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1. Drugie domy

Drugie domy to prywatne domy i mieszkania potozone zwykle na obszarach wiejskich
i uzytkowane sezonowo w celach rekreacyjnych przez wtascicieli i ich rodziny (a wiec nie
przeznaczone na wynajem). W Polsce drugie domy zwykle sg utozsamiane z domami
letniskowymi — celowo wybudowanymi w celach rekreacyjnych obiektami zwykle mniejszymi
od catorocznych domdéw mieszkalnych, i zlokalizowanymi najczesciej w osiedlach potozonych
w poblizu jezior, lasu, albo w goérach. Jednak w charakterze drugich doméw moga by¢
wykorzystywane tez wczesniej istniejgce domy wiejskie i gospodarstwa rolne adaptowane na
ten cel, a takze wakacyjne mieszkania w nadmorskich i gérskich kurortach. Drugim domem
mogqy by¢ rowniez obiekty prowizoryczne i mobilne — przyczepy campingowe, czy ,domki
holenderskie” umiejscowione na state na dziatce letniskowej. Drugi dom moze z czasem staé
sie statym miejscem zamieszkania np. po przejsciu wtascicieli na emeryture.

Posiadanie drugiego domu, dawniej stanowigce luksus zarezerwowany dla najbogatszych, od
potowy XX wieku upowszechnito sie wsréd klasy $redniej Europy i Ameryki Pétnocnej pod
wptywem wzrostu gospodarczego, skrécenia tygodnia pracy, rozwoju motoryzacji, urbanizacji
i wyludniania sie obszaréw wiejskich. Posiadanie drugich domoéw jest szczegdlnie
rozpowszechnione w Skandynawii, gdzie dostep do nich ma potowa spoteczenstwa, ale
réwniez np. w Czechach i we Francji. W Polsce powojenny rozwéj drugich domow zaczat sie
w latach 60. i 70. XX, a znacznie przyspieszyly go przemiany przetomu lat 80. i 90., w tym
uwolnienie rynku nieruchomosci wiejskich i zmiany struktury ekonomicznej spoteczenstwa.
Na podstawie ogdlnopolskich sondazy spotecznych mozna szacowaé, ze obecnie drugie domy
posiada ok. 5%, czyli 600—700 tysiecy polskich gospodarstw domowych. W ciggu ostatnich
dwudziestu lat ta liczba ulegta podwojeniu. Doktadna liczba drugich doméw w kraju nie jest
znana, poniewaz nie gromadzone s3g zadne centralne statystyki na ten temat.
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Ryc. 1. Odsetek posiadaczy drugich doméw w Polsce w latach 1995-2013

Zrédto: Diagnoza Spoteczna Warunki i jakos¢ zycia Polakéw.



Nauka i praktyka polityki regionalnej i lokalnej nie przyktadajg do tematyki drugich domdéw
wystarczajgcej uwagi, co jest spowodowane zrdéznicowanym i przejsciowym charakterem
zjawiska. Brak urzedowej i statystycznej definicji uniemozliwia nawet doktadne okreslenie
liczby drugich doméw na danym obszarze. Drugie domy ze wzgledu na indywidualny sposéb
uzytkowania nie sg uwazane za urzadzenia stricte turystyczne, mimo, ze zwigzana jest z nimi
w niektdrych regionach znaczna cze$¢ ruchu turystycznego. Z drugiej strony, ich uzytkownicy
nie sg statymi mieszkancami obszaru na ktérym s3g zlokalizowane. Jednak wystepowanie
drugich doméw, ich budowa i uzytkowanie wywiera wptyw na lokalne srodowisko, gospodarke
i spoteczenstwo obszardw recepcyjnych.

Wsrod pozytywnych skutkdw istnienia i rozwoju drugich doméw wymienia sie:

uzupetnienie dochoddéw lokalnych mieszkarncéw i przedsiebiorstw dochodami ze
sprzedazy gruntéw, doméw i ustug Swiadczonych wiascicielom drugich domow,
dochody dla lokalnych budzetéw m.in. z podatkéw od nieruchomosci,

czesciowe zastgpienie ludnosci odptywajacej z peryferyjnych regionéw wiejskich przez
uzytkownikéw drugich domoéw pozwalajgce m.in. utrzymaé zapotrzebowanie na
niektdre ustugi, utrzymac infrastrukture techniczng,

state osiedlanie sie czesci wtascicieli w drugich domach np. na emeryturze,

transfer kapitatu spotecznego — wtasciciele drugich doméw moga wykorzystywac
swoje wyksztatcenie i doswiadczenie zawodowe dla rozwoju lokalnego,

wtasciciele drugich doméw wykazujg czesto wysokg swiadomos¢ ekologiczng i troske
o krajobraz, przyczyniajac sie do ochrony waloréw naturalnych i kulturowych okolicy,
drugie domy moga ograniczy¢ sezonowg zmienno$¢ liczby odwiedzajgcych,

turystyka zwigzana z drugimi domami wigze sie zwykle z niedalekimi podrézami, wiec
jej ogolne koszty dla srodowiska sg mniejsze niz innych form turystyki.

Niemniej zauwaza sie tez negatywne skutki istnienia i rozwoju drugich doméw:

drugie domy konkurujg z ustugami turystycznymi o klientéw — turystéw i zasoby — np.
atrakcyjne grunty,

drugie domy przynoszg lokalnej gospodarce krétkoterminowe korzysci — przede
wszystkim na etapie ich budowy, a w mniejszym stopniu w czasie ich eksploatacji,
popyt na lokalne ustugi i produkty tworzony przez wiascicieli drugich doméw
w regionach peryferyjnych jest niewielki i sezonowy, nie moze by¢ podstawg rozwoju
gospodarczego regionu,

drugie domy generujg dla wtadz lokalnych koszty zwigzane z budowg i utrzymaniem
infrastruktury technicznej, zwtaszcza jesli sg zlokalizowane poza istniejgcymi wsiami,
intensywny, czesto bezplanowy rozwéj zabudowy letniskowej niekorzystnie wptywa na
krajobraz i przez to ogranicza walory turystyczne obszaru,

nadmierny rozwéj drugich domdéw przy niewtasciwym planowaniu przestrzennym
i niewystarczajgcym rozwoju infrastruktury technicznej moze prowadzi¢ do
negatywnych skutkéw dla srodowiska: fragmentacji krajobrazu, nadmiernej
eksploatacji i zanieczyszczenia wéd powierzchniowych i gruntowych itd.

wzrost liczby drugich doméw moze prowadzi¢ do konfliktdw spotecznych miedzy ich

wiascicielami a statymi mieszkaricami np. na tle kierunkdw rozwoju lokalnego, a takze do
elitaryzacji i segregacji przestrzenne;j.



2. Cel i metodyka badania

Celem badania jest wszechstronny opis zjawiska drugich domdéw w regionie turystycznym oraz
skutkéw jego rozwoju dla lokalnego sSrodowiska, spoteczenstwa i gospodarki. Kolejno
zwrocono uwage na liczbe i rozmieszczenie drugich domow, ich charakterystyke techniczng,
charakterystyke ich wtascicieli, motywy i sposoby wejscia w posiadanie drugich domdw,
sposoby ich uzytkowania, ponoszone na miejscu wydatki ich wtascicieli i relacje spoteczne oraz
opinie i postawy wtascicieli drugich doméw oraz statych mieszkaricow.

Jako obszar badan przyjeto cze$é Boréw Tucholskich potozong w wojewddztwie kujawsko-
pomorskim. Obszar ten zdefiniowano jako teren dziesieciu gmin w powiecie tucholskim
(Sliwice, Cekcyn, Lubiewo, Gostycyn oraz czes$¢ wiejska gminy Tuchola) i $wieckim (Osie,
Lniano, Drzycim, Swiekatowo i Bukowiec). Taki obszar badari stanowi przyktad regionu
turystycznego o wysokich walorach przyrodniczych, potozonego peryferyjnie wzgledem
duzych miast, o rozwinietej funkcji turystycznej i rozpowszechnionym, ale zréznicowanym
zjawisku drugich doméw. Przez uwzglednienie w badaniu nie tylko pétnocnej, silniej zalesionej
cze$¢ obszaru, ale i rolniczych gmin jego potudniowej czesci starano sie objgé¢ analizg
zréznicowane zjawiska drugich domdéw miedzy obszarami o réznych walorach turystycznych
i stopniu rozwiniecia funkcji turystycznej.
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Ryc. 2. Lokalizacja obszaru badan



W analizie wykorzystano cztery gtéwne zrddta informacji: terenowa inwentaryzacje drugich
doméw, zrédta kartograficzne i teledetekcyjne (zdjecia lotnicze) oraz ankiete przeprowadzong
z wtascicielami drugich domoéw.

Podstawe do przeprowadzenia inwentaryzacji drugich doméw na obszarze badawczym
stanowity zrddta kartograficzne (mapy topograficzne, mapy ewidencyjne gruntéw i budynkow
oraz ortofotomapy), a takze informacje urzedowe. Inwentaryzacje przeprowadzono w terenie,
polegata ona na weryfikacji i uzupetnieniu informacji o obiektach faktycznie petnigcych funkcje
drugich doméw. Na podstawie inwentaryzacji oraz archiwalnych zdjeé lotniczych przesledzono
przestrzenny rozwdj celowo wybudowanych drugich doméw. Wykorzystano do tego skany
zdje¢ lotniczych wykonanych w latach 1984—87 oraz 1996—-97. Dobér dat wykonania zdjec¢ byt
podyktowany ich dostepnoscig, jednak ten zakres czasowy obejmuje okres najbardziej
dynamicznego rozwoju zjawiska.

Ankiety przeprowadzono z witascicielami drugich domoéw bezposrednio w drugich domach
respondentdw lub na dziatkach. Populacje badawczg stanowity gospodarstwa domowe
korzystajace z drugich domdw, w praktyce byli to wtasciciele domoéw. Jednostka analizy byty
gospodarstwa domowe. Ze wzgledu na brak dostepnego operatu populacji wiascicieli drugich
doméw nie byto mozliwe dobranie préby losowej do ankietowania. Przeprowadzono zatem
dobér dostepnosciowy, starajac sie zachowad proporcje miedzy domami w réznych typach
lokalizacji. Ankiety przeprowadzili studenci, cztonkowie Studenckiego Kota Naukowego
Geografow UMK latem 2013 r. Mimo ze do ankietowania wybrany zostat okres, w ktérym
spodziewano sie najwyzszej frekwencji w drugich domach, okoto potowy respondentéw
z ktérymi zamierzano przeprowadzi¢ ankiete nie byto obecnych na miejscu, do tego okoto 10—
20% respondentéw odmoéwito odpowiedzi. Mogto to wptynaé na wyniki badania m.in. przez
nie uwzglednienie wtascicieli sporadycznie odwiedzajgcych swoje drugie domy.
Kwestionariusz ankiety skfadat sie z 35 pytand, ktére sformutowano wykorzystujgc
przeprowadzone wcze$niej wywiady i ankiety pilotazowe. W analizie wykorzystano 255
kompletnie wypetnionych ankiet. Dla celu poréwnania postaw i opinii o drugich domach
miedzy ich wtascicielami a statymi mieszkaricami przeprowadzono réwniez 62 ankiety ze
statymi mieszkarnncami miejscowosci, w ktérych wystepujg drugie domy.

Analizy statystyczne prowadzono w programie SPSS, a analizy przestrzenne — w programie
Quantum GIS i Corel na podktadzie wektorowej mapy ogdlnogeogaficznej w skali 1:250 000.



3. Liczba i rozmieszczenie drugich domoéw w Borach Tucholskich

W dziesieciu gminach obszaru badawczego w 2011 r. gminne ewidencje nieruchomosci
zawieraty informacje 0 922 domach letniskowych (rekreacyjnych), najwiecej w gminach: Osie,
Cekcyn i Lubiewo. Inwentaryzacja terenowa wykazata jednak, ze te dane faktycznie obejmuja
tylko czesé drugich domdéw. Wynika to z tego, ze po pierwsze, cze$é¢ drugich domow jest
formalnie domami mieszkalnymi (zaadaptowane domy wczesniej stale zamieszkane albo
domy zbudowane celowo jako drugie, ale na podstawie pozwolenia na budowe domoéw
mieszkalnych), a po drugie, cze$¢ drugich domdw to obiekty prowizoryczne i pétmobilne, nie
rejestrowane jako budynki.

Podczas inwentaryzacji naliczono na obszarze badawczym ponad 2,9 tys. drugich domoéw, czyli
1,9 na km?2. Oznacza to, ze w skali obszaru na 100 stale zamieszkanych mieszkan i domow
przypadajg 23 drugie domy. Oznacza to tez, ze w tych obiektach jest 2-3 razy wiecej
sezonowych miejsc noclegowych niz w tgcznie we wszystkich obiektach turystycznych.

Najwiecej drugich domoéw znajduje sie w gminach pétnocnej czesci obszaru badawczego
cechujacych sie wysokim zalesieniem: Sliwice i Cekcyn (po ponad 500), Osie i Tuchola (300-
400). Najmniej drugich domoéw licza z kolei rolnicze gminy pofudniowo-wschodniej czesci
obszaru: Drzycim (ok. 30) i Bukowiec (ok. 100). W najwiekszym zageszczeniu drugie domy
wystepuja w niewielkich gminach z licznymi jeziorami (Swiekatowo, Sliwice i Lniano — ponad
3 drugie domy na km? i ponad 25 drugich doméw na 100 mieszkan stale zamieszkanych),
a wysokie natezenie zjawiska drugich domoéw cechuje takze gminy duze, silnie zalesione i stabo
zaludnione (Cekcyn i Osie — ponad 25 drugich domdéw na 100 mieszkan stale zamieszkanych).
Stosunkowo najwiecej jest drugich doméw w gminie Sliwice (43 na 100 mieszkan stale
zamieszkanych), a najmniej — w gminie Drzycim (2 domy na 100 mieszkan stale
zamieszkanych).

Rozmieszczenie drugich doméw nie jest rdwnomierne réwniez na obszarach poszczegdlnych
gmin. Wiekszos$¢ tych obiektéw skupionych jest w osiedlach liczacych od kilku do prawie
dwustu drugich domdéw. Najwieksze pojedyncze skupisko drugich doméw w regionie to Tlen
(niemal 200 drugich domoéw). Inne wazne koncentracje to m.in. okolice Jeziora Okoninskiego
(Okoniny Nadjeziorne, Okoniny Polskie i Giéwka w gminie Sliwice), rejon Jezior Cekcyriskich
(Huta, Dziuki, Teolog, Bystaw w gminach Cekcyn i Lubiewo), okolice Jezior Btgdzimskich
(Btadzim i Ostrowite w gminie Lniano), otoczenie jezior: Swiekatowskiego, Wielkiego takiego
i Piaseczna w gminie Swiekatowo, miejscowosci: Pita (gmina Gostycyn), Racigz (gmina
Tuchola), Krzywogoniec, Trzebciny (gmina Cekcyn) i Branica (gmina Bukowiec).

Lokalizacja drugich doméw jest Scisle zwigzana z obecnoscig waloréow przyrodniczych: waod
powierzchniowych i laséw. Wiekszos$¢ drugich doméw znajduje sie w odlegtosci nie wiekszej
niz 500 m od najblizszego jeziora lub rzeki, a w przypadku trzech czwartych doméw ten dystans
nie przekracza kilometra. Co jedenasty drugi dom jest potozony w bezposrednim sgsiedztwie
(do 50 m) brzegdw jezior i rzek. Dwie trzecie drugich domow na obszarze badawczym jest
potozonych w lesie lub nie dalej niz 200 m od jego granicy, a praktycznie zadne nie sg oddalone
od lasu o wiecej niz kilometr. Drugie domy s3g znacznie bardziej skupione w poblizu waloréw
przyrodniczych niz domy stale zamieszkane.



Wiekszos¢ drugich domoéw na obszarze badawczym (85%) zostato celowo wybudowanych na
wczesniej niezabudowanych dziatkach, stanowig wiec nowy element w krajobrazie. Pozostate
15% to albo zaadaptowane na drugie domy wczesniej istniejgce gospodarstwa rolne czy domy
mieszkalne, albo nowe domy wybudowane w miejscu wyburzonych wczesniej istniejgcych
stale zamieszkanych domodw.

.\
N ) o™
Czersk.
»
‘ v
.- v Sliwic i
. ¢ Legbad e $
2 . .
. L4
R
pt ki
y<s Racigz
L 3
’ [
>
- ] ) iy
b -5 ‘¥ g o e Osie
Tuchola wd; B : > g
_3 P .. » o - . .’~ " Zaroje, .
Y - 7
4\?‘; « ;7 Cefeln - A lwiska 52
. Yid
A I~ 7
] e
&> = <
X . - * o
i Bystal  g.-==/ Lniano Erzyclm
. - Dstr
Ggstyeyn ‘ Bystaw . & - \‘
N bl o Bladzim 165 '
0 a? F p
Lubiewoy.:
¢ . ‘ ranica 102 A ' k|
; = hd >
f j Swiekatowko T5
» LA .
" o Bukowiec i Swiecie
el -;'buch 7~ SwigKatowo ‘5 & . .
, : w-o, "4 Jania Gora-P@Seczno 135 h\
: 'y ielonek 7 #
drugie domy na wczesniej niezabudowanych dziatkach Ezac::nwgzz nazwy i wielkosci skupisk drugich doméw 0 5 km
drugie domy w miejscu weczesniej istniejacych I I
domow i gospodarstw rolnych

Ryc. 3. Rozmieszczenie drugich doméw w Borach Tucholskich




Skupiska drugich doméw celowo wybudowanych to zwykle osiedla doméw letniskowych
zlokalizowane poza najwiekszymi wsiami, w sgsiedztwie matych wsi potozonych w wycinkach
otoczonych lasem, nad jeziorem lub rzeka, albo na zrebie przysidtkow lub odizolowanych
gospodarstw. Niekiedy tworzg one kompleksy mniejszych skupien rozciggajace sie na obszarze
kilku wsi, gdzie tereny rolne, lasy i zabudowania wiejskie przeplatajg sie z koloniami drugich
doméw o réoznej wielkosci i gestosci. Rozplanowanie takich osiedli przybiera formy o réznym
stopniu regularnosci — od regularnych siatek dziatek rozdzielonych drogami po chaotyczne
konglomeraty z famanymi granicami dziatek oraz waskimi, kretymi i slepymi dojazdami do
nich. Drogi zaréwno do osiedli, jak i wewnatrz nich sg zwykle nieutwardzone. Osiedla rzadko
sg ogrodzone, w przeciwienstwie do wielu osiedli drugich domoéw na obszarach podmiejskich.

Przy uzyciu archiwalnych zdje¢ lotniczych mozliwe byto przesledzenie rozwoju przestrzennego
domodw letniskowych w czasie pordwnujgc ich aktualne rozmieszczenie z rozmieszczeniem
w latach 1984-87 oraz 1996—97. Sposréd 2,5 tys. domoéw drugich na nowych lokalizacjach
w latach 1984-87 istniato 0,4 tys., a w latach 1996—97 — 0,9 tys. Oznacza to, ze od lat 80. liczba
tych doméw w regionie rosta $rednio o 7,1% rocznie. Zauwazalna jest stopniowa
dekoncentracja lokalizacji tych domoéw. W latach 80. wiekszo$¢ znajdowata sie w pétnocnych,
silnie zalesionych gminach (Osie, Cekcyn, Tuchola), z czasem zasieg wystepowania drugich
domoéw rozszerzat sie na potudnie obszaru —w gminach Bukowiec i Swiekatowo wzrost zaczat
sie dopiero w latach 90. Dekoncentracja nastepowata réwniez w skali lokalnej. W latach 80.
praktycznie wszystkie domy letniskowe byty skupione w kilkunastu osiedlach (najwieksze to:
Tlenn, Wielonek, Krzywogoniec, Racigz, Biata), pojedyncze obiekty zdarzaty sie sporadycznie.
W pbdiniejszych okresach nastepowat z jednej strony wzrost istniejgcych osiedli, z drugiej
pojawiaty sie zupetnie nowe kolonie, powstawato tez coraz wiecej izolowanych drugich
domdw i ich matych skupisk zwykle w poblizu, ale nie w bezposrednim sgsiedztwie juz
istniejgcych osiedli letniskowych. Nowe skupiska, ktore powstaty do potowy lat 90., to m.in.
Huta, Pita, Brzozowe Bfota, Btagdzim i Branica. Po latach 1996—97 nowe osiedla pojawity sie
tylko nad jeziorami w zachodniej czeéci gminy Swiekatowo. W ostatnim okresie nastepowata
gtéwnie rozbudowa istniejgcych skupisk, coraz wieksze znaczenie ma tez lokalizacja nowych
domow w izolacji od istniejgcych osiedli: od lat 90. odsetek nowo budowanych drugich domédw
zlokalizowanych w wiekszych skupieniach spadf z ponad 85% do niespetna 70%.
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Ryc. 4. Wzrost liczby drugich doméw w Borach Tucholskich

Ryc. 5. Rozwoj przestrzenny domow letniskowych wybudowanych w nowych lokalizacjach
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Ryc. 6. Rozwdj zespotu osiedli drugich domdéw — Btadzim
Skupiska drugich domoéw widoczne w pétnocnej, wschodniej i potudniowo-wschodniej czesci obszaru.
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Czesé drugich domow wystepuje w izolacji od istniejgcych drugich domdw, w rozproszeniu lub
w siedliskach istniejgcych matych wsi i przysiétkéw. Sg to czesto adaptowane gospodarstwa
rolne, lub nowe domy usytuowane na bazie wczesniej istniejgcych wyburzonych gospodarstw,
a takze coraz wiecej nowych doméw budowanych na duzych dziatkach, wysokim standardem
odbiegajacych od typowych domoéw letniskowych.

Ryc. 7. Osiedle domoéw letniskowych

Ryc. 8. Drugi dom w miejscu dawnego gospodarstwa rolnego
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4. Charakterystyka techniczna drugich domow

Wsrod drugich doméw na obszarze badawczym dominujg (stanowig 68%) trwate domy celowo
wybudowane jako drugie domy. Poza nimi ok. 16% stanowig domy prowizoryczne i mobilne,
a 12% — adaptowane wczesnie] istniejgce domy wiejskie. Grupa celowo wybudowanych
drugich domoéw obejmuje zaréwno typowe domy letniskowe (mate, nieprzystosowane do
uzytku catorocznego, zwykle drewniane), jak i domy wygladem i wyposazeniem nie rdznigce
sie od catorocznych domoéw jednorodzinnych, nadajace sie do uzytkowania rowniez w okresie
zimowym. Wsrdd wszystkich drugich domoéw celowo wybudowanych, domy drewniane
przewazaja nad murowanymi. Wsréd domow drewnianych zdecydowang wiekszos¢ stanowig
domy mate, parterowe lub parterowe z poddaszem. Domy murowane najczesciej s3
jednopietrowe, wieksze od drewnianych. Choé¢ wiekszo$¢ doméw cechuje sie prostg forma
i niewielkimi rozmiarami, coraz wiecej nowo powstajgcych drugich doméw to duze murowane
domy o ztozonej formie architektoniczne;.

Do drugich doméw mobilnych i prowizorycznych nalezg réznej wielkosci baraki i altanki,
przyczepy kempingowe oraz tzw. ,domki holenderskie” — przyczepy mieszkalne rozmiarami
nie ustepujace wiekszosci domow letniskowych i z wyglgdu niemal sie od nich nie réznigce.
Domy mobilne czesto sg poszerzane o altanki i wiaty. Co dziewigty drugi dom na obszarze
badawczym stanowi adaptowany na ten cel wczesniej istniejgcy wiejski dom lub gospodarstwo
rolne. Czes¢ tych adaptowanych domoéw stanowig stare domy drewniane, tradycyjne dla
regionu, ktére od potowy XX wieku byty wypierane przez pozbawiong regionalnych cech
zabudowe murowang, ale zachowaty sie jeszcze gtdwnie w matych srddlesnych wsiach. Zdarza
sie, ze nowy dom letniskowy lub przyczepa s3 lokalizowane w sgsiedztwie starego domu
wiejskiego, ktéry witasciciele zamierzajg wyremontowac w dtuzszej perspektywie czasowe;.

Typowa powierzchnia dziatki letniskowej miesci sie miedzy 501 a 1000 m? (46%), 19% stanowig
dziatki do 500 m?, a tylko 8% ma powierzchnie przekraczajagcg 2000 m?. Powierzchnia domu
najczesciej miesci sie w granicach 31-70 m? (48% domdw), co pigty dom jest mniejszy, tylko
13% ma powierzchnie powyzej 100 m?. Wiekszos¢ doméw (78%) jest wyposazonych w
ogrzewanie, ale najczesciej jest to uzupetniajgce ogrzewanie drewnem (kominek) lub
elektryczne, wiec wiele z tych ogrzewanych domoéw nie jest przystosowanych do uzytku
zimowego. Tylko co 6smy dom jest ogrzewany ze Zrdodet typowych dla domoéw catorocznych:
gazem, olejem, weglem, z centralnego ogrzewania lub pompa ciepta.

Wiekszos$¢ drugich doméw jest wyposazona w wode czerpang ze studni, a nieczystosci
odprowadza do szamba. Udziat doméw podtgczonych do wodociggu (43%) jest znacznie
wyzszy niz udziat korzystajgcych z kanalizacji (18%). Wyposazenie w infrastrukture wodno-
kanalizacyjng jest wyzsze w skupiskach drugich domdw, zwtaszcza potozonych w poblizu
duzych wsi, gdzie tatwie] te infrastrukture doprowadzié. Lokalizacja domow poza zasiegiem
infrastruktury wodno-kanalizacyjnej, zwtaszcza nad wodg, powoduje ryzyko zanieczyszczenia
w przypadku zbytniego zageszczenia domoéw i niewtasciwego sktadowania Sciekdw.

Wyposazenie w elektrycznosé jest znacznie bardziej rozpowszechnione niz w infrastrukture
wodno-kanalizacyjng — s3 do niej podtgczone praktycznie wszystkie drugie domy.
Zdecydowana wiekszos¢ ma telewizje, mniej powszechne jest wyposazenie w internet, drugie
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domy, nawet te mate i sezonowo uzytkowane, nie sg wiec odizolowane od cywilizacji,
zwtaszcza ze kontakt ze Swiatem zapewnia telefonia komérkowa, jako ze praktycznie wszystkie
obszary lokalizacji drugich domdw znajdujg sie w jej zasiegu.

W budowie i b.d. Inne

Adaptowane 4%

domy
wiejskie
12%

Prowizoryczne
i mobilne
16%

Celowo
wybudowane
68%

Ryc. 9. Charakter techniczny drugich doméw Ryc. 10. Materiat budowlany

do 500 m? ponad 100
19% m?

13%

ponad 1500 m?
16%

1001-1500 m?
19%

501-1000 m?
46%

31-70 m?
48%

Ryc. 11. Powierzchnia dziatek Ryc. 12. Powierzchnia domoéw

Brak wody
5%

Przdomowa
oczyszczalnia
Sciekow
4%

Kanalizacja
18%

Wodociag
43%

Studnia
52%

Szambo
74%

Ryc. 13. Sposdéb pozyskania wody Ryc. 14. Sposdb zagospodarowania sciekow
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Ryc. 15. Sposdéb ogrzewania domu
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Elektrycznos¢ Ogrzewanie Wodocigg Kanalizacja  Telewizja Internet Garaz Inne budynki

Ryc. 16. Wyposazenie doméw w infrastrukture techniczng i obiekty na dziatce

Poza samymi domami na dziatkach letniskowych czesto znajdujg sie inne budynki, rzadziej sg
to garaze (29%), czesciej budynki gospodarcze, altanki itp. (36%), a w przypadku
adaptowanych gospodarstw rolnych — réwniez budynki dawnego gospodarstwa. Wiekszosé
dziatek letniskowych jest ogrodzonych (zwykle siatkg), i nie posiada wybrukowanych
podjazdéw (bo nie prowadzg do nich tez utwardzone drogi). Jako ze znaczna czes¢ drugich
domodw, zwtaszcza tych zlokalizowanych na niezabudowanych wczesniej dziatkach, znajduje
sie w lesie lub na jego granicy, wiele dziatek jest zalesionych. Poza tym na terenie dziatek
dominujg trawniki, rzadko ogrody (ze wzgledu na stosunkowo krdétkie okresy czasu
spedzanego w drugim domu). Coraz wiecej jednak domoéw, gtownie tych o wysokim
standardzie powstajagcych na duzych dziatkach, jest otoczonych duzymi trawnikami
i wyposazonych w brukowane podjazdy, obszerne garaze i murowane ogrodzenia, co
kontrastuje z wiejskim i leSnym otoczeniem.
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Ryc. 17. Rézne formy techniczne drugich doméw
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5. Charakterystyka wtascicieli drugich domow

Wsrod gospodarstw domowych posiadajgcych drugie domy w Borach Tucholskich dominujg
matzenstwa w wieku wyzszym Srednim, zwykle z dzie¢mi, cho¢ czesto juz petnoletnimi. Dwie
pigte respondentéw stanowity osoby w wieku 51-65 lat. Niewiele byto zaréwno o0sdéb
starszych (17% respondentéw w wieku powyzej 65 lat), jak i mtodych (6% respondentéw do
30 lat). Po okoto jednej trzeciej gospodarstw liczy dwdch, trzech-czterech i wiecej niz czterech
cztonkéw, a udziat gospodarstw jednoosobowych jest minimalny (2%). Ponad 40%
gospodarstw domowych posiadajgcych drugie domy ma dzieci w wieku do 18 lat, w potowie
gospodarstw sg emeryci. Co pigte gospodarstw domowe posiadajgce drugi dom w Borach
Tucholskich to gospodarstwo wytgcznie emerytéw.

W prawie potowie gospodarstw domowych posiadajgcych drugie domy oboje dorostych
cztonkédw gospodarstwa ma wyksztatcenie wyzsze, a tylko w przypadku 23% gospodarstw
zadne z nich nie ma wyzszego wyksztatcenia. Wedtug klasyfikacji zawoddéw MPiPS w strukturze
zawodowej wiascicieli drugich domdéw w Borach Tucholskich dominujg specjalisci obecni
w potowie gospodarstw domowych. Najczesciej sg to nauczyciele, lekarze i inzynierowie.
Drugg grupe stanowig technicy i Sredni personel (jedna trzecia gospodarstw), najczesciej
pracownicy administracji i urzednicy. Kolejne grupy (10-12% gospodarstw) to pracownicy
biurowi oraz operatorzy i monterzy maszyn i urzgdzen (najczesciej kierowcy i marynarze).
Niewielki jest udziat pracownikédw ustug osobistych i sprzedawcéw, robotnikéw
przemystowych i rzemiesinikow oraz dyrektoréw i kierownikéw (cho¢ udziat tych ostatnich —
ok. 5% — jest wysoki w stosunku do ich ogdlnej liczebnosci), maty jest udziat zotnierzy
a praktycznie nie ma wsrdod wiascicieli drugich domoéw rolnikéw oraz pracownikow
zatrudnionych przy prostych pracach. 13% respondentéw wskazato, ze prowadzg witasng
dziatalnos¢ gospodarcza.

Wiasciciele drugich doméw w Borach Tucholskich nalezg do s$rednich wyzszych warstw
spoteczno-ekonomicznych — legitymujg sie wyzszym wyksztatceniem, nalezg do specjalistow,
pracownikdw umystowych, przedsiebiorcéw i dyrektoréw. Z jednej strony wzglednie wysoka
zamoznos¢ jest warunkiem umozliwiajgcym zakup i utrzymanie drugiego domu. Jednak mozna
te strukture réwniez ttumaczyé potrzebami okreslonych form wypoczynku — wiekszosc
wiascicieli drugich domoéw wykonuje prace umystowq, biurowa, szukajg wiec relaksu
i odmiany od zawodowej pracy w postaci biernego lub aktywnego wypoczynku w drugim
domu. Znaczenie moze mie¢ tez czas i bezpieczenstwo pracy — stosunkowo duzy jest udziat
nauczycieli i urzednikdw, a wiec tych, ktdrzy nie zajmujg w spoteczenstwie szczegdlnie
uprzywilejowanej pozycji ekonomicznej, ale wzgledne bezpieczenstwo zatrudnienia
i regularnosc urlopédw w ciggu roku utatwiajg im utrzymanie drugiego domu.
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Ryc. 20. Liczba emerytéw i rencistow Ryc. 21. Liczba oséb pracujacych
w gospodarstwach domowych w gospodarstwach domowych
wiascicieli drugich domow wiascicieli drugich domow
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Ryc. 22. Wyksztatcenie cztonkow gospodarstw domowych
wtiascicieli drugich doméw
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Ryc. 23. Zawody wtascicieli drugich doméw
Niebieskie stupki oznaczajg grupy wielkie klasyfikacji zawodow i specjalnosci MPiPA, szare stupki oznaczajg
wybrane uszczegétowione zawody.
Opracowano na podstawie odpowiedzi na pytanie otwarte o wykonywany lub ostatnio wykonywany zawdéd
przez dorostych cztonkéw gospodarstwa domowego. Odsetki nie sumujg sie do 100%, poniewaz w niektorych
przypadkach podawano kilka zawodow.

Wsrod wiascicieli drugich domdéw w Borach Tucholskich dominujg mieszkancy najblizszych
duzych miast — przede wszystkim Bydgoszczy (46% ogdtu wtascicieli), dalej Tréjmiasta (13%)
i Torunia (7%). Poza tym drugie domy w Borach posiadajg mieszkancy Warszawy (4%),
mniejszych lokalnych miast: Swiecia (5%) i Tucholi (3%) oraz innych miejscowosci, gtéwnie
w wojewddztwach kujawsko-pomorskim i pomorskim. Ogétem dwie trzecie wtascicieli
stanowig mieszkancy wojewddztwa kujawsko-pomorskiego. Dominacja mieszkarncéw
Bydgoszczy na potudniu obszaru badawczego i spory udziat mieszkancow Trdjmiasta
w poétnocnej jego czesci wskazuje, ze potnoc obszaru stanowi strefe graniczng miedzy
zasiegami wptywu tych dwodch skupisk miejskich. Poza mieszkaricami Polski 3% wtascicieli
drugich doméw stanowig obcokrajowcy — mieszkaricy Niemiec i Belgii — jednak sg to zwykle
albo Polacy zamieszkali na state za granica, albo mieszane matzeristwa. Srednia odlegtoé¢
Z miejsca zamieszkania wtascicieli do drugich doméw w Borach Tucholskich wynosi 104 km,
dla potowy wtascicieli jest ona nizsza od 70 km, a najczesciej miesci sie w granicach 40—-80 km,
sg to wiec odlegtosci przekraczajgce zasieg codziennych dojazddw do pracy, ale umozliwiajgce
dogodne dojazdy weekendowe.
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Ryc. 24. Miejscowosci zamieszkania wiascicieli i odlegto$ci miedzy miejscowosciami

zamieszkania wtascicieli a drugimi domami w Borach Tucholskich
Oznaczenia na wykresie: M — Srednia odlegto$¢, Q2 — mediana, Q1 i Q3 — pierwszy i trzeci kwartyl.
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6. Motywy i sposoby wejscia w posiadanie drugich domow

Zdecydowana wiekszos$¢ obecnych wiascicieli drugich domoéw w Borach Tucholskich kupowata
dziatki lub domy, wiec podejmowata swiadoma decyzje o posiadaniu drugiego domu i wyborze
jego lokalizacji. W ankiecie zadano pytanie o istotnos¢ dwunastu motywéw posiadania
drugiego domu i jedenastu motywdéw wyboru jego lokalizacji. Wage kazdego motywu
respondenci oceniali w skali od 1 (motyw zupetnie niewazny) do 5 (motyw bardzo wazny).

1 2 3 4 5
Kontakt z przyroda
O Y T
Oderwanie od codziennego Bliskos¢ jeziora, rzeki
tyci HERREN
. Piekno krajobrazu naturalnego
Zdrowie |
Spedzanie czasu z rodzina, Bliskos¢ lasu  [RNENERRERRLIVRLDRRQ RN RN
znajomymi |

Uprawnienie konkretnych Cisza, spokoj

aktywnosci rekreacyjnych
Zagospodarowanie wolnego Piekno krajobrazu kulturowego
Czasu Woczesniejsze pobyty

Dobry rozwéj dzieci turystyczne w okolicy

Niska cena

Che¢ posiadania domu i ziemi
Znajomi posiadaja dom, dziatke

. . . w okolic
Korzystna inwestycja kapitatu Y

L - Przypadek, jednorazowa okazja
Znajmi posiadajg dom,

dziatke | | Blisko$¢ miejsca statego
[

Zamiar statego zamieszkania zamieszkania

w przysztoséi

Powrét do rodzinnych stron |11
Jednorazowa okazja |

korzystnego zakupu

Ryc. 25. Motywy posiadania Ryc.26. Motywy wyboru lokalizacji
drugich doméw drugich doméw

Skale ocen: od 1 — motyw zupetnie niewazny do 5 — motyw bardzo wazny.
Kolory oznaczajg grupy wzajemnie powigzanych motywow.

Najwazniejszym motywem posiadania drugiego domu okazat sie kontakt z przyrodg (Srednia
waga motywu to 4,81, a zatem ponad potowa respondentdw ocenita go jako bardzo wazny),
a takze oderwanie sie od codziennego zycia, zdrowie i spedzanie czasu z rodzing (Srednie
oceny wszystkich tych motywdéw znacznie przekraczaty 4). Najwyzej oceniane byty zatem
motywy odnoszgce sie do pobytéw w drugim domu, a nieco nizej te odnoszgce sie do
czynnego spedzania w nich i ich otoczeniu czasu — uprawnianie konkretnych aktywnosci
rekreacyjnych oraz zagospodarowanie wolnego czasu. Jeszcze mniejsze przecietne znaczenie
miato dobro dzieci, a zdecydowanie nizej byty oceniane czynniki praktyczne, takie jak zakup
domu w charakterze inwestycji, z zamiarem statego zamieszkania w przysztosci, czy
jednorazowa okazja zakupu domu, a takze cheé posiadania domu i ziemi oraz zacheta przez
znajomych lub rodzine juz drugi dom posiadajgca. Dalsza analiza zrdznicowania ocen
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poszczegdlnych motywdw posiadania drugich doméw wskazuje, ze motywy wysoko oceniane przez
wszystkich respondentéw mozna przyporzadkowaé¢ do dwdch wewnetrznie powigzanych grup:
motywacji wypoczynkowo-rodzinnej (zagospodarowanie wolnego czasu, oderwanie sie od
codziennosci, kontakt z rodzing i dobro dzieci) oraz motywacji odnoszacych sie do kontaktu
z przyrodg i aktywnego wypoczynku. Kolejne dwie grupy motywdw, waznych juz tylko dla
czesci wtascicieli drugich doméw, to grupa motywow pragmatycznych i inwestycyjnych (cheé
posiadania nieruchomosci, inwestycja kapitatu i zamiar statego zamieszkania w przysztosci),
oraz inne czynniki praktyczne (posiadania znajomych z drugim domem, jednorazowa okazja
korzystnego zakupu domu lub dziatki).

Wsrod motywoéw lokalizacji drugich doméw jako zdecydowanie najwazniejsze byty
wskazywane czynniki zwigzane z walorami naturalnymi: blisko$¢ wody, lasu, piekno krajobrazu
naturalnego oraz cisza i spokdj, ktore tworza powigzang grupe czynnikéw, istotnych dla
wszystkich respondentéow. Mniej istotne byty motywy sentymentalne (piekno krajobrazu
kulturowego, powrdét do rodzinnych stron), czynnik doswiadczenia i znajomosci okolicy
(wczesdniejsze pobyty turystyczne, znajomi posiadajgcy dom w okolicy) oraz motywy
pragmatyczne (cena, blisko$¢ miejsca zamieszkania, okazja).

Po podjeciu decyzji o posiadaniu drugiego domu informacje o mozliwosci zakupu domoéw lub
dziatek respondenci najczesciej (w ponad potowie przypadkéw) uzyskiwali od znajomych
i rodziny. Co czwarty kupujgcy skorzystat z ogtoszenia w prasie lub internecie, a co pigty —
dowiedziat sie o0 mozliwosci zakupu nieruchomosci bezposrednio od sprzedajgcego widzac
ogtoszenie na miejscu lub samemu poszukujgc dziatki na sprzedaz w okolicy. Z czasem rola
informac;ji uzyskiwanych od rodziny i znajomych spada, wzrasta za to rola ogtoszen, co mozna
ttumaczyé z jednej strony rosngcg dostepnoscig ogtoszen, w tym internetowych, zaréwno dla
ogtoszeniodawcéw, jak i odbiorcow, a z drugiej strony pojawieniem sie wtdérnego rynku
nieruchomosci rekreacyjnych, na ktérym podaz tworzg juz nie lokalni mieszkancy,
a niemiejscowi wtasciciele. Udziat agencji posrednictwa nieruchomosci w dostarczaniu
informacji o kupowanych drugich domach jest znikomy.

Od agencji posrednictwa W inny sposéb
nieruchomosci 3%

1%
Ogtoszenie w prasie lub
internecie
24%

Od znajomych, rodziny

529% Bezposrednio od

sprzedajacego na miejscu
20%

Ryc. 27. Zrédta informacji o kupowanych drugich domach
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Jak wczesniej wspomniano, zdecydowang wiekszos¢ drugich domow, z ktérych uzytkownikami
przeprowadzono ankiety, stanowity nowo wybudowane domy letniskowe, wcigz uzytkowane
przez pierwszych wtascicieli. Czterech z pieciu wtascicieli drugich doméw wybudowato je
samodzielnie, zdecydowana wiekszos¢ na kupionej dziatce, a niewielka czes¢ na dziatce
odziedziczonej. Co dsmy wiasciciel kupit dom letniskowy wybudowany przez poprzednich
wtascicieli, a kilkoro odziedziczyto dom. Niewielka cze$¢ respondentdéw nie byta wiascicielami,
ale dzierzawita dziatki. Tylko wséréd drugich doméw powstatych z adaptacji istniejgcych
gospodarstw rolnych nieruchomosci odziedziczone nieznacznie przewazajg nad zakupionymi.

Wiekszos¢ drugich domoéw zakupiono i wybudowano stosunkowo niedawno. Cztery na piec
dziatek i domow zostaty zakupione przez obecnych wtascicieli od 1990 r., a potowa od 1998 r.
Dwie trzecie obecnych wiascicieli drugich domdéw, ktdrzy zakupili dziatki lub dziatki zdomami,
nabyto je od indywidualnych wtascicieli zamieszkatych na miejscu — gtéwnie rolnikéw, co piaty
— od 0sd8b indywidualnych nie bedacych lokalnymi mieszkaricami, a pozostali — m.in. od gmin,
spotdzielni i kétek rolniczych, agencji nieruchomosci, oraz z innych, pozamiejscowych zrddet.
Struktura zrédet zakupu dziatek i doméw na drugie domy zmienia sie w czasie — ci, ktérzy nabyli
dziatki w ostatnich latach, zdecydowanie czesciej kupowali je od wtascicieli niebedacych
lokalnymi mieszkaicami (w latach 2000-2013 — 42%, wczesniej — 20%). Jest to efekt
pojawienia sie wtérnego rynku nieruchomosci letniskowych w opdznieniu wzgledem rynku
pierwotnego.
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Ryc. 28. Sposoby wejscia w posiadanie domu Ryc. 29. Zrédta zakupu
przez obecnych wiascicieli domoéw lub dziatek

Na osi pionowej wskazano liczbe respondentow.

23



Lokalni rolnicy, ktérzy wspotczesnie tworza wiekszos¢ podazy dziatek letniskowych na
obszarze badawczym, zwykle sprzedajg swoje grunty na cele letniskowe w dwdéch sytuacjach.
W pierwszej sytuacji nastepuje sprzedaz tylko czesci gruntéw gospodarstwa, potozonych
atrakcyjnie pod wzgledem krajobrazowym (najczesciej przy lesie) i dogodnie pod wzgledem
komunikacji (z dostepem do drogi, choé moze to by¢ tylko droga polna lub lesna), ale
nieuzytkowanych rolniczo ze wzgledu na bardzo stabg produktywnos¢ gruntéw (czasem sa to
grunty zalesione) albo niekorzystng lokalizacje wzgledem gospodarstwa. W tym przypadku na
obrzezach gruntéw gospodarstwa powstajg zwykle izolowane drugie domy albo mate
skupienia kilku obiektéw. Druga mozliwos¢ to likwidacja gospodarstwa przez podziat na dziatki
i sprzedaz catego albo prawie catego roztogu gospodarstwa. Taka decyzja wynika albo
z odziedziczenia gospodarstwa przez osoby nie zamieszkate na miejscu, albo niemoznosci
dalszego prowadzenia gospodarstwa przez starszych witascicieli. Dotyczy to najczesciej
gospodarstw zlokalizowanych w izolacji w otoczeniu lasu lub w srddlesnych przysidtkach,
z utrudnionym dojazdem i bardzo mato produktywnymi gruntami. W takich przypadkach
grunty gospodarstwa przeksztatcane sg w niewielkie osiedla liczace od kilku do kilkunastu
doméw letniskowych. Czesto drugim domem staje sie rowniez siedlisko dawnego
gospodarstwa — sprzedane lub uzytkowane przez spadkobiercow dawnych gospodarzy.
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7. Uzytkowanie drugich domow

W kazdym drugim domu przebywa w sezonie jednoczes$nie od jednej do nawet dwudziestu
0s6b, jednak najczesciej jest to od 2 do 4 0séb (w 76% przypadkdw, srednia wynosi 3,5 osoby,
a mediana — 3 osoby, ogdlng liczbe oséb odwiedzajgcych drugie domy na obszarze badawczym
mozna wiec szacowaé na ponad 10 tys.). Wtasciciele tylko sporadycznie wynajmujg swoje
domy innym turystom (robi to niecaty 1% wtascicieli), rozpowszechnione jest za to bezptatne
uzyczanie domu znajomym lub rodzinie (robi to 18% wtascicieli).

Wiasciciele drugich doméw w Borach Tucholskich odwiedzajg je srednio 21 razy w ciggu roku
(mediana wynosi 17 wizyt) i spedzajg w nich Srednio 93 noce (mediana to 80 nocy), czyli
przecietnie jedng czwartg roku (catkowitg roczng liczbe noclegéw w drugich domach mozna
szacowacd na 950 tys.). Czestosci wizyt i dtugosci pobytdw sg jednak zréznicowane, od kilku do
ponad piecdziesieciu wizyt rocznie i od kilku nocy do dwdch trzecich roku spedzanych na
miejscu. Uzytkowanie drugich doméw cechuje zmienno$¢ sezonowa. Najwiecej czasu
przecietnie uzytkownicy spedzajg w drugich domach w miesigcach od maja do wrzesnia
(Srednio po ponad 11 dni w kazdym), maksimum przypada na lipiec i sierpien (Srednio po 20
nocy). Najmniej uzywane sg domy w miesigcach zimowych, minimum przypada na luty,
w ktérym srednio wtasciciele spedzajg jedng noc w drugim domu. Mniejszg zmiennos¢
sezonowa niz liczby noclegdw wykazujg liczby przyjazdéw do drugiego domu, co wynika z tego,
ze w sezonie letnim najczesciej uzytkownicy przyjezdzajg na dtuisze okresy czasu, wiosng
i jesienig dominujg czestsze, ale krétsze wizyty weekendowe, a w sezonie zimowym wiasciciele
najczesciej odwiedzajg drugi dom nie spedzajgc w nim nocy. Najwiecej przyjazdéw przypada
przecietnie na miesigce od maja do sierpnia. W ciggu pieciu zimowych miesiecy (od listopada
do marca) drugi dom odwiedza przynajmniej raz 59% wtascicieli, podczas gdy noc spedza
w nich tylko 37%.
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Ryc. 32. Srednia liczba przyjazdéw i nocy spedzanych
w drugich domach w poszczegdlnych miesigcach

Podréze do drugich domdéw odbywajg sie w zdecydowanej wiekszosci przy uzyciu prywatnych
samochoddéw osobowych (ponad 97% dojazdéw ), az 88% respondentéw uzywa do dojazdéw
wyfacznie prywatnych samochoddw, a tylko niecaty 1% nie uzywa ich wcale. Z pociggdéw
korzysta 9% uzytkownikéw drugich doméw, ale dla wiekszosci z nich to tylko uzupetniajgcy
srodek transportu, ktéry ma niski udziat w ogdlnej strukturze dojazdéw (2%). Praktycznie nie
majg znaczenia dojazdy autobusami, a rower stuzy do dojazdédw czesci mieszkancow
okolicznych miejscowosci (0,5% udziatu w ogdle dojazdow).

Aby sprawdzi¢ w jaki sposdb uzytkownicy spedzajg czas w drugich domach, zapytano
respondentdw o to, jak wazne sg dla nich dwadziescia cztery wskazane formy spedzania czasu
podczas pobytu w drugim domu. Respondentéw nie pytano bezposrednio o czestosc czy ilosé
czasu poswiecanego na wykonywanie poszczegélnych czynnosci, obawiajgc sie trudnosci
w udzieleniu odpowiedzi na tak zadane pytania i w pdzniejszej ich interpretacji. Zamiast tego
zapytano o to, jak wazne s3 dla respondenta dane czynnosci podczas pobytu w drugim domu
w skali od 1 (w ogdle niewazne) do 5 (bardzo wazne), spodziewajac sie, ze odpowiedzi beda
obrazowaty zaréwno czestotliwo$é¢ wykonywania czynnosci, jak i ich osobiste znaczenie dla
uzytkownikdéw drugiego domu.

Najwieksze znaczenie dla respondentéw okazaly sie mie¢ mato intensywne zajecia
wykonywane w domu, na dziatce lub w ich otoczeniu: spacerowanie, spotykanie sie ze
znajomymi i rodzing, czy po prostu leniuchowanie uzyskaty najwyzsze srednie oceny i byty
bardzo wazne dla ok. potowy respondentéw. Wysoko oceniane byto tez przygotowywanie
i jedzenie positkdw, czytanie oraz opalanie sie. Wsrdd aktywnych sposobdw spedzania czasu
poza domem najwazniejsze sg zbieranie grzybow i jagdd, ptywanie oraz jazda na rowerze.
Rownie wazne jak te typowo rekreacyjne aktywnosci sg zajecia zwigzane z utrzymaniem
domu: gotowanie, praca w domu i ogrodzie. Mniejsze znaczenie majg wyjazdy na zwiedzanie,
czy na zakupy. Stosunkowo mato wazne sg aktywnosci intensywne, sportowe, wymagajgce
posiadania specjalnego sprzetu i umiejetnosci, takie jak ptywanie tédka lub kajakiem,
wedkowanie, bieganie, nordic walking, czy zeglowanie. Mate znaczenie ma ogladanie telewizji
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(cho¢ dla co dziewigtego respondenta jest bardzo istotne), aktywnosci zimowe (narciarstwo
biegowe), a takze kosztowne i ucigzliwe dla otoczenia czynnosci takie, jak jezdzenie na
guadach, ptywanie todziami motorowymi czy polowanie (90% respondentow w ogole ich nie
wykonuje).

Spacerowanie

Spotkania z rodzing, znajomymi
Zbieranie grzybow i jagdd
Leniuchowanie

Czytanie

Gotowanie i posiftki
Ptywanie

Jazda na rowerze
Zjamowanie sie ogrodem
Zajmowanie sie domem
Zwiedzanie obiektow przyrod.
Opalanie sie

Woycieczki np. po zakupy
Ptywanie kajakiem, todzig
Zwiedzanie obiektow kultur.
Ogladanie telewizji
Wedkowanie

Bieganie

Nordic walking

Zeglowanie

Ptywanie todzig motorowa
Jazda na quadzie, motocyklu
Jazda na nartach biegowych
Polowanie

Ryc. 33. Znaczenie sposobow spedzania czasu w drugim domu
Skale ocen: od 1 — motyw zupetnie niewazny do 5 — motyw bardzo wazny.

Wsréd sposobdw spedzania czasu niewymienionych w pytaniu ankiety respondenci
wskazywali najczesciej inne czynnosci zwigzane z wypoczynkiem w domu lub na dziatce, jak
grillowanie, palenie ogniska, czy majsterkowanie. Tylko pojedyncze odpowiedzi odnosity sie
do czynnosci hobbystycznych, ktérych wykonywanie umozliwiajg pobyty w drugim domu, jak
jazdy konnej, malarstwa, czy modelarstwa lotniczego. Mozna wiec uznaé, ze wiasciciele
drugich doméw najczesciej wybierajg bierny lub mato intensywny wypoczynek, przewaznie
w domu, na dziatce lub w jej bliskim otoczeniu. Drugi dom jest traktowany raczej jako miejsce
do spedzania czasu niz baza umozliwiajgca korzystanie z waloréw otoczenia. Wysoko
wartosciowane sg nie tylko zajecia typowo rekreacyjne, ale i praca fizyczna przy domu i na
dziatce oraz np. przygotowywanie positkow, czyli czynnosci oferujgce odmiane od
codziennego trybu zycia.
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Obecne, sezonowe uzytkowanie drugiego domu moze by¢, w przypadku dobrze
wyposazonych, przygotowanych do catorocznego uzytku doméw, etapem przejsciowym statej
przeprowadzki z miasta na wies. Wywiady wskazaty, ze taka intencja jest najczestsza
w przypadku osdéb w wieku przedemerytalnym, ktérzy kupujgc i budujgc dom planuja
przeprowadzi¢ sie do niego na state w przysztosci, po przejsciu na emeryture, kiedy nie bedg
konieczne codzienne dojazdy do miasta. Wyniki ankiety wskazujg, ze 15% wtascicieli ma
konkretny plan przeprowadzki na state, a dwa razy wiecej respondentdw nie planuje, ale
dopuszcza taka mozliwos¢ w nieokreslonej przysztosci. Domy, ktére sg przeznaczone do
poiniejszego statego zamieszkania czesciej s3 zlokalizowane w lepiej dostepnych
komunikacyjnie miejscach, gtéwnie pod wzgledem rodzaju drég dojazdowych — w poblizu
gtownych, asfaltowych drdég, ktére umozliwig dojazd niezaleznie od pory roku.

"Planujemy
przeprowadzic sie
na state"
15%

"Nie dopuszczamy
takiej mozliwosci"
56% "Dopuszczamy taka
mozliwos¢"
29%

Ryc. 34. Plany statego zamieszkania w drugim domu
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8. Wydatki wtascicieli drugich domow

Ekonomiczne znaczenie drugich doméw dla gospodarki lokalnej zwigzane jest zdwoma fazami
ich uzytkowania: wejsciem w posiadanie domu (zakup dziatki lub domu, budowa domu lub
dostosowanie istniejgcego domu wiejskiego do nowej funkcji), oraz eksploatacjag domu
i zZwigzanymi z nig biezgcymi wydatkami na produkty i ustugi, oraz optaty i podatki.

Trudno poréwnywaé wydatki na zakup nieruchomosci letniskowych w dtuzszym okresie czasu
ze wzgledu na znaczne zmiany wartosci pienigdza i cen nieruchomosci, zwtaszcza na poczatku
lat 90. Ceny dziatek letniskowych w okresie rodzacego sie rynku nieruchomosci byty
poczgtkowo bardzo niskie, ale szybko rosty do potowy lat 90. Kolejny wzrost nastgpit w drugiej
potowie pierwszej dekady XXI wieku, kiedy przecietne ceny ptacone za dziatke wzrosty z ok. 20
do ok. 50 tys. zt w latach 2008—-09. W ostatnich latach wahajg sie one w zakresie 30-40 tys. zt.
W ciggu ostatnich czternastu lat (2000-13) niezabudowana dziatka kosztowata kupujacego
$rednio 25 tys. zt (a dziatka zdomem — 78 tys. zt). Jednak tylko 55% kupowanych nieruchomosci
pochodzito od lokalnych wtascicieli i zasilato lokalng gospodarke. Ponadto, dziatki kupowane
od nielokalanych wifascicieli sg przecietnie drozsze niz pozostate, dlatego faktycznie do
lokalnych mieszkarncéw trafia obecnie mniej niz potowa wptywdw ze sprzedazy nieruchomosci
letniskowych.

Drugim zrédtem dochodéw dla lokalnej gospodarki zwigzanym z pojawianiem sie drugich
domodw jest sprzedaz materiatéw budowlanych oraz $wiadczenie ustug budowlanych. Biorgc
pod uwage okres od 2000 do 2013 r. budowa lub remont drugiego domu kosztowaty
wiasciciela srednio 70 tys. zt, z czego potowa wydawana byta na lokalne ustugi i towary
kupowane w lokalnych sklepach. tacznie wiec w ciggu ostatnich trzynastu lat powstanie
jednego drugiego domu (zakup dziatki lub domu oraz budowa lub remont domu) wnosito do
lokalnej gospodarki $rednio 58 tys. zt (ta sama suma trafiata do podmiotow pozaloklanych),
z czego czesc¢ — gtdwnie ze sprzedazy dziatek — pozostawata do dyspozycji mieszkaricéw, jako
ze koszty — utrata potencjalnych korzysci z uzytkowania rolniczego — sg w tym przypadku mate,
poniewaz dziatki letniskowe powstajg najczesciej na gruntach o najnizszej przydatnosci rolnej.
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Ryc. 35. Srednie wydatki wiascicieli na zakup, budowe lub remont drugich doméw
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Aby oceni¢ wptywy dla lokalnej gospodarki z korzystania przez wtascicieli drugich doméw
z lokalnych ustug zapytano ich o czestotliwos¢ korzystania i roczne wydatki na nastepujace
kategorie ustug: sklepy spozywcze, inne sklepy, zakup zywnosci bezposrednio od rolnikéw,
ustugi gastronomiczne, ustugi budowlane i remontowe, ustugi utrzymania domu i ogrodu,
wypozyczalnie sprzetu turystycznego, wstepy np. do muzedw oraz inne ustugi. Zdecydowanie
najczesciej wihasciciele drugich doméw korzystajg na miejscu ze sklepdw spozywczych: 62%
respondentow robi to regularnie, a tylko 4% prawie nigdy lub nigdy. Przecietnie gospodarstwo
domowe posiadajgce drugi dom wydaje w miejscowych sklepach spozywczych 3 150 zt
rocznie. Srednie roczne wydatki na wszystkie inne lokalne ustugi razem wynoszg 1 586 zt, wiec
wydatki w sklepach spozywczych stanowia 2/3 ogdtu wydatkow wtascicieli drugich doméw na
lokalne ustugi. Poza sklepami spozywczymi gospodarstwa domowe posiadajgce drugie domy
najczesciej korzystaja z innych sklepéw (45% regularnie lub od czasu do czasu) i zakupu
zywnosci od rolnikéw (43%), rzadziej — z ustug gastronomicznych oraz ustug budowlanych
i remontowych. Poza sklepami spozywczymi najwieksze wydatki wtasciciele drugich doméw
ponoszg na zakupy w innych sklepach (Srednio 476 zt) oraz na ustugi budowlane i remontowe
(Srednio 454 zt), a mniej istotnymi kategoriami lokalnych wydatkéw sg: zakup zywnosci od
rolnikdw, ustugi gastronomiczne, ustugi utrzymania domu i ogrodu, oraz wypozyczanie sprzetu
turystycznego. Jedno gospodarstwo posiadajgce drugi dom zostawia na obszarze badawczym
$rednio 4 736 zt wydawane na ustugi rocznie. Ta suma stanowi przychdd lokalnych
przedsiebiorstw i 0séb, i w mniejszym stopniu niz przychody ze sprzedazy nieruchomosci
pozostaje w ich dyspozycji.
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Aby w petni oceni¢ wptyw drugich domdw na lokalng gospodarke nalezatoby uwzglednié tez
wptywy samorzaddéw gminnych z tytutu podatkéw od nieruchomosci: budynkéw i gruntéw.
Gminy mogg obtozy¢ budynki letniskowe (rekreacyjne) oddzielng stawkg podatku od
nieruchomosci, wyzszg niz za budynki mieszkalne. Wptywy z tych podatkdw mimo stosunkowo
niewielkich warto$ci moga by¢ istotne dla budzetéw gmin, jako ze stanowig cze$¢ dochoddéw
wiasnych gminy. Na badanym obszarze osiem z dziesieciu gmin ustalito odrebng stawke
podatku od domoéw letniskowych, jednak poréwnanie danych z inwentaryzacji drugich doméw
z danymi z rejestréw nieruchomosci w urzedach gmin wskazato, ze w skali regionu mniejsza
czes$¢ drugich domow jest zarejestrowana jako domy letniskowe. Pozostate sg rejestrowane
albo jako domy mieszkalne, albo w ogdle nie sg rejestrowane jako budynki, a wtasciciele ptaca
jedynie podatek od gruntéw. Wptywy podatkowe gmin z drugich domdéw mozna oszacowacd
na podstawie odpowiedzi na pytania o powierzchnie dziatek i doméw, a takze wysokosci
stawek podatkowych od nieruchomosci ustalonych w gminach obszaru badawczego. Biorac
pod uwage $rednig powierzchnie dziatki wynoszacg 990 m? i $rednig powierzchnie domu
wynoszacg 62 m? mozna oszacowac, ze przecietnie wtasciciel drugiego domu ptaci gminie
podatek od nieruchomosci w wysokosci ok. 700 zt.

W niniejszej analizie nie brano pod uwage wydatkéw zwigzanych z posiadaniem drugiego,
ktére ponoszone sg poza miejscem lokalizacji domu i nie trafiajg do lokalnej gospodarki lub
trafiajg do niej w bardzo matym stopniu. Przyktadami sg tu: wydatki na dojazdy (paliwo,
obstuga samochodu), ubezpieczenie nieruchomosci, kredyty na zakup nieruchomosci, dozér
i ochrone, elektrycznosé. Wsréd wydatkéw ponoszonych lokalnie nie spytano m.in. o opfaty
za inne media (woda, wywdz Smieci).

Na podstawie przedstawionej analizy mozna oszacowa¢ catkowite wydatki ponoszone przez
wtascicieli drugich domdéw na obszarze badawczym. Budowa i powstanie domu w ciggu
ostatnich trzynastu lat przynosita lokalnej gospodarce srednio 58 tys. zt przychodu. Na ustugi
biezgce w ciggu roku witasciciel wydawat 4,7 tys. ztotych, a na podatki od nieruchomosci — ok.
700 zt. Z perspektywy uzytkownikdw drugich domdéw do tych wydatkéw nalezy dodaé wydatki
nie uwzglednione w analizie, m.in. na paliwo, elektryczno$é, dozér i ochrone, ubezpieczenia,
kredyty, media, ktére jednak w minimalnym stopniu zasilajg lokalng gospodarke. Biorgc pod
uwage przecietne tempo wzrostu liczby drugich doméw na obszarze (ok. 90 rocznie)
powstawanie nowych doméw daje miejscowej gospodarce 5,3 min zt rocznie. W ciggu roku
przychody lokalnych mieszkanncow i przedsiebiorstw zwigzane z korzystaniem przez wtascicieli
drugich doméw z lokalnych ustug wynoszg ok. 13,8 min zt (z czego 9,2 miIn przypada tylko na
wydatki w sklepach spozywczych), a przychody gmin z podatkéw od nieruchomosci — 2,1 min
zt. Oznacza to, ze w ciggu roku powstawanie i eksploatacja drugich domoéw przynosi lokalnej
gospodarce obszaru badawczego fgczny szacowany przychdd w wysokosci 21,2 min zt.
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9. Opinie i postawy wtascicieli drugich domoéw

Aby zbada¢ jako$¢ relacji miedzy wiascicielami drugich doméw a lokalnymi statymi
mieszkaricami, oraz réznice miedzy tymi dwoma grupami w postawach i opiniach na temat
znaczenia drugich domdw oraz rozwoju okolicy, zadano respondentom z obu tych grup szereg
pytan — stwierdzen, z ktérymi wtasng zgode respondenci mieli oceni¢ na skali Likerta — od
oceny 1 oznaczajgcej zdecydowany brak zgody, do 5 oznaczajgcej zdecydowang zgode

z danym stwierdzeniem.

Jestem przywigzany emocjonalnie do tego miejsca

Mam czeste kontakty z wiascicielami domdw letniskowych w
okolicy

Mam czeste kontakty z lokalnymi statymi mieszkaricami
Dobre relacje z wiascicielami domdw letniskowych w okolicy s

dla mnie wazne

Dobre relacje z lokalnymi statymi mieszkaricami sg dla mnie
wazne

Witadze lokalne odpowiednio dbajg o potrzeby wtascicieli domow
letniskowych

Whtasciciele domoéw letniskowych powinni mie¢ wptyw na
polityke gminy w sprawach lokalnych

Wzrost liczby doméw letniskowych spowodowat wzrost cen
nieruchomosci (gruntéw i domoéw) w okolicy

W okolicy nie powinno powstawac juz wiecej domdw
letniskowych

Powinna by¢ wprowadzona silniejsza kontrola planistyczna nad
tym co sie buduje na dziatkach

Bedac na miejscu zawsze zachowujemy sie w sposéb
odpowiedzialny ekologicznie

Wszyscy wiasciciele dziatek letniskowych w okolicy zachowuja sie
w sposob odpowiedzialny ekologicznie

Wszyscy stali mieszkaricy okolicy zachowuja sie w sposéb
odpowiedzialny ekologicznie

Nie przeszkadzataby mi budowa duzego osrodka turystycznego w
okolicy
Nie przeszkadzataby mi budowa np. tartaku w okolicy
Whtasciciele domow letniskowych angazujg sie w zycie lokalnej
spotecznosci
Lokalni stali mieszkaricy maja pozytywne nastawienie do
wiascicieli domoéw letniskowych

Domy letniskowe psujg krajobraz

Whtasciciele domow letniskowych sg bardziej Swiadomi wartosci
przyrody i wagi jej ochrony niz stali mieszkarncy

 Wiasciciele drugich domow

Stali mieszkancy

i

I

I

!

Ryc. 38. Opinie i postawy wtascicieli drugich doméw i statych mieszkancéow
Skale odpowiedzi: od 1 — ,,zdecydowanie sie nie zgadzam” do 5 — ,,zdecydowanie sie zgadzam”.
Znaczniki przy stupkach oznaczajg btad standardowy sredniej odpowiedzi.
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Zarowno wtasciciele drugich domow, jak i stali mieszkancy wykazujg podobny, wysoki poziom
przywigzania emocjonalnego do okolicy. Obie grupy dobrze oceniajg wzajemne relacje i uznajg
je za wazne, choc¢ czesty rozdziat przestrzenny tych grup skutkuje silniejszymi kontaktami
wewnatrz, niz miedzy tymi grupami. Ocena dziatan lokalnych wtadz na rzecz wtascicieli drugich
domoéw oraz potrzeby lepszego uwzglednienia ich potrzeb jest zréznicowana (Srednia zgoda
bliska jest ocenie neutralnej), przy czym, co ciekawe, wtasciciele drugich domoéw od lokalnych
mieszkancow pod tym wzgledem sie nie réznia.

Respondenci z obu grup pozytywnie oceniajg wtasne zachowanie z punktu widzenia ochrony
srodowiska, i raczej pozytywnie oceniajg postawe sgsiadéw — zaréwno statych mieszkancéw,
jak i wiascicieli drugich doméw. W postawach respondentédw wobec dalszego rozwoju drugich
doméw w okolicy widoczne sg réznice opinii miedzy statymi mieszkaricami a wtascicielami
drugich doméw. Stali mieszkancy czesciej niz wiasciciele drugich domoéw uwazaja, ze domy
letniskowe negatywnie wptywajg na krajobraz i postulujg wprowadzenie silniejszej kontroli
nad sposobem zabudowy i zagospodarowania dziatek letniskowych. Rzadziej jednak niz
wtasciciele drugich doméw opowiadaja sie za ograniczeniem dalszej ekspansji drugich doméw.
Wyrazng réznice miedzy postawami wtascicieli drugich doméw i statych mieszkarncéw widaé
w odpowiedziach na pytania dotyczace opinii na temat ewentualnej budowy w okolicy duzego
osrodka turystycznego i zaktadu przemystowego (tartaku). W przeciwienstwie do statych
mieszkancow, wsrdd ktdérych zdania sg podzielone, wiasciciele drugich doméw odnoszg sie
zdecydowanie negatywnie do takich inwestycji. Reprezentujg wiec oni ,strategie muzealng” —
sg sceptyczni wobec dalszego wzrostu liczby drugich doméw oraz innych form intensywnego
zagospodarowania, bo obawiajg sie utraty waloréw krajobrazowych ktdre ich przyciggnety.
Z kolei stali mieszkancy, w przeciwienstwie do tych pierwszych zwykle ekonomicznie zalezni
od lokalnej gospodarki, czesciej popierajg inwestycje w okolicy, w tym dalszy wzrost liczby
drugich domow, ktére jednak oceniajg krytycznie ze wzgledu na niedostosowanie do lokalnych
warunkow.

Whioski z wywiaddw przeprowadzonych z uzytkownikami drugich domoéw i statymi
mieszkancami wskazujg, ze wtasciciele drugich domdéw raczej nie angazujg sie w lokalne
sprawy i sg odizolowani z lokalnej spotecznosci. Przyjezdzaja wypoczaé, wiec nie szukajg
silniejszych kontaktéw ani z lokalnymi mieszkaricami, ani z innymi letnikami. Samoorganizacja,
jesli istnieje, stuzy realizacji wspdlnych celéw wiascicieli drugich domoéw, np. doprowadzenia
i utrzymania infrastruktury technicznej i rekreacyjnej (np. plazy, boiska). Kontakty z lokalnymi
mieszkaricami sg ograniczone do relacji sgsiedzkich, zakupu zywnosci, czasem uczestnictwa
w lokalnych festynach. Wieksze zaangazowanie w sprawy lokalne wiascicieli drugich doméw
jest ograniczone do jednostek (gtéwnie wtascicieli drugich domoéw, ktérzy pochodzg z tego
terenu) i pojedynczych miejscowosci. Osoby posiadajgce drugi dom od dtuiszego czasu sg
bardziej zaangazowani lokalnie od nowych wtascicieli.
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10. Podsumowanie

Na obszarze 10 gmin kujawsko-pomorskiej czesci Borow Tucholskich, zinwentaryzowano 2,9
tys. drugich doméw, w tym 2,5 tys. doméw celowo wybudowanych na wczesniej
niezabudowanych dziatkach i 0,4 tys. powstatych w miejscu adaptowanych lub wyburzonych
wczesniej istniejgcych domdéw lub gospodarstw rolnych. Technicznie nowe trwate domy
przewazajag nad domami prowizorycznymi i potmobilnymi oraz adaptowanymi domami
wiejskimi. Najwiecej drugich domoéw jest zlokalizowanych w skupiskach liczgcych od kilkunastu
do kilkudziesieciu obiektéow, choé znaczna cze$¢ wystepuje w rozproszeniu lub mniejszych
grupach kilku doméw. Lokalizacja drugich doméw jest zwigzana z obecnoscia wdd
powierzchniowych i laséw. Skupiska drugich doméw powstajg w izolacji od zastanej zabudowy
lub przy niewielkich srédlesnych wsiach. Wiekszo$¢ domoéw jest niewielkich, na sredniej
wielkosci dziatkach, zbudowanych z drewna i nieprzeznaczonych do dtuzszego uzytkowania
W sezonie zimowym.

Wiekszos¢ obecnych uzytkownikéw drugich domoéw w Borach Tucholskich stanowi pierwsze
pokolenie wtascicieli. Wiekszo$¢ kupowata nieruchomosci od lokalnych rolnikéw. Kupujgc
nieruchomos$é pod drugi dom wtasciciele najczesciej kierowali sie informacjami uzyskanymi od
znajomych i rodziny, cho¢ z czasem coraz wieksze znaczenie odgrywajg ogtoszenia w prasie
i internecie. Posiadanie drugiego domu jest zwykle motywowane checig wypoczynku,
kontaktu z przyrodg, dobrem rodziny i korzysciami dla zdrowia. O wyborze lokalizacji drugiego
domu decyduje najbardziej czynnik atrakcyjnosci przyrodniczej: bliskos¢ lasu, wody, spokdj
i piekno krajobrazu. Co siodmy wtasciciel planuje w przysztosci przeprowadzi¢ sie do swojego
drugiego domu na state, a kolejna jedna trzecia dopuszcza takg mozliwosé. Rozwdéj drugich
domoéw odbywa sie w sposdb w duzym stopniu bezplanowy, wiekszo$¢ doméw jest
lokalizowana na mocy decyzji o warunkach zabudowy, a czasem réwniez nielegalnie (gtdwnie
dotyczy to domdw prowizorycznych i mobilnych).

Wsrod wtascicieli drugich doméw w Borach Tucholskich dominujg rodziny z dorostymi
cztonkami w wyzszym wieku $rednim, wtasciciele majg najczesciej wyzsze wyksztatcenie i sg
zatrudnieni jako specjalisci lub technicy i $redni personel. Pochodzg przede wszystkim
z Bydgoszczy, a takze z innych miast wojewddztwa i Polski, srednia odlegto$é¢ dojazdu do
drugiego domu to 104 km. Przecietnie z jednego drugiego domu korzysta 3,5 osoby, niektérzy
wiasciciele udostepniajg domy rodzinie i znajomym, ale prawie nigdy nie wynajmujg ich
odptatnie. Wtasciciele odwiedzajg drugi dom Srednio 21 razy w roku i spedzajg w nim 93 noce,
najwiecej w lipcu i sierpniu, a najmniej zima. Uzytkownicy spedzajg w drugich domach czas
przede wszystkich na mato intensywnych aktywnosciach w otoczeniu dziatki lub samym domu.

Wptyw powstawania i uzytkowania drugich domow na obszar recepcyjny mozna rozpatrywacé
w trzech perspektywach: srodowiskowej, ekonomicznej i spotecznej.

Wiekszos¢ drugich domoéw zostato zbudowanych celowo, wiec sg nowym elementem
Srodowiska i krajobrazu. Powstajg na obszarach najbardziej cennych przyrodniczo
i krajobrazowo — w poblizu jezior i granic lasu. Powodujg przez to ograniczenie otwartych
terendw, fragmentacje ekosystemoéw, a w przypadku niewtasciwej gospodarki wodno-
Sciekowej zagrozenie zanieczyszczeniem wdd gruntowych i powierzchniowych. Ponadto
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eksploatacja drugich doméw jest zwigzana ze wzrostem ruchu samochodowego, zwtfaszcza na
lesnych drogach, poniewaz prywatne samochody sg prawie wytgcznym srodkiem transportu
uzywanym przy dojazdach uzytkownikéw do domoéw. Same pobyty mieszkancéw w domach
nie wptywaja intensywnie na srodowisko, poniewaz witasciciele preferuja spedzanie czasu
w domu i jego okolicy, na mato uciazliwych dla srodowiska czynnosciach. Wptyw rozwoju
i uzytkowania drugich doméw na srodowisko zalezy od lokalnych uwarunkowan, dynamiki
wzrostu liczby drugich doméw, ich charakteru (czy s to adaptowane gospodarstwa rolne, czy
celowo wybudowane domy), lokalizacji (w krajobrazie naturalnym i wzgledem istniejgcych
miejscowosci), wyposazenia technicznego i sposobéw uzytkowania.

Na podstawie analizy wydatkéw wiascicieli drugich doméw mozna oszacowad catkowite
wptywy dla obszaru badawczego z wiascicieli drugich domdéw na obszarze badawczym:
budowa i powstanie domu przynosi lokalnej gospodarce $rednio 58 tys. zt przychodu, na ustugi
biezgce w ciggu roku wtasciciel wydaje 4,7 tys. ztotych, a na podatki od nieruchomosci — ok.
700 zt. W ciggu roku powstawanie nowych domdw daje miejscowej gospodarce 5,3 min zt, a
ich uzytkowanie — dalsze 15,9 min zt. Drugie domy generujg popyt na zupetnie inne kategorie
ustug niz turystyka zwigzana z komercyjng bazg noclegowq. Najwieksze wptywy zwigzane sg
z zakupami w sklepach spozywczych. W przysztosci w miare wzrostu cen nieruchomosci,
rozwoju wtérnego rynku nieruchomosci letniskowych oraz podwyzszania sie przecietnego
standardu technicznego drugich domoéw kwoty wydawane na zakup nieruchomosci i budowe
drugich domoéw bedg zapewne rosty, ale coraz mniejsza ich czes¢ bedzie trafiata do lokalnej
gospodarki.

Relacje spoteczne miedzy witascicielami drugich doméw a lokalnymi mieszkaricami sg dobre,
choé¢ na ogdét mato intensywne. Wtasciciela drugich domoéw czesto zauwazajg brak dbatosci
lokalnych wtadz o ich interes oraz brak ich wptywu na lokalng polityke. Do pewnego stopnia
sg jednak zainteresowani lokalnymi sprawami, bo cho¢ nie sg statymi mieszkancami, to
wykazujg tak samo wysoki poziom emocjonalnego przywigzania do miejsca jak stali
mieszkancy. Wiasciciele drugich domoéw cechujg sie zachowawczg postawg wzgledem
lokalnego rozwoju — zalezy im na ochronie waloréw krajobrazowych okolicy. Poza wyjgtkami
nie angazuja sie jednak w lokalne zycie, nawet w ramach spotecznosci witascicieli drugich
domoéw.

Rozwdj drugich domdéw przynosi gospodarce, spoteczenstwu i srodowisku obszarow
recepcyjnych szereg pozytywnych i negatywnych skutkow, ktorych natezenie zalezy od
lokalnych uwarunkowan geograficznych, zageszczenia, lokalizacji i charakteru technicznego
drugich domoéw oraz charakterystyki ich uzytkownikdédw. Na obszarach takich jak badany region
Boréw Tucholskich, o duzym natezeniu zjawiska drugich doméw, a jednoczesnie rozwinietej
funkcji turystycznej opartej na cennych walorach przyrodniczych, problematyka drugich
domdéw powinna byé szczegdlnie uwzgledniana w planowaniu rozwoju i zagospodarowania
przestrzennego po to, aby wykorzystywac je dla celéw rozwoju lokalnego, jednoczes$nie
chronigc Srodowisko, krajobraz i turystyczng dziatalno$é¢ gospodarczg przed negatywnymi
efektami rozwoju drugich doméw. Szczegdlnym wyzwaniem jest planowanie przestrzenne —
gtownag przyczyng konfliktow sSrodowiskowych zwigzanych z rozwojem drugich domow jest ich
bezplanowy rozwdj. Wtadze lokalne czesto nie sg zainteresowanie ograniczaniem i kanalizacjg
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rozwoju drugich domow, nie sprzyja tez temu prawo. Wiekszos¢ problemoéw srodowiskowych
mozna by tymczasem ztagodzi¢ lub zupetnie ich unikng¢ poprzez przemyslang polityke
przestrzenng, gdyby lokalne plany zagospodarowania przestrzennego regulowaty miejsca
lokalizacji drugich doméw, sposéb dojazdéw do nich, wyposazenie w infrastrukture
techniczng, dostosowanie pod wzgledem architektury i rozplanowania osiedli do istniejgcej
zabudowy wiejskie;.

Kluczowe z perspektywy zréwnowazonego rozwoju obszaréow wiejskich jest tez pytanie, czy
przychody, ktére lokalnej gospodarce przynosi budowa i eksploatacja drugich doméw sg na
tyle wysokie, aby promowac¢ rozwdj drugich doméw jako droge rozwoju lokalnego.
W poréwnaniu z turystykg w komercyjnej bazie noclegowej drugie domy nie tworza
bezposrednio nowych miejsc pracy, ponadto ich rozwdj oparty jest o wyczerpywalny zaséb —
atrakcyjne miejsca dostepne pod zabudowe. Dlatego nalezy przedktada¢ turystyke
komercyjng nad tg zwigzang z drugimi domami, np. przez rezerwowanie najatrakcyjniejszych
terenéw na lokalizacje ustug turystycznych, a nie dziatek letniskowych. Drugie domy moga
jednak pomédc utrzymac popyt na niektdre ustugi wsiach i majg lokalny wptyw na sytuacje
materialng mieszkarncéw. Dlatego nalezy dlatego dazy¢ do jak najpetniejszego zaspokajania
tworzonego przez ich uzytkownikéw popytu na ustugi na miejscu, a takze promowacé adaptacje
na drugie domy opuszczonych gospodarstw rolnych i domoéw w peryferyjnie zlokalizowanych
miejscowosciach.
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