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DRUGIE DOMY 1 ICH ZNACZENIE DLA ROZWO0OJU
FUNKCJI TURYSTYCZNEJ I REKREACYJNEJ
NA OBSZARACH WIEJSKICH

Abstract: Second Homes and Their Impact on Development of Tourism and Recreation
Function in Rural Areas. Owners and residents of second homes originating outside rural
areas are becoming an increasingly important component of local markets, primarily in trade
and services, as well as the budgets of rural municipalities. Of great importance is the degree
and scope of integration with the rural environment, internalization needs and capabilities of
the local community and the intensity of participation in rural life.

Although the focus of second homes follows mainly in the suburban areas of agglome-
ration, then gradually it also includes a further zone (counter urbanization), often peripheral.
These areas are characterized by significant disparities between individual and collective forms
of recreation, the first group is predominant. In other words, a relatively high degree of satu-
ration of second homes can mean a meaning ful, positive impact on the municipality capital
resources of the municipality and the income of its residents. Research has shown that the
advantageous effect of second homes is economic recovery in rural areas and the involvement
of local governments in investments and activities to stimulate tourist potential of the village
elected for a second seat. The unfavorable effect of this environmental degradation and disaster
urbanization of rural life. You can also assume that the beneficial effects of the location of se-
cond homes in rural areas outweigh the disadvantages both in the economic and socio-cultural.
The article assesses the impact of the phenomenon of second homes for tourism development
in the countryside in Poland.

Key words: Recreation function, rural areas, rural development, second homes, touristic func-
tion.

Wprowadzenie
Drugie domy traktowane jako miejsce spedzania wolnego czasu przez miesz-

kancéw miast pojawity si¢ jako forma spoleczno-kulturowa juz z poczatkiem XIX w.
1 wowczas byto to zdecydowanie elitarne zjawisko spoleczne. Wezesne analizy tego
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zagadnienia koncentrowaty sig¢ przede wszystkim na réznicach migdzy spotecznoscia-
mi wiascicieli 1 pozostatymi mieszkancami wsi [Ragatz 1970; Coppock 1997; Hall,
Miiller 2004].

Przez dtugi czas w wielu krajach, w ktorych drugie domy powstawalty w wigk-
szej liczbie, ruch zwiazany z ich nabywaniem, budowaniem i odwiedzaniem byt przed-
miotem dyskusji przede wszystkim w srodowisku ekspertow zajmujacych sig turysty-
ka, ale rowniez rynkiem nieruchomosci oraz wsrdod politykow!. Dopiero na przetomie
lat 70. 1 80. funkcjonowanie drugich domow stato si¢ przedmiotem zainteresowania
kregow naukowych zwiazanych z analizami proceséw spoteczno-kulturowych, go-
spodarczych i przestrzennych na obszarach wiejskich oraz w strefach atrakcyjnych
turystycznie, najpierw w aspekcie ilo§ciowym (rozmieszczenie i intensywnos¢ zabu-
dowy typu rekreacyjnego oraz liczba zaangazowanych osob). Chodzito o okreslenie
obszaréw i regiondw, gdzie zjawisko przybrato najwigksze rozmiary, pozniej od stro-
ny jakos$ciowej, aby wskazaé podstawowe przyczyny, trwatos¢ ruchu, ewolucje oraz
skutki ekonomiczne, kulturowe i spoteczne, a nawet psychologiczne, najpierw wsrod
uczestnikow (czyli wlascicieli i uzytkownikow drugich domoéw), pdzniej rowniez
w spotecznosciach lokalnych, ktore odczuwaty roznorodne i czgsto skomplikowane
efekty ich powstawania’. Te ostatnie podejmowano relatywnie czg¢sto, aby poznaé
opinie wiascicieli, mieszkancow, lokalnych politykow, agentow nieruchomosci, w kon-
tekscie wielokierunkowych skutkow i oddziatywan zjawiska — zarowno pozytywnych,
jak i negatywnych. Oceny mozliwo$ci regulowania i sterowania, wlaczania w strategie
rozwoju oraz potrzeby wlaczenia ruchu drugich domow w procesy planowania prze-
strzennego i spoteczno-gospodarczego, a takze sposobdw kreowania rozwoju opartego
na turystyce i rekreacji (m.in. budowa strategii lokalnych, strategii dzialania grup
lokalnych i strategii rozwoju obszarow wiejskich, [por. Gortsos et al. 2000; Heffner,
Czarnecki 2015].

Lokalizacja drugich domow zwykle wiaze si¢ z obszarami wiejskimi, przy czym
rozne sa jej uwarunkowania — maja podtoze zarowno spoteczne, jak i przestrzenne,
a czgsto rowniez psychologiczne i ekonomiczne. Jednoczesnie, pochodzacy spoza
wsi wlasciciele i mieszkancy drugich domow staja si¢ coraz bardziej istotna sktadowa
lokalnych rynkow, gtownie w sferze handlu i ustug, a takze budzetoéw gmin wiejskich.
Duze znaczenie ma stopien i zakres integracji ze srodowiskiem wiejskim, interna-
lizacja potrzeb i mozliwos$ci spotecznosci lokalnej oraz intensywno$¢ uczestnictwa
w zyciu wsi [np. Brida et al. 2011].

Jednym z czgsciej proponowanych kierunkow rozwoju gospodarczego gmin
wiejskich sa rozne formy aktywizacji turystycznej. W szczegolnie korzystnej sytuacji
sa obszary o wysokich walorach przyrodniczych lub stanowiace niezbyt odlegte sa-

! Na przyktad w krajach alpejskich, nad Morzem Srodziemnym, we Francji i WIk. Brytanii [por.
Girard, Gartner 1993; Brida et al.2011].

2 Ukazato si¢ w tym czasie sporo prac poruszajacych zarowno kwestie przestrzenne [De Vane
1975; Gallent et al. 2005], jak i problemy spoteczno-ekonomiczne i kulturowe [Quinn 2004] wreszcie
procesy zwiazane z podejmowaniem decyzji o alternatywnym miejscu zamieszkania [Duval 2004].
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siedztwo duzych miast. Mozliwe jest tu osiagnigcie wymiernego efektu ekonomiczne-
g0, a drugie domy sa specyficzng forma zagospodarowania turystycznego. Jakkolwiek
koncentracja tego zjawiska nastgpuje przede wszystkim w strefach podmiejskich aglo-
meracji, to stopniowo obejmuje ono rowniez strefy dalsze (kontrurbanizacja), czgsto
peryferyjne. Obszary te, charakteryzuja si¢ znacznymi dysproporcjami migdzy in-
dywidualnymi i zbiorowymi formami wypoczynku, przy czym pierwsza grupa ma
charakter dominujacy. Innymi stowy, relatywnie wysoki stopien nasycenia drugimi
domami oznacza¢ moze istotny, pozytywny wplyw na wielko$¢ zasobow kapitalowych
gminy i na dochody jej mieszkancow.

Wiele wskazuje na to, ze rozwoj otoczenia ustugowego drugich domow moze
stanowi¢ potencjalna, alternatywna droge aktywizacji spoteczno-gospodarczej nie
tylko dla gmin dysponujacych wybitnymi walorami przyrodniczymi, ale rowniez dla
pozostatych obszarow wiejskich. Jak bowiem wynika z badan [m.in. Phillips 1993;
Aledo, Mazon 2004; Modenes, Lopez-Colas 2007] gloéwnym czynnikiem decyduja-
cym o lokalizacji jest blisko$¢ duzego miasta i wysoka dostgpnos¢ komunikacyjna.
Tak wigc mozliwosci kreowania nowych miejsc pracy poza rolnictwem (w handlu
i ustugach), zwiazanych z zaspokajaniem potrzeb mieszkancow drugich domow, nie
sa wylacznie ograniczone do gmin potozonych w regionach i obszarach o istotnych
walorach turystycznych. W wielu regionach drugie domy staty si¢ rowniez bardzo
waznym elementem bazy noclegowej. Jest to dlatego istotne, ze nie sa to typowe
obiekty turystyczne, ale ze wzgledu na swoj niekomercyjny charakter oddziatuja na
funkcjonowanie sektora turystycznego na obszarach wiejskich. Zjawisko wystepuje
praktycznie w kazdej gminie (cho¢ w r6znym nat¢zeniu) 1 angazuje setki tysigey (jesli
nie miliony) mieszkancow w Polsce.

W sytuacji konieczno$ci wskazania nowych kierunkdéw rozwoju obszarow wiej-
skich, znaczenie drugich domow w tym procesie, jest niezwykle istotne w aktywizo-
waniu zawodowym ludnosci wiejskiej 1 w planowaniu strategicznym, a takze realizacji
zatozen koncepcji rozwoju zrownowazonego (uwzgledniajac optymalny rozwoj spo-
feczno-ekonomiczny obszaréw wiejskich, zachowujac dbatos¢ o zasoby przyrodnicze)
oraz w planowaniu i programowaniu rozwoju obszarow wypoczynkowych i turystycz-
nych.

Wprawdzie w pierwszej dekadzie XXI w. problematyka drugich domow jest
podejmowana rzadziej niz poprzednio, to o jej wadze swiadczy wlaczanie jej w szersze
opracowania zwigzane z polityka regionalna, polityka rozwoju obszaréw wiejskich
i obszarow funkcjonalnych lub problemowych. Najczgsciej analizowane sa przyczyny
i skutki spoleczne oraz przestrzenne powstawania drugich domow w obszarach lokal-
nych, strefach regionalnych i przyrodniczych. Szczeg6lnie wiele miejsca poswigea si¢
kontekstowi funkcji turystycznych i wypoczynkowych w strefach podmiejskich oraz
identyfikacji elementow (form) zagospodarowania turystycznego obszaré6w wiejskich
w zasiggu oddziatywania duzych aglomeracji miejskich.
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W sumie, tematyka badan nad zjawiskiem drugich domow koncentrowala sig
gtownie na jego aspektach przestrzennych oraz funkcjonalnych, zwiazanych z roz-
przestrzenianiem sig turystycznych i wypoczynkowo-rekreacyjnych form zagospo-
darowania terenow wiejskich, a takze na mozliwosciach wykorzystania ich walorow
przyrodniczych i ekologicznych [zob. np. A. Kowalczyk, A. Matczak i R. Szkup, a tak-

ze B. Kutkowska, M. Jalinik, R. Krysiak].
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Ryc. 1. Wskaznik poziomu rozwoju funkcji turystycznej w Polsce wedtug gmin
Zrédto: [Derek 2008].
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1. Badania zjawiska drugich domoéw w Polsce

Prowadzone w Polsce badania nad zjawiskiem drugich domow w duzym stop-
niu koncentrowaly sig¢ na aspektach morfologiczno-fizjonomicznych wsi zwigzanych
z wptywem lokalizacji drugich domow (przestrzenny aspekt urbanizacji wsi pod wply-
wem turystyki), zwiazkach i zalezno$ciach drugi dom — miejsce zamieszkania jego
wiasciciela (motywy wyboru miejsca lokalizacji) oraz na oddziatywaniu zjawiska
drugich domow na zmiany w srodowisku przyrodniczym. Pewne znaczenie maja tez
oceny zaspokojenia potrzeb rekreacyjnych (percepcji jakoSci wypoczynku) w czasie
pobytu w drugim domu. Z kolei prace nad ocena wptywu drugich domow na roz-
woj 1 funkcjonowanie obszaréw wiejskich, koncentrowaly si¢ przede wszystkim na
aspektach przestrzennych i spotecznych, natomiast nie dotyczyty lokalnej gospodarki?.
Natomiast w krajach Europy Zachodniej oceny znaczenia drugich domow dla rozwoju
obszaréw wiejskich byly przedmiotem wielu zaréwno szczegdtowych, jak i bardziej
syntetycznych opracowan. Zjawisko drugich domow niewatpliwie znajduje swoje im-
plikacje w gospodarce lokalnej, a przez tworzenie relacji ekonomicznych z gmina
(jako jednostka administracyjna), ksztaltujac wptywy do budzetu gminy z optat, po-
datkow od nieruchomosci, ze sprzedazy lub dzierzawy dziatek, budynkow (jesli gmina
byta ich wtascicielem), a zatem determinujac w pewnym stopniu wielko$¢ i strukture
dochodow.

Intensywniejsze wystepowanie drugich domow decydowaé moze o wzroscie
dochodéw miejscowej ludnosci, przede wszystkim przez wptywy do budzetu rodzin-
nego z tytutu sprzedazy ziemi lub nieruchomosci. Skutek ekonomiczny zwiazanej
z pojawieniem si¢ wigkszej liczby drugich domow na wsi 1 zwiazanej z tym ,,obstugi”
ich mieszkancow (m.in. sprzedazy produktoéw zywnosciowych wprost z gospodar-
stwa rolnego, sprzedazy artykutow spozywczych w sklepach, ustug gastronomicznych,
sprzedazy materiatdw budowlanych, pomocy przy budowie lub remontach drugich
domow, opieki nad nimi poza sezonem lub pod nieobecnos$¢ wlasciciela, utrzymywania
porzadku, sprzatania itp.) sa wyrazne, cho¢ mniej istotne.

Ubocznym efektem dynamicznego procesu powstawania catych osiedli drugich
domow jest rozwoj sieci i urzadzen infrastruktury technicznej (powstawanie skupisk
drugich domow wymusza na wtadzach lokalnych podejmowanie dziatan w kierun-
ku jej rozbudowy i ulepszania), a w rezultacie nowa struktura budzetéw gminnych
(wigksze nastawienie na inwestycje). W szerszym ujeciu drugie domy prowadza
perspektywicznie do poprawy warunkow zycia takze i miejscowej ludnosci. Rela-
cje o charakterze ekonomicznym migdzy korzystajacymi z wypoczynku w drugich
domach a gmina i jej mieszkancami maja zatem szerszy wymiar, prowadza bowiem
do ozywienia spoleczno-gospodarczego obszaréow wiejskich (czy jeszcze szerzej do
rozwoju wsi), wpisujac si¢ w dzialania strategiczne aktywizujace wies.

3 Warto jednak wspomnie¢ o interesujacych analizach tych zagadnien zawartych w pracach [Mat-
czak 1987, 1991, 1995; Derek 2008; Derek, Kowalczyk 2008].

51



Zjawisko drugich domow jest silnie zroznicowanie przestrzenne, zarO6wno
w uktadzie migdzy- jak i wewnatrzregionalnym, ale mozna wskaza¢ zwarte obszary
o podobnych charakterystykach, tj. wysokiej i niskiej koncentracji drugich domow.
Poza tym, mozna wskaza¢ czynniki przyspieszajace oraz hamujace powstawanie i roz-
woj zjawiska:

— najwazniejszymi stymulantami sa: wysoki poziom atrakcyjnos$ci turystycznej
(wypoczynkowej, krajobrazowej), blisko$¢ duzych osrodkéw miejskich, dobra
komunikacja (przede wszystkim w zakresie jakosci i rozwinigcia sieci drogowe;j),
relatywnie wysoka podaz gruntow i nieruchomosci (gtéwnie w rejonach zaniku
funkcji rolniczej i postgpujacej depopulacji);

— odwrotnoéci tych samych czynnikéw maja charakter destymulujacy.

Z kolei analiza jakos$ciowa umozliwita wskazanie czynnikow utatwiajacych na-
wigzywanie, wzmacnianie i utrwalanie juz istniejacych relacji ekonomicznych migdzy
wia$cicielami i uzytkownikami drugich domoéw a miejscowa ludnoscia®. R6znia sie
one w zaleznosci od typu obszaru, na ktorym zjawisko wystepuje (turystyczny nad-
morski, gorski, rolniczy Iub podmiejski, zob. wigcej Heffner, Czarnecki 2011). Istotna
determinanta ksztattowania wigzi gospodarczych (chodzi o korzystanie z ushug oraz
zakup ptodow rolnych, artykutéw codziennego uzytku i budowlanych) jest odlegtosé
od pierwszego domu — im mniejsza tym relacje stabsze. Znaczenie wzmacniajace
Wwigzi i powiazania gospodarcze w miejscu lokalizacji drugiego domu maja tez inne
czynniki — zwiazki rodzinne, przeznaczenie domu (uzytek wlasny, wynajem), wartos¢
ziemi i nieruchomos$ci w momencie nabycia, wyposazenie miejscowosci w infrastruk-
turg techniczna i spoteczna. Wazna role odrywa sposob uzytkowania (dlugos¢ pobytu
w ciagu roku, plany dotyczace przeniesienia si¢ do drugiego domu na state w przy-
sztosci i liczba 0s6b w gospodarstwie domowym — de facto uzytkownikdw drugiego
domu). Analiza jako$ciowa ujawnita tez zalezno$¢ miedzy niektérymi cechami spo-
teczno-demograficznymi respondentdéw — wiekiem, poziomem wyksztatcenia, docho-
dow i stanowiskiem pracy a czgstotliwoscia korzystania z ustug 1 kupnem produktow
(w praktyce znaczeniem ekonomicznym kontaktow w §rodowisku wiejskim).

Zarowno polska, jak i zagraniczna, glownie europejska literatura przedmiotu
oraz przeprowadzone badania nad kwestia drugich domow w Polsce, szczegodlnie
w kontekscie jej znaczenia dla rozwoju obszaréw wiejskich wskazuje, ze w okresie
po 1990 r. nastgpuje wyrazne rozszerzenie sig¢ tego procesu, tak w ujgciu przestrzen-
nym (wystepuje praktycznie we wszystkich gminach), jak i w wymiarze ilosciowym
(znaczny wzrost liczby drugich domoéw na wsi, por. m.in. [Gallent et al. 2005; Miiller
2006; Heffner, Czarnecki 2011]. Podstawowe przyczyny powstawania drugich domow
mozna bezposrednio powigza¢ w zagadnieniami zwigzanymi z ruchem turystycznym
i wypoczynkiem, a w drugiej kolejnosci z przeksztalceniami funkcjonalnymi obsza-
row wiejskich (odchodzenie od rolnictwa (sprzyja) lub intensyfikacja gospodarki rol-
nej (spowalnia). Wérod czynnikéw determinujacych lokalizacje drugich doméw na

4 Relacje sa nawigzywane gtéwnie z rolnikami i lokalnymi przedsigbiorcami.
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obszarach wiejskich w Polsce kluczowe znaczenie maja te, ktore tacza si¢ przede
wszystkim z atrakcyjnoscia turystyczno-rekreacyjna miejscowosci (w mniejszym
stopniu z atrakcyjnoscia turystyczng catego regionu). Im atrakcyjniejsza, w sensie
przyrodniczo-krajobrazowym jest lokalizacja, tym inwestor jest sktonny dojezdza¢ do
drugiego domu z dalszej odleglosci. Istotne znaczenie ma rowniez czynnik dostgpnosci
gruntéw (podaz ziemi), ktora w praktyce warunkuje mozliwos¢ nabycia dziatki. Decy-
dujaca jest w tym zakresie Ustawa o ochronie gruntow rolnych, a w szczegdlnosci jej
interpretacje, jak rowniez dziatania parcelacyjne prowadzone w skali lokalnej (istotne
jest funkcjonowanie administracji gminnej, umow prywatnych, Agencji Nieruchomo-
$ci Rolnych i in.).

Waznym czynnikiem, determinujacym liczbg lokalizowanych drugich domow
w jednostce terytorialnej jest odlegto$¢ od miejsca statego zamieszkania ich wtasci-
cieli, a zdecydowana wigkszo$¢ wiascicieli drugich domow stanowia mieszkancy du-
zych miast. Ich wybdr najczesciej taczy atrakcyjnosc przyrodnicza (zwykle znana
z wezesniejszych wyjazdow) z bliskoScia w sensie przestrzennym, co predestynuje
miejscowosci w strefach podmiejskich.

Rozwoj zjawiska drugich domow w roznych czgéciach kraju ma zroznicowane
podtoze i odmienne czynniki stymuluja jego intensywno$¢ w uktadach regionalnych.
Nie ulega watpliwosci, ze wysoka koncentracja drugich domow w gminach wiejskich
wybrzeza Baltyku, Pojezierzy, Karpat i Sudetow — jest spowodowana wysoka i trwa-
I3 atrakcyjnoscia turystyczna regionow o tego typu cechach srodowiska. Réwniez
w aglomeracjach miejskich obszary wiejskie o wysokich walorach §rodowiskowych
przyciagaja inwestycje zwiazane z drugimi domami. Jako skupiska drugich domow
rozwingly si¢ miasta-ogrody w rejonie Warszawy i Lodzi jeszcze przed 1l wojng $wia-
towa (Podkowa Les$na, Milandéwek, Konstancin-Jeziorna, Grotniki, Kolumna [zob.
m.in. Strzelecki, Holcel 2008; Matczak 1987, 1991]. Pozniej, stopniowo, w wigkszosci
staly si¢ miejscem statego zamieszkania — czyli drugie domy staty sig pierwszymi. Tak
w strefie zewngtrznej Warszawy, jak 1 Lodzi, ale rowniez w rejonie Poznania, Krakowa
i Gdanska najwigksza koncentracja tego zjawiska wystgpuje na terenach o wysokich
walorach przyrodniczo-krajobrazowych. Poza charakterystykami srodowiskowymi
czynnikiem przyciagajacym jest przede wszystkim powiazana z nimi bezposrednio
lepsza dostgpnosc¢ do sfery ustug turystycznych. Potwierdzono tez silny zwiazek mig-
dzy lokalizacja drugich domow 1 bliskoscia duzych aglomeracji miejskich oraz dobry-
mi warunkami dojazdu do centréw miast. Okazuje si¢, ze sasiedztwo duzego osrodka
miejskiego réwniez jest niezwykle istotnym czynnikiem sprzyjajacym powstawaniu
tego typu ruchow.

Sa jednak wyrazne wskazania ostrzegawcze, gdyz utrzymywanie si¢ trendu
do lokalizacji duzej liczby drugich domow w strefach wiejskich duzych aglomera-
cji miejskich czgsto prowadzi do poglebienia konfliktow na styku zagospodarowanie
przestrzeni (zabudowa, aktywno$¢ i dziatalno$¢ ludzi) i funkcjonowanie srodowiska
przyrodniczego (przede wszystkim redukcja terenow otwartych, uzytkowanych rol-
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niczo lub jako lasy). Procesy tego typu sa intensyfikowane dtugookresowa polityka
przestrzenna gmin, ktdra nastawiona jest na sprzyjanie inwestycjom, szczegélnie typu
mieszkaniowego lub turystycznego [por. Strzelecki, Holcel 2008; Krysiak 2009].

Istotnym czynnikiem, decydujacym o intensywnosci lokalizacji drugich domow
na obszarach wiejskich jest szybki proces odchodzenia od rolnictwa znacznej czg-
$ci populacji wsi (zatrudnienie pozarolnicze, migracje do miast). Tego typu zmiana
funkcjonalna znacznych obszarow wiejskich jest charakterystyczna dla wschodniej
i centralnej Polski (woj. podlaskie, lubelskie, swigtokrzyskie, mazowieckie i todzkie),
w szczegblnosci potozonych poza strefami bezposredniego oddziatlywania proceséw
urbanizacyjnych (strefy suburbanizacji).

Wsrdéd czynnikow ograniczajacych lokalizacje drugich domow na obsza-
rach wiejskich pierwszoplanowa rolg odgrywaja przede wszystkim ujawniajace si¢
symptomy wysokiego poziomu degradacji srodowiska przyrodniczego oraz zaburze-
nia naturalnego krajobrazu. Nat¢zenie wystepowania drugich domow w obszarach
z tego typu negatywnymi charakterystykami jest wyraznie nizsze (m.in. otoczenie
aglomeracji katowickiej i rybnickiej, opolski okr¢g przemystowy (rejon kedzierzyn-
sko-zdzieszowicki), legnicko-gtogowski okreg miedziowy, Bory Dolnoslaskie (rejon
zarsko-zgorzelecki), dawne zaglebie siarkowe (rejon tarnobrzeski).

Waznym czynnikiem ograniczajacym natg¢zenie wystgpowania drugich domow
na obszarach wiejskich w Polsce sa procesy zwiazane z sukcesem w transforma-
cji sektora rolniczego. Szerokie strefy wyraznie nizszej intensywnos$ci zjawiska to
przede wszystkim obszary potudniowej czgsci woj. wielkopolskiego (rejon Leszna,
Rawicza i Krotoszyna) i szeroki pas gmin potozonych na wschdd i potudniowy
wschod od Poznania, Kujawy, Nizina Szczecinska (poza bezposrednim sasiedztwem
Szczecina), obszar Zutaw i Ziemi Elblaskiej, wschodnia cze$¢ Kotliny Sandomier-
skiej (rejon Bitgoraja i Tarnogrodu) oraz Przedgdérze Sudeckie i potudniowa Opolsz-
czyzna.

Zjawisko drugich doméw ma takze mniejsze nat¢zenie w obszarach o utrwa-
lonym modelu dwuzawodowosci w rolnictwie. Szerokie strefy wiejskie o tego typu
cechach wystepowaly przed transformacja przede wszystkim w rejonach bezposred-
nio powiazanych z osrodkami przemystowymi i miejskimi (najczgsciej otoczenie ze-
wnetrzne duzych aglomeracji miejskich) oraz byly charakterystyczne dla obszarow
wiejskich woj. podkarpackiego i matopolskiego, a takze po czgsci woj. Slaskiego
i opolskiego, gdzie dojazdy do pracy poza rolnictwem maja dluga tradycje. To wia-
$nie gminy wiejskie z ostatniej grupy regionéw charakteryzuja si¢ stabszym rozwojem
drugich domow.

Badania potwierdzily wnioski wysuwane przez licznych autoréw zagranicznych
[Gartner 1987; Chaplin 1999; Rezvani 2003; Quinn 2004 i in.], ktdrzy rowniez wska-
zuja, ze posiadanie drugiego domu decyduje o formie spedzania wolnego czasu i jest
konsekwencja zarowno uciazliwosci warunkow zycia wielkomiejskiego, jak i mody,
motywujac przede wszystkim mieszkancow duzych miast. To wlasnie wyjazdy do
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drugiego domu daja mieszkancom duzych osrodkoéw miejskich mozliwos¢ radykalnej
zmiany otoczenia w czasie wolnym.

Wskazywano takze na duze znaczenie dostgpnosci komunikacyjnej oraz na mo-
tywujace oddzialywanie wyposazenia infrastrukturalnego miejscowosci w podejmo-
waniu decyzji o budowie drugiego domu. Okazuje sig, ze dogodny dojazd (w tym
rowniez srodkami masowej komunikacji) jest tym wazniejszy im dalej polozony
jest drugi dom od miejsca stalego zamieszkania jego witasciciela. Wyposazenie wsi
w infrastruktur¢ wodno-kanalizacyjna oraz obiekty sieci roznych ustug zdecydowanie
sprzyja wyborowi lokalizacji drugiego domu.

Jakkolwiek, przestrzen urbanizacji zwiazana z intensywna lokalizacja drugich
domow degraduje srodowisko naturalne i przeksztatca tradycyjny charakter spotecz-
no—gospodarczy obszarow wiejskich. W sumie pozytywny jest efekt w postaci ozy-
wienia gospodarczego wsi 1 zaangazowania lokalnych struktur w inwestycje i dzia-
tania pobudzajace turystyczny potencjal. Niekorzystna jest degradacja srodowiska
i zywiotowa ,,urbanizacja” zycia wiejskiego. Czgsto, spodziewajacy sig ciszy i spokoju
uzytkownicy drugich domow, maja ,,miejski gwar”, ktore sa ubocznym efektem inten-
syfikacji procesu lokalizacji drugich domow na obszarach wiejskich. Z przeprowadzo-
nego badania wynika jednak jednoznacznie, ze korzystne skutki lokalizacji drugich
domow na obszarach wiejskich zaréwno w sferze ekonomicznej, jak i spoteczno-kul-
turowej przewazaja nad niekorzysciami.

2. Zroznicowanie przestrzenne zjawiska drugich domow
i jego znaczenie dla funkcji turystycznej wsi

W polskich badaniach spoteczno-ekonomicznych i przestrzennych kwestia dru-
gich domow pojawila sig jeszcze w latach 80. XX w. [por. Kowalczyk 1986]. Trakto-
wano ja wowczas jako masowa, ale specyficzna forme zagospodarowania turystycz-
nego, pojawiajaca si¢ przede wszystkim w relatywnie atrakcyjnych, z punktu widzenia
wypoczynku i rekreacji, szerokich strefach wiejskich otaczajacych najwigksze miasta.

Obszary wiejskie, gdzie pojawialy si¢ trwale obiekty zwiazane z turystyka zacze-
to nawet nazywac przestrzeniq kolonizacji turystycznej, powstajaca na skutek trwatego
zajmowania przez funkcje¢ turystyczna nowych terenow, taczacego si¢ ze zmiang ich
uzytkowania (lokalizacje ,,na surowym korzeniu”, parcelacje terendw rolniczych lub
lesnych pod zabudowe letniskowa). W duzej czesci przypadkdw jest ona przestrzenia
obcg krajobrazowo i organizacyjnie tym regionom geograficznym, w ktérych powstaja
drugie domy [Krysiak 2009]. Relatywnie czgsto obiekty tego typu powstaja na atrak-
cyjnych krajobrazowo terenach wokét jezior, w kompleksach lesnych lub w poblizu
parkow i terendw chronionych. Czg$¢ , kolonizowanej” przestrzeni wiejskiej staje si¢
obszarem urbanizacji turystycznej, a wigc miejscem zamieszkania przynajmniej czgsci
niedawnych turystow. Stopniowo, rosnace zaggszczenie obiektow wykorzystywanych
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jako drugie domy, upodobnia coraz szersze wiejskie obszary do zurbanizowanych
dzielnic miejskich [por. Matczak 1987,1991,1995]°, przeksztalcajac zainicjowang in-
westycjami wypoczynkowo-rekreacyjnymi funkcje turystyczna obszaréow wiejskich,
w funkcj¢ mieszkaniowa.

3. Drugie domy na wsi a rozwdj funkcji turystycznej

W drugiej potowie lat 70. drugie domy zaczgly si¢ pojawiaé nie tylko na obsza-
rach o wysokich walorach turystyczno-wypoczynkowych, ale i w strefach rolniczych,
przede wszystkim w wiejskim otoczeniu wigkszych miast, czesto dotad monofunk-
cyjnie rolniczym [np. Gonda-Soroczynska 2009; Ksztaltowanie przestrzeni... 2010].
Czgsto, zabudowania uzytkowane jako rekreacyjne, w strefach podmiejskich formuja
zwarte osiedla, a na pozostatych obszarach pojawiaja si¢ jako pojedyncze obiekty, nie-
rzadko zlokalizowane w odosobnieniu w stosunku do innych terenéw zabudowanych.
Charakterystyczne, szczegdlnie w centralnej czgsci Polski, jest relatywnie niewielkie
wykorzystywanie i adaptowanie zabudowan typu zagrodowego przez nowych wlasci-
cieli do celow rekreacyjnych [Krysiak 2009].

W wielu gminach, w ktorych rozpowszechnione jest osadnictwo letniskowe
(drugie domy)®, formalnie nie pojawia sie funkcja turystyczna, chociaz de facto wy-
stepuje. W strefach zewnetrznych duzych aglomeracji miejskich (Warszawa, Krakow,
Gorny Slask, £6dz, Poznan, Gdansk) tzw. domki letniskowe, domy na wsi, letniska
— stanowig istotng czg$¢ bazy noclegowej — a ich uzytkownicy sa waznym zrodtem
dochodow wtadz lokalnych [por. Derek, Kowalczyk 2008]. Jesli porownac rozktad
przestrzenny gmin z wysoko rozwinigta funkcja turystyczna (ryc. 1), ktére koncentru-
ja si¢ na Pobrzezu Battyku, Pojezierzach Kaszubskim, Mazurskim i Augustowskim,
Ziemi Lubuskiej, w Sudetach i Karpatach ze struktura rozmieszczenia drugich domow
w Polsce, to okazuje sig, ze obszary ich wystepowania tylko czgSciowo pokrywaja si¢
(ryc. 2).

Po pierwsze, uprawniony jest wniosek, ze intensywno$¢ wystegpowania zja-
wiska drugich doméw co najwyzej czgsciowo moze by¢ wyjasniona poziomem
rozwoju funkcji turystycznej, szczegdlnie gdy odnies¢ si¢ do uktadow regional-
nych. Blizsza analiza rozmieszczenia obszarow z wysoko rozwinigta funkcja tury-
styczna wskazuje, ze w wigkszos$ci przypadkow sa to rowniez strefy intensywnego
wystepowania zjawiska drugich domow. Praktycznie wszystkie gminy zwiazane
z Pobrzezem Baltyku, gminy w otoczeniu Wielkich Jezior Mazurskich, na Poje-

5 Warto zwr6ci¢ uwage takze na prace zagranicznych autoréw, ktorzy wskazuja na podobny kieru-
nek rozwoju zjawiska drugich domow w wielu krajach europejskich [por. Vagner 2003; Aronsson 2004;
Modenes, Lopez-Colas 2007; Kadlecova, Fialova 2010].

¢ Sa liczne przyktady gmin wiejskich, w ktorych zjawisko drugich domow wystgpuje masowo, ale
nie sg one traktowane jako gminy z dominacja funkcji turystycznej (np. potozona w dolinie Bugu gmina
Jadow lub Kroczyce w Jurze Krakowsko-Czgstochowskiej, czy Zgierz w rejonie Lodzi). Por. [Derek,
Kowalczyk 2008].
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zierzu Kaszubskim i Augustowskim, w Biatowiezy, Kotlinie Ktodzkiej, Beskidzie
Slaskim, Zywieckim i na Podhalu — sa takze miejscami intensywnej lokalizacji

drugich domow. Rozklad przestrzenny intensywnos$ci funkcji drugich domow
nalnych jest wigcej — przede wszystkim znaczny popyt na drugie domy, a wigc

duzy, skoncentrowany potencjal ludnosciowy i gospodarczy, dobra dostgpnosé
komunikacyjno-transportowa, lokalne walory srodowiskowe, podaz potencjalnych

obiektow nadajacych si¢ do wykorzystania w celach rekreacyjno-wypoczynko-

wych (por. ryc. 21 3).

wskazuje, ze czynnikéw oddziatlujacych na jej rozmieszczenie w uktadach regio-

o
g o

i
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Zrédto: [A. Czarnecki (IRWIR PAN, Warszawa, 2010] (ryc. 2, 4-7].

Ryc. 2. Drugie domy zamieszkate i puste wedtug gmin wiejskich 0séb fizycznych w 2002 r.



Ryec. 3. Przyrost rzeczywisty ludnosci na obszarach wiejskich w dekadzie lat 90.
Zrédto: [Frenkel 2002].

Rozktad przestrzenny drugich domow (zamieszkanych i niezamieszkanych)
0s0b fizycznych w ukladzie gmin’ (ryc. 2 i 3) przede wszystkim u§wiadamia, ze
zjawisko ma charakter powszechny — praktycznie nie ma lokalnych jednostek te-
rytorialnych, w ktorych nie byloby obiektow tego typu. Jednak zrdéznicowanie
przestrzenne intensywnosci ich wystgpowania jest bardzo duze. Obszary wiejskie
o istotnej koncentracji drugich domow (ponad 50 obiektow w gminie) wystepuja
w szerokich strefach oddzialywania (nie tylko podmiejskich, ale rowniez w obsza-

7 Analiza opiera si¢ na danych z NSP 2002, bowiem brakuje pozniejszych, pelnych informacji
o analogicznym do spisowego zakresie. Badania terenowe, prowadzone w 20 wybranych gminach przez
zespot IRWIR PAN (kier. K. Heffner) w 2009 i 2010 r. wykazaly, ze w okresie prawie petnej dekady lat
2000. intensywnos¢ lokalizowania drugich domow na obszarach wiejskich w Polsce znacznie wzrosta.
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rach suburbanizacji i semiurbanizacji, por. np. [Heffner 1989; Adamowicz, Dreszer
2006; Strzelecki, Holcel 2008] najwigkszych osrodkow miejskich §rodkowej, potu-
dniowej i wschodniej Polski (Warszawy, Lodzi, Krakowa, Gornego Slaska) i rozwi-
jajacych si¢ aglomeracji miejskich wschodniej Polski (Biatystok, Lublin i w nieco
mniejszym stopniu Rzeszow). Intensywnos¢ wystgpowania domow letniskowych
(weekendowych) w regionach zachodniej, sSrodkowo-zachodniej i potnocnej Polski
jest zdecydowanie mniejsza.

Strefami nasilonego wystgpowania drugich domow sa rowniez niektore rejony
o wybitnych walorach krajobrazowych i turystyczno-rekreacyjnych wystepujace
praktycznie we wszystkich regionach Polski. Poza wcze$niej juz wymienionymi,
obszarami z intensywna funkcja turystyczna, naleza do nich réwniez: Jura Krakow-
sko-Czg¢stochowska, Plaskowyz Glubczycki, Pogorze Slqskie, Beskid Makowski,
Beskid Wyspowy i Pogorze Wielickie, Gory Izerskie, Gory Sowie i wschodnia
cze$¢ Przedgorza Sudeckiego (m.in. rejon Slezy), Stawy Milickie, zachodnia czesé
Pojezierza Poznanskiego i Leszczynskiego, Bory Tucholskie, Puszcza Knyszyn-
ska, Puszcza Bolimowska, Puszcza Kozienicka, Dolina $srodkowej Wisty (w rejo-
nie Putaw, Kazimierza i Solca nad Wista), Dolina rzeki Czarnej w otoczeniu Gor
Swigtokrzyskich i Dolina Nidy, Roztocze i wiele dalszych o lokalnym znaczeniu.
Trzeci typ obszardéw o intensywnym wystepowaniu zjawiska drugich domow to
strefy zanikajacej funkcji rolniczej, z jednoczesna silna depopulacja wsi (por. ryc.
2 1 3). Sa to m.in. wschodnie i poludniowe Podlasie, zachodnia i potudniowo-
wschodnia, pograniczna Lubelszczyzna, zachodnia cze$é Ziemi Swigtokrzyskiej
i potudniowo-wschodnia oraz zachodnia czg$¢ Ziemi L.odzkiej, wschodnia czg$¢
Mazowsza, a takze zachodnie i wschodnie peryferie Ziemi Radomskiej i potudnio-
wo-wschodnia cze$é Opolszcezyzny i analogiczny fragment Dolnego Slaska, (por.
m.in. Frenkel 2002; Rosner 2007].

Warto jednak zaznaczy¢, ze w wielu rejonach wymienione czynniki naktadaja
sig, a ich oddzialywanie — do pewnego stopnia — wzajemnie si¢ wzmacnia (efekt
synergiczny). Ogolnie, wigksze natezenie zjawiska charakteryzuje srodkowa czgsé¢
kraju (Mazowsze, Ziemia Lodzka, Swigtokrzyska i zachodnia czeé¢ Lubelszczy-
zny) oraz obszary potudniowe (Matopolska i potudniowa (rejon bielsko-zywiecki)
i p6inocna (rejon czgstochowski) czg$¢ woj. Slaskiego i sSrodkowo-zachodnia czgs¢
Podkarpacia). Poza tymi strefami zjawisko wystepuje w nieco mniejszym wymia-
rze jednak rowniez mozna wskaza¢ kilka obszaré6w o wyraznie wyzszej intensyw-
nosci drugich domow — wybrzeze Battyku, rejon Kaszub i Borow Tucholskich
(Pomorze), zachodnia czg$¢ aglomeracji poznanskiej, Sudety w woj, dolnoslaskim
oraz srodkowe i potudniowe Podlasie. Gming o najwyzszej koncentracji drugich
domow byt Zgierz w strefie podmiejskiej Lodzi, gdzie znajduje si¢ ponad 1600
takich obiektow.
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Ryc. 4. Drugie domy zamieszkate i niezamieszkate wedtug gmin wiejskich 0sob fizycznych

w2002 r.

inach wiejskich

ow w gminac

drugich doméo

ie

1€SZCzen

3. Rozm

li przejs¢ z poziomu regionalnego na uktad lokalny, to zréznicowanie prze-

strzenne rozmieszczenia drugich domow osob fizycznych (zamieszkane i niezamiesz-
kane) w zasobach mieszkaniowych gmin ma do pewnego stopnia dychotomiczny cha-
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znie wyrdznic:

— zwarte obszary o wysokich wartosciach wskaznika (Polska Srodkowa i Wschod-

nia z wylaczeniem Podkarpacia, dalsza (aglomeracja warszawska, krakowska, kato-
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wicka, kielecka i lubelska) i blizsza (t6dzka, bielska i biatostocka) strefa podmiejska
duzych miast oraz strefa wybrzeza (zawgzona prawie wytacznie do gmin z dostgpem
do morza), obszary Pojezierza Pomorskiego i Mazurskiego, a takze lokalnie wazne
rejony turystyczne, zlokalizowane w pasie gor i pogorza (Kotlina Ktodzka, Pogorze
Izerskie, Beskid Slaski, Zywiecki, Makowski i Wyspowy, Tatry),

— obszary o niskim poziomie badanego wskaznika zlokalizowane w srodkowo-
zachodniej, potudniowo-zachodniej i potudniowo-wschodniej czgsci kraju (kujaw-
sko-pomorskie, wielkopolskie, wigkszo$¢ dolnoslaskiego, opolskiego i §laskiego oraz
podkarpackie, zob. ryc. 5).

> 4
) Efab ¢ b
SR T TS ()
SR
Sy
Ny

o000V
moowwO
)
0o
o W
ISE=R=)

BRI

Ryec. 5. Udziat drugich domoéw zamieszkatych i pustych w posiadaniu os6b fizycznych
w zasobach mieszkaniowych gmin w 2002 r.
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Powstawanie i rozwoj zjawiska drugich domow w réznych regionach kraju jest
pobudzane odmiennymi czynnikami stymulujacymi. Niewatpliwy wptyw na wyso-
ka koncentracje drugich domow w strefie nadmorskiej, pojezierzy i podgorskiej ma
niepodwazalna, wysoka atrakcyjno$¢ turystyczna (wypoczynkowa, krajobrazowa)
tych obszaréw, a co za tym idzie ich ponadprzecigtne zagospodarowanie turystyczne
(rozwinigeie sfery otoczenia turystyki), ktore przyciaga inwestoréw i uzytkownikoéw
obiektow wypoczynkowych na wsi.
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Ryec. 6. Udzial drugich domow zamieszkatych w ogo6lnej liczbie drugich domow
(domy, ktérych wlasciciele wzigli udziat w NSP 2002)

Istotnym czynnikiem oddziatujacym na wymiar iloSciowy zjawiska jest bli-
sko$¢ duzego miasta i dobre warunki komunikacyjne umozliwiajace szybki dostep do
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i z miasta. To mieszkancy duzych miast sa gtdéwnymi uzytkownikami drugich domow,
a wptyw potencjatu ludnosciowego aglomeracji miejskich szczegdlnie silnie zaznacza
si¢ w ich strefach podmiejskich (Warszawa, £.6dz, Krakow). Coraz czgsciej jest row-
niez widoczny w otoczeniu miast sredniej wielko$ci (Bielsko-Biata, Czgstochowa, Zie-
lona Gora, Gorzow Wlkp. Kielce, Radom, Rzeszdéw i1 Olsztyn (por. Kowalczyk 1994).

Trzeci czynnik, ktorego dziatanie ujawnia si¢ przede wszystkim w Polsce Wschod-
niej (na Podlasiu, Lubelszczyznie) i Srodkowej (poza strefami podmiejskimi) zwiazany
jest z przemianami — najczgsciej monofunkcyjnych obszarow rolniczych wraz z ich lud-
noscia na ptaszczyznie funkcjonalnej. Poczawszy od lat 90., w fazie transformacji syste-
mowej zachodzi konsekwentny proces zaniku funkcji rolniczej skutkujacy (szczegolnie
na Podlasiu) rownolegle przebiegajaca depopulacja. W oddalonych, stabiej dostgpnych
obszarach wigjskich, procesy te prowadza do znacznego wzrostu zasobéw opuszczonych
domow (ros$nie podaz zabudowan wiejskich), czgsto uzytkowanych wezesniej rolniczo.
Puste gospodarstwa stanowig istotne uwarunkowanie dla rozwoju zjawiska, bowiem
w konsekwencji wiele z nich zostaje zaadaptowane na drugie domy. Dodatkowo, zmiany
funkcjonalne uwalniaja znaczne zasoby ziemi (uzytkowane wcze$niej rolniczo), kto-
rych podaz intensyfikuje proces sprzedazy m.in. na cele mieszkaniowe (w tym budowy
drugiego domu). Lokalizacje tego typu, w odroznieniu od drugich domow powstaja-
cych w wyniku dziatania dwoch poprzednich czynnikow, cechuja sig z reguty niewielka
atrakcyjnoscia przyrodniczo-krajobrazowa, kulturowa (walory turystyczne), czy tez do-
stgpnoscia lub bliskoscia (potozenie w sasiedztwie ,,pierwszego” domu. W powstawa-
niu skupisk drugich domow decydujaca role odgrywaja uwarunkowania ekonomiczne
(wysoka podaz gruntdéw i nieruchomosci oraz relatywnie niska cena zakupu).

Z kolei relatywnie niskie wartosci wskaznika udziatu drugich domow w zasobach
mieszkaniowych gmin, ktore charakteryzuja duze obszary w zachodniej i potudniowej
Polsce, mozna wyjasni¢ przynajmniej kilkoma czynnikami stanowiacymi wyrazna
przeszkodg dla procesu powstawania nowych drugich domow, w efekcie skala i in-
tensywnos¢ zjawiska jest niska. Jak si¢ wydaje, dla Gornego Slaska (a szczegélnie dla
stref bezposredniego sasiedztwa z aglomeracja katowicka i rybnicka) taka bariera jest
relatywnie wysoki stopien degradacji srodowiska przyrodniczego i krajobrazu, a wigc
niska atrakcyjnos¢ dla obiektow, ktdre maja stuzy¢ rekreacji i wypoczynkowi. Z kolei
znaczne czesci Podkarpacia, Kujaw 1 Wielkopolski, na tle innych regionow, sa postrze-
gane jako mato atrakcyjne turystycznie (krajobrazowo). Jednocze$nie w Wielkopolsce,
na Opolszczyznie 1 Kujawach, silnie hamujaco oddziatuje inny czynnik o charakterze
funkcjonalnym — podtrzymywana, a nawet rozwijajaca si¢ funkcja rolnicza o charakterze
towarowym. Sa to obszary tradycyjnie rolnicze, ktore z sukcesem dokonaly przeksztat-
cen strukturalnych wynikajacych z transformacji systemowej. Bezposrednim efektem
tych przemian jest utrzymanie rolniczego charakteru duzych czgsci tych regionow (przez
rozwoj rolnictwa towarowego wspomagany instrumentami WPR). W efekcie podaz
gruntéw i1 budynkéw do wykorzystania na inne cele, np. pod drugie domy jest niewiel-
ka. Nieco inna sytuacja i odmienne czynniki dziataja w przypadku mniej atrakcyjnej
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turystycznie czgsci Podkarpacia, gdzie przemiany spoleczno-ekonomiczne lat 90. nie
doprowadzity do glebszych zmian w strukturze gospodarki. Utrwalony zostat tradycyj-
nie funkcjonujacy na tym obszarze model rolnictwa dwuzawodowego (praca w matych
gospodarstwach rolnych i jednoczesne dojazdy do pracy w sektorach pozarolniczych do
pobliskich miast lub za granice)?, m.in. za sprawa doptat bezposrednich do rolnictwa,
traktowanych jako kolejne Zrodto dochodu ludnosci wiejskiej. W rezultacie, podobnie
jak w przypadku regionéw rolnictwa towarowego, nie zostala uwolniona odpowiednia
powierzchnia gruntéw (zabudowan), mozliwych do wykorzystania pozarolniczego.
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Ryec. 7. Udzial nowo zbudowanych drugich domow (oddanych do uzytku w latach
1989-2002) w ogoblnej liczbie drugich domow w 2002 r.

8 Podobne czynniki oddziatuja rowniez w woj. opolskim, gdzie relatywnie duzo jest przebywaja-
cych permanentnie za granica wtascicieli nieruchomosci na wsi, ktdrzy nie sprzedaja swoich gospodarstw
lub zagréd, zatrzymujac je z mysla o emeryturze lub o dzieciach [por. Heffner 2008].
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W interpretacji zjawisk spoteczno-ekonomicznych i kulturowych, jakie zacho-
dza na obszarach wiejskich, duze znaczenie ma intensywno$¢ uzytkowania drugich
domow przez ich wiascicieli, na co zwraca uwagg wielu zagranicznych badaczy zja-
wiska [por. m.in. Ragatz 1970; Girard, Gartner 1993; Flognfeldt 2002]. W pewnym
stopniu t¢ kwestie moze naswietli¢ wskaznik uzyskany jako odsetek drugich domow
zamieszkanych w ogoélnej liczbie drugich domow w gminie. Chodzi o domy, w ktorych
w czasie dokonywania Narodowego Spisu Powszechnego 2002 r. zasta¢ mozna byto
ich wlascicieli (zob. ryc. 6), co mozna interpretowa¢ w kontekscie funkcji, jakie drugi
dom odgrywa w zyciu jego wlasciciela 1 uzytkownikow.

Badania wykazaty, ze drugie domy odgrywaja w zyciu mieszkancow wielu wsi
istotna i powazna role — sa wigc czyms$ wigcej, niz tylko tymczasowym lub sezono-
wym miejscem spgdzania wolnego czasu i wypoczynku [Czarnecki 2014]. Sa raczej
trwatym elementem struktur wiejskich zarowno w sensie przestrzennym, jak i spotecz-
no-ekonomicznym, czgsto bez wzgledu na wystepowanie kluczowych uwarunkowan
zjawiska drugich domow. Natgzenie ich wystgpowania nie jest prosta pochodna bli-
skosci duzego miasta (Swiadcza o tym niskie wartosci odsetka w strefie podmiejskie;j
Warszawy, Krakowa, Lodzi, Lublina, Biategostoku itd.) lub wysokiej atrakcyjnosci
turystycznej niektorych obszaréw wiejskich (Beskidy poza Bieszczadami). Jak sig wy-
daje drugie domy 1ich uzytkowanie stanowi odmienny wzorzec stylu zycia i konsump-
cji przestrzeni przede wszystkim w potnocnej i zachodniej Polsce, a w szczegodlnosci
w woj. zachodniopomorskim, lubuskim, dolnoslaskim i wielkopolskim oraz czgscio-
wo opolskim (czg$¢ zachodnia) i $laskim (cze$¢ poludniowo-wschodnia). W duzym
stopniu taki wniosek potwierdza rowniez rozktad przestrzenny poziomu wyposazenia
drugich domow w urzadzenia infrastruktury technicznej, ktore jest znacznie lepsze
w czesci zachodniej 1 potudniowo-zachodniej oraz pétnocnej Polski oraz w waskim
pasmie wokot Warszawy.

Stopien zroznicowania przestrzennego Polski — z punktu widzenia odsetka no-
wych (uwzgledniajac datg ostatniego NSP) drugich domow wybudowanych w latach
1989-2002 w ogole drugich domow pokazuje intensywnos$¢ ekspansji mieszkancow
miast na obszary wiejskie oraz identyfikuje najbardziej pozadane kierunki wahadto-
wych przemieszczen (przynajmniej w poczatkowej fazie uzytkowania. Chodzi o wska-
zanie rejonow szczegolnie atrakcyjnych dla procesu powstawania drugich domow czy
szerzej dla rozwoju tego zjawiska). Wyraznie zaznaczaja si¢ przede wszystkim obszary,
ktore jednoczesnie spetniaja dwa warunki — sa wybitnie atrakcyjne turystycznie i rela-
tywnie tatwo dostgpne z osrodkow miejskich, ktore cechuje duzy potencjat popytu na
wypoczynek, rekreacje lub zmiang otoczenia. Pierwszy warunek (i czg$ciowo drugi)
spetniaja obszary wiejskie o wysokich walorach wypoczynkowych i krajobrazowych,
a wsérod nich: Kaszuby (Gdansk), Pojezierze Mazurskie (Olsztyn i Warszawa), stre-
fa nadmorska (Gdansk, Stupsk, Szczecin), Tatry i Podhale (Krakow 1 w mniejszym
stopniu Katowice), Beskid Slaski i Zywiecki (Katowice, Bielsko-Biata) i Bieszczady
(Rzeszoéw). Natomiast drugi warunek — tatwej dostepnosci, przez korzystna lokali-

65



zacj¢ drugiego domu w niewielkiej odlegtosci od duzych miast spetniaja szerokie
strefy wiejskie w otoczeniu Warszawy, Poznania, L.odzi, Wroctawia i Szczecina oraz
Czestochowy, Kielc, Lublina, Zielonej Gory, Gorzowa Wlkp., Radomia i Konina).

Ogodlnie rozklad przestrzenny zjawiska drugich domow wskazuje, ze jest on de-
terminowany trzema gtownymi czynnikami lokalizacji na obszarach wiejskich — po-
tencjatu ludnosciowego kreujacego popyt na ta forme¢ funkcjonowania, atrakcyjnosci
turystycznej (poziomu rozwoju funkcji turystycznej) potencjalnych lokalizacji i do-
stepnosci komunikacyjnej obszaréw wiejskich. Inne czynniki maja znaczenie mniej-
sze, drugorzedne, do podobnych wnioskéw dochodza rowniez badacze analizujacy
rozwoj drugich doméw w innych krajach europejskich (por. np. Brida et al. 2011;
Williams, Shaw 2009; Fialova, Kadlecova 2007].

4. Znaczenie drugich domow w rozwoju wsi — konkluzje

Zjawisko drugich domow niewatpliwie znajduje swoje implikacje w gospodarce
lokalnej przez tworzenie relacji ekonomicznych z gming (jako jednostka administra-
cyjna): ksztaltujac wptywy do budzetu gminy z oplat, podatkow od nieruchomosci, ze
sprzedazy lub dzierzawy dziatek czy budynkow (jesli gmina byta ich wiascicielem), co
determinuje w pewnym stopniu wielkos¢ i strukturg lokalnych dochodéw. Wykazano
tez, ze zjawisko drugich domow decydowaé moze o wzroscie dochodéw miejscowej
ludnosci przede wszystkim przez wptywy do budzetu rodzinnego z tytutu sprzedazy
ziemi lub nieruchomosci. Skutki ekonomiczne powiazane z pojawieniem si¢ wigkszej
liczby drugich domow na wsi 1 zwiazanej z tym ,,obstugi” ich mieszkancéw (m.in.
sprzedazy im produktéw zywnos$ciowych wprost z gospodarstwa rolnego, sprzedazy
artykutéw spozywczych w miejscowych sklepach, ustug gastronomicznych, sprzedazy
materiatdw budowlanych, pomocy przy budowie lub remontach drugich domoéw, opie-
ki nad nimi poza sezonem lub pod nieobecnos¢ wlasciciela, utrzymywania porzadku,
sprzatania itp.) sa wyrazne, cho¢ mniej istotne.

Ubocznym efektem dynamicznego procesu powstawania catych osiedli drugich
domow jest rozwoj sieci i urzadzen infrastruktury technicznej (powstawanie takich
skupisk wymusza na wtadzach lokalnych podejmowanie dziatan w kierunku jej rozbu-
dowy i ulepszania), co w rezultacie prowadzi do utworzenia nowej struktury budzetow
gminnych (z wigkszym nastawieniem na inwestycje). W szerszym ujeciu drugie domy
przyczyniaja si¢ perspektywicznie do poprawy warunkow zycia takze i miejscowej
ludnosci. Relacje o charakterze ekonomicznym migdzy korzystajacymi z wypoczynku
w drugich domach a gmina 1 jej mieszkancami maja zatem szerszy wymiar, prowadza
bowiem do ozywienia spoteczno-gospodarczego obszardw wiejskich, wpisujac si¢
w dzialania strategiczne aktywizujace wies.

Analiza iloSciowa ujawnita znaczne zroznicowanie przestrzenne badanego zja-
wiska zarowno w ukladzie miedzy-, jak i wewnatrzregionalnym. Jednoczes$nie wy-
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odrgbniono zwarte obszary o podobnych charakterystykach, tj. o wysokiej i niskiej
koncentracji drugich domow. Poza tym mozliwe stato si¢ tez wskazanie czynnikow
przyspieszajacych, ale i hamujacych powstawanie i rozwdj tego zjawiska. Kluczo-
we znaczenie w determinowaniu lokalizacji drugich domoéw na obszarach wiejskich
w Polsce maja przede wszystkim te czynniki, ktore tacza si¢ z atrakcyjnoscia tury-
styczno-rekreacyjna miejscowosci (mniejszy wplyw maja czynniki zwiazane z atrak-
cyjnoscia turystyczng catego regionu). Im wigksza jest przyrodniczo-krajobrazowa
atrakcyjnos¢ lokalizacji drugiego domu, z tym wigkszej odlegtosci sktonny jest do-
jezdza¢ inwestor. Istotne znaczenie ma rowniez czynnik dostgpnosci gruntow (podaz
ziemi), ktora w praktyce warunkuje mozliwos¢ nabycia dziatki. Waznym czynnikiem
determinujacym liczbe lokalizowanych drugich domow w jednostce terytorialnej jest
odlegtos¢ od miejsca statego zamieszkania ich wtascicieli. Zdecydowana wigkszos¢
wilascicieli drugich domow stanowig mieszkancy duzych miast, ktorzy przy wyborze
takiego miejsca najczgsciej kieruja sig jego atrakcyjnoscia przyrodnicza w potaczeniu
z blisko$cia w sensie przestrzennym, co predestynuje wlasnie miejscowosci w strefach
podmiejskich.

Rozwdj zjawiska drugich domoéw ma zroznicowane podtoze w ujgciu regio-
nalnym i odmienne czynniki stymuluja jego intensywnos$¢ w relacji do warunkoéw
srodowiskowych i spoteczno-kulturowych, a nawet lokalnych uktadéw. Nie ulega wat-
pliwosci, ze tak duza koncentracja drugich domow w gminach wiejskich wybrzeza
Baltyku, Pojezierzy, Karpat i Sudetow jest spowodowana wysoka i trwata atrakcyjno-
Scia turystyczna regiondw o tego typu cechach srodowiska. Rowniez w aglomeracjach
miejskich obszary wiejskie o duzych walorach §rodowiskowych przyciagaja inwe-
stycje zwiazane z drugimi domami. Tak w strefie zewngtrznej Warszawy, jak i Lodzi,
ale rowniez w rejonie Poznania, Krakowa i Gdanska, najwigksza koncentracja tego
zjawiska wystgpuje na terenach o wysokich walorach przyrodniczo-krajobrazowych.
Poza charakterystykami srodowiskowymi czynnikiem przyciagajacym jest przede
wszystkim bezposrednio z nimi powiazana lepsza dostepnos¢ sfery ustug turystycz-
nych. Potwierdzono tez silny zwiazek migdzy lokalizacja drugich domow 1 blisko$cia
duzych aglomeracji miejskich oraz dobrymi warunkami dojazdu do centréw miast.
Okazuje sig, ze sasiedztwo duzego o$rodka miejskiego rowniez jest niezwykle istot-
nym czynnikiem sprzyjajacym temu zjawisku. Sa jednak wyrazne znaki ostrzegawcze,
gdyz utrzymywanie si¢ trendu lokalizowania duzej liczby drugich doméw w strefach
wiejskich duzych aglomeracji miejskich czgsto prowadzi do zderzenia roznego rodzaju
interesow 1 poglebienia konfliktdéw migdzy zagospodarowaniem przestrzeni (zabudo-
wa, aktywno$¢ i dziatalno$¢ ludzi) a funkcjonowaniem $rodowiska przyrodniczego
(przede wszystkim redukcja terenow otwartych, uzytkowanych rolniczo lub jako lasy).

Waznym czynnikiem ograniczajacym natgzenie wystgpowania drugich domow
na obszarach wiejskich w Polsce sa procesy zwiazane z sukcesem w transformacji
sektora rolniczego. Obszerne strefy o wyraznie nizszej intensywnosci tego zjawiska to
przede wszystkim obszary potudniowej czgsci woj. wielkopolskiego i szeroki pas gmin
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potozonych na wschdd i potudniowy wschod od Poznania, Kujawy, Nizina Szcze-
cinska, Ziemia Elblaska, wschodnia cz¢$¢ Kotliny Sandomierskiej oraz Przedgorze
Sudeckie i potudniowa Opolszczyzna. Zjawisko drugich domow ma takze mniejsze
natgzenie na obszarach o utrwalonym modelu dwuzawodowosci w rolnictwie (Pod-
karpacie). Wskazywano takze na duze znaczenie dostgpnosci komunikacyjnej oraz
na motywujace oddziatywanie wyposazenia infrastrukturalnego miejscowosci w po-
dejmowaniu decyzji o budowie drugiego domu. Okazuje si¢, ze dogodny dojazd jest
tym wazniejszy, im dalej potozony jest drugi dom od miejsca statego zamieszkania
jego wilasciciela. Wyposazenie wsi w infrastruktur¢ wodno-kanalizacyjng oraz obiekty
ustugowe tez zdecydowanie sprzyja wyborowi lokalizacji drugiego domu.

Analiza jako$ciowa umozliwita wskazanie czynnikéw ulatwiajacych nawia-
zywanie, wzmacnianie i utrwalanie juz istniejacych relacji ekonomicznych migdzy
wlascicielami 1 uzytkownikami drugich domow a miejscowa ludno$cia. Sa one inne
w roznych typach obszardéw (turystycznych nadmorskich i gorskich, rolniczych i pod-
miejskich). Istotna determinanta ksztattowania wigzi gospodarczych (chodzi o ko-
rzystanie z ustug oraz zakup ptodéw rolnych, artykulow codziennego uzytku i bu-
dowlanych) jest odlegtos¢ od pierwszego domu — im mniejsza, tym stabsze relacje.
Wigzi i powiazania gospodarcze w miejscu lokalizacji drugiego domu wzmacniane
sa rowniez przez inne czynniki — zwiazki rodzinne, przeznaczenie domu (uzytek wia-
sny, wynajem), warto$¢ ziemi i nieruchomos$ci w momencie nabycia, wyposazenie
miejscowosci w infrastrukturg techniczna i spoteczna. Wazna rolg odgrywa sposob
uzytkowania (dtugo$¢ pobytu w ciagu roku, plany dotyczace przeniesienia si¢ do dru-
giego domu na state w przysztosci i liczba 0sob w gospodarstwie domowym — de facto
uzytkownikow drugiego domu). Analiza jako$ciowa ujawnita takze zalezno$¢ miedzy
niektorymi cechami spoteczno-demograficznymi respondentéw — wiekiem, poziomem
wyksztalcenia, dochodow i stanowiskiem pracy (pozycja zawodowa) — a czgstotli-
woscia korzystania z ustug i kupna produktéw lokalnych (znaczeniem i aspektami
relacji ekonomicznych kontaktow w §rodowisku wiejskim migdzy stalymi mieszkan-
cami a uzytkownikami drugich domow). Podstawowe przyczyny powstawania dru-
gich domow mozna bezposrednio powiaza¢ z zagadnieniami zwigzanymi z ruchem
turystycznym i wypoczynkiem, a takze z przeksztatceniami funkcjonalnymi obszaréw
wiejskich (zjawisku temu sprzyja odchodzenie od rolnictwa, natomiast spowalnia je
intensyfikacja gospodarki rolnej). Natomiast wptyw drugich domdéw na miejscowosci
wiejskie, w ktorych sa ulokowane ujawnia si¢ zwykle:

* wrozwoju i poszerzaniu infrastruktury technicznej miejscowosci (energetycznej,
wodno-kanalizacyjnej, drogowej, turystycznej (np. $ciezki rowerowe, szlaki tury-
styczne);

e w powstawaniu nowych struktur morfologicznych wsi i w rozwoju przestrzennym
(nowe enklawy lub cale kolonie budownictwa letniskowego, konserwacja i odbu-
dowa istniejacej zabudowy wiejskiej);
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* w spowalnianiu procesu depopulacji wsi (zagospodarowanie starych siedlisk i za-
budowan wiejskich);

* w poprawie wyposazenia wsi w ustugi (handel, gastronomia, ustugi budowlane,
komunikacja, zagospodarowanie turystyczne);

* we wzroscie zamozno$ci mieszkancow wsi (dodatkowe dochody ze sprzedazy
ziemi, ziemi z domem, pomocy przy budowie drugiego domu).

Jakkolwiek przestrzen urbanizacji zwiazana z intensywna lokalizacja drugich
domow degraduje srodowisko naturalne i przeksztalca tradycyjny charakter spoteczno-
gospodarczy obszarow wiejskich.

Korzystnym efektem jest ozywienie gospodarcze wsi oraz zaangazowanie lo-
kalnych struktur w inwestycje 1 dzialania pobudzajace turystyczny potencjat miejsco-
wosci wybieranych na drugie siedziby. Niekorzystna jest natomiast degradacja $rodo-
wiska 1 zywiotowa urbanizacja zycia wiejskiego. Czegsto tez spodziewajacy si¢ ciszy
i spokoju uzytkownicy drugich doméw maja wokot siebie ,,miejski gwar”, bedacy
ubocznym efektem intensyfikacji procesu lokalizacji drugich domow na obszarach
wiejskich. Z przeprowadzonego badania wynika jednak jednoznacznie, ze korzystne
skutki lokalizacji drugich doméw na obszarach wiejskich przewazaja nad niekorzyst-
nymi zarowno w sferze ekonomicznej, jak i spoteczno-kulturowe;.
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