Apartmanové rekreacni byty
lokalitach - moderni alternativa tradiénich
chat a chalup, nebo problém pro obec?

Clinek piiblizuje problematiku apartmdnovych rekreaénich domii a bytii v horskych lokalitich, které v Cesku vznikaji jako jeden
z novych trendit v druhém bydleni od druhé poloviny 90. let 20. stoleti. Rekreace je a vidy byla dileZitou soucasti lidského Zivota a
zvldst’ v dnesni hektické dobé hraje vyznamnou roli v traveni volného casu. V pribéhu desetileti se vSak méni formy odpocinku a
dochazi ke zmeénam ve vzhledu a typu rekreacnich objekti.

Na pocatku 20. stoleti se lidé z mést jez-
dili rekreovat do venkovského prostiedi na
letni byty, od mezivalecnych let ziskavalo
na izemi Ceska na oblibé chatateni a v sou-
vislosti s povalecnym odsunem sudetskych
Némcl a se socialistickou urbanizaci se
zaCalo rozvijet chalupateni (Bic¢ik a kol.
2001). Po roce 1990 a s otevienim statnich
hranic se objevuji tzv. nové trendy v druhém
bydleni. Pfikladem mohou byt dlouhodobé
pronajmy, transformace druhého bydleni na
bydleni trvalé, internacionalizace a komer-
cionalizace druhého bydleni. Nejrozsifen¢;-
$im a také nejvice medializovanym trendem
v Cesku je vsak vystavba apartmanovych
rekreacnich bytt.

Co si vlastné predstavit pod pojmem
»apartmanovy rekreacni byt“? Jedna se
o byt situovany v bytovém domé, ktery je
nové postaven ¢i rekonstruovan (zhruba od
poloviny 90. let 20. stoleti) a slouzi z vétsi
¢asti k rekreanim ucelim. V horskych lo-
kalitach se pro tyto objekty pouzivaji také
dalsi nazvy, napf. ,,ski-apartman®, ,,horsky
byt ¢i ,,ski-byt* (Kadlecova 2009).

Prvni objekty zacaly vznikat jiz v po-
loving 90. let v tradi¢nich destinacich ces-
tovniho ruchu v Krkonosich ¢i na Sumavé.
Vystavba v nékterych horskych obcich je
stejné intenzivni jako v zdzemi mést, kde
probiha suburbanizacni zastavba. Trend se
postupné prosadil v dal$ich obcich situova-
nych v horskych a podhorskych oblastech
a v soucasnosti se apartmanové rekreacni
domy nachazeji nejméné v 42 obcich Ceska.
Duivody vzniku tohoto trendu souvisi hlav-
né s inspiraci alpskymi projekty a se snahou

Majitelé téchto rekreacnich byt v oblasti byva-
Iych doli v obci Harrachov se jezdi rekreovat ,,ze
sidlisté na sidlisté“. Foto: V. Kadlecova
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developerl po velkych a snazsich ziscich.
Oblibenymi pro kupujici se apartmanové
byty staly diky zméndm v traveni volného
¢asu a mod¢ aktivnich dovolenych (lyzova-
ni, turistika a cykloturistika).

Mozné negativni dopady vystavby
rekreacnich apartmanovych domi

Vznikem apartmanovych rekreacnich
by-t v obci dochazi k posileni dopadii kla-
sického cestovniho ruchu. Zaroven vsak po-
dobna vystavba ptinasi dalsi specifické pro-
blémy typické piimo pro vystavbu tohoto
typu rekreacniho druhého bydleni. Nekon-
trolovana vystavba novych apartmanovych
domi muize plsobit negativné na fyzické
a prirodni prostfedi téchto obci a ovlivnit
jejich ekonomickou situaci a socialni at-
mosféru (viz graf 1) (Kadlecova, Fialova
2010). V tomto ¢lanku jsou zminény pouze

Jednim z nejvice diskutovanych problé-
mu je poniceni krajinného razu téchto lo-
kalit. Obrovské komplexy apartmanovych
domu se Casto stavéji v ambicidznim archi-
tektonickém stylu, zfeteln¢ narusuji pfiroze-
nou urbanistickou koncepci obci a pretvare-
ji tradi¢ni raz horskych sidel do méstské po-
doby. S tim souvisi mozna ztrata genia loci,
ktery ptispival k ptvodni turistické atrakti-
vité téchto lokalit (Kadlecova 2009).

Vystavbou novych apartméanovych do-
mi dochazi ke skokovitému naristu uby-
tovacich kapacit, které jsou vSak vyuzivany
s velkymi sezonnimi vykyvy a tak prispi-
vaji k zvySeni sezonnosti v horskych tu-
ristickych destinacich. Vysoka navstévnost
a prelidnénost obci béhem hlavni turistické
sezony zpusobuji narazové zatizeni technic-
ké infrastruktury obci. Druhym extrémem,
ktery obyvatelé obci s vyskytem apartma-
novych rekreacnich byt negativné vnima-
ji, je vznik tzv. ,mrtvych domid* ¢i ,,domt
duchu®, tedy opusténych, prazdnych domt
v obdobich mimo hlavni zimni sezonu
a mimo vikendy.

Negativni vlivy v souvislosti s rozpoc-
tem obce vyplyvaji predevsim z kombinace
zvySenych narokt na tdrzbu okoli nemovi-
tosti a komunikaci, naklddani s odpady a za-
nedbatelnym pfijmem do rozpoctu obce.
Statni danova politika nezajistuje dostatec-
né zapojeni majitell rekreacnich byta do
mistniho poplatkového a danového systému
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v horskych

obce. Vlastnici téchto byt zde totiz nemaji
hlasené trvalé bydlisté, a obec tedy nedosta-
va na tyto prechodné obyvatele prostiedky
do svého rozpoctu. Zaroven obce neziska-
vaji ani rekreacni poplatky z luzek, jak je
zvykem u komerc¢nich ubytovacich zatizeni
(hotely, penziony) (Fialova 2008, Kadleco-
va 2009).

V mnoha horskych obcich s vysokou
navstévnosti chybéji zakladni sluzby pro
mistni obyvatele, a naopak existuje mnoho
sluzeb uréenych primarné€ pro turisty (puj-
¢ovny sportovniho vybaveni, ski-servisy
aj.). Predpoklad, ze by diky vystavbé apart-
manovych domt mohlo dojit ke zlepSeni
situace pro rezidenty, se vSak nepotvrdil
(Kadlecova 2009). Tento jev byva oznaco-
van jako tzv. turistifikace, tedy ,, ... pozvol-
ny proces vytlacovani zakladnich funkct
sidla, které se stava destinaci cestovniho
ruchu jako vysledek monokulturni hospo-
darské funkce cestovniho ruchu “ (Paskova,
Zelenka 2002, s. 297). Jedna se o soubor
mnoha dil¢ich efektd turismu, které piisobi
ve vzajemné synergii a puvodni reziden¢ni
funkce obce je vytlacovana funkci turis-
tickou, jejimz vysledkem miize byt vznik
tzv. turistického ghetta (Nozickova a kol.
2008).
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Graf 1: Nazory zastupci doty¢nych obcei na vlivy vy-
stavby apartmanovych rekrea¢nich domi na jednot-
livé slozKy geografického prostiedi.

Zdroj: Kadlecova 2009
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Graf 2: Pristup ob¢anii ve vybranych obcich
k vystavbé a existenci apartmanovych rekreac-
nich domi. Zdroj: Kadlecova 2009
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Nazory rezidenti doty¢nych obci

Problematika apartmanovych rekreac-
nich bytl je komplexni a tyka se mnoha
aktérl (rezidenti, samosprava obce, statni
sprava, majitelé bytd, developefi), jejichz
zajmy se rozchazeji a mize dochazet ke
konfliktim (Kadlecova, Fialova 2010). Mi-
néni obCand se ve vétsiné pripada kryje se
smyslenim ptedstaviteld obci, avSak neni to
pravidlem. Pfes 60 % dotazovanych pied-
stavitelt obci se domniva, Ze vystavba toho-
to typu rekreac¢niho bydleni ma na obyvatel-
stvo kladny nebo zadny vliv. Neuvédomuji
si vsak, ze rezidenti vnimaji vSechna vyse
uvedena negativa a jevy spojené s existenci
apartmanovych byt v obci. Nespokojenost
mistnich obyvatel mize vyustit az v jejich
vystéhovani z obce, k tzv. derezidenciali-
zaci. Paradoxné tak dochazi k rtstu poctu
bytli v obci a zaroven poklesu trvale zijicich
obyvatel.

Podle provedenych dotaznikovych Sette-
ni ve vybranych obcich (Josefuv Dil, Horni
Marsov a Harrachov) je pristup obyvatel
ovliviiovan mimo jiné rozvinutosti vystav-
by a jejich nevrazivost vici apartmanovym
rekreacnim domdm roste s jejich mnoz-
stvim v obci. Obyvatelé obce, kde je apart-

manovy rekreaéni dim zatim ve vystavbé
(Josefuv Dil), ocekavaji zkvalitnéni sluzeb
v obci a zvySeni trzeb mistnich podnika-
telt. Obdobna ocekavani méli diive také
obyvatelé obci, kde je dnes vystavba v po-
kroc¢ilém stadiu, ale tato ocekavani nebyla
naplnéna. Obcané obci s vysSim vyskytem
téchto objektl si vice uvédomuji souvisejici
problémy a zastavaji nesouhlasny nazor (viz
graf 2) (Kadlecova 2009).

Prognozy a reSeni?

Po velkém boomu vystavby od pocat-
ku 21. stoleti a neustalém rustu poptavky
se v soucasné dob¢ zacina projevovat sni-
zovani zajmu o koupi apartméanovych re-
kreacnich bytt, které mize byt zptisobeno
nekolika faktory. Jednim z divodi je ne-
souhlas horskych obci s dalsimi investice-
mi v této oblasti, dalSim faktorem je prede-
v§im zvySujici se mnozstvi apartmanovych
bytll, a tedy previs nabidky nad poptavkou.
Mozny je i vliv soucasné ekonomické si-
tuace.

Problémem vystavby apartmanovych
rekreacnich domu je predevsim jejich cha-
rakter a unosné mnozstvi v obci. Tento typ
vystavby musi byt posuzovan komplexné

a pri jeho schvalovani je nutné brat ohledy
na celkovy socioekonomicky vyvoj lokality.
Atraktivita obce pro tento typ investic musi
byt zohlednéna pfi tvorbé jejiho tzemniho
planu. Pocet ucelove stavénych rekreacnich
byttt by mél byt regulovan napiiklad podle
poctu trvale bydlicich obyvatel a zaroven
by mél byt vyvazeny vzhledem k dalSim
druhtim rekreacnich staveb a ubytovacich
zafizeni. Hlavnim ukolem soucasné doby
je poucit se z diivéjsich chyb a poznatki
a chranit socialni a ptirodni prostedi proti
negativnim vliviim, které mohou byt zpi-
sobeny nefizenou vystavbou tohoto typu
rekreacnich objektt (Kadlecova 2009, No-
zickova a kol. 2008).

Tento clanek vznikl diky podpore Gran-
tové agentury CR, projekt ¢.403/09/1491
., Vyznam rekreacni funkce sidel a obci na
formovani regionalni identity a identity re-
gionit CR*, zpracovany ve Vyzkumném cen-
tru geografie volného casu pusobicim na
PrF UK v Praze.
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Recreational Apartments in Ski-resorts — a Modern Alternative to Traditional Cottages and Cabins or a Problem for the Municipality?
This article describes the issue of recreational apartments situated in Czech ski-resorts. This new type of recreational property began to appear
at the end of the 1990s. These often spacious projects in fragile mountain areas present a number of negative impacts along with relatively few

benefits.
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APLIKACE DO VYUKY:

1. Clanek hovoti o nékolika typech druhého bydleni (chata, chalupa,
apartmanovy byt). Dokazete vysvétlit, jaké jsou mezi nimi rozdily a
kde predevsim v Cesku jednotlivé typy naleznete?

2. Pro¢ je pro obec vyhodnéjsi mit na svém uzemi klasické ubytovaci
zarizeni nez apartmanovy rekreaéni dim? Uvedte priklady negativ-
niho vlivu rekreacnich bytd na zivotni prostredi.

3.V ¢lanku je vysvétlen pojem turistifikace. Tento proces zasahl jiz fadu
mist ve svété i v Cesku. Zkuste uvést priklady téchto mist a jak se
konkrétné turistifikace projevuje.
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