vyvoje. Jak timesharing vznikl a jak se vyvijel v pribéhu své téméf
50ti leté historie? Pocatky timesharing byvaji zasazovany do 60. let 20 stoleti, kdy si ve
francouzskych Alpéach skupina ptatel koupila rekreacni objekt a po domluvé ho kazdy
vyuzival se svou rodinou v rizné dobé (Timothy 2004). Jiné zdroje vSak uvadi za piivodce
tohoto konceptu hoteliéra v Alpach, ktery vymyslel uspé€Sny slogan: ,,Proc si pronajimat
pokoj v hotelu, kdyZ je levnéjsi si jej koupit!“ (Vinter 2006). Je t€Zké fici, kterd z téchto
domnének je zaloZena na pravdé, je vsak jisté, Ze béhem néckolika let se tato myslenka zacala
Sitit v Evropé 1 Spojenych statech, kde se prvni timesharing zacal rozvijet na Floridé (konec
60. let) a Hawaii (zacatek 70. let).

Od svého vzniku prodé€lal koncept timesharingu masovy boom a se svym témeéft
1000% rastem za poslednich 20 let (Upchurch 2000) je oznaCovan za dynamicky rozvijejici
se odvétvi. Fenoménem timesharingu se zabyvd velké mnoZstvi odbornikli v oblasti
cestovniho ruchu. Nejvice vyzkuml a Setfeni bylo provedeno ve Spojenych stitech
(napt. Upchurch 2000; Pryce 2002; Upchurch, Gruber 2002; Ragatz, Crotts 2000), ale
jmenovat Ize i dal$i studie zabyvajici se timesharingem v dalSich svétovych destinacich, napf.
Zlaté pobtezi v Austrélii (Weaver, Lawton 1998), v Recku (Stavrinoudis 2006) & Libanonu
(Ladki, Mikdashi, Fahed, Abbas 2002).

Velikost tohoto odvétvi 1ze podpofit €isly. V roce 1999 existovalo celosvétové pres
6 tisic timesharingovych resortii a casovou jednotku vlastnilo 6 miliéni lidi, z toho pfes
2 miliény Americanti (Upchurch, Gruber 2002). Primysl tykajici se vlastnictvi dovolenych
generoval pres 50 tisic pracovnich mist a nepfimo se podilel na tvorbé dalSich 220 tisic
pracovnich mist (Upchurch 2000).

Béhem svého vyvoje ziskdva timesharing mnoho novych podob a dochazi
ke zkvalitiovani a rozsifovani sluzeb. Piavodn¢ se jednalo o ndkup ¢asového podilu v jednom
objektu, postupem cCasu vSak timesharingové spoleCnosti zaCaly nabizet tzv. vyménné
programy, pomoci nichZ je mozné vymeénit Casovou jednotku za jinou stejné kvality, ale
v riznych lokalitich. S nastupem velkych spoleCnosti se projevil globalizacni trend
timesharingu, kdy tyto spole¢nosti nabizeji sit’ resorti v 90 statech (Pryce 2002). Novinkou
tohoto fenoménu je tzv. bodovy systém. Zakaznik si u timesharingové spolecnosti zakoupi
urcity pocet bodu, které si kazdy rok vybird tim zplisobem, Ze si objedndva pobyty s riznou
kvalitou a raiznym bodovym oznacenim podle svého uvazeni (Ragatz, Crotts 2000). Za dalsi
vyvojovy stupenl lze oznalit tzv. ,,privdtni rezidencni kluby*, které spojuji spolecné

vlastnictvi dovolenych s vyS$si sofistikovanosti a vySSim stupném exkluzivity produktu. Tyto
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resorty garantuji sluzby péti hvézdi¢kovych hoteld a také omezeny pocet vlastnikli casovych
jednotek (Hobson 2002).

Zahrani¢ni autofi srovndvaji timesharing pfedevSim s klasickym primyslem
pohostinstvi (hotelové resorty) a vyzdvihuji nékolik vyhod. Vlastnici ¢asové jednotky podle
vyzkumt utrdceji vice nez bézni turisté a do destinace se Casto vraci a pravé opakovand
navstévnost tvoii patef lokdlni turistické ekonomiky (Ragatz, Crotts 2000). Upchurch a
Gruber (2002) porovndvali pracovni pozice timesharingové spoleCnosti se spolec¢nostmi
podnikajicimi s nemovitostmi a spole¢nostmi zabyvajicimi se nabidkou ubytovacich sluzeb
(velké hotelové fetézce). Podle jejich zavéru je timesharing kombinaci obou jmenovanych

odveétvi.

5.7.2 Srovnani: timesharing a apartmanové rekreacni byty

Tato diplomova prace si klade za dkol srovnani timesharingu s apartmdnovymi
rekrea¢nimi byty, ve kterém budou vyuzity poznatky z dosavadniho vyzkumu téchto dvou
fenoménti. Vysledky tohoto srovndni jsou kritce shrnuty v tabulce 8.

V prvni fad€ lze zminit vyhody tykajici se obce a mistnich obyvatel. UZivatelé
timesharingu patii do kategorie turistii, takZe z jejich pobytu ziskdava obec rekreacni poplatky.
To vSak neplati o majitelich rekreacnich byta, kdyz se rekreuji sami. Pokud vSak byt dile
legdln¢ pronajimaji na Zivnostensky list, pak obec od téchto sekundarnich uZivatelti bytu také
rekreacni poplatky ziskdv4. Timesharingové spoleCnosti poskytuji ve svych objektech casto
hotelové sluzby a tedy mohou nabizet mistnimu obyvatelstvu vice pracovnich pitilezitosti
v podobnych profesich jako pfi zaméstnani v hotelu ¢i jiném ubytovacim zafizeni. Nékteré
luxusni apartmanové rekreacni domy v soucasné dobé¢ také nabizeji nadstandardni sluzby,
avsak je to spiSe vyjimka. Individudlné se mohou rezidenti uplatnit pii udrzbé ¢i spradvcovstvi
rekreacniho apartmdnového domu ¢i jednotlivych bytt.

Objekty patfici timesharingové spolecnosti jsou z Casového hlediska 1€pe vyuZivané.
Stfidani majitelt Casovych jednotek zarucuje to, Ze domy nezlstdvaji tak ¢asto prazdné jako
apartmanové domy, kde byt vyuZziva pouze jeden vlastnik. Timto zplisobem se tedy zamezuje
vzniku tzv. ,,domit duchii* ¢i ,,mrtvych domaui“.

Jaky je rozdil ndkupu timesharingu a rekreatniho bytu z pohledu zdkaznika?
PredevSim ndkupem timesharingu zdkaznik ziskdva C¢asovou jednotku, tedy ne objekt jako

takovy. To, jaké md majitel Casové jednotky vyhody, zavisi na vybrané spole¢nosti. Protoze
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jsou v dnes$ni dobé nabizeny moznosti vymény ¢i kaZdoroc¢niho stiidini destinaci, 1ze tento
fakt oznacit jako jednu z vyhod pro uZivatele. Nevyhodou miZe byt napiiklad nutnost v€asné
rezervace vybraného pobytu, zatimco vlastni objekt by bylo mozné vyuzivat kdykoli. Tento
fakt vSak neplati pokud vlastnik rekreacni byt ddle pronajimd a tedy musi také doptfedu
planovat, kdy bude objekt vyuZivat sam.

Vyhodou pro zdjemce o koupi timesharingu je jednozna¢né niz$i pofizovaci cena ve
srovndni s ndkupem nemovitosti. Zatimco vlastnik bytu mutze objekt dile pronajimat a
piipadné ziskat investované penize zpét, neni toto pro majitele casové jednotky mozné.
MozZnost vydélku pronajiménim rekreacniho bytu vSak byva Casto pfecenovéna.

Cesky trh m4 dosud s firmami podnikajicimi v timesharingu $patné zkusenosti, proto
se prozatim investice muze jevit jako rizikovad. Byva tedy doporucovéno jednat se seridzni
koupi rekrea¢niho bytu mizou vzniknout neocekdvané problémy (Kadlecova 2006), tykajici
se napiiklad castych zdvad.

Pokud srovndme ro¢ni poplatky vlastnika timesharingu a majitele apartménového
rekreacniho bytu, lze konstatovat, Ze platby na udrzbu jsou u zdkaznika timesharingové
spolecnosti trochu vys§i. Na druhou stranu je vyhodou celkovy servis a tedy Zddnd nutnost
starat se o cokoli spojeného s udrzbou, renovacemi ¢i tklidem. Podobné sluzby jsou casto
poskytovany i1 majitelim byti v rekreacnim apartmanovém domé, ale castéji jednotlivi
obyvatelé musi platit poplatky spojené s tidrzbou spole¢nych prostor, tedy pfispivat do tzv.
fondu oprav. Podle zdkona o vlastnictvi byti (ve znéni pozd¢jSich novel zdkona ¢. 72/1994
Sb.) musi byt vdomé snejméné péti jednotkami a tfemi riznymi vlastniky vytvoieno
Spolecenstvi vlastnikli jednotek, které se musi starat o spolecné prostory domu a o odpad.
Objednani uklidovych sluzeb je pak individudlni podle potieby, kterd ¢asto vznikd z divodu
pronajimani rekreacnich byt dalsim osobam.

Velky rozdil je moZzné vnimat také v charakteru zainteresovanosti developerské
spole¢nosti. Zatimco investor stavici apartméanovy rekreacni diim lokalitu po rozprodédni v§ech
byt opousti a dile se o jeho stav a okoli nestard, timesharingova firma svoje objekty dale
spravuje, udrZuje a opravuje a ma zdjem na atraktivité celé lokality. Z toho lze usuzovat vyssi
zainteresovanost timesharingové spolec¢nosti na déni v obci, a proto mohou pro obec plynout
vyhody ze spoluprace s takovou firmou.

Urcitym problémem Sifeni trendu timesharingu v ¢eskych podminkdach mohou byt jak
prozatimni negativni zkuSenosti s investicemi v této oblasti, tak také mentalita Ceskych

zdkaznikl. Rozdil mezi ndkupem timesharingu a apartménového rekrea¢niho bytu, ktery Cesi
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Casto vnimaji, je mozné vyjadfit ptislovim: ,, Lepsi vrabec v hrsti, nez-li holub na stiese*.
Tedy koup¢ bytu je povaZzovéna za bezpe¢néjsi investici s moZnosti vydélku pronajiménim.
Zaveérem této kapitoly je mozné konstatovat, Ze koncept timesharingu pfinasi oproti
trendu vystavby apartmanovych byt nékolik vyhod. Jeho budouci rozvoj v Cesku je nejisty,
avSak urCitym vzorem jsou pozitivni zkuSenosti ze zahranici, které by mély byt zvaZzovany

také napiiklad vzhledem k omezené kapacit¢ nékterych atraktivnich lokalit a jejich

preplnénosti apartmanovymi rekrea¢nimi byty a dal§imi ubytovacimi zafizenimi.

Tabulka 8: Shrnuti srovndni timesharingu a apartmanovych rekreacnich bytt

Timesharing

Rekreacni apartmdnové byty

Forma vlastnictvi

- Casov4 jednotka (moZné
vyuzivat pouze v predem
domluvenou dobu, nutna
rezervace predem u
timesharingové spolecnosti)

+ Nemovitost (moZno vyuZivat
kdykoli)

Obsazenost

+ Lépe Casové vyuzité, diky
sttidani majitelt Casovych
jednotek

- Casto prazdné byty (vznik tzv.
,,domit duchii*)

Pracovni piilezitosti
mistni komunity

+ Fungovani na bazi hotelu
poskytuje pracovni ptilezitosti
mistnimu obyvatelstvu

- Omezené pracovni prilezitosti

Prostorové urceni

+ MozZnosti stfidat mista
dovolenych podle nabidky
timesharingové spolec¢nosti

- Dovolen4 stile na jednom misté

+ Niz§i pofizovaci cena

Cena v porovnani s ndkupem - Vys$§i ndkupni cena
nemovitosti
Y 1 C - Nutn4 starost s udrzbou
s + Zadné starosti s udrZbou, . P
Udrzba renovacemi (pokud nenf najata

bezpecnosti, renovacemi

servisni spolecnost)

Bezpecnost investice

- Nutné vybrat zavedenou
spolec¢nost s dobrymi
referencemi

+ Pravdépodobné bezpecnéjsi,
avsak i zde mohou vyvstat
problémy s developery

Poplatky

- Vys§i ro¢ni poplatek za udrzbu

+ Poplatky za tdrzbu spole¢nych
prostor, piipadné uklidova
spolecnost

Piijem obce

+ Rekreacni poplatky

- Z4dné rekreaéni poplatky

pozn.: + a - oznacuji subjektivni autorcino hodnoceni vzhledem k sledovanému jevu
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5.8 Srovnani vyvoje trendu vystavby apartmanovych rekrea¢nich domi

v Cesku a v zahranici

Podobné jako v méfitku Ceska, se trend vystavby apartméanovych rekrea¢nich domu
sitil v ramci Evropy. Jeho pocatky l1ze objevit pfedevsim v alpskych oblastech v povalecném
obdobi (50. 1éta 20. stoleti), kdy doSlo k masovému rustu horského cestovniho ruchu a
nefizené vystavbé novych ski resortli, penzionti, kempli a v neposledni fadé¢ komplext
apartmanovych rekreacnich domi. Jiz ke konci 70. let vSak v nékterych stfediscich klesla
obsazenost ubytovacich kapacit (napft. Kitzbiihel, obsazenost 26,4 % v roce 1979), vystavba
tak dosdhla satura¢niho bodu a investice do turistického ubytovani se zacaly jevit jako
neefektivni (Barker 1982).

Nejen na piikladu alpskych oblasti bylo jiz v 80. letech popsdno negativni puasobeni
nedmérné vystavby v horskych oblastech (Barker 1982, Hudson 1995, Singh 2007). Zminéné
dopady jsou téméf totoZné s negativnimi vlivy zplsobenymi apartmdnovymi domy, se
kterymi se lze setkat v ¢eskych horskych obcich. Barker (1982) diskutuje neobsazenost
rekrea¢nich domt, nutnost vetfejnych sluzeb poskytovanych obci a zaroven nizsi danové
piijmy, negenerovani oekavanych benefitli pro mistni podnikatele, zvySovani cen pozemki a
nemovitosti a nekontrolovatelnou ztratu tradicniho typu osidleni a jeho nahrazovani
vystavbou méstského charakteru.

V alpském prostoru se objevily dva rozdilné modely rozvoje lyzaiskych stiedisek.
Prvni z nich nalezneme ptedevSim v zdpadnich Alpéach, kde byl vyvoj koncentrovian do
velkych ski resortti ve vysSich nadmotskych vyskéch, které byvaji odd€lené od tradi¢ni mistni
komunity (pfiloha 12, obr. 27 a 28) (Hudson 1995). Ve Francii vznikala tato stfediska béhem
60. a 70. let 20. stoleti za podpory programu koordinovaného centrdlni vlddou. Tento systém
byva v zahrani¢i velmi kritizovan, piedevs§im jsou diskutovany environmentdlni a vizudlni
efekty a problémy zptisobené nadmérnym vyuzivanim v hlavni sez6n¢ (Barker 1982).

Situace v Cesku vice odpovidd druhému modelu rozvoje stfedisek, ktery je vyuZivan
ve vychodnich Alpach. Jednim z hlavnich diivoda jsou piirodni a fyzické podminky, které typ
vystavby obdobny Francii neumoziuji. Vyvoj ve vychodnich Alpéach je vice v souladu
s kulturnimi a ekonomickymi charakteristikami mistni populace (Hudson 1995). Negativni
efekty plisobeni cestovniho ruchu se pak objevuji pokud rekreacni bydleni naroste do urcitého

objemu, obklopi tradi¢ni mistni zastavbu a obec ziskd mé&stsky vzhled (Barker 1982).
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Lze sledovat Sifeni trendu vystavby rekrea¢niho druhého bydleni v bytovych domech
ze zéapadni Evropy (60.-70. 1éta 20. stoleti), pfes stfedni Evropu (90. 1éta 20. stoleti) do
vychodni Evropy, kde od pocatku 21. stoleti probihé stavebni boom. Jako piiklad je moZné
jmenovat Cernou Horu, kde v podhorskych a piimoiskych oblastech rostou komplexy
problémy zejména kvili omezenym vodnim zdrojim, které jsou v nékterych oblastech
nedostatecné i pro soucasnou zastavbu.

Prestoze negativni faktory podobného rozvoje obci byly v zahrani¢i v minulosti
mnohokrét popsdny a diskutovany (Barker 1982, Hudson 1995), 1 v soucasnosti délaji nékteré
obce stejné chyby. MlZe za to v prvni fadé nevédomost a v dal$i fad¢ silny tlak investord.
Témer jedinym prostiedkem boje proti neimérné vystavbé rekreacniho druhého bydleni je
kvalitni dzemni a regulacni planovani stanovujici maximalni mnozstvi téchto objektii v obci
vztazené k poctu trvale Zijicich obyvatel. Pravé tak se v souCasnosti nechténé expanzi téchto

staveb brani napiiklad Rakousko a Spanélsko (Hudson 1995).

5.9 Prognodzy budouciho vyvoje trendu apartmanovych rekrea¢nich domii

V novinovych ¢lancich se az do roku 2007 objevovaly zpravy o obrovském a
rostoucim zdjmu o koupi rekreac¢nich apartmanii na hordch (napt. Petr, Zuntych 2006). Od
roku 2008 se vSak objevuji spiSe informace o poklesu poptivky po tomto typu rekreacniho
bydleni (CTK 2008c; Novotni 2008; Spatkovd 2008b). SniZeni zdjmu o koupi
apartmanovych bytl je dan nékolika faktory, které budou diskutovany v této kapitole.

Predstavitelé obci byli v rdmci dotaznikového Setfeni tdzdni na jejich osobni ndzor na
mozny budouci vyvoj trendu vystavby apartmanovych rekreacnich bytl (tabulka 9).
Nejcastéji se objevila vidina negativniho vyvoje a budouciho poklesu poptivky predevsim
z divodu nasycenosti trhu, uspokojeni zajmu o tento typ rekrea¢niho bydleni a nadsazenych
vysokych cen. Jako Cinitel byla zminéna také souCasnd ekonomickd situace, ve které si
developeii budou investice vice rozmyslet. To mohou potvrdit odpovédi respondentt z fad
developert, pficemz 3 ze 6 ptiznavaji, Ze jiz dalsi investice do tohoto typu vystavby neplanuji.
Dile se také 4 ze 6 zastupct developerti domniva, Ze poptavka po apartmanovych rekreanich

bytech klesd (dotaznikové Setfeni developerti 2008).
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Tabulka 9: Nazor piestavitelll obci na budoucnost trendu vystavby apartmédnovych domi
v Cesku

Nézor Cetnost odpovédi
Poptavka bude klesat (nasycenost trhil, vysoké ceny) 11
Negativni 6

Pouze pro majetné, nevyhodou dojizdéni

RozS$ifovani do méné atraktivnich oblasti

MiiZe pomoci rozvoji obce

Vyvazenost k ostatnim druhiim rekreacnich staveb

Zavisi na atraktivité regionu

Zdroj: Vlastni dotaznikové Setreni predstaviteli obci 2008

U U U U NS

Jednim z faktorli, které pfispivaji k prognézdm zpomalovani vystavby rekreacnich
apartmanti, je predevS§im nesouhlas horskych obci s dal$imi investicemi v této oblasti
(Jakesova 2008). Divodem jsou nevyhody plynouci z tohoto typu zdstavby (kapitola 5.5).
Tento fakt podpoftily také vysledky dotaznikového Setieni predstaviteld obci. 58 %
dotazovanych totiz nepfedpokladd dal$i podporu investic do apartmanovych rekreaCnich
domt a dalSich 19 % respondentll pfiznava, Ze planuji ve svych obcich bréanit vystavbe
stavebni uzdvérou pro tento typ staveb (graf 19). Tyto obce patii predev§im do oblasti
s koncentraci velkého mnozstvi téchto objektl (napt. Harrachov, Zelezna Ruda, Janské Lazné,
Rokytnice nad Jizerou, Spindleriav MIlyn). Respondenti s benevolentn&j$im postojem
k moZné budouci vystavbé pochazeji prevdzné z obci s jednim existujicim projektem (napf.

Mal4 Moravka, Lipova-Lazné, Lou¢na pod Klinovcem).

Graf 19 : Ndzor na budoucnost vyvoje vystavby apartmanovych domt v dotcenych obcich

O podpora dalsi
vystavby
8%
e ° 15% |Ovyvojvystavby
nebude ovliviiovan

O dal$i vystavba nebude
podporovana

O snaha zabranovat
58% dalsi vys’tav’bevformou
stavebniuzavéry

Zdroj: Vlastni dotaznikové Setreni predstavitelit obci 2008
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Lze pozorovat rozdilnou piedstavu obCani na budouci postoj obce k vystavbé
apartmanovych domt podle stupné vyvoje trendu v obci (graf 20). Zatimco v Josefové Dolu a
Hornim MarSové se pfiblizné ctvrtina respondentli piiklonila k podpote dal$i vystavby
s vidinou mozného piinosu pro obec a jeji obCany, v Harrachové¢ se tento ndzor neobjevil ani
jednou. Naopak 75 % harrachovskych respondentii zvolilo radikdlni pfistup zabranovani dalsi
vystavbé apartmanovych rekreanich domii. DalSich 18 % dotazovanych v Harrachové se pak
domniv4, Ze by obec dalsi vystavbu neméla podporovat. Negativni ptistup obani ma pii¢inu
hlavné v negativnich dopadech na obec, které zde ob¢ané s rostoucim poctem apartmanovych

byt stéle silnéji pocituji.

Graf 20: Nazor mistnich obyvatel na budouci ptistup jejich obce k vystavbé apartmanovych
rekreacnich byti
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90%
80% - @ zabrarovat dalsi
70% vystavbé
60% O nepodporovat dalsi
wstavou
50% o o
40% d C;;‘g'\:’g;"at Vol
e - @ podporovat dalsi
20% wstawu
10% -
0% ‘
Joseflv Dil  Horni MarSov ~ Harrachov

Zdroj: Vlastni dotaznikové Setreni rezidentii, prosinec 2008/leden 2009

A co by predstavitelé dotcenych obci poradili svym koleglim pfi zdjmu developera o
vystavbu apartmdnovych rekrea¢nich bytl v jejich obci? 6 respondentii zvolilo zdsadni
nedoporuceni stavby (tabulka 10). Dalsi se ptiklanéji k tomu, Ze je nutné posoudit kazdy
konkrétni zdmér, zohlednit jednotlivé faktory a vnimat dzemi jako celek. Vyhodou je
vypracovani kvalitntho dzemniho planu, ¢i ho upravit tak, aby ve stéZejnich ¢astech obce
urcenych pro rozvoj vetejného Zivota tyto komplexy nemohly vznikat. Je vhodné mit veskeré
jednani s investorem smluvné oSetiené a pii tomto jednani ziskat piispévek na realizaci
obecnich zaleZzitosti (infrastruktura, sportovisté atd.). Pfi povoleni vystavby by se také nemélo

zapominat na sou¢asné budovdni vefejnych sluzeb a parkovacich mist.

76



Tabulka 10: Rady predstaviteli dot¢enych obci svym kolegiim

Rada Cetnost odpovédi
Nepovolovat vystavbu apartmanovych domi

Nutné posoudit konkrétni ptipad, vnimat izemi jako celek
Kvalitni UP, vSe smluvné oSetfit

Vystavba v rozumné mifte, regulace poc¢tu

Ziskat ptispévky od investorll, soucasné budovani sluZeb
Peclivé zvaZovat vystavbu

Vnimat nebezpeci vycerpani kapacit technické infrastruktury
Zdroj: Vlastni dotaznikové Setreni predstaviteli obci 2008

= N[ W|W[W| KD

Dalsimi faktory zplsobujicimi pokles zdjmu o horské apartmédnové byty je predev§im
vyCerpani a uspokojeni , hladové* poptivky zahrani¢nich klientd a také rostouci pocet
existujicich byt a tedy jejich dostupnost (CTK 2008c). V periodikdch se nyni objevuji
rozdilné ndzory ohledné¢ moznosti, jak se souCasnd ekonomickd situace dotkne trhu
s apartmanovymi rekrea¢nimi byty. Problémem je, Ze teprve v soucasnosti piichdzeji na trh
apartmanové byty z projekti minulych let stavebnitho boomu, coz v nékterych lokalitich
zptsobuje previs nabidky nad poptavkou (CTK 2008c). V minulych letech se v horskych
oblastech postavilo piili§ mnoho bytovych komplexti a mnoho z nich mé problém najit kupce.
Nedostatkem je také chybé&jici zazemi, doprovodné sluzby a vyvstavaji nékteré neocekavané
problémy (Kadlecova 2006). Pfi pohledu na internetové stranky nabidek developert lze zjistit,
ze nékteré projekty se priliS velké pfizni kupujicich netési. PrestoZe jsou nékteré objekty
V nékterych piipadech pouzivaji developefi informace o poslednich volnych bytech jako
reklamni trik, ve skute¢nosti to miize byt tplné naopak (Spackova 2008b).

Takovy vyvoj pak mize mit také dopad na vysku cen, které jiz zaCaly stagnovat a neni
vylouceno, Ze budou klesat. V poslednich né€kolika letech jsou ceny apartmanovych
rekreacnich byt v hlavnich destinacich cestovniho ruchu a rekreace velmi nadsazené a
neodpovidaji kvalité ceskych hor (Novotna 2008).

Kazdé tzemi disponuje uréitou kapacitou a hranici tnosnosti. Unosnd kapacita je
specificky k cestovnimu ruchu definovana jako ,,...maximdlni zatiZeni daného iizemi
cestovnim ruchem bez sniZeni kvality Zivotniho prostiedi a ekosystémii, zdZitku a spokojenosti
ndvstévnika, bez negativnich vilivii na mistni komunitu, jeji socio-ekonomickou strukturu a
aktivity, kulturu dané oblasti.” (Paskova, Zelenka 2002:303). Podle druhu ptlisobeni a

posuzovaného aspektu se rozliSuje psychologicky, fyzicky, ekologicky a socidlni tinosnost
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(Hall, Page 1999) a podle Paskové a Zelenky (2002) byla v mnoha destinacich jiz ptekrocena
(naptiklad v Krkonosich).

Problémem vystavby apartmanovych rekrea¢nich domu je pfedev§im tinosné mnozstvi
jejich vystavby v obci. Schvéleni tohoto typu vystavby musi byt posuzovano komplexné a je
nutné brét ohledy na celkovy socioekonomicky vyvoj lokality. Atraktivita obce pro tento typ
investic musi byt zohlednéna pii tvorb&é uzemniho planu obce. Pocet ucelové stavénych
rekreacnich byt by mél byt regulovan naptiklad na pocet trvale bydlicich obyvatel a zaroven
vyvazeny vzhledem k dal§im druhtim rekreacnich staveb a ubytovacim zafizenim. Pii
sledovani soucasné situace lze konstatovat, Ze kapacita tohoto typu rekreacni vystavby jiz
byla pravdépodobné vyc€erpana, trend bude zpomalovat a novych apartmanovych rekrea¢nich

bytl se bude stavét vyrazné méng.
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6. Zavér

Cilem této diplomové prace bylo popsat problematiku vystavby apartmanovych
rekreaénich domii, jednoho znovych trenddi v druhém bydleni, na tzemi Ceska.
V jednotlivych kapitolach byly pfiblizeny rtizné aspekty tohoto typu rekrea¢niho bydleni.
Byly diskutovany charakteristiky vzniku a zplsoby vystavby apartmanovych rekreacnich
domt, jejich lokalizaéni faktory a $ffen trendu v ramci Ceska. Byli odhaleni aktéfi, ktef{ jsou
v dané problematice zainteresovdni, a jejich role. Velky prostor byl din studiu dopadii
vystavby apartmédnovych rekreacnich doml na fyzické a pfirodni prostfedi, na socidlni
prostiedi v obci a ekonomickych dopadl. V nasledujicich kapitolach byly diskutovany
souvisejici nové trendy tykajici se rekreaCnich objekti — internacionalizace a
komercionalizace druhého bydleni a koncept timesharingu. Déle bylo provedeno srovnani
vyvoje fenoménu apartmdnovych rekreaCnich domid se zahrani¢im a zdvérem byl
predpovézen pravdépodobny budouci vyvoj vystavby téchto objektt v Cesku.

Na zédklad¢ vyzkumu provedeného v rdmci této prace byly zodpovézeny vyzkumné
otdzky, které byly stanoveny v ivodu. Hlavnimi vyuZitymi metodami bylo pfedevSim vlastni
terénni a dotaznikové Setfeni. Respondenty byli ptedstavitelé obci s vyskytem alespon
jednoho objektu apartmdnového rekreacnitho domu, zdstupci developerti a rezidenti ti{

vybranych obci (Joseftiv Diil, Horni MarSov, Harrachov).

1) Hlavnim lokalizatnim faktorem vystavby apartmdnovych rekrea¢nich domi je
atraktivita prostiedi a krajiny, kterd hraje vyznamnou roli kulisy rekreacnich aktivit lidi.
Dal$imi divody pro investici developeri do téchto rekreacnich objektli jsou modernost a
oblibenost destinace a jiZ realizovana tspésnd investice.

Vystavba apartmdnovych rekrea¢nich domi zacala na konci 90. let 20. stoleti
v Krkono$ich a na Sumavé, které jsou oznatovdny za top destinace pro investice do
rekreac¢niho bydleni. Rostouci potencidl vykazuji Beskydy, Krusné a Jizerské hory, zatimco v
Jesenikdach a Orlickych horich je vystavba téchto objekti teprve na pocatku. Podobné
dochédzelo k rozSifovani trendu vystavby vramci jednotlivych pohofi. V horskych a
podhorskych obcich sledovat $ifeni trendu v rdmci hierarchie uspofddani daného atraktivitou a
vyznamem obce jako destinace cestovniho ruchu.

V rdmci této prace byly lokality vyskytu apartmanovych rekrea¢nich domt rozdéleny

do 5 kategorii, pficemz kazd4 z nich disponuje urcitymi hlavnimi atraktivitami a umoznuje
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rekreacni aktivity. Do prvni kategorie spadaji obce v horskych a podhorskych oblastech, které
poskytuji zazemi pro sportovni vyZiti (lyZovéni, turistika, cykloturistika) a dalSi dopliikové
sluzby. Do druhé skupiny lze zatadit projekty realizované v obcich u vodnich ploch, které
nabizeji atraktivity podobné tradicnim destinacim druhého bydleni (rekreace u vody, turistika,
cykloturistika). Tteti kategorii 1ze vymezit pro objekty druhého bydleni stavéné v zdzemi
golfovych htist, do ctvrté skupiny patii lazeniska stiediska a pata kategorie byla vytvofena pro

lokality, které nabizeji zaroven n¢kolik atraktivit, pficemz Zadnd vyrazné nepievazuje.

2) Vramci Setfeni této diplomové prace byly projekty apartmdnovych rekreacnich
domi rozdéleny do né¢kolika kategorii podle urcitych charakteristik. Prvni kategorizace
vznikla na zdklad¢ faktorti divodu vzniku objektu a typu investora. Do prvni skupiny patii
objekty, které byly ptivodn¢ stavény obci a zamysleny k vyuZiti pro trvalé bydleni, ale kvli
nezdjmu mistnich obyvatel a dalSich kupci, ktefi neméli zdjem na trvalo pfesidlit do téchto
obci, musely byt byty nakonec rozprodany k rekreacnim ucelim. Do druhé kategorie lze
zaradit projekty v obcich, které vystavbu apartmanovych rekreacnich domt zvolily jako
prostiedek rozvoje obce a podporuji ho. Tteti skupinu objektl predstavuji ty, které byly obci
ucelné vystavény pro rekreacni vyuziti za ucelem splaceni dluhu radnic. V poslednim
desetileti se vSak jiZ nejCastéji objevuji projekty spadajici do ¢tvrté vymezené kategorie, které
jsou investovany soukromymi developerskymi spole¢nostmi.

Dalsi moznosti rozdéleni apartmanovych rekreacnich domi podle zptsobu vzniku na
ty, které vznikly prestavbou stdvajicich objektl slouZicich pivodné riiznému ucelu
(podnikové rekreacni chalupy, tovarny a vyrobni haly, budovy vetfejného vybaveni, atd.), a ty,
které byly nové¢ postaveny na zelené louce.

Trendem v druhém bydleni, ktery se projevuje také v rdamci problematiky
apartmanovych rekrea¢nich domii je internacionalizace a komercionalizace. V ramci
internacionalizace se jednd o stranu nabidky, ale i poptavky. Stejné€ jako zahrani¢ni obCané a
investofi projevuji zdjem o rekreacnich objekty v Cesku, také GeSti ob&ané si pofizuji
nemovitosti k rekreaci v zahrani¢ni. Nejobliben&j§imi destinacemi Cechti jsou kromé
tradicniho Slovenska lyZarska stiediska v Rakousku a pobiezni letoviska Chorvatska,
Spanélska a Bulharska.

Jednou z forem rekrea¢niho bydleni, kterd je v zahrani¢i velmi oblibend, avSak
v Cesku se zatim piili§ nevyskytuje, je tzv. timesharing neboli ¢asové spolupodilnictvi. Tento

s s

koncept piindsi oproti vystavbé apartmanovych rekreacnich domu né€kolik vyhod a je tak
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jejich moznou alternativou. Jeho rozvoj by mél byt zvaZzovan vzhledem k omezené kapacité

atraktivnich lokalit a pozitivnim zkuSenostem ze zahranici.

3) Problematika apartmdnovych rekreacnich doma je velmi komplexni a tykad se
mnoha aktérti. Kazdy z nich disponuje vlastnimi subjektivnimi zdjmy, které se v mnoha
ptipadech rozchézeji, a dochdzi ke konfliktim. Jednim z aktéri je obec a mistni obyvatelé,
jejichz minéni se Casto shoduje, avSak neni to vzdy pravidlem. Pravé oni jsou témi, ktefi
nejvice pocituji nevyhody a dopady zptisobené vystavbou a existenci objektli apartmanovych
rekreacnich domt. Ackoli je obrana proti nezddouci vystavbé diskutovanych objektl obtizn4,
jsou to praveé obce, které ji mohou prostiednictvim tizemniho pldnovéni brénit.

To samoziejmé kiizi zajmy dalSim zicastnénym aktértim, developertim, jejichZ cilem
je zpravidla pouze vlastni zisk a nezdleZi jim na dalSim vyvazeném a udrZitelném rozvoji obce
a regionu. Dulezitym aktérem jsou také orgdny ochrany pfiirody, které v této problematice

hraji spiSe ulohu poradenskou, poskytuji informace a medializuji z4jmy ochrany piirody.

4) Dopady vystavby apartmanovych rekrea¢nich domt lze rozdélit do tii skupin —
dopady na pfirodni a fyzické prosttedi, ekonomické dopady a dopady na socidlni prostiedi.
Jedna se predevsim o posileni dopadu klasického cestovniho ruchu, zaroven se vSak objevuji
specifické problémy typické piimo pro vystavbu tohoto typu rekrea¢niho druhého bydleni.
V nékterych piipadech predstavitelé obci i mistni obyvatelé ptisuzuji negativni vlivy spolec¢né
vSem turistickym aktivitim prdav€ objektim apartmanovych rekreacnich domil. Nejvice
viditelné a vnimané jsou zvlast ekonomické negativni efekty. Zde budou vyzdvihnuty
nejvyznamnéjsi dopady zptisobené vystavbou téchto rekreacnich objekti.

Mezi pozitivni efekty patii predevSim vylepSeni vzhledu obce a odstranéni
nevzhlednych opusténych objekt, v pfipadé¢ vzniku apartmanového rekreacniho domu
pfestavbou jiz diive postaveného objektu. Mezi dals$i pozitiva miZe patiit zvySeni
navstévnosti, rist trzeb pro podnikatele v cestovnim ruchu, pfipadné také vznik nékolika
pracovnich mist. Podobné vyhody by vSak plynuly z vystavby jakéhokoli objektu ubytovacich
sluzeb.

Negativni dopady se zalinaji vyraznéji projevovat po prekroCeni urcitého poctu
objektll v obci. Vystavbou apartmanovych rekreacnich domi se v obci navysSuje ubytovaci
kapacita, kterd je vyuzivdna s velkymi sezénnimi vykyvy. Mistni obyvatelé se tak v pritbc¢hu
roku vyrovnavaji se dvéma extrémy — prelidnénim obce a efektem tzv. ,,mrtvych domii“.

Souvisejicim problémem je také ndrazové zatéZovéni technické infrastruktury obce. Silnym
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argumentem proti vystavbé apartmdnovych rekrea¢nich domi je niceni pfirozeného
krajinného razu dotcenych lokalit, jejich genia loci, pfirozené urbanistické koncepce horskych
obci a rast zastavénosti izemi. Negativni dopady tykajici se ekonomické slozky vyplyvaji
pfedevSim z kombinace zvySenych naroki na udrzbu okoli nemovitosti a komunikaci,
nakladédni s odpady a zanedbatelnym pi{jmem do obecniho rozpoctu. Stitni dafiova politika
totiZ nezajiStuje dostateCné zapojeni majitelil rekreanich byt do mistniho poplatkového a
danového systému. VSechny tyto negativa velmi citlivé vnimaji obyvatelé dotCenych obci,

jejichz nespokojenost mize vyvrcholit vystéhovanim z obce.

5) Vramci dotaznikového Setfeni byli na problematiku apartmdnovych rekrea¢nich
domt a svij postoj k nim dotazovani rezidenti tii obci, vybranych podle rozvinutosti trendu
v obci. Z hlediska mnoZstvi apartmdnovych bytii v obci se ndzor obCanli na jejich piinos
velmi riizni. Zatimco 60 % respondentll z obce, kde je prvni objekt teprve ve vystavbe
(Josefiiv Dil), je ptesvéd¢éeno o budoucim piinosu tohoto projektu pro obec, v Harrachove,
kde se nachazi velké mnozZstvi apartmanovych byti, byli respondenti skeptictéjsi a 80 %
z nich se domniv4, Ze tyto objekty jejich obci nic dobrého nepiinaseji.

Dile z Setieni vyplynulo, Ze obyvatelé obce, kde je objekt apartmdnového rekrea¢niho
domu zatim ve vystavbé, si od jeho vzniku slibuji zkvalitnéni sluzeb v obci a zvySeni trzeb
mistnich podnikateli a témét polovina respondentl z této obce s vystavbou souhlasi. Oproti
tomu rezidenti dalSich dvou zkoumanych obci jiz s vyskytem apartmanovych domi v obci
maji zkuSenosti a mohli si vytvofit vlastni ndzor na tuto problematiku. Obyvatelé obce (Horni
Marsov), kde jiz od roku 2004 stoji jediny apartmdnovy dim se zhruba 40 byty, dopady at’ uz
pozitivni ¢i negativni piili§ nevnimaji a pies 50 % dotazovanych z této obce zastava neutralni
postoj. Naprosto odliSna situace je v obci Harrachov, kde existuje velké mnoZstvi objekth
s rekreaCnimi byty a zdejsi obcané tento jev velmi negativné vnimaji. 80 % harrachovskych
respondentll vyjadfilo k vystavbé apartmdnovych rekreacnich domii nesouhlasny postoj.
Obdobné se rizni ndzor dotazovanych ve zminénych obci na budouci pfistup jejich obci
k vystavb¢ apartméanovych rekreacnich domti.

Postoj obcani mize byt ovlivnén mnoha faktory, ale ze zavért Setfeni Ize prokézat, ze
intenzita sledovaného jevu ma na jejich ndzor a postoj velky vliv. Iritaéni index mistnich
obyvatel vzhledem k objektiim apartmédnovych rekrea¢nich domt roste s mnoZstvim objektil
v destinaci. Obcané obci s vy$Sim vyskytem téchto objekti si vice uvédomuji souvisejici

problémy a zastdvaji nesouhlasny néazor.
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6) Po velkém boomu vystavby od pocatku 21. stoleti a neustdlém rlstu poptiavky se
v soucasné dobé zacind projevovat sniZzovani zdjmu o koupi apartmanovych rekreacnich byti,
které muze byt zptisobeno nékolika faktory. Jednim z divodu, které pfispivaji k progndézam
zpomalovani vystavby rekreacnich apartmént je pfedevsim nesouhlas horskych obci s dalSimi
investicemi v této oblasti. Tento fakt podpofily také vysledky dotaznikového Setteni, které
predpokladaji pokles poptavky piedev§im z divodu nasycenosti trhu, uspokojeni zdjmu
o tento typ rekreacniho bydleni a nadsazenych cen. Témér 80 % dotazovanych piredstavitelti
obci neplanuje dalsi podobnou vystavbu ve své obci podporovat a z toho pfiblizné 20 % ji
hodla aktivné zabraiiovat, napiiklad formou stavebni uzavéry. Diivodem je nesouhlas ob¢ant
a predevsim zminované negativni dopady.

Dalsimi faktory pfispivajicimi k poklesu poptivky po horskych apartmanovych
rekreacnich bytech je jejich zvySujici se pocet, rostouci dostupnost a uspokojeni velkého
zajmu zahrani¢nich klientd. V neposledni fad¢ je diskutovdn moZny vliv soucasné
ekonomické situace. S financni nejistotou klesd ochota investic do zbytnych statkd.
Problémem je, Ze v souCasnosti pfichdzeji na trh apartmanové byty z projekti, které zacaly
vznikat béhem minulych let stavebniho boomu, coz v n¢kterych lokalitich zplisobuje ptevis
nabidky nad poptavkou. Tento vyvoj bude mit pravdépodobné dopady na vysku cen, které
jsou v soucasné dobé¢ v urcitych destinacich velmi nadsazené a neodpovidaji kvalit€¢ ¢eskych
hor. Zavérem lze konstatovat, Ze kapacita tohoto typu rekreacni vystavby jiz byla
pravdépodobné vycerpdna, trend bude zpomalovat a novych apartmanovych rekreacnich byta

se bude stavét vyrazné méné.

Predkladanad prace predstavila téma, které v odbornych kruzich nebylo dosud piilis
diskutovéno, a otevira v této oblasti moZnosti dalSitho vyzkumu. Moznymi zajimavymi tématy
by bylo napfiklad vlastnictvi zahrani¢nich rekrea¢nich nemovitosti ¢eskymi obCany a jeho
geografické aspekty Ci rekreace, cestovni ruch a druhé bydleni ve spojeni s golfovymi resorty.

Poznatky této prace lze také vyuZit v praxi, jako studijni a vzdéldvaci materidl tykajici
se problematiky apartmdnovych rekreacnich bytti. Vzhledem k problémim a negativnim
dopadim, které mohou diky jejich vystavbé vznikat, hraje vzdé€lavani piedstavitelti obci

i jinych subjektii izemniho a strategického pldnovani dileZitou roli.
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Ptiloha 1: Pritvodni dopis pro starosty obci s vyskytem apartmdnovych rekrea¢nich domil

Univerzita Karlova v Praze
Prirodovédecka fakulta
Katedra socialni geografie a regionalniho rozvoje

Albertov 6, 128 43 Praha 2, tel.: + 420 221 951 389
Fax: +42 224 920 657, email: ksgrrsek(@natur.cuni.cz

Vazeny pane starosto, Vazena pani starostko,

obracim se na Vas sZidosti o pomoc pii zpracovavani mé diplomové price na
Pifrodovédecké fakulté Univerzity Karlovy v Praze, kterda se tykd tématu rekreadnich
apartmanovych domi a bytii. Tato prace je zpracovavana pod vedenim RNDr. Dany Fialové,
Ph.D. z katedry socidlni geografic a regionélniho rozvoje.

Soucasti tohoto dopisu je dotaznik vztahujici se k tématu mé price a timto bych Vis
rada pozadala o jeho laskavé vyplnéni, které by mélo zabrat p¥iblizng 10 minut Vaseho Gasu.
Zavazuji se, Ze veSkera ziskand data a informace budou vyuZity pouze pro potieby diplomové
préace, ptipadné dalsi studijni préce.

Otézky jsou zaméfeny na vyskyt rekreaénich apartmanovych domd ve Va§i obci,
stavajici 1 budouci vyznam a problémy jejich existence, na vlivy na obec z Vaseho pohledu.
Nekteré otazky nabizeji mozné odpovédi, piipadné Z4daji o jejich doplnéni. U ostatnich
otevienych otazek dopliite, prosim, jednoduchou odpovéd heslovitou formou, neni potieba se
dlouze rozepisovat.

Véiim, Ze budete ochotni ziastnit se vyzkumu pro lepdi poznani tohoto trendu
rekreacniho a druhého bydleni z pohledu nadeho geografického studia. P¥ipadné nejasnosti rada
zodpovim na kontaktech uvedenych v zavéru tohoto dopisu.

Dekuji za spolupréci, s pozdravem a pianim osobnich i profesnich dsp&chil,

Nvow'la  Cadle o'
Be. Veronika Kadlecova
email: kadver@seznam.cz, telefon: 732 32 28 49

T 7 A

RNDr. Dana Fialova, Ph.D. <RNDr. Dusan Drbohlav, CSc.

Vedouci prace Vedouci katedry
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Piiloha 2: Privodni dopis pro developerské spole¢nosti

Univerzita Karlova v Praze
Prirodovédecka fakulta
Katedra socialni geografie a regionalniho rozvoje

Albertov 6, 128 43 Praha 2, tel.: + 420 221 951 389
Fax: + 42 224 920 657, email: ksgrrsek@natur.cuni.cz

Vazeny pane, Vazena pani,

obracim se na Vas szadosti o pomoc pil zpracovavani meé diplomové prace na
Prirodoveédecké fakulté Univerzity Karlovy v Praze, kterda se tyka tématu rekreadnich
apartmanovych domt a bytl. Tato prace je zpracovavana pod vedenim RNDr. Dany Fialové,
Ph.D. z katedry socialni geografie a regionalniho rozvoje.

Soucasti tohoto dopisu je dotaznik vztahujici se k tématu mé prace a timto bych Vis
rada poZadala o jeho laskavé vyplnéni, které¢ by mélo zabrat pfibliZzné 10 minut Vaseho Casu.
Zavazuji se, ze veskera ziskana data a informace budou vyuzity pouze pro potieby diplomové
prace, pipadné dalsi studijni prace.

Otazky jsou zamefeny projekty realizované Vasi spolecnosti, lokalizaci, poptavku ¢i
profil zakaznika. Nékteré otazky nabizeji mozné odpovedi, pfipadné Zadaji o jejich dopInéni. U
ostatnich otevienych otazek dopliite, prosim, jednoduchou odpovéd heslovitou formou, neni
potieba se dlouze rozepisovat.

Vefim, Ze budete ochotni zucastnit se vyzkumu pro lepsi poznani tohoto trendu
rekrea¢niho a druhého bydleni z pohledu naseho geografického studia. Pokud si neprejete
nékterou otazku komentovat, nechte ji, prosim, nezodpovézenou. I v piipadé Casteéne
vyplnéného dotazniku je toto Setfeni velmi cennym zdrojem informaci pro moji studii.
Pfipadné nejasnosti rada zodpovim na kontaktech uvedenych v zavéru tohoto dopisu.

Deékuji za spolupraci, s pozdravem a pfanim osobnich i profesnich tspéchii, (

Minowcleee Wt cone
Bc. Veronika Kadlecova
email: kadver@seznam.cz, telefon: 732 32 28 49

/ﬁ/zdw / A B
RNDr. Dana Fialova, Ph.D. Doc. r. Dusan Drbohlav, CSc.
Vedouci prace ~ Vedouci katedry
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Ptiloha 3: Dotaznik pro starosty obci s vyskytem apartmanovych rekreacnich byta

Obec:
Jméno respondenta (starosty obce, zastupce):
Datum vyplnéni:

Pokyny k vyplnéni: U otdzek, které nabizeji vycet odpovédi, vyberte jednu z nich (pokud neni
uvedeno jinak). U otevienych otazek, napiste jednoduchou odpovéd’ heslovitou formou.

Velmi dékuji za spolupraci.

1. Jaky vliv ma podle VaSeho nazoru vystavba rekrea¢nich apartmanovych domu
na Vasi obec?
a) Pozitivni
b) Negativni
¢) Zadny
2. Jaky vliv ma a bude mit existence rekreacnich apartmanovych domu a
pritomnost jejich majiteli ... (Uvedte, prosim, stru¢né k jednotlivym bodim

konkrétni piiklady vliva):
2) NATOZPOCEL ODCE: ...eiiiiiiiiiieiiiie ettt ettt ettt et e et e et e s e e sbeeesaes

b) na podnikatelskou CINNOSt V ODCIL: ...oovuviiiiiiiiiiiiiiiciecceceeeeeeee e
¢) na trvale bydlici ObyVatelStVO: .......ceviiiiiiiiiiiiiieie e
d) na Zivotni prostfedni v obci a jejim OKOIf: .......ooviiieiiiiiiiiiiiieecceee

e) na atraktivnost obce pro rtizné subjekty (turisty, dalsi rekreanty, investory,
POANIKALEIE): .eiiiiiiiieeiiie ettt et et e et e e e e eeae e s neeeennaeenes

3. V kterém roce probéhla vystavba prvniho apartmanového domu ve Vasi obci?

4. Kolik je podle zaznamu (odhadu) Vaseho diadu v obci
a) rekreaCnich domu? .........c.cccoevvveiieinneeeenn,

b) v nich rekreacnich bytd? .........ccccceeeeennen.

5. Zménilo se néco ve Vasi obci po vystavbé rekrea¢nich apartmanovych domu?
(nap¥. nabidka a kvalita sluZeb, infrastruktura, vzhled verejnych prostor,
nezaméstnanost....) Uved'te, prosim konkrétni piiklady.

a) zmény piindsejici obci a obéanim uzitek:

b) zmeény piindsejici obci a obaniim problémy:
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10.

11.

12.

13.

Jaky postoj prevladal u mistniho obyvatelstva (ob¢anii) na poc¢atku vystavby
apartmanovych rekrea¢nich domii ve Vasi obci?

a) souhlasny postoj vétSiny obyvatel

b) 2 pfiblizné stejné velké skupiny s odliSnym ndzorem

¢) nesouhlasny postoj vétSiny obyvatel

d) lhostejnost obyvatel

Jaky je soucasny vztah ob¢anu vidi existenci apartmanovych rekrea¢nich domu
ve Vasi obci?

a) euforie (nadsSeni)

b) apatie (Ihostejnost)

¢) znechuceni

d) antagonismus (nesmifitelnost)

Uved'te, prosim, divod pro Vami Zvolenou MmoOZNoSt: ........cccceeevveeerveeeriveesineeennnenn

Jaké jsou Vase zkuSenosti se spolupraci s developery a investory? A pro¢?
a) pozitivni

b) negativni

Vyzadaly si projekty apartmanovych domii na tizemi Vasi obce zmény v tizemim
planu obce?

a) ano

b) ne

POKUA aN0, JAKE? ...eeiiieiiieiee e e e es

Jak vidite budoucnost vyvoje trendu apartmanovych rekrea¢nich domu ve Vasi
obci?

a) obec bude podporovat dalsi vystavbu

b) obec nebude vyvoj vystavby ovliviiovat

c) obec nebude podporovat dalsi vystavbu

d) obec vydala na tento typ vystavby stavebni uzdvéru

Jaké rady byste na zakladé Vasich zkuSenosti s vystavbou apartmanovych
rekreacnich domi ve Vasi obci udélili ostatnim obcim a jejich starostim
v pripadé potencialniho zajmu investori o jejich obec?

Jak vidite budoucnost tohoto trendu rekreaéniho bydleni v Cesku?

Jaky je Vas osobni nazor na tento typ rekreacniho bydleni?



Ptiloha 4: Dotaznik pro developery (zabyvajici se vystavbou apartmanovych rekreanich
bytt)

Jméno developera:
Jméno respondenta (zodpovédného pracovnika):

Datum vyplnéni:

Pokyny k vyplnéni: U otdzek, které nabizeji vycet odpovédi, vyberte jednu z nich (pokud neni
uvedeno jinak). U otevienych otdzek, napiste jednoduchou odpovéd’ heslovitou formou.

Velmi dékuji za spolupréci.

1. Jak dlouho se jiz VaSe spole¢nost vénuje realizaci apartmanovych rekreacnich
doma? ..........ccooeeeiiiiiin.

2. Jaké projekty VasSe spole¢nost realizovala ¢i v soucasnosti realizuje?

PocCet: e,

| I70] < 1 11 £ USRS
2 e e e e e e ee——eeeeei——aeeee——aeeeai—eaeeeatttaeeaarreeeearreeeeanns
B et e e e — e e e e et e e e an——tae e e —reeeeaaaeaeaann
A e e e et e e e e——a e e e et e e e eetaaeeeanraaaean
TSROSO

3. Jaké jsou Vase diivody pro vybér lokality? (oznacte, prosim, vSechny platné
moZnosti)
a) atraktivita prostfedi
b) moderni lokalita
c) blizkost sidla firmy
d) jiz realizovand usp€Snd investice v této lokalité
e) dobra spoluprice se subjekty v regionu
f) subjektivni ditvody (lokalita osobnich dovolenych, bydlisté....)

o 1 1 1 <SOSR

4. Narazili jste v realizaci Vasich projekti na problémy ze strany subjekti statni
spravy, samospravy, ochrany prirody ¢i dalSich?
a) ano
b) ne
pokud ano, Na JAKE? .......oiiiiiiiiiiee e

5. Jak se podle Vas proménila poptavka po rekrea¢nich bytech od vzniku trendu
jejich vystavby (konec 90. let) ?
a) poptdvka roste
b) poptavka je neménn4, stile velka
¢) poptdvka je neménnd, mald
d) poptavka klesa

-VI-



6. Jaky je podle Vas priblizny profil zajemce o koupi rekrea¢niho apartmanového
bytu?

A. Vék
a) 20 —40 let
b) 40 - 60 let
¢) nad 60 let

B. bydlisté
a) obyvatelé Prahy a Stiednich Cech
b) obyvatelé kraje, ve kterém se objekt nachazi
c) obyvatelé celého Ceska

C. rodinny stav
a) svobodni jedinci
b) manzelé s nedospélymi détmi
¢) manzelé ve stfednich letech, s dospélymi détmi
d) duichodci

7. Jaké jsou podle Vaseho nazoru duvody nakupu apartmanového rekreacniho
a) vlastni rekreacni zdzemi majitell ~ ......c.cceeeeee
b) prongjem L
c) uloZeni pen€z do nemovitosti ~ ..eeceeeeieenne
d) prestiz, dobrd adresa L
e) k pozd¢jsimu trvalému bydleni ...

£) FINE woooeeeeeeeeeecceseeeeeeeeeceeee oo

8. V jakych cenovych relacich se rekrea¢ni byty pohybuji?
a) 30 — 45 tis. K&/ m*
b) 45 — 60 tis. K& / m*
¢) 60 — 75 tis. K&/ m*
d) 75 — 90 tis. K&/ m*

9. Jaky nazev byva nejcastéji ve Vasi spole¢nosti vyuzivan pro tyto projekty
rekreacnich byti?
a) rekreacni apartmdan
b) rekreacni byt
c) apartmanovy byt
d) horsky byt
e) ski apartmén
£)  JINY et

10. Pripravujete ¢i planujete dalsi obdobné projekty vystavby rekreac¢nich
apartmanui?
a) ne
b) ano
pokud ano, v jJaké LIoKAlItE? ........coviiiiiiiiiiiiiiieie e
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Ptiloha 5: Dotaznik pro rezidenty s vyskytem apartmanovych rekrea¢nich domu (pouzity
v obcich Horni MarSov, Harrachov)

Obec:
Datum vyplnéni:

Pokyny k vyplnéni: U otdzek, které nabizeji vycet odpovédi, vyberte jednu z nich (pokud neni
uvedeno jinak). U otevienych otazek, napiste jednoduchou odpovéd’ heslovitou formou.
Velmi dékuji za spolupréci.

1. Jak Vy osobné pohlizite na vystavbu rekrea¢nich apartmanovych doma? Myslite,
Ze jsou pro obec prinosem?
a) ano
b) spise ano
c) spiSe ne
d) ne
e) nevim

PO ettt e et et a e

2. Zmeénilo se néco ve Vasi obci po vystavbé rekreacnich apartmanovych domu?
(napf. nabidka a kvalita sluZeb, infrastruktura, vzhled veiejnych prostor,
nezaméstnanost....) Uved'te, prosim konkrétni piiklady.

a) zmény prinasejici obci a obaniim uzitek:

3. Jaky postoj jste zaujimal(a) na po¢atku vystavby rekreac¢nich apartmanovych
domii ve Vasi obci?
a) Souhlasny postoj
b) Spise kladny
¢) Neutralni
d) SpiSe zdporny
e) Nesouhlasny postoj

4. Jaky je Vas soucasny vztah a nazor na existenci rekreac¢nich apartmanovych
domii ve Vasi obci?
a) nadSeni
b) lhostejnost
¢) znechuceni
d) antagonismus (nesmifitelnost)
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. Jsou podle Vas stili obyvatelé v béZzném kontaktu s majiteli rekreacnich
apartmanovych byti?

a) ano, mame bézné sousedské vztahy

b) ano, ale viddme se velmi zridka

c) vubec nepiichdzime do styku

d) dochazi ke konfliktim

. Jak vidite budoucnost vyvoje trendu apartmanovych domi ve Vasi obci?
a) obec by méla podporovat dalsi vystavbu

b) obec by nem¢la vyvoj vystavby ovliviiovat

c) obec by neméla podporovat dalsi vystavbu

d) obec by méla zabranovat dalsi vystavbé, napt. formou stavebni uzavéry

. Charakteristika respondenta:

a) pohlavi: muz — zena
b) vék: (18-29) — (30-49) — (50-69) — (70 a vice)
¢) vzdélani: 78 -SS-VS§

d) jak dlouho v obci Zijete: (mén¢ nez 5 let) — (5-10 let) — (vice nez 10 let)

e) pracujete v odvétvi cestovniho ruchu: ne — ano

pokud ano, jaké je vaSe zameEStnani? ...........ccooceiiiiiiiiiiiiniieeeee
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Ptiloha 6: Dotaznik pro rezidenty s vyskytem apartmanovych rekrea¢nich domu (pouzity
v obci Josefuv Diil)

Obec:

Josefuv Dl

Datum vyplnéni:

Pokyny k vyplnéni: U otdzek, které nabizeji vycet odpovédi, vyberte jednu z nich (pokud neni
uvedeno jinak). U otevienych otazek, napiste jednoduchou odpovéd’ heslovitou formou.
Velmi dékuji za spolupréci.

1.

2.

Jak Vy osobné pohlizite na vystavbu rekrea¢nich apartmanovych doma? Myslite,
Ze jsou pro obec prinosem?

a) ano

b) spise ano

c) spiSe ne

d) ne

e) nevim

PO ettt e et et a e

Miyslite si, Ze se ve Vasi obci po vystavbé rekreac¢nich apartmanovych domii, néco
zméni? (napr. nabidka a kvalita sluzeb, infrastruktura, vzhled veiejnych prostor,
nezaméstnanost....) Uved'te, prosim konkrétni piiklady.

a) zmeny prindsejici obci a ob¢antim uZzitek:

Jaky postoj zaujimate nyni, na pocatku vystavby rekreac¢nich apartmanovych
domii ve Vasi obci?

a) Souhlasny postoj

b) Spise kladny

¢) Neutrdlni (Ihostejnost)

d) SpiSe zdporny

e) Nesouhlasny postoj

Jak vidite budoucnost vyvoje trendu apartmanovych domii ve Vasi obci?
a) obec by méla podporovat dalsi vystavbu
b) obec by nem¢la vyvoj vystavby ovliviiovat
c) obec by neméla podporovat dalsi vystavbu
d) obec by méla zabranovat dalsi vystavbé, napt. formou stavebni uzavéry
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5. Charakteristika respondenta: (zakrouzkujte spravnou odpovéd’)

a) pohlavi: muz — zena
b) vék: (18-29) — (30-49) — (50-69) — (70 a vice)
c¢) vzdélani: 7Z8 -SS-VS§

d) jak dlouho v obci Zijete: (mén¢ nez 5 let) — (5-10 let) — (vice nez 10 let)

e) pracujete v odvétvi cestovniho ruchu: ne — ano

pokud ano, jaké je vaSe zamEStnani? ...........ccoooeiiiiiiiiiiiiniieeeeee
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Ptiloha 7: Pracovni databdze projekti apartmanovych rekrea¢nich domu

Nazev projektu Odhad
(Pracovni nazev) Obec Developer Pocet bytl | Stav dokonceni
Develop Invest
Apartmany NISA Bedfichov a.s. 37 | dokonéeno | léto 2008

Byty Bedfichov Bedfrichov 21 | dokon¢eno | 2007
Apartmany Bellevue Benecko Keltin a.s. 33 | dokonéeno | 1999
Borova Lada - Pramen MEI Moravia ve
pfirody Borova Lada |s.r.o. 54 | vystavbé
5 Realitni dim
Slapy Na Zdani Bu$ (Slapy) |[s.r.o. 34 | dokonéeno | 08/2008
Apartmany Javorna na Cachrov - ve
Sumavé Javorna Madruzzo a.s. 27 | vystavbé | 11/2008
Apartmany Pod V&zi | Celadna Conti Real s.r.o. 13 | dokonc&eno | 08/2008
Vila Dim Skalka Celadna Conti Real s.r.o. 32 | dokonéeno | 06/2005
Vila Park Celadna Celadna Conti Real s.r.0. 52 | dokonéeno | 10/2007
ve 1.etapa - 1éto
Farské Luky Celadna Conti Real s.r.0. 120 | vystavbé | 2009
1.etapa jaro
2010/
ve 2.etapa jaro
Apartmany Cerikovice | Cerikovice Acistav s.r.o. 71 |vystavbé |2011
Luxusni Horské Tombak Invest ve
Apartmany Cihlarka Cerny DUl S.r.o. 36 | vystavbé | 11/2008
Nemoreal s.r.o.,
Golf & Ski
development ve
Golf & Ski Krkonoge | Cerny Dl s.r.o. 90-130 | vystavbé
Horské apartmany ve
Destné Destné Bemett s.r.o. 26 | vystavbé |jaro 2009
Apartmanové domy Frymburk - ve
Kovarov Kovéiov Acistav s.r.o. 19 |vystavbé | 05/2009
1 etapa (2
SLAVIA Real ve domy ze 4) -
Anensky dvar Harrachov Estate, s.r.o. 97 | vystavbé | Iéto 2008
SLAVIA Real
Apartement Karolina Harrachov Estate, s.r.o. 24 | dokoncéeno | 09/2003
SLAVIA Real
Villa Hfebenka Harrachov Estate, s.r.o. 30 | dokonéeno | 07/2002
SLAVIA Real priprava
Pangea Harrachov Estate, s.r.o. 53 | projektu
SLAVIA Real
Mumlavské zatiSi Harrachov Estate, s.r.o. 40 | dokonéeno | 07/2004
Certovka Harrachov V Invest a.s. 106 | dokon¢&eno | 2006
Sachrav Kopec Harrachov PV Real s.r.o. 72 | dokonéeno | 04/2008
Apartmany U Dolu Harrachov Acistav s.r.o. 85 | dokoné&eno | 2004
Bytovy Dim Eterna Invest
Harrachov Harrachov S.r.0. 21 | dokonéeno | 2001
Apartmany Belvedere | Harrachov Keltin a.s. 16 | dokonéeno | 2001
Horské apartmany ve
Horni MarSov Horni MarSov 18 | vystavbé | 07/2010
Horské byty KrkonosSe-
Horni MarSov Horni MarSov 8 | dokon&eno
Jablonec n.
Buranka Jiz. - Burany |BENEZE a.s. 23 | dokonéeno | 09/2007
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Nazev projektu Odhad
(Pracovni nazev) Obec Developer Pocet bytl | Stav dokonceni
Alvon
development
Bytovy dim Jachymov | J&chymov company s.r.o. 39 | dokonéeno | 2008
Janské
Zlata Vyhlidka Lazné Vyhlidka s.r.o. 32 | dokonéeno | zima 2007
Black Mountain Janské Ceres Property ve
Retreat Lazné Services 9 | vystavbé | zima 2009
Rezidence Perla MTM Invest ve
Jizery Josefav Dul _ |s.r.o., Relia s.r.o. 37 | vystavbé | 12/2009
Rekreaéni dum
Hawelka Kofenov Best Credit a.s. 12 | dokonc&eno
Rekreaéni dum
Beruska Kofenov Best Credit a.s. 18 | dokon&eno
Apartmany Kvilda Kvilda V Invest a.s. 19 | dokoné&eno | 12/2005
Apartmany Lazné- STING ve 1. etapa
Lipova Lazné-Lipova | Development 19 |vystavbé |leden 2008
Beta 1
Lipno nad Development
Doky Lipno Vitavou S.r.o 46 | dokon¢eno | 11/2006
Lipno nad
Korzo Lipno Vitavou Xara s.r.o.
Rezidence Club Lipno nad Rezidence Club ve
Canada Vltavou Canada s.r.o. 37 (l.etapa) | vystavba
Louénd pod |J.P.M. Elektrum ve 2010
Klinovec Meadows Klinovcem S.r.0. 72 | vystavbé | (l.etapa)
Mala
Moravka - Lawstav
Apartmany Karlov pod | Karlov p. construction
Pradédem Pradédem activities. 35 | dokonéeno | podzim 2007
Rezidencni lazenské
byty - Maridnské Maridnské MT Progress ve
Lazné Lazné S.r.o. 39 | vystavbé |jaro 2010
Cimex
Marianské Development
Rezidence Britania Lazné S.r.o. 30 | dokoné&eno
Cimex
Marianské Development
Rezidence Paradies Lazné S.I.0. 30 | dokoné&eno
Apartmanové byty Europskij dim ve
Mladé Buky Mladé Buky |s.r.o. 28 | vystavbé | 03/2009
Horské apartmany Ostruzna - ve
Ramzova 2. Ramzova Bemett s.r.o. 30 | vystavbé | podzim 2009
Horské apartmany Ostruzna -
Ramzova 1. Ramzova Bemett s.r.o. 62 | dokonéeno | 12/2006
Pasohlavky | MEI Moravia ve
Laguna Resort (Nové Mlyny) |s.r.o. 52 | vystavbé
; Pec pod Sn. -
Projekt "PEC-Upa" Velka Upa Con Invest a.s.
Apartmany Pec pod Pec pod
Snézkou Snézkou Conmaco a.s. dokonéeno | 2003
Pec pod
Mala Plan Snézkou Bauinvest 78 | v pripravé
Apartmany v Lidické Pec pod dokonc&ena
Boudé Snézkou Fl Holding a.s. 6| |. Etapa
Apartmany ve Velké Pec pod Eterna Invest pfiprava
Upé Snézkou S.r.0. projektu
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Nazev projektu

Odhad

(Pracovni nazev) Obec Developer Pocet bytl | Stav dokonceni

Apartmany pod Pec pod ve

Snézkou Snézkou Skilive CZ s.r.o. 63 | vystavbé | 12/2008

Apartmany Ponikla Ponikla 17 | dokon&eno | 09/2006
Rokytnice n. | SLAVIA Real

Rokytka I. Jiz. Estate, s.r.o. 79 | dokonéeno | 12/2005

Apartmany "Pod Rokytnice n. | Bytova Vystavba

Strazi" Jiz. CZ as. 11 | dokoné&eno | 07/2008

Vital Centrum Rokytnice n.

Tkalcovna Jiz. Bauinvest 89 | v pfipravé
Rokytnice n.

Bytovy dum Rokytno | Jiz. 16 | dokonc&eno | 2007
Rokytnice n. | Chata Svadlenka

Apartmany Svadlenka | Jiz. a.s. 26 | dokonéeno | 02/2007

Bytovy dim Rokytnice | Rokytnice n. |Eterna Invest

nad Jizerou Jiz. S.r.o. 33 | dokoné&eno | 2006
Rigky v
Orlickych Spilka a Riha ve

Pod Zakletym horach S.r.o. 64 | vystavbé | 12/2010
Sedlec- Trigema
Prcice - development ve

Apartmany Moninec Moninec S.r.0. 14 | vystavbé | 10/2008

Astra park ve

Pinie hill Semily Klecany 24 | vystavbé | 04/2009
Spindlertv Residential ve

Savoy Apartments Miyn Sekyra Group 48 | vystavbé | podzim 2008
Spindleriv Heberger CZ

Apartmany Lovéna Mlyn S.I.0. 19 | dokoné&eno | 01/2008
Spindlertv Michael

Ddm Michael Mlyn Development 45 | dokonéeno | 2005
Spindlertv Orco Property

Bellevue Miyn Group 27 | dokonéeno | l1éto 2007
Spindlertv Orco Property

Le Mont Miyn Group 70 | dokonéeno | 1éto 2008

Bytovy ddm Spindlertv

Alexandria Mlyn 38 | dokonéeno | 05/2000

Bytovy dim Labska Spindlertv

("Nad Prehradou") Mlyn Nemoreal A s.r.0. 28 | dokonc¢eno | 11/2006
Spindlertv SPS Sprava ve

Hradecanka Mlyn nemovitosti s.r.o. 25 | vystavbé | 12/2008
Spindlertv Centrum 2000

Dalibor I. + 11. Mlyn a.s. dokonéeno | 08/2007

Apartments Skiareal Spindleriv

Svaty Petr Mlyn Keltin a.s. 52 | dokonéeno | 09/2006
Spindlertv

Apartmanovy dim Miyn - Sv.

Inka Petr R.S.Credit s.r.0. 20 | dokonéeno | 09/2005

Belle Maison - Golf TvorSovice ve

residence Konopis§té | (BeneSovsko) | Con Invest a.s. 120 | vystavbé | 12/2009
Velké ve

Apartmany Razula Kralovice Doming a.s. 40 | vystavbé | 12/2009

Apartmanovy dim ve

Vitkovice v Krk. Vitkovice K&K Kvalite 20 | vystavbé |11/2008
Vitkovice -

Projekt Horni Misecky | Horni

l. Misecky Conmaco a.s. dokonéeno | 2005
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Nazev projektu

Odhad

(Pracovni nazev) Obec Developer Pocet bytl | Stav dokonceni
Vitkovice -
Projekt Horni Misecky | Horni ve
Il. Misecky Conmaco a.s. 82 | vystavbé
Ceres Property ve
Riverside Vrchlabi Vrchlabi Services 15 | vystavbé | zima 2009
Orco Property ve
Pivovar Vrchlabi Vrchlabi Group 163 | vystavbé | l1éto 2009
Apartmanovy projekt | ve
Prkenny dul Zaclér 17 |vystavbé | 12/2008
Viladomy ZacléF Zaclér 72 | dokond&eno
Polyfunkéni dim Hotel | Zelezna ve
Plzen Ruda Madruzzo a.s. 19 | vystavbé |zima 2009
Zeleznd
Apartmanovy dim Ruda -
Zelezng Ruda Alzbétin 11
Zeleznd
Ruda - ve
Vila Karla Spicak Madruzzo a.s. 24 | vystavbé |léto 2010
Zelezna
; Ruda -
Sruby L.+1l. Spi¢ak Spicak 51 | dokonéeno | 12/2007
Zelezna 1.objekt 1éto
; Ruda - ve 2009/celé
Sumavsky Dvir Spi¢ak M&P beta s.r.o | 27(1.0bjekt) | vystavbé |2012

Velké Darko Country
Resort

(Velké Darko)

MEI Moravia
S.r.0.

542

ve
vystavbé

Zdroj: vlastni Setreni (zdri 2008)
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Ptiloha 8: Databdze developert zabyvajicich se vystavbou apartmanovych rekreacnich domt

Developer Webové stranky Sidlo Projekty Typ projektl
Harrachov, horské
Cerikovice, apartmany, u
X | Acistav s.r.o. | www.acistav.cz Praha Kovarov vodnich ploch
Alvon
development
company horské
X |[s.r.o. www.alvon.cz Beroun Jachymov apartmany
Astra park horské
X [Klecany www.piniehill.eu Semily apartmany
Pec pod horské
XX | Bau Invest www.bau-invest.cz Praha Snézkou apartmany
Ostruznd
(Ramzova), horské
X |Bemetts.r.o. |www.vasebyty.cz Praha Destné v Orl. h. | apartmany
Jablonec nad
Jizerou horské
X |BENEZE a.s. | www.buranka.cz Praha (Burany) apartmany
Best Credit horské
X |as. www.bestcredit.cz Praha Kofenov apartmany
Beta 1 Ceské Lipno nad
X | development |www.betal.cz Budé&jovice Vitavou u vodnich ploch
Bytova
vystavba CZ Hradec horské
XX |a.s. www.bytovavystavba.cz Kralové Rokytnice n. J. | apartmany
Centrum y horské
X 12000 a.s. www.centrum2000.cz Praha Spindlerdv Mlyn | apartméany
Ceres Vrchlabi,
Property Janské Lazné, |horskeé
X [services WwWw.ceres-group.com zahrani¢ni Tatry apartmany
Cimex
Development Maridnské lazenské
***) | s.r.0. WWW.CIimex.cz Praha Lazné apartmany
Con Invest Konopisté, Pec | golf, horské
X |as. www.coninvest.cz Praha pod Snézkou apartmany
Pec p. Sn.,
Vitkovice (Horni | horské
X [Conmaco a.s. | www.conmaco.cz Praha Misecky) apartmany
Conti Real horské
X |[s.r.o. www.contireal.cz Praha Celadna apartmany
Develop horské
X |lInvest a.s. www.developinvest.cz Praha Bedfichov apartmany
horské
X |Doming a.s. |www.doming.cz Brno Velké Kralovice | apartmany
Harrachov,
Eterna Invest Rokytnice n. horské
X |s.r.o. www.eternadevelop.cz Praha Jiz., Pec p. Sn. | apartméany
Europskij horské
**) | ddm s.r.o. www.bcconsul.ru Praha Mladé Buky apartmany
FI Holding Pec pod horské
X |as. www.fiholding.cz Brno Snézkou apartmany
GIP group, horské
X |as. WWW.QIp.czZ Praha Mladé Buky apartmany
Golf & Ski
development golf, horské
**) |s.r.o. www.golf-development.cz Vrchlabi Cerny Dull aparmany
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Developer Webové stranky Sidlo Projekty Typ projektl
Heberger CZ y horské
XX |s.r.o. www.heberger.cz Praha Spindlerdv Mlyn | apartmany
Chata
Svadlenka horské
**) |a.s. www.apartmanysvadlenka.cz | Praha Rokytnice n. J. | apartmany
J.P.M.
Elektrum
S.r.0.
(Keilberg
Meadows Loucna pod horské
**) |a.s.) www.klinovec.nu Klinovcem apartmany
Spindlertv
Miyn,
Harrachov, horské
XX | Keltin a.s. www.keltin.cz Praha Benecko apartmany
Lawstav
construction
activities horské
X |s.r.o. www.lawstav.cz VySkov Mala Moravka | apartmany
Madruzzo Cachrov, horské
X |as. www.madruzzo.cz Klatovy Zelezngd Ruda | apartmany
Borova Lada,
MEI Moravia Velké Darko, horské
*) _|s.r.o. www.meimoravia.com Brno Pasohlavky apartmany
Michael
Development y horské
X [s.r.o. www.michaeldevelopment.cz | Praha Spinderiiv Mlyn | apartmény
MP Beta 5 horské
**)_|s.r.o. Praha Zeleznd Ruda | apartmany
MT Progress Maridnské lazenské
***) | s.r.0. Www.mt-progress.cz Rakovnik Lazné apartmany
MTM Invest
s.r.o. (Relia horské
X |[s.r.o0.) Praha Josefav Dul apartmany
Nemoreal Spindlertv golf, horské
X |s.r.o. www.nemoreal.cz Nova Paka Miyn, Cerny Dl | apartmany
Orco Property Spindlertv horské
X | Group WWW.0rco.cz Praha Mlyn, Vrchlabi | apartmany
horské
X | PV Reals.r.o. | www.pvreal.cz Prostéjov Harrachov apartmany
R.S. Credit ; horské
X |s.r.o. www.rscredit.cz Praha Spinderiiv Mlyn | apartmény
Realitni ddm
X [s.r.o. www.realitnidum.cz Praha Slapy u vodnich ploch
Rezidence
Club Canada Lipno nad
**)_|s.r.o. www.clubcanada.cz Lipno Vltavou u vodnich ploch
Sekyra Group y horské
X | Real Estate | www.sekyragroup.cz Praha Spindlerdv Mlyn | apartmény
Skilive CZ Pec pod horské
**) | s.r.o. Praha Snézkou apartmany
Slavia Real Harrachov, horské
X | Estate, s.r.o. |www.inforeal.cz Praha Rokytnice n. Jiz. | apartmany
Ricky v
Spilka a Riha Orlickych horské
") _[s.r.o. www.spilkariha.cz Sobéslav horéch apartmény
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Developer Webové stranky Sidlo Projekty Typ projektl
SPS Sprava
nemovitosti 5 horské

XX |s.r.o. WWW.SPS-SN.cz Praha Spindlertv Mlyn | apartmany
Stanislav
Kohout - K&K Kralupy nad horské

X | Kvalite www.kvalite.cz Vitavou Vitkovice apartmany
STING horské

X | Development | www.stingdevelopment.cz Brno Lazné-Lipova apartmany
Tombak horské

X |Invests.r.o. www.tombak.cz Jilové u Prahy | Cerny Dl apartmany
Trigema rekreacni,
Development Moninec, horské

XX |s.r.o. www.trigema.cz Praha Zeleznd Ruda | apartmany
V Invest CZ Kvilda, horské

X |as. www.vinvest.cz Praha Harrachov apartmany
Vyhlidka horské

**) |s.r.o. Praha Janské Lazné apartmany

Ceské Lipno nad
X | Xaras.r.o. www.xara.cz Budéjovice Vitavou u vodnich ploch

Vysvetlivky: *) nekontaktovdni kviili nefunkcni emailové adrese, **) nekontaktovdni kviili
icelovému zaloZeni pro jeden projekt, ***) nekontaktovdni kvili zaméreni pouze na ldzenské
apartmdny, X kontaktovdni, XX kontaktovdni a ziskdni odpovédi od respondenta

Zdroj: vilastni Setreni (zdri 2008)
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Ptiloha 9: Seznam horskych a podhorskych obci s vyskytem apartmanovych rekreac¢nich

domu
Funkce

Obec Respondent respondenta | Datum Webové stranky obce
Albrechtice v
Jizerskych horach Jaroslav Zeman starosta 26.11.2008 [ www.albrechtice-jh.cz
Bedfichov Petr Smaus starosta 24.10.2008 | www.bedrichov.cz

Ing. Jaroslav
Benecko Mejsnar starosta 24.10.2008 | www.benecko.cz

Ing. Jana
Borova Lada Hrazankova starosta 26.11.2008 | www.borova-lada.cz
Cachrov Josef Bejvl starosta 13.10.2008 | www.cachrov.cz
Celadna Pavol LukSa starosta neochota www.celadna.cz
Cenkovice Martin Betlach starosta 26.11.2008 | www.obeccenkovice.cz
Cerny Dl %) www.cernydul.cz
Destné v Orlickych
horach Alena Kfizova starosta 3.12.2008 | www.destne.cz

Frymburk *) www.frymburk.info
Pfemek
Harrachov Vodsedalek mistostarosta| 26.11.2008 | www.harrachov.cz
Horni MarSov Ing. Pavel Mrazek | starosta 15.10.2008 | www.hornimarsov.cz
Jablonec nad
Jizerou *) www.jablonecnijiz.cz
Jachymov *) www.mestojachymov.cz
Ing. Vaclav
Janské Lazné Némec starosta 3.11.2008 | www.janske-lazne.cz
neochota -
Josefliv Dul Jan Miksa starosta nezkusenost [ www.josefuvdul.cz
Kofenov *) WWW.KOrenov.cz
Vaclav
Kvilda Vostradovsky starosta 4.12.2008 | www.kvilda.sumava.net
Lipno nad Vltavou Ing. Zdenék Zidek | starosta 17.10.2008 | http//www.lipensko.cz/lipno/
Ing. Lubomir
Lipova-L4zné Zmolik starosta 12.11.2008 | www.lipova-lazne.cz
Loucna pod Ing. Rostislav
Klinovcem Velek starosta 29.11.2008 | www.loucna.eu
Mala Moravka Ondrej Holub starosta 13.10.2008 | www.malamoravka.cz
Mladé Buky Jifi Zeman starosta neochota www.obecmladebuky.cz
Ostruzna Ales Otta mistostarosta [ 27.11.2008 | http://ostruzna.rychleby.cz
Paseky nad Jizerou [Hana RGziCkova | starosta 27.11.2008 [ www.paseky.cz
Mgr. Michal
Pec pod SnéZkou Berger tajemnik 26.11.2008 [ www.pecpodsnezkou.cz
Miloslava
Ponikla Kavanova starosta 13.10.2008 | www.ponikla.cz
Rokytnice nad
Jizerou Ing. Petr Matya$ | starosta 3.11.2008 | www.mesto-rokytnice.cz
Ricky v Orlickych
horach Josef Peterka starosta 26.11.2008 | www.obecricky.cz
Srni Ivana Pécova starosta neochota WWW.Srni.cz
y Mgr. Bohumir
Spindlerav Mlyn Zeman starosta 27.11.2008 [ www.mestospindleruvmlyn.cz
neochota -
Velké Karlovice Miroslav Konafik | starosta nezkuSenost | www.velkekarlovice.cz
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Funkce

Obec Respondent respondenta | Datum Webové stranky obce
Vitkovice v

Krkono$ich Milan Rychtr starosta 12.11.2008 | www.vitkovicevkrk.cz
Vrchlabi Jan Sobotka starosta 14.10.2008 | www.muvrchlabi.cz
Zacléf Miroslav Vlasak starosta 26.11.2008 | www.zacler.cz

Zelezna Ruda Milan Kfiz starosta 15.10.2008 | www.sumava.net/muruda

Pozn: *) respondenti pres opakované vyzvy dotaznikové setieni ignorovali
Zdroj: vlastni Setreni (zdri 2008)
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Ptiloha 10: Zimni sporty a rekreace v Cesku - sjezdovky
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Piloha 11: Zimn{ sporty a rekreace v Cesku
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- XXII -



Ptiloha 12: Fotogalerie

Obr. 1: NarusSeni prirozené urbanistické koncepce obce Harrachov bytovymi
domy Certovka (béhem vystavby)

Zdroj: Interni zdroje SdruZeni obcanii ,, Pro udrZeni vyvdZeného rozvoje
Harrachova*, foto 21. 12. 2005, Harrachov

neproporciondlni velikosti ¢ni nad prvni fadou domu lemujici hlavni ulici obce
Harrachov
Foto: autorka 10. 1. 2009, Harrachov
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Obr. 3: ,,Sidliste* barevnych apartmdnovych domii v lokalite zvané Ados ci U doli,
v soucasnosti je jiz tento vyhled zastinén novou budovou s bowlingem, restauraci a squashem
Foto: autorka 2. 2. 2006, Harrachov

_ e

Obr. 4: Apartmdnovy dﬁm‘nepﬁjemné o Obr. 5: Apartmdnové domy v lokalite U dolii,
zastinény jinym v lokalité U dolu v popredi novd budova s restauraci s sluZbami
Foto: autorka 9. 1. 2009, Harrachov Foto: autorka 9. 1. 2009, Harrachov

_G"

Obr. 6: Apartmdnové domy v lokalite U dolu Obr. 7: Apartmanoe domy v dt ‘ dolut
Foto: autorka 9. 1. 2009, Harrachov Foto: autorka 9. 1. 2009, Harrachov
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Obr. 8: Nalevo 1. etapa a stavba Il. etapy Obr. 9: I1. a III. etaa projektu na Sachrove
projektu apartmdnovych domii na kopci

Sachroveé kopci Foto: autorka 9. 1. 2009, Harrachov
Foto: autorka 7. 1. 2007, Harrachov

byly zastineny dalsim developerskym zdamerem
Foto: autorka 9. 1. 2009, Harrachov
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Obr. 11: Jedny z prvnich bytovych domii Obr. 12: Mnoho majitelii se snazi sviij
v Harrachové v lokalité V borovicich piivodné rekreacni byt prodat, pouze mensina
urcené k trvalému bydlent z nich cini tento krok verejnée (viz
Foto: autorka 2. 2. 2006, Harrachov cedule ,,K prodeji* na balkoné)

Foto: autorka 9. 1. 2009, Harrachov

Obr. 13 a 14: Soubor apartmdnovych domu Anensky dviir v atraktivni lokalité Anenského
doli, témer 100 bytii vznikd v misté byvalé materské skolky a bude se jednat o uzavieny aredl

Foto: autorka 9. 1. 2009, Harrachov

Obr. 15: Soubor apartmdnovych domii
Anensky dviir
Foto: autorka 9. 1. 2009, Harrachov
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Obr. 16: Prestavba byvalé
nemocnice na apartmdnovy dim

v Hornim Marsoveé probéhla

v pitvodnim objemu a strizlivém
architektonickém stylu

Foto: autorka 19. 12. 2008, Horni
Marsov

e s N

Obr. 17 a 18: Na okraji Josefova Dolu se zatim stavi zdklady apartmdnového domu Perla
Jizery

Foto: autorka 11. 12. 2008, Josefitv Diil

.7"' {
LARN
i

“|“ i) Obr. 19: Projekt ,,Apartmdny
_______ L CO : pod SnéZkou* obsahujict
25 63 bytii, mistnimi nazyvany

,»Megadiim“
Foto: autorka 26. 10. 2008, Pec
pod SnéeZkou
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Obr. 20 a 21: 'V centru Pece pod SnéZkou stoji 6 apartmdnovych domii s 55 byty, puvodné je
stavélo mésto pro mistni obyvatele, ale nebyl o né zdjem, proto je rozprodalo k rekreacnim
celiim.

Foto: autorka 26. 10. 2008, Pec pod SnéZkou

Obr. 22: ,,Sidliste* apartmdnovych domii na Hornich Miseckdch (cdst obce Vitkovice
v Krkonosich) na hranici 3. pdasma Ndrodniho parku obsahuje dohromady priblizne 270 bytii.
Foto: autorka 11. 3. 2009, Horni Misecky

Obr. 23: Soucdsti
bytovych komplexu na
Hornich Miseckdch jsou
také dvou patrové
podzemni gardZe pro
300 aut

Foto: autorka 11. 3.
2009, Horni Misecky
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Obr. 24: Stavba rekreacnich byt
v podhorské obci Zabljak, kterd je
vychozim mistem do pohori
Durmitor. V Cerné Hore se
bezhlaveé stavi, prestoZe zdroje
vody nestaci ani pro stavajici
objekty.

Foto: autorka 19. 7. 2008,
Zabljak, Cernd Hora

Obr. 25: Vystavba v Cerné Hore
se soustiedi do turistickych
letovisek u Jaderského more
Foto: autorka 22. 7. 2008, Budva,
Cernd Hora

Obr. 26: Na okraji méstecka Kolasinj vznikla ,,rekreacni vesnize “
s byty k prodeji, vetsina je neobsazend
Foto: Jan Satra 21. 7. 2008, Kolasinj, Cernd Hora

- XXIX -



Ty
iy

.-,,/;E,':_Hz,;,‘gj % ’f
4 w

Obr 2 7: Apartmanove byty jsou ve francouzskych alpskych resortech

JiZ tradict, avsak tyto resorty nejsou soucdsti sidla, které je obydlené
mistni komunitou. Jednd se prevdzné o ticelovou turistickou infrastrukturu.
Foto: autorka brezen 2007, La Norma, Francie

Obr. 28: Jedno Z mnoha typtckych francouzskych ” panelakovych “
lyZarskych stredisek vystavenych ve vyssich nadmorskych vyskdch
oddelené od tradicnich mistnich komunit sidlicich v vdolich

Foto: Petra Zemanovd 23. 2. 2009, Orcieres, Francie
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Piiloha 13: Lokalizace apartmanovych domi ve vybranych obcich

¥
Obr. 29: Lokalizace apartmdnového domu v Josefove Dole
Zdroj: vlastni SetFeni, upraveno z www.mapy.cz

Obr. 30: Lokalizace apartmdnového domu v Hornim Marsové
Zdroj: vlastni SetFeni, upraveno z www.mapy.cz
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Obr. 31: Lokalizace apartmdnovyc

h domut v Harrachové
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Zdroj: vlastni Setrent, Interni zdroje SdruZeni obcanii ,, Pro udrZeni vyvdzeného rozvoje Harrachova*“, upraveno z
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