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TRADICNI A NOVE FORMY DRUHEHO BYDLENI JAKO
VYZNAMNA SOUCAST VNITROSTATNIHO CESTOVNIHO
RUCHU

Tradition and new forms of second home as an important part of
domestic tourism

Dana Fialova

Abstrakt

Druhé bydlenti, jak ve své tradicni formé - chatafeni a chalupateni, tak ve forme relativné€ nové
- rekrea¢ni apartmanové domy, rekreani vesnice, predstavuje vyznamnou soucast
vnitrostatniho cestovniho ruchu. Uspokojuje poptavku zejména domaci klientely po
kratkodobém, ale i dlouhodobém cestovnim ruchu. Pfedstavuje specificky typ ubytovacich
kapacit, které maji vyrazné sezonni vyuziti, jejich izemni rozlozeni je vyrazné diferenciované
nejen na zaklad¢ jejich formy. S tim souvisi i1 jejich postaveni, jakozto konkurence pro
komer¢ni ubytovaci zatizeni. Pfispévek piindsi zamysSleni nad soucasnou situaci a nabizi
mozZné alternativy pro dal$i vyvoj.
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Abstract

Second homes, both in traditional form — chalets and cottages, and in relatively new form —
vacation apartment homes, holiday villages, is an important part of domestic tourism. It meets
the demand especially of domestic clients in the short term, but also long-term tourism.
Second home represents a specific type of accommodation, which have significant seasonal
usage and their spatial distribution is significantly differentiated not only on the basis of their
form. This is related to their position, as competition for commercial accommodation
facilities. The paper presents the reflection on the current situation in Czechia and offers
possible alternatives for further development.
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Uvod

Pojem druhé bydleni neni ve svété jednotné definovan (Kowalczyk, 1994; Paskova a Zelenka,
2002), presto vzdy v podstaté¢ vyjadiuje objekt ureny k individudlni rekreaci. V tomto
prispévkui bude vyhazeno z definice uzivané v poslednich desetiletich v Ceské literature.
,Druhé bydleni chapeme jako komplex jevli a procest, spojenych s objektem (&i ¢asti
objektu), ktery je pfechodnym mistem pobytu vlastnika(li) ¢i uzivatele(li), vyuzivajiciho(ch)
tento objekt pfevazné k rekreaénim ucelim (Vagner, 1999; Fialova, 2000). Za zakladni
charakteristiky povazujeme vyuzivani objektu prevazné za ucelem rekreace, situovani objektu
VvV jiném misté, nez je trvalé misto bydlisté vlastnika a individualni riznorodost v dobé
i periodicité vyuzivani objektu (Mariot, 1986).” (Vagner, Fialova a kol., 2004, s. 20)
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K problematice druhého bydleni je mozné piistupovat z riznych thli pohledu (Fialova 2000).
Nejfrekventovanéj§i byvaji tfi pfistupy, které se prolinaji. z hlediska systému osidleni,
cestovniho ruchu a zivotniho stylu populace. BliZe jsou tyto piistupy rozpracovany v ¢lancich
Fialova, Véagner (2005 a 2009). Zde budou jen okrajové zminény prvni a tieti ptistup s odkazy
na dil¢i literaturu, podrobnéji bude pozornost vénovana druhému bydleni jakoZto formé
cestovniho ruchu. Diraz bude kladen na soucasnou situaci a mozné alternativy budouciho
vyvoje v Cesku.

Druhé bydleni jako soucast systému osidleni

Informace o druhém bydleni v Evropé i ve svété, zaméfené predevSim na jeho roli pii
planovani rozvoje venkova nalezneme v publikaci Gallent a Tewdwr-Jones (2000)
a pfedevsim v knize Hall, Miiller (2004), kde je pozornost zaméiena na problematiku
rekreani mobility obyvatel. Druhé bydleni je pak chépano jako soucdst deurbanizacnich
trendt, kdy dochazi ke stirdni rozdili mezi prvnim (trvalym), sezéonnim a druhym
(rekrea¢nim) bydlenim i1 mistem pracovisté, v zavislosti na rozvoji informacnich technologii
a narastajicim moznostem mobility (Flognfeldt, 2004).

V Cesku byla na problematiku rekrea¢niho osidleni (druhého bydleni) upozornéno velmi zéhy
(Joura, 1944), nasledné pak koncem Sedesatych let (Gardavsky, 1968) i v obdobi nejvétsiho
kvantitativniho narastu (Librova, 1975; Vystoupil, 1981) a dale pak v letech devadesatych,
kdy byly publikovany vysledky S¢itani lidu, doma a byt 1991 (Kucera, 1992). V té dobé
bylo doloZeno, Ze objekty druhého bydleni piedstavuji v Cesku 20 % vech obytnych objekti.
Regionalni diferenciace rozloZeni druhého bydleni je zachycena napf. v Atlase cestovniho
ruchu Ceské republiky (Vystoupil a kol., 2006) ¢&i podil objektt druhého bydleni v Atlase
krajiny Ceské republiky (Hrnéiarova a kol., 2010). Z poloviny se jedna o rekreaéni chalupy,
coZ jsou objekty, které pivodné slouzily zpravidla k trvalému bydleni, a doslo k pfeméné
jejich funkce na funkci rekreacni. Ty se zna¢nou meérou zaslouzily o zachovani mnoha
venkovskych sidel, pfedevsim v oblastech nedosidlenych po odsunu némeckého obyvatelstva
po II. svétové valce (pohrani¢i, Neveklovsko, Svitavsko...) a vysidlenych v pribehu
socialistické industrializace v souvislosti se stfediskovou soustavou osidleni (blize Librova,
1996, 1997; Bicik a kol., 2001; Fialova, 2001; VVagner, Fialova a kol., 2004; Fialova a VVagner,
2005; Perlin, Kucerova a Kucera, 2010; Vagner, Muller a Fialova, 2011). Ty nalezneme
prakticky v kazdém venkovském sidle, s vétsi koncentraci v pohrani¢nich horskych
a podhorskych oblastech (Vystoupil a kol., 2006) a v oblastech definovanych jako vnitini
periferie (Musil, 1988; Musil a Miller, 2008). Vizualné¢ nema primérny pozorovatel piili§
Sanci rozeznat na prvni pohled tyto objekty od obdobnych trvale obydlenych. Voditkem muze
byt naptf. nizce seCeny travnik, prevaha okrasnych stromi nad ovocnymi, disledné
zachovavani rustikalniho stylu, absence chovu dribeze, zluté evidencni Cislo. Z druhé
poloviny se jedna o chaty, pfipadné rekrea¢ni domky, coz jsou objekty vybudované primarné
za Ucelem rekreace. Jejich lokalizace je ¢aste¢né vdzana na plivodni venkovska sidla, Castéji
se vsak vyskytuji uzemn¢ oddélené na mistech, kde by venkovské osidleni ptivodné zavislé na
zemedelské ¢innosti niky nevzniklo (lesnatd, strma, Spatné dostupna udoli apod.). Vznikla tak
nova sidla, jejichz funkce je rekrea¢ni a byla a v mnohém jsou i dosud vyuZivana v omezeném
Gasovém obdobi (jarni az podzimni vikendy, letni prazdniny). Casto jsou specificka svym
puadorysem (Fialova, 2000) i architekturou (Zapletalova, 2007). Jedna o lokality, z estetického
hlediska, ve velmi kvalitnim pfirodnim prostiedi, které byly zpravidla dobie dostupné
zelezni¢ni dopravou. Podrobné se lokalizaci tohoto typu druhého bydleni vénuje ve svém
¢lanku Kube§ (2011). Jejich vznik datujeme do mezivalecného obdobi. Lokality vzniklé
V navaznosti na pavodni venkovské sidlo (zejména 60. a 70. 1éta 20. stoleti) predstavoval

Fialova, D.: Tradi¢ni a nové formy druhého bydlent... Stranka 17



5. mezinarodni kolokvium o cestovnim ruchu. Sbornik prispévki. Pavlov, 11. - 12. zafi 2014[CD-ROM]

asvym zpusobem nahradu suburbaniza¢niho procesu, ktery byl v obdobi socialismu
legislativné potladen (Fialova a VAagner, 2005), a ktery se projevuje v soucasnosti. Na
vhodnych mistech proto vedle nové vystavby rodinnych domi dochazi k transformaci objektt
druhého bydleni na bydleni trvalé (Fialova, 2003a, b; Fialova a Kadlecovd, 2007; Fialova a
kol., 2009). Detailné je tato problematika ukazana na piikladech v zazemi Prahy v kapitole
(Fialova, 2012) v knize Socialni promény prazskych ¢tvrti (Oufedni¢ek a Temelova, 2012).

Druhé bydleni jako soucast Zivotniho stylu

Vyuzivani objektt druhého bydleni predstavuje specificky zptsob traveni volného Casu, které
je predmétem zajmu sociologt (Schulze, 1992; Dufkova, 2002, 2006) i geografii (Bicik a kol.,
2001; Vagner, 2003). Svym zplisobem se jednd o jakousi prostorovou schizofrenii, kdy
uzivatel druhého bydleni déli své finan¢ni prosttedky, zajem a ¢as mezi dvé lokality - trvalé
a druhé bydleni. Casto béhem kalendainiho roku dochazi ke zméné preferenci mista pobytu.
V letni sezoné (typické pro objekty druhého bydleni v zdzemi mést) se v obci svého trvalého
bydlisté, zpravidla 1 pracovisté, zdrzuje pouze z ditvodu pracovnich povinnosti, ale to se
omezuje i s rozvojem informacnich technologii. Vyrazné tak upiednostiuje pobyt v objektu
druhého bydleni. Mnohdy pak pfesidli i natrvalo, coZ mizeme povaZovat za jeden z ptipadil
amentni migrace (Librova, 1994, 2003; Barto$ a KuSova, 2005; Bartos, KuSova a T¢sitel,
2009; Simon, 2011; Loquenz a Simon, 2013; Novotna, Preis, Kopp a Barto3, 2013).
Dominantné hovotime o transformaci druhého bydleni, bylo by vSak chybou neupozornit, ze
druhé bydleni prozivé jistou renesanci ve spojitosti s pfechodem od ,,spole¢nosti zazitki*
devadesatych let (Schulze, 1992) ke ,ke spole¢nosti smyslu“ (Romeiss-Stracke, 2003)
ptelomu tisicileti, obdobi tzv. druhé moderny, kdy jsou uspokojeny existencni potieby, jsou k
dispozici volné prostfedky na zédbavu, ale té je velké mnozstvi a naskyta se potieba vybéru. Je
vyhledavan klid, ktery v jistém slova smyslu mlze druhé bydleni poskytnout, a ktery je
protikladem adrenalinovych zazitkli a masového cestovniho ruchu (Franch, Martini a Buffa,
2008). Jista je zde samoziejmé souvislost i se starnutim populace i se zakladanim rodin v
pozdgjsim veku a v obdobi existencni zajisténosti (druhy demograficky ptechod). Hovotime-li
o zivotnim stylu, je nezbytné poukdzat na vztah uzivateld k mistu, regionu, kde je jejich
objekt druhého bydleni lokalizovan. Vztah a intenzita vyuZivani souvisi do jisté mira s
zivotnim cyklem (Fialova, 2000), sousedskymi vazbami (vétSinou pozitivnimi) (Vagner,
Fialova a kol., 2004), individualni povahou jednotlivce i charakterem lokality. Je vSak mozné
pozorovat i jakési formovani regionalni identity, pfipadné identity regionu (Chromy, 2003;
Fialova a kol., 2010; VVagner a Fialov4, 2011; Fialova a VVagner, 2012, 2014).

Druhé bydleni jako jeden z typu cestovniho ruchu

Druhé bydleni je zpravidla povazovano za souéast venkovského, kratkodobého, domaciho,
individualniho cestovniho ruchu (Jackson, 1986; Gardavsky, 1986; Fialova, 2000; Timothy,
2004; Vystoupil, Sauer a kol., 2011; Petr, 2012; Koneény, 2014). K lokalitam druhého
bydleni je mozné ptistupovat jako k destinaci cestovniho ruchu, kterd ma sviij vlastni vyvoj.
V praxi (pro charakterizovani dosavadniho vyvoje a pfedevSim predikci budouciho) byva
vyuZzivan tzv. Zivotni cyklus destinace (Butler, 2006; Paskova, 2008), kdy jsou popsany faze
vyvoje: objeveni, vtaZeni, rozvoj, konsolidace, stagnace, poststagnace (omlazeni, adaptace,
stabilizace, pokles, upadek), kdy jsou ukazateli lizkova kapacita, pocet hostli, pfijmy (neni
u druhého bydleni) apod. Z hlediska lokality druhého bydleni, kdy za fazi stagnace z hlediska
tohoto modelu, by bylo moZné povaZovat obdobi transformace na bydleni trvalé, je nutné mit
na paméti, ze dochazi k velmi vyraznym kvalitativnim zméndm a Gpadek z hlediska poctu
objektit druhého bydleni tak mize predstavovat pro lokalitu z pohledu stability sidla naopak
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tzv. omlazeni ¢i adaptaci (Godbey a Bevins, 1987; Strapp, 1988). To je pravé piiklad
vyskytujici se v zazemi mést. Nesmirné dualezité je posuzovani vyvoje z hlediska ¢asu, v
ruznych periodach (Fialova, 2009). V klasickych destinacich cestovniho ruchu pak naopak
muze V poslednich letech dochézet k rozvoji druhého bydleni, coz je vdzano na zmény
Vv motivac¢nich prioritach ucastnikti cestovniho ruchu a ve vyuziti volného casu ¢asti populace
(Romeiss-Stracke, 2003; Franch, Martini a Buffa, 2008). V zazemi Prahy se jedna o lokality
pii vodnich nadrzich, kde byly situovany objekty vazaného cestovniho ruchu (podnikova
rekreace). V rdmci cestovniho ruchu vystupuje druhé bydleni v poslednich cca 20 letech také
jako klasicka komeréni forma, kdy dochazi pronajmu téchto objektd (Fialova a Kadlecova,
2007). Na pronajmy jsou orientovany i specializované agentury pusobici jak v tuzemsku, tak
v zahrani¢i. Z hlediska lokaliza¢nich faktorti je zdjem o objekty v piirodné atraktivnim
prostiedi u vodnich ploch ¢i v horskych a podhorskych oblastech, kde je moznost vedle
relativniho klidu a soukromi i dostatek sportovné rekreacniho vyziti. Klientela je zastoupena
jak rodinami s détmi, tak skupinami ptatel vSech vékovych kategorii. Z pohledu destinaci
cestovniho ruchu vSak maji velky vyznam piedevsim noveé typy druhého bydleni, kterym bude
vénovana detailngji dalsi ¢ast textu.

Nove typy druhého bydleni

Jako reakce na politické, ekonomické a spoleCenské zmény po roce 1989 se objevuji nejen
vySe zminéné nové formy vyuzivani (prondjmy, komeréni vyuziti, transformace na bydleni
trvalé) klasickych objekti druhého bydleni (chat a chalup), ale vznikaji i nové typy
(apartmanové domy, ,holandské vesnicky*). Jednim z nejnovéjsich projevi je i forma
internacionalizace, kdy druhé bydleni jiz pIn¢ nezapada pouze pod druh domaciho cestovniho
ruchu, ale je stdle Castéji vyuzivano, nejnovéji i vlastnéno, zahrani¢ni klientelou a to
predevsim z Nizozemska. (Kadlecova a Fialova, 2007; Nozic¢kova a kol., 2008; Fialova a kol.,
2009; Fialova a Vagner, 2009; Horakova, 2010 a, b; Fialova, 2013 a, b; Fialova a Horékova,
2013).

Jednim z typti nového druhého bydleni jsou tzv. ,holandské vesniCky*, rekreacni arealy
budované pro nizozemskou klientelu. Medidlné nejzndmé;jsi je nikdy neuskute¢nény projekt
,Rajchétov®, ktery mél dat vzniknout rekreacni obci s kapacitou 2500 lizek na misté byvalé
osady Rajchéiov v pohranié¢nim pasmu v oblasti Ceské Kanady. Nejznaméjsim realizovanym
projektem je pak rekreacni areal pfi vodni nadrzi Landal Marina Lipno. Rekrea¢ni lokality
,holandskych vesnicek®, kterych se na naSem tzemi v rizné fazi vystavby nachazi vice jak
25 (nejvice v Kralovohradeckém kraji), miizeme podle typu vlastnictvi a vyuzivani rozdélit do
dvou zakladnich typt: rekreacni aredly a rekreacni vesnice. Za rekreacni aredl je oznaovan
uceleny soubor objektt, resp. ubytovacich jednotek uréenych k prechodnému ubytovani hostt
a vlastnikil jednotek, s dalSimi zafizenimi a plochami slouzicimi k rekreaci a jinym potiebam
rekreantti (Nozi¢kova, 2010, 2011). Svou vnitini organizaci a rozsahem poskytovanych sluzeb
se rekreacni areal podoba jinym hromadnym ubytovacim zafizenim. Rekreacni vesnice je
soubor individudlnich objektl, které jsou primarné vyuzivany k rekrea¢nim uceliim vlastnikt
objektt, jejich pfibuznych a piatel, pfiCemz dalsi funkce nebo jejich pteménu nelze vyloucit.
Vnitini vybaveni objektl, jejich zplsob vyuzivani a organizace dalSich aktivit spojenych
s provozem a udrzbou rekreacni vesnice se muze lisit i v ramci jedné rekreacni lokality.

Ve vybranych lokalitach, kterymi byly a jsou a pro holandské vesni¢ky Cista u Cerného Dolu,
Starkov, Vidochov a Lipno, probihd detailni prizkum, ktery svou pozornost soustfedi na
dopady, které tyto projekty maji na dotcené uzemi. Jedna se o sledovani dopadii na ptirodni
a fyzické prostfedi (ponieni krajinného razu, naruSeni pfirozené urbanistické koncepce
dotéen¢ho sidla, ztrata genia loci, vytvofeni turistické pasti), ekonomické dopady (zvySeni
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narokd na udrzbu okoli objektl a komunikaci, projevy turistifikace, omezeni rekreacnich
poplatkli (nemohou byt v téchto objektech obci narokovany), dopady socialni (nartist
turistické funkce, sezonni pielidnénost, narist turistické iritace ze strany rezidentt i1 dalSich
uzivatell uzemi) a zejména je sledovana dualizace mistni spolec¢nosti, kterd je zpiisobena
existenci tohoto nového typu cestovniho ruchu (Kadlecova a Fialova, 2010, Fialova,
Kadlecova a Nozickova, 2011; Kadlecova a Fialova, 2012; Fialova, 2013 a, b; Fialova
a Horakova, 2013). Prvotni vysledky davaji tusit, Ze éra ,,holandskych vesni¢ek” v Cesku jiz
ma svij vrchol za sebou a bude zajimavé sledovat, jak budou objekty vyuzivany nadale.

v

Nejdiskutovangjsi je dalsi typ nové vystavby a to tzv. rekreacni apartmanové domy, které byly
z akademického pohledu jiz pfedstaveny v nékolika statich (Kadlecova, 2009; Kadlecova,
2010; Kadlecova a Fialova, 2010, 2012). Apartmanové rekreacni domy jsou lokalizovany
v atraktivnich horskych a podhorskych oblastech, na biezich vodnich nddrzi a rybnikd,
v blizkosti golfovych hiist ¢i v lazenskych méstech (Kadlecova a Fialova, 2010).
Apartmanovy rekreacéni byt je pak situovan v bytovém domé, ktery je nové postaven i
rekonstruovan (zhruba od poloviny 90. let 20. stoleti) a slouzi z vétsi casti k rekreaCnim
ucelim (Kadlecova, 2009).

Prvni objekty zacaly vznikat jiz v poloving 90. let v tradi¢nich destinacich cestovniho ruchu
v Krkonogich ¢&i na Sumavé. Vystavba v nékterych horskych obcich (Spindlerav Mlyn,
Harrachov, Lipno, Celadnd) je obdobné intenzivni jako v zdzemi mést, kde probiha
suburbanizaéni zastavba (Oufednicek a kol., 2011). Trend se postupné prosadil v dal§ich
obcich situovanych v horskych a podhorskych oblastech a v soucasnosti se apartmanové
rekreadni domy nachézeji ve vice jak 50 obcich Ceska (Krajiiakové, 2013). Divody vzniku
tohoto trendu souvisi hlavné s inspiraci v alpskych projektech a snahou developerti po
velkych a snazsich ziscich. Oblibenymi pro kupujici se apartmanové byty staly diky zméndm
v traveni volného casu a mod¢ aktivnich dovolenych (lyzovani, turistika a cykloturistika)
(Kadlecovd, 2010). Nejvétsi boom této vystavby zaznamenavame na naSem Uzemi v letech
2003 — 2009, dale dochazi k zpomaleni vystavby vzhledem k ekonomické krizi a predevsim
k nasyceni poptavky (Krajnakova, 2013).

Jaké maji dopady rekrea¢ni apartmanové domy na dotéené lokality a cestovni ruch v nich
bylo pfedmétem nékolika dil¢ich studii pfimo na danou problematiku zamétenych, ¢i se ji
dotkly (Kadlecova, 2009; Krajnakova, 2013; Polanska, 2013; Svobodova, 2014). Cast
vysledku byla jiz publikovana (Kadlecova a Fialova, 2010, 2012). Z&sadni poznatky nabizi
i dalSi text.

Vystavbou apartmanovych rekrea¢nich domti dochazi v dané obci k posileni dopada
klasického cestovniho ruchu. Zaroven vSak podobnd vystavba piinasi dalsi specifické
problémy typické piimo pro vystavbu tohoto typu druhého bydleni. Nekontrolovana vystavba
novych apartméanovych domil miize pusobit negativné na okolni fyzické a ptirodni prostiedi,
ekonomickou situaci dotcené obce a v neposledni fadé ovlivnit socialni atmosféru v obci
(Kadlecova, 2009).

Jednim z nejvice diskutovanych problémi je poniceni krajinného razu dotenych lokalit.
Obrovské komplexy apartmanovych domd jsou casto stavéné v ambicidznim
architektonickém stylu, zietelné narusuji pfirozenou urbanistickou koncepci obci a pretvare;ji
tradi¢ni raz horskych sidel do méstské podoby. S timto souvisi mozna ztrata genia loci, ze
které prameni pivodni turistickd atraktivita téchto lokalit. Vystavbou novych apartmanovych
domti dochazi ke skokovitému nartstu ubytovacich kapacit, které jsou vSak vyuzivany
s velkymi sezénnimi vykyvy a tak piispivaji k zvySeni sezénnosti v horskych turistickych
destinacich. Vysoka navstévnost a pielidnénost obci béhem hlavni turistické sezony
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zpisobuje ndrazové zatizeni technické infrastruktury obci. Druhym extrémem, ktery
obyvatelé obci s vyskytem apartmanovych rekreacnich byt negativné vnimaji, je vznik tzv.
,mrtvych domt* ¢i ,,domt ducht®, tedy opusténych, prazdnych domt v obdobich mimo
hlavni zimni sezénu a mimo vikendy (Kadlecova, 2009; Polanska, 2013; Svobodova, 2014).
Negativni vlivy v souvislosti s rozpoétem obce vyplyvaji pfedev§im z kombinace zvySenych
narokli na udrzbu okoli nemovitosti a komunikaci, naklddani s odpady a zanedbatelnym
pfijmem do rozpoctu obce. Statni danova politika nezajiStuje dostatecné zapojeni majitelt
rekreacnich byt do mistniho poplatkového a danového systému obce. Vlastnici téchto byti
zde totiz nemaji hlasené trvalé bydlisté a obec tedy nedostava na tyto ,,pfechodné obyvatele
prostfedky do svého rozpoctu. Zaroven obce neziskavaji ani rekreacni poplatky z ltzek, jak je
zvykem u komerénich ubytovacich zafizeni (hotely, penziony, ...) (Polanska, 2013;
Svobodov4, 2014). V mnoha horskych obcich s vysokou navstévnosti chybi zakladni sluzby
pro mistni obyvatele a naopak existuje mnoho sluzeb urc¢enych pro turisty. Pfedpoklad, ze by
diky vystavbé apartmanovych domt mohlo dojit ke zlepSeni situace pro rezidenty se, ale
nepotvrdil. Tento jev byva oznacovan jako tzv. turistifikace, tedy proces, pii kterém dochazi k
vytlatovani zakladnich funkci sidla, které se stava destinaci cestovniho ruchu (Paskova
a Zelenka, 2002). Jedna se o soubor mnoha dil¢ich efektt turismu, které ptisobi ve vzajemné
synergii a pavodni rezidenéni funkce obce je vytlaCovana funkci turistickou a jejim
vysledkem mize byt vznik tzv. turistického ghetta. (Kadlecova, 2009; Kadlecova, 2010;
Fialova, 2013; Polanskd, 2013; Svobodova, 2014)

Problematika apartmanovych rekreacnich byt je velmi komplexni a tykd se mnoha aktéri
(rezidenti, samosprava obce, statni sprava, majitelé bytd, developeti). Zajmy téchto aktéri se
Casto vyrazné rozchazeji a muze dochazet ke konfliktim (Krajnakova, 2013; Polanska, 2013).
Minéni obcantl se ve vétsiné pripadii kryje se smysSlenim predstavitel obci, avSak nemusi to
byt pravidlem. Neuvédomuji si vSak, ze rezidenti dotCenych obci vnimaji vSechna vySe
uvedena negativa a jevy spojené s existenci apartmanovych bytd v obci. Nespokojenost
mistnich obyvatel miiZze vyustit az v jejich vyst€éhovani z obce tzv. derezidencializaci.

Paradoxn¢ tak v téchto obcich dochazi k ristu poctu byt a zaroven poklesu trvale Zijicich
obyvatel (Svobodova, 2014).

Vyse bylo uvedeno, ze dochazi k snizeni intenzity vystavby. To je vSak vyrazné regionalné
diferencovano. Vystavba je pozastavena v n¢kterych obcich, kde objektt vétsi mnozstvi - jak
bylo zjisténo s ristem objemu vzriistd i nevrazivost mistnich obant a pod jejich tlakem
ustupuje od investic tohoto typu i zastupitelstvo napf. Harrachov (Kadlecova, 2009;
Kadlecové a Fialovd, 2012; Polanska, 2013). Existuji v8ak i lokality, kde vystavba trva i pies
stavebni uzavéru pro tento typ vystavby napt. Spindleriv Mlyn (Svobodové, 2014) piipadné
jsou do ni vkladany velké nadéje — coz je pfipad obci v té€sné blizkosti lyzatského aredlu na
Klinovci, ktery ma v zazemi dosud nedostate¢nou ubytovaci kapacitu (Krajnakova, 3013).

Timesharing jako alternativa k novym typim druhého bydleni

Timesharing je formou rekrea¢niho bydleni, kterd v zahrani¢i funguje Gspésné jiz nékolik
desitek let, avSak v Ceském prostfedi se zatim pfili§ neobjevuje. Vzhledem k soucasnému
stavu vyuzivani rekreaCnich apartmanovy domi a rekreacnich vesnic by to vSak mohla byt
alternativa pro budoucnost.

Timesharing jako koncept rekrea¢niho bydleni je podrobné vcetné fazi vyvoje predstaven ve
stati autorek Kadlecova, Fialova z roku 2012. Zde tedy jen velice stru¢né. Timesharing
(Casové spolupodilnictvi) byvd riznymi autory definovan rozdilng, coz je zplsobeno
pfedevsim tim, Ze tento produkt se stale vyviji a v prib&hu let ziskal n¢kolik moznych forem
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(Kadlecova a Fialova, 2012). Podle Weaver, Lawton (2006, s. 164) je timesharing ,,...druh
ubytovani, ve kterém uzivatel vlastni jeden ¢i vice Casovych intervall (tydnil) v roce
Vv destinaci cestovniho ruchu, vétSinou na del§i dobu®“. Paskovad a Zelenka (2002) rozlisSuji
pojem Casového spolupodilnictvi a vlastnictvi dovolenych. Zatimco u casového
spolupodilnictvi se podle téchto autorii jedna o ,,...prdvo vyuzivat asoprostorovou kapacitu
aneni pravem vlastnickym...” (Paskova a Zelenka, 2002, s. 53), vlastnictvi dovolenych
ptredstavuje ,,...i pravo vlastnické, je tedy mozné tento Casoprostorovy podil prodavat,
pronajimat ¢i odkazovat...* (Paskova a Zelenka, 2002, s. 313). Zvlastnim typem druhého typu
je tzv. vicendsobné vlastnictvi dovolenych, kdy ,,... je dany rekreacni objekt soucasti celého
fetézce ubytovacich zafizeni a vlastnik dovolené tak mutze v rdmci stanovenych pravidel
Cerpat svij ¢asovy podil v jakémkoli z téchto zatizeni.” (Paskova a Zelenka, 2002, s. 313).
Zahrani¢ni literatura oba tyto terminy povazuje za synonyma (Upchurch, 2000).

Koncept timesharingu neni v Cesku pfili§ rozsifen, ale v zahrani¢i je velmi oblibeny,
pfedevS$im ve Spojenych statech, Australii a zapadni Evropé. V disledku podvodného
podnikéni tykajicitho se prodeje €asovych podilii v minulosti i soucasnosti, neni prozatim
v Cesku v tento produkt cestovniho ruchu diivéra (Skodova, 2008). Podobné nekalé praktiky
existovaly i na pocatku vyvoje v 70. letech 20. stoleti v USA spojovéan. Dilezitym krokem,
ktery zménil pohled vetejnosti na tento koncept a zajistil jeho vyssi divéryhodnost, byl vstup
velkych renomovanych spole¢nosti na timesharingovy trh (napt. Disney, Hilton, Marriott aj.)
(Upchurch a Gruber, 2002). Je mozné se domnivat, ze podobny obrat mize nastat také v
Cesku a v dalgich statech stfedni a vychodni Evropy. V soudasnosti se o zlepSeni bezpe¢nosti
transakci a ochranu spottebitelil snazi Evropska komise, kterda navrhla nova pravidla tykajici
se timesharingu (Skodova, 2008; Zeman, 2006). Pro &esky trh viak dosud plati, Ze pokud
zakaznik hleda bezpecnou investici, je vyhodnéjsi obchodovat se zahrani¢ni renomovanou
spole¢nosti (Vinter, 2006; Kadlecova a Fialova, 2012).

Od svého vzniku prodé€lal koncept timesharingu masovy boom a se svym téméi 1 000 %
rustem za poslednich 20 let (Upchurch, 2000) je oznacovan za dynamicky rozvijejici se
odvétvi. Fenoménem timesharingu se zabyva velké mnozstvi odbornikli v oblasti cestovniho
ruchu a existuje fada podrobnych studii (blize viz Kadlecova a Fialova, 2012). Velikost tohoto
odvétvi 1ze podpotit Cisly. V roce 1999 existovalo celosvétove pres 6 tisic timesharingovych
resort a Casovou jednotku vlastnilo 6 miliond lidi, z toho pfes 2 miliony Americani
(Upchurch a Gruber, 2002). Pramysl tykajici se vlastnictvi dovolenych generoval pies 50 tisic
pracovnich mist a nepiimo se podilel na tvorbé dalSich 220 tisic pracovnich mist (Upchurch,
2000). Vedle kvantitativniho naristu je samoziejmosti i fada kvalitativnich zmén — od ndkupu
casového podilu v jednom objektu, pfe vyménné programy, tzv. bodové systémy az po
privatni rezidenéni kluby (Hobson, 2002). Timesharing je srovnavan piedevsim s klasickym
pramyslem pohostinstvi (hotelové resorty) a jsou vyzdvihovany nékteré vyhody. Vlastnici
casové jednotky podle vyzkumt utraceji vice nez bézni turisté a do destinace se Casto vraci
a prave opakovana navstévnost tvoii patef lokalni ekonomiky (Ragatz a Crotts, 2000).

Pro¢ by timesharing mohl byt pfijatelnou alternativou stru¢né naznacuje tabulka ¢. 1 piejata
z ¢lanku Kadlecové a Fialové (2012). V prvni fadé lze zminit vyhody tykajici se obce
a mistnich obyvatel, u kterych byla shledana stoupajici antagonie vié¢i tomuto typu druhého
bydleni (Kadlecova, 2009; Polanska, 2013; Svobodova, 2014). Podobné byva nahliZzeno i na
uzivatele tradicnich objektti druhého bydleni, ptfedevsim na chatate, ale v globalu situace
nebyva tak vyhrocenad (Vagner a Fialova, 2011; Fialova a Vagner, 2012, 2014). UZivatelé
timesharingu patii do kategorie turistl, takze z jejich pobytu ziskédva obec rekreacni poplatky.
To vSak neplati o majitelich rekreacnich bytii, kdyZ se rekreuji sami. Pokud vSak byt dale
legaln¢ pronajimaji na zivnostensky list, pak obec od téchto sekundarnich uzivatelli bytu také
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rekreaéni poplatky ziskava. Timesharingové spolecnosti poskytuji ve svych objektech Casto
hotelové sluzby a tedy mohou nabizet mistnimu obyvatelstvu vice pracovnich pftilezitosti
v podobnych profesich jako pii zaméstnani v hotelu, ¢i jiném ubytovacim zafizeni. Nékteré
luxusni apartméanové rekrea¢ni domy v soucasné dobé¢ také nabizeji nadstandardni sluzby,
avsak je to spiSe vyjimka. Individualné se mohou rezidenti uplatnit pfi udrzb€ ¢i spravcovstvi
rekreacniho apartmanového domu ¢i jednotlivych bytti.Objekty patfici timesharingové
spole€nosti jsou z ¢asového hlediska 1épe vyuzivané. Stiidani majitel ¢asovych jednotek
zarucuje to, ze domy nezlistavaji tak casto prazdné jako apartmanové domy, kde byt vyuziva

pouze jeden vlastnik. Timto zplsobem se tedy zamezuje vzniku tzv. ,,doml duchi® ¢i
,mrtvych domi*.

Zasadni rozdil je pfi ndkupu timesharingu a rekrea¢niho bytu z pohledu zdkaznika. Nakupem
timesharingu zakaznik ziskava ¢asovou jednotku, tedy ne objekt jako takovy. To, jaké ma
majitel ¢asové jednotky vyhody, zavisi na vybrané spolecnosti. ProtoZe jsou v dne$ni dobé&
nabizeny moznosti vymény ¢i kazdoro¢niho stfidani destinaci, lze tento fakt oznacit jako
jednu z vyhod pro uzivatele. Nevyhodou muze byt naptiklad nutnost v€asné rezervace
vybraného pobytu, zatimco vlastni objekt by bylo mozné vyuZivat kdykoli. Tento fakt vSak
neplati, pokud vlastnik rekreaéni byt dale pronajima, a tedy musi také dopiedu planovat, kdy
bude objekt vyuZivat sém. Vyhodou pro zajemce o koupi timesharingu je jednoznaéné nizsi
pofizovaci cena ve srovnani s nakupem nemovitosti. Zatimco vlastnik bytu miize objekt dale
pronajimat a piipadné ziskat investované penize zpé€t, neni toto pro majitele ¢asové jednotky
mozné. Moznost vydélku pronajimanim rekrea¢niho bytu vSak byva casto pfeceiiovana.
Cesky trh ma dosud s firmami podnikajicimi v timesharingu $patné zkuSenosti, proto se
prozatim investice miZe jevit jako rizikovd. Byva tedy doporucovano jednat se seridzni
velkou spolecnosti s dobrymi referencemi. Realitni trh je vniman jako bezpecnéjsi, avsak i pfi
koupi rekreacniho bytu miizou vzniknout neocekavané problémy, tykajici se naptiklad
Castych zavad. Pokud srovndme roc¢ni poplatky vlastnika timesharingu a majitele
apartmanového rekrea¢niho bytu, lze konstatovat, Ze platby na ddrzbu jsou u zékaznika
timesharingové spolecnosti trochu vyssi. Na druhou stranu je vyhodou celkovy servis a tedy
7adna nutnost starat se o cokoli spojené¢ho s drzbou, renovacemi ¢i uklidem. Podobné sluzby
jsou casto poskytovany i majitelim bytd v rekreacnim apartmanovém domé, ale Castéji
jednotlivi obyvatelé musi platit poplatky spojené s udrzbou spole¢nych prostor, tedy pfispivat
do tzv. fondu oprav. Objednani uklidovych sluzeb je pak individualni podle potieby, ktera
casto vznika z ditvodu pronajimani rekreac¢nich byttt dalsSim osobam.

Velky rozdil je mozné vnimat také v charakteru zainteresovanosti developerské spolecnosti.
Zatimco investor stavici apartmanovy rekrea¢ni dim lokalitu po rozprodani vSech byt
opousti a dale se o jeho stav a okoli nestara, timesharingova firma svoje objekty dale spravuje,
udrzuje a opravuje a ma zajem na atraktivit¢ celé¢ lokality. Z toho lze usuzovat vyssi
zainteresovanost timesharingové spolecnosti na déni v obci, a proto mohou pro obec plynout
vyhody ze spoluprace s takovou firmou.
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Tabulka 1: Shrnuti srovnani timesharingu a apartmanovych rekreacnich byti

Timesharing

Rekreacni apartmanové byty

Forma vlastnictvi

- Casova jednotka (moZné vyuZivat pouze
v predem domluvenou dobu, nutna rezervace
predem u timesharingové spolefnosti)

+ Nemovitost (moZno vyuZivat kdykoli)

+ Lépe Casové vyuzité, diky stfidani majiteld

- Casto prazdné byty (vznik tzv. ,domd

Obsazenost ¢asovych jednotek duchd”)

Pracovni

prileZitosti mistni |+ Fungovani na bazi hotelu poskytuje

komunity pracovni prileZitosti mistnimu obyvatelstvu - Omezené pracovni pfilezitosti

Prostorové uréeni

+ Moznosti stfidat mista dovolenych podle
nabidky timesharingové spoleénosti

- Dovolena stile na jednom misté

+ Niz8i pofizovaci cena v porovnani

Cena s nakupem nemovitosti - Vy§$i nakupni cena

+ Z4dné starosti s Gdrzbou, bezpe&nosti, - Nutna starost s udrzbou, renovacemi
Udriba renovacemi {pokud neni najata servisni spolecnost)
Bezpefnost - Nutné vybrat zavedenou spole¢nost + Pravdépodobné bezpeénéjsi, aviak i zde
investice s dobrymi referencemi mohou vyvstat problémy s developery

+ Poplatky za udribu spoleénych prostor,
Poplatky - Vy&si roéni poplatek za udribu pripadné uklidova spoleénost
Ptijem obce + Rekreaéni poplatky - 24dné rekreaéni poplatky
Zdroj: Kadlecov4, Fialova 2012
Zavér

Druhé bydleni v Cesku at’ jiz ve svych klasickych forméch, které doznavaji fady zmén
(transformace na trvalé bydleni, komer¢ni vyuziti, pronajmy) ¢i predev§im ve formach
novych predstavovanych rekreacnimi aredly, rekreaénimi vesnicemi a rekreacnimi
apartmanovymi domy znamenaji nedilnou soucast naseho sidelniho systému, ktery ovliviiuji
svou fyzickou ptitomnosti (architektonické teSeni, kompozice v krajin€, vyuziti pidy...)
i zpravidla sezonnim fungovanim (pfetizeni zakladni infrastruktury, dopravni omezeni,
prelidnénost o vikendech, prazdninach...). Jsou nedilnou soucasti zivotniho zplsobu fady
obyvatel napfi¢ generacemi i lokalizaci a typem jejich trvalého bydlisté. Rozhodné pak
predstavuji nezanedbatelnou souc¢ast cestovniho ruchu. A to jako vyznamny podil ubytovacich
kapacit (Vystoupil, Sauer a kol., 2011), kdy mohou puisobit jako konkurence komer&nich
zatizeni.

Neni mozné generalizovat soucasny, ani budouci trend ve vyuZzivani tradi¢nich objektt jako
jsou chaty a chalupy. Je zde vyrazna diferenciace jak z hlediska lokalizace — nalezneme mista,
ktera pusobi jako brownfields, zejména v oblastech v posledni dobé opakované postihovanych
povodnémi, kde jiz nékteti star$i uzivatelé nemaji finance, silu, ani chut’ opétovné vkladat
investice do obnovy. Naopak, fada lokalit, predev§im chalupatskych, dotvaii atmosféru stale
Castéji vyhledavaného poklidného venkova s tradiénimi prvky kultury. Diferenciace je
i z hlediska poptavky a to ve spojitosti s ekonomickou krizi, zvySenym zajmem o domaéci
cestovni ruch danym vzristajicimi bezpecnostnimi riziky ve svété, finan¢ni situaci i ptiklonu
casti populace ke z4jmu o klidnou dovolenou stranou hektickému zplisobu Zivota. Pfi¢inou
mohou byt i demografické zmény, kdy se prodluzuje vék a zlepSuje zdravotni stav
obyvatelstva. Seniofi jsou v dlichodovém ve&ku aktivni, rodiny zakladaji mladi lidé
v pozdéjsim veéku, kdy jich je ¢ast dobie bytove zajisténa a hledaji alternativni pobyt v ptirodé
pro své malé déti. Z hlediska cestovniho ruchu, tedy ptedevsim z hlediska klasickych

Stranka 24

Fialova, D.: Tradi¢ni a nové formy druhého bydlent...



5. mezinarodni kolokvium o cestovnim ruchu. Sbornik prispévki. Pavlov, 11. - 12. zafi 2014[CD-ROM]

zavedenych destinaci predev§im horskych oblastech (Harrachov, Spindlertv Mlyn, Lipno
opod.), je mnohem zavaznéjsi jakym smérem se bude ubirat zivotni cyklus rekreacnich areali
a rekreacnich apartmanovych domt. Jejich existence, jak dokladaji dil¢i studie (Kadlecova,
2009; Nozickova, 2010; Polanskd, 2013; Krajnakova, 2013; Svobodova, 2014), velmi vyrazné
rozd€luji predevS§im rezidenty v danych destinacich a ptedstavuji vyraznou konkurenci
ubytovacim zatizenim hotelového typu a penzioniim. V tuto chvili v mnoha oblastech nabidka
ptesahuje poptdvku a je otdzkou Casu a zejména legislativnich uprav, zda by koncept
timesharingu, ktery dosud v Cesku pIné nezakotenil mohl pedstavovat vitanou alternativu.

Piispévek vznikl za podpory GACR projektu 404/12/1040 ,Holandské vesni¢ky
vV Cechach: nova forma mezinarodniho turismu na pocéatku 21. stoleti®.
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