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Apartman
v krkonosskych obcich

Apartman je urcen k prechodnému bydleni turistd, ¢asto

je proto umistén v nejatraktivnéjSich mistech rekreacnich
oblasti. Neni to bytova jednotka urcena k trvalému bydleni
rezidentt, ale komer¢ni nastroj, ktery svému majiteli
predevsim generuje zisk. Obec jako poskytovatel Sirsiho
zazemi nedokaze vystavbé tohoto typu rekreac¢niho bydleni
efektivné zabranit, navic je pro ni povinna zajistit navazujici
sluzby. Jaky je tedy vztah mezi obcemi a apartmany?

Jaké problémy tento typ bydleni generuje a jak se k nému
obec miize postavit?

Krkonose se jako excelentni turistickd destinace potykaji s mnoha
z&sadnimi problémy. Stale se zvy3ujici ndvstévnost (viz K+JH 2/2025)
ohrozuje predevsim citlivé prostredi vrcholovych partii Krkono$
a klade pozadavky na turistickou infrastrukturu. Zaroven dochéazi
k témér nevratnym zmeénam v socio-demografické oblasti. Silny tu-
rismus ovliviiuje ceny nemovitosti, méni se i charakter poskytova-
nych sluzeb - vznika vice sluzeb pro turisty nez pro mistni obyvatele.
To vse ovliviiuje sloZeni uzivateld obci, kdy se méni pomér mezi rezi-
denty a turisty ve prospéch turistd.

Viem témto problémUm se vénuje projekt RekreENVI - kom-
plexni hodnoceni dopadti cestovniho ruchu na tzemi KRNAP, ktery
bé&zi v programu Prostied pro Zivot Technologické agentury Ceské
republiky (TA CR). Sprava KRNAP je jeho aplikaénim garantem,
bude tedy prakticky vyuZivat jeho vysledky. Na analyze spolupra-
cuji tFi vyzkumné organizace: Botanicky ustav, VUKOZ (Vyzkumny
Gstav Silva Taroucy pro krajinu a okrasné zahradnictvi, v. v. i.) a Pri-
rodovédecka fakulta Univerzity Karlovy. Hlavnim cilem projektu
je komplexni sledovani a hodnoceni dopadl cestovniho ruchu na
Uzemi Krkonosského néarodniho parku jako modelovém prikladu
velkoploSnych zvlasté chranénych tzemi, ktera jsou taktéz vysta-
vena rostouci rekreacni zatezi.

Jednou z resitelek tohoto projektu je RNDr. Dana Fialovd, Ph.D.,
z Katedry sociélni geografie a regiondiniho rozvoje Prirodovédecké
fakulty Univerzity Karlovy. [eji celoZivotni vyzkum se vénuje feno-
ménu druhého bydleni. V poslednich 20 letech k tomuto prechod-
nému typu bydleni pribyly i apartmany. Jejich prekotny rdst nejen
v zastavitelném tzemi krkonosskych obci prindsi socidlné-ekono-
mické a demografické dopady, které prokazatelné ovlivriuji charak-
ter regionu. Zeptali jsme se, jakd pozitiva a negativa apartmdny do
regionu vndseji.

B Vzpomenete si, kdy jste se setkala s apartmdny tplné poprvé?

Pamatuju si to moc dobre, byla jsem v brfeznu 1997 s rodinou na
vyleté v Rokytnici, prochazeli jsme kolem nové postavenych byto-
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Vystavba apartmanu na Miseckach rozvirila debatu o vhodnosti
takovych staveb v tésné blizkosti klidové zény i na strankéach tohoto
casopisu (K+JH 1, 3, 5/2004)

Dana Fialova zkouma boom apartmanti i v dalSich turistickych
oblastech, napf. v okoli prehrady Lipno

vych dom0 a prekvapilo nas, Ze u nich stoji auta s prazskou po-
znévaci znackou. Odborné jsem se tomuto fenoménu zacala véno-
vat, az kdyz zacala vystavba apartmand treba i na Lipné a jinde, to
znamena okolo roku 2005. Tehdy jsem se s nimi setkala i v italskych
Alpach a ve Skandinavii. Asi prvni velky Sok prisel v Norsku na Har-
dangerviddé, kdy jsme v [été projizdéli lyzarskymi stiedisky a vid€li
tam spoustu takovych objektud zejicich prazdnotou. Také u nich byly
cedule, Ze se komeréné pronajimaji. Tedy bylo jasné, Ze to nejsou
klasické chaty, kam by ¢lovék jezdil pravidelné, ale Ze vlastniky jsou
spolec¢nosti nebo jedinci a pronajimaji je dal$im rekreantim.

V Cesku je apartman ¢asto situovan v podh(iif nebo pfimo v sou-
sedstvi sjezdovek a je primarné vyuzivan pro zimni lyzarskou do-
volenou. A ¢astéji nez tradi¢ni formy druhého bydleni, tedy chaty
a chalupy, je vyuzivan k pronajmu, tedy podnikani, generovani zisku.

B TakZe se apartmdny od zacdtku stavély pro byznys?

V go. letech je obce jesté Casto deklarovaly jako trvalé bydleni, tieba
v Rokytnici, Vitkovicich, i v pripadé€ prvni etapy, ktera se stavéla
v Peci. Nebo v Harrachové - mélo to byt trvalé bydleni, ale kdyz se
na to ¢lovek podival, hned vidél ceny odpovidajici cenam v nejvét-
tvi takovéhoto bytu za zndmku vyssiho statusu a zarover za dobrou
investici. Komercializace, tedy pronajimani, prichazi az trosku poz-
déji, zhruba po finanéni krizi v roce 2008. Tehdy si hlavné méné mo-
viti majitelé uvédomili, Ze pronajimanim mohou razantné€ snizit své
dosavadni néklady, a dnes je sprava tohoto procesu ¢asto soucasti
uz prvni nabidky developera.

m Cim ziskaly apartmdny mezi lidmi takovou oblibu?

Hlavni vyhodu vidim v prostorové dispozici téchto prazdninovych
bytG. Pro ¢tyrélennou rodinu s détmi je ubytovani v hotelu vlastné
nepohodIné. Naopak soukromy byt s kuchyni, kde se maze vafrit,
s dvéma spojenymi loznicemi za rozumnou cenu, je uzivatelsky pri-
jemnéjsi. Hotely berou apartmany jako nekalou soutéz, ale mohou
si za to samy. AZ posledni dobou se zacaly snazit a nabizet i rodinna
apartma. Dvoullizkové sterilni pokoje uz dnesni rodinu neuspokoji.

B Kde vs§ude miiZe apartmdan vyriist?

Bud'se v zastavitelném Uzemi obci stavi na zelené louce, prikladem
jsou nékteré domy v Harrachové, nebo jde o rekonstrukci néja-
kého objektu, ktery ztratil svou funkci - napfr. stara skola, stara
nemocnice (Horni Marsov), zaniklé hornické ubikace (Misecky).
Pripadné se predé&la stard podnikova chata, kde byla jedna soci-
alka na celé patro. Nebo vyslouzila fabrika, ktera by jiné uplatnéni
nenasla a na apartmany se vylozené€ hodi. Dal$i neStastnou moz-
nosti je provést ,rekonstrukci” chaloupky a na jejim misté postavit
tripatrovy panelak.
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1 Demolice starych objektl pFinasi mezi obyvatele stesk po starych ¢asech i obavu, co na jejich misté vyroste
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7 ,Vzorovy" apartmanovy diim stojici hned vedle skiarealu, v tomto pripadé v Harrachové

B TakZe uz vime, co prindsi apartman svému majiteli i uZivateli.
Co ale apartmany prindseji obci? At uz problematického, nebo
pozitivniho?

Negativnich stranek to ma urcité€ vic, ale zacnéme témi pozitivy.
Obec proda budovu nebo pozemek a ziska tak finan¢ni prostredky,
se kterymi maze okamzité nakladat. To je ale vie. Kromé dani z ne-
movitosti uz z apartmant netézi. Pak uz je to jako jakékoliv jiné byd-
leni, to znamena, Ze se obec musi starat o Gklid snéhu, Cisti¢ku, svoz
odpadl a dalsi. Existuje systém rozpoctového uréeni dani, které se
rozpocitava podle poctu trvale zijicich obyvatel. Takze kdyz to pre-
Zenu, obec ma 100 trvale bydlicich lidi, ale v sezon€ nebo v expono-
vaném vikendu jich m4 tisic. Sama o tom ztraci prehled. Nikdo totiz
nemusi deklarovat, kolik lidi v tom byté je.

Navic obec neziska turisticky poplatek, ktery povinné plati na-
vstévnici hotelu nebo penzionu. V bytovych domech, kde funguje
recepce a oficialni sluzby pronajmu, tohle asi funguje. Najemci se
prihladuji a turisticky poplatek se za né odvadi. Podle m¢ jde ale
o vyjimky, jinak je zde Siroka oblast $edé ekonomiky. A je rozdil, po-
kud ma obec jeden apartmanovy diim, kde si mlze sama pohlidat,
kolik je v ném lidi a zda odvadéji turisticky poplatek, anebo jich ma
spousty a na hlidani nema kapacity.

B Lze viibec spocitat, kolik lidi se ubytovdva takto ,, bez
evidence”?

Jde to velmi tézko, v soukromém bydleni nemusi nikdo nic hlésit.
V projektu RekreENVI uz ale mame prvni vysledky Setieni o poctech
apartmanovych doma v obcich, konkrétné v Rokytnici, a mzeme
si tak udélat hrubou predstavu. Zatimco Cesky statisticky Giad zde
eviduje kolem go objektd hromadnych ubytovacich zarizeni, obec
jich spocitala cca 350, tzn. ¢tyrnasobek (1), s kapacitou 3500 ldzek.
To je vic, nez pocet stalych obyvatel (2500, k tomu pres 500 cha-
lup a par chat). Takze se zde v rusnych dnech mdze sejit odhadem
7-10000 lidi. To uz je pro takto malou obec solidni zatéz.

B Co byste poradila obcim, pokud je ¢ekd jednani

s developerem?

Predevsim nepodceriovat komunikaci mezi samospravou, develo-
perem a verejnosti. V dobé socialnich siti uz nejde stavebni zaméry
pred obyvatelstvem tak lehce utajit, nelze lidi postavit prred hotovu
véc, to vzdycky konci Spatné. Kazda obec by se méla soustredit pri-
marné na zajmy svych trvalych obyvatel. Klidné se totiz maze stat,
Ze se s rastem apartmanovych domd nakonec zcela vylidni a misto
obce zde zUstane pouze jakéasi turistickd enklava tvorena nahod-
nymi navstévniky. | o tom se jiz na padé geografie diskutuje. Otazka
je, kdo se o takové sidla bude starat? Kdo zaplati spravu infrastruk-
tury, kdo bude rozhodovat o rozvoji a charakteru takovych mist?

B Myslite si, Ze se takovy scéndr muizZe tykat i krkonosskych obci?
Pevné doufam, Ze ne. Krkonose jsou obydlené jiz mnoho staleti
a pravé pritomnost trvale Zijicich lidi jim vtiskla unikatni charakter.
Pokud ho chceme zachovat, musi se mistni samospravy spojit a hle-
dat resSeni spole¢né. Ne pro konkrétni obec, ale pro cely region.
Musi sladit své rozvojové strategie, prosazovat spole¢né zajmy na
kraji, potazmo v parlamentu. Teprve pak budou mit silu prosadit
i systémové zmény, napt. na Ministerstvu pro mistni rozvoj v oblasti
fizeni a regulace turismu nebo na Ministerstvu financi ve véci zmén
v rozpoctovém urceni dani, aby obce zatizené turismem ziskaly ze
statniho rozpoctu vice penéz na udrzovani infrastruktury. Kdyz bu-
dou dobrym mistem k zivotu, zlstanou zde i trvali obyvatelé a tu-
risté je budou s respektem navstévovat. Anna Ctvrtnikova

Projekt RekreENVI - komplexni hodnoceni do-
padi cestovniho ruchu na tzemi KRNAP (PID:
S$S06010402) je spolufinancovan se statni pod-

porou Technologické agentury CR v ramci Pro-
gramu Prostiedi pro Zivot.

1 Uniformni nova zastavba ve Vitkovicich je bohuzel vidét z Sirokého okoli
2 V obci Cerny Diil pokraéuje vystavba apartmant sviznym tempem a zdaleka neni u konce
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