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Abstrakt

Rekreace vzdy hralaikkzitou roli v lidskych Zivotech. Lidé stale toyzd odp@inku
na znamém oblibeném nistvSak zfisoby relaxace a typy reki@dch objeké se v néni.
Noveé trendy v druném bydleni secaly v zapadni Evrapobjevovat Bhem druhé poloviny
20. stoleti a od jeho konce se projevuiji takéegku.

Nejvice roz&enym novym trendem €esku je nakup apartmanovych rekmiah
byti v komplexech stasnych v atraktivnich lokalitach horskych oblastiblizkosti jezer,
golfovych Hist ¢i v lazaiskych néstech. Mezi dalSi trendy ganagiklad internacionalizace
a komercionalizace druhého bydleni a timesharing.

Cilem této prace jefiblizit problematiku apartmanovych rekiedch byt v Cesku,
objevit jeji geografické aspekty, trendy a charaktiky vyvoje jejich vystavby a diskutovat
mozny budouci vyvoj tohoto typu druhého bydlenice/ise zartuje na mozné dopady
vystavby a vyuzivani zménych rekreanich objekti na okolni pirodni a fyzické prosedi,
ekonomickou situaci a socialni priEdi v obcich. Problematika apartmanovychubjg
komplexni a tyka se mnoha zainteresovanych aktér

Vysledky této prace jsou zaloZzeny na datech zigitarterénnim vyzkumem a
dotaznikovym Séenim gFedstaviteh doitenych obci, zastufic developelt a rezideni
vybranych obci. Druhou hlavni vyuzitou metodou katealyza novinovychilanka.

Klicova slova: Apartméanové rekied byty, Cesko, Druhé bydleni, Internacionalizace,
Timesharing

Recreation has played, and will always play, apadrtant role in people’s lives.
People have always longed for a familiar placestax, however, the ways of relaxing and the
types of recreational property have been evolviNgw trends in second housing have
emerged in developed states during second halbthf @&ntury and lately in Czechia as well.

The most expanded new trend in Czechia is a taydenpurchase own apartments in
apartment houses built in attractive localitiesraiuntains, lake sides, near golf courses and
spa areas. Among other trends belong for exampgeniationalization, commercionalization
of second housing, and timesharing.

This thesis aims to describe issue of recreatiapattments in Czechia, discover its
geographical aspects, patterns and charactergdtits developement. Also predicted future
tendencies are discussed. The focus is given tsttly of effects which might be caused by
the construction and use of above mentioned raoredtflats. Existence of these real estates
might have negative impacts for the neigbouringirggteconomic situation of municipalities
and social atmosphere in destinations. There &ed subjects involved in this issue (local
authorities and inhabitants, investors, nature gutote authorities) which means possible
appearence of conflicts.

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

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



1. Uvod

Rekreace je eZitou sodasti lidského Zivota, zvl&Ss dnesni hektické deéb Hraje
vyznamnou roli v regeneraci lidi a traveni jejiabinéhocasu. Vyuzivani objekitk rekreaci a
druhému bydleni ma @esku dlouholetou tradici a také jeding vyznam vzhledem
k relativnimu potu objekti druného bydleni a také k jehélezitosti v hodnotovém Zétgku
spoleé&nosti. Velkym boomem proSlof@devSim v mezivalmém obdobi v podabchatdeni.
DalSi typ druhého bydleni, chalupai, se zé&alo rozvijet hlava po povaléném odsunu
sudetskych Mmci a v souvislosti se socialistickou urbanizaci.

VSechny sociogeografické jevy s€éase ndni a vyvijeji. Podob#je to také u druhého
bydleni. Steja jako dive si lidé touzi odpoinout po naréném pracovnim tydnuii travit
dovolenou ve vlastnim objektu undisém v gkném prostedi. Méni se vSak formy tohoto
odpaiinku, stejrt jako zmisoby jeho dosaZeni a také vzhled a typ rekriea objeki.

K novym trendm druhého bydlenitadime nafiklad vystavbu apartmanovych
rekre&nich dom v atraktivnich lokalitdch. Tyto lokality majizny charakter, nejroz&nsjSi
je trend vystavby v horskych oblastech, dale segea objekty u vodnich ploch, golfovych
hiist, ¢i v lazaiskych stediscich. V gkterych gipadech jde o kombinacédhto moznosti.
Velkou Ulohu hraje atraktivita prasdi, kterd se vSakasto stava pouze kulisou dalSich
rekre&nich aktivit.

Novym trendem projevujicim seGesku je internacionalizace druhého bydleni. Jedna
se o zahragini investice do rekréaich objekii v Cesku (Nizozemsko, &necko, Dansko,
aj.), ale také o investicgeskych obani do nemovitosti za naSimi hranicemirédevsim
Rakousko, ltalie, Chorvatsko, Francie, Sfisko, Bulharsko). Velmi rozvinutym trendem
v zahranti, avSak u nas prozatim na okraji pozornosti, je tanesharing (neboltasové
spolupodilnictvi), ktery je nasledovan jeho datgifou tzv. soukromymi residémimi kluby,
které se daji zjednodu&eazn&it jako luxusni timesharing.

Tato diplomova pracetipliZzuje tyto nové trendy druhého bydleniig@mz cilem je
popsat problematiku vystavby apartmanovych rekrieh donii a byti na UzemiCeska.
Prace odhaluje trendy tohoto typu druhého bydlepéhm jednotlivé aspekty, vystuje
souvislosti mezi fenoménem rekée&ch byt a dalSimi geografickymi jevy. Okruhy
vyzkumného zagru shrnuji stanovené vyzkumné otazky. V jednotlivykapitolach jsou
diskutovany charakteristiky vzniku a igoby vystavby apartméanovych rekteech donii,

jejich lokalizasni faktory a &eni trendu v ramaCeska. Jsou odhaleni afitéteii jsou v dané



problematice zainteresovani, a jejich role. Velkggtor je poskytnut studiu dopadystavby
apartmanovych rekrénich donti na fyzické a firodni prostedi, na socialni pragtdi v obci

a ekonomickych dopad Dale jsou diskutovany souvisejici nové trendy ajigd se
rekre@&nich objekti: internacionalizace a komercionalizace druhéholdmjda koncept
timesharingu. Nasledne provedeno srovnani vyvoje fenoménu apartmarovgkregnich
domi se zahrafim a za¥rem je pedpo¥zen pravdpodobny budouci vyvoj trendu
vystavby tchto objeki v Cesku.

Diplomova prace navazuje na vysledky bakeé prace autorky. Provedena byla

dotaznikova Sétni vybranych déenych subjekt (predstavitelé obci, develofierezidenti).
Ve vybranych obcich bylo realizovano terénniteést (Josafv Dal, Horni MarSov,

Harrachov).

Vyzkumné otazky:

1) Jaké existuji faktory pro lokalizaci apartmancvyekre&nich donti?

2) Jaké jsou charakteristiky a trendy vystavby apanovych rekremich doni?

3) Jaci akt# se podileji na problematice vyvoje trendu vystaabartmanovych rekréaich

domi a jaké jsou jejich role?

4) Jaké jsou mozné dopady vystavby apartmanovyaieamich doni?

5) Jaky je postoj atani dotenych obci? LiSi se tataiekavani a vnimani trendu vystavby

apartmanovych rekréaich donii podle rozvinutosti trendu v obci?
6) Jaky je pistup dotenych obci k budoucimu vyvoji vystavby apartmandv@omi na

jejich tzemi? Jak se prasgbdobré bude trend apartmanovych rekfe&h doni vyvijet

v blizké budoucnosti?
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2. Literatura a zdroje dat

2.1 Literatura k cestovnimu ruchu a rekreaci

Cestovani a cestovni ruch (CR) maji dlouhodobodidiraa jejich historie saha az
k pacatkim nasi civilizace. Z tohoto obdobi Ize za prvnijgvg cestovniho ruchu povazovat
nagiklad vypravy za obchodem, poznavaci vypravy igptavectvi), dobyvatelsk& misijni
a jiné nabozenské vypravy, ale také sportovni wip(®lympijské hry v antickénRecku).

S objevem,moderniho“ cestovniho ruchu v polown19. stoleti byvad spojovano jméno
Anglicana Thomase Cooka. Rozpoznatdtly vzniku masove poptavky po rekreaci a ve své
cestovni kanceta vytvoril nabidku hromadnych zajeadcimz byl vytvaen zaklad trhu
cestovniho ruchu. Teprve od dabku 20. stoleti je vSak cestovni ruch povazovan za
samostatné hospaa&é odwvtvi. (Stpanek, Kopska, Sip 2001; Weaver, Lawton 2006)

Cestovni ruch je komplexni jev a jéZké vyjadit ho jednou, vSemi ijimanou
definici. Rizné definice diskutuji ve své knize tidgad Wokoun a Vystoupil (1987).
NejznangjSi definici CR je definice mezinarodni organizad®WTO, ktera vychazi
z definice @astnika cestovniho ruchu a znj...cestovni ruch zahrnuje aktivity osob
cestujicich do mist mimo jejich obvyklé piedf nebo pobyvajicich ¥ahto mistech ne déle
nez jeden rok zacélem traveni volnéhéasu, podnikanéi jinym (elem.” (Paskova, Zelenka
2002:45). Weaver a Lawton (2006) ve své knize @vatefinici CR, ktera klade idaz na
souhru a vzajemné ovitevani fznych aktéli v systému turismu. Cestovni ruch je zde
definovan jako,...souhrn proces, aktivit a z&vru plynoucich z interakce mezi turisty,
poskytovateli sluzeb CRjadi destinace i zdrojové lokality, hostitelské komyniniverzit a
nevladnich organizaci v procesu marketingu, doprgahostinstvi aizeni turist a jinych
navsevniki.* (Weaver, Lawton 2006:3 asto citovana je taktéZ definice C. Kaspara, v niz
~cestovni ruch pedstavuje komplex vztala jevi vznikajicich pi cestach a pobytech osob,
pro které misto jejich pobytu neni mistem jejicralitho bydlis& ani pracovis¢.” (Mariot
1983:10).

Zajmem geogrdf se stava toto mladé hospéske odvtvi jiz od paatki jeho
moderni éry, tedy od #atku 20. stoleti. Prvni publikace vznikaly v zem&hozvinutym
cestovnim ruchem jiz ve 20. a 30. letech (MarioB3)9 Na Gzem{eska dochazi k expanzi
cestovniho ruchu az ve druhé polavi20. stoleti, prvniteskéclanky se proto objevuji az

v 50. letech (Vagner 1999). &eské (respéeskoslovenské) literate je prvni publikaci, ktera
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shrnuje zakladni adomosti ziskané studiem geografickych asjpekestovniho ruchu,
Mariotova (1983) knihg,Geografia cestovného ruchu“Autor se v ni zabyva definici a
vénuje se cestovnimu ruchu jakéedmetu geografického vyzkumu, diskutuje lokakpa,
realiz&ni a selektivni pedpoklady CR,ieSi probléem rajonizace a stnd zminuje take
dopady CR na Zivotni prasdi. DalSi podobh strukturovanou knihou jeGeografie
cestovniho ruchu a rekreace bl autoét Wokouna a Vystoupila (1987).

Na tyto autory navazuje mnoho dalSich publikaciedovat Ize najfklad knihu
Mariota a Millerové (1992) hodnoticigquipoklady a rozmighi CR vCeskoslovenskugi
praci Hraly (1997), ktera diskutuje faktory a pod#émosti CR a rozmishi rekregnich
oblasti vCesku a ve s#té. Mnoho publikaci zabyvajicich se cestovnim ructmeéncharakter
ucebnich materidl, jak pro stedni, tak pro vysoké Skoly. ZeiatloSkolskych lze zminit
publikaci Holeka, Mariota a Stdy (2005), ktera poskytuje stmy teoreticky Uvod do
problematiky CR a regiondlni geografie C&,u¢ebnici KopsSi (1992) pro hotelové Skoly.
VysokoSkolské tebnice se liSi svym obsahem podle cilové skupiogesiti problematiky
turismu. Knihy Slamové a Trnkové (1993) a Maryasé&/ystoupila (2001) jsou dené
piedevsim ekonomickym obiom a jsou pinosné pedevsSim z hlediska studia ekonomiky a
marketingu cestovniho ruchu. Geograficky Z&ena je publikace autbrStpanka, Kopaky
a Sipa (2001), ve které je CR studovan jako systE@jemré spjatych prvi, velky rozsah
skript je vSak ¥novan popisu jedpoklad a potencidlu CR ¢esku a daldich stovych
regionech i jednotlivych statech. Mezi dalSi pubti&, které fehledr vyswtluji vyvoj
cestovniho ruchu pét,Turismus 1.“ (Attl, Nejedly 2004) a kapitola zabyvajici se geafgr
cestovniho ruchu z knihyEkonomickd a socialni geografie(TouSek, Kunc, Vystoupil
2008), ktera podava sty a uceleny fehled problematiky z geografického pohledu.

Ze zahranini literatury lze jmenovat knihu,Tourism management” dvojice
australskych autérWeaver a Lawton (2006), ktera je vyuzZivana zaliramii univerzitami
ke vzdlavani studerit v cestovnim ruchu. ifhosem knihy jsou ikladové studie a tedy
provazani teorie s praxi, a zaraveelmi prehlednd schématafigpivajici k pochopeni
problematiky. Vyznam cestovniho ruchu v horskychastech vyzdvihuje knihgTourism
and development in mountain region§sodde, Price, Zimmermann a kol. 2000). DalSimi
publikacemi zabyvajicimi se geografickym pohledamprnoblematiku cestovniho ruchu jsou
napiklad ,A companion to tourism“(Lew, Hall, Williams a kol. 2004) gGeography of
tourism and recreation‘(Hall, Page 1999).

Cesko je jednou ze zemi, které provedly komplexuinoceni pedpoklad pro rozvoj

cestovniho ruchu. Prvni rajonizace byla uskuatea v roce 1962 s aktualizaci v roce 1981 a
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tykala se celého Uzemfeska s vyjimkou Prahy. Vysledky slouZily jako paatkl pro

planovani &izeni rozvoje CR (Dohnal a kol. 1985). Vyvoj a&m trendi v cestovnim ruchu
béhem 90. let si vyzadaly vznifNavrhu nové rajonizace cestovniho rucl®* (Vystoupil a
kol. 2007) a novéHodnoceni potencial cestovniho ruchu na GzediR* (Bina 2001). Tyto
dokumenty déle slouzi jako podklady pro vznik kgraiestrategii a prograinrozvoje CR na
raznych Grovnich spravyCR. Aktualnim planem rozvoje cestovniho ruchulCR je

JKoncepce statni politiky cestovniho ruchulCR pro obdobi 2007-2013"ktera formuluje
zakladni cile statni politiky v oblasti cestovnitachu a nastroje jejich naymi.

Velice piinosnou publikaci je,Vykladovy slovnik cestovniho ruchu(Péskova,
Zelenka 2002), ktery objasje terminy vyuZivané v oblasti cestovniho rucheelreace.
Nelze opomenoufAtlas cestovniho ruchieské republiky‘(Vystoupil a kol. 2006), ktery je
jedinggnym mapovym dilem tykajicim se problematiky cestberruchu, rekreace a druhého
bydleni a obsahuje velké mnoZstvi kvalitnich teakgtth map s komeniia

Na katede socialni geografie a regionalniho rozvojgird®lowdecké fakulty
Univerzity Karlovy v Praze, kde vznika i tato pratslo realizovano mnoho bakas&ych,
diplomovych i diserténich praci tykajicich se cestovniho ruchu, rekreadeuhého bydleni
ve swtovych i ¢eskych regionech. Jakaiklad lze uvést prace zabyvajici se regiony, ve
kterych se nachézeji objekty apartmanovych rekiieh doni (Lipensko — BeneSovéa 2004,
Frantal 2007; Jesenicko — DrahoSova 2002; Beskydyartolomova 2006; KrkonoSe —
Kadlecova 2006).

2.2 Literatura k druhému bydleni

Druhé bydleni, jimz se dana diplomova prace zabjvépuasti systému cestovniho
ruchu a v ramci klasifikaci CR by se dalo charakterat jako kratkodobé, individualni,
domaci, sezénni, nekondar (tyto charakteristiky by vSak mohly byt diskuémy a popeny
diky vyvoji trendu a vzniku novych faktibdruhého bydleni).

Vyjadieni pojmu,druhé bydleni“ neni lehké a viznych zemich a studiich je Kmu
pristupovano odlish a Ize se setkat s mnoha definicemi. Vagner, Félawkol. (2004:20)
chapou druhé bydleni jako..komplex jevi a proces spojenych s objekteni ¢asti objektu),
ktery je glechodnym mistem pobytu vlastniRai uZivatelef), vyuzivajiciho(ch) tento objekt

prevazi k rekreanim elim“. Slovnik,The Dictionary of Human Geographytiefinuje
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objekt druhého bydleni jakp..nemovitost, kterd je vlaséna ¢i dlouhodol# pronajata jako
prilezitostné obydli domacnosti, ktera obvykle aijdg.“ (Johnston a kol. 2000:730).

Historii vyzkumi druhého bydleni se zabyva tiktad polsky geograf Kowalczyk
(1994), ktery také ve své studii nabizelpled definic druhého bydleni a jejich diskuzi.
Predmétem seridézniho zajmuédal se druhé bydleni stava jiz ve 30. letech 20. stole
piicemz prvni prace se objevily v zapadni Ewrap Severni Americe. Jako prvni studii
v ¢eskych podminkéach Ize zminit publikaci Posera () 23®yvajici se rekréaim osidlenim
Krkono$ (Vagner, Fialova a kol. 2004).

Studiem fenoménu druhého bydleni se zabyvaji téledové katedry socialni
geografie a regionalniho rozvoje. Za rf@jpsrejSi publikace Ize ozt sborniky, které jsou
komplexnimi studiemi druhého bydleniCesku (Béik a kol. 2001; Vagner, Fialova a kol.
2004). PublikaceDruhé bydleni vCesku* (Bi¢ik a kol. 2001) finasi shrnuti vyvoje druhého
bydleni po roce 1989, navrh metodiky a zkouma nmdelizemi rekrémiho zazemi Prahy,
okresu Kutnd Hora a regidnHostovicko a Dolni Kocaba. Druhda vipdi, publikace
,Regionalni diferenciace druhého bydleniCesku* (Vagner, Fialova a kol. 2004) je
komplexrgjSi a wnuje se vyvoji druhého bydleni ve vybranych regameshrnuje hlavni rysy
a trendy vyvoje druhého bydleniCesku a navrhuje mozné metodickéstupy k jeho studiu.

Tyto sborniky vznikly na zakladvybranych diplomovych praci realizovanych na
jmenované katee. Tyto prace se zabyvajiaznymi regiony, nap okoli Prahy (Fialova 1992,
2000, Simonikova 1998), Strakonickog(@hlavova 2002), zazemi PkzDomalewski 2003),
Jablonecko (Sulcova 2004), Berounsko (Vagner 199dinohorsko (Prochazka 1996). Dalsi
diplomové prace na zakladéchto publikaci vznikly pozgi, nap. Lipensko (BeneSova
2005), Beskydy (Bartolomova 2006). Miméchto regionalnich studii vznikly také prace
s obecwjsi tematikou, nap chalup#&nim se zabyvala Trojanova (2003) a vyvoj druhého
bydleni vCSSR od 70. let zaznamenal JeZek (1992). Nové trenidyhém bydleni spojenym
s internacionalizaci a komercionalizaci objekdruhého bydleni a jeho novych forem
studovaly nafiklad Kadlecova (2006) a Nakova (2007).

Ze zahranini literatury tykajici se problematiky druhého bsmil 1ze pipomenout
publikace,Rural Second Homes in EuropgGallent, Tewdwr-Jones 2000), ve které #@iuto
vénuji pozornost trendu internacionalizace druhéhdldnyi, a publikaci, Tourism, Mobility
and Second HomegHall, Miller 2004), kde je pro tuto pradiiposna pedevsim kapitola od
Timothy (2004) tykajici se novych trediruhého bydleni v USACeské studie s tématem

druhého bydleni v zahratii ve srovnani sCeskem zastupuje ngklad pispsvek na
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Liberecké konferenci (Fialova, Vagner 2008) a Uvokiapitoly vySe zmignych sbornii
(Bicik a kol. 2001; Vagner, Fialova a kol. 2004).

Zdroji dulezitych Gdaj byly také vybrané odbornéanky zcéasopis ,Annals of
Tourism Research”, ,Hospitality Management”, ,Joush of Hospitality & Tourism
Research”, ,Journal of Vacation Marketing“, ,Tourra Management®, ,Geographical
Review®, ,Journal of Retail And Leisure Property',Papers of the Regional Science
Association”, ,Professional Geographer”, ,JournalfoRegional Science®, ,Annals of the
Association of American GeographersVyuzité clanky se tykaji hlavé problematiky
timesharingu, jedné z forem druhého bydleni, kieeai vCesku pilis diskutovana, déle
teorii Zivotniho cyklu destinace a jeho aplikaci medelova Gzemi, difuze inovaci a
vSeobec# tematiky druhého bydleni, jeho dojieal reakci hostitelské komunity.

Pro diki témata byly vyuzity zdroje zabyvajici se danowbtematikou. To jsou
Vv piipadt segregace a internacionalizace prace Sykory (20@&@ncemi mist a poplatky se
zabyva Markova (2002). Dopady cestovniho ruchu edngtlivé slozky geografického
prostedi gehledr shrnuje a popisuje Paskova (2008). Problematilatshické difuze
Siteni inovaci je obsaZzena v monografii Hagerstrard®68). Internacionalizaci vlastnictvi
objekti druhého bydleni se zabyva tiidgad Vorel (2004%i Keller (2000).

Tématem rekremich apartmanovych byta vSeobech novych trend v druhém
bydleni se zabyvala jako prvni studie baksd prace autorky (Kadlecova 2006) a byla
nasledovanaifspivky ¢leni katedry a studefitna konferencich Cesku (Fialova, Kadlecova
2007; Fialova 2008; NoZkova, Fialova, Kadlecova, Vagner 2008), ale i Pol¢kialova,
Kadlecovd, Nozkov4, Vagner 2007). Tato diplomova prace vyuZiv&émadiivejSich
vyzkumi a navazuje naén Klade si za cil rozBni poznatk tykajicich se tohoto fenoménu,

nahlizi na 8 z raiznych uhti pohledu a zkouma jeho geografické aspekty.

2.3 Literatura k metodice

Pro obecny fehled problematiky realizace vyzkumu byly vyuZiglevantni kapitoly
publikaci od Dismana (2000), Hendla (1997) a Ssauforbinové (1999).fPsestavovani
dotazniki a gipraw terénniho a dotaznikoveho i&ati poslouzily jako fedloha poznatky
Kadlecové (2006) a No3kové (2007).
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.Kvalitativni vyzkum je jakykoli vyzkum, jehoZ wegiti se nedosahuje pomoci
statistickych procedur nebo jinychizohi kvantifikace.” (Strauss, Corbinova 1999:10).
Kvalitativni Seteni vnimani dopadcestovniho ruchu a vystavby rekteich objekd pati
mezi primarni vyzkumy, tzn. vyzkumy, které probihajerénu a pomoci nichz ziskavame od
responderit informace a nazory formouimého kontaktu s nimRizené rozhovory pomoci
strukturovaného dotazniku jsou uzSim pojetigchto pizkumi (Novékova 2004).
Kvalitativni vyzkum je flexibilni, dynamicka formayzkumu, kterd pracuje sznorodou
datovou zéakladnou, umbidje vyuziti Siroké Skaly metod afiptupi. Je vSakcéasow
metod v geografii Ize zadit do obdobi od 70. let 20. stoleti. Nevyhodaseiuj gedevsim
omezenad moZznost zobecnit znalostigtmp kontrola dat (kazdé kvalitativni Bsti je
jedingné) ¢i velka mira subjektivity. V praxtasto dochazi ke kombinaci kvantitativniho a
kvalitativniho Seteni a vzajemnému prostupovani obou metod (NovaRo04).

V této diplomové praci bylo vyuzitoékolik takovych metod, f@devSim dotaznikova
a terénni Séeni, studium mapovych podkigdanalyza text a dokument (novinovéclanky,
propagéni materialy, reklamy, zakony, texty z internetdvystranek). Nedilnou soasti
prace bylo vyhledavani a analyza informaci na mg&vych strankachuznych subjekt
(nag. developerské a realitni spéiesti, obce).

2.4 Zdroje dat

Studovany fenomén apartmanovych rekméeh byti a novych trendl v druhém
bydleni je velmi komplexnim problémem, ktery samsok® neni studovan odbornou
literaturou. Proto bylo pro zpracovani této diplardoprace zapéebi vyuZziti dalSich
rozmanitych zdrdj dat a informaci.

Jedna seipdevSim o internetové stranky. Pro vyhledavanigdych projekt byly
pouzity webové stranky realitnich kandéléobci, developér a také vyhledavani pomoci
internetovych vyhledaa (hl. Google), pipadré stranek zabyvajicich se amatérsky
rekre&nimi byty (nap. www.ski-apartmany.cz).

DalSim dilezitym zdrojem dat jsoudlanky periodik, pedevSsim MF Dnes, Tyden,
Reflex a Hospod&ké noviny. Relevantrilanky k této problematice byly ziskavany hlavn
vyhledavanim v elektronickych archivech zgriyich periodik. K datm ziskanych
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Z internetu, ale i subjekti¢npsanym novinovyntlankim, je nutno fistupovat kriticky
(hledani senzace, lobbying, reklama).

Jako neopomenutelny zdroj informaci musi byt ¢ena realizovana dotaznikova
Seteni s pedstaviteli datenych obci, developery projékapartmanovych rekréaich byt a
také dotaznikové Seni rezident a terénni vyzkum ve vybranych obcich (Jégddul, Horni
MarSov, Harrachov). Bni v Hornim MarSo¥ a Harracho¥ bylo sledovano také diky
kvalitnim webovym strankam a mistnim zpravadajkomentujicim satasné éni v obcich.
Doplinkové informace o situaci v Harracholyly ziskany mimo jiné diky rozhovoru s pani
J. Vackovouglenkou zastupitelstva obce a méingdruzeni oani ,Pro udrzeni vyvazeného
rozvoje Harrachova:
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3. Teoreticky ramec

3.1 Butlerav zivotni cyklus destinace

Tato diplomova prace si neklade za ukol aplikovaidept Butlerova Zivotniho cyklu
na ukitou destinaci. Avsak prvky tohoto modelu budou Ziyyipro pochopeni vyvoje dopad
trendu apartmanovych rekggdach byt na destinaci cestovniho ruchu a budou hledany
souvislosti mezi vyvojem trendu v obci a postojefstich obyvatel kémto objektim.

Zivotni cyklus destinacefpdstavuje jednu z mnoha aplikaci klasickéHly Zivotniho
cyklu produktu (Paskova 2008). Diky tomuto koncejze ,...pomoci vhod# zvolenych
indikatoni a s nutnou korekci naipobeni dalSich jeiva proces — globalizace, urbanizace
atd. — sledovat kvantitativni, ale i kvalitativniny v destinaci vlivem rozvoje cestovniho
ruchu.” (Paskova, Zelenka 2002:336). Koncept Zivotniholicyestinace je jediny vlastni
teoreticky koncept studii cestovniho ruchu a leZpriniku konceptu Unosné kapacity uzemi
pro rozvoj cestovniho ruchu, konceptu socialnémyna geografickych koncepta sdruzuje
jejich hlavni teze do jednoho uceleného evnibo modelu (Paskova 2008). V ramci posunu
v Zivotnim cyklu prochazi destinace neustalymiémami v disledku znén nabidky a
poptavky a pra¥ toto odliSuje tento koncept od standardniho ZiNaircyklu produktu, kde
pii zmeéneé produktu zainé cyklus nanovo (Tooman 1997).

V oblasti cestovniho ruchu ziskal Zivotni cykluzpmost v 80. letech 20. stoleti, poté
co Butler podal vroce 1980 prvni teoreticky ucgleryklad destinaniho vyvoje. Butler
vychazel mimo jiné z praci Ploga (psychografick@nsentace nav&niki) a Doxeyho
(irita¢ni index) (cit. Weaver, Lawton 2006). Koncept Ziibb cyklu destinace byl aplikovan
v nékolika desitkach destinaci cestovniho ruchu,rikégnd Katalansku (Priestley, Mundet
1998), okoli Niagéarskych vodopad(Getz 1992), Smoky Mountain (Tooman 1997) a
Lancaster (Hovinen 2002) v USA, Ontario v Ka@i@8trapp 1988) a mnoho dalSich. Uceleny
piehled aplikaci tohoto konceptu uvadi ve své morfogRéskova (2008). V mnohych
piipadech dochézi k jeho modifikaci ttvkomplikacim jeho vyuZziti. B aplikaci je nutné
respektovat exogenni faktory, které vyvoj destinadiiviiuji, proto se problémy spojené
s pouzitim koncejit snizuji @i vybéru relativié uzaweného systému (ostrovgii pobrezni
destinace).

Tradiiné nejpouzivadSim modelem je Butlév Zivotni cyklus destinace, ktery
zachycuje vyvoj destinace v Sesti fazich — objevetsiZzeni, rozvoj, konsolidace, stagnace,
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poststagnace (obrazek 1). S pohybem pdi&& Butlerova Zivotniho cyklu destinace roste
pocet nav&vniki aZz po fazi stagnace. Po ni nésleduje faze poststag kterd se liSi
v zavislosti na fedchozim vyvoji a kvalit destingniho managementu.

Vyvoj destinace od prvni po Sestou fazi cyklu lopgat nasledujicimi z&nami: rist
sezoOnnosti, zkracujici se délka pobytu, zvySupaglsonomicka zavislost na cestovnim ruchu,
zvySujici se zdt pro girodni prostedi, zvySujici se koncentrace turistickych aktigiechod
Z nespecializovanych k velkym ubytovaciméizanim mezinarodniho stylu, ztrata kontroly
mistnich nad rozvojem cestovniho ruchu, zvySujécirgacni index mistniho obyvatelstva
(Weaver, Lawton 2006).

Obréazek 1Zivotni cyklus destinace

Indikétory |h = = = = = = — o === = — — gml_a 2%/ _ Adaptace

vyvoje cest. Stagnace

ruchu Kritické rozmezi inosné kapacity ) Stabilizace
(saturani interval) Konsolidacg

Noronhovy Odhaleni Mistni kontrola | Institucionalizace

Jaze destinace 1

Objevovani Vtazeni

Plogova

segmentace alocentrik midcentrik psychocentrik

Zdroj: P4skovéa 2003

Strapp (1988) konstatuje, Z& formulaci mnoha modélv cestovnim ruchu, detrg
Zivotniho cyklu destinace, je opomijeno druhé bytdl€estovni ruch je pouze jeden segment
vyvoje komunity, proto je nutnétipsledovani destinace brat v Gvahu také dalSi fgkjako
je patet rezideni a druhych dorin. Pokles p&tu navsévniki totiz nemusi nuth znamenat
Upadek destinace jako celku, zvtaftokud jde o oblast s vyznamnym podilem druhého
bydleni (Strapp 1988).

Index turistické iritace je model vy&wjici ménici se pistup reziderit vugci
navstvnikim a cestovnimu ruchu na zakdadstu intenzity turismu v destinaci. Tento model

souvisi s konceptem zivotniho cyklu destinace azlyleden Doxeym v roce 1976 (Weaver,
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Lawton 2006). Jako ukazatel slouzi Skédla — eufoapatie, znechuceni, antagonismus
(Paskova, Zelenka 2002)¢kierymi autory doplovana patym stadiem rezignace (Weaver,
Lawton 2006). Postoj rezidegntk navSévnikim destinace se zpravidla postdpmeni

v pribéhu Zivotniho cyklu, je ovlitovan mnoha faktory a zavisi na vzajemné interakci
rezidenti a rekreant, ménicim se segmentu arqvaZzujicich formach cestovniho ruchu,
prostorové aasové koncentraci naeshika, kvalite infrastruktury atd. (Paskova, Zelenka
2002). Hlavni kritiky Doxeyho iritéeniho indexu poukazuji na vnimani mistni komunikoja

pasivniho homogenniho celku.

3.2 Hagerstrandiv model Sieni inovaci

Tato diplomova pracéasténé vyuziva teorii Sieni inovaci k objasmi postupného
rozSrovani vystavby apartmanovych rektech doni v horskych a podhorskych oblastech
Ceska. Protoze fenomén rek¥pich byfi se vCesku zaina objevovat v 2. polovin90. let,
Ize jiz nyni sledovat jeho roZévani, zkuSenosti s nim ma statsv mnozstvi obci. Trachi
pojeti hierarchického uspédani dané velikosti sid& umisénim Gadi, je vSak pro ely
této prace upraveno. Zghierarchicky vysSi* jsou zde povazovany tradi turistické
destinace a znama ly&ka stediska. Postaveni obci v tomto modifikovaném hamakém
uspdadani je tedy dano atraktivitou a vyznamem obce ¢lstinace CR.

Difazi Ize vSeobeahdefinovat jako,Si7eni fenoménu v prostorudase” (Johnston a
kol. 2000:175). &koli se rekteri autdi zabyvali touto problematikou jizipd nim (Ratzel,
Bauer), autorem glomoveé a formalgsi studie tykajici se &hni inovaci je Svédsky geograf
Hagerstrand, jehoz monografie zabyvajici se tirdtmatem byla feloZzena do angfiiny
v roce 1968 (Hagerstrand 1968). N mavazalo mnoho autbra bylo vytvdeno a testovano
velké mnozstvi specifickych verzi modelu (Morri@8). Model byl mnohokrat aplikovan na
Siteni iiznorodych geografickych jév(nag. Siieni nemoci AIDS (Johnston a kol. 20Q0)
obchod fettzce Wal-Mart (Graff, Ashton 1993)). Objevuje sek$aké mnoho kritik (vice
v Johnston a kol. 2000), nidklad Camagni (1985) zrfije problém povaZovani inovace za
statickou, zatimco by &ha byt spiSe brana jako dynamicky proces, ktergesestale reni ve
své podstata kvalig.

V ramci studia difaze inovaci se Hagerstrand zajionpivod a Steni kulturnich

novinek (Hagerstrand 1968). Inava proudy jsou ovlisiovany fyzickymi bariérami a
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individualnimi rezistencemi, které se podileji mansformaci informaci do inovaci a tedy
tvori Us@snou inovéni vinu (Johnston a kol. 2000).

Jednim z modélje Sieni kulturni inovace exogennihdyodu v populaci. Jedna se o
takzvanou,sousedskou difuziti ,sousedsky efekt{,Neighbourghood effect). Na zaklad
tohoto modelu Ize nd&jklad sledovat $&ni mdédy, pomluv a podobnych jeyHagerstrand
1968). V této diplomové préci jim Ize vy&iit rostouci obeznameni obyvatel detdych obci
s problematikou vystavby apartmanovych reknéeh donii.

DalSim modelem je tzv,hierarchicka difuze*, feSici Sieni inovaci v zavislosti na
sidelnim hierarchickém systému. Znalost této inevee pak doslova pohybuje &em dofi
v hierarchii metropole, #sto, obec (Riddell 1972). Pokud si kigad: této diplomové prace
vytvoiime hierarchii na zakladtradice a vyznamnosti cestovniho ruchu v oblastba, Ize
sledovat roz$ovani vystavby apartmanovych rekieech donét v souvislosti s timto

modelem (kapitola 5.3).
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4. Metodika

4.1 Polemika souslovi ,apartmanovy byt"

Jednim z metodickych problémse stavaji termin a charakteristiky zkoumanych
objekti. V prvni fak lze diskutovat nazewthto byti. V médiich i inzeratech byvéasto
pouzivan termin gpartmanovy byt Tento pojem vSakeské stavebnirady neznaji a byl
zaveden pray realitnimi kanceléemi a developery, kie v této oblasti podnikaji. Termin
.-apartmanovy byt* byva ¢asto nahrazovan terminyrekreacni byt“, ,ski-apartman®,
.horsky byt“, ,ski byt‘, ,rekreacni apartman“ ¢i spojovan s dalSimi adjektivy, nap
~-apartmanovy rekreani byt".

Pojem, apartmanovy byt“byl pro oblast vyzkumu druhého bydlenCesku zaveden
v bakald@ké praci Kadlecové (2006) a dale byl jev vystaveire&nich byfi v tradinich
destinacich cestovniho ruchu z#tinv typologii objekii druhého bydleni Cesku (Fialova,
Kadlecova 2007).

Pro poteby této prace je odliSovan termiekreacni byt* od pojmu,apartmanovy
byt“, pficemz za,apartmanovy byt"je povazovan byt v bytovém démktery je relativ
now realizovan (od konce 90. let) a slouZi z veléséti k rekre&nim elim. Je jisté, Ze i ve
starSi zastawbse objevuji byty, které jsou vyuzivany k rekreasiSak ve starSich bytovych
domech se prozatim jedna o menSinuibyiyto byty Ize tedy ozrit terminem,rekreacni
byt“, ne vSak,apartmanovy by‘. Pojmy ,apartmanovy rekreani byt a ,apartmanovy byt*
jsou povazovany za synonyma.

DalSi pouzivané nazvy gki-apartman®, ,horsky byt, ,ski-byt") jiz svym nazvem
lokalizuji apartmanové byty do horskych oblastdnke se vSak pouze d@st objeki, ktere
tato diplomova prace povazuje zée@ntt studia (apartmanové rekteda byty u vodnich
ploch, golfovych HSt, lazaeiské byty).

Déle Ize diskutovat pouziti adjektivapartmanovy”, ktery vychazi prawipodobré
Z podstatného jméngapartman”, ten vSak neni v odborné literéudiskutovan.V oblasti
hotelnictvi se vyskytuje pojemapartma“, které je definovano jakgubytovani poskytujici
odcelenou mistnost pro spani a mistnost se sedaci awopra kuchyskym koutem*
(Oficialni jednotna klasifikace ubytovacich fizaeni Ceské republiky 2005:5). Anglicky

pojem ,apartment” je vSak dotestiny rekladan nejen jakpapartma®, ale také jakq,byt"
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¢i jako ,garsoniéra“, coz by vys¥tlovalo pouzivani terminyapartmanovy” v souvislosti
s domy, ale jiz ne s byty.

DalSim problémem zda lze objekty povaZzovat za tagarovée rekremi byty je
subjektivni vnimani trendu. dktefi investdi inzeruji tyto domy a bytyifimo jako rekreéni,
jini jako ,vhodné ktrvalému i rekremimu bydleni“¢i jako ,pro bydleni v atraktivni
lokalite" . Autorka se fi dotaznikovém Séni setkala s nazorem developera, Ze objekt byl
postaven pro trvalé bydleni a pokud Ré#ao vyuZziva k rekreaci, neni tento fakt pro investo
relevantni (dotaznikové $eni developer 2008).

V dotaznikovém S&tni developeér byla zahrnuta otazka tykajici se o&erai tohoto
typu projekti. Vzhledem k nizké néavratnosti nelze vysledky jemh@né shrnout, ale je
moznéfici, Ze pouzivana je cela Skala vyiaNegastgji se respondentiijklanéli prave k
ozna&eni ,apartmanovy byt ale pouzivany jsou i dalsi vyrazy jakekreacni apartman’,

~rekreacni byt“, ,horsky byt* nebo,ski apartman“ (dotaznikové Ségni developdr 2008).

4.2 Metodicky postup prace

Vzhledem k nedostatku relevantnich kvantitativnigat tykajicich se zkoumané
problematiky, byly hlavni poznatky ziskanyedevsim diky vyuZziti metod kvalitativniho
vyzkumu. Ten pracuje siznorodou datovou zékladnou a umoje vyuZziti Siroké Skaly
se obtizgji interpretuji (Hendl 1997). V této diplomové prduylo vyuzito rekolika metod
kvalitativniho vyzkumu, pedevSim dotaznikova a terénni i8ef, studium mapovych
podkladi, analyza text a dokument (novinové ¢lanky, propagéni materidly, reklamy,
z&kony, texty z internetovych stranek) a nedilnouc¢dsti prace bylo vyhledavani dat a
informaci na internetovych strankactizmych subjekt (realitni a developerské kancaa
stranky obci, portal wejné spravy a mnoho dalSich).

Prvnim krokem prace byla tvorba databaze préjeartmanovych rekréaich byt
(dokortenych i ve vystaw) (priloha 7). V této fazi bylo vyuzito hla¥rmetody vyhledavani
na internetovych strankach, ale také ffldpd v realitnichasopisech, kde&asto byvaji
inzerovany rekremi byty. Soubzr¢ s touto databazi byly vyti@ny databaze obciiffpha
9), ve kterych se nachazi aleggeden objekt s apartmanovymi rekiemi byty, a databaze
developeit zabyvajicich se jejich vystavbouifpha 8). Na Portalu wejné spravyCeské
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republiky byly vyhledany zakladni kontakty na obiediady a na jednotlivych webovych
strankach obci byly ziskany kontaktsimno na pedstavitele obci. Kontakty na developerské
spole&nosti byly nalezeny na internetovych strankach ¢gldrych firem.

Je nutné podotknout, Ze vzhledem k pouzitym metodakpodstat vyzkumného
problému nemohou byt tyto databaze povaZzovany m@upilavnimi problémy provazejici
tvorbu databazi byl fiedevSim nedostatek informaci o jiz vyprodanych gkigich a dale
rozdilné chovani developerv oblasti komunikace s ¥gnosti. Podle toho lze rodd
developery na 3 skupiny. Prvni z nichrepled® prezentuje vSechny realizované i
piipravované projekty na webovych strankdch. Druhdwp®ou jsou developerské
spole&nosti, které nezvejiuji kontaktni informace a jejich projekty byvajiogidvany pouze
pies realitni kanceté. Tieti skupinu tvéi spol&nosti, které jsou zaloZeny pouze pro
vystavbu jednoho uitého projektu, podle kterého jsaiasto pojmenovany. Kwi témto
obtiZzim bylo mozné kontaktovat pouze developerplodasnosti z prvni jmenované skupiny.

DalSim krokem bylo dotaznikové i se starosty¢i jinou osobou reprezentujici
obec) a zastupci developerskych spotesti. Dotaznikové S&ni obci se tykaloipdevsim
nazon predstavitel obce na finos apartmanovych rekragdch byt v jejich obci, reakce
obyvatel, jejich spoluprace s developery, datovamiatku vystavby a jejich pohled na
budoucnost tohoto trendui{fwha 3). Dotaznikové S&ni developerskych spdleosti bylo
zantieno na lokality vystavby rekr&aich byfi, patatek vystavby, fiblizny profil zakaznika,
vnimani vyvoje trendu, motivy kod@partmanovych byta plany developera do budoucnosti
(ptiloha 4).

Dotazniky byly distribuovany elektronicky naepem vyhledané emailové adresy.
Pokud respondenti neodpmkli béhem 14 di od odeslani prvniho dotazniku bylicbpvne
pozadani o jeho vyptmi z emailu Dr. Dany Fialové. Po dalSich dvou tyameyli ti, ktei
neodpo¥déli kontaktovani telefonicky a nasledindividuelné opét pisemg. Béhem tohoto
procesu bylo ziskadno celkem 26 dotazn&5 sdleni tykajici se neochoty dotaznik vyplinit
z celkového pé&tu 36 oslovenych respondénfseznam obci a jména respondeabsahuje
piiloha 9). Navratnost dotazrikdosahla 72 %. Je vSak nutnézpat, Ze k ddim se musi
pristupovat obeztre, vzhledem kirzné kvalit vyplnéni, ale také kili raiznému stupni
rozvoje trendu ve zkoumanych obcicliedstavitelé &kterych obci tedy necélt ¢i nemohli
zodpowdét vSechny otazky kui nedostatku zkuSenosti. DalSim problémem je togdi
vnimani dopaidl na obec, tedy spornost mezi odgdmi Zadny vs. negativni dopad na hap

rozpaiet obce, mistni obyvatele apod.
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DalSim okruhem respondérbyli zastupci developerskych spétesti zabyvajicich se
vystavbou apartmanovych rekdedch byti. Také tito respondenti byli oslovenékolikrat
ve dvoutydennich intervalech. Vzhledem k tomu, ¥k losloveny soukromé developerské
spole&nosti, které nic nezavazuje dotazy zodfsv a casto vnimaji Séeni jako zasah do
soukromi spolkénosti a pozadovana data oZopg za obchodni tajemstvi, bylatekavana
nizka navratnost dotazriik Presto byl pokus toto Seni realizovat povazovan zalézity
k ziskani witého pohledu na & ze strany d&hto spolénosti. Dotaznikove S&ni
developeit |ze tedy brat pouze jakoditou sondu do jejich ndzoy ale také jakoikaz jejich
nezajmu a neochoty spolupracovatkiéii osloveni develogereagovali na Ségni tvrzenim,
Ze realizovali pouze jeden projekt apartmanovyckre@nich byfi a proto se neciti
kompetentni dotazy zodpé&dkt. Bylo navraceno 6 dotazrikz celkového p&u 42 a
navratnost dosahuje pouze 14 %. Seznam oslovemidiapet obsahuje filoha 8.

Naslednym krokem bylo dotaznikové i&eii rezident ve vybranych obcich, které
bylo provedeno formou strukturovaného rozhovoru zéklad sestavené dotaznikové
piedlohy. Otazky tohoto Seni se tykaly osobniho nézoru ¢abi na problematiku
rekre&nich apartmanovych dampiinos a problémy pro obec adlny a také jejich osobni
vztah k majitelm tchto byfi. Obce byly na zakladdotaznikového S&ni gredstavitel obci
a vytvarené databaze projeéktozdleny do 3 skupin podle &itych charakteristik (p&atek
vystavby, pdet byt) (viz obrazek 2 a kapitola 5.3). Obce, ve kterymfio toto Seteni
provedeno, byly vybrany podle rozvinutosti trendistavby apartmanovych ddiriak, aby
byly zastoupeny vSechny 3 typy obci — Jégebul (praw probihajici vystavba prvniho
apartmanového domu), Horni MarSov (vystavba apartwého domu vroce 2003,
cca 40 rekremich byfi) a Harrachov (p&atek vystavby fiblizn¢ v roce 1998, fiblizné
650 dokoenych apartmanovych rekggach byti, dalsi ve vystavb¢éi planované) (vliastni
Seteni). Cilem dotaznikového geni rezident bylo zjistit, jakou roli hraje stugevyvoje
vystavby apartmanovych rekkgach byti na ndzory otanmi na tuto problematiku a jejich
vnimani tohoto typu rekréaiho bydleni. Dotaznik pro obyvatele Josefova Opiiloha 6)
byl poznenén oproti dotazniku pouzitym v Hornim Mar&wa Harracho¥ (ptiloha 5),
protoZe vzhledem k tomu, Ze zde probiha vystaviaipo domu, nelze zji®vat odpo¥di
napiklad na otdzku vzajemného souZiti s majiteli rakméch byfi, a proto byly 2 otazky
vypusgny.

Navstva Josefova Dolu a zpovidani respondearbbehlo ve dnech 11. a 12. prosince
2008, Horni MarSov byl navstiven 19. prosince arief Sateni v Harracho¥ se konalo 8. a
9. ledna 2009. Zimni obdobi bylo k provedeni doileavého Saeni vybrano pedevsim kuli
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vySSi ¢etnosti vyuzivani objektapartmanovych rekréaich doni v této ¢asti roku. Mistni
obyvatelé v tomto obdobi mohou problematiku &ilivnimat. V jednotlivych obcich bylo
sebrano nasledujici mnozstvi dotaznilosefiv Dul — 40 respondefit(podle SLDB 2001
Zije v obci 850 obyvatel nad 15 let, bylo tedy ddtdo 4,7 % mistnich obyvatel), Horni
MarSov — 48 respondant(z celkového p&u 878 reziderit nad 15 let (SLDB 2001),
respondenti tvidli 5,5 % obyvatel Horniho MarSova), Harrachov — 48sponderit

(v Harracho¥ Zije podle SLDB 2001 1497 rezidémbad 15 let a bylo tedy osloveno 2,7 %
mistnich obyvatel). Strukturu respondent jednotlivych obcich podrolsp pfiblizuji
grafy 1 az 5. V obcich byla takéfwena fotograficka dokumentaceri{pha 12) a lokalizace
jednotlivych objeki byla zaznamenana do mapovych podklgatiloha 13).

Graf 1: Pohlavi respondent
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Graf 3: Vzdlanostni struktura respondént
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Graf 4: Délka Zivota respondént obci
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Graf 5: Zangstnanost respondent odwtvi CR
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5. Geografické aspekty problematiky apartmanovych ekrea¢nich
byti

5.1 Nové trendy v druhém bydleni - Gvod

Druhé bydleni, které je povaZzovano za typ osidlemispecifickou funkci, byva
datovano v modernim slova smyslu veétspiiblizné od konce 19. stoleti. Tento jev proSel
od doby svého vzniku procesem rozvoje, ktery trednes (Vagner, Fialova a kol. 2004).
V Cesku zaujima vlastnictvi rekrggho bydleni vyznamné misto v #&tku hodnot a
ovliviiuje zpisob traveni volnéh&asu.

Zatimco na poatku 20. stoleti se lidé zast jezdili rekreovat na letni byty, od
mezivalénych let ziskavalo na obBbchatdeni a v souvislosti s pové&leym odsunem
sudetskych Bmci a se socialistickou urbanizaci sé€ala rozvijet chalup@ni. Po roce 1990
a s otevenim statnich hranic se objevuji nové trendy, jagiklad dlouhodobé prongjmy,
kvalitativni zmény a transformace druhého bydleni na bydleni trii&k a kol. 2001).

Od konce 90. let 20. stoleti se projevufiesku nové typy druhého bydleni, které viak
funguji v zahranii n¢kolik desetileti. Mezi & Ize z&adit vystavbu samostatnych rekgeich
areét, vesnic a park (tzv. holiday-village, resort-village), které s€ esku objevuji spotag
s daldim trendem, internacionalizaci. Reknéaaredly WCesku jsou stainy v atraktivnich
lokalitach PodkrkonoSi a LipenskaepdevSim pro zahrami klientelu (Nozékova 2007).
Diky snizovani bariér pro mezinarodni investicepgasu globalizace a dalSim prajev
internacionalizace zima vyznam druhého bydleniigkratovat hranice jednotlivych stat
(Fialova, Vagner 2008). Toto se tyka satepme také Ceska a to jak na stramabidky
(zajem zahragnich olkani o rekre&ni bydleni vCesku), tak i na str&npoptavky (zajem
Ceskych obani o nemovitost v zahraki). Proces internacionalizace druhého bydleni bude
podrobrji diskutovan v kapitole 5.6.

Daldimi trendy, které se @esku zatim neobjevu;ji, ale v budoucnosti by molatijtz
vznikat pati nagiklad timesharing, privatni rezidém kluby, rekreani bydleni nd¢stského
charakteru (Hobson 2002, Timothy 2004).

Jednim z typ rekred@&niho bydleni, ktery v s@asné dob ziskava staledSi vyznam a
medializaci vCesku je vystavba apartmanovych rekrdeh byt Apartmanové rekréai
domy z&aly vznikat na konci 90. let v traghich destinacich cestovniho ruchu v KrkonoSich

&i na Sumaw. Prvnimi obcemi, které ziskaly zkuSenosti s blokyni stawnymi za @elem
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vyuziti k rekre@nimu bydleni soukromych osob byly Lipno nad Vitaydielezna Ruda,
Spindlefiv Mlyn, Harrachov, Rokytnice nad Jizerou a Pec Sozkou (Kadlecova 2006,
dotaznikové Séeni gredstavitel obci 2008).

Trend se postugnzaina prosazovat v dalSich obcich situovanych v hatska
podhorskych oblastech. Apartmanové reknéadomy vSak nevznikaji pouze v horskych
obcich, pestozZe je to nejfrekventovgai misto jejich vyskytu. Aparmanové domy s byty na
prodej jsou stasny také v zazemi golfovychtit, v rekreg&nich lokalitach u vodnich ploch,
ale také v atraktivnich la#skych ngstech. Nasledujici kapitoly poskytnou vydeni a
piehled problematiky vystavbydhto rekreanich objeki.

5.2 Charakteristika vzniku apartmanovych rekreaénich domi

Pasatky vzniku trendu vystavby apartmanovych reknéeh byt v Cesku sahaji do
druhé poloviny 90. let 20. stoleti. Tehdycéaly domy s byty k rekreaciist ve znamych
strediscich zimniho cestovniho ruchu, fiklad v Zelezné Ruf) Harracho¥, Spindlerov
Mlyné. Davod paatku vzniku apartméanovych rekegdch byt se v jednotlivych obcich
muze ffiznit. Nékteré z prvnich bytovych doinzaialy v obcich stast samy obce. Najklad
5 bytovych dom v Peci pod St¥kou (dokokeno v roce 2003) nebo 3 domy v Harraghov
(dokorteny v roce 1998) bylygvodns zamySleny k vyuZiti pro trvalé bydleni. Diky nengj
mistnich obyvatel a dalSich kupdtei nentli chut’ presidlit na trvalo do zmémych obci,
vSak byly obce nuceny rozprodat byty pro reknéakely (dotaznikové S&tni gedstavitel
obci 2008).

U vybranych obci stalo na gdtku vystavbydchto objekd politické rozhodnuti. Tyto
obce si zvolily vystavbu rekréaich byfi jako prostedek rozvoje obce. Jakdiklad I1ze uvést
Lipno nad Vitavou, které se za posledni dekadu pnil;mz malé obce narbhu vodni nadrze
ve znamou destinaci cestovniho ruchu se staleucistdytovaci kapacitou a infrastrukturou
cestovniho ruchu. Podobnse zachovala obe€eladna, kter4 v3ak oproti ostatnim
zkoumanym obcim vykazuje vysSi podil apartméanovymiti vyuZivanych k trvalému
bydleni. Faktorem, ktery tomuto jevu nahravaiedevsim poloha v dojikové vzdalenosti
od Ostravy.

DalSi obce zé&aly sta¥t apartmanové rekréai byty samy za delem splaceni diuh
radnic, coz je fiklad Rokytnice nad Jizerou, ktera v polay®@0. let vystavla nové narssti
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s rekreanimi byty v patrech a s obchody a restauracemiizemi. Rozprodavani obecnich
pozemKi a objekl s cilem vyrovnani obecnich diuhbylo velkym impulsem rozvoje
vystavby apartmanovych damV dnesni dob jiz investice obci doéthto objekd ustaly,
avSak zajem investbra developer o stavbu objeki s byty utenymi k rekreénim &elim
byl od svého nastartovani obrovsky. Od konce 902 stoleti tak rizeme pozorovat
vyznamny naist obci s vyskytem apartméanovych rekrdah byti. Podle S&eni autorky se
tyto byty nachéazejéi jsou ve vystav® v 35 horskych a podhorskych obciCeska (graf 6,
obrazek 2).

Graf 6: P@et obci s vyskytem apartmanovych rekréah doni v horskych a podhorskych
obcich
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Zdroj: Vlastni Seteni; vlastni dotaznikové $ehi pedstavitel obci 2008

Apartmanoveé rekréai domy lze dale rozliSovat podle tgobu vzniku. Do prvni
kategorie spadaji apartmanové domy, které vznikdgtavbou stavajicich objékslouzicich
pavodreé raiznému @elu. MaZze se jednat o zrekonstruovan@vejSi objekty vazaného CR,
zejména podnikové rekr&a chalupy (nafiklad apartmanovy in Ludmila v Harrachoy,
apartmany Inka ve Svatém Petru), penziony, bud@gjného vybaveni (byvald nemocnice
Horni MarSov — filoha 12, obr. 16; byvala maskd Skola v Harrachév— péiloha 12,
obr. 13, 14, 15)¢i prestavbu opushych tovaren a vyrobnich hali{kladem jsou projekty
Tkalcovna v Rokytnici nad Jizeroti Pivovar ve Vrchlabi) a mnohé dalSi. Apartmanové
domy vzniklé pestavbou jsou celk@vlépe vnimané wejnosti. Rekonstrukci a vyuzitim

budovy k rekregnimu bydleni dochazi k revitalizaci brownfiélda z obce zmizi stary
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nevzhledny objekt. Tyto projekty jsowtginou realizovany viprodnim objemu a négobi
tak pilis rusiv na krajinny raz.

Druhou kategorii 1ze vymezit pro ndbudované apartmanoveé rekteadomy, které
jsou sta¥ny now na Uzemi obce, avSak svou velikosti a architekkymn stylem nefisobi
piilis ruSive v pavodni zastav® (nag. apartmanové domy Rieger a Kamenice v Harraghov
V mnoha obcich probiha vystavba dlouhotlab postupné zapbvani mezer mezi domy
charakteristické pro horské obce si mno&dstavitelé obci zali uvdomovat pilis pozd
(Lukes 2005).

Posledni ieti kategorie fedstavuje projekty, které jsou stay na,zelené louce’,
vétSinou na okrajich obciasto jsou pro nové budovy kaceny stromy ardmg mytiny
(nag. apartmanové domy na Sach¢dwopci v Harracho¥ — priloha 12, obr. 8, 9, 10; Perla
Jizery v Josefay Dolu — p@iloha 12, obr. 17, 18). Pokud z&fime pozornost na oblast
KrkonoS, dosud seésina objekt apartmanovych rekréaich donti nachazi v intravilanu
obci, tedy vetvrté, nejmén chrargné zor KrkonoSského narodniho parku (KRNAP). AvSak
na Hornich Mis&ach nad febenem, coz je jiz 3. zbna KRNAPu, bude po doékanvsech
etap vystavby stat 270 liys dvoupatrovymi podzemnimi garazemi pro 300 atitofpa 12,
obr. 22, 23). Dokonce&ast Lwni boudy, ktera stoji narébeni ténsi ve stedu Krkonosského
narodniho parku byla rozprodana do osobniho vietsinjKralova 2004 cit. Kadlecova 2006).

5.3 Lokalizace vystavby apartmanovych rekre&nich domi

Lokality vystavby apartmanovych rektedch byt Ize rozalit do nasledujicich
kategorii, picemz kazda je reprezentovarikolika destinacemi aifslusi ji ugité atraktivity,
které jsou @vodem lokalizace vystavbydhto objeki. Jednotlivé obce byly do skupin
zarazené na zaklg&dlavniho pevazujiciho typu, protoze jinak by bylo moznéazht \&tSinu
do paté kategorie (SmisSeny typ). Kazda destinacdéose snazi o diverzifikaci sluzeb
cestovniho ruchu a poskytuje ditkbvé moZznosti traveni volnéhtasu, jak bude zméno
u jednotlivych tyg lokalit.

A) Horské oblasti

Hory jsou po pimorskych destinacich povazovany za druhé nejpopgjEiroblasti
cestovniho ruchu (Godde, Price, Zimmermann a k6002 LyZovani se stalo velmi
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oblibenym sportem a sjezdové &Zecké lyZovani pét k aktivitAm, které jsou ideZitou
souwasti zimniho cestovniho ruchu. Jednou z hlavnicikatit horskych dedisek jsou tedy
sjezdovky a lyzeské stopy pro &kare. Neni tedy nahodou, Ze lokality vystavby
apartmanovych rekrénich byfi se shoduji s destinacemi zimniho cestovniho ruchu
(ptiloha 11) a ski arealy ffjoha 10).

Napriklad do Krkono§ v zimnim obdobi mi65 % vSech navdinika kvili
sjezdovému lyZovani (Galvasova 2003 cit. §fkat 2006). Zéizeni ski aredl je neustéle
vylepsovano, je navySovana kapacita ulek lanovek, technologie uihého zas®zovani a
snaha o prodluZzovani a otvirani novych sjezdo¥ékni sporty se v gibéhu let stéle vice
diverzifikuji (vzrast oblibenosti snowboardingu jenéhem rEkolika let) a spoléné
s inovacemi ve vyrabsportovniho vybaveni se tyto faktory podileji patouci navévnosti
horskych regiof (Godde, Price, Zimmermann a kol. 2000). Vice seaté stedisek zimniho
cestovniho ruchu, natiladu obci Pec pod $kkou a Spindlév MIlyn, vénuje ve své
bakal&ské praci Matjka (2006).

Podle dotaznikoveho $ehi ISSP 2007 (Mezinarodni program socialnialzkumi),
které zkoumalo otazku traveni volnébasu ¢eské populace,ifplizné 19 % respondetit
provozuje sjezdové lyZzovani a 17 % kuje (Spaek 2007 cit. Pépchova 2008).

Jedinou atraktivitou horskych oblasti vSak neniizgo moznost lyZovani, ale také
piirodni prostedi a mozZnost provozovani turistiky a cykloturigtiPodle Seeni ISSP 2007
se @S turistice a jizé na kole ¥nuje gres 50 %eské populace (Spek 2007 cit. Pgpchova
2008).

Priklady lokalit vystavby apartmanovych rekéaéch donti v horskych oblastech:

- Beskydy (Velké Karlovice)

- Jeseniky (Mala Moravka, Ostruzna)

- Jizerské hory (Albrechtice, B&dhov, Joseafv Dul)

- KrkonoSe (Benecko, Harrachov, Horni MarSov, Jabton. Jiz., Janské L&gn
Kenov, Mladé Buky, Paseky n. Jiz., Pec podZz&au, Ponikla,
Rokytnice nadeiizu, Svoboda n. Upou, SpindlerMlyn, Vitkovice,
Vrchlabi, Zai)lé

- Krudné hory (Jachymov, Loéné pod Klinovcem)

- Orlické hory Ceikovice, DestnéRicky)

- Sumava (Borova Lada, Javornd, Kvilda, ZeleznaaRud
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B) Lokality u vodnich ploch

Hlavni atraktivitou lokalit u vodnich ploch je létrekreace u vody, atraktivita krajiny
s moznosti turistiky¢i cykloturistiky v okoli. V podst&t se jedna o atraktivity obdobné
tradicnim oblastem druhého bydleni. Mezi dalSi sporty p¢b poskytuji vodni nadrze a
rybniky zadzemi a ziskavaji v dnesni spolesti na oblibenosti patnagiklad jachting a
tradicné rybareni ¢i dalSi vodni sporty. Podle dotaznikovéhoresit traveni volnéh@&asu
ceské populace je plavaiéti nejroz&ensSi sportovni aktivitou a aktivnho provozuje 48 %
responderit (Spaek 2007 cit. Pgpchova 2008).

Nekteti realitni odbornici vSak o U&ghu apartménovych rekr&@#ch byti na lFezich
piehrad a rybnik pochybuji. Lze je vyuZivat jen velmi maldést roku, a navic v l&glovek
rad travi cely den i w@&r mimo dim, k¢emuz je vhod&si chalupaci chata (Krajmerova
2006).

Priklady lokalit vystavby apartmanovych rekéaéh dom v lokalitdch u vodnich ploch:
- BuS na Slapech
- Pasohlavky u Novych Mlyin
- Radava u Orliku
- Velké D&ko.

C) Zazemi golfovych st

Golfova Histe ¢i resorty byvaji vymezovany jako subkategorie sp@mvanych
rekre&nich atrakci a lakade(,Specialized recreational attractions;) predevsim diky
celos¥tovemu masivnimu nastu patu tchto lokalit, kontroverznim probléim tykajicich
se dopatl na zivotni prosedi a zaboru velkych prostor. Se vznikem golfovgesorti je ale
také spojen rozvoj rezidéniho i rekre&niho bydleni (Weaver, Lawton 2006).

Moznost hry golfu je dnesékdy vniména jako primarniugdod pdizeni druhého
bydleni. Tyto destinaceétsinou poskytuji dalSi rekréai dophky pro zbytek rodinnych
prislusniki a ¢asto se vyskytuji v kombinaci s produkty wellndglezi zajemci o podobny

typ druhého bydleni tak vznika segment bonitnirkkidy.

Priklady lokalit s vystavbou apartmanovych rekidiah byti v zazemi golfovéhoifste:
- Beroun
- Ostravice (Beskydy)

- TvorSovice na BeneSovsku.
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D) Lazeiska nésta

Hlavnimi divody koug rekre&nich byt v lazeiskych néstech jsou fedevsim
faktory jako odpoinek a lazaské sluzby. Produkty wellness a spa se stavajie stal
strediscich Ize také hréat golf¢dstnit se kulturnich akci a okolnififpda laka k vychazkai
hypoturistice.

Destinace lazeského cestovniho ruchu maji vyhodu menSich sezibnwkyvi a
zarover se v mnohaifpadech jedné o atraktivni dobrou adresu pro dddmnjovei pozcjsi

trvalé gesidleni.

Priklady lazeéiskych lokalit s vystavbou apartmanovych rekréah doni:
- Karlovy Vary
- Marianské Laza
- Treba.

E) SmiSeny typ

Lokality tohoto typu poskytuji #kolik atraktivit pro vystavbu rekreaich byfi
zérovei. Do této kategorie by bylo nejspiSe moZnéada mnohem vice lokalit, protoZe kazda
destinace se snazi o diverzifikaci sluzeb cestavmifthu a poskytuje dagtové moznosti

traveni volnéha@asu, jak jiz bylo zmi&no v popisu pedchozich typ lokalit.

Priklady lokalit vystavby apartméanovych rekéa&ch donti poskytujicich kombinaci
atraktivit: -CeladnaCerny Dl (lyZovani, golf)
- Frymburk, Lipno nad Vitavou (rekreaceadwich ploch, v blizkosti lyZovani)

- Lipova-Laza (lazaiskeé sluzby, v blizkosti lyzovani).

Obce s vyskytem apartmanovych rekrdah byt byly pro (ely této diplomové
prace rozdleny do ti skupin na zaklatlcharakteristik: p&atek vystavby, peet byt v obci
(obrazek 2). V této fazi prace byly do dalSiho zkéni zahrnuty obce z horskych oblasti a
obce patici do kategorie smiSeny typ.

Do prvni skupiny p&t obce, ve kterych trend vystavby tohoto typu dhdéydleni
z&inal a prvni podobny bytovyadh ¢i komplexy budov byly vystaveny mezi lety 1996 a
2001 (nap. Harrachov — fes 650 byi, dalSi ve vystawba pipraw, Pec pod S¥¥kou —
piiblizné 150 byfi a daldich 300 bytv planu, Spindlgv Mlyn — kolem 550 byt a dalSich
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340 ve vystavl Lipno nad Vitavou). Jednd s&epazié o znamé destinace zimniho
cestovniho ruchu. DalSi obce byly do této skupiaazeny kvili velkému pd@tu tchto byt
(nad 200 byl v obci), Festoze vystavba zala pozdiji (Zelezna Ruda — kolem 600 Iyt
Rokytnice nad Jizerou — 180 BytdalSich 80 v fipraw, Celadna — fiblizné 220 byf)
(vlastni Seteni).

Do druhé vymezené skupiny jsouazeny obce, kde byl prvni objekt postaven mezi
lety 2002 a 2008. Ret apartmanovych rekré&aich byti nedosahujefiiis vysokych hodnot
(priblizné mezi 20 a 200 apartmanovych rekiigh byfi), avSak obec a rezidenti jiz s nimi
maji zkuSenost.

Treti skupina zahrnuje obce, ve kterych byl prvnirapanovy dim postaven v roce
2008¢i je stale ve vystawh Nekteré sledované projekty maji terminy do&emi v letech
2009 (nap. Josefiv Dul, Velké Karlovice) ¢i 2010 (nap. Ceikovice, Lowna pod
Klinovcem).

Lze sledovat rozBvani trendu vystavby z Krkono$ a Sumavy, kterd jseskymi
turisticky nejoblibesjSimi pohdimi a jsou povazovany za top destinace pro investio
rekre@&niho bydleni. Mezi poht, ktera jsou ozrimvana jako lokality s rostoucim turistickym
potencialem a zdjmem o druhé bydleni ripBeskydy, Krusné a Jizerské hory. Jeseniky a
Orlické hory jsou povazovany za oblasti pro budqitézitosti ve vystav® a investicich do
apartmanovych rekréaich byt (Diskusni setkani o druném bydleni 2007).

Také vramci jednotlivych potlib zatal trend vystavby do tohoto typu projékt
Vv turisticky nejznarmgSich destinacich. Pokud se z&fme na Krkono3e, obcemi s prvnimi
investicemi do apartmanovych rekéaéch domi se staly zndmé destinace cestovniho ruchu,
tedy Spindleiv Mlyn a Harrachov, a teprve poté se zajem deveiopeal presouvat do
dalSich obci. Na Suma&yjsou obcemi s nefSim vyskytem apartmanovych kyZelezna
Ruda a Lipno nad Vltavou. Ino¥ai trend investic do vystavby apartmanovych dose Sfi
v hierarchii sledujici atraktivitu obci pro rektea bydleni. Atraktivita prosedi je podle
vystavby projektu apartmanového reknei®o domu. Mezi dalSi faktory gatmodernost a
oblibenost destinace, jiz realizovanadssy investice a také subjektivriivddy (dotaznikove
Seteni developer 2008).

V této problematice se také objevuje tzv. efekidnusti, ktery se projevuje obecn
sdilenym zajmem o turistickou destinaci, a to jak strany navs$vnika, tak i investoh

(Paskova, Zelenka 2002Na vytv&eni obrazu produktu (destinace), ktery je popul@ni
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Zdroj: Vlastni Seteni (z&i 2008), vlastni dotaznikové
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Zadouci, se prastdnictvim propagace podili destinaie cestovni agentury a \ipad

prodeje apartmanovych rekegdch byfti sami developé a realitni kanceki®. To, Zze se
destinace stane moédni pak vyrazwvlivni trajektorii jejiho Zivotniho cyklu aispiva ke
zvySovani prostorové koncentrace v destinaci (R&sliZD03). Moznost gzeni vilastniho
rekre&niho zazemi v destinacitrbe zvysit poptavku a nd¥nost destinace, algiglosazeni
urcitého stup® Unosnosti a Werpani kapacity Uzemi a zdéiomize gitomnost velkého
poctu apartmanovych rekr&aich byt destinaci poskodit (kapitola 5.5).

5.4 Aktéri a jejich role

Problematika apartmanovych rektaéch byt je velmi komplexni a tyk& se mnoha
aktémn, piicemz kazda skupina aktédisponuje subjektivnimi zajmy, které se v mnoha
piipadech rozchazeji. Nelze se tedy divit, Ze $et&taji nafiklad zajmy obci a statnich
organi ochrany Zivotniho proidi se zajmy developer

Minéni oktani se ve ¥tSin¢ obci kryje se smyslenintgrstavitel obci. AvSak neni to
vzdy pravidlem. Jakoifklad Ize jmenovat obec Harrachov, kde az do rdB@i72byl gistup
zastupitelstva kladny, zatimco mistni obyvatelé aliaétonec vystavby apartmanovych
rekre&nich donii. V sowasné dob jiz radnice stavbuethto objekt viditeIné nepodporuje,
ale jeji postoj otané vnimaiji spiSe jako pasivni (rozhovor s paMatkovou, leden 2009).
Jiz v leznu 2004 se proti vysta¥ta rychle rostoucimu gtu apartmanovych rekréaich
byti zatalo formovat Sdruzeni ¢bni ,Pro udrzeni vyvazeného rozvoje Harrachovaro
podle zakladniho ustanoveni sdruzujecasty, ktéi preferuji trvale udrzitelny rozvoj
Harrachova p respektovani zasad ochranytirpdy a historického vyvoje regionu
(http://harrachov.netair.cz).

Jednim zcfl obcanského sdruzeni je snaha z#breat vystavk dalSich
apartmanovych dotnv obci. Zastupci sdruzeni maji ze zakona pravorgc (Castniky
zjiStovacihotizeni staveb, maji moznost ovlivnit rozhodnuii gpsuzovani staveb ze vSech
hledisek moznych dopadEIA) a v mnoha fipadech se jim dapozdrZzovat zahgjeni stavby
planovanych apartmanovych dém(rozhovor s pani J. Vackovou, leden 2009). Dale
monitoruji mozné zasmy investofi a v neposledniad® informuji olkfany i zastupitele
o problémech a nevyhodéach, kterditgmnost apartmanovych ddmv obci g@inasi
(http://harrachov.netair.cz).irffomnost obanského sdruzenitippiva k ¥tSi informovanosti
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mistnich obyvatel o problematice vystavby apartmagico rekrednich domni. To se projevilo
béhem dotaznikového &eni rezident, kdy obyvatelé Harrachova prokazali mnohem vysSi
znalost problematiky nez respondenti v dalSich mkaych obcich.

V ramci dotaznikového Seni jak gedstavitel obci tak i zastupgcdevelopel byly
zjiStovany vzajemné zkuSenosti a problémij j@dnani a spolupraci v oblasti vystavby
rekre&niho bydleni.

Témet polovina dotazovanych fedstavitelh obci giznala negativni zkuSenosti
Z jednani s investory a developery a dalSich 8 $paedeni ma dojmy jak kladné, tak
zaporné (graf 7). Mezi n&gstji jmenované problémy pAtdomreénka fredstavitel obci, Ze
developé& vSe podizuji maximalnimu zisku a nemaji zajem o dalSi jysbce a mozné
negativni dopady. V dalSich obcich Spatny dojentizimdo nedodrzovani dohod a sliba
velmi obtizné hledani kompromisu mezi zajmy obakeeelopera (tabulka 1). DalSich 36 %
responderit ma zkuSenosti ze spoluprace s developery kladvdle Btarosty Rokytnice nad
Jizerou je chovani investora velice individualniktedi mohou vystupovat silou pravriila
vyhruzek a nerespektuji dopdani a zajmy obce, zatimco jini jsou ochotiispit na
infrastrukturu a dalSi obecni iggné zalezitosti a berou naerel dopordeni obce ohledh
z&zemi objektu a parkovani (dotaznikovéesdtgedstavitel obci 2008).

VsSichni respondenti ¥ad developér priznali, ze narazili pi realizaci projeki na
problémy ze strany subjekistatni spravy, samospra¥y ochrany girody. Shoda si také
stzuji na velkou byrokracii a chyby v probihajici¢izenich, které ohroZovaly existenci

projektu (dotaznikové Seni developdr2008).

Graf 7: ZkuSenosti obci s developery

8% 8% 36%

O pozitivni

O negativni

O pozitivni i negativni
0O Zadné

48%

Zdroj: Vlastni dotaznikoveé $eni pedstavitel obci 2008

38



Tabulka 1: ZkuSenosti obci s developery

o . Cetnost . . Cetnost
Pozitivni zkuSenosti odpord Negativni zkuSenosti odpored
Prispivek na infrastrukturu %/se pg_dlzup maxmalfnmu zisku 4

ez zajmu o negativni dopady
Vzdy dodrzeni zavazk 2|[Nedodrzeni dohody, slibu 3
. , . btizné se s nimi dohodnout na
Vzajemna komunikace, dohoda Y : 2
ompromisu
Obchazeni stavebni uziy 1

Zdroj: Vlastni dotaznikoveé $eni pedstavitek obci 2008

Dva z dotazanych develofiezminili jako problém fekazky vyplyvajici z existujiciho
tzemniho planu obce (UP). 38 % dotazanyielistavitel obci iznalo, Ze bylo kili stavis
apartmanového rekré&aiho domuiteba znénit Gzemni plan (graf 8). N&gsgjSim divodem
aktualizace UP byla pisba znény funkce ploch na trvalé bydleni, protoZ&kali se ve
skut&nosti jedna o rekreéai objekty, legislativél jsou povazovany za trvalé bydleni a jsou
situovany v obytnych furtnich plochach.

Impuls ke zinam UP poskytla v ditych pripadech také nespokojenost s vystavbou
apartmanového domu na Uzemi obcektsré obce tedy twd novy UP ¢&i zpracovavaji
regulativy, aby zabranily sta¥bdalsiho neckhého objektu. Podrolji piiklady zmén UP
priblizuje tabulka 2.

Graf 8: Nutnost zrmy UP kwili vystavbs apartmanového rekré&aiho domu

ano
38%

ne
62%

Zdroj: Vlastni dotaznikové $eni pedstavitel obci 2008

Tabulka 2: Biklady zrmén UP obce kiili vystavbs apartmanového domu v obci

Typ zmeny Cetnost odposdi
Zmeéna funkce ploch na trvalé bydleni (z ploch reknéeh,
primyslovych..)

Tvori se novy UP, navrhy na zmu UP

UP byl obejit

Nutnost zpracovani regulativ

Nutnost postavit novoGOV

Zdroj: Vlastni dotaznikoveé 3eni pedstavitek obci 2008

Rk |w|
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Objevuji se vSakifpady obchazeni stavebnich usda nekalych praktik investor
Nékolik piedstavitel obci Fiznalo, Ze #kteri develop# vystupuji zaStiéni pravniky a p
prosazovani svych zajmnerespektuji Zzadné kompromisy a rady. Objevit Sgkvmize i
pouzivani nejizrgjSich triki. Objekt mize byt gestavovan a kolaudovan jako penziéin
hotel a hned po kolaudiaim rozhodnuti jsou byty rozprodany do soukromyakou, jak se
tomu stalo natiklad v Rokytnici nad Jizerou wipadt chaty Svadlenky (Truhika 2007b).
Probléem tzv.,zmeny stavby ped dokodenim“ popsala také Kadlecova (2006)reé
dosta¥nim stavby hotelu je mozné pouzit tutaitkli a gemenit objekt na bytovy dm. Podle
internich zdra} Sdruzeni otani ,Pro udrzeni vyvazeného rozvoje Harrachovhyl tento
zpisob realizace pouzit n#klad u apartmanového domyOranzovy Klondajk"

v Harracho¥. Ve Spindlero¥ MIyné se setkali s&kolika triky, jak obejit uzasru. Hotel Ize
napgiklad prestavt tak, aby se z hotelovych pokogtaly byty, a ty je pak mozné prodat
zdjemd@m, oficialné vSak ne jako bydleni, ale jako podil ve f&riBlazek 2006).

Existuji i dalsi triky, jak si investor @iZe v obci pipravit podminky pro svoje
obchody. Pedstavitel nejgtSiho investora v Harrach®\{Slavia Estate Real s. r. 0.) se v roce
2005 stal obBanem obce a zasedal v komisi pro tvorbu Uzemnildmupl(Fétek 2005).
V tomto pipact doslo k @ividnému stetu zajnii.

Jednim z aktér, ktefi maji casténé pravomoc ovlivnit lokalizaci investic do
apartmanovych rekreaich bydleni je sprava organizaci angazujicich sehvari piirody a
krajiny. Pracovnici KRNAPu ifiznavaji, Zze v poslednich letech je tato vystavietkym
problémem, a sprava parku ji neni nakhod (Truhltka 2007a). Také ochraiidv oblasti
Beskyd se obavaji o budoucnosiredy v této oblasti. V obci Ostravice bylo na pimadzoku
2008 oteveno stohektarové golfov&iite a s nim souvisejici vystavba rekieno zazemi.
Podle ochran@ se smyka kolem chrdéné oblasti stahuje a hrozi katastrofou pro
biodiverzitu Beskyd. &koli se golf na prvni pohled jevi jako ekologickgzavadny sport,
vybudovani golfového iist¢ mize byt vyraznym zadsahem do Zivotniho predi (Motyl
2008). Problémem je, Ze organy ochrarfirquy nemohou branit vystayvbmimo Uzemi
spadajici pod ochranu jejich organizacgadi tyto aktivity t€sné za jeho hranicemi ovliwiji
Gzemi jejich zajmu. Jedinym jejich moznymispbenim je poskytovani informaci a

poradenstvi obcim a medializace zéjochrany pirody.

40



5.5 Dopady vystavby apartmanovych rekreénich domi

Dopady cestovniho ruchu byvaji v odborné litefatuozdlovany na dopady
environmentalni (dopady na fyzické &irpdni prostedi), socialni (dopady na mistni
obyvatele a obec) a ekonomické (obrazek 3)iiggut apartmanovych rekréaich byt se
jedna pedevSim o posileni dopadklasického cestovniho ruchu, protoze jednou
z lokalizanich podminek pro jejich stavbu je atraktivitéesiska a tedy jiz rozvinuta tradice
cestovniho ruchu. ZaroitesSak podobné vystavbaipasi dalSi specifické problémy typické
piimo pro vystavbu tohoto typu rekegaho druhého bydleni (Kadlecova 2006, Troikei
2007b).

Obrazek 3: Dopady cestovniho ruchu

ekonamické op y
— efekty cestovniho
ruchu
enyironmentalnindo d
— efekty vyvolané
navstvniky
< dopad pFitomnosti

I\
|— navstévniki na

socialni dopady rezidenty

oblast studii cestovniho ruchu

Zdroj: Bryon 2002 cit. Paskova 2003

Dotaznikové Séeni gredstavitel obci obsahovalo otazky tykajici se dopagistavby
apartmanovych rekréaich byti na jednotlivé slozky geografického pri@sti (rozpdet obce,
trvalé bydlici obyvatelstvo apod.), které budegeny v kapitolach 5.5.1, 5.5.2, 5.5.3 a jsou
shrnuty v grafu 9.
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Graf 9: Vliv vystavby apartmanovych rekieéch donti na jednotlivé slozky geografického
prostedi
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40% |
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20% —

0%

rozpocet obce podnikatelska obyvatelstvo Zivotni atraktivita
¢innost prostredi obce

Zdroj: Vlastni dotaznikové $eni pedstavitel obci 2008

Souéasti Saeni byla také vSeobecna otazka ohtedézoru na vliv vystavby tohoto
typu druhého bydleni na obeciiftizné 65 % zastupc obci se domniva, Ze vystavba
apartmanovych dotinma na jejich obec negativni vliv (graf 10). O govziim vlivu jsou

preswdéeni spiSe fedstavitelé obci, ve kterych tento trendina.

Graf 10: Vliv vystavby apartmanovych rektéeé&h donii na obec

18%

O pozitivni

o zadny

18% | O negativni
64% FE—

Zdroj: Vlastni dotaznikové $eni pedstavitel obci 2008

Obdobr byli také rezidenti vybranych obci dotazovani aéj :idzor ohleda piinosu
apartmanovych rekrénich byti pro jejich obec. Zgrafu 11 Ize sledovat, ZzZe 60 %
responderit z Josefova Dolu, kiezatim nemaji zkuSenosti gifpmnosti tohoto typu druhého
bydleni v obci, dekavaji, Zze jeho vystavba bude pro ob&dagsem. Oproti tomu, obyvatelé
Horniho MarSova, kt& maji zkuSenost s existenci jednoho apartmanodénau v obci jsou

skeptttejSi a 60 % konstatuje, Ze ztoho Zadny uzitek ph®coneplyne. Obyvatelé

42



Harrachova, kde se nachazep 650 rekramich byt v apartmanovych domech, k tomuto
typu druhého bydleni zastavaji negativni posto) &Brespondefitje preswdceno o tom, ze

apartmanové domy nejsou pro jejich ob&npsem.

Graf 11: Odpowdi mistnich obyvatel na otazkjsou apartmanové rekreai domy pro obce
prinosem?"

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

Zdroj: Vlastni dotaznikoveé $eni rezident, prosinec 2008/leden 2009

Dotaznikové Séeni rezident i predstavitel obci obsahovalo otazky s otemymi
odpowd'mi tykajici se nazoru respondénha problémy a uzitek plynouci z vystavby
apartmanovych rekréaich doni v obci. Odpo¥di jsou shrnuty v tabulkach 3, 4 a 5. Jsou
zde obsazeny prvky dopadha @irodni a socialni prostdi i dopad ekonomickych. Obsah
téchto tabulek bude podrofjn rozveden v relevantnich kapitolach tykajicich depad:
zpisobenych vystavboufipomnosti a vyuzivaninéthto rekreanich objeki.

Nejvice viditelné a vnimanérgrstaviteli obci jsouipdevsim ekonomické dopady,
tedy problémy spojené s vySSim narokem na réipobce a starost s odpady. Dale byly
negastji zminény pouhym okem viditelné problémy dopravni a s paénim a jako uZzitek

jmenovany hlavérekonstrukce objekta tim tedy mozné zlepSeni vzhledu intravilanu obce
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Tabulka 3: Fiklady zmeén (prinasejicich uziteki problémy) zgisobenych vystavbou
apartmanovych rekréaich byfi podle nazar predstaviteh obci

Uzitek o | Problémy S,
Nic . . 10{ Odpady 6
(I?sg;vace objektu, zlepSeni vzhledu 6| Doprava, parkovani 6
Prispivek na infrastruktury BNIiC 5
Sluzby vyuzZitelné mistnim 2| zvygeny narok na rozpet 5

obyvatelstvem

Napor na technickou

Nevim infrastrukturu obce 3
Zasta¥nost Uzemi 2
Narazové zatizeni shnskéhd 2
vybaveni
Konkurence ubytovatém,

o . 2

snizeni zastnanosti
Mrtvé domy 1
Zanik drobnych sluzeb 1

Zdroj: Vlastni dotaznikové $eni pedstavitel obci 2008

Ve vysledcich dotaznikového &ati obyvatel vybranych obci, je nutné vnimat rozdil
mezi stadiem vyvoje trendu apartmanovych redmédn doni v obci. ProtoZze v Josefév
Dole je prvni takovy objekt teprve ve vystaylmnistni obyvatelé odpovidali na poaminou
otazku ve smyslyco by se podle nich mohlo zmit, vylepsit v obci¢i jaké problémy by to
mohlo pinést’. Odpowdi responderit z Josefova Dolu tedy vyjadi jejich oiekdvani
moznych zmin. Nejvice je pedpokladano zkvalitmi sluzeb v obci a zvySeni trzeb mistnich
podnikateli. Oproti tomu obyvatelé dalSich dvou obci jiz majuSenosti s vyskytem
apartmanovych dotnv obci a mohli si jiz vytviit viastni ndzorg¢i v mnohych pipadech
piejmout nazory jinych, jako seij@ nagiklad v Harracho¥, kde jsou mistni informovani o
problematice prosednictvim sdruzeni @& ,Pro udrZeni vyvazeného rozvoje
Harrachova®.

Z ¢cetnosti odpoddi I1ze vyvodit, Ze obané Horniho MarSovaripomnost dopaitl (jak
pozitivnich tak i negativnich) apartmanového re&néao domu {liS nevnimaji,
pravdEpodobré proto, Ze se v jejich obci jedna pouze o jednuolbud Oproti tomu maji
Harrachovsti oktané o problematicestsi prehled. Z klad zminuji hlavre zvySeni cestovniho
ruchu, i kdyZz pouze sezéfina zaswcert diskutuji Sirokou Skalu probléinz oblasti
piirodnich, socialnich i ekonomickych dojadoto Ize pravépodobré prisoudit¢innosti jiz

zmintného ollanského sdruzeni.
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Tabulka 4: Fiklady problénd pramenicich ziitomnosti apartmanovych rekegach dont

v obci podle nazd@rmistnich obyvatel

Problémy Cetnost odposdi

Josefiv Dul |Horni MarSov | Harrachov
Nejsou trvali obyvatelé, neni fin&m prinos
pro obec 2 2 11
Mrtvé domy 1 2 11
Odpady 0 1 8
Naruseni krajinného rdzu a vzhledu obce 3 0 8
Chybi zakladni okanska vybavenost
(obchody pro mistni) 0 0 8
Nedostaujici kapacitaCOV a vodniho
zdroje 0 1 7
Sezonni gelidnénost 3 1 6
Doprava, parkovani 4 0 6
Nedostatek byit pro mistni, zvySeni cen liyf 0 0 6
Prebirani klieni mistnim ubytovateéim,
neobsazenost penzion 2 1 5
Je jich moc, feplrené nesto 0 0 5
Nepinese trzby mistnim obchduh 3 0 3
Nepdaadek, problémy se psy 0 0 3
Zéalezi na lidech 6 0 0
Investdi cizinci 4 0 0
Omezeni §i vystavie 1 0 0

Zdroj: Vlastni dotaznikoveé $eni rezident, prosinec 2008/leden 2009

Tabulka 5: Fiklady uzitki pramenicich ziftomnosti apartmanovych rekcgach doni

v obci podle nazd@rmistnich obyvatel

Uzitek

Cetnost odposdi

Joseifiv Dul

Horni MarSov

Harrachov|

Zvyseni CR, rozvoj obce

2

Zvyseni trzeb restauraci, obclioaleki

Zviditelnéni obce jako rekréaiho stediska

Pracovni mista

Investice do infrastruktury a oprav

Zkvalitnéni sluzeb

I NEY

Rozsteni obchodni sit

Rekre&ni poplatky

Rast patu obyvatel

l—\l’\)Nl_\

Finartni prinos pro obec

il

Oprava nemovitosti

R|IOIN|O|OOIO|IO0|IO0|W|IN

0

O|O|O|0|O|O|FRrINWi~|O©

Zdroj: Vlastni dotaznikoveé $eni rezident, prosinec 2008/leden 2009
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5.5.1 Dopady na fyzické a firodni prostiedi

Soudobyc¢loveék prirodu vyhledava (Vagner, Fialova a kol. 2004) a sekre&ni
aktivity ve velké ¥tSin¢ pripadi lokalizuje do jejiho progedi. Riroda a krajina tak hraji role
kulis rekreg&nich aktivit lidi. Stejg tak je atraktivita frodniho progedi jednim
z lokalizanich faktofi vystavby rekreéniho bydleni.

Druhé bydleni neprodukuje negativni dopady nérodni prostedi vzdycky.
vétSinou teba vystavby nové infrastruktury (Lew, Hall, Willis a kol. 2004). Nézeny
rozvoj nové vystavby apartmanovych rekmgigah doni v kiehkych horskych biomech je
velkym problémem. Pokud probihd vystavba na zelen&e, dochazi k roz&vani
zasta¥ného Uzemi obce na ukor trvalych travnich a lesiciosti, coZz misobi potize,
protoZze se stavi Wfgodre cennych lokalitach. Stavbu bytovych dibma hranici druhého
pasma narodniho parku (Horni Mikg) povaZzuji krajinni ekologové za tvrdy zasah do
krajiny (Vitvarova-Vrankova 2004) a odbornici z KRRu soudi, Ze apartmany do hor
nepati, jsou [#li$ velké a do horskych obci se nehodi (Frouz&vétkova 2005).

Podle Paskové (2008) ndidad KrkonoSe aspiruji na destinaci, jejichz kmajibude
pouhym pozadim aktivit cestovniho ruchu a bude glkés mfe aktivré pretvdena pro
potreby turismu. Tlak investér a podnikatel na stavbu dalSich sjezdovek, lanovek a
ubytovacich kapacit neustava. Uzemi Krkono$ jenyhi turisty fretizeno a zarowvezde
dochazi ke konfliktu rekréai funkce a ochranyifyody. To samé by se datici o dalSich
strediscich cestovniho ruchu, kde v &asnosti vystavba apartmanovych rekrdeh doni
skokovi€ navySuje ubytovaci kapacitu neémm poctu trvalych obyvatel (nap Lipno nad
Vltavou, Zelezna Ruda).

NejrozstergjSim pistupem nifeni negativnich dopédcestovniho ruchu na Zivotni
prostedi je metoda EIA,Environmental Impact AssessmentRterd by ndla byt dileZitym
faktorem pi posuzovéni investic, regionalnim planovani, sestani environmentélni
politiky a zahrnuti environmentalnich aspeldo odwtvovych politik (Paskova, Zelenka
2002). AvSakcastym problémem je kvalita datové zakladny (Lew]l,H&illiams a kol.
2004). V gipact apartmanovych rekréaich donti se posuzovani dopadrystavby podle
EIA provéadi jen #idka a byva pravidlem, Ze vysledky jsatizpivé pro investory, protozZe oni
jsou subjektem, ktery pizeni dokumentace plati.

Podle vysledi dotaznikového Sini gredstavitel obci si 50 % respondeninysli, Ze

vystavba objekt s rekre&nimi byty neméa na Zivotni prdasdi Zzadny vliv, zatimco 42 %
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Z nich se domniva, Ze se projevuji negativni v(gsaf 9). Negasgji jmenovanymi jevy bylo
naruseni vzhledu ob&gkrajinného razu a za druhé problémy s odpady.

Vystavbou apartmanovych rekeegch byti se v obci navySuje ubytovaci kapacita,
ktera je vSak vyuZzivana s velkymi sezonnimi vykyWuréitych obdobich roku jsou tyto
obce pelidnéné a prav toto narazove z&tovani prosedi gedstavuje negativni dopady na
piirodni prostedi. V hlavni turistické sezénse gelidréni destinaci projevuje zvySenym
dopravnim provozem a stim spojenymi emisemi. Vgsokatz pristupovych a mistnich
komunikaci uvedlo jako problém 15 % respon@entarracho¥ a 4 dotazovani v Josefov
Dolu a jako negativum vystavby apartmanovych rekrésn dond vidi dopravni problémy
také 26 % pedstavitel obci.

DalSim projevem vysoké naéghosti kthem kratkéhotasového Usekje narazové
zatizeni technické infrastrukturyésta, napiklad vodniho zdroje &istirny odpadnich vod
(COV). Toto vidi jako velky problém 3ipdstavitelé obci z 26 a dale na tuto skobst
upozornilo 18 % responddént Harracho¥. Zagzi pro girodni prostedi, steji jako pro lidi
a obec je nakladani s odpady a rf@gek, ktery majitelé rekréaich byti zanechavaji v obci.
Tento problém zminilo v dotaznikovém i&eti 6 gedstaviteh obci a 20 % dotazovanych
v Harracho¥. DalSi respondenti si p@Zbvali na psi vykaly, které obyvatelé rekneizh
byti po svych milécich neuklizeji.

Jednou z pozitivnich z&n, kterou niZze vznik apartmanovych rekigdach doni obci
piinést je vylepSeni vzhledu obcejedevsSim diky rekonstrukcim starych chatrajicich
nemovitosti a pokud se jedna d@egtavbu v pivodnim objemu. Tento fakt uvedlo jako
pozitivum 6 pedstaviteh obci. Obec# jsou veéejnosti pozitiveji vnimané apartmanové
rekre&ni domy, které vzniknou tpstavbou stavajicich op@sfych objekéi rizného
puvodniho @elu — nap. podnikové rekrami chalupy (apartmanovy uch Ludmila
v Harracho¥, apartmany Inka ve Svatém Petru), nemocnice (HdarSov), byvalé tovarny
¢i vyrobni haly (projekty Tkalcovna v Rokytnici naizerou, Pivovar ve Vrchlabi) a mnohé
dalsi.

DalSim argumentem proti vystaviapartmanovych rekréaich doni je sklaiovano
niceni @irozeneého krajinného razu daenych lokalit. Krajinny raz je definovan jako
... prirodni, kulturni a historickd charakteristika dittho mistaci oblasti“ (Paskova,
Zelenka 2002:147) a¢hby byt chragn pred ¢innostmi snizujicimi jeho estetickou &nodni
hodnotu. Zasahy do krajinného razu, zejména tou@ni a povolovani staveb, mohou byt
provadny pouze s ohledem na zachovani vyznamnych kragmpyvka, kulturnich dominant

krajiny a harmonického #&titka a vztalh v krajiné (Paskova 2008). Prévwoto nové stavby
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v mnohych pipadech nesplji. Obrovské komplexy bytovych ddmjsoucasto statné

v ambiciéznim architektonickém styluietelré naruSuji pirozenou urbanistickou koncepci
horskych obci a #mi vyhled do krajiny. No¥ sta¥né apartmanové rekr&@d domy jsou
vétSinou vysokopodlazni objekty, které se svym objameymykaji tradéni zastavb
horskych obci afetvai tradicni rdz horskych sidel do gstské podoby (Truhika 2007b).
Podle LukeSe (2005) novym ddém chybi prostor a problémem se stau&hpiSénost
vystavby a zarovesnizovani podilu zelénK tomu dochaziigdevsim ve snaze o maximalni
vyuziti drahych pozemk Zasta¥nost Uzemi je jevem, ktery jako negativum jmenovali
2 predstavitelé obci a naruSeni vzhledu obcéilisprelké mnozZstvi objektv obci zminilo
33 % harrachovskych respondient souvislosti s vySe uvedenymi argumenty je diskano
schvéleni vystavby rekr&aiho sidlis¢ na Hornich Misgach v blizkosti nejfisngji
chrarénych oblasti KrkonoS. Tento projekt byva kritizoyjako nevhodna inspirace pro dalSi
investory (Truhlkka 2007Db).

Do nedavnych dob jezdili turisté do horskych obldstili spjatosti s pirodou a
romantickym roubenkéam zapadlym veélsu. Tato ,atmosféra“ je v odborné literatie
nazyvana,genius loci* a jedna se o soubor hmatatelnych i nehmatatelpgawvi historie i
souwrasnosti lokality (Paskova, Zelenka 2002). Pozitiyenius loci pak motivuje nawdmniky
k opakované navdté. S pokr&ujici vystavbou apartmanovych dénse intravilan obci
priblizuje vétSim nméstim a,duch mista“ vyprchava. Mistni obyvatelé, pro které je cestovni
ruch tradénim zdrojem pijmu, se opravéné obavaji poklesu zajmu turistktei v mnoha
piipadech prorknu horskych gedisek negativhvnimaji (Truhltka 2007b).

Zawerem této podkapitoly je nutné poznamenat, Ze mrotépad na girodni a
fyzické prostedi jsou spolné vSem turistickym aktivitam a nemuseji byt gutztazeny
pouze na vystavbu apartmanovych reknéeh doni. V tomto smyslu je zajimavé pozorovat,
jak prestavitelé obci i mistni obyvateléguzuji tyto vlivy pra¢ témto objekfim. Souvisi to

s dopady sociélnimi a ekonomickymi, kde nevyhody Wstavby pevaZzuji.

5.5.2 Dopady ekonomickeé
Mezi ztejmé pozitivni ekonomické vlivy vystavby apartménclv rekreanich byfi

pati podobr jako v gipact cestovniho ruchu obe&mist gijmu, zangstnanosti, mnozstvi

investic i kvality infrastruktury (Paskova 2008).
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Jak vyplyva z dotaznikového Beti gredstavitel obci, vystavba rekrénich byt
nema pilis piznivy vliv na rozpdet obce. 40 % respondénse domniva, ze je tento vliv
negativni a dalSich 45 % si mysli, Zze Zadny (graf Pouze 12 % dotazovanych vidi
v apartmanovych domeclhiipos pro obecni pokladnu, a to hlawiky mirnému zvySeni dan
z nemovitostti ubytovacich poplatcichipdalSim pronajmu byt Problémem je, Zetkoli se
v realit jedna o rekrami objekty, jsou apartmanové domy situovany na ¢afdh plochach
uréenych azemnim planem k trvalému bydleni. Z aparowgch byt je tedy odvasgha da
z nemovitosti shodna sdani z trvalého bydleni,inmaa pro jiné rekreai objekty
individuelni rekreace (chalupy, chaty) jendanemovitosti 3 kréat vyssi.

Negativni vlivy vyplyvaji pedevSim z kombinace zvySenych ndraoia udrzbu okoli
nemovitosti a komunikaci, nakladani s odpady a diaatelnym pijmem do rozpé&tu.
Povinnosti obce je starat se o odklizen¢hsn ¢isténi odpadnich vod, odvoz odpagk
udrZzovani komunikaci, uklid obce, udrzbu zélemto i v okoli apartmanovych ddmStatni
daiova politika nezajifuje dostat&né zapojovani majitél rekre&nich byfi do mistniho
poplatkového a dmvého systému obce. Vlastnigchto byti zde nemaji hlasené trvalé
bydlist a obce neziskavaji ani rekéea poplatky zihzek. Tento fakt ovlisiuje také vztah
mistnich obani k jejich ,novym souseém", protoze si udomuji, Ze oni,na sluzby v obci
neplati“. Nevyjasgné otazky financovani rozpm obce jmenovalo jako problém vystavby
apartmanovych rekréaich donii 29 % respondefitv Harracho¥ a po 2 dotazovanych
v Josefo¥ Dolu a Hornim MarSox

V neékterych gipadech se mohou majitelé apartmanovych rekieh byt do tohoto
bytu trvale pesthovat a stat se rezidenty obce. Tento jev byvaboot literatie nazyvan
»-amenitni migrace“a jejim hlavnim @vodem je pedevsSim migrace motivovandijpmnym
a hodnotnym Zzivotnim prastdim (Paskova, Zelenka 2002; BartoS, KuSova 20B6ille
Stewarda (2002 cit. BartoS, KuSova 2005) podobngmpu migrace mze edchazet pray
vlastnictvi nemovitosti k druhému bydleni v cilovéiizemi. Ziskavani novych obyvatel
s trvalym bydli&m mohou obce ziskavat dalSi vyhody. BohuZel tat@Znuost je velmi
nepravdpodobna. Podle Seini Kadlecové (2006) vice neZz polovina majitetékreg&nich
byti neni ochotna se natrvaldeg€hovat a ostatni uvéf jako nutné podminky k trvalému
bydleni gedevSim wtSi mnoZzstvi pracovnichiifezitosti a zlepSeni zasobovani a sluzeb.
Moznost budouciho trvalého bydleni jakévddu koug apartmanoveho rekr&aiho bytu
byla developery ozrigna jako nejméncasta (dotaznikové eni developer 2008).

DalSi oblasti, kterou vystavba a vyuZzivani apantongich rekregnich byt ovlivnila

jsou sluzby v datenych obcich. Podle 46 % dotazovany¢ldstavitel obci ma pitomnost
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téchto objekt v obci pozitivni viiv na trzby a provoz sluzebtdmto gipad jsou jmenovany
predevsim sluzby ffmo se vztahujici k cestovnimu ruchu, jako tgka& aredly (vleky,
obxerstveni), pjéovny a servisy lyzakého vybaveni, restaura¢eobchody s potravinami.
Proti posledd jmenovanému, obchodu s potravinami, se objevgjuraenty, Ze ve &Sine
piipadi si rekreanti v apartmanovych byteckivezou zasoby z mista svého bydijsde je
mozné je ptdit levrgji neovlivnéné ,horskou pirdzkou” (Kadlecova 2006). Podobnako
piedstavitelé obci, také mistni @mné ve vSech sledovanych obcich zminili jako klady
vystavby apartmanovych rekkgdch byti zvySeni CR a trzeb pro mistni podnikatele
v cestovnim ruchu (25 % v Josetdvolu, 11 % v Hornim MarSay 33 % v Harrachay).

Pozitivni st trzeb vSak mohou vnimat pouze subjekty speaqiidiz se na
pohostinstvi, sluzby pro lytka a gipadre dalSi dopikové sluzby. V pipad mistnich
ubytovatel se jedna spiSe o negativni vliv a zvySeni jejicmkkirence, jak se domnivaji
3 predstavitelé obci. Problémem je také dalSi pronagimeékregnich byfi nacernoc¢i pod
cenou, coz mistni, ktie nabizeji ubytovani, poskozuje. Tento fakt zminibké 13 %
responderii v Harrachox.

V mnoha horskych obcich s vysokou névabsti chybi zakladni sluzby pro mistni
obyvatele a naopak existuje mnoho sluzetemych gimo pro turisty. 35 % respondént
v Josefo¥ Dolu se domniv4, Ze stavba apartmanovych reékiel donti pomize k vylepSeni
sluzeb pro obyvatele a k rog&ni obchodni sit Proti tomu vSak howvo vysledky Seteni
v Harracho¥, kde si 28 % dotazovanychéstije, Zze v obci chybi dostéted oltanska
vybavenost a mistni musi pro vSechno deéfizd'ento proces byva v odborné litenatu
ozna&ovan pojmem turistifikace a je definovan jaka.vice ¢i méreé pozvolny proces
vytlacovani zakladnich funkci sidla, které se stava nastiCR jako vysledek monokulturni
hospodéské funkce cestovniho ruchu(Paskova, Zelenka 2002:297). Jedna se o soubor
mnoha ditich efekti cestovniho ruchu, kteréugobi ve vzajemné synergii ayodni
rezideni funkce je vytlaovana funkci turistickou. Je preferovano uspokapbvpoteb
navstvnika destinace na uUkor kazdodennichipbta Zivotniho stylu rezident(Paskova
2003). Vysledkem procesu turistifikace je turisécghetto, coz je oztani pro kompaktni
cast uzemi sidla, na niz postdpdoslo k vytl&eni (resp. potkeni) Eznych funkci sidla
funkci kometni, navic ve velké mé Uzce zagienou na nabidku sluzeb CR (Paskova,
Zelenka 2002). Tento jev je zpravidla doprovéazedSida procesy (turistickd inflace,
kongesce i@jnych prostor, atd.). Problémem se v turistickglestinacich také stava sezénni

a jadrova inflace, ktera souvisi gepySenim rekremi funkce nad rezideéni a edstavuje
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zvySeni cenové hladinyadledkem zvySenéasoprostorové koncentrace nabidky, zpravidla
v Uzemi destinmiho jadra a v obdobi turistické sezény (Pasko@BR0

Existence apartmanovych rekéaéch doni v obci dale ovliviuje atraktivitu obce. Na
otazku jejich vlivu na atraktivitu pro dalSi subjgkse odpowdi predstaviteh obci velice
razni. Nektefi se domnivaji, Zze spiSe atraktivni poloha obceviivana zdjem developér
investovat na jejim Uzemi, ale zaravy@itomnost jednoho doméasto gilakéa dalSi investory
(4 respondenti). Existuji @vskupiny respondefits odliSnym nazorem,iigemz jedni jsou
pieswdceni, Ze fist ubytovaci kapacity ¥thto domech finese obci nav8ivniky (36 %
responderit ozna&uje vliv apartmanovych doinna ostatni subjekty jako kladny) a druzi se
naopak domnivaji, Ze jejich obce diky ztrgenia loci nize o turisty a rekreanty postupn
prijit a tim i o zisky z turismu (28 % respondéntDruha jmenovana moznost byva v odborné
literature nazyvana efektem turistické pasti, tedy jevem adeudciho psobeni
neregulovaného cestovniho ruchu, ktery tak svyrmnpgatelskymi aktivitami znehodnocuje
svij vlastni kapital (kulturni affrodni hodnoty destinace) a timiiegdpoklady pro s dalsi
udrzitelny rozvoj (Paskova 2003). Tento sebedestmikjev mize vyrazg ovlivnit Zivotni
cyklus destinace.

Diky zvySené atraktivit téchto obci vzrostla cena pozetnk nemovitosti. V mnoha
KrkonoSskych destinacich se cenyibpbhybuji na stejné arovni jako v Praze. &kterych
krkono$skych obcich se ceny mohou vySplhat aZ oa méZ 75 tis. K za nf (dotaznikové
Seteni developér 2008) a podle Sglové (2008b) jiz vkteré byty v KrkonoSich dokonce
piekonaly ceny srovnatainvelkych byfi v Praze¢i rakouskych Alpach. Kadlecova (2006)
upozornila na problémy trvale Zijicich mladych¢ahi s bydlenim. RestoZze péet byt
v horskych dediscich vyrazé prekratuje paet obyvatel, jejich koupje pro mistni finatné
nedostupna. Na tento problém poukazuje také 15rfadteovskych respondent

Vystavba a provoz apartmanovych rekrdah dontt miZze v omezené rfeé generovat
vznik pracovnich mist. Jedna seg@evsim o spravu objeka uklidové préce. &Sina z 27 %
responderit v Harracho¥, ktei uvedli, Ze se s majiteli rekr&@ich byt ziidka vidaji,
piiznala, Zze se takége diky tomu, Ze si u nichipyydélavaji uklidem. Pracovnitfezitosti
také mohou plynout ze ziskani zakazek na stavepné aealiz&ni prace mistnimi firmami,
dodavateli surovin¢i menSimi femesiniky. Fes vyet tchto drobnych vyhod je nutné
poznamenat, Zze obdobné vyhody by plynuly z jakékgpditavby a objekt hotelti penzionu
by prav@podobr zajistil pracovnich mist vice.

Ekonomické dopady vystavby apartmanovych rekradn domi Ize velmi €Zko

kvantifikovat. Periodika, ale i zainteresované gsdimistni obyvatelé, fiedstavitelé obci,
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mluv¢i obtanského sdruzeni v Harrackse &tSinou domnivaji, Ze je vliv negativni. Pokud
pak gitomnost &chto objekt v obci @inasi utité benefity, pak pouze pro Uzky okruh

podnikateli. Pro obecni rozpet je jejich existence spiS&szi.

5.5.3 Dopady na socialni progedi

Mezi vlivy, které mohou byt cestovnim ruchem aytémké vystavbou apartmanovych
rekre@&nich donti (¢i vSeobech objekti druhého bydleni) Zsobeny, p&t dopady na
socialni progedi v obci. PedevsSim se jedna o to, jak situaci a atmosférucv vbimaji
mistni olkkané a jak mohou se viatajici nespokojenosti se gasnym stavem ve své obci
reagovat. Rizikovost socialnich dogadrcitého jevu je, Ze se daji obt&kvantifikovat a
vétSinou se zénou viditelrgji projevovat aZz po fekraseni ukité hranice unosnosti.

Predstavitelé obci se podle uskiriéného dotaznikového $ehi domnivaji, Ze
vystavba objekt rekre&nich byti nema na mistni obyvatele zadny vliv (57 % respotigl@
dalSich 27 % si mysli, Ze je tento vliv negativgriaf 9). Jako ol ujici faktory pro rezidenty
ozna&uji predevsim neustaly provoz, stavebiminost a pitomnost ¢Zké techniky.

Trvale Zijici obyvatelé dale mohou negatiwmimat dalSi jevy, které jiz byly zminy
v predchozich kapitolach (zvySeni cen nemovitosti & tgohtnou dostupnost bydleni pro
mistni mladé rodiny, nezapojeni majiteapatmanovych byt do mistniho d@&ového a
poplatkového systému, fedidnénost v sezé¥ nedostainé sluzby atd.). Nespokojenost
obyvatel se projevujeiené, ve &tSiné piipadi jsou rezidenti spiSe pasivni, ale mohou se
objevovat stiznosti na obecniclfadech a v extrémnimiipadt také vysthovani z obce.
Obce, které jsou horskymi turistickymietisky mohou trgt odlivem trvalych obyvatel, kie
se sthuji do podliti, kde maji lepSi dostupnost ke sluzbamfii@e 2005). Tento jev je
ozna&ovan pojmem derezidencializace a jedna se o preogdacovani obytné funkce,
zejména v turisticky vyhledavanych lokalitach (hapistoricka jadra ®st, v tomto pipact
horskych gtiedisek CR) a jejich nahrazovanitizenimi cestovniho ruchu a souvisejicimi
sluzbami (Paskova, Zelenka 2002). Parad@ak v €chto obcich dochazi Kistu p@&tu byt
a zarové poklesu trvalych obyvatel.

Jevem, ktery ve velké i@ vnimaji obyvatelé obci, kde stojiét¥i mnoZzstvi
apartmanovych rekréaich domi jsou takzvanemrtvé domy* ¢i ,domy duchi* . Domy jsou
po velkoucast roku opughé, vyuzivané pouzetbem hlavnich sezén a narazavvikendech

¢i statnich svatcich. Tento fakt uvadi jako negdtiwiiv 28 % respondeiitv Harracho¥.
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Mistni oltané se takdhem roku musi vyrovnat se &na extrémy. Mimo sezonu se pohybuiji
v ,opusteném naste* a v lthem hlavni sezény je jejich obetepdnéna. Dochazi k fetizeni

a nadnérnému vyuzivani witych prostranstvi a infrastruktury obce né&vsiiky, coz byva

v odborné literatie ozn&ovano jako kongesce kgnych prostor a komunikaci (Paskova
2008).

Mezi jevy, které se vigsledku vystavby apartmanovych reknewh donii mohou
projevovat, pai separace. Podle Sykory (2007) k separaci docpakiyd se uiita skupina
sama prostoravvymezuje na zakladvlastnich preferenci. Vifpad® majiteli aparmanovych
byti prichazejicich do obce hraji roligdevsim socioekonomické faktory. Rekiiabyt si
porizuji lidé, ktei jiz maji zajistné vyhovujici trvalé bydleni v jiné lokalit(Kadlecova
2006). \&tSina majitel pochazi z Prahyi StrednichCech (Kadlecova 2006, dotaznikové
Seteni developer 2008) a maji vySSi kodpchopnost nez rezidenti cilovych obci. Byty
v novych apartmanovych domech dosahujiéktarych lokalitach cen bytv Praze, a proto
jsou pro mistni otany kuli jejich nizsi kougschopnosti nedosazitelné (Kadlecova 2006).

Vlastnictvi rekreaniho bytu na horach prakteré lidi gredstavuje tllezitou vizitku
socialniho postaveni. Adresa rekmido bydleni situovana do vyhlaSenych destinaci
cestovniho ruchu je velice atraktivifasto byva dogikem image Gsgného podnikatele
(Kadlecova 2006). Nafklad Spindleiv Mlyn je znamy velkou koncentraci majiiebyti,
ktefi jsou polititi cinitelé nebo znami podnikatelé (Dolejsi 2008).

Podobr jako ve mstech najdeme koncentrace rezidenci n®iith spoléenskych
vrstev, tzv. ghetta bohatych (Sykora 2007), nachszi v rRkterych horskych obcich
koncentrace blok budov vyuZivanych pouze rekreanty. Podolako ghetta bohatych ve
meéstech niZze také seskupeni aparmanovych donmabyvat formu uzaenych obytnych
komplexi s hlidaci sluzbou a kamerovymi systémy, kam kKranajiteti domi nema nikdo
piistup. A pra¢ fyzicka separace Uzemi (neprostupnost Uzemi, amekentakty) vytvé
velké mnoZstvi nezaddoucich dopg&ykora a kol. 2007).1#kladem uzakeného komplexu je
projekt ,Anensky dur“, ktery vznika v Harrachay v udoli ficky Mumlavy. Uzawveny
komplexctyt viladomi ma byt nepetrZit monitorovar¥idicim bezpénostnim a informénim
systémem a zaji&y 24 hodinovou spravou (www.anenskydvur.cz).

Z dotaznikového S@#ni mezi obyvateli Horniho MarSova a Harrachovalymd Ze
stali obyvatelé obci, kde se apartmanové rekiedomy nachazi, v podstatémei vibec
negichazeji s majiteli byt v ttchto domech do styku (graf 12)ilRtizné 70 % respondetit
v obou obcich uvedlo, Ze se s rekreanty v apartay@mobytech vibec nezna a Zeidodem

je také dalsi pronajimani liyjejich majiteli. Harrachovsti respondenti, #tevolili odpowd
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.,ano, ale viddme seridka“, zarove uvedli, Ze se tak ge diky zandstnani. Nktefi
harrachovsti otané si pivydélavaji spravowi uklidem gchto byfi.

Graf 12 : Kontakty rezidefits majiteli apartméanovych hit
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80% O dochézi ke konfliktim

70% -~

60% - O wibec nepfichazeji do
styku

50% -
40% -
30%
20% -
10%

0%

O vidaji se velmi zfidka

O béZzné sousedské vztahy

Horni MarSov Harrachov

Zdroj: Vlastni dotaznikoveé $eni rezident, prosinec 2008/leden 2009

Jednim zdvodi omezenych kontakt rezident s now prichozimi majiteli
rekre@&nich byfi je koncept rozdilnych kultur ¢astniki cestovniho ruchu a mistniho
obyvatelstva. Jafari (1987 cit. Reisinger, Turn@®@3 upozoaiiuje na podstatu tzyturistické
kultury®, kterou Ize odliSit od rutinniho kazdodenniho ¥avaZatimco stali obyvatelé obce
ieSi své BZzné starosti a pracuji, turisté a rekreanti nacpaksvého kazdodenniho Zivota
unikaji a chgji si odpa@inout a uzivat (Gartner 1996). P&vozdilné vyuZivanicasu a
prostoru v obci atzny zivotni styl znesnadije komunikaci osoh#j§iho razu meziémito
dvéma skupinami. Zaroveje tento fakt dvodem moznych problémpii sdileni spoléného
bytového domu (Kadlecova 2006).

V dotaznikovém S&gni gredstavitek obci byly zahrnuty otézky tykajici se jejich
nazoi na postoj ollani k piitomnosti apartmanovych rekggdch byti v obci. Jedna z otazek
se zandfila na odhad jejich postoje nadaku vystavby prvniho objektu v obci (graf 13) a
druhd na satasny vztah rezideatk ttmto bytim (graf 14). Podle tééh 50 % respondeiit
méli mistni obyvatelé na gatku vystavby prvniho apartmanového domu v obchminy
postoj¢i byli k situaci lhostejni. Podle 32 % dotazovanyditané s vystavbou nesouhlasili a
podle dalSich 20 % respond&néxistovaly v obci d¥ priblizné stejre velké skupiny

s odliSnym nazorem.

54



Graf 13: Postoj mistniho obyvatelstva n&dt&u vystavby apartmanovych dém obci podle
nézoru pedstavitel obci

O souhlasny postoj
12% vétSiny obyvatel
20%
36% O 2 piiblizné stejné velké
skupiny s odlisnym
nazorem
O nesouhlasny postoj
vétSiny obyvatel

32% O lhostejnost obyvatel

Zdroj: Vlastni dotaznikoveé $eni pedstavitek obci 2008

Co se tyka satasného postoje mistniclidr existenci apartmanovych liytdomniva
se 54 % dotdzanychqustavitel obci, Ze mistni obyvatelé vnimajiitomnost rekre&ich
byti v obci negativl, predevsim z jiz Hlive jmenovanychivodi a nulového uzitku pro obec
a oktany. 46 % respondahntie preswdéeno, Ze mistni obyvatelé se k problematice stavi
Ihostejre, hlavre diky malému p&tu apartmanovych bitv obci. Jedna sefedevsSim o nazor

zastupa obci s jedningi rozesta¥gnym objektem.

Graf 14: Sodasny postoj mistniho obyvatelstvavexistenci apartmanovych ddin obci
podle nazoru fedstaviteh obci

0O apatie
21%
46% (lhostejnost)

0O znechuceni (spise
nesouhlasny)

O antagonismus

339 (zcela
nesouhlasny)

Zdroj: Vlastni dotaznikoveé $eni pedstavitel obci 2008

Pokud bychom se zatfili na zachyceni fiblizné zmeény tohoto postoje rezideint
podle nazoru fedstavitel obci (graf 15), je zajimavé sledovdegevsim térr 15% skupinu
responderit, ktefi se domnivaji, Ze obyvatelé jejich obce se v mazpstupnici pesunuli od
souhlasnéh@i neutralniho postoje k nesouhlasnému. Pogtbtdo respondentsi postupem
¢asu olané za&ali uvédomovat nevyhody existence objekt obci. Dotazani igdstavitelé
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obci, ktéi uprednostnili odpovd’ ,neutralni pro sodasny postoj rezideat priznavaiji, ze se
ob¢ané s pitomnosti apatmanoveho domu v obci Binhebo byl tento objekt i@sta¥n ze
stavajiciho opushého objektu a mistni tedy uvitali odstahnevzhledné budovy. &8ina
responderit preswdcenych o neutralnim postoji svychdami je z obci, kde se nachazi malé
mnozstvi apartmanovych Hliyt¢i je prvni objekt teprve ve vystayba nemohou tedy
objektivné hodnotit znénu postoje mistnich obyvatel.

Graf 15: Zngna postoje mistnich obyvatel k vyst&dpartmanovych rekréaich doni podle
nazoru pedstavitel obci
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Zdroj: Vlastni dotaznikoveé $eni pedstavitek obci 2008

Otazka ohledf postoje a vztahu k existenci apartmanovych rekriea doni v obci
byla poloZena také mistnim &bim ve vybranych obcichébhem dotaznikového Feni,
které bylo autorkou provedeno v Josefdvolu, Hornim MarSo¥ a Harrachod¥. Snahou
tohoto Sateni bylo zjistit, zda rize byt ndzor rezideftovlivnén rozvinutosti trendu vystavby
apartmanovych rekréaich donti v obci. Proto byly pro toto podrotsi Seteni vybrany
obce z@znych kategorii rozvinutosti trendu, které byly aiibu vytvaeny a diskutovany
v kapitole 5.3.

Josefiv Dul zastupuje obce, v nichz je vystavba apartmanowggine&nich objeki
na pa&atku. Prvni podobny objekt se v obci teprve st&ldarni MarSov reprezentuje obce
s malym pdétem rekre&nich byf, které zde vznikly festavbou zchatralého objektu byvalé
nemocnice v roce 2003. Harrachov naopakiipdd skupiny obci, kde se nachazi velké
mnoZstvi apartmanovych rekegdch byt (pfes 650 byt a dalSi jsou ve vystaghci

planované) a lze zde pozorovat mnoho negativnipadio
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Nejen cestovni ruch, ale také vystavba redmédn objekli, a vtomto pipac
konkrétre vystavba apartmanovych rekée&ch byti prochazi vyvojem, ktery Ize
charakterizovat Butlerovym Zivotnim cyklem desti@a8 timto modelem souvisi také index
turistické iritace (Doxeyho index), ktery vy&luje ménici se pistup reziderit vaci urcitému
jevu (v pivodnim smyslu fistup rezidenit vici navstvnikim a cestovnimu ruchu na zakdad
rastu intenzity turismu v destinaci (Weaver, Lawtof0@)). Iritatni index Ize v tomto
konkrétnim pipact vztdahnout na ibstup a postoj mistnich obyvatel k vystavb
apartmanovych rekréaich donti. PrestoZze pistup reziderni k cestovnimu ruchu vSeobecn
muze byt pozitivni, protozZe turismus je&chto horskych obcich tradici a jednim z hlavnich
piijma mistnich podnikatél a zamdstnava velky podil obyvatel obcifigtup k vystavh
apartmanovych rekréaich byt se mize lisit.

Postoj reziderit se postup& meéni v prabéhu Zivotniho cyklu a je ovliwovan mnoha
faktory. Také nelze pohlizet na mistni komunituojada pasivni homogenni celek (Paskova,
Zelenka 2002). Samigimosti je izné vnimani turismu a také vystavby rekréah objeki
podle miry zainteresovanosti v podnikani v cestovnichu.

P¥i diskuzi odpo¥di na retrospektivni otazku tykajici se postojgpoéatku vystavby
musi byt zohledéno subjektivni zabarveni odp&li, protoZe respondent je dotazovan na
nézor, ktery nil pred rekolika lety (v Hornim MarSo¥ se jedna o 5 let a v Harrackov
dokonce o téwrt 10 let). Negativni postoj v seasnosti tak ize zkreslit odpodd’, aniz by to
respondent zamyslel. To je pra&poddobre pricinou vyrazg nizSi relativni cetnosti
pozitivniho postoje k vystagbapartmanovych bytv Harracho¥ ve srovnani se séasnym
stavem v Josef@v Dolu. AvSak vysledky obsazené v grafu 16 Ize shrntwrzenim, Ze
stanovisko mistnich obyvatel se nat@iu vystavby ve zkoumanych obcictilig vyrazre
nelisilo. Ve vSech obcich se nejvice responilenihlasilo k neutralnimu stanovisku a
nesouhlasny postoj zaujimalo ve vSe@th vybranych obcich 15 — 25 % responde®d %
dotazovanych v Harrach®wsSak uvedlo, Ze na patku vystavby apartmanovych rekéaé&ch
byti nebyli oldané o situaci dostates informovani a v podstatnetusili, jaky typ objekt se

stavi, ani Zze by mohl tento fenoménikirv jejich obci do takovych rozimi.
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Graf 16: Postoj mistnich obyvatel natptku vystavby apartmanovych dém obcich
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Zdroj: Vlastni dotaznikoveé $eni rezident, prosinec 2008/leden 2009

Protoze je v JosefévDolu prvni projekt apartmanového domu teprve vetawts,
nelze v této obci hodnotit zZinu postoje. Satasny postoj obyvatel Josefova Dolu byl tedy
v Sefeni povazovan za postoj nacdptku vystavby. Graf 17 shrnuje vyja&hi stavajiciho
vztahu obyvatel Horniho MarSova a Harrachova kldbpa s rekreénimi byty. Negativni
postoj obyvatel Harrachova vyjage 80 % odpo&di responderit ktei sami sebe zadili na
Doxeyho stupnici do kategorjznechuceni*a ,antagonismus*ve vztahu k apartmanovym
rekreg&nim domim. Oproti tomu v Hornim MarSevvyjadil nejvétSi podil respondetit

neutralni stanoviskoii tomuto objektu.

Graf 17: Sodasny postoj mistnich obyvatel k vyst&adpartmanovych rekréaich doni
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Zdroj: Vlastni dotaznikoveé $eni rezident, prosinec 2008/leden 2009
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Ze zjiS€nych vysledk sowasného a jvodniho postoje rezideinfe mozné vyjatit
zmeénu ndzot na tento typ rekréaiho bydleni (graf 18). Zatimco v Hornim Margdemst
polovina respondefitpati do skupiny, ktera zemila postoj ze souhlasného na neutrini
zustali Ihostejni, v Harrach@vnejpaetnsjSi skupina respondeantptiznala znénu nazoru

z neutralniho na negativni (50 % dotazanych).

Graf 18: Zngna postoje mistnich obyvatel k vystédpartmanovych rekréaich doni
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Zdroj: Vlastni dotaznikoveé $eni rezident, prosinec 2008/leden 2009

Silné negativni nazor ohledrapartmanovych rekréaich doni projevili harrachovsti
obc¢ané také v dotaznikovéem &ati, které bylo uskudaéno v rdmci sbirani podklédpro
tvorbu nového strategického planu obCerrtina respondefitoznaila apartmanové domy za
véc, za kterou se vobci nejvice stydi a #fjepmuje jim Zzivot. Obdobd se 26 %
responderit domniva, Ze problematika apartmanovychialgt véci, kterou by mil méstsky
Giad pedevSimieSit. 15 % dotazanych vidi hlavni Sanci pro rozsa¢ obce v ukafeni a
zabraiovani podobnému typu vystavby a spiSe ve zki@ldni sluzeb cestovniho ruchu
(26 % respondenj (Houdek a kol. 2008).

Vysledkem Séeni zavislosti nazoru ¢bnmi na intenzi sledovaného jevu je
konstatovani, Ze postoj mistnich obyvatel skutenize zaviset na mnozstvi apartmanovych

rekre@&nich byt v obci. Oltané z obce s vySSim vyskytesthto objekt si vice u¢domuiji

souvisejici problémy a zastavaji nesouhlasny nazor.
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5.6 Internacionalizace a komercionalizace druhéhoytlleni

Vyznam druhého bydleni &ma grekratovat hranice jednotlivych stadiky procesu
globalizace, rozvoji mezinarodniho cestovniho ryamizeni bariér pro mezinarodni investice
a dalSim projetm internacionalizace. Globalizaci Ize definovatgak..proces integrace
spole’nosti na vysSi geografické drovni, nez tomu bylweechazejicich etapach vyvoje
spole’nosti.“ (Sykora 2000:59). Oziaje tak trend zvySujiciho se propojetii integrace
swtové ekonomiky. AvSak neni to pouze ekonomicky feén, ale spiSe megatrend
vyugujici v internacionalizaci sociélnich, kulturnich palitickych vztali (Keller 2000).
Sykora (2000) zniiuje v souvislosti s globalizaci také internaciozadi viastnictvi, kterou
Ize vztahnout i na vlastnictvi objéktdruhého bydleni. Tak jako se postimatala objevovat
poptavka po mezinarodnim cestovnim ruchu a objeviostale vice vzdalenych destinaci
(Keller 2000), stejé tak se roz$uje poptavka po vlastnictvi vlastniho rekfefino bydleni
v zahranti.

PredevSim v poslednich dvou dekadacktaia byt druhé bydleni povazovano za
dulezity mezinarodni fenomén a vyznamnou spojovativitk mezi cestovnim ruchem a
migraci ¢i cestovnim ruchem a jednodennimi vylety (Lew, H&Williams a kol. 2004).
.Druné bydleni se stava soasti mezinarodni prostorové mobility obyvatelstvama
nezanedbatelny vliv i na mezinarodni ekonomikuledeim k nemalému g rekreanich
nemovitosti, vlastmych a vyuzivanych za hranicemi stat(\’agner, Fialova a kol. 2004:22).
Ptikladem mohou byt nemovitosti v atraktivnich destiich Stedomdi a Karibiku, které
maji zahrarini vlastniky. Tento trend se tyka takéska a to jak na stramabidky, tak i na
straré poptavky (kapitoly 5.6.1 a 5.6.2)

Vlastnictvi a vyuzivani rekréaiho objektu v zahradii je obec# Siroce roz&eny a
dlouhotrvajici fenomén, jehoz gatky sahaji do 50. let 20. stoleti. Zajem odbore@jnosti
o tento jev se vSak projevil pagg az v 90. letech 20. stoleti (Gallent, Tewdwnds 2000).
Faktory gispivajici k pdizovani nemovitosti v zahrafiijsou kombinaci faktdr, které jsou
spojovany s koupi objektu druhého bydleni na Uzelastniho statu atstem poptavky
mezinarodniho cestovniho ruchu: snizovani cestbvnékladi, vétSi objem volnéh@asu a
disponibilniho kapitalu, otevirani hranic, dostugnmformaci, zrany Zivotniho stylu (Biik
a kol. 2001; Sipanek, Kop&ka, Sip 2001; Weaver, Lawton 2006). Miiller (1990 tew,
Hall, Williams a kol. 2004) ve své studii spekulujge vlastnictvi druhého bydleni odrézi

jednu z forem internacionalizace. Diky zesilujicirapské integraci se pravo vlastnictvi
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nemovitosti v zahratii stavd jednozrimym pravemclovéka a niize vyjadovat nenici se
geografickou identitu EvropanMuller 1999 cit. Lew, Hall, Williams a kol. 2004)

Dostupnost informaci je faktorem Uzce souvisejicémglobalizaci a nadbytek
informaci se diky masovému rozvoji¢kavacich prosedki stadva znakem dnesni spiiesti
(Bartuikova 2004). Od 90. let 20. stoleti se osobnéitad a pistup k internetu stavaji
nepostradatelnym pomocnikem a predkem ziskavani informaci vSeho druhu (Sykora
2000). Také reakce na masovou reklamu se stavag siditelréjSi a dochazi diky ni ke
zménam Vv hierarchii lidskych ptgb a ¢asto i hodnot (Bartikova 2004). Vlastnictvi
rekre&ni nemovitosti v zahradi je ¢asto vnimano jako znamka bohatsigdsto vice nez
vlastnictvi nemovitosti v tuzemskujgstoZze lze druhé bydleni ¢kierych zemich piadit
levrgji nez vCesku (Kadlecova 2006).

DalSim trendem v oblasti rekreace je zvySeni korakzace rekreénich forem a
nabidky sportovnich a jinych rekegach sluzeb (Fialov4, Vagner 2008). Nejen, Ze dpicha
k vystavig samostatnych rekr&aich aredl a parki, ale také objekty apartmanovych
rekre&nich byt byvaji dophovany o zazemi poskytujici dapbveé sluzby.

Pres vysoky vyznam objekidruhého bydleni v Zé&ttku hodnotCechi Ize také u nas
pozorovat rostouci komercionalizaci trhu s druhyogty a domy progednictvim prodeje
nebo pronajmu (Bik a kol. 2001). Za timto &g&lem vznikaji specializované cestovni
agentury, které maji smlugroSeten pronajem objelits jejich vlastniky a zprosdkovavaji
dlouhodobyi kratkodoby pronajeméthto objeki, které jsouttzného typu — chaty, chalupy,
apartmanové byty — a klientela je domaci i zakrdn(Fialova, Kadlecova, No3ova,
Véagner 2007). Komercionalizaci Ize identifikovakéajako ndkup rekr€aich nemovitosti
s cilem investice a alokace gern(Fialova, Vagner 2008). Mnoho apartmanovych rakrieh
byti v ceskych horskych oblastech bylo zakoupeno &aein uloZeni pefz ¢i pronajmu

(Kadlecova 2006). Podle dotazanych developgertento dvod koug apartmanového bytu

v s

5.6.1 Zajem zahranénich investoni a obtanii o rekreaéni bydleni v Cesku

Staty stedni a vychodni Evropy jsou jiZzékolik let vyhledavany zahragmimi
investory v oblasti realit a to nejen pro investa® komeénich nemovitosti a objektpro
trvalé bydleni, ale také pro druh#& rekrea&ni bydleni. Pestoze jiz davno neplati, Ze

nemovitosti jsou véchto statech vyraznlevrgjSi. V exkluzivnich lokalithch se vyrovnaji
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cenam luxusnich destinaci, vSeolie@m stale cenova hladina niZzsi nez ve statech répad
Evropy.

Podle Barnetta (2007) by &y UspsSné resorty druhého bydleni v zemictedhi a
vychodni Evropy, které clf zaujmout zahrakni klientelu, poskytovat alespojeden
z nasledujicich lokalizamich faktofi: hory, mde, golf, jezero. Déle je vyzdvihovan vyznam
Prahy, jejiz atraktivita sgdva v historickém turistickém centru a geniu Idgiilezita je také
letecka dostupnostj@devsim nizkonakladovymi leteckymi spglestmi (Barnett 2007).

V piistupové smlouy k Evropské Unii (EU) siCesko vyminilo, Ze po dobug let
budou zachovana omezeni nakupu realit cizinci atnvietvi nemovitosti Wesku bylo pro
zahranini oktany omezeno devizovym zakonam 219/1995 Sh. o nabyvani nemovitosti
v tuzemsku (Rejchova 2005). Vyplyva &,nze zahrarini oltan jako fyzicka osoba (pokud
nesphuje specifické podminky devizového zakona) nem@akda vlastnictvi nemovitosti
v Cesku, a &elem jeho zavedeni je ochrana trhteskymi nemovitostmi. Avsak v praxi, Ize
tento zakon snadno obejit, pokud si zahfaininvestor zaloZi ¥esku spolénost s rdenim
omezenim vedenou v obchodnim rigiat. Tato pravnicka osoba pak nepodléha omezenim
devizového zakona (Vorel 2004).

Pétileté prechodné obdobi plati pouze do roku 20@@ska vlada jiz schvalila novelu
devizového zakona, ktera umozni zahtaim fyzickym osobam vlastnictvi nemovitosti na
uzemiCeska (Hordek 2008). Nabyvani tuzemskych nemovitosti cizirti bdpada jedna
z bariér.

Skupovani nemovitosti €esku cizinci se stalo trendemiiq@mz stavitelé novych
byti odhaduji, Ze cizinci twd v piméru 12 az 17 % klientely (Nadoba 2002)egtoze
nagiklad Rusové kupuji nemovitosti v laskych nestech a v Praze, slouZi i tyto objekty
nejen jako trvalé bydleni, aléasto jako bydleni druhé, s moznosti budouciho éhal
bydleni. Tradini destinaci zajiin Rusi jsou Karlovy Vary, avSak podle Houdka (2007), jiz
pominuly doby, kdy byli klienti ochotni platit zeyty premrs€né ceny. Druhou nejoblib&si
destinaci Rus se stavaji Marianské L&nkde poptavka cizinc znané zvySila ceny
nemovitosti a prodejci odhaduji podil ruskych kitema 35 % (Houdek 2007). DalSimi
zahrantnimi Kklienty realitnich kancetajsou mimo oldani ruské narodnosti také Britové,
Némci, Nizozemci a otané stat byvalé Jugoslavie (Nadoba 2002, Houdek 2007). é2odl
nekterych zdroj (CTK 2008b) se n&eskych horach kolem 20 aZ 30 procent apartméanovych
rekre&nich byt proda zahragnim klientim (hlavre Nizozemci, Nmci).

VetSi zdjem  médii  vzbuzuji  nizozemské investice v qgiwd vystavby

tzv. ,rekreacnich parlg* ¢i rekreacnich vesniek* na izemiCeska. Na akademickégh se
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touto problematikou z@l zabyvat Vorel (2004) a navazuje ng podrobrjSim vyzkumem

Nozickova (2007). Prvni podobné investice byly uskmkay na konci 90. let 20. stoleti a

piinesly doCeska dosud neznamou formu rekrgho bydleni v podabrekre&nich areél

spole&né se sluzbami spojenymi s dalSim pronajmem objekiysakou Urovni dojikovych

sluzeb. Hlavnimi lokalitami zajinzahrantnich investoit jsou gedevSim atraktivni horské

lokality (Podkrkonosi, Sumava, Lipensko) (tabulBa 6

Tabulka 6: Rekremi aredly a vesnice na Uze@dska

Typ Rekreani areal Rekrami vesnice

] Lipno nad Cista Stupna ve Javornik
Poloha Starkov Vitavou v Cerném Dole| Vidochow v Rudniku
Nazev \Cfgﬁsn Landal Villa Park Arcadian Rekre&ni

Parky Marina Lipno Happy Hill Parc Stupng domky Javornik

Rp K 1997 1998 2000 1999 ?
vystavby
Pctet
objekii 22 37 42 27 6
Potet ubyt.| - 5, 306 42 27 6
jednotek
Lizkova 153 1662 252 ? 48
kapacita

Zdroj: Vorel 2004; Nozikova 2007

Kromé nizozemskych investor lze v oblasti rekramiho bydleni najit investory

Z jinych evropskych stat Prikladem ntizou byt napiklad nasledujici developerské z&m

- Keilberg Meadows, a. s. je spohy podnik danské developerské sgalesti

Brainstones aeské developerské spommsti J. P. M. Elektrum, s. r. 0. — projekt

Klinovec Meadows v Latné pod Klinovcem.

- Ruska spolénost Europskij dm s. r. 0. planuje vystavbu apartmanového domucv ob

Mladé Buky.

- Now zalozena firma Golf ski development, s. r. 0. abyxa vyhrad#é projektem

Golfového resortuCerny Dil. Na svych internetovych strankach (www.golf-

development.cz) se pysSni zkuSenostmi se zahrarmklientelou. Golfové hste je

projektovano irskou firmou Jeff Howes golf design.

- Investor aparmanového domu, ktery je ve vystavhlosefo¥ Dolu, je ruského

puvodu (MTM Invest, s. r. 0.).
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- Nizozemska investni spolénost MEI Moravia v sotasnosti realizuje vystavbu
aparmanovych byt v Borové Lad, a u gehradnich nadrzi Velké Eo a Nové

Mlyny.

Vycet projeki samoejmé neni Uplny, avSak jako ukéazka aktivEinnosti
zahrantnich investol na naSem Uzemi je do&tfici. Projekty maji #znou formu,
od roubenek f&s rodinné domy az k rekkgam byfim v apartmanovych domech. Podébn
jako zajemciceského fivodu, investu;ji cizinci nejen do novych objikale pdizuji si druhé
bydleni také ve staré zastav@yto investéni aktivity Ize vSak dohledat mnohemrh. Vetsi
projekty (rekreani arealy, apartmanové domy) 88itwtSi publici€ a powdomi veéejnosti.

Stejre jako nazory obani tykajici se jakékoli nové vystavby nejsou jednotradke
v pfipadt zahrantnich investic do rekréaiho bydleni se pohled rezidéntiSi. Podle
Nozickové (2007) je zeského pohledu nakupovani objekizinci vnimano spiSe negatiun
To se potvrdilo takéipdotaznikovém Sétni rezident v Josefo¥ Dolu (2008), kde investuje
stavbu apartmanového rektaého domu rusky investor. Respondenti projevovatiméru a
ocekavani, jaci budou novi majitelé, a zda prnawod novych sousédnefinese obci potize.
25 % dotazovanych v JosefolDolu odpowdélo na otdzku ohlednjejich ndzoru na mozné
problémy vystavby apartmanového rekidao domu v jejich obci, Zgalezi na lidech, ktg
apartman koupi“ kdyZz ,investor je cizinec".

Média ichazeji se zjignimi, Ze jedinym d@vodem zahragnich investic do
nemovitosti na naSem Gzemi nemusi byt pouze rek@atuhé bydleni.iBsun obyvatelstva
v ramci Evropské Unie roste a také &m mista pobytu jsou diky globalizaci snazsi nez
kdysi. Fétek (2004) spekuluje nad tim, Ze obyvatetélignéného Nizozemi hledaji novy
prostor k zZivotu, Kemuz je vede obava ze vzestupuishé hladiny diky globalnimu
oteplovani. Podle Nadoby (2002) siktefi rusti olkané paizuji byt vCesku&i jinde v
zahranti, aby n&li kam jit, pokud by nili doma problémy (politické, vypalné apod.).

Budouci vyvoj zahraghich investic \Cesku Ize velmi &ko odhadovat vzhledem
k sowasné celosstové ekonomickou situaci acekavanému poklesu cen realitCesku.
Ceské nemovitosti pra¥godobré nebudou atraktivni pro investice &lem zhodnoceni
pertz a zajem seipsune dale na vychod, kde Izedkterych no¥ objevovanych destinacich
stale @ekavat fist realitniho trhu. Barnett (2007) zmmje Bulharsko, zehbyvalé Jugoslavie,
ale i destinace, které zatim nebyly zapadoevropsiiiianty objeveny, jako najklad
Albanii.
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5.6.2 Zajeméeskych ol¥ani o nemovitosti v zahran€i

Po roce 1990 doSlo@esku ke zrinam v oblasti cestovniho ruchu a druhého bydlenti,
piicemz tyto zrmdny sleduji trend vyvoje struktury v jinych hospéskdy vysglych zemich.
Mimo jiné doslo k natstu p@tu osob vlastnicich rekré&ai objekt v zahragi, nebo majital
gasového podilei viastniki ¢asti nemovitosti (Biik a kol. 2001). MeziCeskem a ze#mi
zapadni Evropy Ize v3ak dosud pozorovat zasaddilr&atimcoCesi poptavajici zahrami
reality pati zejména k usggnym podnikat€im, zapad# od naSich hranic se zajemci rekrutuji
piedeviim ze ‘dnich vrstev obyvatel a seniorCesdi si také na nakup ddimvétSinou
nepijcuji, zatimco u ostatnich nanbge to gesré naopak (Vorkkova 2006). V poslednich
letech ale z&ina pibyvat také zajemicze stednich vrstev (Klima 2006a, Koubova 2007).

Se vstupenCeska do Evropské Unie se pteské obany zlepSily podminky pro
nakup nemovitosti v zemich EU v souvislostifigagpou zasadou volného pohybu kapitalu,
ktera se vztahuje také na investice do nemovitisitdy stat EU, kronow pristupujicich
zemi, které si jak@esko vyminily vyjimky, je povinen respektovat zasawIiného pohybu
kapitalu v ramci unie (Rejchova 2005Jesti oltané si jako fyzické osoby mohou bez
problémi poridit nemovitost naifiklad v Rakousku a v Italii (Rejcha 2006), avSakifidad
v Chorvatsku si budou¢esky majitel musi nefive zalozit chorvatskou spd@leost s rdenim
omezenym{TK 2008a).

Podleclanka periodik zajemCechi o rekredni zahranini objekty roste, a protoze je
trend novy, stoupa zajentiplizné o 100 % rone (Grygera 2007). Problémem je, Ze oficialni
statistiky neexistuji, a tak pet ceskych obani, kteri vlastni nemovitost v zahratilze
pouze odhadovat z Udajrealitnich kancek Podle Klimy (2006a) si nemovitost za
hranicemiCeska peidilo jiz kolem sta tisic krajana jejich paéet stale roste. Dalsi Gdaje
poskytla analyticka spataost MagConsulting, podle niz vlastni reki®aobjekt v zahragi
8 az 10 tisiceskych domacnosti. Do tohotoghw vSak neni zahrnuto Slovensko, kde vlastni
nemovitost desetitisic€ech1 (CTK 2007). Grygera (2007) odhaduje, Ze v Chorvatsku
nemovitost koupilo jiz 5 az 10 tiséeskych obani, piiblizné 5 tisic v Bulharsku a mezi 3 a5
tisici ve Spaisku.

PrestoZe jsou v zahrafmii nemovitosti¢asto levijsi, wtsina Cechi dava pednost
domaci jistot a investuje do tuzemskych projgKt TK 2008a). Pokud seshteti rozhodnout
k nakupu nemovitosti mim@esko, pak z devadesati procentipaji nemovitosti v Evrop a
nejwtsi zadjem je o horské arimorské oblasti. Atraktivnimi jsou fpdevSim regiony u

Sttedozemniho a Jaderského im@ z alpskych lyZakych stedisek je nej#tSi zajem o
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Rakousko (Grygera 2007, Koubova 200Ckchy nejvyhledavaijsi nemovitosti Ize najit
v Chorvatsku, Bulharsku, Spésku aRecku. Poskud drazsi druhé bydleni Ize sehnat v Italii
a Francii, zatimco &dni gijmové vrstvy si oblibilyCernou Horu a Rumunsko (Grygera
2007).

Ceny nemovitosti nelze udavat vSeoliedrSe zavisi na vysu zeng, na poplatcich,
vySi darg a nejvice na lokaktv dané zemi. Dlezitym faktorem je také vzdalenost byt
domu od mee, vyhled a stav nemovitosti (Kadlecova 2006jkledy cen menSihd starSiho
bytu v rekolika oblastech obsahuje tabulka 7.

Duvodem pro nakup nemovitosti v zahrdmeni pouze zazemi pro vlastni dovolenou,
ale také vyvoj trhu s realitami a snaha zhodnotes@stice. V periodikach se objevdjanky
s radami, jak nejlépe vytht na zahraghi nemovitosti a jak se vyviji trh (Klima 2006b).
Musi se jednat o region, kterému se ekonomicky, @de nesmi byt jeStuplne zasta¥ny,
musi zde byt potencial préast a dalSi vystavbu. Vekterych oblastech byly ceny nemovitosti
nadsazené ashem minulého roku doslo k jejich propadu tegevsim ve Spafsku a USA
(Kiizek 2009). Mezi zesmi, které jsou povazovany za vhodné pro spekulacrealitnim
trhu, jsou jmenovany naixlad Maroko, EgyptCerna Hora a Turecko, tedy staty stojici na
pocatku realitniho a turistického boomu (Skava 2008a). Fkladem niize byt Chorvatsko,
kde se ceny nemovitosti za rok 2008 zvysily o 58&# CTK 2008a).

Snahou mnoha majitelje zhodnotit nemovitost §ase, kdy jimi neni vyuzivana.
Nejsnazsi cestou je nabidnout objekt k pronajmiitmé&anceld&i (CTK 2007). Zajimavé
moznosti nabizi investdm Francie, kde funguje vlddou podporovany systénanyv
Jleaseback”, v prekladu ,zpétny pronajem' Majitel uzawe smlouvu se spravcovskou
firmou, ktera bude po stanovenou dobgt§inou 9 let) spravovat nemovitost a bude ji dale
pronajimat v obdobi, kdy ji vlastnik sam nevyuziByty se prodavaji za nizSi ceny a
kupujicimu je garantovan ¢ni vynos z pronajmu @Sinou 5 % z kupni ceny) (Rejcha 2006).

Je velkou otazkou, jak seude sodasnd ekonomicka situace promitnout v zajmu
¢eskych obani o nemovitosti v zahragi. Faktem vSak istava, Ze vékterych oblastech
ceny realit klesaji a mohou se tak stat dostjgpmi SirSim vrstvam atani (Kiizek 2009).
Zarover vSak s finanni nejistotou klesd ochota investic do zbytnychtks§taP¥i nakupu
nemovitosti ve vzdalenych zahra@nich regionech je nutné @itat mimo jiné i s vySSimi
dopravnimi naklady a s vydaji na udrzbu. V rekrdém bydleni v zahrati se takécasgji
uplatiuje systém nakupdasové jednotky, ktery je v mnoha ohledech vyhoddgncept

timesharingu je blize diskutovan v kapitole 5.7.1.
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Tabulka 7: Bblizné ceny bytu v zahragii (v milionech K)

Kralova 2005 | Klima 2006a Grygera 2007 * MaSeknmtva 2008 *
Bulharsko od1,12 od1 od1,3
Cerna Hora od 1,12 od 2
Egypt od 0,85
Francie od 3,35 od 4,3 od 3,25
Chorvatsko | od 1,3 od 2,2 od 1,75
Jizni ltalie od1,4
Kostarika od1,8
Maroko od 2
Portugalsko | od 2,25 od 2,8
Rakousko od1l,4 od1,5
Rumunsko od1,12 od1,3
Recko od 1,4 od 2
Sardinie od 5,1
Severni ltalie od 4,3
Sparélsko | od 2,5 od 3,4 od 3

Pozn: Uvedeny nejnizSi ceny za maly biify.pstarSi garsoniéru
* prevedeno z cen v Eurech na Kpriblizném kurzu 1 EUR = 28K

5.7 Timesharing jako alternativa apartmanovych rekeacnich bytia

Timesharing je formou rekréaiho bydleni, kterd4 v zahraiiifunguje Uspsne jiz
n¢kolik desitek let, avSak seském prosedi se zatim ffliS neobjevuje. Ve srovnani
s aparmanovymi rekréaimi byty poskytuje &kolik vyhod, ale samdejm¢ také nevyhod.
V nésledujicich dvou kapitolach bude fenomén tiragsigu vys¥tlen a popsan a poté budou

porovnany jeho fednosti a zapory vzhledem k apartmanovym rekriea bytim.

5.7.1 Timesharing: koncept rekreg&niho bydleni

Timesharing {asové spolupodilnictvi) byv&znymi autory definovan rozdiéncoz je
zpiusobeno pedevsim tim, Ze tento produkt se stale vyviji adbghu let ziskal #kolik
moznych forem, které budodtiplizeny v této kapitole.

Podle Weaver, Lawton (2006:164) je timesharingdruh ubytovani, ve kterém
uzivatel vlastni jededi vice casovych interval (tydni) v roce v destinaci cestovniho ruchu,
vetSinou na delSi dobu“Paskova a Zelenka (2002) rozliSuji pojeémsoveho spolupodilnictvi

a vlastnictvi dovolenych. Zatimcocasového spolupodilnictvi se podéetito autoé jedna o
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.---Pravo vyuZivat casoprostorovou kapacitu a neni pravem vlastnickym(Péaskova,
Zelenka 2002:53), vlastnictvi dovolenychegstavuje,...i pravo vlastnické, je tedy mozné
tento casoprostorovy podil prodavat, pronajimai odkazovat...“ (Paskova, Zelenka
2002:313). Zvlastnim typem druhého typu je tzv.em@sobné vlastnictvi dovolenych, kdy
... j& dany rekredni objekt sodasti celéhoetezce ubytovacich #&eni a vlastnik dovolené
tak miZze vramci stanovenych pravidéerpat svij casovy podil v jakémkoli 2ahto
zarizeni." (Paskova, Zelenka 2002:313). Zahtaniliteratura oba tyto terminy povazuje za
synonyma (Upchurch 2000).

Koncept timesharingu neniQesku ilis rozsten, ale v zahrati je velmi oblibeny,
piedevSim ve Spojenych statech, Australi a zapadnmoE. V disledku podvodného
podnikani tykajiciho se prodefmsovych podil v minulosti i sodasnosti, neni prozatim
v Cesku v tento produkt cestovniho ruchivéta (BouSova 2006; Skodova 2008). Je oviem
nutné poznamenat, Ze jiz nacptku svého vyvoje v 70. letech 20. stoleti byl leptc
timesharingu v USA spojovan s nekalymi praktikamibyo na ®&j pohlizeno s velkym
skepticismem. ® prodeji casovych jednotek byl na zakazniky vyvijen natlakeanovitosti
casto nebyly ubec dostagny. Nekteré americké staty tak byly nuceny v 80. letefiimput
z&kony kontrolujici pimysl timesharingu. Glezitym krokem, ktery zgnil pohled véejnosti
na tento koncept a zajistil jeho vySSivdryhodnost, byl vstup velkych renomovanych
spole&nosti na timesharingovy trh (napDisney, Hilton, Marriott aj.) (Upchurch, Gruber
2002).

Je mozné se domnivat, Ze podobny obrsEtemastat také €esku a v dalSich statech
sttredni a vychodni Evropy. V sdasnosti se o0 zlep3Seni begpesti transakci a ochranu
spotebiteli snazi Evropska komise, ktera navrhla nova pravigkajici se timesharingu.
Uzavirani timesharingovych smluv je v EU od roku949egislativik oSeteno Smdrnici
Evropského parlamentu a Rady 94/47/ESiillKmezbytnosti ochrany spi@biteli prevzalo
vroce 2002 swrnici také Cesko a zakotvilo jeji ustanoveni do ¢ahského zékoniku
(paragrafy 58-65) (Skodova 2008). Evropské sgmtelské centrum (ESC) pfeR (fungujici
pii Ministerstvu pfimyslu a obchodu), které se zabyva otazkami, stigmas sporyceskych
spotebiteli na trhu ostatnicktlenskych zemi EU, uvadi, Ze se dosud v praxi nabetk
sceskou firmou, kterd by v oblasti timesharingu p&dfa poctiv¥ (BouSova 2006). Pokud
zékaznik hledd bezpeou investici, je vyhod¥Si obchodovat se zahr&ni renomovanou
spole&nosti. To potvrzuje Vinter (2006), ktery jako prwigsky autor fiblizuje timesharing
deské veejnosti v pozitivnim siétle a vyjaduje preswdéeni, ze WCesku v budoucnosti

vznikne rgkolik timesharingovych resart
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Geografické §eni tohoto produktu je patrné, stejmak jako to, Ze timesharing
prochazi witymi fdzemi vyvoje. Jak timesharing vznikl a ja& gyvijel v pibéhu své téns
50ti leté historie? Ratky timesharing byvaji zasazovany do 60. let 2f)est kdy si ve
francouzskych Alpach skupinaigtel koupila rekre@i objekt a po domluv ho kazdy
vyuzival se svou rodinou wizné dol (Timothy 2004). Jiné zdroje vSak uvadi zZa/gdce
tohoto konceptu hoteliéra v Alpach, ktery vymyslepgEsny slogan:,Pro¢ si pronajimat
pokoj v hotelu, kdyz je leg8i si jej koupit! (Vinter 2006). Je¢&keé tici, kterd z &chto
domreének je zaloZzena na prayde vsak jisté, Zednem rékolika let se tato mySlenka &la
Sitit v Evrops i Spojenych statech, kde se prvni timesharinglzeozvijet na Florid (konec
60. let) a Hawaii (z&tek 70. let).

Od svého vzniku pradial koncept timesharingu masovy boom a se svyméitém
1000% tistem za poslednich 20 let (Upchurch 2000) je ¢avén za dynamicky rozvijejici
se od¢tvi. Fenoménem timesharingu se zabyva velké mnbZstborniki v oblasti
cestovniho ruchu. Nejvice vyzkdma Seteni bylo provedeno ve Spojenych statech
(nag@. Upchurch 2000; Pryce 2002; Upchurch, Gruber 20Ragatz, Crotts 2000), ale
jmenovat lze i dalSi studie zabyvajici se timesigam v dalSich $¥ovych destinacich, nap
Zlaté polseZi v Australii (Weaver, Lawton 1998),Recku (Stavrinoudis 2006 Libanonu
(Ladki, Mikdashi, Fahed, Abbas 2002).

Velikost tohoto odvutvi Ize podpdit ¢isly. V roce 1999 existovalo celagove pres
6 tisic timesharingovych resarta ¢asovou jednotku vlastnilo 6 milidnlidi, z toho pes
2 miliony Amerani (Upchurch, Gruber 2002). #nysl tykajici se vlastnictvi dovolenych
generoval fes 50 tisic pracovnich mist a niepo se podilel na tvoddalSich 220 tisic
pracovnich mist (Upchurch 2000).

Béhem sveho vyvoje ziskava timesharing mnoho novyadop a dochazi
ke zkvalifiovani a roz$ovani sluzeb. #odré se jednalo o nakufasoveho podilu v jednom
objektu, postupemtasu vSak timesharingové spiiesti zd&aly nabizet tzv. vygnné
programy, pomoci nichZz je mozné v§mit ¢asovou jednotku za jinou stejné kvality, ale
v riznych lokalitach. S nastupem velkych sgalesti se projevil globalizai trend
timesharingu, kdy tyto spalreosti nabizeji siresorti v 90 statech (Pryce 2002). Novinkou
tohoto fenoménu je tzv. bodovy systém. Zakaznik simesharingové spajrosti zakoupi
urgity pocet bodi, které si kazdy rok vybira tim é#pobem, Ze si objednava pobytytigmou
kvalitou a fiznym bodovym ozrignim podle svého uvazeni (Ragatz, Crotts 2000 atsi
vyvojovy stupé lze ozndit tzv. ,privatni rezidenni kluby”, které spojuji spotmé

vlastnictvi dovolenych s vysSi sofistikovanostiyg3dim stup&m exkluzivity produktu. Tyto
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resorty garantuji sluzbyep hveézdickovych hotel a také omezeny pet vlastniki ¢asovych
jednotek (Hobson 2002).

Zahranéni autdi srovnavaji timesharing fpdevsSim s Kklasickym pmyslem
pohostinstvi (hotelové resorty) a vyzdvihugkolik vyhod. Vlastnicicasové jednotky podle
vyzkumi utriceji vice nez dini turisté a do destinace 8asto vraci a prévopakovana
navstvnost tvdai patég lokalni turistické ekonomiky (Ragatz, Crotts 200Qpchurch a
Gruber (2002) porovnavali pracovni pozice timesigové spolénosti se spol@ostmi
podnikajicimi s nemovitostmi a spofestmi zabyvajicimi se nabidkou ubytovacich sluzeb
(velké hotelovéretézce). Podle jejich za&wu je timesharing kombinaci obou jmenovanych

odwstvi.

5.7.2 Srovnani: timesharing a apartmanove rekreéni byty

Tato diplomova prace si klade za Ukol srovnani sinagingu s apartmanovymi
rekre&nimi byty, ve kterém budou vyuzity poznatky z das#@viho vyzkumuéchto dvou
fenoméri. Vysledky tohoto srovnani jsou kratce shrnutybutae 8.

V prvni fad lze zminit vyhody tykajici se obce a mistnich dligli UZivatelé
timesharingu péat do kategorie turisit takze z jejich pobytu ziskava obec rekrégoplatky.
To v8ak neplati o majitelich rekkgdch byfi, kdyz se rekreuji sami. Pokud vSak byt dale
legalreé pronajimaji na Zivnostensky list, pak obec @&hto sekundérnich uzivatebytu také
rekre@&ni poplatky ziskava. Timesharingové sgolasti poskytuji ve svych objektedasto
hotelové sluzby a tedy mohou nabizet mistnimu dieystau vice pracovnichiiezitosti
v podobnych profesich jakoripzamestnani v hotelli jiném ubytovacim zadzeni. Nekteré
luxusni apartmanové rekr@d domy v sotiasné dob také nabizeji nadstandardni sluzby,
avsak je to spiSe vyjimka. Individuélse mohou rezidenti uplatnitipidrzke ¢i spravcovstvi
rekre&niho apartmanového dondujednotlivych byfi.

Objekty pattici timesharingové spalaosti jsou Zasového hlediska lépe vyuzivané.
Stiidani majitel ¢asovych jednotek zakuje to, Ze domy néstavaji takéasto prazdné jako
apartmanové domy, kde byt vyuziva pouze jedennilasTimto zfisobem se tedy zamezuje
vzniku tzv.,dom: duchi” ¢i ,, mrtvych domi“.

Jaky je rozdil néakupu timesharingu a rekmdho bytu z pohledu zakaznika?
PredevSim nakupem timesharingu zakaznik zisk@asovou jednotku, tedy ne objekt jako

takovy. To, jaké ma majitalasové jednotky vyhody, zavisi na vybrané spodsti. Protoze
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jsou v dnedni dabnabizeny moznosti vyény ¢i kazdor@niho stidani destinaci, lze tento
fakt ozndit jako jednu z vyhod pro uzZivatele. Nevyhodouzm byt nagiklad nutnost vasné
rezervace vybraného pobytu, zatimco vlastni oldjgkbylo mozné vyuzivat kdykoli. Tento
fakt vSak neplati pokud vlastnik rekéed byt dale pronajima a tedy musi také icojo
planovat, kdy bude objekt vyuZivat sam.

Vyhodou pro zdjemce o koupi timesharingu je jed@zE niZSi pdizovaci cena ve
srovnani s nakupem nemovitosti. Zatimco vlastniku byize objekt dale pronajimat a
piipadré ziskat investované penizeégpneni toto pro majitel&€asove jednotky mozné.
Moznost vydlku pronajimanim rekreaiho bytu vSak byvéasto peceiovana.

Cesky trh méa dosud s firmami podnikajicimi v timestgu Spatné zkuSenosti, proto
se prozatim investice ie jevit jako rizikova. Byva tedy dopdatovano jednat se seriozni
velkou spolénosti s dobrymi referencemi. Realitni trh je vninglo bezpeéngjsi, avsSak i p
koupi rekre@niho bytu niizou vzniknout negekavané problémy (Kadlecova 2006), tykajici
se napiklad ¢astych zavad.

Pokud srovname #ai poplatky vlastnika timesharingu a majitele aparového
rekre&niho bytu, lze konstatovat, Ze platby na udrzbw jsozakaznika timesharingové
spoleénosti trochu vy3Si. Na druhou stranu je vyhodokae} servis a tedy Zadna nutnost
starat se o cokoli spojeného s udrzbou, renovacemklidem. Podobné sluzby jsatasto
poskytovany i majitéim byti v rekregnim apartmanovém dain ale ¢astji jednotlivi
obyvatelé musi platit poplatky spojené s udrzboolespych prostor, tedy ispivat do tzv.
fondu oprav. Podle zakona o vlastnictvitbywe zréni pozdjSich novel zakong. 72/1994
Sb.) musi byt v dogh s nejmén péti jednotkami a itemi rmiznymi vlastniky vytvéeno
Spoleenstvi vlastnik jednotek, které se musi starat o spoéeprostory domu a o odpad.
Objednani uklidovych sluzeb je pak individualni [godoteby, kter&éasto vznika z évodu
pronajimani rekremich byti dalSim osobam.

Velky rozdil je mozné vnimat také v charakterungaiesovanosti developerské
spole&nosti. Zatimco investor stavici apartmanovy rekmédim lokalitu po rozprodani vSech
byti opousti a dale se o jeho stav a okoli nestar&stiaringova firma svoje objekty dale
spravuje, udrZuje a opravuje a ma zajem na atigktelé lokality. Z toho |ze usuzovat vysSi
zainteresovanost timesharingové spotesti na éni v obci, a proto mohou pro obec plynout
vyhody ze spolupréce s takovou firmou.

Urcitym problémem $éni trendu timesharingudeskych podminkach mohou byt jak
prozatimni negativni zkuSenosti s investicemi © téblasti, tak také mentalitéeskych

zékaznik. Rozdil mezi nakupem timesharingu a apartmanovéki@aniho bytu, kteryCesi
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¢asto vnimaji, je mozné vyjad piislovim: ,LepSi vrabec v hrsti, nez-li holub narege”.
Tedy kou bytu je povazovana za bezpgjSi investici s moznosti vytku pronajimanim.
Zawrem této kapitoly je mozné konstatovat, Ze kondepésharingu finasi oproti
trendu vystavby apartmanovych byiekolik vyhod. Jeho budouci rozvojGesku je nejisty,
avSak ukitym vzorem jsou pozitivni zkuSenosti ze zah&égnkteré by ndly byt zvazovany
také napiklad vzhledem komezené kapécinekterych atraktivnich lokalit a jejich

pieplnénosti apartmanovymi rekr&aimi byty a dalSimi ubytovacimi iaenimi.

Tabulka 8: Shrnuti srovnani timesharingu a aparawarh rekreanich byt

Timesharing Rekré&ai apartmanové byty

- Casova jednotka (mozné
vyuzivat pouze vigdem
Forma vlastnictvi domluvenou dobu, nutna
rezervace fedem u
timesharingové spataosti)

+ Nemovitost (moZno vyuZivat
kdykoli)

+ Lépecaso vyuzite, diky - Casto prazdné byty (vznik tzv.

Obsazenost §tr|dan| majitel ¢asovych .domi duchi*)
jednotek
Pracovni fileZitosti + Fungovani na bazi hotelu
poskytuje pracovniifiezitosti - Omezené pracovniitezitosti

mistni komunity mistnimu obyvatelstvu

+ Moznosti stidat mista
Prostorové uteni dovolenych podle nabidky - Dovolena stale na jednom nd#ist
timesharingoveé spateosti

+ NiZSi pdizovaci cena
Cena VvV porovnani s nakupem - VySSi nakupni cena
nemovitosti

<., D - Nutna starost s udrzbou,
+ Zadné starosti s Udrzbou,

Udrzba b . . renovacemi (pokud neni najata
ezpe&nosti, renovacemi A
servisni spolénost)
- Nutné vybrat zavedenou + Prava@podobré bezpeéngjsi,
Bezpe&nost investicel spol&nost s dobrymi avSak i zde mohou vyvstat
referencemi problémy s developery
+ Poplatky za udrzbu spdieych
Poplatky - VysSi réni poplatek za udrzby prostor, gipadre Uklidova
spole&nost
Prijem obce + Rekreéai poplatky - Z&dné rekréai poplatky

pozn.: + a - ozné&uji subjektivni autafino hodnoceni vzhledem k sledovanému jevu
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5.8 Srovnani vyvoje trendu vystavby apartmanovychekreaénich domi

vCesku a v zahranki

Podobi jako v nefitku Ceska, se trend vystavby apartmanovych rekrieh doni
Siiil v ramci Evropy. Jeho patky |ze objevit pedevSim v alpskych oblastech v povakem
obdobi (50. léta 20. stoleti), kdy doSlo k masovérmstu horského cestovniho ruchu a
netfizené vystav® novych ski resott, penziori, kempi a v neposledniad komplexi
apartmanovych rekréaich donii. Jiz ke konci 70. let vSak kterych stediscich klesla
obsazenost ubytovacich kapacit (hagitzbiihel, obsazenost 26,4 % v roce 1979), vysav
tak dosahla satwaiho bodu a investice do turistického ubytovanizsgaly jevit jako
neefektivni (Barker 1982).

Nejen na gikladu alpskych oblasti bylo jiz v 80. letech papsaegativni psobeni
neungrné vystavby v horskych oblastech (Barker 1982jdém 1995, Singh 2007). Zngime
dopady jsou téwgF totozné s negativnimi vlivy Zigobenymi apartmanovymi domy, se
kterymi se lze setkat §eskych horskych obcich. Barker (1982) diskutuje bsaaenost
rekre@&nich donfi, nutnost véejnych sluzeb poskytovanych obci a zarovezsi daové
piijmy, negenerovanicekavanych benefitpro mistni podnikatele, zvySovani cen pozémak
nemovitosti a nekontrolovatelnou ztratu ttadiho typu osidleni a jeho nahrazovani
vystavbou nistského charakteru.

V alpském prostoru se objevily dva rozdilné modedygvoje lyZaskych stedisek.
Prvni z nich naleznemeigrevsim v zapadnich Alpach, kde byl vyvoj konceréro do
velkych ski resoit ve vysSich nadniekych vysSkach, které byvaji ogldné od tradini mistni
komunity (@iloha 12, obr. 27 a 28) (Hudson 1995). Ve Franziiikala tato sediska Bhem
60. a 70. let 20. stoleti za podpory programu kimaehného centralni viadou. Tento systém
byva v zahrasi velmi kritizovan, pedevsim jsou diskutovany environmentalni a vizualn
efekty a problémy zZisobené nadimnym vyuzivanim v hlavni sezériBarker 1982).

Situace WCesku vice odpovida druhému modelu rozvofedisek, ktery je vyuZzivan
ve vychodnich Alpach. Jednim z hlavniatvddi jsou @irodni a fyzické podminky, které typ
vystavby obdobny Francii neumagi. Vyvoj ve vychodnich Alpach je vice v souladu
s kulturnimi a ekonomickymi charakteristikami mispopulace (Hudson 1995). Negativni
efekty pisobeni cestovniho ruchu se pak objevuji pokud egkfdoydleni naroste do &itého
objemu, obklopi tradni mistni zstavbu a obec ziskésitsky vzhled (Barker 1982).
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Lze sledovat $éni trendu vystavby rekré&aiho druhého bydleni v bytovych domech
ze zapadni Evropy (60.-70. léta 20. stoletiespstedni Evropu (90. léta 20. stoleti) do
vychodni Evropy, kde od géatku 21. stoleti probiha stavebni boom. Jakklad je mozné
jmenovat Cernou Horu, kde v podhorskych aimorskych oblastech rostou komplexy
rekre@&nich byfi na prodej (filoha 12, obr. 24, 25, 26). Neregulovana vystavkiaapi
problémy zejména Kii omezenym vodnim zdrdjn, které jsou v &kterych oblastech
nedostaténé i pro sotiasnou zastavbu.

PrestoZze negativni faktory podobného rozvoje obciy bylzahranti v minulosti
mnohokrat popsany a diskutovany (Barker 1982, Hud€®5), i v sotasnosti dlaji nekteré
obce stejné chyby. e za to v prvnfack newdomost a v dalsfact silny tlak investoi.
Ténxt jedinym prostedkem boje proti net&mné vystavk rekre@&niho druhého bydleni je
kvalitni izemni a regutai planovani stanovujici maximalni mnozsdhto objekéi v obci
vztaZzené k p#tu trvale Zijicich obyvatel. Prévak se v sotasnosti neci¥hé expanzidchto
staveb brani nafklad Rakousko a Spaisko (Hudson 1995).

5.9 Progndzy budouciho vyvoje trendu apartmanovychekreaénich domi

V novinovych ¢lancich se az do roku 2007 objevovaly zpravy o wdkém a
rostoucim z4jmu o koupi rekr&gich apartmain na horach (nap Petr, Zuntych 2006). Od
roku 2008 se vSak objevuji spiSe informace o pokjesptavky po tomto typu rekr&giho
bydleni CTK 2008c; Novotnd 2008; Spkeova 2008b). Snizeni zamu o koupi
apartmanovych bytje dan gkolika faktory, které budou diskutovany v této kaje.

Predstavitelé obci byli v rdmci dotaznikovéhoiget tazani na jejich osobni nadzor na
mozny budouci vyvoj trendu vystavby apartmanovydkrea&nich byt (tabulka 9).
Nejcastji se objevila vidina negativniho vyvoje a budowxipoklesu poptavky ipdevsim
Z divodu nasycenosti trhu, uspokojeni zajmu o tentoréjpe&niho bydleni a nadsazenych
vysokych cen. Jakdinitel byla zmigna také sotasnd ekonomickd situace, ve které si
developé& budou investice vice rozmyslet. To mohou potvatipowdi responderit z fad
developeit, piricemz 3 ze 6 fiznavaji, Ze jiz dalSi investice do tohoto typutayby neplanuiji.
Dale se také 4 ze 6 zastuptevelopel domniva, Ze poptavka po apartmanovych rekriea
bytech klesa (dotaznikové Eti developer 2008).
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Tabulka 9: Nazorimstaviteli obci na budoucnost trendu vystavby apartmanovgamd
v Cesku

Nazor Cetnost odposdi
Poptavka bude klesat (nasycenost trrlysoké ceny) 11
Negativni 6
Pouze pro majetné, nevyhodou dogizd 2
RozStovani do meéa atraktivnich oblasti 1
Mutize pomoci rozvoji obce 1
Vyvazenost k ostatnim drtim rekre&nich staveb L
ZAavisi na atraktivit regionu 1

Zdroj: Vlastni dotaznikové $eni pedstavitel obci 2008

Jednim z faktar, které pispivaji k progn6zam zpomalovani vystavby reknéeh
apartman, je predevdim nesouhlas horskych obci s dalSimi investicetéto oblasti
(JakeSova 2008). ivodem jsou nevyhody plynouci z tohoto typu zastagkapitola 5.5).
Tento fakt podpily také vysledky dotaznikového gemi predstaviteh obci. 58 %
dotazovanych totiz népdpoklada dalSi podporu investic do apartmanovygiregnich
domi a dalSich 19 % respondénpiiznava, Ze planuji ve svych obcich branit vystavb
stavebni uz&rou pro tento typ staveb (graf 19). Tyto obcefipatedevSim do oblasti
s koncentraci velkého mnoZsté€hto objeki (nag. Harrachov, Zelezna Ruda, Janské azn
Rokytnice nad Jizerou, Spindier Mlyn). Respondenti s benevoletiim postojem
k moZné budouci vystaglpochazeji fevazri z obci s jednim existujicim projektem (hap
Mal& Moravka, Lipova-Laz# Lou¢na pod Klinovcem).

Graf 19 : Nazor na budoucnost vyvoje vystavby apanovych dom v dotenych obcich

O podpora dalsi
vystavby

8%

19% 15% O vyvoj vystavby

nebude ovliviiovan

0O dalSi vystavba nebude
podporovana

O snaha zabrafovat
58% dalivystavbé formou
stavebniuzavéry

Zdroj: Vlastni dotaznikoveé 3eni pedstavitek obci 2008
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Lze pozorovat rozdilnou ipdstavu otami na budouci postoj obce k vystavb
apartmanovych dotnpodle stup#é vyvoje trendu v obci (graf 20). Zatimco v Joseéf®olu a
Hornim MarSo¢ se iblizné ctvrtina respondeifit priklonila k podpde dalSi vystavby
s vidinou moznéhoifnosu pro obec a jeji ¢any, v Harracho¥ se tento nazor neobjevil ani
jednou. Naopak 75 % harrachovskych resporidewlilo radikalni gistup zabraovani dalsi
vystavi® apartmanovych rekréaich domi. DalSich 18 % dotazovanych v Harractiee pak
domniva, Ze by obec dalSi vystavbu gknpodporovat. Negativniifstup oldani ma @icinu
hlavré v negativnich dopadech na obec, které zdawwd s rostoucim gem apartmanovych

byt stale silgji pocit'uji.

Graf 20: Nazor mistnich obyvatel na budougs$toip jejich obce k vystaglapartméanovych
rekre&nich byt
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Zdroj: Vlastni dotaznikoveé $eni rezident, prosinec 2008/leden 2009

A co by predstavitelé d@éenych obci poradili svym kolég pfi zajmu developera o
vystavbu apartmanovych rekegdch byti v jejich obci? 6 respondeantzvolilo zasadni
nedopordeni stavby (tabulka 10). DalSi sélkpangji k tomu, Ze je nutné posoudit kazdy
konkrétni zamsr, zohlednit jednotlivé faktory a vnimat Uzemi jakelek. Vyhodou je
vypracovani kvalitnino Gzemniho planti, ho upravit tak, aby ve &tejnich castech obce
uréenych pro rozvoj viejného Zivota tyto komplexy nemohly vznikat. Je i@ mit veSkeré
jednani s investorem smluyroSetené a p tomto jednani ziskatifspivek na realizaci
obecnich zalezitosti (infrastruktura, sportayvigtd.). Ri povoleni vystavby by se také nélm

zapominat na s@éasné budovani vejnych sluzeb a parkovacich mist.
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Tabulka 10: Radyigdstavitel dottenych obci svym koleign

Rada Cetnost odposdi
Nepovolovat vystavbu apartmanovych dom 6
Nutné posoudit konkrétnifipad, vnimat Gzemi jako celek 4
Kvalitni UP, vie smluvho3etit
Vystavba v rozumné rife, regulace piu
Ziskat gispsvky od investoii, soasné budovani sluzeb 3
Pe&iliveé zvazovat vystavbu 2
Vnimat nebezpd vycerpani kapacit technické infrastruktuny 1
Zdroj: Vlastni dotaznikové $eni pedstavitel obci 2008

wlw

DalSimi faktory zjisobujicimi pokles zajmu o horské apartméanové bytgrédevsim
vycerpani a uspokojenjhladové” poptavky zahragnich klienti a také rostouci pet
existujicich byl a tedy jejich dostupnosiCTK 2008c). V periodikach se nyni objevuiji
rozdilné nazory ohledn moznosti, jak se soasna ekonomickd situace dotkne trhu
s apartmanovymi rekréaimi byty. Problémem je, Ze teprve v 8asnosti pichazeji na trh
apartmanové byty z projektminulych let stavebniho boomu, coz &kterych lokalitach
zpasobuje pevis nabidky nad poptavkol TK 2008c). V minulych letech se v horskych
oblastech postaviloifliS mnoho bytovych kompléxa mnoho z nich ma problém najit kupce.
Nedostatkem je také ch§jici zazemi, doprovodné sluzby a vyvstavajkterée nedekavane
problémy (Kadlecova 2006)iiRohledu na internetové stranky nabidek develojmr zjistit,

Ze rekteré projekty se iffliS velké @izni kupujicich netSi. Restoze jsou &které objekty
V nekterych gipadech pouZzivaji develofpeinformace o poslednich volnych bytech jako
reklamni trik, ve skutsosti to niize byt Gpli naopak (Spskova 2008b).

Takovy vyvoj pak nize mit také dopad na vySku cen, které ji&ahastagnovat a neni
vylouceno, Zze budou klesat. V poslednicikalika letech jsou ceny apartmanovych
rekre@&nich byfi v hlavnich destinacich cestovniho ruchu a rekreseni nadsazené a
neodpovidaji kvalit ceskych hor (Novotna 2008).

Kazdé uzemi disponuje ditou kapacitou a hranici Gnosnosti. Unosna kapgeita
specificky k cestovnimu ruchu definovana jaka.maximalni zatizeni daného Uzemi
cestovnim ruchem bez snizeni kvality Zivotnihotjf@tisa ekosystéinzazitku a spokojenosti
navsevnika, bez negativnich viivna mistni komunitu, jeji socio-ekonomickou stnukta
aktivity, kulturu dané oblasti.“(Paskova, Zelenka 2002:303). Podle druhisopeni a

posuzovaného aspektu se rozliSuje psychologicksicKy, ekologicky a socialni unosnost
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(Hall, Page 1999) a podle Paskové a Zelenky (269B) v mnoha destinacich jizgkratena
(nagiklad v KrkonosSich).

Problémem vystavby apartmanovych rekreeh dont je predevSim inosné mnozstvi
jejich vystavby v obci. Schvaleni tohoto typu vydig musi byt posuzovano komplexa je
nutné bréat ohledy na celkovy socioekonomicky vylesjlity. Atraktivita obce pro tento typ
investic musi byt zohle@na g tvorb¢ Uzemniho planu obce. & (Eelow stavnych
rekre&nich byti by mél byt regulovan naiklad na pdet trvale bydlicich obyvatel a zarave
vyvazeny vzhledem k dalSim diriuh rekre&nich staveb a ubytovacim izzenim. PR
sledovani satasné situace Ize konstatovat, Ze kapacita tohqto tgkredni vystavby jiz
byla pravépodobr vycerpana, trend bude zpomalovat a novych apartmahaekreénich
byti se bude sta¥ vyrazré mére.
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6. Zaver

Cilem této diplomové prace bylo popsat problematikstavby apartmanovych
rekregnich donfi, jednoho z novych treid v druhém bydleni, na uzemCeska.
V jednotlivych kapitolach byly fiblizeny tizné aspekty tohoto typu rekigdho bydleni.
Byly diskutovany charakteristiky vzniku a igoby vystavby apartmanovych rekfeich
domi, jejich lokaliza&ni faktory a &eni trendu v ramaieska. Byli odhaleni akié kte¥i jsou
v dané problematice zainteresovani, a jejich rdlelky prostor byl dan studiu dopad
vystavby apartmanovych rekigdach donii na fyzické a firodni prostedi, na socialni
prostedi v obci a ekonomickych dopadV nasledujicich kapitolach byly diskutovany
souvisejici nové trendy tykajici se rekmeih objekii — internacionalizace a
komercionalizace druhého bydleni a koncept timaesgar Dale bylo provedeno srovnani
vyvoje fenoménu apartmanovych rekmeh donii se zahragim a zaérem byl
ptedpowzen pravépodobny budouci vyvoj vystavbyahto objekd v Cesku.

Na zaklad vyzkumu provedeného v ramci této prace byly zodpemy vyzkumné
otazky, které byly stanoveny v Gvodu. Hlavnimi viyahi metodami bylo pedevSim vilastni
terénni a dotaznikové $enhi. Respondenty byli fpedstavitelé obci s vyskytem alesipo
jednoho objektu apartmanového reki@ao domu, zastupci develofiela rezidenti iti

vybranych obci (Jos&¥ Dul, Horni MarSov, Harrachov).

1) Hlavnim lokaliz&nim faktorem vystavby apartmanovych rekrdah doni je
atraktivita prostedi a krajiny, kter4 hraje vyznamnou roli kulisyknestnich aktivit lidi.
DalSimi divody pro investici develop&rdo €chto rekreanich objeké jsou modernost a
oblibenost destinace a jiz realizovanadds@ investice.

Vystavba apartmanovych rekosedéch donii zatala na konci 90. let 20. stoleti
v KrkonoSich a na Sumay které jsou oznsmvany za top destinace pro investice do
rekre@&niho bydleni. Rostouci potencial vykazuji Beskyidsysné a Jizerské hory, zatimco v
Jesenikach a Orlickych horach je vystavbehto objekdi teprve na p&atku. Podob#
dochazelo krozBbvani trendu vystavby vramci jednotlivych pehoV horskych a
podhorskych obcich sledovateti trendu v ramci hierarchie ugadani daného atraktivitou a
vyznamem obce jako destinace cestovniho ruchu.

V ramci této prace byly lokality vyskytu apartmagoki rekre@nich domi rozctleny
do 5 kategorii, fcemz kazda z nich disponujecitymi hlavnimi atraktivitami a umaije

79



rekre&ni aktivity. Do prvni kategorie spadaji obce v kg a podhorskych oblastech, které
poskytuji zadzemi pro sportovni vyziti (lyZovaniristika, cykloturistika) a dalSi dojtove
sluzby. Do druhé skupiny lze izalit projekty realizované v obcich u vodnich plokteré
nabizeji atraktivity podobné tragiim destinacim druhého bydleni (rekreace u vodistikia,
cykloturistika). Teti kategorii 1ze vymezit pro objekty druhého bydlesta¥né v zazemi
golfovych Hist', doétvrté skupiny pdt lazeiska stediska a paté kategorie byla vytena pro

lokality, které nabizeji zarovien¢kolik atraktivit, gicemz zadna vyrazmegevaZuje.

2) Vramci Seteni této diplomové prace byly projekty apartmandvyekregnich
domi rozckleny do rtkolika kategorii podle uitych charakteristik. Prvni kategorizace
vznikla na zaklad faktori divodu vzniku objektu a typu investora. Do prvni Skyppati
objekty, které byly fvodreé stavny obci a zamysleny k vyuZiti pro trvalé bydlerg kvili
nezajmu mistnich obyvatel a dalSich kiupkteti nentli zajem na trvalo fesidlit do &chto
obci, musely byt byty nakonec rozprodany k rekméa (&elim. Do druhé kategorie lze
zaradit projekty v obcich, které vystavbu apartmanévyekregnich donit zvolily jako
prostedek rozvoje obce a podporuji haeli skupinu objekt predstavuiji ty, které byly obci
acelneé vystawny pro rekredni vyuZziti za @delem splaceni dluhu radnic. V poslednim
desetileti se vSak jiz ngjstji objevuji projekty spadajici détvrté vymezené kategorie, které
jsou investovany soukromymi developerskymi spodestmi.

DalSi moznosti rozteni apartmanovych rekré&aich donti podle zfisobu vzniku na
ty, které vznikly pestavbou stavajicich objéktslouzicich gvodné raiznému delu
(podnikové rekre&ni chalupy, tovarny a vyrobni haly, budovye@ého vybaveni, atd.), a ty,
které byly no¥ postaveny na zelené louce.

Trendem v druhém bydleni, ktery se projevuje takéramci problematiky
apartmanovych rekréaich doni je internacionalizace a komercionalizace. V ramci
internacionalizace se jedna o stranu nabidky, pleptavky. Stejé jako zahranini oltané a
investdi projevuji zajem o rekreaich objekty vCesku, takécesti olané si ptizuji
nemovitosti k rekreaci v zahrani. Nejoblibewj$imi destinacemiCechi jsou krong
tradicniho Slovenska lyZska stediska v Rakousku a piE¥ni letoviska Chorvatska,
Spartlska a Bulharska.

Jednou z forem rekréaiho bydleni, kterd je v zahr&hivelmi oblibenda, avsak
v Cesku se zatimifiis nevyskytuje, je tzv. timesharing neb&isové spolupodilnictvi. Tento

koncept pinasi oproti vystavb apartmanovych rekréaich donii nékolik vyhod a je tak
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jejich moznou alternativou. Jeho rozvoj byglrbyt zvaZzovan vzhledem k omezené kagacit

atraktivnich lokalit a pozitivnim zkuSenostem zarzati.

3) Problematika apartmanovych rekieich donti je velmi komplexni a tyka se
mnoha aktér. Kazdy z nich disponuje vlastnimi subjektivnimijrag, které se v mnoha
piipadech rozchazeji, a dochazi ke konfiikt Jednim z aktérje obec a mistni obyvatelé,
jejichz miréni secasto shoduje, avSak neni to vzdy pravidlem. €@ jsou &mi, ktefi
nejvice podiuji nevyhody a dopady apobené vystavbou a existenci objeipartmanovych
rekre@&nich donti. A¢koli je obrana proti nezadouci vystavlliskutovanych objektobtizna,
jsou to pra¥ obce, které ji mohou prdstnictvim Gzemniho planovani branit.

To samozejme kiizi zajmy dalSim z&astrenym aktéam, developeim, jejichz cilem
je zpravidla pouze vlastni zisk a nezalezi jim aBith vyvazeném a udrzitelném rozvoji obce
a regionu. Mlezitym aktérem jsou také organy ochrariyrquy, které v této problematice
hraji spiSe Ulohu poradenskou, poskytuji informeaeoeedializuji zajmy ochranyipody.

4) Dopady vystavby apartmanovych reknei@h donti lze rozalit do tfi skupin —
dopady na firodni a fyzické progedi, ekonomické dopady a dopady na socialni fedst
Jedna seipdevsim o posileni dopadtlasického cestovniho ruchu, zarovee vSak objevu;ji
specifické probléemy typickéipmo pro vystavbu tohoto typu rekegsho druhého bydleni.
V nekterych gipadech pedstavitelé obci i mistni obyvatel&suzuji negativni vlivy spolaé
vSem turistickym aktivitAm pr&v objektim apartméanovych rekréaich domi. Nejvice
viditelné a vnimané jsou zvkaSekonomické negativni efekty. Zde budou vyzdvihnuty
nejvyznamgjSi dopady zfisobené vystavbowdthto rekreanich objeki.

Mezi pozitivni efekty pat predevSim vylepSeni vzhledu obce a odsman
nevzhlednych opu&tych objekd, v pfipact vzniku apartmanového rekkgaho domu
piestavbou jiz #ive postaveného objektu. Mezi dalSi pozitivaizen patit zvySeni
navstvnosti, fist trzeb pro podnikatele v cestovnim ruchéipadre také vznik gkolika
pracovnich mist. Podobné vyhody by vSak plynulygtavby jakéhokoli objektu ubytovacich
sluzeb.

Negativni dopady se &maji vyrazgji projevovat po pekroieni ugitého p@tu
objekt v obci. Vystavbou apartmanovych rekfech doni se v obci navySuje ubytovaci
kapacita, ktera je vyuzivana s velkymi sezénninkiyvy. Mistni obyvatelé se tak vig¢hu
roku vyrovnavaji se dima extrémy — felidnénim obce a efektem tzymrtvych domi“.

Souvisejicim problémem je také narazov&zatani technické infrastruktury obce. Silnym
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argumentem proti vystagb apartmanovych rekréaich donti je nieni irozeného
krajinného rdzu doéenych lokalit, jejich genia loci,fpozené urbanistické koncepce horskych
obci a fist zastavnosti Uzemi. Negativni dopady tykajici se ekonomaiskozky vyplyvaji
piedevsim z kombinace zvySenych ndroka 0(drZzbu okoli nemovitosti a komunikaci,
nakladani s odpady a zanedbatelnyifiinpem do obecniho rozptu. Statni daova politika
totiz nezajisuje dostatené zapojeni majitél rekre&nich byti do mistniho poplatkového a
daioveho systému. VSechny tyto negativa velmi dithxnimaji obyvatelé déenych obci,

jejichz nespokojenostiie vyvrcholit vysthovanim z obce.

5) V ramci dotaznikového Seni byli na problematiku apartmanovych rekrdah
domi a swvij postoj k nim dotazovani rezidenti tobci, vybranych podle rozvinutosti trendu
v obci. Z hlediska mnozstvi apartmanovychibytobci se nazor @ani na jejich @inos
velmi razni. Zatimco 60 % respondénkz obce, kde je prvni objekt teprve ve vystavb
(Josefiv Dil), je preswdéeno o budoucimifnosu tohoto projektu pro obec, v Harrachov
kde se nachazi velké mnozstvi apartmanovycli, dyyli respondenti skegticjSi a 80 %

Z nich se domniva, Ze tyto objekty jejich obci dabrého nefinaseji.

Déle z Sakeni vyplynulo, Ze obyvatelé obce, kde je objektrappanového rekreaiho
domu zatim ve vysta¥bh si od jeho vzniku slibuji zkvalitmi sluzeb v obci a zvySeni trzeb
mistnich podnikatél a tén& polovina respondetitz této obce s vystavbou souhlasi. Oproti
maji zkuSenosti a mohli si vytiib viastni nazor na tuto problematiku. Obyvatelé®fHorni
MarSov), kde jiz od roku 2004 stoji jediny apartroéndim se zhruba 40 byty, dopady &z
pozitivni ¢i negativni pilis nevnimaji a fes 50 % dotazovanych z této obce zastava neutralni
postoj. Naprosto odliSna situace je v obci Harrachale existuje velké mnoZstvi objékt
s rekre@nimi byty a zdejSi alané tento jev velmi negati¥rvnimaji. 80 % harrachovskych
responderit vyjadilo k vystavig apartmanovych rekréaich donéi nesouhlasny posto;.
Obdobré se fizni nazor dotazovanych ve zmanych obci na budoucifistup jejich obci
k vystavig apartmanovych rekréaich doni.

Postoj oldani miaze byt ovlivien mnoha faktory, ale ze zéni Seteni Ize prokazat, ze
intenzita sledovaného jevu mé& na jejich nazor agpogelky vliv. Iritacni index mistnich
obyvatel vzhledem k objeltn apartmanovych rekr&aich dondi roste s mnozstvim objekt
v destinaci. Oané obci s vysSim vyskytemichto objekd si vice uédomuji souvisejici

problémy a zastavaji nesouhlasny nazor.
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6) Po velkém boomu vystavby od dadku 21. stoleti a neustalémistu poptavky se
v souwtasné dob zatina projevovat snizovani zajmu o koupi apartmanbwgkregnich byfi,
které mize byt z@isobeno dkolika faktory. Jednim zid/odi, které gispivaji k progn6zam
zpomalovani vystavby rekré&aich apartmainje predevsim nesouhlas horskych obci s dalSimi
investicemi v této oblasti. Tento fakt podihp také vysledky dotaznikového #eni, které
piedpokladaji pokles poptavkyrgmevsim z@vodu nasycenosti trhu, uspokojeni zajmu
o tento typ rekramiho bydleni a nadsazenych cen. E&B0 % dotazovanychipdstavitel
obci neplanuje dalSi podobnou vystavbu ve své pbdporovat a z tohotiplizné 20 % ji
hodla aktiveé zabraiovat, napiklad formou stavebni uzéry. Divodem je nesouhlas &éni
a predevsim zmiované negativni dopady.

DalSimi faktory pispivajicimi k poklesu poptavky po horskych aparméch
rekre@&nich bytech je jejich zvySujici se ¢, rostouci dostupnost a uspokojeni velkého
z4mu zahragnich klienfi. V neposlednifadk je diskutovan mozny vliv s@asné
ekonomické situace. S finam nejistotou klesd ochota investic do zbytnychtksta
Problémem je, Ze v s®éasnosti pichazeji na trh apartmanové byty z projektteré zaaly
vznikat lEhem minulych let stavebniho boomu, cozékterych lokalitach zfisobuje pevis
nabidky nad poptavkou. Tento vyvoj bude mit pegpadiobrg dopady na vySku cen, které
jsou v sodasné dob v uritych destinacich velmi nadsazené a neodpovidaiitkweskych
hor. Za¥rem lze konstatovat, Ze kapacita tohoto typu rekreavystavby jiz byla
pravdEpodobr vycerpana, trend bude zpomalovat a novych apartmahaekeegnich byt
se bude sta¥ vyrazré mére.

Predkladana pracei@dstavila téma, které v odbornych kruzich nebylsudogilis
diskutovano, a otevira v této oblasti moznostiitial¥yzkumu. Moznymi zajimavymi tématy
by bylo napiklad vlastnictvi zahratnich rekreaénich nemovitosticeskymi olkany a jeho
geografické aspekti rekreace, cestovni ruch a druhé bydleni ve spgjgolfovymi resorty.

Poznatky této prace Ize také vyuZzit v praxi, jakalijni a vzdlavaci material tykajici
se problematiky apartmanovych rekhe&h byfi. Vzhledem k probléidim a negativnim
dopadim, které mohou diky jejich vysta¥bvznikat, hraje vzélavani edstavitel obci

i jinych subjekti tzemniho a strategického planovailieditou roli.
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Priloha 1: Péivodni dopis pro starosty obci s vyskytem apartmgaciovekreanich doni

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

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

Vazeny pane starosto, VaZena pani starostko,

obracim se na Vas sZadosti o pomoc pfi zpracovivani mé diplomové price na
Prirodovédecké fakulté Univerzity Karlovy v Praze, kterd se tykd tématu rekreacnich
apartmanovych domi a bytl. Tato prace je zpracovivana pod vedenim RNDr. Dany Fialové,
Ph.D. z katedry socialni geografie a regionalniho rozvoje.

Soucasti tohoto dopisu je dotaznik vztahujici se k tématu mé préce a timto bych Vis
rada pozadala o jeho laskavé vyplnéni, které by mélo zabrat p¥iblizné 10 minut Vaseho Gasu.
Zavazuji se, 7e veSkera ziskand data a informace budou vyuZity pouze pro potieby diplomové
préce, ptipadné dalsi studijni préce.

Otazky jsou zaméfeny na vyskyt rekrea¢nich apartmanovych domit ve Vasi obci,
stavajici i budouci vyznam a problémy jejich existence, na vlivy na obec z Vaseho pohledu.
Nekteré otazky nabizeji mozné odpovédi, pfipadné Zadaji o jejich doplnéni. U ostatnich
otevienych otdzek dopliite, prosim, jednoduchou odpovéd heslovitou formou, neni poticba se
dlouze rozepisovat.

Veiim, Ze budete ochotni zucastnit se vyzkumu pro lepsi poznani tohoto trendu
rekreaéniho a druhého bydleni z pohledu nascho geografického studia. Pfipadné nejasnosti rada
zodpovim na kontaktech uvedenych v zavéru tohoto dopisu.

Dekuji za spolupraci, s pozdravem a ptanim osobnich i profesnich tispéchi,

/%10%( Qa éacﬂ& (Wi, /
Be. Veronika Kadlecova
email: kadver@seznam.cz, telefon: 732 32 28 49

7 - o , 7
“Hoiahom VS rlee—r"
RNDr. Dana Fialova, Ph.D. <RNDr. Dusan Drbohlav, CSc.

Vedouci prace Vedouci katedry



Priloha 2: Péivodni dopis pro developerske spolesti

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

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

Vazeny pane, Vazena pani,

obracim se na Vas sZadostl o pomoc pii zpracovavani mé diplomové prace na
Pfirodovédecké fakult®é Univerzity Karlovy v Praze, kterda se tyka tématu rekreacénich
apartmanovych domi a byt. Tato prace je zpracovavana pod vedenim RNDr. Dany Fialové,
Ph.D. z katedry socialni geografie a regionalniho rozvoje.

Soudasti tohoto dopisu je dotaznik vztahujici se k tématu mé prace a timto bych Vas
rada pozadala o jeho laskavé vyplnéni, které¢ by mélo zabrat pfiblizné 10 minut Vaseho Casu.
Zavazuji se, Ze veSkera ziskana data a informace budou vyuzity pouze pro potieby diplomové
prace, pfipadné dalsi studijni prace.

Otazky jsou zaméieny projekty realizované Vasi spolecnosti, lokalizaci, poptavku ¢&i
profil zakaznika. Né&které otazky nabizeji mozné odpovédi, pfipadné Zadaji o jejich dopInéni. U
ostatnich otevienych otazek doplilte, prosim, jednoduchou odpoveéd heslovitou formou, neni
potieba se dlouze rozepisovat.

Véfim, ze budete ochotni zufastnit se vyzkumu pro lepsi poznani tohoto trendu
rekreacniho a druhého bydleni z pohledu naSeho geografického studia. Pokud si nepfejete
nékterou otazku komentovat, nechte ji, prosim, nezodpovézenou. I v piipadé casteéné
vyplnéného dotazniku je toto Setfeni velmi cennym zdrojem informaci pro moji studii.
Ptipadné nejasnosti rada zodpovim na kontaktech uvedenych v zavéru tohoto dopisu.

Dekuji za spolupraci, s pozdravem a pfanim osobnich i profesnich Gspéchii,

g
Minowilee, Wodtl cove
Be. Veronika Kadlecova
email: kadver@seznam.cz, telefon: 732 32 28 49

o il /) faten,
RNDr. Dana Fialova, Ph.D. Doc. r. DuSan Drbohlav, CSec.

Vedouci prace  Vedouei katedry



Ptiloha 3: Dotaznik pro starosty obci s vyskytem apanovych rekraaich byt

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

Pokyny k vyplreni: U otazek, které nabizeji 8t odpo¥di, vyberte jednu z nich (pokud neni
uvedeno jinak). U otgenych otazek, napiste jednoduchou odjdbkeslovitou formou.

Velmi dekuji za spolupraci.

1. Jaky vliv ma podle Vaseho nazoru vystavba rekramich apartmanovych domi
na Vasi obec?
a) Pozitivni
b) Negativni
c) Zadny

2. Jaky vliv ma a bude mit existence rekre&nich apartmanovych domi a
pritomnost jejich majitela ... (Uved'te, prosim, stiiné k jednotlivym bodm
konkrétni piklady vliva):

Q) NATOZPBEL ODCE: ... e

b) na podnikatelskotinNOSt V ODCI: ......eeeiiiiiiiiieeeee
C) natrvale bydlici ObYVateIStVO: .............ommmeeeneiiiiiiiiiiiiiiiieee e
d) na Zivotni progedni v obci a jejim OKOoli: .......ccccvviiiiiiiiiiii

e) na atraktivnost obce prézné subjekty (turisty, dalSi rekreanty, investory,
[oT0 T L1121 =1 =)

3. V kterém roce probéhla vystavba prvniho apartmanového domu ve Vasi oli2

4. Kolik je podle zaznami (odhadu) Vaseho #adu v obci
a) rekre@nich doni? ..............ccoeeeeiiiinnnnnen,

b) v nich rekre@nich byti? ............cccvvviinnee.

5. Zmeénilo se réco ve Vasi obci po vystaubrekreaénich apartmanovych domi?
(napf. nabidka a kvalita sluzeb, infrastruktura, vzhledveiejnych prostor,
nezangstnanost....)Uved’te, prosim konkrétniifklady.

a) zmeny piindsejici obci a atamim uZitek:

b) zmeény piinaSejici obci a atanim problémy



6. Jaky postoj pirevladal u mistniho obyvatelstva (otanii) na potatku vystavby
apartmanovych rekreatnich domi ve Vasi obci?
a) souhlasny postojétSiny obyvatel
b) 2 priblizné stejreé velké skupiny s odliSnym nazorem
c) nesouhlasny postogtsiny obyvatel
d) lhostejnost obyvatel

7. Jaky je sowasny vztah olgani viéi existenci apartmanovych rekre&nich domi
ve Vasi obci?
a) euforie (nadSeni)
b) apatie (lhostejnost)
c) znechuceni
d) antagonismus (nestitelnost)

Uved'te, prosim, tivod pro Vami zvolenou MmOZNoSt: ............veeeeeeeevvvnvnnnnnninnnnn

8. Jaké jsou VaSe zkuSenosti se spolupraci s develppa investory? A pro¢?
a) pozitivni

b) negativni

9. VyZzadaly si projekty apartmanovych domi na tzemi VasSi obce z#ny v Uzemim
planu obce?
a) ano
b) ne
POKUA @N0, JAKE? ..o et e e e e e e e e e e e e e e

10. Jak vidite budoucnost vyvoje trendu apartmanovyctrekreaénich domi ve Vasi
obci?
a) obec bude podporovat dalSi vystavbu
b) obec nebude vyvoj vystavby ouligvat
c) obec nebude podporovat dalsi vystavbu
d) obec vydala na tento typ vystavby stavebni tzav

11. Jaké rady byste na zaklad VaSich zkuSenosti s vystavbou apartmanovych
rekreaénich doma ve Vasi obci udlili ostatnim obcim a jejich starostim
v pripadé potenciélniho zajmu investoii o jejich obec?

12. Jak vidite budoucnost tohoto trendu rekre&niho bydleni vCesku?

13. Jaky je Vas$ osobni n4zor na tento typ rekreéniho bydleni?



Ptiloha 4: Dotaznik pro developery (zabyvajici setaylsou apartmanovych rekcgach
bytii)

Jméno developera:
Jméno respondenta (zodpasdného pracovnika):
Datum vyplnéni:

Pokyny k vyplrni: U otdzek, které nabizeji 8t odpo¥di, vyberte jednu z nich (pokud neni
uvedeno jinak). U otgenych otazek, napiste jednoduchou odjdokeslovitou formou.

Velmi dékuji za spolupraci.

1. Jak dlouho se jiz VaSe spolmost ®nuje realizaci apartmanovych rekreanich
domi? .....ooooeeiiiiiiiiieeee,

2. Jaké projekty VaSe spolénost realizovala¢i v soutasnosti realizuje?

Paet: ...

0] 1= 111175
2 e e————teeeeeeeeeeeeeeeeeeaaeeeeeeeeeb e —e e aaaaeaaaa e nanrrrrrrees
TP PRPT
ORI

S PRSPPI

3. Jakeé jsou VasSe dvody pro vybér lokality? (ozndte, prosim, vSechny platné
moznosti)
a) atraktivita prosedi
b) moderni lokalita
c) blizkost sidla firmy
d) jiz realizovana usfna investice v této lokadit
e) dobra spoluprace se subjekty v regionu
f) subjektivni divody (lokalita osobnich dovolenych, bydést.)

o) T L= 2SR

4. Narazili jste v realizaci Vasich projektia na problémy ze strany subjeké statni
spravy, samospravy, ochrany pirody ¢i dalSich?
a) ano
b) ne
POKUA @N0, NA JAKE? .....uiiiiiiiiiiiiiiiei e ceeeeee ittt e e e e e e e e e e e e e s s nneeeeeeeeeas

5. Jak se podle Vas promnila poptavka po rekreaénich bytech od vzniku trendu
jejich vystavby (konec 90. let) ?
a) poptavka roste
b) poptavka je neémna, stale velka
c) poptavka je neémna, mala
d) poptavka klesa

Vi



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

A. Vek
a) 20 —40 let
b) 40 - 60 let
c) nad 60 let

B. bydlisg
a) obyvatelé Prahy ai®tinichCech
b) obyvatelé kraje, ve kterém se objekt nachazi
c) obyvatelé celéhGeska

C. rodinny stav
a) svobodni jedinci
b) manzelé s nedodgmi détmi
c) manzelé ve gdnich letech, s do&gmi détmi
d) dichodci

7. Jaké jsou podle Vaseho nazoruitvody ndkupu apartmanového rekre#&niho
a) vlastni rekremi zazemi majitél ~ ....................
b) prongem
c) ulozeni petz do nemovitosti ...
d) prestiz, dobrdadresa 0 ..l
e) k pozdjSimu trvalému bydleni ...l

£) JIN@ e e

8. V jakych cenovych relacich se rekre&ni byty pohybuji?
a) 30 — 45 tis. K/ n?
b) 45 — 60 tis. K/ m?
c) 60 — 75 tis. K/ n"
d) 75 — 90 tis. K/ "

9. Jaky nazev byva netastéji ve VaSi spol€nosti vyuZivan pro tyto projekty
rekreaénich byta?
a) rekre&ni apartman
b) rekre&ni byt
c) apartmanovy byt
d) horsky byt
e) ski apartman
D) Ny e ————

10. P¥ipravujete ¢i planujete dalSi obdobné projekty vystavby rekrednich
apartmana?
a) ne
b) ano
pokud ano, V jaKeé IOKAHP ..............ceeviiiiiiiiiiieiiiiiice e e e e e

VI



Ptiloha 5: Dotaznik pro rezidenty s vyskytem apartovgoh rekreénich doni (pouzity
v obcich Horni MarSov, Harrachov)

Obec:
Datum vyplnéni:

Pokyny k vyplreni: U otazek, které nabizeji 8t odpo¥di, vyberte jednu z nich (pokud neni
uvedeno jinak). U otgenych otazek, napiste jednoduchou odjdbkeslovitou formou.
Velmi dékuji za spolupraci.

1. Jak Vy osobrg pohlizite na vystavbu rekre&nich apartmanovych domia? Myslite,
Ze jsou pro obec pinosem?
a) ano
b) spiSe ano
c) spiSe ne
d) ne
e) nevim

P Ot 2 oottt e —————— ettt e e,

2. Zménilo se réco ve Vasi obci po vystavbrekreaénich apartmanovych domi?
(napf. nabidka a kvalita sluzeb, infrastruktura, vzhledveiejnych prostor,
nezangstnanost....)Uved'te, prosim konkrétniifklady.

a) zmeény piindsejici obci a atamim uzitek:

3. Jaky postoj jste zaujimal(a) na pdatku vystavby rekreaénich apartmanovych
domi ve VaSi obci?
a) Souhlasny postoj
b) SpiSe kladny
c) Neutralni
d) SpiSe zaporny
e) Nesouhlasny postoj

4. Jaky je V&S sowasnyvztah a nazor na existenci rekre&nich apartmanovych
domi ve Vasi obci?
a) nadsSeni
b) Ihostejnost
c) znechuceni
d) antagonismus (nestitelnost)

Vil



. Jsou podle Vas stali obyvatelé vdzném kontaktu s majiteli rekreaénich
apartmanovych byta?

a) ano, mame &né sousedské vztahy

b) ano, ale vidame se velmiidka

c) vibec nepichazime do styku

d) dochazi ke konflikim

. Jak vidite budoucnost vyvoje trendu apartmanovych dmua ve Vasi obci?
a) obec by ndla podporovat dalSi vystavbu

b) obec by nera vyvoj vystavby ovliviovat

c) obec by neréla podporovat dalsi vystavbu

d) obec by ndla zabraovat dalSi vystawh nag. formou stavebni uzéxy

. Charakteristika respondenta:

a) pohlavi muz — zena
b) wveék: (18-29) — (30-49) — (50-69) — (70 a vice)
c) vzdlani ZS-SS-VS

d) jak dlouho v obci Zijete (mére nez 5 let) — (5-10 let) — (vice nez 10 let)

e) pracujete v odétvi cestovniho ruchune — ano

pokud ano, jaké je vaSe Z&MANI? .........cccccvviiiiiiiiiiiiiee e



Ptiloha 6: Dotaznik pro rezidenty s vyskytem apartovgoh rekreénich doni (pouzity
v obci Joselv Dul)

Obec: Joseiv Diil
Datum vyplnéni:

Pokyny k vyplreni: U otazek, které nabizeji 8t odpo¥di, vyberte jednu z nich (pokud neni
uvedeno jinak). U otgenych otazek, napiste jednoduchou odjdbkeslovitou formou.
Velmi dékuji za spolupraci.

1. Jak Vy osobrg pohlizite na vystavbu rekre&nich apartmanovych domia? Myslite,
Ze jsou pro obec pinosem?
a) ano
b) spiSe ano
c) spiSe ne
d) ne
e) nevim

P Ot 2 oottt e —————— ettt e e,

2. Myslite si, Ze se ve VaSi obci po vysta¥lekreaénich apartmanovych domi, néco
zméni? (napr. nabidka a kvalita sluzeb, infrastruktura, vzhledverejnych prostor,
nezangstnanost....)Uved'te, prosim konkrétniifklady.

a) zmeny piindsejici obci a atamim uzitek:

3. Jaky postoj zaujimate nyni, na pdatku vystavby rekrea¢nich apartmanovych
domi ve Vasi obci?
a) Souhlasny postoj
b) Spise kladny
c) Neutralni (Ihostejnost)
d) SpiSe zaporny
e) Nesouhlasny postoj

4. Jak vidite budoucnost vyvoje trendu apartmanovych dmi ve Vasi obci?
a) obec by ndla podporovat dalSi vystavbu
b) obec by nerda vyvoj vystavby ovliviovat
c) obec by neréla podporovat dalsi vystavbu
d) obec by ndla zabraovat dalSi vystawh nag. formou stavebni uzéxy

X



5. Charakteristika respondenta: (zakrouzkujte spravnou odpat)

a) pohlavi muz — zena
b) wveék: (18-29) — (30-49) — (50-69) — (70 a vice)
c) vzdlani: ZS-SS-VS

d) jak dlouho v obci Zijete (mére nez 5 let) — (5-10 let) — (vice nez 10 let)

e) pracujete v odétvi cestovniho ruchune — ano

pokud ano, jaké je vaSe Z&MANI? .........cccccviiiiiiiiiiiiieeeee e

Xl



Ptiloha 7: Pracovni databaze projekpartmanovych rekréaich doni

Néazev projektu Odhad
(Pracovni nazev) Obec Developer Pocet bytll | Stav dokonceni
Develop Invest
Apartmany NISA Bedfichov a.s. 37 | dokonéeno | [éto 2008

Byty Bedfichov Bedrichov 21 | dokonéeno | 2007
Apartmany Bellevue Benecko Keltin a.s. 33 | dokonéeno | 1999
Borova Lada - Pramen MEI Moravia ve
pFirody Borova Lada |s.r.o. 54 | vystavbé
Realitni dum
Slapy Na Zdani Bus (Slapy) |[s.r.o. 34 | dokonéeno | 08/2008
Apartmany Javorna na | Cachrov - ve
Sumavé Javorna Madruzzo a.s. 27 |vystavbé |11/2008
Apartméany Pod V&7i | Celadna Conti Real s.r.o. 13 | dokon&eno | 08/2008
Vila Dum Skalka Celadna Conti Real s.r.o. 32 | dokonéeno | 06/2005
Vila Park Celadna Celadna Conti Real s.r.0. 52 | dokonéeno | 10/2007
ve l.etapa - léto
Farské Luky Celadna Conti Real s.r.o. 120 | vystavhé | 2009
l.etapa jaro
2010/
ve 2.etapa jaro
Apartméany Cenkovice |Cerikovice | Acistav s.r.o. 71| vystavbé | 2011
Luxusni Horské Tombak Invest ve
Apartmény Cihlarka Cerny DUl S.1.0. 36 | vystavbé | 11/2008
Nemoreal s.r.o.,
Golf & Ski
development ve
Golf & Ski Krkonose Cerny DUl S.I.0. 90-130 | vystavbé
Horské apartmany ve
DesStné Destné Bemett s.r.o. 26 | vystavbé |jaro 2009
Apartmanové domy Frymburk - ve
Kovarov Kovarov Acistav s.r.0. 19 | vystavhé | 05/2009
1 etapa (2
SLAVIA Real ve domy ze 4) -
Anensky dvur Harrachov Estate, s.r.0. 97 | vystavbé | Iéto 2008
SLAVIA Real
Apartement Karolina | Harrachov Estate, s.r.0. 24 | dokon¢eno | 09/2003
SLAVIA Real
Villa Hfebenka Harrachov Estate, s.r.0. 30 | dokonéeno | 07/2002
SLAVIA Real pfiprava
Pangea Harrachov Estate, s.r.0. 53 | projektu
SLAVIA Real
Mumlavské zatiSi Harrachov Estate, s.r.0. 40 | dokoné&eno | 07/2004
Certovka Harrachov V Invest a.s. 106 | dokon&eno | 2006
Sachrav Kopec Harrachov PV Real s.r.o. 72 | dokon&eno | 04/2008
Apartmany U Dolu Harrachov Acistav s.r.0. 85 | dokonéeno | 2004
Bytovy Dim Eterna Invest
Harrachov Harrachov S.r.o. 21 | dokongeno | 2001
Apartmany Belvedere |Harrachov Keltin a.s. 16 | dokon&eno | 2001
Horské apartmany ve
Horni MarSov Horni MarSov 18 | vystavbé | 07/2010
Horské byty KrkonoSe-
Horni MarSov Horni MarSov 8 | dokon&eno
Jablonec n.
Buranka Jiz. - Bufany | BENEZE a.s. 23 | dokonéeno | 09/2007

Xl




Nazev projektu Odhad
(Pracovni ndzev) Obec Developer Pocet bytll | Stav dokonceni
Alvon
development
Bytovy dum Jachymov | Jachymov company s.r.o. 39 | dokon¢eno | 2008
Janské
Zlata Vyhlidka Lazné Vyhlidka s.r.o. 32 | dokon¢eno | zima 2007
Black Mountain Janské Ceres Property ve
Retreat Lazné Services 9 | vystavbé |zima 2009
Rezidence Perla MTM Invest ve
Jizery Joseflv Dul |s.r.0., Relia s.r.o. 37 | vystavbé | 12/2009
Rekreacni dim
Hawelka Kofenov Best Credit a.s. 12 | dokon&eno
Rekreacni dim
Beruska Kofenov Best Credit a.s. 18 | dokon&eno
Apartmany Kvilda Kvilda V Invest a.s. 19 | dokon&eno | 12/2005
Apartmany Lazné- STING ve 1. etapa
Lipova Lazné-Lipova | Development 19 | vystavbhé |leden 2008
Beta 1
Lipno nad Development
Doky Lipno Vitavou S.r.o 46 | dokonéeno | 11/2006
Lipno nad
Korzo Lipno Vitavou Xara s.r.o.
Rezidence Club Lipno nad Rezidence Club ve
Canada Vitavou Canada s.r.o. 37 (l.etapa) | vystavba
Louéna pod |J.P.M. Elektrum ve 2010
Klinovec Meadows Klinovcem S.I.0. 72 |vystavbé | (l.etapa)
Mala
Moravka - Lawstav
Apartmany Karlov pod | Karlov p. construction
Pradédem Pradédem activities. 35 | dokonéeno | podzim 2007
Rezidenéni lazenské
byty - Marianské Marianské MT Progress ve
Lazné Lazné S.r.0. 39 |vystavbé |jaro 2010
Cimex
Marianské Development
Rezidence Britania Lazné S.r.o. 30 | dokonéeno
Cimex
Marianské Development
Rezidence Paradies Lazné S.I.0. 30 | dokonéeno
Apartméanové byty Europskij dim ve
Mladé Buky Mladé Buky |s.r.o. 28 | vystavbé | 03/2009
Horské apartmany Ostruzna - ve
Ramzova 2. Ramzova Bemett s.r.o. 30 | vystavbé | podzim 2009
Horské apartmany Ostruzna -
Ramzova 1. Ramzova Bemett s.r.o. 62 | dokonéeno | 12/2006
Pasohlavky | MEI Moravia ve
Laguna Resort (Nové Mlyny) |s.r.o. 52 | vystavbé
Pec pod Sn. -
Projekt "PEC-Upa" Velka Upa Con Invest a.s.
Apartmany Pec pod Pec pod
Snézkou Snézkou Conmaco a.s. dokonéeno | 2003
Pec pod
Mala Plan SnéZzkou Bauinvest 78 | v pfipravé
Apartmany v Lidické Pec pod dokoncena
Boudé SnéZzkou Fl Holding a.s. 6 | l. Etapa
Apartmany ve Velké Pec pod Eterna Invest pfiprava
Upé Snézkou S.I.0. projektu

X




Nazev projektu Odhad

(Pracovni ndzev) Obec Developer Pocet bytll | Stav dokonceni

Apartmany pod Pec pod ve

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

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

Rokytka . Jiz. Estate, s.r.o. 79 | dokon&eno | 12/2005

Apartmany "Pod Rokytnice n. | Bytova Vystavba

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

Vital Centrum Rokytnice n.

Tkalcovna Jiz. Bauinvest 89 | v pfipravé
Rokytnice n.

Bytovy dum Rokytno | Jiz. 16 | dokonéeno | 2007
Rokytnice n. | Chata Svadlenka

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

Bytovy dum Rokytnice | Rokytnice n. | Eterna Invest

nad Jizerou Jiz. S.I.0. 33 | dokonéeno | 2006
Rigky v
Orlickych Spilka a Riha ve

Pod Zakletym horach S.r.0. 64 | vystavbé | 12/2010
Sedlec- Trigema
Pr¢ice - development ve

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

Astra park ve

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

Savoy Apartments Mlyn Sekyra Group 48 | vystavbé | podzim 2008
Spindlerav Heberger CZ

Apartmany Lovéna Mlyn S.I.0. 19 | dokon&eno | 01/2008
Spindlerav Michael

Dim Michael Mlyn Development 45 | dokon&eno | 2005
Spindleriv | Orco Property

Bellevue Mlyn Group 27 | dokonéeno | [éto 2007
Spindleriiv | Orco Property

Le Mont Mlyn Group 70 | dokonéeno | [éto 2008

Bytovy ddm Spindlertiv

Alexandria Mlyn 38 | dokonéeno | 05/2000

Bytovy dim Labskéa Spindlertiv

("Nad Prehradou") Mlyn Nemoreal A s.r.0. 28 | dokonéeno | 11/2006
Spindlerlv | SPS Sprava ve

HradeCanka Mlyn nemovitosti s.r.o. 25 | vystavbé | 12/2008
Spindleriv | Centrum 2000

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

Apartments Skiareal Spindlerav

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

Apartmanovy dim Mlyn - Sv.

Inka Petr R.S.Credit s.r.0. 20 | dokon&eno | 09/2005

Belle Maison - Golf TvorSovice ve

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

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

Apartmanovy diim ve

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

Projekt Horni Misecky | Horni

l. Misecky Conmaco a.s. dokonéeno | 2005

XV




Nazev projektu Odhad
(Pracovni ndzev) Obec Developer Pocet bytll | Stav dokonceni
Vitkovice -
Projekt Horni Misecky | Horni ve
Il. Misecky Conmaco a.s. 82 | vystavbé
Ceres Property ve
Riverside Vrchlabi Vrchlabi Services 15 | vystavbhé |zima 2009
Orco Property ve
Pivovar Vrchlabi Vrchlabi Group 163 | vystavhé |léto 2009
Apartmanovy projekt ve
Prkenny dal Zaclér 17 | vystavbé | 12/2008
Viladomy Zacléf Zacléf 72 | dokon&eno
Polyfunkéni dim Hotel | Zelezna ve
Plzen Ruda Madruzzo a.s. 19 | vystavbhé |zima 2009
Zelezna
Apartmanovy diim Ruda -
Zelezna Ruda AlZbétin 11
Zelezna
Ruda - ve
Vila Karla Spicak Madruzzo a.s. 24 | vystavbé | léto 2010
Zelezna
Ruda -
Sruby |.+1I. Spi¢ak Spicak 51 | dokong&eno | 12/2007
Zelezna 1.objekt léto
Ruda - ve 2009/celé
Sumavsky Dvir Spicak M&P betas.r.o | 27(1.objekt) | vystavbé | 2012
Velké Darko Country MEI Moravia ve
Resort (Velké Dé&fko) | s.r.o. 542 | vystavbé

Zdroj: vlastni Seteni (z&i 2008)
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Priloha 8: Databaze develofiezabyvajicich se vystavbou apartmanovych rekrieq doni

Developer Webové stranky Sidlo Projekty Typ projektl
Harrachov, horské
Cerikovice, apartmany, u
X | Acistav s.r.o. | www.acistav.cz Praha Kovarov vodnich ploch
Alvon
development
company horské
X |s.r.o. www.alvon.cz Beroun Jachymov apartmany
Astra park horské
X | Klecany www.piniehill.eu Semily apartmany
Pec pod horské
XX | Bau Invest www.bau-invest.cz Praha Snézkou apartmany
Ostruzna
(Ramzova), horské
X |Bemetts.r.o. |www.vasebyty.cz Praha DesStné v Orl. h. | apartmany
Jablonec nad
Jizerou horské
X |BENEZE a.s. |www.buranka.cz Praha (Bufany) apartmany
Best Credit horské
X |as. www.bestcredit.cz Praha Kofenov apartmany
Beta 1 Ceské Lipno nad
X | development |www.betal.cz Budégjovice Vitavou u vodnich ploch
Bytova
vystavba CZ Hradec horské
XX |a.s. www.bytovavystavba.cz Krélové Rokytnice n. J. | apartmény
Centrum horské
X 12000 a.s. www.centrum2000.cz Praha Spindlertiv Mlyn | apartmany
Ceres Vrchlabi,
Property Janské Lazné, |horské
X |services WWW.Ceres-group.com zahranicni Tatry apartmany
Cimex
Development Marianské lazenské
***) | s.1.0. WWW.Cimex.cz Praha Lazné apartméany
Con Invest Konopisté, Pec | golf, horské
X |as. www.coninvest.cz Praha pod Snézkou apartmany
Pec p. Sn.,
Vitkovice (Horni | horské
X | Conmaco a.s. | www.conmaco.cz Praha Misecky) apartmany
Conti Real horské
X |s.r.o. www.contireal.cz Praha Celadna apartmany
Develop horské
X |Investa.s. www.developinvest.cz Praha Bedfichov apartmany
horské
X |Dominga.s. |www.doming.cz Brno Velké Kralovice |apartmany
Harrachov,
Eterna Invest Rokytnice n. horské
X |s.r.o. www.eternadevelop.cz Praha Jiz., Pec p. Sn. |apartmany
Europskij horské
**) | ddm s.r.o. www.bcconsul.ru Praha Mladé Buky apartmany
FI Holding Pec pod horské
X |a.s. www.fiholding.cz Brno Snézkou apartmany
GIP group, horské
X |as. WWW.Qip.cz Praha Mladé Buky apartmany
Golf & Ski
development golf, horské
**) |s.r.o. www.golf-development.cz Vrchlabi Cerny DUl aparmany
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Developer Webové stranky Sidlo Projekty Typ projektl
Heberger CZ horské
XX |s.r.o. www.heberger.cz Praha Spindlerdv Mlyn | apartméany
Chata
Svadlenka horské
**) |a.s. www.apartmanysvadlenka.cz | Praha Rokytnice n. J. | apartmany
J.P.M.
Elektrum
S.r.o.
(Keilberg
Meadows Louc¢na pod horské
**) |a.s.) www.klinovec.nu Klinovcem apartmany
Spindlertiv
Mlyn,
Harrachov, horské
XX | Keltin a.s. www.keltin.cz Praha Benecko apartmany
Lawstav
construction
activities horské
X |s.r.o. www.lawstav.cz VySkov Mald Moravka | apartmany
Madruzzo Cachrov, horské
X |as. www.madruzzo.cz Klatovy Zelezna Ruda | apartmany
Borova Lada,
MEI Moravia Velké Dé&rko, horské
*) |s.r.o. Www.meimoravia.com Brno Pasohlavky apartmany
Michael
Development horské
X |s.r.o. www.michaeldevelopment.cz | Praha Spindertiv Mlyn | apartmany
MP Beta horské
**) |s.r.0. Praha Zelezna Ruda | apartméany
MT Progress Marianské lazenské
***) | S.1.0. WWW.mt-progress.cz Rakovnik Lazné apartmany
MTM Invest
s.r.o. (Relia horské
X |s.r.0.) Praha Josefav Dul apartmany
Nemoreal Spindlerav golf, horské
X |s.r.o. www.nemoreal.cz Nova Paka Mlyn, Cerny DUl | apartmany
Orco Property Spindlerav horské
X | Group WWW.0rco.cz Praha Mlyn, Vrchlabi | apartméany
horské
X |PV Real s.r.o. | www.pvreal.cz Prostéjov Harrachov apartmany
R.S. Credit horské
X |s.r.o. www.rscredit.cz Praha Spinderdv Mlyn | apartmany
Realitni dam
X |s.r.o. www.realitnidum.cz Praha Slapy u vodnich ploch
Rezidence
Club Canada Lipno nad
**) |s.r.0. www.clubcanada.cz Lipno Vitavou u vodnich ploch
Sekyra Group horské
X |Real Estate | www.sekyragroup.cz Praha Spindlertiv Mlyn | apartmany
Skilive CZ Pec pod horské
**) |s.r.o. Praha Snézkou apartmany
Slavia Real Harrachov, horské
X | Estate, s.r.o. |www.inforeal.cz Praha Rokytnice n. Jiz. | apartmany
Ri¢ky v
Spilka a Riha Orlickych horské
*) _|s.r.o. www.spilkariha.cz Sobéslav horéach apartmany
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Developer Webové stranky Sidlo Projekty Typ projektl
SPS Sprava
nemovitosti horské

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

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

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

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

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

X |a.s. www.vinvest.cz Praha Harrachov apartmany
Vyhlidka horské

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

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

Vysvtlivky: *) nekontaktovani kili nefunk’ni emailové adrese, **) nekontaktovaniikv
Ucelovému zaloZeni pro jeden projekt, ***) nekontatéa kvili zanereni pouze na lazské
apartmany, X kontaktovani, XX kontaktovani a ziskdpowdi od respondenta

Zdroj: vlastni Seteni (z&i 2008)
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Priloha 9: Seznam horskych a podhorskych obci s wgskyapartmanovych rekr&zsch

dom
Funkce
Obec Respondent respondenta | Datum Webové stranky obce
Albrechtice v
Jizerskych horach Jaroslav Zeman starosta 26.11.2008 | www.albrechtice-jh.cz
Bedrfichov Petr Smaus starosta 24.10.2008 | www.bedrichov.cz
Ing. Jaroslav
Benecko Mejsnar starosta 24.10.2008 | www.benecko.cz
Ing. Jana
Borova Lada Hrazankova starosta 26.11.2008 | www.borova-lada.cz
Cachrov Josef Bejvl starosta 13.10.2008 | www.cachrov.cz
Celadna Pavol LukSa starosta neochota www.celadna.cz
Cerikovice Martin Betlach starosta 26.11.2008 | www.obeccenkovice.cz
Cerny Dull *) www.cernydul.cz
Destné v Orlickych
horach Alena Kfizova starosta 3.12.2008 | www.destne.cz
Frymburk *) www.frymburk.info
Premek
Harrachov Vodsedalek mistostarosta| 26.11.2008 | www.harrachov.cz
Horni MarSov Ing. Pavel Mrazek | starosta 15.10.2008 | www.hornimarsov.cz
Jablonec nad
Jizerou *) www.jablonecnijiz.cz
Jachymov *) www.mestojachymov.cz
Ing. Vaclav
Janské Lazné Némec starosta 3.11.2008 | www.janske-lazne.cz
neochota -
Joseflv Dul Jan Miksa starosta nezkusSenost | www.josefuvdul.cz
Kofenov *) www.korenov.cz
Vaclav
Kvilda Vostradovsky starosta 4.12.2008 | www.kvilda.sumava.net
Lipno nad Vlitavou Ing. Zdenék Zidek [ starosta 17.10.2008 | http://www.lipensko.cz/lipno/
Ing. Lubomir
Lipova-L&zné Zmolik starosta 12.11.2008 | www.lipova-lazne.cz
Louc¢na pod Ing. Rostislav
Klinovcem Velek starosta 29.11.2008 | www.loucna.eu
Mala Moravka Ondfiej Holub starosta 13.10.2008 | www.malamoravka.cz
Mladé Buky Jifi Zeman starosta neochota www.obecmladebuky.cz
Ostruzna AlesS Otta mistostarosta| 27.11.2008 | http://ostruzna.rychleby.cz
Paseky nad Jizerou |Hana R{zi¢kova |starosta 27.11.2008 | www.paseky.cz
Mgr. Michal
Pec pod Snézkou Berger tajemnik 26.11.2008 [ www.pecpodsnezkou.cz
Miloslava
Ponikla Kavanova starosta 13.10.2008 [ www.ponikla.cz
Rokytnice nad
Jizerou Ing. Petr Maty4dS | starosta 3.11.2008 | www.mesto-rokytnice.cz
Rigky v Orlickych
horach Josef Peterka starosta 26.11.2008 | www.obecricky.cz
Srni lvana Pécova starosta neochota WWW.SIni.cz
5 Mgr. Bohumir
Spindleriiv Mlyn Zeman starosta 27.11.2008 [ www.mestospindleruvmlyn.cz
neochota -
Velké Karlovice Miroslav Konarik |[starosta nezkuSenost | www.velkekarlovice.cz
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Funkce
Obec Respondent respondenta | Datum Webové stranky obce
Vitkovice v
KrkonosSich Milan Rychtr starosta 12.11.2008 | www.vitkovicevkrk.cz
Vrchlabi Jan Sobotka starosta 14.10.2008 | www.muvrchlabi.cz
ZacléF Miroslav Vlasak starosta 26.11.2008 | www.zacler.cz
Zelezna Ruda Milan KFiz starosta 15.10.2008 | www.sumava.net/muruda

Pozn: *) respondentijes opakované vyzvy dotaznikovéesgtignorovali
Zdroj: vlastni Seteni (z&i 2008)
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Priloha 10: Zimni sporty a rekreacdé esku - sjezdovky
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Zdroj: Vystoupil a kol. 2006
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Priloha 11: Zimni sporty a rekreace&esku
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Zdroj: Vystoupil a kol. 2006

XXII



Priloha 12: Fotogalerie
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Obr. 1: NaruSenijfirozené urbanistické koncepce obce Harrachov bytovy
domyCertovka (lFhem vystavby)
Zdroj: Interni zdroje Sdruzeni ¢ ,Pro udrZzeni vyvazeného rozvoje

Harrachova®“, foto 21. 12. 2005, Harrachov
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Obr. 2: Dokorené bytové domgertovka s velice svéraznou architekturou a
neproporcionalni velikostni nad prvniFadou doni lemujici hlavni ulici obce
Harrachov

Foto: autorka 10. 1. 2009, Harrachov
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Obr. 3: ,SidliS&" barevnych apartmanovych daenv lokalitt zvané Adosi U dol,
Vv souw'asnosti je jiz tento vyhled zastimnnovou budovou s bowlingem, restauraci a squashem
Foto: autorka 2. 2. 2006, Harrachov
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Obr. 4: Apartmanovy#n negijemre Obr. 5: Apartmanové domy v lokali doki,
zastirny jinym v lokalig U doli v popedi nova budova s restauraci s sluzbami
Foto: autorka 9. 1. 2009, Harrachov Foto: atka 9. 1. 2009, Harrachov

=

Obr. 6: Apartmanové domy v loka&lit) doki Obr. 7: Apgrtr‘ﬁé{ﬁoré 'doy v lokally dol
Foto: autorka 9. 1. 2009, Harrachov Foto: artkta 9. 1. 2009, Harrachov
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Obr. 8: Nalevo . etap stavba II. etapy Carrll. a lll. etaa pI’OJekt na Sachrev
projektu apartmanovych daima kopci

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

Obr. 10: Vyhled na Saatwrkop
byly zastiény dalSim developerskym zé&em
Foto: autorka 9. 1. 2009, Harrachov
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Obr. 12: Mnoho majitgélse snazi si

Obr. 11: Jedny z prvnich bytovych dbm

v Harracho¥ v lokalit¢ V borovicich gvodre rekre@ni byt prodat, pouze mensina
urcené k trvalému bydleni z ndofi tento krok veejné (viz
Foto: autorka 2. 2. 2006, Harrachov cediKeprodeji“ na balkéne)

Foto: atka 9. 1. 2009, Harrachov

Obr. 13 a 14: Soubor apartmanovych dbAnensky dir v atraktivni lokalie Anenského
adoli, ténd 100 byt vznik& v migtbyvalé mateské Skolky a bude se jednat o ueay areal
Foto: autorka 9. 1. 2009, Harrachov

Obr. 15: Soubor apartmanovych dém
Anensky dir
Foto: autorka 9. 1. 2009, Harrachov

XXVI



Obr. 16: Pestavba byvalé
nemocnice na apartmanowvyrd

v Hornim MarSow probehla

v piivodnim objemu a Atlivém
architektonickém stylu

Foto: autorka 19. 12. 2008, Horni
Marsov
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Obr. 17 a 18: Na okraji Josefova Dolu se zatim istaklady apartmanového dom
Jizery
Foto: autorka 11. 12. 2008, JogefDuil

u Perla

hlyan,

EmEn

|
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Obr. 19: Projekt ,Apartmany
pod Sizkou" obsahujici

63 byt:, mistnimi nazyvany
~.Megadium*

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

XXVII



Obr. 20 a 21: V centru Pece podé3kou stoji 6 apartmanovych dom 55 byty, fivodre je
stawlo m¢sto pro mistni obyvatele, ale nebyldzéjem, proto je rozprodalo k rekr@adm
acelizm.

Foto: autorka 26. 10. 2008, Pec pode3kou

Obr. 22: ,Sidlis¢" apartmanovych dom na Horl’ch sch ¢ast obce Vitkovice
v KrkonosSich) na hranici 3. pasma Narodniho parksahuje dohromadysiblizne 270 byt.
Foto: autorka 11. 3. 2009, Horni Midey

Obr. 23: Sodasti
bytovych komplexna
Hornich Miseékach jsou
také dvou patrové
podzemni garaze pro
300 aut

Foto: autorka 11. 3.
2009, Horni Miseky
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Obr. 24: Stavba rekremich byt

v podhorské obci Zabljak, které je
vychozim mistem do potio
Durmitor. V Cerné Hae se
bezhla¥ stavi, gestoze zdroje

| vody nestéi ani pro stavajici
objekty.

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

Obr. 25: Vystavba Cerné Hae

se sousedi do turistickych
letovisek u Jaderského veo

Foto: autorka 22. 7. 2008, Budva,
Cerna Hora

T i
Obr. 26: Na okraji raste’ka KolaSinj vznikla ,rekreani vesnice*
s byty k prodeji, &Sina je neobsazena

Foto: Jan Satra 21. 7. 2008, KolaSidjerna Hora
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Obr 27 Apartmanove byty jsou ve francouzskychlqd(nh resortech

jiz tradici, avSak tyto resorty nejsou g@sti sidla, které je obydlené
mistni komunitou. Jedna seéepaz® o Ucelovou turistickou infrastrukturu.
Foto: autorka lFezen 2007, La Norma, Francie

Obr. 28: Jedno z mnoha typlckych francouzskych eﬂmmvych“
lyZarskych stedisek vystainych ve vySSich nadrrekych vysSkach
odcdélené od tradicnich mistnich komunit sidlicich v Gdolich
Foto: Petra Zemanova 23. 2. 2009, Orcieres, Francie
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Priloha 13: Lokalizace apartmanovych diore vybranych obcich

Obr. 29: Lokalizace apartmanového domu v Josefinie
Zdroj: vlastni Seteni, upraveno z www.mapy.cz

Obr. 30: Lokalizace apartménového domu v Hornim $dar
Zdroj: vlastni Seteni, upraveno z www.mapy.cz
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Obr. 31: Lokalizace apartmanovych ddmHarracho¥
Zdroj: vlastni Seteni, Interni zdroje Sdruzeni ¢di ,Pro udrZzeni vyvaZzeného rozvoje Harrachova“, upraveno z Plasgstd/Harrachov



