TIMESHARING A APARTMANOVE BYTY

Veronika Kadlecova, Dana Fialova

Clanek priblizuje problematiku dvou soucasnych fenoménii v oblasti rekreacniho bydleni. Prvnim z nich je ndkup tzv.
apartmanovych rekreacnich bytii, ktery se v Cesku zacal objevovat na konci 90. let 20. stoleti. Druhym z nich je tzv. time-
sharing, tedy ndkup ¢asového podilu v rekreacnim objektu. Kazda z uvedenych forem rekreacniho bydleni ma své vyhody
a nevyhody, ty jsou v clanku priblizeny, a je proveden pokus o jejich porovnani z hlediska negativ a pozitiv.

Uvod

Timesharingje formourekrea¢nihobyd-
leni, ktera v zahrani¢i funguje uspésné
jiz nekolik desitek let, av§ak v ¢eském
prostfedi se zatim pfili§ neobjevuje.
Ve srovnani s apartmanovymi rekreac-
nimi byty poskytuje n¢kolik vyhod, ale
samoziejmé také nevyhod. V nasleduji-
cich kapitolach bude ptiblizena proble-
matika vystavby apartmanovych rekre-
a¢nich domd na piikladu Ceska a fe-
nomén timesharingu. Nasledné budou
porovnany prednosti a zapory téchto
dvou forem rekreac¢niho bydleni s pfi-
hlédnutim k ¢eskému prostiedi. Clanek
vychazi vedle domacich a zahrani¢nich
zdroju z udaji zjisténych béhem tvor-
by diplomové prace jedné z autorek.
Soucasti prace byla dotaznikova Setie-
ni se starosty obci, v nichZ se vyskytuji
apartmanové rekreacni byty a také s re-
zidenty vybranych obci (Josefiv Dil,
Horni MarSov a Harrachov).

Apartmanovy rekreacni
dum s byty k rekreaci

Problematika apartmanovych domu
byla studovana v ramci diplomové
prace autorky [Kadlecova 2009], kdy
doslo k prvotnimu akademickému
zkoumani tohoto typu druhého bydle-
ni a zaroven byl proveden jeden z prv-
nich zékladnich vyzkumu v souvislosti
s touto tematikou. Nékteré hlavni za-
véry byly jiz publikovany v odbornych
casopisech [Kadlecova 2010, Kadleco-
va, Fialova 2010].

Apartmanové rekreaéni domy jsou loka-
lizovany v atraktivnich horskych a pod-
horskych oblastech, na bfezich vodnich
nadrzi a rybnikd, v blizkosti golfovych
hiist’ ¢i v lazenskych méstech [Kadle-
cova, Fialova 2010]. Apartméanovy
rekreaéni byt je pak situovan v bytovém
domg, ktery je nové postaven ¢i rekon-

struovan (zhruba od poloviny 90. let
20. stoleti) a slouzi z vétsi ¢asti k rekre-
acnim Gcelim [Kadlecova 2009].

Prvni objekty zadaly v Cesku vznikat
jiz v poloving 90. let v tradi¢nich desti-
nacich cestovniho ruchu v Krkonos$ich
¢i na Sumavé. Vystavba v nékterych
horskych obcich je obdobné intenzivni
jako v zazemi mést, kde probiha sub-
urbaniza¢ni zastavba [Oufedniéek, Te-
melova, PospiSilova 2011]. Trend se
postupné prosadil v dalsich obcich si-
tuovanych v horskych a podhorskych
oblastech a v soucasnosti se apartma-
nové rekrea¢ni domy nachézeji v nej-
méné 42 obcich Ceska (obr. 1). Divo-
dy vzniku tohoto trendu souvisi hlavné
s inspiraci v alpskych projektech a sna-
hou developerd po velkych a snazsich
ziscich. Oblibenymi pro kupujici se
apartmanové byty staly diky zménam
v traveni volného Casu a mode aktiv-
nich dovolenych (lyZovani, turistika
a cykloturistika) [Kadlecova 2010].
Vystavbou apartmanovych rekrea¢nich
byt v obci dochazi k posileni dopadt

klasického cestovniho ruchu. Zaroven
vSak podobna vystavba piinasi dalsi
specifické problémy typické pfimo pro
vystavbu tohoto typu rekrea¢niho dru-
hého bydleni. Nekontrolovana vystav-
ba novych apartmanovych domt mize
pusobit negativné na okolni fyzické
a ptirodni prostfedi, ekonomickou si-
tuaci dotéené obce a v neposledni fadé
ovlivnit socialni atmosféru v obci [Ka-
dlecova 2009].

a) Dopady na piirodni a fyzické pro-
stiredi

Jednim z nejvice diskutovanych pro-
bléml je poniCeni krajinného razu
dot¢enych lokalit (obr. 2). Obrovské
komplexy apartmanovych domui jsou
Casto stavéné v ambicioznim architek-
tonickém stylu, zfeteln¢ naruSuji pfi-
rozenou urbanistickou koncepci obci
(obr. 3) a pretvareji tradi¢ni raz hor-
skych sidel do méstské podoby. S tim
souvisi mozna ztrata genia loci [Zelen-
ka 2008], ze kterého prameni ptivodni
turisticka atraktivita téchto lokalit.
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Obr. 1: RozSifeni apartmdnovych rekreacnich domii v horskych a podhorskych

lokalitach
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b) Socidlni dopady

Vystavbou novych apartmanovych do-
mu dochazi ke skokovému nartstu
ubytovacich kapacit, které jsou vSak
vyuzivany s velkymi sezénnimi vyky-
vy, a tak pfispivaji k zvySeni sezonnos-
ti v horskych turistickych destinacich.
Vysokd navstévnost a prelidnénost
obci béhem hlavni turistické sezony
zpusobuje narazové zatizeni technic-
ké infrastruktury obci. Druhym extré-
mem, ktery obyvatelé obci s vyskytem
apartmanovych rekreac¢nich byti nega-
tivné vnimaji, je vznik tzv. ,mrtvych
domi* ¢i ,,domt duchi®, tedy opus-
ténych, prazdnych domt v obdobich
mimo hlavni sezénu a mimo vikendy.

¢) Ekonomické dopady

Negativni vlivy v souvislosti s rozpoc-
tem obce vyplyvaji prfedevs§im z kom-
binace zvySenych narokl na udrzbu
okoli nemovitosti a komunikaci, na-
kladani s odpady a zanedbatelnym pfi-
jmem do rozpoctu obce. Statni dafova
politika nezajistuje dostate¢né zapoje-
ni majiteld rekreacnich bytt do mistni-
ho poplatkového a danového systému
obce. Vlastnici téchto bytu zde totiz
nemaji hlasené trvalé bydlisté a obec
tedy nedostavd na tyto ,prechodné®
obyvatele prostiedky do svého rozpoc-
tu. Zaroven obce neziskavaji ani rekre-
acni poplatky z Itzek, jak je zvykem
u komercnich ubytovacich zafizeni
(hotely, penziony...).

V mnoha horskych obcich s vysokou
navstévnosti chybéji zakladni sluzby
pro mistni obyvatele, a naopak existu-
je mnoho sluzeb urcenych pro turisty.
Predpoklad, ze by diky vystavbé apart-
manovych domt mohlo dojit ke zlep-
Seni situace pro rezidenty, se ale nepo-
tvrdil. Tento jev byva oznacovan jako
tzv. turistifikace, tedy proces, pii kte-
rém dochazi k vytlacovani zakladnich
funkci sidla, které se stiva destinaci
cestovniho ruchu [Paskova, Zelenka
2002]. Jedna se o soubor mnoha dil¢ich
efektl turismu, které plsobi ve vza-
jemné synergii, a pivodni rezidencni
funkce obce je vytlacovana funkei tu-
ristickou a jejim vysledkem muze byt
vznik tzv. turistického ghetta [Kadle-
cova 2009, Kadlecova 2010].

Obr. 2: NaruSeni krajinného razu v lokalité Hornich Misecek komplexy by-
tovych domi, které obsahuji téméi 300 rekrealnich bytit a rozsdahlé
podzemni gardZe
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Obr. 3: Ukdzka naruSeni piirozené urbanistické koncepce v centru Harrachova

Timesharing: koncept
rekreacéniho bydleni

Timesharing (¢asové spolupodilnictvi)
byva riznymi autory definovan rozdil-
né, coz je zpusobeno piedevsim tim, Ze
tento produkt se stale vyviji a v prube-
hu let ziskal nékolik moznych forem,
které budou nasledné ptiblizeny.

Podle Weaver, Lawton [2006, s. 164] je
timesharing ,, ...druh ubytovani, ve kte-
rém uzivatel vlastni jeden ci vice caso-
vych intervalii (tydnii) v roce v destina-
ci cestovntho ruchu, vétsinou na delsi
dobu“. Paskova a Zelenka [2002] roz-
liSuji pojem casového spolupodilnic-
tvi a vlastnictvi dovolenych. Zatimco
u Casového spolupodilnictvi se podle
téchto autorti jedna o ,,...pravo vyuzi-
vat cCasoprostorovou kapacitu a neni

pravem vlastnickym...* [Paskova, Ze-
lenka 2002, s. 53], vlastnictvi dovole-
nych pfedstavuje ,,...i pravo viastnic-
ké, je tedy mozné tento casoprostorovy
podil prodavat, pronajimat ¢i odkazo-
vat... " [Paskova, Zelenka 2002, s. 313].
Zvlastnim typem druhého typu je tzv.
vicenasobné vlastnictvi dovolenych,
kdy ,,...je dany rekreacni objekt sou-
casti celého retézce ubytovacich zarize-
ni a viastnik dovolené tak miize v ramci
stanovenych pravidel Cerpat sviij caso-
vy podil v jakémkoli z téchto zarizeni.
[Paskova, Zelenka 2002, s. 313]. Zahra-
ni¢ni literatura oba tyto terminy pova-
zuje za synonyma [Upchurch 2000].

Koncept timesharingu neni v Cesku pfi-
1i§ rozsifen, ale v zahranici je velmi ob-
libeny, predevsim ve Spojenych statech,
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Australii a zapadni Evropé. V disled-
ku podvodného podnikani tykajiciho
se prodeje ¢asovych podilti v minulos-
ti i souGasnosti neni prozatim v Cesku
v tento produkt cestovniho ruchu diave-
ra [Bougova 2006, Skodova 2008]. Je
ovSem nutné poznamenat, Ze jiZ na po-
¢atku svého vyvoje v 70. letech 20. sto-
leti byl koncept timesharingu v USA
spojovan s nekalymi praktikami a bylo
na néj pohlizeno s velkym skepticis-
mem. Pfi prodeji ¢asovych jednotek byl
na zakazniky vyvijen natlak a nemo-
vitosti ¢asto nebyly vibec dostavény.
Nekteré americké staty tak byly nuce-
ny v 80. letech pfijmout zakony kontro-
lujici prumysl timesharingu. Dulezitym
krokem, ktery zménil pohled vefejnos-
ti na tento koncept a zajistil jeho vyssi
dtvéryhodnost, byl vstup velkych re-
nomovanych spole¢nosti na timesharin-
govy trh (napt. Disney, Hilton, Marriott
aj.) [Upchurch, Gruber 2002].

Je mozné se domnivat, ze podobny ob-
rat mize nastat také v Cesku a v dal-
Sich statech stfedni a vychodni Evropy.
V soucasnosti se o zlepSeni bezpec¢nos-
ti transakci a ochranu spottebiteld sna-
zi Evropska komise, ktera navrhla nova
pravidla tykajici se timesharingu. Uza-
virani timesharingovych smluv je v EU
od roku 1994 legislativné oSetfeno Smér-
nici Evropského parlamentu a Rady
94/47/ES. Kvuli nezbytnosti ochrany
spotiebiteltl prevzalo v roce 2002 smér-
nici také Cesko a zakotvilo jeji ustano-
veni do Ceské legislativy novelou ob¢an-
ského zakoniku (paragrafy 58—65). Tato
novela je nazyvana ,,Zvlastni ustanove-
ni o ochrané spotiebitele pii uzavirani
smlouvy o uzivani budovy nebo jeji ¢asti
na Casovy usek*. Proklamovanym dtivo-

dem pfijeti smérnice je predevsim obava
o fadné fungovani vnitiniho trhu a nena-
rusovani hospodaiské soutéze [Skodové
2008, Zeman 2006].

Evropska unie podpotila vytvofeni sité
spotiebitelskych center, kterd maji na-
pomahat spotiebitelim pii feSeni pro-
blémd a zabyvaji se otazkami, stiznost-
mi a spory spotiebitelll na trhu vSech
¢lenskych zemi Evropské unie. V roce
2002 vydala v té dobé existujici spotie-
bitelska centra spole¢nou zpravu, ktera
reflektovala dosavadni zkusenosti s ti-
mesharingem [Zeman 2006]. Evropské
spotiebitelské centrum pro CR (fungu-
jici pii Ministerstvu primyslu a obcho-
du) uvadi, ze se dosud v praxi nesetkalo
s ceskou firmou, ktera by v oblasti time-
sharingu podnikala poctivé [Bousova
2006]. Pokud zékaznik hleda bezpec-
nou investici, je vyhodnéjsi obchodo-
vat se zahrani¢ni renomovanou spo-
le¢nosti. To potvrzuje Vinter [2006],
ktery jako prvni Cesky autor piiblizuje
timesharing Ceské vefejnosti v pozitiv-
nim svétle a vyjadiuje pfesvédceni, Ze
v Cesku v budoucnosti vznikne n&kolik
timesharingovych resortu.

Geografické Sifeni tohoto produktu je
patrné, stejné tak jako to, Ze timesharing
prochazi uréitymi fazemi vyvoje. Jak ti-
mesharing vznikl a jak se vyvijel v pru-
béhu své téméf padesatileté historie?
Pocatky timesharingu byvaji zasazova-
ny do 60. let 20. stoleti, kdy si ve fran-
couzskych Alpach skupina pratel kou-
pila rekreacni objekt a po domluvé ho
kazdy vyuzival se svou rodinou v rizné
dob¢ [Timothy 2004]. Jiné zdroje vsak
uvadeéji za ptivodce tohoto konceptu ho-

teliéra v Alpach, ktery vymyslel uspés-
ny slogan: ,, Pro¢ si pronajimat pokoj
v hotelu, kdyz je levnéjsi si jej koupit!
[Vinter 2006]. Je tézké fici, ktera z téch-
to domnének je zalozena na pravde, je
vsak jisté, ze béhem nékolika let se tato
myslenka zacala $ifit v Evropé i Spoje-
nych statech, kde se prvni timesharing
zacal rozvijet na Floridé (konec 60. let)
a Hawaji (zacatek 70. let).

Od svého vzniku prodélal koncept ti-
mesharingu masovy boom a se svym
témef 1000% rdstem za poslednich
20 let [Upchurch 2000] je oznacovan
za dynamicky rozvijejici se odvétvi.
Fenoménem timesharingu se zaby-
va velké mnozstvi odbornikli v oblas-
ti cestovniho ruchu. Nejvice vyzkumi
a Setfeni bylo provedeno ve Spojenych
statech [napt. Upchurch 2000, Pryce
2002, Upchurch, Gruber 2002, Ragatz,
Crotts 2000], ale jmenovat lze i dal-
§i studie zabyvajici se timesharingem
v dalsich svétovych destinacich, napf.
na Zlatém pobrezi v Australii [Weaver,
Lawton 1998], v Recku [Stavrinoudis
2006] ¢i Libanonu [Ladki, Mikdashi,
Fahed, Abbas 2002].

Srovnani: timesharing
a apartmanové rekreacni

byty

Tato cast ptispévku si klade za cil srov-
nani timesharingu s apartmanovymi re-
krea¢nimi byty, ve kterém budou vyuzi-
ty poznatky z dosavadnich autor¢inych
vyzkumi téchto dvou fenomént. Vy-
sledky jednoho z moznych srovnani jsou
struéné a prehledné shrnuty v tabulce.

Timesharing

Rekreacéni apartmanové byty

Forma vlastnictvi

- Casova jednotka (mozné vyuzivat pouze v pfedem
domluvenou dobu, nutna rezervace pfedem u time-
sharingové spolecnosti).

+ Nemovitost (mozno vyuzivat kdykoli).

+ Lépe ¢asové vyuzité, diky stéidani majitelti casovych

jednotek. - Casto prazdné byty (vznik tzv. ,,domii duchi®).

Obsazenost

+ Fungovani na bazi hotelu poskytuje pracovni

Pracovni pfilezitosti mistni komunity prilezitosti mistnimu obyvatelstvu.

- Omezené pracovni piilezitosti.

+ Moznosti stiidat mista dovolenych podle nabidky

Prostorové urceni : . A .
timesharingové spole¢nosti.

- Dovolena stale na jednom misté.

Cena + Niz§i pofizovaci cena v porovnani s ndkupem nemovitosti. (- Vy$si ndkupni cena.

- Nutna starost s iidrzbou, renovacemi (pokud neni
najata servisni spolecnost).

Udrzba + Zadné starosti s Gidrzbou, bezpeénosti, renovacemi.

- Nutné vybrat zavedenou spolecnost s dobrymi

B énost investi i
ezpecnost investice referencemi.

vyvstat problémy s developery.

+ Poplatky za udrzbu spole¢nych prostor, pfipadné

Poplatky tklidova spolecnost.

- Vys8i roéni poplatek za Gdrzbu.

Pfijem obce + Rekreacni poplatky. - Z4dné rekreaéni poplatky.

Tab.: Shrnuti jednoho 7 moznych srovnani timesharingu a apartmdanovych rekreacnich bytii
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Zdroj: upraveno podle Kadlecova 2009

Zdroj: upraveno podle Kadlecova 2009
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Graf 2: Postoj mistnich obyvatel k vystavbé a existenci
apartmdnovych rekreacnich domii v jejich obci
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Poznamka: V Josefové Dole byla v dobé Setfeni vystavba na pocatku,
proto je v obou grafech shodna hodnota.

Problematika rekrea¢niho bydleni (apart-
manové rekreacni byty i timesharing)
je velmi komplexni a tyka se mnoha ak-
térh (rezidenti, samosprava obce, statni
sprava, majitelé bytt, developeti). Za-
jmy téchto aktér se Casto vyrazné roz-
chazeji a mtize dochazet ke konflikttim.
Minéni obcanl se ve vétSiné pripadl
kryje se smyslenim ptedstavitelti obci,
avsak nemusi to byt pravidlem. Ptes
60 % dotazovanych predstavitelli obci
se domniva, ze vystavba apartmano-
vych rekrea¢nich byti ma na obyvatel-
stvo kladny nebo zadny vliv [Kadlecova
2009]. Neuvédomuyji si vSak, ze reziden-
ti dotéenych obci vnimaji v§echna vyse
uvedena negativa a jevy spojené s exis-
tenci apartmanovych bytt v obci. Nespo-
kojenost mistnich obyvatel mize vyustit

sluzeb v obci a zvyseni
trzeb mistnich podni-
katel. Obdobna oce-
kavani méli diive také
obyvatelé obci, kde je
dnes vystavba v pokro-
¢ilém stadiu, avSak kde
tato ocekavani nebyla
naplnéna. Obcéané obci s vys§Sim vy-
skytem téchto objekti si vice uvédo-
muji souvisejici problémy a zastavaji
nesouhlasny nazor (grafy 1, 2).

Zde se jevi jako pifinosnéjsi pro obec
a rezidenty forma timesharingu. Zahra-
nicni autofi jej srovnavaji predevsim
s klasickym primyslem pohostinstvi
(hotelové resorty) a vyzdvihuji néko-
lik vyhod. Vlastnici ¢asové jednotky
podle vyzkumi utraceji vice nez béz-
ni turisté a do destinace se Casto vra-
ceji a pravé opakovana navstévnost
tvofi patet lokalni turistické ekonomi-
ky [Ragatz, Crotts 2000]. Upchurch
a Gruber [2002] porovnavali pracovni
pozice timesharingové spoleCnosti se
spole¢nostmi podnikajicimi s nemo-

vitostmi a spolecnostmi zabyvajicimi
se nabidkou ubytovacich sluzeb (velké
hotelové fetézce). Podle jejich zavéru
je timesharing kombinaci obou jmeno-
vanych odvétvi. Z uvedeného vyplyva,
ze uzivatelé timesharingu patii do ka-
tegorie turistl, tedy z jejich pobytu zis-
kava obec rekreaéni poplatky. To vSak
neplati o majitelich rekreacnich bytd,
kdyz se rekreuji sami. Pokud vsak byt
dale legaln¢ pronajimaji na Zivnos-
tensky list, pak obec od téchto sekun-
darnich uzivatelll bytu také rekreacni
poplatky ziskava. Tato praxe je vSak
minimalni [Kadlecova 2009].

Obecné plati, ze hotelové sluzby gene-
ruji fadu pracovnich pfilezitosti. A pra-
vé timesharingové spolecnosti generuji
tento typ pracovnich pfilezitosti — napf.
v roce 1999 existovalo celosvétove
pfes 6 tisic timesharingovych resorti
a Casovou jednotku vlastnilo 6 milio-
nt lidi, z toho pies 2 miliony America-
nd [Upchurch, Gruber 2002]. Primysl
tykajici se vlastnictvi dovolenych ge-
neroval pfes 50 tisic pracovnich mist
a nepfimo se podilel na tvorbé dalSich
220 tisic pracovnich mist [Upchurch
2000]. Nekteré luxusni apartmanové
rekreacni domy v soucasné dobé také
nabizeji nadstandardni sluzby, avSak
je to spiSe vyjimka. Individudlné se
mohou rezidenti uplatnit pii udrzbé ¢i
spravcovstvi rekrea¢niho apartmano-
vého domu ¢i jednotlivych bytl. Roz-
hodné se vsak jedna o fadové nizsi po-
¢et pracovnich mist.

Objekty patfici timesharingové spo-
le¢nosti jsou z ¢asového hlediska lépe
vyuzivany [Upchurch 2000]. Stiida-
ni majiteld Casovych jednotek zaru-
Cuje to, ze domy nezustavaji tak ¢asto
prazdné jako apartmanové domy, kde
byt vyuziva pouze jeden vlastnik. Tim-
to zpusobem se tedy zamezuje vzniku
tzv. ,,domd duchd“ ¢i ,,mrtvych domu*
[Kadlecova 2009].

Jaky je rozdil nakupu timesharingu
a rekreacniho bytu z pohledu zakazni-
ka? Pfedevsim nakupem timesharingu
zakaznik ziskava Casovou jednotku,
tedy ne objekt jako takovy. To, jaké ma
majitel ¢asové jednotky vyhody, zavisi
na vybrané spole¢nosti. V pocate¢nich
fazich existence timesharingu se jedna-
lo o nékup ¢asového podilu v jednom
objektu, postupem ¢asu vsak timesha-
ringové spolecnosti zacaly nabizet tzv.
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vyménné programy, pomoci nichZ je
mozné vymeénit casovou jednotku za ji-
nou stejné kvality, ale v riznych loka-
litach. S nastupem velkych spoleénosti
se projevil globaliza¢ni trend timesha-
ringu, kdy tyto spolecnosti nabizeji
sit’ resortll v 90 statech [Pryce 2002].
Novinkou tohoto fenoménu je tzv. bo-
dovy systém. Zakaznik si u timesha-
ringové spole¢nosti zakoupi urcity
pocet bodi, které si kazdy rok vybira
tim zplsobem, Ze si objednava pobyty
s ruznou kvalitou a rGznym bodovym
oznacenim podle svého uvazeni [Ra-
gatz, Crotts 2000]. Nevyhodou muze
byt naptiklad nutnost v€asné rezervace
vybraného pobytu, zatimco vlastni ob-
jekt by bylo mozné vyuzivat kdykoli.
Tento fakt vsak neplati, pokud vlast-
nik rekreacni byt dale pronajima a tedy
musi také dopiedu planovat, kdy bude
objekt vyuzivat sam.

Vyhodou pro zajemce o koupi timesha-
ringu je jednoznacné nizsi pofizovaci
cena ve srovnani s nakupem nemovi-
tosti. Zatimco vlastnik bytu muiize ob-
jekt dale pronajimat a ptipadné ziskat
investované penize zpét, pro majitele
Casové jednotky to neni mozné. Moz-
nost vydélku pronajimanim rekrea¢ni-
ho bytu vsak byva Casto pfeceiiovana
[Kadlecova 2010].

Cesky trh ma dosud s firmami podni-
kajicimi v timesharingu $patné zkuse-
nosti, proto se prozatim investice mtize
jevit jako rizikova [Skodova 2008].
Byva tedy doporucovano jednat se se-
riozni velkou spolecnosti s dobrymi re-
ferencemi. Realitni trh je vniman jako
a¢niho bytu mohou vzniknout neoce-
kavané problémy tykajici se naptiklad
Castych zavad.

Pokud srovname ro¢ni poplatky vlastni-
ka timesharingu a majitele apartmano-
vého rekreacniho bytu, 1ze konstatovat,
7e platby na Gdrzbu jsou u zakaznika ti-
mesharingové spolecnosti trochu vys-
§i. Na druhou stranu je vyhodou cel-
kovy servis, tedy zadna nutnost starat
se o cokoli spojené¢ho s udrzbou, re-
novacemi Ci uklidem. Nékteré time-
sharingové spolecnosti jsou jiz na tak
vysoké irovni, Ze vlastni resorty garan-
tuji sluzby pétihvézdickovych hoteld
a také omezeny pocet vlastnikti Caso-
vych jednotek. Jsou oznaCovany jako
tzv. ,privatni rezidenéni kluby*, kte-

ré spojuji spolecné vlastnictvi dovole-
nych s vyssi sofistikovanosti a vys§im
stupném exkluzivity produktu [Hobson
2002]. V apartmanovych rekrea¢nich
domech se s takovou sluzbou setkdme
jen velmi ojedinéle, ale vzdy jednotlivi
majitelé museji platit poplatky spoje-
né s Gdrzbou spole¢nych prostor, tedy
pfispivat do tzv. fondu oprav. Podle za-
kona o vlastnictvi bytl (ve znéni poz-
déjsich novel zakona ¢. 72/1994 Sb.)
musi byt v dom¢ s nejméné péti jed-
notkami a tfemi riznymi vlastniky
vytvofeno spolecenstvi vlastnikd jed-
notek, které se musi starat o spolecné
prostory domu a o odpad. Objednani
uklidovych sluzeb je pak individualni
podle potieby, ktera ¢asto vznika z di-
vodu pronajimani rekreacnich bytd
dal$im osobam.

Velky rozdil je mozné vnimat také
v charakteru zainteresovanosti de-
veloperské spole¢nosti. Zatimco in-
vestor stavici apartmanovy rekreacni
dim lokalitu po rozprodani vsech byti
opousti a dale se o jeho stav a okoli ne-
stara, timesharingova firma svoje ob-
jekty dale spravuje, udrZuje a opravuje
a ma zajem na atraktivité celé lokali-
ty. Z toho lze usuzovat vyssi zaintere-
sovanost timesharingové spolecnosti
na déni v obci, a proto mohou pro obec
plynout vyhody ze spoluprace s tako-
vou firmou.

Zaver

Po velkém boomu vystavby od pocat-
ku 21. stoleti a neustalém riistu poptav-
ky se v Cesku v sou¢asné dobé zadi-
na projevovat snizovani zajmu o koupi
apartmanovych rekreacnich bytu, které
mize byt zplisobeno nékolika fakto-
ry. Jednim z diivodt je nesouhlas hor-
skych obci s dalsimi investicemi v této
oblasti, coz souvisi s rostoucim pove-
domim pfedstaviteld obci o nevyho-
dach spojenych s touto problematikou.
Dalsimi faktory pfispivajicimi k pokle-
su poptavky po horskych apartmano-
vych rekrea¢nich bytech je predevsim
jejich zvysujici se mnozstvi a tedy sou-
Casny previs nabidky nad poptavkou.
V neposledni tadé je diskutovan moz-
ny vliv souc¢asné ekonomické situace.

Nejvétsim problémem vystavby apart-
manovych rekrea¢nich domi je piede-
v§im jejich charakter a inosné mnoz-

stvi v obci. Schvaleni tohoto typu
vystavby musi byt posuzovano kom-
plexn€ a je nutné brat ohledy na cel-
kovy socioekonomicky vyvoj lokality.
Atraktivita obce pro tento typ investic
musi byt zohlednéna pfi tvorbé uzem-
niho a strategického planu obce. Pocet
ucelove stavénych rekreacnich bytd by
mél byt regulovan napfiklad na pocet
trvale bydlicich obyvatel a zaroven vy-
vazen vzhledem k dal$im druhim re-
kreaénich staveb a k ubytovacim zafi-
zenim. Hlavnim tkolem soucasnosti je
a chranit socialni a pfirodni prostiedi
proti negativnim vliviim, které mohou
byt zplisobeny nefizenou vystavbou
nejen rekreacnich objekti [Kadlecova
2009, Kadlecova 2010].

Zavérem je mozné konstatovat, ze kon-
cept timesharingu pfinasi oproti trendu
vystavby apartmanovych byti nékolik
vyhod. Jeho budouci rozvoj v Cesku
je nejisty, predevsim kvili $patné po-
vésti konceptu v souvislosti s ¢astym
podvodnym jednanim. Avsak urcitym
vzorem jsou pozitivni zkuSenosti ze
zahraniéi, které by mély byt zvazova-
ny také napiiklad vzhledem k omezené
kapacité nekterych atraktivnich lokalit
a jejich pfeplnénosti apartmanovymi
rekreaénimi byty a dalSimi ubytovaci-
mi zafizenimi.

Autorky dékuji GA CR za financni pod-
poru grantu ¢. 403/09/1491 ,,Vyznam
rekreacni funkce sidel a obci na formo-
vani regionalni identity a identity regi-
onit CR“, v jehoz rdmci byl tento pFi-
spevek zpracovan.
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ENGLISH ABSTRACT

Timesharing and Suite Apartments, by Veronika Kadlecova & Dana Fialova

This article describes some problems associated with two current phenomena of holiday housing. One of them is the
acquiring of suite apartments, which first appeared in the Czech Republic in late 1990’s. The other is timesharing, which
means the purchase of a share of time in holiday premises. Both of these forms of holiday housing have their advantages
and disadvantages. This article attempts to compare their negative and positive aspects.
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