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ABSTRAKT

Rekreaéné apartmanové domy v Cesku a na Slovensku

Jednym z novych trendov v druhom byvani je vystavba apartmanovych rekreaénych domov
v atraktivnych lokalitach. Tento fenomén zaZil v Cesku svoj boom zaGiatkom 21. storogia.
Cielom tejto bakaldrskej prace je analyzovat sucasnu (2013) lokalizaciu apartmanovych
domov, vyvoj trhu s nimi, jeho ovplyvnenie svetovou ekonomickou krizou (2008) a dopady
tohoto typu ubytovania na dotknuté obce v Cesku. Bakalarska praca sa d’alej snazi overit
hypotézu, Ze tento trend spomalil az zastavil a tiez nacrtnut’ d’al$iu budicnost’ vyvoja tohoto
trendu. Cast’ prace je venovana tomuto trendu na Slovensku a naslednému porovnaniu so

situaciou v Cesku.

KPucové slova: Cesko, Slovensko, rekreatné apartmanové domy, druhé byvanie, cestovny
ruch

ABSTRACT
Recreational apartment houses in Czechia and Slovakia

One of the new trends in an area of the second homes is a construction of the recreational
apartment houses in the attractive locations. This phenomenon experienced its boom in the
beginning of the 21st century. The goal of this bachelor’s thesis is to analyze the temporary
(2013) localization of the recreational apartment houses, development of the market in this
area, the influence by the world economic crisis (2008) and the consequences of this type of
living at the villages and towns touched by this phenomenon in Czechia. This bachelor’s
thesis is also trying to verify the hypothesis that this trend has slowed down or even has
stopped and also is trying to outline the future of the next development of this phenomenon.
The part of this thesis is devoted to this phenomenom in Slovakia and the subsequent

comparation with the situation in Czechia.
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1. Uvod

Vyuzivanie objektov k rekreacii a druhému byvaniu ma v Cesku dlhu tradiciu v podobe
chatarenia a chaluparenia. Od konca 90. rokov 20. storoCia sa aj tu zacali prejavovat’ nové
trendy druhého byvania, ktoré v zahrani¢i funguju uz niekolko desatroci. Jednym z tychto
trendov je vystavba apartmanovych rekreatnych domov v atraktivnych lokalitach, ako su
horské oblasti, kapel'né strediska, lokality v blizkosti vodnych ploch a golfovych ihrisk.
V Cesku prvé takéto objekty vznikli v tradiénych destinaciach cestovného ruchu
v Krkonogiach ¢i na Sumave a fenomén sa postupne rozsiril i do d’alich obci. Vystavba
v niektorych obciach (v lokalitich KrkonoSe, Sumava, Moravskoslezské Beskydy) bola
obdobne intenzivha ako vzazemi velkych miest, kde prebieha  proces
suburbanizacie (Oufednicek, Temelova, Pospisilova 2011).
developerov dosiahnut’ zisk. Touto vystavbou dochadza k posilneniu dopadov klasického
cestovného ruchu a zdroven sa objavuju problémy Specifické pre tento druh vystavby.
Nekontrolovana vystavba moéze mat negativne dopady na okolné prirodné a krajinné
prostredie, ekonomicka situaciu obce atiez modze ovplyvnit socialnu atmosféru v obci.
Podl'a Kadlecovej (2009) sa v Cesku po velkom boome vystavby od zagiatku 21.storo¢ia
aneustdlom raste dopytu zacalo prejavovat zniZovanie zaujmu o kipu apartméanovych
rekreacnych bytov, ¢o mdze byt sposobené niekolkymi faktormi. Jednym z dovodov je
nesuhlas horskych obci s d’al§imi investiciami v tejto oblasti, ¢o suvisi s rastucim povedomim
predstavitelov obci o nevyhodach spojenych s touto problematikou. Dal§im faktorom je ich
zvySujuce sa mnozstvo a teda i prevaha ponuky nad dopytom, uspokojenie velkého zaujmu
zahraniénych klientov atiez je diskutovany vplyv sucasnej ekonomickej situécie.
Kadlecova (2009) predpoklada, Ze kapacita tohoto typu rekreacnej vystavby uz bola
pravdepodobne vycerpana, trend bude spomalovat’ a novych apartmanovych rekreaénych
bytov sa bude stavat’ vyrazne menej.

Cielom tejto bakalarskej prace je nadviazat na vysledky diplomovej prace
., Geografické aspekty problematiky apartmdnovych rekreacnich domit a bytii v Cesku* od
Veroniky Kadlecovej z roku 2009, analyzovat sucasnu (2013) lokalizaciu apartmanovych
domov, vyvoj trhu s nimi, jeho ovplyvnenie svetovou ekonomickou krizou (2008) a dopady

tohoto typu ubytovania na dotknuté obce v Cesku. Prevedené bolo tieZ terénne Setrenie v obCi



Bedtichov, ako prikladnej obce s mensim poctom apartmanovych bytov. Bakalarska praca sa
d’alej snazi overit hypotézu, Ze tento trend sa spomalil az zastavil a tiez naértnut’ d’alSiu
buducnost’ jeho vyvoja. Cast’ prace je venovana trendu rekreaénych apartmanovych domov

v zahraniéi, predovsetkym na Slovensku a naslednému porovnaniu so situaciou v Cesku.



2. Literatura

2.1 Literatira k druhému byvaniu

Na katedre socialnej geografie a regionalneho rozvoja na Prirodovedeckej fakulte Univerzity
Karlovej v Prahe ma vyskum rekrea¢ného a druhého byvania pomerne bohatt historiu, prvé
prace pochadzaju z konca 60. a 70. rokov 20. storocia (Vagner, Fialova a kol. 2004).

Publikécia ,, Druhé bydleni v Cesku** (Bi¢ik a kol. 2001) sustred’uje dovtedy existujiice
jednotlivé publikacné aktivity vzniknuté na katedre do jednej. Najdeme tu informacie
tykajuce sa pojmu rekreaény objekt, typologie rekreanych lokalit, vyvoja druhého byvania
v Cesku od stredoveku atd’. Prina$a zhrnutie vyvoja druhého byvania po zmenach po roku
1989 a prezentuje tuto problematiku v roznych regionoch S dorazom na zazemie Prahy
astredné Cechy. Druh4 v poradi, publikacia , Regiondlni diferenciace druhého bydleni v
Cesku* (Vagner, Fialova a kol. 2004) sa venuje vyvoju druhého byvania v jednotlivych
regionoch, na zéklade prevedeného terénneho vyskumu.

Existuje i mnozstvo odbornych ¢lankov tykajucich sa druhého byvania. Spomenut
mozno napriklad clanok ,,Sociogeografické aspekty druhého bydleni a jejich regionalni
diferenciace (na piikladu Ceska)* od Fialovej a Vagnera (2009), ktory bol uverejneny
v Geografickom ¢asopise. Autori zaverom konSstatujt, Ze druhé byvanie po roku 1989 vstapilo
do d’alSej etapy svojich premien. Dochédza ku kvalitativnym zmenam (predtym to boli zmeny
kvantitativne), ako st zmeny v dostupnosti, vybavenosti objektov, zmeny vyuzitia pozemkov
a podobne. Dochadza ik transformacii funkcie objektov na komeréné ucely alebo trvalé
byvanie.

Zo zahranicia je mozné uviest’ publikaciu ,,Tourism, mobility and second homes“ od
Halla a Miillera (2004), ktora sa zobera druhym byvanim v rdéznych svetovych lokalitach
(zahrnuje priklady hlavne z anglosaskych krajin). Kapitala od Timothyho (2004) sa venuje

novym trendom v druhom byvani v Spojenych Statoch americkych.

2.2 Literatira tykajuca sa novych trendov v druhom byvani

Témou rekrea¢nych apartménovych domov a novymi trendmi v druhom byvani sa ako prva
zaoberala vo svojej bakalarskej praci Kadlecova (2006). Na vysledky tejto prace nadviazala
Kadlecova (2009) vo svojej diplomovej praci s ndzvom ,, Geografické aspekty problematiky

apartmdanovych rekreacnich domii a bytii v Cesku . Zavery uvedenych prac boli publikované
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v Casopisoch (napriklad Kadlecova (2010) — Geografické rozhledy, Kadlecova,
Fialova (2010) — Moravian Geographical Reports; Fialova, Kadlecova, Nozi¢kova (2011) —
Czech Hospitality and Tourism Papers — Hotelnictvi, lazenstvi, turismus; Kadlecova, Fialova
(2012) — Urbanismus a vizemni rozvoj) a prezentované na konferenciach v Cesku (napriklad
Fialova, Kadlecova (2006), Fialova (2008), Nozi¢kova, Fialova, Kadlecova, Vagner (2008);
Kadlecova 2010; Fialova, Kadlecova (2012)) iV zahrani¢i — Pol'sku (Fialova, Kadlecova,
Nozickova, Vagner (2009)).

V roku 2009 vznikla publikécia ,, Apartmany ano ¢i ne? Priivodce procesem planovani
a rozhodovani pro obce a verejnost na prikladu Krkonos*“, ktord bola vydana obcianskym
zdruzenim Na§ kraj v spolupréci s Nadaciou na zachranu a obnovu Jizerskych hor, Agentirou
ochrany prirody a krajiny CR, Spravou KRNAP, Stitnym fondom Zivotného prostredia,
Opera¢nym programom zivotného prostredia a miestnou ak¢nou skupinou "Ptid’te pobejt!".
»Pracovna krkonoSsko-jizerskohorskd skupina si dala za ulohu cely problém popisat,
pomenovat’ jeho pri¢iny a najst’ cesty ako cely proces kontrolovat’ a ovplyviiovat, ¢i u¢inne
vyjadrit’ pripadny nesthlas“ (Flouskova a kol. 2009, s.1).

O vystavbe apartmanovych bytov v Krkonosiach sa tiez zmieniuje Brozkova (2010) vo
svojej bakalarskej praci ,,Udrzitelny turismus a rezidentsky management v centralni casti
Krkonosského ndrodniho parku . Takisto na Masarykovej univerzite v Brne vznikli prace,
Vv ktorych ich autori analyzuji mimo iného aj trend vystavby apartmanovych domov. Su to
napriklad diplomova praca ,,Trvald udrzitelnost cestovniho ruchu v okrese Semily* od
PatoCkovej (2010) a bakalarska praca Slavika (2009) ,,Lokdlni rozvoj krkonoSské obce:
moznosti a omezeni *“ zahriujlca pripadovu $tidiu obce Rokytnice nad Jizerou.

Turistickej urbanizacii v obci Celadna v Beskydach sa venuje vo svojej diplomovej
praci Bartolomova (2009). Celadna zaznamenala v poslednom obdobi dynamicky rozvoj
v stvislosti so vznikom najviéieho golfového rezortu v Cesku a prebehla v nej vystavba
mnozstva novych objektov na trvalé a vikendové byvanie (prevazuji tu vSak nové objekty
uzivané na trvalé byvanie).

Na vystavbu rekreaénych objektov v Cesku financovani zahraniénymi (najméi
nizozemskymi) investiciami  poprvykrat upozornil Vorel (2004). Fenoménom
internacionalizacie druhého byvania v Cesku na priklade nizozemskych investic sa dalej

zaobera Nozickova vo svojich kvalifikaénych pracach (2007, 2010) a v ¢lanku (2011).
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Prispevok Vagnera a Fialovej (2009) ,,Trendy druhého bydleni v severskych evropskych
zemich ve srovndni s Ceskem* z konferencie CGS v Liberci ukazuje, e severské krajiny
vykazuji prekvapivo velku podobnost’ trendov v druhom byvani s trendmi zaznamenanymi
vCesku aj naprick vyrazne odlisnym historickym, politickym, ekonomickym
a socio-kultairnym podmienkam tychto krajin. Spolupracou medzi Univerzitou Karlovou
a Umea University vo Svédsku (Vagner, Maller, Fialova 2011) vznikla $tadia, ktora sa venuje
porovnaniu vyvoja, procesov atrendov spojenych Sdruhym byvanim Ceska ako
postkomunistickej krajiny a severskej krajiny Svédska s dlhodobou demokratickou tradicou.
Zo zahraniia je mozné spomenut Barkera (1982), ktory vo svojom clanku
,, Traditional landscape and mass tourism in the Alps“ uz v 80. rokoch popisuje negativa
neumernej vystavby apartmanovych domov Vv alpskych strediskach. Barnett (2007) v ¢lanku
snazvom ,,Central and Eastern Europe: Real estate development within the second and
holiday home markets “ analyzuje potencial krajin strednej a vychodnej Eurdpy pre rozvoj
trhu s rekreaénymi nehnutelnostami. Cortés-Jiménez a kol. (2012) publikovali vysledky
posledného eurdpskeho prieskumu timesharingu a jeho uzivatel'ov v Casopise International
Journal of tourism research. Prieskum ukézal, Zze timesharing je vyznamnym sektorom
europskeho trhu s ubytovanim a vo vSeobecnosti st spotrebitelia vysoko spokojni s jeho
vyuzivanim (porovnanie timesharingu a apartmanovych domov poskytuje ¢lanok Kadlecove;j

a Fialovej (2012) v ¢asopise Urbanismus a vzemni planovani).
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3. Metodika

V tejto bakalarskej praci boli vyuzité predovSetkym metddy kvalitativneho vyskumu. Na
zaCiatku prace prebehlo obozndmenie sa so skumanou problematikou rekreacnych
apartmanovych domov prostrednictvom dostupnej literatiry — odbornych ¢lankov,
bakalarskych a diplomovych praci, ¢lankov v novinach a podobne.

Dalgim krokom bola praca s databazou projektov rekreaénych apartmanovych domov
v Cesku vytvorenou V. Kadlecovou V jej diplomovej praci v roku 2009. Ciel'om bolo zistit’, &i
su objekty, ktoré boli vtom obdobi vo vystavbe, dostavané a doplnit databazu
0 novovzniknuté objekty. Bola vyuzitd metdéda vyhladdvania na internetovych strankéch.
Vyhl'adavanie prebehlo pomocou vyhl'addvaca Google, kde boli zadavané nazvy uz znamych
objektov. Prinosné boli stranky www.novostavby-v-cesku.cz a www.byty-nemovitosti.cz,
zaoberajuce sa mnovostavbami anehnutelnostami v Cesku. Dalej boli vyuZité stranky
samotnych developerov, realitnych kancelarii, realitnych ¢asopisov, spravodajskych serverov
a elektronické archivy periodik ako st Mladda Fronta Dnes, Hospodarské noviny, E15
Ekonomicky tydenik, stranky Ceskej televizie aslovenskych periodik Sme a Trend. Do
vyhl'adavania boli zadavané klIti¢ové slova a to slovné spojenia ,apartmanové byty",
»rekreacni byty®, ,horské byty“, ,byty na hordch®, ,apartmdny na hordch®, ,rekreacné
byvanie®, ,,apartmany na predaj* a pod. Z tychto zdrojov boli ziskané informacie potrebné pre
aktualiziciu databazy a z &lankov boli ziskané informécii o diani v tejto oblasti, v Cesku
predovsetkym v obdobi od vypuknutia ekonomickej krizy v roku 2008, na Slovensku od roku
2002, kedy tam bol vystavany prvy apartmanovy dom. Prinosné bolo tiez nahliadnutie do
katastru nehnutel'nosti.

Je nutné brat’ do Gvahy, ze vzhl'adom k vybranej problematike a pouzitym metodam
nie je mozné povazovat databazu za Uplnu. Tvorbu databaze spravadzalo viacero
komplikacii: chybajice informacie ouz vypredanych objektoch, nefunkéné stranky
niektorych projektov alebo ich neaktudlnost’. Taktiez sa Casom zistilo, Ze existuju aj stranky
propagujuce objekty, ktoré sa ani nezacali stavat’ a boli zrusené, pripadne prisluSny stavebny
urad o nich vobec nevedel (viz priloha 3).

Tieto nejasnosti boli rieSené nasledovne. V pripade znameho kontaktu na predajcu —
developera alebo realitnti koncelariu, boli vyuzité prvky metody mystery shopping. Mystery

shopping je skrytym zucastnenym pozorovanim, prostrednictvom ktorého je mozné
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subjektivne vnimané pracovné chovanie zamestnanca pri predaji objektivne posudit’. Deje sa
tak prostrednictvom mystery shoppera (hodnotitel'a), ktory predstiera nakupny zaujem,
pozaduje sluzbu alebo si nechava poradit’ (Bohm et al. 2005 in Wagnerova, Baarova 2008).
V tomto pripade bol na adresu predajcu odoslany email, v ktorom bol prejaveny zaujem
0 dani nehnutelnost’ a ktory obsahoval ziadost' 0 informacie 0 aktuadlnom stave projektu.
Kontaktovanych predajcov bolo celkom 26 a ziskanych odpovedi 18. Odpovede boli pomerne
rychle, pracovnici prejavili ochotu poradit’ a byt’ k dispozicii pri kiipe apartmanu.

Dalgie overovanie nejasnosti prebehlo kontaktovanim predstavitel'ov obci. Kontakt na
nich bol ziskany na webovych strankach obci. Starostom bol odoslany email, ktory obsahoval
okrem otazky ku konkrétnym projektom v ich obci aj prosbu o zhodnotenie vplyvu vystavby
apartmanovych domov na obec, vplyvu ekonomickej krizy na tato vystavbu a taktiez otazku 0
buducnosti  tohoto trendu v danej obci (nasledny telefonicky rozhovor bol dalej
konkretizovany podla ziskanych odpovedi). Zaslanych bolo spolu 20 emailov. Pisomne
odpovedal iba jeden starosta, a to starosta Vrchlabi. Ostatni predstavitelia boli priblizne po
tyzdni od odoslania emailu kontaktovani telefonicky, v pripade netispechu potom opakovane.
Rozhovor sa podarilo previest len so 7 starostami (Cefikovice, Cerny Dul, Horni Margov,
Josefav Dil, Lou¢na pod Klinovcem, Rokytnice nad Jizerou, Vitkovice) a jednou
tajomnickou (Mladé Buky). Pre objasnenie situdcie v ostatnych obciach boli kontaktované
prislusné stavebné trady telefonicky aj emailom. Zo 14 kontaktovanych bolo ziskanych 12
odpovedi (prislusné stavebné trady pre obce Albrechtice v Jizerskych horach, Bystfice,
Frymburk, Harrachov, Janské Lazné€, Krasna Lipa, Mala Moravka, Pasohlavky, Pec pod
Snézkou, Spindlerav Mlyn, Vitkovice, Zelezna Ruda). Emailom boli poZiadané o vyjadrenie
aj iné zainteresované osoby (Harrachov, Vysoké Tatry).

Nakoniec prebehlo terénne Setrenie v obci Bedtichov v Jizerskych horach (v dioch
8.a13.7.2013). Bedfichov nie je typickym miestom masovej vystavby, bol zvoleny ako
jedna z prikladnych obci s men$im poctom apartmanovych bytov, v ktorej bolo zaujimavé
sledovat’ pdsobenie tejto vystavby na obec. Bol prevedeny riadeny rozhovor s pani Pavlinou
Klizovou, ktord mé na starost’ administrativu obce a niekol’ko d’alSich riadenych rozhovorov
s rezidentmi obce a osobami, ktoré do obce pravidelne dochadzaju za pracou, ale trvalé

bydlisko majt inde.
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4. Druhé byvanie a jeho nové trendy

Jednym z charakteristickych rysov sucasnej spoloCnosti je neustdly rast volného casu.
V poslednych desatrociach, v stvislosti s urbanizacou a rozvijajicim sa mestskym spésobom
Zivota, sa volny Cas a S nim spojeny cestovny ruch a rekreacia stali nedelitelnou sucast’ou
zivota I'udi v obdobi prechodu k postindustrialnej spolo¢nosti (Bi¢ik a kol. 2001).

,Druhé byvanie chapeme ako komplex javov a procesov, spojenych S objektom (¢i
Castou objektu), ktory je prechodnym miestom pobytu vlastnika(ov), ¢i uzivatela(ov),
vyuzivajuceho(ich) tento objekt k prevazne krekreatnym ucelom™ (Vagner, Fialova
a kol. 2004, s.20). Je mozné stretnit’ sa s roznymi definiciami tohto pojmu.

Vyskyt druhého byvania sa datuje v modernom pojati vo svete zhruba od konca
19. storo¢ia aproces jeho rozvoja trva dodnes. Impulzom k masovejSiemu rozvoju
individualnej rekreacie na uzemi Ceska bolo medzivojnové obdobie, kedy zatalo dochadzat
Kk zvySeniu objemu vol'ného ¢asu (vyraznejsi rast vSak nastal az v obdobi po 2. svetovej vojne
a od 60. rokov 20. storocia). Bohati mestania si stavaju rekreaéné domy a vily v zdzemi miest
pricom strednd a niz$ia vrstva si zakladd prvé chatové oblasti v navédznosti na povodné
zrubové obydlia a trampovanie so stanami. Po druhej svetovej vojne zaznamenalo velky
rozmach chaluparenie, ato Vv stvislosti s odsunom Nemcov, po ktorych zostalo mnozstvo
neosidlenych domov a to hlavne v pohrani¢i. Dolezitym medznikom v rozsireni druhého
byvania boli nasledky politickych udalosti z konca 60. rokov. Zna¢na cast’ obyvatelstva
poznamenana normalizaciou unika do vlastného, sukromného prostredia chat a chalup, kde
ziskava moznost’ sebarealizacie. Za vrchol vystavby objektov druhého byvania v Cesku su
povazované 70. roky a zaciatok 80. rokov. V obdobi rokov 1970-1991 sa pocet OIR zvysil
2,5 krat, ¢o vo svetovom meritku prakticky nema obdobu (Bicik a kol. 2001).

Zmena politickych a spolo€ensko-ekonomickych podmienok pociatkom 90. rokov
zasiahla i oblast’ druhého byvania. Dochadza k poklesu vystavby novych objektov, ¢o je
sposobené faktormi ako st seberealizdcia v praci a Stym stvisiaci pokles volného casu,
cestovanie do zahranitia, iné formy tuzemskej rekreacie, vySSie naklady na dopravu
a podobne (Bi¢ik a kol. 2001). Menia sa spdsoby travenia volného Casu, takisto aj typy
rekreacnych nehnutelnosti. Stieraji sa rozdiely medzi chatarskymi a chalupéarskymi
lokalitami, meni sa vzhlad a vybavenost objektov. Tieto objekty moézu sluzit' aj ako

pracovisko vd’aka modernym technologidm (pocitace, internet, mobilné telefony). Dochadza
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ku zmene pocetnosti a periodicity dochadzky. Prebieha transformacia funkcie objektov na
trvalé byvanie a komer¢né vyuzitie (prendjom, predaj) (Fialova, Vagner 2009).

K novym trendom patri d’alej internacionalizicia druhého byvania. Cesi si nakupuju
nehnutelnosti v zahrani¢i, takisto cudzinci nakupuju nehnutelnosti na uzemi Ceska.
Prikladom zahrani¢nych investic do rekreaénych lokalit na uzemi Ceska su ,,holandské
vesnicky “. Tomuto fenoménu sa venuje Nozickova vo svojich kvalifikaénych pracach (2007,
2010) a v ¢lanku (2011). Navrhuje terminy rekreac¢ny areal a rekrea¢na dedina ako alternativu
k médiami a verejnostou pouzivanému neadekvatnemu oznaeniu ,, holandské vesnicky .
»Za rekreany areal je oznaCovany uceleny subor objektov, resp. ubytovacich jednotiek
uréenych k prechodnému ubytovaniu hostov a vlastnikov jednotiek, s d’alsimi zariadeniami
aplochami sloziacich krekre4dcii ainym potrebam rekreantov. Svojou vnutornou
organizéaciou a rozsahom poskytovanych sluzieb sa rekreacny areal podoba inym hromadnym
ubytovacim zariadeniam. Rekrea¢nd dedina je stubor individudlnych objektov, ktoré su
primarne vyuzivané k rekreacnym ucelom vlastnikov objektov, ich pribuznych a priatelov,
pricom d’alSie funkcie alebo ich premenu nie je mozné vylucit ““ (Nozickova 2010, s. 31).

V roznej faze vystavby sa v Cesku nachadza viac ako 25 , holandskych vesniciek*
(najviac v Kralovohradeckom kraji). Podla najnovsich vysledkov medziuniverzitného
vyskumu ,, Holandské vesnicky v Cechdch: novd forma mezindrodniho turismu na pocdtku
21. stoleti, ktory bol prevedeny v 5 lokalitach (Cistd, Vidochov, Starkov, Proseé, Lipno nad
Vltavou), je v stcasnosti rada objektov v rekreaénych vesnickach na predaj a v niektorych
lokalitach je patrné chatranie. Vo vrchole letnej sezony dosahovali obsadenost’” maximalne
50 %. Co sa tyka narodnosti klientely, objekty boli vyuzivané z tretiny nizozemskou, z tretiny
nemeckou az tretiny ceskou klientelou. Je mozné konStatovat, Ze éra ,, holandskych
vesniciek v Cesku mé svoj vrchol za sebou (Fialova, Horakova 2013).

Suc¢innostou od 19. jala 2011 plati novela ¢. 206/2011 Sb. devizového zakona
& 219/1995 Sb, podla ktorej moézu v Cesku nadobudat’ akékol'vek nehnutelnosti bez
obmedzenia ob¢ania Eurdpskej tnie a tieZ obCania z tretich krajin. Touto novelou bol zruseny
§ 17 devizového zakona, ktory obsahoval obmedzenie pre nadobudanie nehnutelnosti
zahraniénymi ob¢anmi ako fyzickymi osobami. Uelom bola ochrana trhu s &eskymu
nehnutel'nostami. Legalnym spésobom, ktorym si cudzinec mohol nehnutel'nost’ zakupit’ bolo
zalozenie obchodnej spolo¢nosti v Cesku. S tym boli v priebehu jej existencie spojené vietky

ukony, ktoré s vlastnictvom spolo€nosti stvisia a nasledne komplikacie s jej likvidéaciou.
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Cesko dostalo od Eurapskej unie vynimku, ktora zaruéila zachovanie obmedzenia nakupu
realit a vlastnictva nehnutel'nosti cudzincami po dobu 5 rokov od vstupu do Eurdpskej tnie
(sucast’ Zmluvy o pristipeni CR do EU) (Ishihara 2013).

Timesharing alebo ,,éasové spolupodielnictvo™ sa objavil v 70. rokoch 20. storocia
v USA a zapadnej Eurdpe, v Cesku az v nedavnej dobe. Je to ,,druh ubytovania, v ktorom
uzivatel’ vlastni jeden ¢i viac Casovych intervalov (tyzdiov) v roku v destinacii cestovného
ruchu, viaésinou na dlhsiu dobu“ (Weaver, Lawton 2006 cit. v Kadlecova 2009).
Medzi vyhody timesharingu patri napriklad nizsia prvotna investicia v porovnani s nakupom
rekreacnej nehnutelnosti, lepSia obsadenost’ vd’aka striedaniu majitelov ¢asovej jednotky,
Ziadne starosti s udrzbou, zabezpeCenim a pre obec prisun rekreaénych poplatkov.
Timesharing prekonal masovy boom a so svojim takmer 1000% rastom za poslednych
20 rokov sa oznacuje za dynamicky rozvijajice sa odvetvie. V Cesku viak zatial’ nie je pre
tento produkt cestovného ruchu dovera v dosledku castého podvodného jednania pri jeho
predaji (Kadlecova, Fialova 2012). Nasledujuce tdaje pochadzaju zo zisteni posledného
realizovaného vyskumu timesharingu a jeho majitelov v Eurdpe. Bol prevedeny v roku 2007
u vlastnikov z 12 eurépskych krajin (medzi nimi aj Cesko). Vi¢§ina timesharingovych
nehnutel'nosti Eurdépanov je lokalizovana v Europe (85,7 %), nasleduju Severnd Amerika
a Karibik (12,7 %). Najviac objektov sa Vv ramci Europy nachadza v Spanielsku (47,7 %).
V roku 2007 dosahoval europsky hotelovy sektor obsadenost 35,7 %, kym sektor
timesharingu 71,7 %. Dve tretiny eurdpskych uzivatel'ov timesharingu vlastnia svoju ¢asovu
jednotku v zahrani¢i (vlastnictvo v zahrani¢i prevazuje medzi obyvatelmi napriklad
§panielska, Talianska, Portugalska, Grécka, Finska, Mad’arska), zbytok vo vlastnej krajine
(vlastnictvo v tuzemsku prevazuje medzi obyvatelmi z napriklad Vel'kej Britanie, Belgicka,
Holandska, Nemecka a Francuzka). Vécsina majitelov uvadza umiestnenie jednotky na
plazi (Cortés-Jiménez a kol. 2012).

Najrozsirenej$im novym trendom v Cesku je zakupenie si vlastného rekrea¢ného
bytu v atraktivnych lokalitach ako st vidiecké horské oblasti, kupele, lokality v blizkosti
vodnych ploch alebo golfovych ihrisk (Kadlecova, Fialova 2012). Tieto nové trendy sa

Vv rozvinutych krajinach objavili uz v druhej polovici 20. storocia.
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5. Rekrea¢né apartmanové domy v Cesku

5.1 Pojem ,,apartmanovy byt“

Pojem ,, apartmdnovy byt ¢eské stavebné trady nepoznaji, nevyskytuje sa totiz v stavebnom
zakone (Zakon ¢. 183/2006 Sb., 0 uizemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve
znéni pozd¢&jsich predpisu). Zaviedli ho realitné kancelarie a developeri, ktori v tejto oblasti
podnikajt. Tieto byty a domy byvaji inzerované priamo ako rekrea¢né alebo ako ,, vhodné na
trvalé a rekreacné byvanie“, pripadne ,,na byvanie v atraktivnej lokalite “ (Kadlecova 2009).
Termin ,, apartmdnovy byt* bol pre oblast vyskumu druhého byvania v Cesku zavedeny
v bakalarskej praci Kadlecovej (2000). Za ,, apartmdnové byty“ povazuje byty situované
vV bytovom dome, ktory je novo postaveny alebo zrekonStruovany (od konca 90. rokov) a sluzi
z velkej Gasti rekreaénym téelom. Dalej bol jav tejto vystavby zmieneny v typoldgii objektov
druhého byvania (Fialova, Kadlecova 2006).

Tento pojem byva Casto nahradzovany terminami ,,rekreacny byt*, , ski-apartman“,
horsky — byt“, ,ski  byt“, ,rekreacny  apartman®, rekreacny  apartmanovy

I3

byt (Kadlecova 2009), pripadne len ,, apartmdn®. Terminy ,,ski-apartmdan*, ,, horsky byt*“,
,,ski byt uz svojim nazvom lokalizuju apartmanové byty do horskych oblasti. Predmetom
Studia tejto bakalarskej prace su vSak apartmanové byty vyskytujice sa aj v ostatnych

atraktivnych lokalitach.

5.2 Vznik a rozdelenie rekreaénych apartmanovych domov v Cesku

Vystavba rekreaénych apartmanovych domov v Cesku zadala v druhej polovici 90. rokov
20. storoCia. Prvé takéto stavby vyrastli v znamych strediskach cestovného ruchu, ako su
napriklad Rokytnice nad Jizerou, Zelezna Ruda, Harrachov a Spindlertiv Mlyn.

Lokality vyskytu rekreaénych apartmanovych domov je mozné rozdelit’ do 5 kategorii.
Do prvej kategorie spadaju obce v horskych a podhorskych oblastiach, v ktorych rekreanti
nachadzaji moznosti pre Sportové aktivity ako st lyZovanie a turistika. Druhti skupinu mozno
vymedzit pre objekty realizované v strediskach pri vodnych plochéach, ktoré pontkaju
podobné aktivity ako tradi¢né destindcie druhého byvania. Do tretej kategorie patri zdzemie
golfovych ihrisk, do Stvrtej kategorie kiipel'né strediska. Piatu kategoriu tvoria lokality, ktoré

ponukaju zaroven niekol’ko atraktivit, pricom Ziadna vyrazne neprevazuje.
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Dovody zapocatia vystavby su rézne. Niektoré obce zacali tieto byty stavat’ samy,
povodne s ucelom na trvalé byvanie (Harrachov, Pec pod SnéZkou). Nezaujem miestnych
obyvatel'ov a neochota kupcov presidlit’ sa natrvalo do danych obci sposobili, ze obce museli
rozpredat’ byty pre rekreacné ucely. Vo vybranych obciach vystavbu sposobilo rozhodnutie
politikov, ktori zvolili rekreacné byty ako prostriedok rozvoja obce (Lipno nad Vltavou,
Celadna). Dal$im impulzom rozvoja vystavby apartméanovych domov bolo rozpredavanie
obecnych pozemkov a objektov za ucelom splatenia dlhov radnic (Rokytnice nad Jizerou).
V poslednom desatro¢i vSak prevazuja projekty, do ktorych investovali stkromné
developerské spolo¢nosti (Kadlecova 2009).

Kadlecova (2009) d’alej rozliSuje apartmanové rekreacné domy podla spésobu vzniku.
Do prvej kategorie patria apartmanové domy, ktoré vznikli prestavbou objektov, sliziaciach
povodne inym ucelom. Su to napriklad rekonstruované podnikové rekrea¢né chalupy,
penzidny, budovy verejného vybavenia (byvala nemocnica v Hornom Marsove), ¢i prestavané
tovarne. Druhou kategoériou su novostavby rekreacnych domov, ktoré s stavané na tzemi
obce, ale svojim zjavom nepdsobia prili$ rusivo v povodnej zastavbe (napr. apartmanovy dom
Kamenice v Harrachove). Do poslednej kategorie spadaju projekty, ktoré su stavané na
»zelenej luke®, va¢sinou na okrajoch obci (apartméany Sachriiv kopec Harrachov).

Pre tcely diplomovej prace Kadlecovej (2009) boli obce s vyskytom apartmanovych
rekreanych bytov rozdelené tieZ na zaklade pociatku vystavby prvého domu a celkového
poctu bytov v obci (priblizny odhad, oficialne $tatistiky neexistuji). Do prvej kategorie patria
obce, v ktorych bol prvy apartmanovy dom vystavany pred rokom 2001 a tiez obce, v ktorych
pocet apartmanovych bytov dosahuje netimerné hodnoty (nad 200 bytov v obci), pricom
vystavba mohla zacat’ neskor. Druhti skupinu tvoria obce, v ktorych vystavba zapocala neskor
(medzi rokmi 2002 a2008, nachadza sa vnich aspon 1 dokonéeny apartmanovy dom
arekrea¢nych apartmanov celkom tam nie je viac ako 200. Tretou kategdriou sii obce,
v ktorych bol prvy apartmanovy dom vystavany v roku 2008 alebo bol v Case vzniku
uvedenej diplomovej prace vo vystavbe. Vyber obci pre dotaznikove Setrenie rezidentov
v diplomovej praci Kadlecovej (2009) prebehol tak, aby boli zastupené vsetky tri typy obci
(Harrachov, Horni MarSov, Josefiiv Dil). Ciel'om bolo zistit’, ako zavisi nazor ob¢anov na
tato problematiku od stupiia vyvoja vystavby rekreacnych apartmanovych bytov. Z vysledkov
Setrenia vyplynulo, Ze iritaény index (nevrazivost) rastie so zvySujicim sa mnozstvom tychto

objektov v obci. Obyvatelia obce, v ktorej mal byt vystavany prvy rekreacny apartmanovy
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dom ocakavali skvalitnenie sluzieb v obci arast trzieb miestnych podnikatelov. Takéto
oCakavania mali zo =zaciatku aj obyvatelia ostatnych obci, v ktorych je vystavba
V pokrocilejSom S§tadiu. Ich ocakavania sa vSak nenaplnili. Tito obyvatelia si uz viac
uvedomuju problémy, ktoré tento typ vystavby prindsa a zastavaji nesuhlasny postoj (Fialova,

Kadlecova 2012).

5.3 Aktéri

Problematika je velmi komplexna atyka sa mnohych aktérov, ktorymi st rezidenti,
samosprava obce, Statna sprava, majitelia bytov a developeri.

Investori Casto stavaji €o najlacnejSie za ucelom velkého zisku a apartmany byvaja
stavebne a architektonicky nekvalitné. Atraktivita lokality aistd modnost’ zarucuju rychle
rozpredanie bytov eSte pred zahdjenim stavby. S predanim apartmanov vSak zaujem investora
0 lokalitu konéi (Flouskova a kol. 2009). Dalsim aspektom, ktory laka investorov na tito
vystavbu je znizena sadzba DPH pri vystavbe bytov. Pri vystavbe hotela alebo penzionu
na podnikanie sa odvadza vyssie DPH. Pre ilustraciu, od vzniku republiky az do konca roku
2007 boli stavebné prace poskytnuté pre Ucely byvania zdanované znizenou sadzbou 5 %
(Cesko dostalo od EU vynimku). Rozdiel medzi zakladnou a znizenou sadzbou bol zna¢ny
(zékladna sadzba vtomto obdobi bola 23 %, 22 %, 19 %). Sadzby sa Casom menia
s novelizaciami zékona. V sucasnosti (2013) sa uplatiiuje zniZzend sadzba 15 % (zdkladna
21%). Do konca roka 2009 tiez platilo pre novostavby oslobodenie od dane
z nehnutelnosti (Ministerstvo financii CR 2013). Investori pouZivaju pri vystavbe rdzne
kl'u€¢ky. Obl'ibenou je ,,zmena stavby pred dokonc¢enim®. Stavba penzionu, hotela, rodinného
domu alebo aj napr. sanatoria sa mdéZe zmenou stavby nakoniec premenit’ na apartmanové
byty, kedZe zakon to dovol'uje (Kadlecova 2009, Leschtina 2007, Slavik 2010).

Miestni obyvatelia st ti, ktori najviac pocituji nevyhody a dopady spojené
s vystavbou apartmanovych domov. Obce by mali neumernej vystavbe branit' ato
prostrednictvom tizemného planu (Kadlecova 2009). Uzemny plan je v podstate jedinym
nastrojom, ktorym je mozné tito vystavbu aspoi Ciastone regulovat’. Je potrebné vediet’, aké
su limity rozvoja uzemia, potencial pre jeho rozvoj a ekonomické moznosti obce. Ddlezité
z pohl'adu verejnosti je, ze ma moznost’ vyjadrit’ sa v jednotlivych etapach precesu zhotovenia

uzemného planu a d’alej aj pri uzemnom a stavebnom riadeni (Flouskova a kol. 2009).

19



Manudl Flouskovej a kol. (2009) definoval tri zdkladné tuskalia, ktoré nastavaja pri
rieSeni problematiky apartmanovych bytov aktoré by bolo potrebné zmenit. Prvym je
absencia pojmu apartman v Ceskej legislative, aj napriek tomu, Ze tento termin je cCasto
pouzivany. Daldim je problematika nezavislého a nezaujatého hodnotenia vplyvu koncepcie
(v procese SEA) alebo zameru na zivotné prostredie (v procese EIA) atieZz posudzovanie
vplyvu na uzemie ststavy Natura 2000. Povinnost’ investorov hradit’ ndklady spojené s tymito
procesmi sice Setri Statny rozpocet, dochadza vsak k vytvaraniu nezdravych vzt'ahov medzi
investormi a posudzovatel'mi a proces tak straca objektivitu (prikladom je zlyhanie procedary
EIA pre projekt na Hornich Miseckach). Tretim tiskalim st moznosti priamych a nepriamych
prijmov obci z cestovného ruchu do obecného rozpoctu (napriklad poplatky, zdielané dane).

Pre tato oblast’ by bola potrebné reforma.

5.4 Dopady vystavby rekreaénych apartmanovych domov na obce

Cestovny ruch so sebou prinasa environmentalne, socidlne a ekonomické dopady (Paskova,
Zelenka 2002). V pripade rekreacnych apartmanovych domov sa jedna sa predovsetkym
o0 posilnenie dopadov klasického cestovného ruchu, zaroven sa vSak objavuju problémy

Specifické pre tento druh vystavby (Kadlecova 2009).

5.4.1 Dopady na prirodné a krajinné prostredie
Obrovské apartmanové komplexy ¢asto svojim architektonickym $tylom naruSuja prirodzenu
urbanisticku koncepciu obci, ¢im sa pretvara tradicny raz horskych sidiel do mestskej podoby.
V stvislosti s tym je mozna strata genia loci (Zelenka 2008, cit. v Kadlecova, Fialova 2012),
z ktorého prameni turisticka atraktivita tychto lokalit (Kadlecova, Fialova 2012).

Podra Slavika (2009) tento druh vystavby nema priame dopady na prirodné prostredie,
avSak vytvara nepriame dopady svojou prevadzkou. Ich ndrazové vyuZzivanie zvysuje tlak na
lyziarske arealy, dopravnil infrastruktru, véetne parkovania, likvidaciu odpadu, odber vody

a podobne (Flouskova a kol. 2009).

5.4.2 Socialne dopady

Socidlne dopady predstavujii neimyselné negativne efekty na socidlnu atmosféru v obci
a vnimanie miestnych obyvatelov. Touto vystavbou dochddza k narazovému narastu
ubytovacich kapacit, ktoré su vSak vyuzivané s velkymi sezOnnymi vykyvmi. Prispievaju

k zvySeniu sezonnosti v turistickych strediskach (Kadlecova, Fialova 2012). Rezidenti tak
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musia ¢elit' dvom extrémom a to vysokej navstevnosti a preludnenosti obci behom hlavnej
turistickej sezony a naopak prazdnym uliciam a opustenym nehnutel'nostiam v obdobi mimo
hlavni sezonu a mimo vikendov. Dochadza k vzniku efektu tzv. ,mftvych domov®, ¢i
,domov duchov®, v Taliansku nazyvaji obdobnti problematiku ,,studené postele* (Fialova,
Horakova 2013).

Podla dotaznikového Setrenia Kadlecovej (2009) sa miestni obyvatelia len zriedkavo
stretavaju s vlastnikmi rekreacnych apartmanovych bytov. Niektoré projekty, ako napriklad
projekt Anensky dvir v Harrachove, by sa dali prirovnat ku tzv. gated communities
(uzavretym rezidencnym komplexom, do ktorych je prostrednictvom oplotenia
¢i bezpecnostnych agentir zakazany pristup tym, ktori v objekte nebyvaju alebo nemaju na
vstup povolenie (Brabec, Machala 2013)).

Zmenu fyzického prostredia obce doprevadzaju zmeny v socidlnej Strukture, co mdze
ovplyvnit' socioekonomické spravanie obyvatelov. Apartmanové domy nepredstavuju
vyrazny potencial pre zamestnanost (pripadnd moznost' zamestnania je silno odborovo
obmedzena) ani zaistenie vySsej zivotnej urovne v obci. Koncentrovany CR je pre miestnych
obyvatelov zat'azou, spdja sa so stratou kl'udu, naruSenim tradi¢ného zivotného Stylu, vys$Simi
cenami, zvySenym rizikom kradezi a podobne (Flouskova a kol. 2009).

Postoj rezidentov sa meni v suvislosti so zvySujlicim sa poctom rekreacnych
apartmdnov v destinacii. Nespokojnost’ miestnych obyvatelov modze viest az
K tzv. derezidencializacii, teda k ich vystahovaniu sa z obce. Paradoxne tak v obci dachadza
K narastu poctu bytov a zaroven obec rezidentov straca (Kadlecova 2009, Oufednicek,

Temelova, Pospisilova 2011).

5.4.3 Ekonomické dopady

Medzi pozitivne ekonomické dopady vystavby apartmanovych rekreacnych bytov patri
podobne ako vV pripade cestovného ruchu obecne zvySovanie prijmov, zamestnanosti,
investicii a kvality infrastruktury (Paskova 2008).

Takisto sa vSak objavuje aj mnozstvo negativnych dosledkov pre obec ako su zvysené
naroky na udrzbu okolia nehnutel'nosti a komunikacii, nakladanie s odpadom a zanedbatel'ny
prijem do rozpoétu obce. Statna dafiova politika nezaistuje dostatoéné zapojenie majitelov
rekreacnych bytov do miestneho poplatkového a dailového systému obce. Vlastnici bytov tu
totiz nemajui nahlasené trvalé bydlisko a tak obec nedostava na tieto osoby prostriedky do

svojho rozpoctu (tzv. rozpoctové urcenie dani). Zarovenl obce neziskavaju ani rekreacné
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poplatky z 16zok, ako sa deje v komerénych ubytovacich zariadeniach (hotely, penziony
a pod.) (Kadlecova, Fialova 2012).

Tieto poplatky by obec mohla ziskavat' tiez z prendjmu apartmanov majiteI'mi (o je
tiez Castym javom), preukazovanie je vSak zlozité. Obec tak nemd moznost realne vyuzit
hlavny zdroj potenciondlnych prijmov a dlhodobé prinosy z apartménov su tak pre obec
minimalne (Flouskova a kol. 2009).

V mnohych obciach existuje mnozstvo sluzieb pre turistov a naopak zakladné sluzby
pre miestnych obyvatel'ov chybaju. Ocakavanie rezidentov, Ze sa po vystavbe apartmanovych
domov zlepsi ich situdcia sa ale nenaplnilo. Podl'a Paskovej a Zelenky (2002) tento jav byva
oznacovany ako tzv. turistifikdcia. Je to proces, pri ktorom dochadza k vytlaCovaniu
zakladnych funkcii sidla, ktoré sa stava destindciou cestovného ruchu. Jednotlivé efekty
turismu pdsobia vo vzdjomnej synergii a povodna rezidencnd funkcia je vytlacovana funkciou
turistickou, ¢o moze viest’ ku vzniku tzv. turistického ghetta (Kadlecova 2009).

Dalsim rizikom je, ze obec moze kvoli strate genia loci prist’ o turistov a tym stratit’
zisky z turizmu. Tento jav sa nazyva efekt turistickej pasce, pod ktorym sa rozumie negativne
pdsobenie neregulovaného CR, ktory svojimi podnikatel'skymi aktivitami znehodnocuje svoj
vlastny kapital (kultarne a prirodné hodnoty destinacie) atak i predpoklady pre svoj

udrzatel'ny rozvoj (Paskova, Zelenka 2002).

5.5 Svetova ekonomicka Kkriza ajej dopady na tento typ vystavby (reSers
novinovych ¢lankov)

Nasledujiica podkapitola obsahuje reser§ novinovych ¢lankov periodik ako su MF DNES,
Hospodatské noviny a E15 Ekonomicky tydenik dostupnych v ich elektronickych archivoch.
Informacie sa tykaji vyvoja trendu apartmanovych domov v Cesku poc¢as obdobia
ekonomickej krizy vSeobecne, potom je poskytnuty priestor na spravy z konkrétnych lokalit.
V uplynulych rokoch sa v Cesku vyznamne rozvijala vystavba rekreaénych
reziden¢nych projektov v horskych strediskach. V poslednych rokoch l'udia na horach davali
prednost’ bytovym domom pred chatami a chalupami (Kucera 2009). I drahé apartmany boli
Casto predané skor ako boli dostavané (Frouzova 2009). V druhej polovici roku 2008 sa i tejto
oblasti vyrazne dotkla finan¢nd kriza a zhorSend ekonomicka situdcia. Realitnd kriza zasiahla
horské byty viac nez iné nehnutelnosti (Grygera 2010) anajviac z rekreaénych

nehnutelnosti (Némecek 2012). V roku 2009 oproti zimnému obdobiu predchddzajiceho
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roku predaj rekreaénych nehnutel'nosti vyrazne poklesol, v zavislosti na lokalite az o 60 %
(Kucera 2009).

NajcastejSim dovodom poklesu predaja je hospodarska kriza — klienti chci mat
peniaze k dispozicii pre svoje aktualne potreby a nechct sa zavidzovat’ k splacaniu hypotéky.
Druha cast’ potencialnych kupcov, ktori potrebnu hotovost’ maju, ¢akaji ¢i ceny neklesnu.
Developeri projekty prestivaju na neskorsiu dobu alebo docasne prerusuju realizaciu. Predaj
bytov na trhu sprevadzaju rézne marketingové akcie, najCastejSie v podobe kuchyn ci
poukazok na vybavenie bytu (Kucera 2009).

Vystavbu predovsSetkym horskych apartmanovych bytov spomalil tiez pristup bank,
ktoré v obdobi krizy zmenili pohl'ad na financovanie druhého byvania. Radia tato oblast’ do
rizikovejSej kategorie a sprisnili podmienky tverov. Kriza vSak neni jedinou pri¢inou
polavujuceho zaujmu o byty v éeskych horach. Realitné kancelarie zaznamenali odliv
kupujucich do alpskych stredisk, kde st tieto komplexy kvalitnejsie. Ceskym projektom
chybaju d’alsie sluzby ako napriklad welness. Taktiez na trhu chybaji spolo¢nosti, ktoré by
apartmany obsadzovali a starali sa 0 ich udrzbu v pripade ich kipy za Géelom investicie
(Lichtenegerova 2011, moznost’ porovndvania s timesharingom Kadlecova, Fialova 2012).
Stava sa, ze kvalita Casto neodpoveda cene. Budovy v mnohych horskych oblastiach st
podobné satelitnym mesteckam v okoli velkych miest a vyrastaji tu mons$trozne horské
sidliské (Saresova 2010).

Podla inych zdrojov vSak zaujem o takéto byty ani v ¢ase krizy nepolavoval.
Napriklad, objekty luxusného projektu Konopisté resort ziskali v marci 2009 stavebné
povolenie a zacali sa predavat’ byty z prvej etapy. ,,Zaujem manazérov o komfortné byvanie
kvoli krizi ochabol, ale l'udia z vrcholu spolocenského rebricka inadalej vyhladavaja
ojedinelé luxusné rezidencie v dobrych lokalitach,” uviedol maklér z realitnej kancelarie
Svoboda & Williams (Kalab 2009). V rokoch 2009 a 2010 sa o tomto velkolepom projekte,
ktory mal zahrnovat’ aj 21 orignalnych vil, objavovali viaceré spravy v tlaci. Dokoncenie sa
planovalo na rok 2013. Podla informacii prisluSného stavebného tradu sa vSak na tomto
mieste doteraz stavat’ nezacalo, hoci stavebné povolenie je stale platné. O krize sa vyjadruje aj
riaditel’ developerskej spolo¢nosti Ernesta s.r.0., ktora postavila apartmanové byty na Lipne:
,»Dopady krizy sme tiez pocitili, avSak nie zasadne. Tento druh nehnutelnosti je povazovany
za urcity spdsob bezpecnej investicie. Zaujem 0 kratkodobé najmy apartmanov je v letnej aj v

zimnej sezéne vysoky“ (Ekonomicky tydenik E15 2010). Taktiez v Celadnej sa stavia
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aj v dobe krizy. Conti Real Celadna ako jeden z mala developerov nepredaval nové byty zo
zl'avou, naopak, ich cenu dvakrat zvySil otri percentd (Badura 2009). Podl'a ¢lanku
Spackovej (2008) vsak tvrdenia developerov nemusia byt pravdivé. Na internete zvyknu
pisat’, Ze ponukajui len niekol’ko poslednych bytov, v skutocnosti je to vSak reklamny trik.
Spravy o predaji objektov, ktoré dodnes neboli vystavané, je tiez mozné povazovat za
mystifikaciu a reklamu.

Nezaujem o rekreacné byty trval od septembra 2008, na jesenn v roku 2010 vsak l'udia
zacCali opat’ nakupovat’. V KrkonoSiach sa trh prehrial vd’aka rozsiahlej vystavbe v rokoch
2000 az 2007. Naviac vystavbu brzdi stavebnd uzavera (Grygera 2010). Kazdy, kto mal
zdujem, si tu nejaky horsky apartman kupil. Zaujemci o druhé byvanie sa preto zacali
rozhliadat’ i po inych horéach, kde su ceny byvania napriklad o polovicu nizSie. Do stredu
zaujmu sa dostdva Sumava, Orlické hory, Jeseniky a Beskydy (Ghaniova 2010). Dalsimi
horami v centre zaujmu st podl'a Grygera (2010) Jizerské hory, Kru$né hory a Javorniky.

Co sa tyka cien, tak zagiatkom roka 2010 ceny horskych bytov klesli v niektorych
miestach az o pitinu. V Krkonosiach ceny podl'a Saresovej (2010) klesli mierne a podla
Grygeru (2010) sa tu v rokoch 2008 — 2010 hlavne dopredavali uz dokonéené objekty, ¢asto
so zlavami a7 20 %. Ceny v Krkonogiach v roku 2010 boli 60 az 90 tisic K& za m% najdrahsi
bol Spindlertiv Mlyn (Ghaniova 2010). Naopak ceny v ostatnych lokalitach sa az na vynimky
nemenili, vdaka eSte nenasytenému trhu (SareSova 2010). Predajné ceny v Destném
Vv Orlickych horéach v roku 2010 zacinali na 30 tisic K¢ za m? (Ghaniova 2010). Usetrit’ bolo
mozné kupou bezného bytu v podhorskom meste, kde boli ceny dvakrat az trikrat lacnejsie
ako v ned’alekych horskych strediskach (Saresova 2010). Podl'a Némecka (2012) klesli ceny
apartmanovych bytov vSeobecne v Case krizy az o 30%. V poslednej dobe (2012) sa ceny uz
stabilizovali.

V roku 2010 vychadzaju medzi inymi i ¢lanky tykajice sa konkrétnych lokalit ako st
Horni Misecky a Zelezna Ruda. Vystavbu apartmanov v Hornich Misedkach schvalili
v 90. rokoch. Povodne tu malo vzniknat’ 250 apartmanov, ochranari sa snazia o zmenSenie
projektu. Keby sa Sprava KRNAP-u postavila k vystavbe tak, Ze by sa tam nestavalo, od CR
a KRNAP-u by boli vymahané nahrady za zmarenie investicie. UZ st€asny rozsah budi
rozpaky. Chybajice zazemie typu sluzby a reStauracie bude na rade az v poslednej faze
projektu. D4 sa konStatovat, Ze je to mftve mesto, ked’ sa skon¢i lyzovacka, ni¢ tam

neni (Hofeni 2010). Podla aktudlnych informacii stavebného tradu bolo zatial’ vystavanych
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102 apartmanov, v plane je vystavba druhej (78 apartménov) a tretej etapy (70 apartmanov),
povolenie vsak stale putuje po dotknutych organoch a vystavba je pozastavena).

Zelezna Ruda &eli klesajticej navitevnosti, predaj hotelov je problematicky. Objekty sa
nedaju ani premenit’ na apartmanové byty, dopyt po nich skoncil priblizne koncom roku 2009
(Novotny 2010). Naviac rekrea¢ny byt na Bavorskej strane sa da kupit’ lacnejSie ako napriklad
v Zeleznej Rude alebo na Spicaku. Na Spicaku su ceny od 30 tisic k& na m? vyssie
a vynimkou nie su ani ceny nad 40 tisic K¢ za m? , nemecké nehnutelnosti st beZne
0 polovicu lacnejsie. Je to preto, ze ide o starSie nehnutelnosti, ktoré Nemci opustaja kvoli
stahovaniu za pracou do vnutrozemia a rekreacné byvanie si kupuji radsej v Alpach. Ceny
zrazila tieZ recesia (Skalkova a kol. 2010).

| v dalSich rokoch (2011, 2012, 2013) sa objavuju spravy o vystavbe novych
rekreaénych objektov. Clanky sa venuju vi¢Sinou konkrétnym projektom. Projekty pritom
vznikaju i v donedévna nepovsimnutych lokalitach, ako je napriklad vinarska obec Pavlov na
juznej Morave (CHKO Palava). Apartmanové domy, o ktoré bol znaény zaujem, vznikli pri
vodnej nadrzi Nové Mlyny (viz fotografia 3). Prostredie je vhodné ako pre surfistov alebo
inych $portovcov, tak i pre vinarov. Developeri sa d’alej opét’ zamerali na Spindlertv Mlyn s
nadbytkom apartmanov. Aj naprick tomu lokalite veria. Tesne v blizkosti lanovky
Vv lyziarskom aredli Medvédin je vo vystavbe 108 apartmanov Medvédin (Mareckova 2011).
Podl'a komer¢ného zdelenia MF Dnes (2013) tu vznik4 1 40 luxusnych apartmanov Lucni
dim. Zaujem o luxusné byty v cenovej relacii 95 az 110 tis. K¢ na m? je podl'a neho vysoky a
zaobstaranie druhého byvania sa javi do buducnosti ako najvyhodnejSia investicia vobec.
LacnejSou variantou je projekt Klinovec Meadows (viz fotografie 1 a 2), kde sa ceny bytov
pohybuju od 1,5 miliéna do 2,9 miliénov kortin (byty 1 + k.k. az 2 + k.k. galerie). Projekt
ponuka tieZ centradlnu recepciu, zodpovednu za Udrzbu apartmédnov a taktiez organizaciu
prenajmu. Je inSpirovany modernou Skandinavskou architektirou, kladie doraz na splynutie
domov s krajinou (Cerny 2011). Stavat’ sa bude i v Peci pod Snézkou. Stkromny podnikatel
sa pustil do rekonstrukcie a dostavby obchodného strediska Snézka vzniknutého v Case
socializmu. Na projekt vypisal architektonickt sut'az. Nad obchodmi sa bude tiez nachadzat
67 horskych apartmanov (Hubeny 2012, CT24 2012).
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5.6 Charakteristika suc¢asnej vystavby apartmanovych rekrea¢nych domov

Tato podkapitola analyzuje aktualny stav a dopady vystavby apartmanovych domov v Cesku
na zaklade zistenia anasledného zhrnutia informacii od predstavitel'ov obci, stavebnych
uradov, developerov, udajov z internetovych stranok, existujicej literatiry a d’alSich.

Co sa tyka celkového poétu obci s apartmanovymi domami, tak v sGdasnosti sa
dokondené rekreaéné apartmanové domy nachadzaji v najmenej 48 obciach Ceska
a Vv dalsich 4 obciach vystavba prebieha (Beroun, Frymburk, Karlova Studanka, Tanvald).
Sucasny stav projektov V jednotlivych obciach znazoriiuje obrazok 1. Vystavba novych
apartmanovych bytov v sucasnosti prebieha v minimalne 14 obciach. Su to zvicSa obce
S poctom apartmanovych bytov va¢sim ako 50 (odhad aktudlneho poctu dokonéenych bytov
v obciach Ceska priblizuje obrazok 2). Dalej st zobrazené obce, v ktorych boli projekty
zrusené alebo zmenené (zmena majitel’a, Uprava vyuzitia objektu) a tieZ obce, v ktorych su
projekty v priprave alebo pozastavené (nie je eSte vydané stavebné povolenie, stavebné
povolenie je vydané, ale nestavia sa, pripadne projekt stoji rozostavany). Vystupy vychadzaju
z databazy rekreaénych apartméanovych domov v Cesku (viz priloha 3). Je nutné podotknut’,
ze sa nemusi jednat’ o skutocne vsetky objekty, ale len o tie, ktoré sa podarilo dohladat

a identifikovat’ (oficidlne Statistiky neexistuju).
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Je mozné konstatovat’, ze svetova ekonomicka kriza priniesla svoje dopady aj v tejto
oblasti. Podl'a starostu z Vrchlabi sa s krizou ,,vSetko zastavilo®. Doslo k zruSeniu vystavby
niektorych projektov. Spomenut’ mozno napr. projekt Perla Jizery v Josefovom Dole a taktiez
Rekreaény park Velké Déaiko s 542 apartmanmi, ktory mal pozmenit’ celkovu tvar Skrdlovic
a Karlova. Holandsky investor stratil zdujem o vystavbu velkého letoviska vzhl'adom na
vznik ekonomickej krizy (Ptackova 2010). Od holandského investora tiez pochadzal zruSeny
projekt Laguna Resort v Pasohlavkach. Pre nazaujem bola zruSena vystavba apartmanov
v obci Cenkovice. Dochadza tiez ku zmendm majitela a Gpravam zameru. Stalo sa tak
napriklad v obci Drazi¢ (Rekreacni byty na Orliku), Janskych Laziiach (Projekt Residence
Jestiab) alebo v TvorSoviciach, kde malo mal vyrast’ relaxaéno-zabavny rezort na pozemku
srozlohou 7 ha (v stGcasnosti sa tam nachadza oplotené stavenisko s hrubymi terénnymi
ipravami). Dalej v Hornom MarSove investor upustil od vystavby druhej etapy projektu
horskych bytov a Vv objekte Pivovar vo Vrchlabi, ktory vznikol revitalizaciou objektu
byvalého pivovaru sa v st¢asnosti dokoncuje len ¢ast’ bytov. Inak sa ekonomicka kriza podla
starostky Loucnej pod Klinovcom prejavila v CastejSom striedani vlastnikov a CastejSom
prenajimani bytov. Podla tajomni¢ky obce Mladé Buky bol pri pociatku vystavby
0 apartmany zaujem, s nastupom krizy nastal problém s ich rozpredanim. Na druhej strane
bolo v dobe krizy mnozstvo objektov dokonéenych a stavia sa d’alej, aj ked’ nie uz v takom

objeme ako to bolo v ¢ase boomu na zaciatku 21. storo€ia.

Graf 1: Pocet obci s rekreaénymi apartmanovymi domami v Cesku v rokoch 1996-2013
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Zdroj: Kadlecova (2009), doplnené na zdklade viastného Setrenia (2013)
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Stavebna uzavera bola vyhlasena v obciach ako st Rokytnice nad Jizerou, Spindlertv
MIlyn, Harrachov a Zelezna Ruda. V Zeleznej Rude sa aj napriek tomu stavia, zastupitel'stvo
udel'uje vynimky zo stavebnej uzavery. V stiasnosti sa podl'a udajov stavebného tradu v obci
nachadza cca 20 apartmanovych domov a Vv nich 700 bytov. Prebieha napriklad vystavba
2. etapy luxusného projektu Sumavsky Dvar (viz fotografia 4). Podobne je to aj v
Spindlerovom Mlyne, v ktorom stavebna uzavera vstapila v platnost’ v roku 2004 a odvtedy tu
stavebny urad eviduje vystavanych vySe 300 bytov. Prave prebieha vystavba 4 projektov,
jednym z nich je komplex na Medvédine (108 apartméanov). Podl'a sI'ubov predstavitel'ov
mesta nemalo ist o apartmdny, nakoniec vSak bola udelend vynimka od rady mesta.
V Rokytnici nad Jizerou bola vydana stavebna uzavera v roku 2006. Vystavba je regulovana,
ale je pravdepodobné, Ze sa bude stavat’ d’alej, podla tizemného planu je eSte niekolko
objektov naplanovanych. Masovu vystavbu v Harrachove (situdcii v Harrachove sa blizSie
venuje Kadlecova vo svojich kvalifikacnych pracach (2006, 2009)) pomohlo zastavit
Obécianske zdruZenie ,, Pro udrieni vyvdZeného rozvoje Harrachova®. Clenovia tohoto
zdruZenia sa zuacastiiovali uzemnych riadeni, zasahovali do tvorby tUzemného planu,
strategického rozvoja, plénu starostlivosti KRNAP amnohych dalSich zaleZitosti.
Monitorovali mozné zamery investorov ainformovali obcanov, zastupitelov a média
0 problémoch, ktoré pritomnost’ apartmanovych domov prindsa. Vac¢sina velkych projektov
a stavebnych povoleni vSak vznikla eSte pred zahajenim ¢innosti zdruzenia. V Harrachove
bolo takto vystavanych asi 1 200 novych bytov (Flouskova a kol. 2009), Kadlecova (2009)
uvadza pocet bytov vyse 650 a d’alSie vo vystavbe ¢i planované. V roku 2006 bola v meste
vyhlasena stavebna uzavera, platna do schvalenia nového uzemného planu, ktory este stale nie
je hotovy. Od roku 2010 je v cele nova starostka, kandidatka zdruzenia. ZdruZenie uz
V sti¢asnosti nepracuje. Mnohé parcely maji vydané stavebné povolenie, ale nestavia sa,
kedze upadol zdujem firiem aj kupujicich.

Vicsina uspeSne kontaktovanych starostov potvrdila, Ze takato vystavbu ich obec
nepodporuje (Ceiikovice, Cerny Dil, Horni Marsov, Rokytnice nad Jizerou). Vystavba tiez
nie je podporovana v obciach Albrechtice v Jizerskych horach, Bedfichov, Janské Lazné
(apartmany, ktoré tu boli realizované v dobe tzv. krizy su projekty u ktorych prebehlo riadenie
podla stavebného zdkona eSte pred platnostou nového tzemného planu (2011)), Kvilda,

Prasily (informécie od stavebnych tradov a d’alSich zainteresovanych osob).
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Naopak, predstavitelia obci Josefiiv Diil, Lou¢na pod Klinovcem a Mladé¢ Buky sa
vyjadrili, Ze ich obce su tejto vystavbe naklonené. Starosta obce Josefiiv Dul sa domnieva, ze
by to obci prinieslo vyssSiu navstevnost, podla tajomnicky obce Mladé Buky by to zvysilo
zamestnanost’. DoterajSie skusenosti vSak naznacuju, Ze je mozné o splneni takychto
oc¢akavani pochybovat. Pracovné prilezitosti pre miestnu komunitu st v pripade
apartmanovych domov obmedzené, rezidenti sa mozu individualne uplatnit’ pri udrzbe ¢i
spravovani bytov alebo pri stavebnych a inych realizacnych pracach. Hotelové sluzby
a timesharing oproti tomu generuji radovo vyssi pocet pracovnych miest. (Kadlecova 2009,
Kadlecova, Fialova 2012). V Louc¢nej pod Klinovecem by podla starostky d’al§iu takuto
vystavbu taktiez podporili (aj v pripravovanom tizemnom plane) v suvislosti s nedostato¢nou
ubytovaciu kapacitou v obci, na ktori st po modernizacii a prepojeni lyziarskych arealov
(Skiregion Fichtelberg — Klinovec) véésie natlaky. V roku 2011 boli dokoncené aj apartmany
v Loucnej pod Desnou, kde podobne ako v Loucnej pod Klinovcem vyrastlo nové lyziarske
stredisko (najvicsie na Morave), ktoré nema svoje vlastné ubytovacie kapacity, takze je po
nich zna¢ny dopyt (Apartmany Kouty 2013). V tychto pripadoch by sa dal oc¢akavat' od
vystavby prinos. S pozitivnejSim ohlasom by sa mohla tiez stretniit’ pldnovana vystavba arealu
Zeleny Kopec vo Vitkoviciach, ktory by mal vzniknit’ na mieste nefunkénych hospodarskych
budov. Jeden objekt by mal zahihat’ vybavenie a sluzby uréené aj pre potreby obce, nielen pre
majitelov bytov. Pozitiva méa aj rekonstrukcia obchodného strediska v Peci pod SnéZkou
pochadzajuceho z ¢ias socializmu, v ramci ktorej vzniknu aj apartmany.

Starostovia obci sa tiez stazovali na problémy typické pre tito vystavbu. Starosta
Horného MarSova povazuje apartmany za miftvy uzavrety areal. Starosta Rokytnice nad
Jizerou vy¢ita investorom, ze stavaju S u¢elom ¢o najvacsieho zisku a zaplnenenia kazdého
centimetru Stvorcového, projektom tak chyba zdzemie. Investorov nezaujima ako bude dom
fungovat’ az ho predaju, tieto problémy musi potom s neStastnymi novymi vlastnikmi riesit
mesto. Investori schovavaju projekty pod iné ucely stavby, ako tomu bolo napriklad v pripade
chaty Svadlenky v Rokytnici nad Jizerou, podla stavebného tradu sa tak deje i v Peci pod
Snézkou. Spoloc¢nost’, ktord ponuka predaj apartmanov v Borovych Ladach, oznacuje tento
projekt ako projekt uréeny na trvalé byvanie. Nahliadnutim do katastru nehnutel'nosti vSak
bolo zistené, ze majitelia bytov maju trvalé bydlisko prevazne v Prahe. Podl'a miestnych
v Kvilde priniesli apartmany problémy s parkovanim na ulici a prenajimanie nacierno.

Majitelia bytov vicsinou neprichadzaji do kontaktu s miestnymi obyvate'mi. Na druhej
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strane sa vSak tato situdcia moze ¢asom zmenit. Napriklad v Harrachove majitelia, ktori tam
vydrzali dlh$iu dobu, prestavaju byt anonymnymi 'ud'mi z miest a pomaly sa z nich stavaju
susedia, niektori sa tieZ zapojuju do miestneho diania.

KrkonoSe s apartmanovymi bytmi doslova zaplavené, ku koncu roku 2008 tu bolo
evidovanych 3 778 takychto objektov. V Cesku neexistuje lokalita s podobnym poétom
obyvatel'ov, ktord by sa mohla Krkonosiam vyrovnat’ (Flouskova a kol. 2009). Obava, ze hory
stratia svoj typicky raz, vyustila v roku 2007 v memorandum, v ktorom boli obce Spravou
KRNAP vyzvané k spolupraci a zastaveniu d’alSej vystavby. Bolo doporucené jak sa vystavbe
branit. Dokument podporilo viac nez 30 starostov (Sezamska 2010). Podl'a médii sa
v Krkonosiach trh prehrial a vystavba sa presunula do d’alSich pohori ako st Orlické hory
a Jeseniky s niz§imi cenami (viz priloha 3 — projekty v tychto lokalitach boli dokoncéené
prevazne od roku 2009).

Dal§imi novymi lokalitami st napriklad Kralicky Snéznik — obec Dolni Morava,
Vizovické vrchy — obec VSemina alebo Palava — obec Pavlov pri MuSovskom jazere. Podl'a
investora Apartmanov Palavské Vinohrady (viz fotografia 3) napad s vystavbou apartmanov
pochadzal v podstate od névstevnikov tejto oblasti, ktori tu postradali podobny koncept
ubytovania. Predaj apartménov bol rychly, l'udi sem pritahuje vino, vodné Sporty,
cykloturistika a tiez golf (E15 Ekonomicky tydenik 2011).

Rozdelenie lokalit vystavby apartméanovych rekreacnych bytov zhriiuje tabulka 1.
Kazdlu kategoriu reprezentuje niekolko destinacii a prislusia jej urcité aktvity, ktoré su
dovodom lokalizécie tejto vystavby. Obce boli zaradené podl'a hlavného prevazujuceho typu
aktivit, vzhl'adom na to, ze inak by bolo mozné zaradit’ vacsinu do kategoérie zmieSany typ.
Destinacie sa snazia sluzby cestovného ruchu diverzifikovat' a poskytovat’ doplnkové

moznosti travenia vol'ného Casu (Kadlecova 2009).
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Tabul’ka 1: Typy lokalit vystavby rekreaénych apartméanovych domov v Cesku

Typ lokality Destinacia Obec
Horské oblasti Krusné Hory Jachymov, Lou¢na pod Klinovcem
Sumava Borova Lada, J %Vorné, Kvilda, Srni,
Stachy, Zeleznd Ruda
Karlova Studanka, Lou¢na and
Jeseniky Desnou, Ostruzna, Mala Moravka,
Véclavov u Bruntalu, Velké Losiny
Beskydy Velké Karlovice, Staré Hamry
C Destné v Orlickych horach, Ricky v
Orlicke hory Orlick}'}/]ch horach ’
Jizerské hory Albrechtice_v Jizerskych Horach,
Bedrichov, Tanvald
Benecko, Cerny Dil, Harrachov,
Horni MarSov, Jablonec n. Jiz.,
Janské
Krkonoge Lazné, Kpfenov, Mladé Buky, Paseky
nad Jizerou, Pec pod Snézkou,
Ponikla, Spindleritv Mlyn, Rokytnice
nad Jizerou, Svoboda nad Upou,
Vitkovice, Vrchlabi, Zaclét
Kravl}clfy Dolni Morava
Snéznik
Mili¢inska Sedlec-Préice
vrchovina
Lokality pri vodnych .
pi’olc)héch ' Slapy Bus
Palava -
Musovské Pavlov
jezero
Zazemie golfovych ihrisk Beroun Beroun
Konopiste Bystfice — Jirovice, TvorSovice
Marianske Lazné, Jablonec nad
KupelP'né lokality Jizerou - Bratrouchov, Tiebon, Velké
Losiny
ZmieSany typ Jeseniky Lipova-lazné
Krkonose Cerny diil
Beskydy Celadna
Vizovické ..
Vsemina
vrchy
Lipno Lipno nad Vltavou

Frymburk

Nova Pec

Zdroj: Kadlecova (2009), upravené na zdklade viastného Setrenia (2013)




Investori na svojich strankach zvykna chvalit vzhlPad objektov, napr. Sumavsky
dvorec pod Zelenou horou v obci Srni je postaveny v §tyle znamom z dobovych pohladnic,
Apartmany Hubertus (Karlova Studanka) — architektonicky $tyl s typickymi prvkami pre
tamojSie prostredie (viz fotografia 5) alebo Klinovec Meadows (Lou¢na pod Klinovcem),
inSpirovany Skandindvskou architektirou, kladie doéraz na splynutie domov s okolitou
prirodou (viz fotografia 1, fotografia 2). Investori d’alej stale propaguju navratnost’ investicie
Vv pripade prenajimania bytu. Vynosnost’ o¢akavaju od 5 % ro€ne (Apartmany Razula, Velké
Karlovice) az po 14,4 % (Relax Park Ttebon, Tieboil). Na strankach realitnej kancelarie
EliteReal je porovnavana efektivnost’ investicie pri kiipe apartmanu v obci Dolni Morava
(Kralicky Snéznik) abytu v Olomouci. Pri obsadenosti 12 tyzdnov vroku by mal
prenajimatel’ dosiahnut’ rovnakého zisku ako pri prenajmu bytu za cely rok (EliteReal 2013).
Je vSak otazne, ¢i bude aj Vv skutonosti o prendjom taky zaujem, aby bol dosiahnuty
avizovany vynos. Zprenagjmu apartmanov ma uzitok aj obec, v pripade legalneho
prenajimania ziskava od sekundarnych uzivatel'ov rekreacné poplatky. Problémom vsak je
rozsirené prenajimanie nacierno.

Realitné kanceldrie ponukali na predaj aj celé projekty. Napriklad Vilu Karlu
v Zeleznej Rude (podla stavebného tiradu je viak tento projekt v odvolavacom riadeni a nema
eSte stavebné povolenie) a Polyfunkéni dim Hotel Plzefi, ktory sa nachddza tiez v Zeleznej
Rude (RealityMIX 2013). Na ineternete si prezentované aj projekty, o ktorych prislusné
stavebné urady nevedia, napriklad projekt Relax Resort Desnd v Lou¢nej nad Desnou
a Romantika Karlov (stranky aktualizované v rokoch 2010, 2011). Bol najdeny aj projekt
ponukany realitnou kancelariou, na ktorého vystavbu vSak nakoniec nebolo vydané stavebné
povolenie. Je mozné sa domnievat, ze investori si takto najprv chceli najprv overit
potencialny zaujem a az potom ziadat’ o povolenie. Prvky timesharingu obsahuje inzerat
apartmanov v obci Vaclavov u Bruntalu — poniuka moznost’ zakipenia apartmanu i skupine
0s0b, ktoré sa potom budt v objekte striedat’ (Multicont reality 2013).

Setrenim bolo potvrdené, Ze po velkom boome vystavby od zadiatku 20. storodia sa
zacalo prejavovat’ znizovanie zaujmu o kupu rekreacnych apartméanovych bytov. Dévodmi st
nesthlas horskych obci s d’al$imi investiciami v tejto oblasti, prevaha ponuky nad dopytom,
uspokojenie velkého zaujmu zahraniénych klientov a tiez vycCerpanie kapacity. Vystavbu
ovplyvnila aj svetova ekonomické kriza. Podl'a starostu Vrchlabi bola vystavba skor prianim

developerov ako realnym dopytom. Je mozné konstatovat, ze trend spomalil, ale nezastavil
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sa. Niekde sa d’alej stavia aj cez stavebné uzavery a apartmany zacali vznikat aj v novych
lokalitach, kde sa trend tejto vystavby donedavna neprejavil. Da sa ocakavat, ze trend
vystavby apartmanovych domov sa v blizkej budicnosti Uplne nezastavi. Pravdepodobne sa
stavat’ bude, ale v menSej miere a vznikat’ buda skor projekty so zdzemim a zabezpeCenymi

sluzbami.

5.7 Pripadova Studia Bedfichov

Obec Bediichov sa nachadza na okraji CHKO Jizerské hory v okrese Jablonec nad Nisou
v nadmorskej vyske 707 m. n. m. . Od Jablonca nad Nisou je Bedtichov vzdialeny 10 km a od
krajského mesta Liberca 11 km. V jeho katastralnom uzemi sa podla posledného scitania
(SLDB 2011) nachadzalo 117 domov. V Bedfichove zilo k 31. 12. 2012 330 obyvatel'ov
(CSU 2013). Po roku 1991 je patrny narast obyvatelov a domov, ¢o vypoveda o rozvoji obce.
Zretelny je narast neobyvanych domov. Vyc€lenenie objektov druhého byvania je obtiazne,
pretoZe sa sledovalo len v roku 1991, kedy tu bolo s¢itanych 229 tychto objektov (Statisticky
lexikon obci CR 1992). Uzivatelia objektov druhého byvania pochadzaju z okolitych ¢&i
vzdialenejSich okresov (takmer 89 %) aviac jak poloviéné je zastipenie obyvatelov
Prahy (Sulcova 2004 cit. v Némecek 2012).

Ako ukazali vysledky diplomovej prace Némecka (2012) za jednu z najslabsich
stranok destindcie mozZno povazovat vysokll sezonnost. Behom roka je Bedfichov
poznameny castymi zrdzkami, ¢o ma vplyv aj na niZSiu navStevnost v letnej sezone.
Dominantna je zimna sezoéna. Obec kazdy rok usporiadava najvyznamnejsi zavod v klasickom
lyZzovani — Jizerski 50. Vikendy vykazuju podstatne vysSiu nédvStevnost’ ako vSedné dni.
Ponuku sluzieb v obci mozno hodnotit’ ako nedostatoéne rozvinutii. Co sa tyka ubytovacich
kapacit v obci, tak z prieskumu ubytovacich kapacit vyplynulo, ze Bedfichov ich ma dostatok.
Kvantita by sa dala oznacit’ az ako nadmerna. Potvrdzuju to aj vo vac¢Sine pripadov odmietaveé
odpovede rezidentov voci navySeni ubytovacich kapacit (Némecek 2012).

V obci bolo realizované terénne Setrenie. Bol prevedeny riadeny rozhovor s pani
Pavlinou KliZovou, ktord mé na starost’ administrativu obce a niekol’ko d’alSich riadenych
rozhovorov s rezidentmi obce a osobami, ktoré do obce pravidelne dochadzaju za pracou, ale
trvalé bydlisko maju inde. Tieto rozhovory pomohli objasnit’ stifasnt situaciu a dopady

vystavby rekrea¢nych apartmanovych domov na tato obec.
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V Bedfichove sa v stCasnosti nachddzaju dva dokoncené apartmanové domy.
Apartmanovy dom Nisa (fotografia 7) je situovany pod hlavnou lyziarskou zjazdovkou
Malinovka. Vznikol rekonstrukciou budovy, v ktorej sa nachadzala reStauracia s bowlingom
apredajna potravin. Na celkovej ploche 2 100 m? bolo vystavanych 33 apartméanov
s priemernou plochou 60 m? . Kazdému je priradené vonkajsie parkovacie statie. V prizemi
objektu sa nachddza reStauricia (majitefom je miestny) a Ski centrum Adler (pozicovia
aservis lyzi ahorskych bicyklov) Vystavba bola zahajena v juni 2007 a projekt bol
dokondeny v oktobri 2008 (Develop invest 2008). Predajné ceny zadinali na 35 000 K& za m?
(Hrstkova 2008). Podl'a pana zo Ski centra sidliaceho v budove ceny dosahovali az 65 000 K¢
za m?. Byty sa dobre predali a 0 dom sa staraji. Podl'a pani Pavliny KliZovej, ktord ma na
starosti administrativu obce sa tieto byty oficidlne prenajimaju. Na internete je propagovany
1 apartman ztohoto objektu. Nahliadnutim do katastru nehnutelnosti za zistilo, ze je
evidovanych 30 bytov, ztoho 17 je v bezpodielovom spoluvlastnictve manzelov,
18 vlastnikov ma trvalé bydlisko v Prahe. Majitel’ reStauracie tu vlastni aj bytova jednotku
a ma tu hlasené trvalé bydlisko.

Dalsi apartmanovy dom Vv Bedfichove (viz fotografia 8) bol dokongeny v roku 2007
a obsahuje 21 jednotiek. Bol postaveny na ,zelenej luke“, na krizovatke a bez zazemia.
Povodne boli nahldsené menSie rozmery stavby, ale uplatnila sa ,,zmena stavby pred
dokonfenim® a dom ma 5 podlazi, v€etne 2 podzemnych (s gardZzami). Nahliadnutim do
katastru nehnutelnosti bolo zistené, ze 12 bytov je v bezdpodielovom spoluvlastnictve
manzelov (spolocné jméni manzelll) a 13 vlastnikov pochadza z Prahy. Podl'a miestnych bol
s predajom tychto bytov problém. Tvrdia, ze l'udia tam nejazdia, pravdepodobne byty ani
neprenajimajt, je to skor mftvy dom. Jeden zrespondentov tieZ zmienil, ze sa byty
prenajimaji nadierno (striedaji sa tam ludia, majitelia tvrdia, Ze je to rodina a pod.). Pani
Klizova nevidi v tejto stavbe Ziadne pozitiva pre obec. Cast respondentov povazuje objekt za
nevzhladny. V stucasnosti je v tomto objekte na internete ponikany predaj bytu 3+kk v tomto
objekte. Cena zariadeného bytu s rozlohou 76 m? je 3 900 000 K&, &o znamena 51 315 K& za
m? (Byt na prodej — Bedrichov 2012).

V Bedfichove sa zacal stavat’ aj treti komplex apartmanovych bytov. Investor Ziadal
obec 0 zmenu tzemného planu, pretoze planoval zvacSenie nad zastavanu plochu, obec mu
vsak nevyhovela. Projekt stoji niekol’ko rokov rozostavany (viz fotografia 9 — zamer projektu

a fotografia 10 — sti¢asny stav vystavby).
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Podl'a viacsiny respondentov apartmanové domy nie si pre obec prinosom. Vystavba
nepriniesla GZitok, na druhej strane viak nepriniesla ani vyrazné problémy. Co sa tyka pozitiv
tak T'udia podotykali, Ze vystavba zlepSila vzhl'ad budovy — rekonstrukcia objektu Nisy, ktora
priniesla aj krajsi pohlad zo zjazdovky. Byvala reStauracia vSak bola oblubenejSia nez
stiCasna, predstavovala lepSie prilezitosti na zabavu (bowling a podobne). Niektori
respondenti zastavaju k vystavbe apartmanovych domov negativny postoj a tvrdia, ze touto
vystavbou sa likviduji miestni podnikatelia, berie to klientov prenajimatelom a byty su
prenajimané nacierno. Majitelia apartmanov st potencidlnymi zakaznikmi obchodov
a reStauracii. Problém je vSak v tom, ze nakup si zvykna uz prinest’ so sebou a varia si samy
V apartmane. Miestne sluzby su tak tymito majitelmi vyuzivané zhruba na polovicu. Ovsem
treba brat’ do uvahy fakt, Ze si tam len niekolkokrat do roka. Podl'a miestnych st byty
zaplnené len pocas sezony, vikendu, ked’ je pekné pocasie, inak je tam mritvo. Vyskytol sa aj
nazor, ze by bolo prinosnejsie keby apartmany prenajimala obec. Pan zo Ski Centra Adler
sidliaceho v apartmanovom dome Nisa, odhaduje obsadenost’ tohoto apartmanového domu
vV zime na 60 az 70 % a Vv lete cez vikendy na 20 %. Cez pracovné dni pocas leta tam I'udi nie
je vidiet. Pana mrzi, Ze objekt je skor prazdny. Na otazku pre¢o nechodia do bytu aj v lete,
mu jedna majitel’ka odpovedala, Ze ¢o by tam cez leto robila, ked’ ma vilu na Malorke. Stali
obyvatelia Bedfichova sa s majitelmi bytov nevidaju. Podla vicSiny respondentov sa
majitelia skor nezaujimaju o dianie v obci. Obcas, ked” si vobci akcie napr. palenie
Carodejnic, tak sa pridu pozriet (majitelia z Nisy). Zmienované dopady vystavby
apartmanovych domov v Bedtichove odpovedaju trendom popisanym v podkapitole 5.4.

Dalej boli respondenti dopytovani na ich postoj na pociatku vystavby rekreaénych
apartmanovych domov ana ich sucasné vnimanie apartmdnovych domov. Na zaciatku
vystavby polovica dotazovanych zaujimala nesuhlasny a tretina neutralny postoj. V stcasnosti
je vicsine respondentov pritomnost’ apartmanovych domov Vv obci lahostajna. Tvrdia, ze
ubytovacia kapacita je prili§ velka na to, kol’ko turistov obec navstevuje. Priestor na d’al$iu
vystavbu je uz vycerpany. Namiesto apartmanov by sa malo stavat’ nieco, ¢o turistov do obce
prilaka. Bedfichov upada, hlavne v lete tam nie je ¢o robit’, chybaji alternativy v pripade
zlého pocasia. Padli navrhy ako lanové centrum, pripadne Sportovy areal. VicSina
respondentov zostdva nazor, ze obec by mala pripadnej d’alSej vystavbe apartmanovych
domov zabranovat’. Podl'a vyjadrenia pani KliZzovej sa tak deje aj v realite — vedenie obce je

proti d’alSej vystavbe.
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Vysledky Setrenia v obci Bedfichov potvrdzujt, Ze maly pocet apartmanovych domov
V obci nespOsobuje problémy a tato vystavba je miestnym skor 'ahostajna. S jej existenciou si

V obci uvedomuju, Ze vyrazny uzitok neprinasa a d’alSiu vystavbu by nepodporili.
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6. Porovanie situacie v Cesku so situaciu v zahranici

Pociatky Sirenia trendu vystavby apartmanovych domov je mozné pozorovat’ predovsetkym
v alpskych oblastiach v 50. rokoch 20. storocia. V tomto obdobi doslo k vel'kému rastu
cestovného ruchu na horéch, stavali sa nové ski rezorty, penziony, kempy a tiez apartmanové
rekreacné domy. Vystavba dosiahla saturatného bodu na konci 70. rokov s poklesom
obsadenosti ubytovacich zariadeni (Barker 1982). Barker (1982) popisuje negativa tejto
neumernej horskej vystavby, ktoré st podobné negativam, ktoré priniesli apartmanové domy
v Cesku: neobsadenost rekreaénych domov, niZSie dafiové prijmy pre obec a zarovefi
povinnost’ obci zabezpecit' verejné sluzby, absenciu ocakdvanych prijmov pre miestnych
podnikatel'ov, narast cien pozemkov a poniCenie krajinného razu. Existuji dva modely
rozvoja stredisk. V zapadnych Alpach bol rozvoj koncentrovany vo velkych lyziarskych
strediskdch vo vysokych nadmorskych vyskach izolovanych od tradicnych miestnych
komunit. Vo vychodnych Alpach lokéalne investicie do celoroénych rekreaénych moZnosti
prindSaju  symbidozu medzi cestovaym ruchom atradicnym horskym hospodarstvom.
Negativne dopady posobenia cestovného ruchu sa objavuju pri naraste rekreacného byvania
do takého objemu, Ze obec ziskava mestsky vzhl'ad (Barker 1982). Situacia v Cesku zatial
viac odpoveda modelu vo vychodnych Alpach.

Ako priklad je mozné uviest’ vystavbu vo Francuzku. Asi najzndmejSie st betonové
apartmanové komplexy zo 70. a 80. rokov minulého storocia na juznom pobrezi Franctizska
a Spanielska. Francuzi investovali vo velkom aj na horach, kde betonové komplexy nartisaju
vzhl'ad lyziarskych stredisk. Franctuzska vlada stale podporuje investicie do tohoto segmentu
Specidlnymi danovymi Glavami. Franclzi tak m6Zu na svojom uzemi vyhodne investovat’ do
nehnutel'nosti, podmienkou vsak je, Ze apartmany budii d’alej prenajimat’ turistom. Spravca
zabezpedi udrzbu aj pravidelny prenajom. Specializované spoloénosti (najviéSou je
spolo¢nost’ Pierre & Vacances) prevadzkuju celé siete a komplexy apartméanovych rezidencii.
Rovnaké typy apartménov v apartmadnovom komplexe musia byt rovnako zariadené.
Operatori  garantuji. majiteflom 5% vynos. Dolezitou sucastou su doplnkové
sluzby (Rychlikova 2007).

Podrl'a Kadlecovej (2009) sa trend vystavby druhého byvania v rekreacnych bytovych
domov siri zo zapadnej Europy cez stredntit Eurépu do vychodnej Eurdpy. Ako priklad uvadza

Ciernu Horu, kde tato vystavba prinasa problémy hlavne kvoli obmedzenym zdrojom vody.
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Barnett (2007) popisuje potencidl krajin strednej a vychodnej Eurdpy pre rozvoj trhu
s rekreacnymi nehnutel'nostami. Ich plaze, jazera, hory a historia vytvaraju predpoklady na
pritiahnutie dopytu po hodnotnom druhom domove. NizSou cenou a porovnatel'nou kvalitou
konkurujii produktom zapadnej Eurdpy. Vyzdvihuje Chorvatsko, Ciernu Horu a Bulharsko,

ktoré zaznamenali vysoky rast tohoto trhu od zaciatku 21. storocia.

6.1 Situacia na Slovensku

Nasledujuca kapitola prinasa pribliZzenie situacie na Slovensku. Prva ¢ast’ kapitoly obsahuje
resers ¢lankov zo spravodajskych serverov periodik ako st Trend, Pravda, Sme, Korzdr, Zivot
a portalov pre oblast’ stavebnictva (www.asb.sk, www.stavebni-forum.cz). Informacie su
zoradené podla obdobia, kedy ¢lanky vznikli — od pociatku apartmanového boomu, cez
zaCiatok ekonomickej krizy az po sucasnost’ (2013). Pre ucely tejto bakalarskej prace bol
poziadany o zhodnotenie st¢asnej situacii V tatranskom regione pan Ing. Peter Chudy, riaditel’

ZdruZenia cestovného ruchu Vysoké Tatry. Jeho vyjadrenie prinasa druha ¢ast’ kapitoly.

6.1.1 ReSers novinovych ¢lankov

Clanky zroku 2007 informuju apartminovom boome ina Slovensku. Boom zadal
predovsetkym v roku 2006. Pribudanie apartménovych domov badat’ najmi v atraktivnych
lyziarskych ¢i turistickych strediskach a rekreaénych oblastiach. Zaujem je znaény. Tato
forma investovania sa najviac rozsirila v lyziarskych strediskach ako st Skipark RuZomberok
a Donovaly (napr. Triangel Donovaly) (Krizanova 2007). Donovaly st prvym strediskom, kde
sa zacali apartmany stavat’ (Rychlikovd 2007). Krizanova (2007) uvadza d’alSie lokality
vzniku ato Malind Brdo (projekt Fatrapark), breh jazera Hrabovo (viz fotografia 6),
Gerlachov (viac ako 200 apartmanov), Pribylina (projekt Tri Vody — rodinné drevené domy),
mesto Vysoké Tatry napr. Strbské Pleso (Crocus). Medzi nové lokality zarad'uje O$¢adnicu,
Zazriva, Terchovi a Oravski Lesni a Velki Racu. Na apartméany sa prestavuji i malo
vyuzivané hotely a penziony, napriklad v obci Biele Vody v Slovenskom raji.

Clanok Morhagovej (2007) sa venuje Vysokym Tatram, kde apartmanové domy
zazivaji najvacsi rozmach. Pribudali v takmer vSetkych podtatranskych obciach
I v samotnych Castiach Vysokych Tatier. V projekte britskej spolocnosti Letterstone majitel
bytu dostane vyhradeny pocet dni v roku a spravcovska spolo¢nost bude tieto priestory
prenajimat’ pocas ostatnej Casti roka. Zisk si spravca bude delit’ s majitelom. Tento model

potvrdili niekol’ki osloveni investori. Ceny su od 70 000 Sk (priblizne 2 300 eur) za meter
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Stvorcovy. Vicsina projektov je vSak len zdmerom, samotné mesto zatial’ nevie ako smerovat’
investorské¢ tazenie. Zatial vydali len niekol’ko povoleni na penziony alebo hotely
s apartmanmi. Stavebny zakon a kategorizacia ubytovacich zariadeni pre cestovny ruch totiz
nepoznaju pojem apartmanové domy. Vznikli i obavy 0 to, ze mestska kasa bude ukratena,
ked” budu apartméany oznacené ako bytové jednotky. Mesto neziska dafi z prenocovania
navstevnika, podobne bude menSia idafi z nehnutelnosti. Investori chci tento problém
doriesit’. Zvaz hotelov a restauracii pripravuje novelizaciu ubytovacej vyhlasky a mala by sa
objavit’ nova kategoria — apartmanové domy s predpisanou recepciou a restauraciou. Mnohi si
kupuju apartman ako investiciu, ale nie kazdy ma predstavu aké je jej ndvratnost’ a o sa za
nou skryva (Rychlikova 2007).

V roku 2008 by sa dal zadujem o apartmanové byty charakterizovat’ ako stale velky.
Podl'a ¢lanku Zemana (2008) vacsinu klientov tvoria manazéri a podnikatelia, ktori chcu
vyhodne investovat do nehnutelnosti. Objavuju sa iponuky garancie vynosov Zz takejto
investicie, ako v pripade apartmanov Tatragolf v Tatranskej Lomnici (7 % ro¢ne pocas troch
rokov od skolaudovania). Banky pontkaji kupujucim hypotekdrne tvery so Specidlnymi
podmienkami, Casto Sitymi na mieru pre konkrétny projekt. Produkt tohoto typu modze
s takouto vysSkou vynosov sucasne s garanciou konkurovat iinvesticii do bankovych
produktov, je vSak rizikovejsi.

Rekreatné apartmany v okoli Strbského plesa a Tatranskej Lomnici ciela najmi na
zahrani¢nych klientov. Vnimanie vikendovych bytov ako investicie so sluSnym urokom
potvrdzuji odhady, Ze 40 % vlastnikov bytov v najvacsich tatranskych projektov hovori iba
anglicky. Zhruba polovicu kupuju fyzické osoby, zvySok firmy. NajvychytanejSie s lyziarské
strediska, potom lokality s dostatocnou vybavenostou, napriklad BeSeniova. Rozdielnost
v cenach potvrdzuju aj konkrétne priklady, v projekte Osc¢adnica na Kysuciach je cena za
1 m? 51-tisic kortn (priblizne 1 700 eur), v hoteli s apartmanmi Crocus na Strbskom plese sa
predava aj za 100-tisic Sk (priblizne 3 300 eur) za m? Naroky zaujemcov na zariadenie
apartmdnu sa odvijajo od jeho budlceho zamerania. Ak sa hodla dalej prenajimat
nepotrebuje luxusné zariadenie. Zastupcovia rezertov Fatrapark a Apartmany Hrabovo
potvrdili vacsi doraz na jednotné zariad’ovanie bytov z dovodu centrdlne nastavenych cien
ubytovania. Najnovsim prispevkom do vikendové ubytovania su rodinné domy, ktoré zacal
stvat’ Drevodom Rajec na brehu Liptvoskej Mary s cenami 4—6 milionov korun (asi 133 000-
199 000 eur) (Mistrik, Kremsky 2008).
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V roku 2009 uz ¢lanky informuju o oslabeni zaujmu o apartmanové byty. Podla
Mistrika (2009) boli horské apartmany vynosnou investiciou, s ponukou 4% ziskov
a narastom hodnoty apartmanov o niekol’ko percent ro¢ne. Realitny trh postihlo oslabenie
dopytu v suvislosti s ekonomickou krizou, predaj rozostavanych objektov viazol. Clovek
takato nehnutel'nost’ nutne nepotrebuje, ndkupné rozhodnutie odklada. Ponuka vSak uz bola
davnejSia vysSia ako dopyt. Apartminy sa objavujui pri termalnych kupaliskach
a aquaparkoch (napr Besenova). Koncom roku 2009 je podla analyzy realitnej kancelarie
Lexxus Vv projektoch na celom Slovensku volna polovica apartmanov z celkového poctu
4 742 rekrea¢nych bytov. Vo Vysokych Tatrach je v ponuke najviac projektov — 25, ¢o
predstavuje 2 200 apartmanov. Vykazuju aj najlepSiu predajnost’ — priblizne dve tretiny.
Nasleduju Nizke Tatry, Kubinska Hola, Martinské hole, Slovensky raj a d’alsie. Ceny
upravilo len niekol’ko projektov, zato vSak vyrazne, napr. projekt Panorama Donovaly — viac
nez tretinové zlacnenie. Podla Lexxusu su dolezité investicie do infrastruktiry v okoli
nevynimajic sluzby a obchod (Mistrik 2009).

Spravy zroku 2010 informuju o apartmanoch vo Vysokych Tatrach, ktoré zivaju
prazdnotou. V roku 2004 zasiahla Vysoké Tatry veterna kalamita a znicila velk( cast’
zalesnenych ploch. Toto bol signal pre zainteresovanych — investorov, developerov, banky —
K spusteniu masivneho rozvoja vystavby apartmanového byvania v celom regione. Tento
boom sa skoncil v roku 2009 s prichodom komplexnych dosledkov svetovej ekonomickej
krizy. Zo Statistického pohl'adu realitnych spolo¢nosti je zrejmé nie spomalenie, ale skor
zastavenie tohoto trhu. Priblizne polovicu apartméanovych komplexov tvoria staré budovy, na
ktorych po rekonsStrukcii zostal len povodny skelet, zvySok tvoria najmodernejSie materialy
zabezpecujuce luxus pri ziadanom narocnom type dovolenky. Druhu ¢ast’ z ponuky tvoria
novopostavené objekty, ktoré vSak v prevaznej miere nestoja v uplnom srdci Vysokych
Tatier, za ¢o sa povazuje Strbské Pleso a Stary Smokovec (Hrbagek 2010). V roku 2010 stoji
40-50 % apartmanov bez toho, aby ich niekto vyuzival. Niektoré apartmanové domy stoja
rozostavané. Napriek poklesu predaja sa ceny sa vyrazne neznizili, pohybuju sa od 800 do
2500 eur za meter §tvorcovy. Velkost bytov sa pohybuje od 30 do 120 m? niekedy tretinu
apartmanu tvori velkd terasa. Realitné kancelarie zaznamenali v roku 2009 priblizne 90%
prepad na predaji a prenajme apartmanov. Zastupca dvoch realitnych kancelarii v Poprade to

nedava za vinu len hospodarskej krize. Chyba infrastruktira, obchody, zabavné podniky aj
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organizacia, ktora by vSetko zastreSovala, je to chaos, chyba tiez tzemny plan (TASR 2010,
Hrbacek 2010).

V roku 2011 bol vydany rozhovor s predsedom Zdruzenia cestovného ruchu Vysoké
Tatry Petrom Chudym v asopise Zivot. Spomina, ako ,,uletela® vystavba apartmanovych
domov. Mnohé apartméanové domy sa podarilo predat’, ale potom nastalo zvlastne obdobie.
Ked’ze bol stale zaujem o apartmany, tak na jednotlivych tatranskych sidliskach zacali starsi
obyvatelia predavat’ svoje byty. Byt predali napriklad za 2 miliéony kortin (priblizne 66 000
eur) a rovnaky v Poprade si kupili za 1,2 miliona (priblizne 40 000 eur). To bola konkurencia
apartmanovym domom a tak sa zo sidlisk vznikali polomftvé mestd. To, Ze bolo povolené
postavit’ také mnozstvo apartmanov bol roky neschvaleny tzemny plan. Ked’ sa prijal, prisla
veterna kalamita, ktora uplne zmenila vizie. Medzitym vznikli tieto projekty. Samosprava
nemala doévod nepovolit’ vystavbu ked’ stavebnik splnil podmienky. S prichodom krizy sa
zastavil projekt Silverpark v Tatranskej Lomnici, ostali hrubé stavby, nik nevie ¢i projekt
dokonéia. Kritizované apartmanové domy pri hoteli Kempinsky na Strbskom Plese vznikli
ako kompenzacia investora za predrazenu rekonstrukciu hotela (Filipko 2011).

Ako jeden z najnovsich (2013) bol publikovany ¢lanok tykajuci sa konkrétnej lokality
ato stredoslovenskej rekreacnej oblast’ Donovaly, ktora je stale atraktivna pre zaujemcov
0 kipu apartmanu. AvSak tUspeSnost predaja je dand mnozstvom pontk. V rokoch
2006-2009 sa predaj do jedného az dvoch tyzdnov uskutoénil. Dnes sa s ponukou ¢aka aj rok.
Trojizbovy apartman s rozlohou 65 m?, mezonet, stoji asi 125 000 eur, apartman s velkost'ou
54 m? zas 73 000 eur. Aktualne ceny sa pohybujli na urovni 1300-1600 eur za m?, je to vSak
vel'mi individudlne. Cena podla neho zavisi od polohy, teda dostupnosti k lyziarskym
vlekom, a vybavenia apartmanového domu. Prvy apartmanovy vikendovy dom na horach na
Slovensku bol odovzdany do uZzivania v roku 2002 prave na Donovaloch. Dévody vlastnit
apartman na Donovaloch sa rokmi menili. V rokoch 2003-2006 s$lo o prestiz, na Slovensku
bolo len niekol’ko apartméanovych domov.. V rokoch 2004-2008 Slo predovsetkym o
investicné motivacie. Dnes je to praktickost a dostupnost druhého byvania na horach.
Kupujici st vdcSinou zo Slovenska, medzi vlastnikmi prevladdaju Tudia z regidénov
Bratislava, Trnava, Nitra i Tren¢in. Zo zahraniia su najviac zastupeni vlastnici z Ceska a
Mad’arska. Objavuju sa uz aj rusky hovoriaci zdujemcovia (TASR 2013).

Dnes (2013) je v slovenskych horach rozostavanych len niekol’ko mensich projektov
a vel'ka Cast’ je pozastavena eSte v Stadiu vystavby (Blazej 2013).
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6.1.2 Stcasny stav Vv tatranskom regione

Nasledujuci text prinaSa charakteristiku stcasného stavu v tatranskom regione na zaklade
vyjadrenia pana Ing. Petra Chudého. V roku 2006, ked’ sa tato vystavba rozbichala mali
Vysoké Tatry priblizne 10 000 16zok pre volny cestovny ruch a d’alSich 10 000 16zok bolo
V plane v apartmédnoch. V ramci celého tatranského regionu vtedy existovalo cca 14 000
16z0k, planovana vystavba vSak pocitala s vystavbou d’alsich az 20 000 16zok v apartmanoch.
Naviac v roku 2008 bola mestska ¢ast’ Strbské Pleso priradené obci Strba (odiiatd mestu
Vysoké Tatry), takze treba brat’ ohl’'ad aj na tto skutocnost’.

V sucasnej dobe sa v tatranskom regione nachadza 19 apartmanovych domov a v nich
priblizne 400 apartmanovych bytov. Najvac¢si v sucasnosti zastaveny projekt je vystavba cca
2 500 apartméanovych 16zok projektu Silver Stone v Tatranskej Lomnici (britska skupina
Letterstone). MnozZstvo apartmanovych domov sa ani nezafalo pre krizu a pokles dopytu
stavat’. Niektoré pozemky urcené pre tieto apartmanové domy sa teraz ponukaji na vystavbu
rodinnych domov. Z celkovej priblizne 5 000 uz postavenych apartmanovych 16zok v celom
tatranskom regione sa predalo odhadom 40 %. Tieto Udaje sa vSak ziskavaji vel'mi tazko,
ked’Ze investori nie si ochotné zverejiovat’ tieto ¢isla. Pan Ing. Peter Chudy hodnoti celkovy
dopad vystavby apartmanovych domov na mesto Vysoké Tatry ako negativny. Drviva viacSina
Z nich je prazdna po cely rok a o sa tyka vytazenosti tych predanych a danych do prenajmu
prostrednictvom spravcovskych spolo¢nosti tak nedosahuje ani 10 % v priebehe celého roka.
Doslo k tak vybudovaniu objektov, ktoré zastavali uZitkovl plochu, do mesta vSak nepriniesli
ani zivot, ani prijmy na dani z ubytovania. Mesto sa v sucasnej dobe snazi nasmerovat
potencialnych investorov len na rekonStrukcie a modernizacie schatranych objektov.
V pripade, Ze ich investori chcu premenit’ na apartmanové domy, upozoriiuje na velmi dlha
dobu navratnosti vloZenych investicii.

Podla péana Ing. Petra Chudého sa da ocakavat, Ze tento trend vystavby
apartmanovych bytov ani v budicnosti tplne nezmizne. Podl'a jeho predpokladu sa trochu

modifikuje na hybridna vystavbu bytov i apartmanov pod strechou spolo¢ného objektu.

6.1.3 Porovnanie situicie na Slovensku so situaciou v Cesku

Na Slovensku, podobne ako v Cesku vypukol tzv. ,apartménovy boom*“. Kym v Cesku sa
zacali prvé takéto stavby objavovat’ na konci 90. rokov, na Slovensku bol prvy apartménovy
dom vystavany vroku 2002 (TASR 2013) a zaciatok boomu sa datuje do roku 2006.

Apartmany vznikaju v atraktivnych lokalitach predovSetkym v lyziarskych, turistickych
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a rekreacénych strediskach. NajvyraznejSie sa prejavila vystavba v najznamejSich pohoriach —
v Krkonosiach v Cesku a vo Vysokych Tatrach na Slovensku. Specifickym faktorom, ktory
odstartoval tato vystavbu vo Vysokych Tatrach, bola veternd kalamita, ktord tito oblast
zasiahla v roku 2004. Rozsiahlu vystavbu v oboch krajinach zastavila svetova ekonomicka
kriza. Mnoho projektov zostalo len zamerom alebo stoja rozostavané. Ani slovensky stavebny
zakon (zakon ¢. 50/1976 Zb. o tizemnom planovani a stavebnom poriadku) nepozna pojem
apartmanovy dom a obciam neplyni poplatky z tychto bytov, v pripade nenahldseného
trvalého bydliska. Uplatiiuje sa tiez prendjom apartmanov, ale vacsina z nich je prazdna po
cely rok. Pojem ,, apartmdnovy dom * obsahuje Vyhlaska MH SR o kategorizacii ubytovacich
zariadeni z roku 2008: ,,Apartmanovy dom je ubytovacie zariadenie, ktoré je prevadzkované
zvyCajne len v sezéne a poskytuje hostom prechodné ubytovanie najmenej v piatich
apartmanoch alebo v Studiach®, “... Apartman v pripade apartmdnového domu je vybaveny
kuchynkou alebo kuchynskym kutom a mozno ho nazvat’ iapartmanovym bytom®, d’alej
stanovuje ostatné klasifikacné znaky apartménovych domov, medzi ktorymi je povinna
napr. recepcia.

Podobne ako v Cesku aj na Slovensku sa ¢asto kryje zmyslanie predstavitelov obci s
myslenim obcanov. Prikladom mdze byt’ kauza planovanej vystavby apartmanov na Malinom
Brde. Firma Diverso Liptov, ktora skupila pozemky, navrhla 270 bytov v 10 — 14 bytovych
domoch a zamer predlozila mestu. Mesto stihlasilo aj napriek tomu, Ze vystavba nere$pektuje
zévizné regulativy a limity v Uzemnom plane mesta Ruzomberok. Proti tomuto navrhu sa
postavila nezavisla obcCianska iniciativa Hnutie nespokojnych obCanov, ktord zorganizovala
peti¢nt akciu, protesty a 0 diani informovala na svojej webovej stranke (Hnutie nespokojnych
obcanov 2009). Mesto ainvestor sa snazili prescvedCit’ a pozitivach tohoto navrhu a ako
reakciu na protesty zacalo pripravovat zmenu Gzemného planu. Hnutie vyzyvalo ob¢anov na
pripomienkovanie. Zaciatkom roka 2009 bol projekt kvoli vypuknutiu ekonomickej krizy
zastaveny. Novy uzemny plan mesta RuZomberok (2012) zakazuje vystavbu prazdninoych
domov vV lokalite Malind Brdo. Tento pripad mozeme ciastocne prirovnat k situacii
v Harrachove a to aktivitami ob¢ianskeho zdruzenia a postojom vedenia mesta.

Podl'a zistenych informécii vystavba apartmanovych domov na Slovensku vykazuje
podobné znaky adopady na dotknuté obce ako v Cesku. Problematika vystavby
apartmanovych domov na Slovensku inak nie je odborne preskimana a tak sa v tejto oblasti

otvaraju moznosti pre hlbsi vyskum.
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1. Zaver

Cielom tejto bakalarskej prace bolo nadviazat’ na vysledky diplomovej prace Veroniky
Kadlecovej (2009), analyzovat’ suc¢asnu (2013) lokalizaciu apartmanovych domov, vyvoj trhu
snimi, jeho ovplyvnenie svetovou ekonomickou krizou (2008) a dopady tohoto typu
ubytovania na dotknuté obce v Cesku. Bakalarska praca sa d’alej snaZila overit’ hypotézu, Ze
tento trend sa spomalil az zastavil a tiez nacrtnat’ d’alSiu budicnost’ vyvoja tohoto trendu.

Informacie boli ziskavané vyhladavanim na internete, zo spravodajskych serverov,
stranok developerov, realitnych kanceldrii a d’alSich. Nésledne prebehlo kontaktovanie
niektorych predajcov, predstavitelov obci a prislusnych stavebnych tradov za ucelom
doplnenia a overenia existujucich tdajov, pripadne S poziadavkou na zhodnotenie sucasnej
situdcie. Bol prevedeny terénny vyskum v obci Bedfichov, ako prikladnej obce s menSim
poctom apartmanovych bytov.

Setrenim bolo potvrdené, Ze po velkom boome vystavby od zadiatku 21. storoéia sa
zacalo prejavovat’ znizovanie zaujmu o kipu rekreanych apartmanovych bytov. Dévodmi su
nesthlas horskych obci s d’al$imi investiciami v tejto oblasti, prevaha ponuky nad dopytom,
uspokojenie velkého zaujmu zahrani¢nych klientov a vy€erpanie kapacity. Vystavbu znacne
ovplyvnila aj svetova ekonomicka kriza. V tomto obdobi doslo K ruSeniu, pozastaveniu, ¢i
upravam niektorych projektov. Ceny apartmanovych bytov Klesli v ¢ase krizy priemerne
0 30 % (Némecek 2012). Je mozné konstatovat’, Ze trend spomalil, ale nezastavil sa. Niekde
sa d’alej stavia aj cez stavebné uzavery (Zelezna Ruda, Spindleriv Mlyn) a apartmany zaéali
vznikat' tiez VvV novych lokalitach, kde sa trend tejto vystavby donedavna neprejavil. Po
Krkonosiach a Sumave vystavba zaznamenala najvacsi rozmach pravdepodobne Vv pohori
Jeseniky (projekty tu boli dokoncené prevazne od roku 2009), k novym lokalitdm moZzno
zaradit’ aj napr. Kralicky Snéznik ¢i Palavu na Morave.

Vysledky terénneho Setrenia v obci Bedfichov potvrdili, Ze maly pocet apartméanovych
domov v obci nesposobuje problémy atito vystavba je miestnym skor lahostajna.
S jej existenciou si v8ak v obci uvedomuju, Ze vyrazny uzitok neprinasa a d’alSiu vystavbu by
nepodporili.

Da sa oCakavat’, ze trend vystavby apartmanovych domov sa v blizkej budtacnosti
uplne nezastavi. Pravdepodobne sa stavat’ bude, ale vV mensej miere a vznikat' buda skor

projekty so zazemim a zabezpecenymi sluzbami.
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Cast’ prace bola venovana trendu rekreaénych apartmanovych domov v zahraniéi,
predovsetkym na Slovensku a naslednému porovnaniu so situdciou v Cesku. Podl’a zistenych
informacii vystavba apartmanovych domov na Slovensku vykazuje podobné znaky a dopady
na dotknuté obce ako v Cesku. Tato problematika na Slovensku nie je odborne skimana a tak

sa V tejto oblasti otvaraju moznosti na hlbsi vyskum.
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Priloha 1: Fotogaléria

Fotografia 1 : Klinovec Meadows —

Loucna pod Klinovcom , projekt inspirovany
Skandinavskou architektiirou

Autor: Kamila Jarolimkova (2012)

Fotografia 2: Loucna pod Klinovcem —
Klinovec Meadows
Zdroj: www.klinovecmeadows.cz (6. 6. 2013)

J PALAVSKE Fotografia 3: Apartmany Palavské

VINOHRADY

vinohrady v obci Paviov ponikajii moznost
prendjmu apartmanu od 498 K¢ za osobu
na noc

Zdroj: www.palavskevinohrady.cz

(2. 6.2013)
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ldakajuci ku kipe bytu z druhej
etapy projektu Sumavsky dwvir,
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aj budovu v obci Kvilda

Autor : Vlastné foto (24. 6. 2013)

Fotografia 5: Apartmany Hubertus
V obci Karlova Studanka

Zdroj: www.apartmanyhubertus.cz
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Fotografia 6: Apartmany Hrabovo
na brehu jazera Hrabovo

Vv blizkosti lanovky lyZiarskeho
strediska Ski Park Ruzomberok -
Maliné Brdo, Slovensko

Zdroj:
www.commons.wikimedia.org

(2. 6.2013)
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; Fotografia 10: V sucasnosti 2 rozostavené
PRODEJBYTU A APARTNA apartmanové domy V Bedrichove
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Fotografia 9: Pévodny zamer
vystavby apartmdnov v Bediichove
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Priloha ¢.2 : Lokalizacia apartmanovych domov v obci Bedfichov

+

@ rozostavany apartmanovy dom
@ dokonéeny apartmanovy dom

0 0,5 km

Zdroj: viastné Setrenie, CZUK (2013)
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Priloha 3: Pracovna databaza rekreaénych apartmanovych domov v Cesku (stav k roku 2013)

ODHA
D
DOKO
NAZOV PROJEKTU POCET NCENI
(pracovny nazov) OBEC DEVELOPER BYTOV STAV A
Albrechtice v
Apartmanové byty Jizerskych
(Byty pod Mariankou) |horach 13 dokoncené 2006
10/200
Apartmany NISA Bedfichov Develop Invest a.s. 33 dokoncené 8
Byty Bedfichov Bedfichov 21 dokonéené 2007
stoji
Nové apartmany Bedfichov rozostavané
Apartmany Bellevue | Benecko Keltin a.s. 33 dokon&ené 1999
Tyffannys spol s.r.o., l.etapa
Rezidence Na Veselé dcefina spole€nost koniec
- Krasny svét Beroun KOSHWIRE 94 vo vystavbe 2013
Borova Lada -
Pramen pfirody Borova Lada | MEI Moravia s.r.0. 54 dokonéené 2009
08/200
Slapy Na Zdani Bus (Slapy) 34 dokonéené 8
Bystfice -
TvorSovice investor
Belle Maison - Golf (Benesovsk upravuje svoj
residence Konopisté |o0) Con Invest a.s. 120 zamer
je dané
Bystfice - povolenie, ale
Konopisté Resort Jirovice Resort Living s.r.o. 80 nestavia sa
Apartmany Javorna Cachrov - 11/200
na Sumavé Javorna Madruzzo a.s. 27 dokon&ené 8
Conti Real s.r.o. -- 08/200
Apartméany Pod Vé&zi | Celadna CERE Invest 13 dokon&ené 8
Conti Real Morava, 06/200
Vila Ddm Skalka Celadna spol. s.r.o. 32 dokon&ené 5
VILA PARK
CELADNA, spol. s r.0.,
Conti Real s.r.o.--- 10/200
Vila Park Celadna Celadna CERE Invest 52 dokongené 7
Conti Real s.r.o., 09/200
Farské Luky Celadna K+Celadna, spol. sr.o |120 dokon&ené 9
Conti Real s.r.o., zatial
Apartmany Park CERE Invest Park nejasn
Residence Celadna Residence s.r.o. 18 Vo vystavbe y
Conti Real s.r.o., do
CERE Invest Zarovec konca
Residence Zarovec | Celadna S.r.0. 22 vo vystavbe 2014
Beskydske
rehabilitacni centrum,
Apartmanovy dim s.r.o., Apartmanovy projekt zatial
Kristian Celadna dim KRISTIAN s.ro. |82 zastaveny
10/201
Apartmany Opélend | Celadna CVRK s.r.o. 11 dokoncené 0
zruSene, nebol
Apartmany Cerikovice | Cerikovice | Acistav s.r.o. 71 zaujem
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Cernav

PoSumavi
Apartmany Vanessa | (Lipno) 12 dokoncené 2007
11/200
8
Luxusni Horské 10/200
Apartmany Cihlarka Cerny Dull Tombak Invest s.r.o. 36 dokoncené 8
Nemoreal s.r.0., Golf &
Golf & Ski Krkonose | Cerny Dl Ski development s.r.0. |90-130 Vv priprave
Horské apartmany jesen
Destné Destné Bemett s.r.o. 26 dokoncené 2009
Apartmany Dolni Dolni 12/201
Morava Morava SAJM spol. sr.o 24 dokon&ené 1
zruSeneé -
Rekreacni byty na Drazi¢ - zmena vyuzitia
Orliku Vranov 32 objektu
Apartmanové domy Frymburk -
Kovarov Kovarov Acistav s.r.o. 19 zrusené
Kovarsky poloostrov -
Nova rekreacni zoéna
na bfehu Lipenského | Frymburk - | MANE Holding a.s.,
jezera Kovarov JihoCesky kraj 250 vo vystavbe
Apartmany vo
Wellness Hoteli
Frymburk Frymburk Wellness Hotel a.s. 26 Vo vystavbe
SLAVIA Real Estate, leto
Anensky dvir Harrachov s.r.o. 97 dokoncené 2008
SLAVIA Real Estate, 09/200
Apartement Karolina | Harrachov s.r.o. 24 dokon&ené 3
SLAVIA Real Estate, 07/200
Villa Hfebenka Harrachov S.r.o. 30 dokonéené 2
SLAVIA Real Estate,
Pangea Harrachov S.I.0. 53 zastavené
SLAVIA Real Estate, 07/200
Mumlavské zatisi Harrachov |s.r.o. 40 dokonéené 4
Certovka Harrachov |V Invest a.s. 106 dokongené 2006
04/200
Sachriv Kopec Harrachov PV Real s.r.0. 72 dokon&ené 8
Apartmany U Dolu Harrachov | Acistav s.r.0. 85 dokoncéené 2004
Bytovy DUm
Harrachov Harrachov Eterna Invest s.r.o. 21 dokonéené 2001
Apartmany Belvedere |Harrachov Keltin a.s. 16 dokon&ené 2001
Apartmany ve
viladomech Novy svét | Harrachov 14 dokoncené 2008
Rieger Harrachov 20 dokonc¢ené
Kamenice Harrachov dokoncéené
dokoncena I.
etapa, Il. etapa
Horské apartméany Horni nebude kvoli
Horni Mar$ov MarSov 18 krize 2009
Horské byty
KrkonoSe-Horni Horni
MarSov MarSov 8 dokon&ené 2004
Jablonec n. 09/200
Bufanka Jiz. - Bufany | BENEZE a.s. 23 dokoncéené 7
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Jablonec n.

Horské apartmany Jiz. -
Bratrouchov Bratrouchov 18 dokoncené
Bytovy dim Alvon development
Jachymov Jachymov company s.r.o. 39 dokon&ené 2008
Janské Vyhlidka s.r.o., AZET- zima
Zlata Vyhlidka Lazné PRO s.r.o 32 dokon&ené 2007
pravdepodobne
nebude,
Black Mountain Janské Ceres Property neplatné staveb.
Retreat Lazné Services 9 pov.
Janské zmena majitela i
RESIDENCE Jestfab |Lazné Finapra a.s. 26 vyuzita objektu
zruSene,
Bytovy projekt Janské nedostali
Hvézda Lazné 24 povolenie
Rezidence Perla MTM Invest s.r.0.,
Jizery Josefav DUl | Relia s.r.o. 37 zrusené
Nemi spol. sr.0., LE
Karlova CYGNE SPORTIF
Apartmany Hubertus | Studanka GROUPE a.s., 34 vo vystavbe 2013
Rekreaéni dim
Hawelka Kofenov Best Credit a.s. 12 dokonéené
Rekreaéni ddm
Berudka Kofenov Best Credit a.s. 18 dokonéené
12/200
Apartmany Kvilda Kvilda V Invest a.s. 19 dokon&ené 5
Bytovy komplex Lipno nad REGON development,
Hastrman Vitavou S.r.o. 14 dokonéené 2009
Lipno nad Beta 1 Development 11/200
Doky Lipno Vitavou s.r.o 46 dokon&ené 6
Lipno nad
Korzo Lipno Vitavou Xara s.r.o. 16 vo vystavbe
Rezidence Club Lipno nad Rezidence Club leto
Canada Vitavou Canada s.r.o. 37 dokonc¢ené 2008
Lipno nad
Lipno Lake Resort Vitavou Sparcs 92 dokonc¢ené 2007
Lipno nad 06/200
Marina Lipno Vitavou Sparcs 304 dokonc¢ené 2
Lipno nad 11/200
Ernesta Club Lipno Vitavou ERNESTA s.r.o. 38 dokonc¢ené 9
Lipno nad
Residence Lipno Vitavou Vastbouw Czech s.r.o. |47 vil dokonc¢ené
Lipno nad
Riviera Lipno Vitavou Riviéra Lipno s.r.o. 55 dokoncéené 2007
Apartmany Lazné- Cerven
Lipova Lipova-lazné | STING Development 19 dokoncené 2008
Lou¢na nad | RELAX RESORT 66 (v 12 stavebny urad o
Relax Resort Desna | Desnou DESNA objektoch) | projekte nevie
Louéna nad
Desnou -
Kouty nad APARTMANY KOUTY 12/201
Apartmany Kouty Desnou) s.r.o. 38 dokon&ené 1
6 ap. +24
studii +10
Klinovec Meadows Louc¢na pod radovych jun
1.etapa Klinovecem | Keilberg Meadows a.s. | domov dokonc¢ené 2011
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Klinovec Meadows Louc¢na pod 6 ap. +15 jar
2.etapa Klinovcem Keilberg Meadows a.s. | rad.domov | vo vystavbe 2014
Loucna pod
Horské apartmany U | Klinovcem - | Keiberg RESORT zrusen
Kapli¢ky Haj s.r.o. 13 zruSené e
Bytovy komplex Loucna pod jesen
Klinovec Hills Klinovcem Bless Invest a.s. 21 dokoncené 2011
Loucna pod 50
apartmanova Ctvrt Klinovcem Ski Village ap.domov |v priprave
Mala
Moravka -
Apartmany Karlov Karlov p. Lawstav construction podzim
pod Pradédem Pradédem activities. 35 dokoncené 2007
Mala
Moravka -
Karlov pod stavebny urad o
Romantika Karlov Pradédem HP DOMY s.r.0. 16 domov | projekte nevie
Reziden¢ni lazeniské | Marianské maj
byty Lazné MT Progress s.r.0. 46 dokonéené 2010
Marianské | Cimex Development 05/200
Rezidence Britania Lazné S.I.0. 30 dokonéené 5
Marianske Cimex Development
Rezidence Paradies | L&zné S.I.0. 30 dokonéené
Marianské PPS DEVELOPMENT, 08/201
Rezidence Orsten Lazné a.s. 11 dokon&ené 2
Marianské koniec
Rezidence Kosi potok | Lazné 14 Vo vystavbe 2013
PPS DEVELOPMENT,
Residence Marianské a.s., RAPEX export- 12/201
Luxemburg Lazné imports.r. O 13 dokon&ené 0
Apartmanové byty 03/200
Mladé Buky Mladé Buky | Europskij dim s.r.o. 28 dokon&ené 9
Horské apartmany
"Prameny Lipno" Nova Pec Levita s.r.0. 42 dokonéené 2010
Horské apartmany Ostruzna - jesen
Ramzova 2. Ramzova Bemett s.r.o. 30 dokonc¢ené 2009
Horské apartmany Ostruzna - 12/200
Ramzova 1. Ramzova Bemett s.r.o. 62 dokoncéené 6
Ostruzna - NET Development,
Apartmany RESKO |. | Petfikov S.r.o. 17 vo vystavbe
Ostruzna - NET Development, 11/201
Apartmany RESKO II. | Petfikov s.r.o. 11 vo vystavbe 3
Paseky nad
Jizerou dokoncéené
Pasohlavky
(Noveé zruSen
Laguna Resort Mlyny) MEI Moravia s.r.o. 52 zruSené é
Apartmany Palavské 05/201
Vinohrady Pavlov Pavlof s.r.o. 30 dokoncené 2
Pec pod Sn. stavebny drad o
Projekt "PEC-Upa" - Velkd Upa | Con Invest a.s. projekte nevie
Apartmany Pec pod Pec pod
SnéZkou SnéZkou Conmaco a.s. dokon&ené 2003
Pec pod
Rezidence Mala Plan | Snézkou Bauinvest s.r.0. 78 zastavené
Apartmany v Lidické |Pec pod
Boudé Snézkou Fl Holding a.s. 6 dokoncéené
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Apartmany ve Velké |Pec pod
Upé Snézkou Eterna Invest s.r.o. zruSené
Apartmany pod Pec pod 12/200
Snézkou Snézkou Skilive CZ s.r.0. 63 dokon&ené 8
Snézka Residence -
Apartmany Pec pod Pec pod Distelberg Werkendam
Snézkou Snézkou BV, The Netherlands |14 dokonc¢ené 2011
Pec pod 2006/2
Poustevnik Snézkou 29 dokoncené 007
Apartmany v Lou¢né | Pec pod
Boudé Snézkou dokonc¢ené
Pec pod Distelberg Werkendam
Residence Kovarna Snézkou BV, The Netherlands 30 vo vystavbe
Rekonstrukcia Pec pod
obchodného centra Snézkou 67 Vo vystavbe 2014
09/200
Apartmany Ponikla Ponikla 17 dokonéené 6
Apartmanovy ddm
Prasily - dlhodoby 06/201
prenajom Prasily ATRIUM, s.r.o. 10 dokonéené 3
Zariadeny
apartmanovy dom na
polosamote Prasily 3 dokonc¢ené 2003
stoji
rozostavany
(kauza s byv.
Relaxacni byty Prasily 9 starostom)
Rokytnice n. | SLAVIA Real Estate, 12/200
Rokytka I. Jiz. s.r.o. 79 dokon&ené 5
Apartmany "Pod Rokytnice n. | Bytova Vystavba CZ 07/200
Strazi" Jiz. a.s. 11 dokonc¢ené 8
je dané
povolenie, ale
nemoze sa
Vital Centrum Rokytnice n. dostat na
Tkalcovna Jiz. Bauinvest 89 vlastnika
Rokytnice n.
Bytovy dim Rokytno | Jiz. 16 dokoncéené 2007
Rokytnice n. 02/200
Apartmany Svadlenka | Jiz. Chata Svadlenka a.s. |26 dokonéené 7
Bytovy dim Rokytnice n.
Rokytnice nad Jizerou | Jiz. Eterna Invest s.r.o. 33 dokoncéené 2006
Apartmany - Rokytnice n.
Rokytnice n. Jiz. - Jiz. - 11/201
Studenov Studenov 10 Vo vystavbe 3
Rigky v
Orlickych Spilka a Riha s.r.0., 12/201
Pod Zakletym horach POD ZAKLETYM a.s., |42 dokon&ené 0
Sedlec-
Prcice - Trigema development 12/200
Apartmany Moninec | Moninec S.r.o. 14 dokoncené 8
Bytovy dom na Stachy -
zjazdovke Zadov - Zadov -
Churérnov Churanov MANE Holding a.s. dokoncené 2010
Velké Darko Country
Resort Skrdlovice | MEI Moravia s.r.0. 542 zrudené
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Spindlerdv | Residential Sekyra zima

Savoy Apartments Mlyn Group 48 dokoncené 2008
Spindlertiv 01/200

Apartmany Lovéna Miyn Heberger CZ s.r.o. 19 dokonéené 8
Spindlertiv

DUm Michael Mlyn Michael Development |45 dokoncené 2005
Spindlerav léto

Bellevue Mlyn Orco Property Group | 27 dokoncené 2007
Spindlertv léto

Le Mont Mlyn Orco Property Group 70 dokon&ené 2008

Bytovy dim Spindlerav 05/200

Alexandria Mlyn 38 dokoncené 0

Bytovy dim Labska | Spindlertiv 11/200

("Nad Prehradou") Mlyn Nemoreal A s.r.0. 28 dokoncené 6
Spindlerdiv | SPS Sprava 01/200

HradeCanka Mlyn nemovitosti s.r.o. 25 dokon&ené 9
Spindlertiv 08/200

Dalibor I. + 11. Mlyn Centrum 2000 a.s. dokonéené 7

Apartments Skiareal | Spindlerdv 09/200

Svaty Petr Miyn Keltin a.s. 52 dokonéené 6
Spindlerav

Apartmanovy ddm Mlyn - Sv. 09/200

Inka Petr R.S.Credit s.r.o. 20 dokonéené 5

STAKO s.r.o., PMC

Spindlerlv | SPINDLERUV MLYN

Luéni Dim Mlyn s.r.o. 40 vo vystavbe 2014

2.

Spindlertiv polovic

Apartmany Medvédin | Mlyn UBM Bohemia 108 Vo vystavbe a 2014
Spindlertiv 10/201

Apartmany Zvon Mlyn PENZION ZVON a.s. 15 Vo vystavbe 4
Spindlertiv

Apartmany Davidovy |Mlyn - 11/201

boudy Sedmidoli P.HA.as 16 dokon&ené 0

Bytovy dim Primator | Spindlerdv

l. Miyn dokonc¢ené 1999

Bytovy diim Primator | Spindlerav

Il. Miyn dokonc¢ené

Bytovy dum Primator Spindlertiv HAWK REAL, s.r.0.,

[l Miyn Stavos a.s. 13 dokonc¢ené 2004
Spindlertiv

Bytovy dim Michael | Mlyn 47 dokonc¢ené 2005
Spindlertiv

Belvedere Miyn dokonc¢ené
Spindlertiv

Rezidence Bedfichov | Mlyn dokoncené 2012
Spindlertiv 2013/2

Rezidence Na Skale | Mlyn 10 Vo vystavbe 014
Spindlertiv

Bytovy dum Dalibor Mlyn 24 dokon&ené 2003
Spindlertiv

Bytovy dum Dalibor Il | Mlyn dokon&ené

Srni Apartments 2010,

Sumavsky Horsky predaj

Dvorec pod Zelenou od

Horou Srni EUROBUILD s.r.o 22 dokoncené 2013
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Svoboda

Apartméany Svoboda | nad Upou 12 dokoncené 2009
Apartmany Jizerky Tanvald 5 vo vystavbe 2013
skupina investorov
TREBON INVEST 10/201
Relax Park Trebori Trebon S.r.o. 73 dokoncené 1
Apartmanovy byt u
sjezdovky v Hornim Vaclavov u
Vaclavove Bruntalu 6 dokoncené 2013
Velké 10/201
Apartmany Razula Karlovice Doming a.s. 40 dokoncéené 1
Lazenské apartmany 12/200
Velké Losiny Velké Losiny | SAN JV s.r.0. 31 dokoncené 9
Horské apartmany ve 10/201
Vitkovicich Vitkovice 7 dokon&eno 0
Horské apartmany -
Vitkovice v Stanislav Kohout - K & 11/200
KrkonoSich Vitkovice K Kvalite 20 dokon&eno 8
uzemn
é
EUROSPEKTRUM priprava riadeni
Zeleny Kopec Vitkovice GROUP a.s. 139 projektu e 2013
Vitkovice -
Projekt Horni Mise&ky | Horni
. Misecky Conmaco a.s. 102 dokon&ené 2005
Vitkovice -
Projekt Horni Misecky | Horni
Il. Misecky Conmaco a.s. 78 pozastavené
Vitkovice -
Projekt Horni Misecky | Horni
Il Misecky Conmaco a.s. 70 pozastavené
Ceres Property
Services, Riverside zru$ené, nebol
Riverside Vrchlabi Vrchlabi Vrchlabi s.r.o. 55 vbbec zahajeny
BAK stavebni
spole€nost, a.s., dokonc&ené (len
Pivovar Vrchlabi Vrchlabi ONSET a.s. 78 Cast’ bytov) 2013
Apartmany VSemina |VSemina K - Travel, a.s. 36 dokonéené 2011
Apartmanovy projekt
Prkenny dul Zaclér A.V.D. Reality s.r.o 17 dokon&ené 2010
Viladomy Zacléf Zacléf 72 dokongené
prediZzenie
lehoty na
dokoncenie,
Polyfunkéni diim Zelezna projekt na
Hotel Plzef Ruda Madruzzo a.s. 19 predaj
Zelezna
Apartmanovy ddm Ruda -
Zelezna Ruda Alzbétin 11 dokon&ené 2009
Zelezna v odvolavacom
Ruda - riadeni, projekt
Vila Karla Spicak Madruzzo a.s. 24 na predaj
Prestavba hotelu Zelezna 07/201
Terasy na ap. byty Ruda 32 Vo vystavbe 3
Zelezna 06/201
Bydleni Samoty Ruda Stavos s.r.o. 8 dokon&ené 3
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Zelezna

Ruda - 12/200
Sruby .+l Spicak Spicak 51 dokoncené 7
Zelezna
Ruda - zima
Sumavsky Dvir Spicak M&P beta s.r.o 27 dokon&ené 2009
Zelezna
Sumavsky Dviir Ruda - Design Development 11/201
l.etapa Spicak CZ s.r.0. 24 vo vystavbe 3

Poznamka: Cierna farba pisma = tdaje z povodnej databazy (stav k roku 2009)
Cervena farba pisma = aktualizované udaje (stav k roku 2013)

Zdroj: Kadlecova (2009), aktualizované na zaklade viastného setrenia (2013)
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