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1. Wstep

Drugie domy, czyli prywatne domy i mieszkania potozone zwykle na wsi i uzytkowane
sezonowo w celach rekreacyjnych, stanowig wazny element zagospodarowania turystycznego
W wielu rozwini¢tych krajach $wiata, a ich rozwoj przyczynia si¢ do postgpu procesow
urbanizacji oraz przemian form ludzkiej mobilnosci. Posiadanie drugiego domu, wczesniej
stanowigce luksus zarezerwowany dla najbogatszych, od potowy XX wieku upowszechnito si¢
wsrod klasy $redniej Europy i Ameryki Potnocnej pod wptywem wzrostu gospodarczego,
rozwoju motoryzacji i depopulacji obszaréw wiejskich (Lofgren 1999, Gallent i in. 2005). W
Polsce powojenny rozwdj drugich domow zaczat si¢ w latach 60. i 70. XX wieku (Kowalczyk
1994), ale przemiany systemowe przetomu lat 80. 1 90., w tym uwolnienie rynku nieruchomosci
wiejskich i zmiany struktury ekonomicznej spoteczenstwa spowodowaly dalszy intensywny
wzrost liczby drugich doméw, ktéry weigz trwa.

Pojawianie si¢ drugich doméw stanowi szansg i wyzwanie dla obszaréw wiejskich.
Zakup nieruchomosci, budowa doméw i korzystanie z nich zasila budzety gmin i lokalng
gospodarke (Heffner i Czarnecki 2011). W wyludniajacych si¢ regionach wiejskich drugie
domy sg postrzegane jako szansa na uratowanie catych wsi przed zanikiem (Wesotowska 2011).
Z drugiej strony, intensywny wzrost nowo budowanych drugich doméw nastepujacy w sposob
chaotyczny i bezplanowy powoduje problemy przestrzenne podobne do tych
charakterystycznych dla podmiejskich obszaréw suburbanizacji (Koztowski 2006, Kowalewski
i in. 2013), ale dotykajace terenow wiejskich najatrakcyjniejszych krajobrazowo i
najcenniejszych przyrodniczo. Koncepcja przestrzennego zagospodarowania Kraju wymienia
nastepujace ,,zagrazajace tadowi przestrzennemu procesy osadnicze wynikajace ze zmiany
stylu zycia”: ,,zywiotowg suburbanizacje, rozpraszanie zabudowy na obszarach wiejskich” oraz
»~rozwijajace si¢ kolonie drugich domow niezwigzanych funkcjonalnie ze strukturami
zastanymi”, ktore to procesy ,wymagaja interwencji zintegrowanego planowania
przestrzennego” (Koncepcja przestrzennego zagospodarowania kraju 2030, s. 57).

Zaro6wno nauka, jak 1 praktyka planowania i polityki lokalnej nie przyktadaja do
tematyki drugich domow wystarczajacej Uwagi. Powodow tego stanu rzeczy mozna szukaé
W przejsciowym charakterze zjawiska. Drugie domy ze wzgledu na indywidualny sposob
uzytkowania nie sg uwazane za urzadzenia stricte turystyczne (Kowalczyk i Derek 2010),
i dlatego nie znajdujg si¢ w centrum uwagi badaczy turystyki. Uzytkownicy drugich domow
nie s3 jednak rowniez stalymi mieszkancami obszaréw wiejskich, zatem znajduja si¢ poza

zainteresowaniem badaczy wiejskiego osadnictwa, spoteczenstwa i1 gospodarki. Drugim
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problemem jest niedostatek danych statystycznych ograniczajacy zasieg prowadzonych analiz
do poziomu lokalnego 1 uniemozliwiajacy prowadzenie syntez ogdlnopolskich, choé nie jest to
problem typowy jedynie dla problematyki drugich domoéw, ale ogdlnie badan turystycznych
(Bednarek-Szczepanska i Wieckowski 2013). Brak danych i zainteresowania naukowego w
cze$ci wyjasnia tez niewielkg uwage poswigcang drugim domom w praktyce polityki lokalnej
i planowania przestrzennego obszaréw wiejskich.

Niniejsza praca ma wypehi¢ luke w wiedzy na temat uwarunkowan i przebiegu procesu
przestrzennego rozwoju zjawiska drugich domow w Polsce. Jak najpetniejsza realizacja tego
zamierzenia przy efektywnym wykorzystaniu dostgpnych zZroédet danych wymaga
wielowymiarowego podejécia przestrzennego, dlatego analiz¢ empiryczng zorganizowano na
trzech poziomach przestrzennych: ogoélnopolskim, regionalnym (wojewodztwo kujawsko-
pomorskie) oraz lokalnym (region turystyczny Boréw Tucholskich). Na poszczegdlnych
poziomach przestrzennych analizy uzyto r6znych informacji i metod badawczych: analiza w
skali krajowej oparta jest na danych statystycznych, w skali wojewddzkiej — na zrodlach
statystycznych uzupetionych o zebrane dane urzgdowe, a najbardziej doglgbna analiza lokalna

bazuje na wynikach wiasnych badan terenowych.

1.1. Cel pracy i hipotezy badawcze
Ogolnym celem pracy jest identyfikacja uwarunkowan i opis przebiegu procesu rozwoju
przestrzennego drugich domoéw we wspotczesnej Polsce. Ten cel mozna skonkretyzowac przez
zadanie nast¢pujacych pytan badawczych:
— lle jest drugich doméw w Polsce, jak ich liczba zmieniata si¢ w ostatnich latach
i jak sg rozmieszczone regionalnie?
— Jakie sg ekonomiczne, demograficzne 1 urbanizacyjne uwarunkowania posiadania
drugich doméow?
— Jak narozmieszczenie drugich domow wptywa obecnos¢é walorow krajobrazowych
i odlegtos$¢ od miast w skali regionalnej i lokalnej?
— Jak motywowana jest i w jaki sposob podejmowana jest decyzja o posiadaniu
i wyborze lokalizacji drugiego domu?
— Jak na rozprzestrzenianie si¢ drugich domow wplywa planowanie przestrzenne,
przeplyw informacji, instytucje i wspolpraca miedzy przysztymi witascicielami?
— Do jakiego rodzaju przemian przestrzeni regionu prowadzi rozprzestrzenianie si¢

drugich domow? Jakie sg skutki tego rozwoju przestrzennego dla tadu



przestrzennego 1 ochrony waloréw atrakcyjnych krajobrazowo obszaréw

wiejskich?
Znaczenie badania dla rozwoju wiedzy geograficznej mozna rozpatrywac¢ w pigciu aspektach:
poznawczym, teoretycznym, metodycznym, prognostycznym, i aplikacyjnym. W aspekcie
poznawczym praca ma na celu z jednej strony uzupeli¢ wcigz uboga wiedze na temat
geografii, rozwoju, wykorzystania i znaczenia drugich doméw w Polsce, w szczegdlnosci w
regionach pojeziernych kraju. Z drugiej strony, praca be¢dzie nowym wkladem w badania
turystyczno-geograficzne obszaru Boréw Tucholskich, prowadzone w r6znych osrodkach od
czterdziestu lat (Dysarz i in. 2005). Z punktu widzenia rozwoju teorii praca ma na celu
weryfikacj¢ przydatnosci teorii i modeli ewolucji obszaru turystycznego do opisu rozwoju
zjawiska drugich domow. Czgsto stosowana w polskiej geografii koncepcja ewolucji
przestrzeni turystycznej (Liszewski 1995, Wiodarczyk 2006) z zatozenia uwzglgdnia drugie
domy. Niniejsza praca ma sprawdzi¢, czy i w jaki sposob przez rozwdj drugich domow
ksztaltuje si¢ przestrzen kolonizacji, urbanizacji i asymilacji turystycznej. Metodycznym celem
pracy jest weryfikacja przydatnosci zastosowanych metod gromadzenia danych wtérnych oraz
pierwotnych w badaniach nad drugimi domami: identyfikacja i ocena jako$ci dostgpnych
danych statystycznych 1 urzedowych oraz opis szans 1 probleméw wynikajacych
z wykorzystania danych kartograficzno-teledetekcyjnych, inwentaryzacji terenowej, metod
GIS i modelowania statystycznego oraz metody wywiadow i ankiet do caloSciowego
przedstawienia stanu i dynamiki zjawiska drugich domow w skali lokalnej. Celem
prognostycznym jest okreslenie przewidywanych kierunkdw rozwoju iloSciowego,
jakosciowego i przestrzennego drugich domow w Polsce i w Borach Tucholskich. Aplikacyjne
znaczenie pracy polega na mozliwosci zastosowania wykorzystanej metodyki i ustalen w
planowaniu rozwoju lokalnego oraz planowaniu przestrzennym na obszarach cennych
krajobrazowo tak, aby rozwo¢j drugich domow shuzyt lokalnemu rozwojowi i nie powodowat
degradacji krajobrazu naturalnego i kulturowego.

Aby skonkretyzowaé cel pracy i pytania badawcze, sformutowano siedem hipotez
badawczych, ktore zostang zweryfikowane w toku badan. Hipotezy sformutowano na
podstawie literatury i analogii do zjawisk obserwowanych w innych krajach.

— Hipoteza 1. Liczba drugich doméw w Polsce szybko i stale wzrasta, co jest
warunkowane uwolnieniem rynku nieruchomosci, rozwojem ekonomicznym,
zmianami demograficznymi i urbanizacyjnymi.

— Hipoteza 2. W ostatnich dekadach wzrosto znaczenie czynnika ekonomicznego
w ksztattowaniu rozwoju zjawiska drugich domoéw: staly si¢ one dobrem mniej
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dostgpnym (pod wzgledem ekonomicznym), a ich rozwo6j jest warunkowany
zmianami koniunktury gospodarczej.

Hipoteza 3. Otwarcie granic w ramach Unii Europejskiej doprowadzito w ostatnich
latach do pojawienia si¢ nowej grupy ksztaltujacej popyt na drugic domy w Polsce
— obcokrajowcow.

Hipoteza 4. W skali Polski i regiondw rosnie znaczenie regionéw peryferyjnych
atrakcyjnych krajobrazowo w rozmieszczeniu drugich doméw kosztem regionow
podmiejskich, co mozna uzna¢ za rozwoj przestrzeni kolonizacji turystycznej poza
obszary podmiejskie.

Hipoteza 5. Rozwoj drugich doméw tworzy w miejscach o szczegdlnych walorach
przyrodniczych, glownie nad jeziorami, nowe przestrzenie kolonizacji turystycznej
(z nowymi elementami zagospodarowania, przeksztatcajagcymi krajobraz), a na
obszarach rolniczych o niskiej produktywnosci 1 wysokiej atrakcyjnosci
krajobrazowej — przestrzenie asymilacji turystycznej (zintegrowane z istniejagcym
zagospodarowaniem, nieprzeksztalcajace krajobrazu).

Hipoteza 6. Proces rozwoju przestrzennego drugich doméw ma cechy dyfuzji
przestrzennej: decydujaca role w wyborze lokalizacji petni przeplyw informacji,
rozwd] zjawiska nastepuje na ogdt w miejscach, gdzie ono juz wystepuje,
a 0 pojawieniu si¢ nowych ognisk rozwoju decyduje aktywno$¢ kluczowych
aktorow.

Hipoteza 7. Rozwoj przestrzenny drugich domow jest zjawiskiem zywiotowym, nie
poddajacym si¢ kontroli planistycznej. Powoduje to nadmierny wzrost

i rozproszenie zabudowy na obszarach atrakcyjnych krajobrazowo.

1.2. Zakres pracy, dane zrodlowe i metody badania

W pracy termin ,,drugi dom” jest definiowany funkcjonalnie, ze wzgledu na sposob

uzytkowania, a nie konkretng forme¢ techniczng, jako polozony poza miejscem statego

zamieszkania wiascicieli dom lub inna nieruchomos$¢ uzytkowana indywidualnie w celach

dhuzszych niz jednodniowe pobytow rekreacyjnych (Kowalczyk 1994, Hall i Miiller 2004a).

Taka definicja oznacza, ze drugim domem moze by¢ nie tylko tradycyjnie rozumiany dom

letniskowy!, ale i dom jednorodzinny przystosowany do catorocznego uzytkowania,

1 W rozdziatach 3—4 pracy termin ,,dom letniskowy” stosowany jest przy opisie postugujacych si¢ nim zrodet
danych wtérnych (m.in. danych z urzedéw gmin, z sondazy spotecznych). W opisie wynikdéw badan terenowych
(rozdziaty 5-6) termin ,,domy letniskowe” stosowany jest w jego powszechnym rozumieniu — jako domy celowo
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mieszkanie, siedlisko wczesniej uzytkowane jako gospodarstwo rolne lub prywatna dziatka
wyposazona w obiekt stuzacy do nocowania w sezonie letnim nawet jesli formalnie nie jest to
budynek, a np. przyczepa campingowa. Drugi dom nie jest stale zamieszkany, ale mogt by¢ tak
uzytkowany w przesztosci lub moze uzyskac taka funkcj¢ w przysztosci, kiedy uzytkownicy
zechcg przeprowadzi¢ si¢ do niego np. po przej$ciu na emeryture. Drugi dom jest uzytkowany
przede wszystkim w celach rekreacyjnych przez samych wilascicieli — nie sg zatem drugimi
domami mieszkania i domy, ktorych gtdéwnym przeznaczeniem jest wynajem. Wynajem lub
nieodptatne udost¢pnianiec moze by¢ jednak uzupelniajagcg formag wykorzystania drugich
domoéw.

Dla realizacji zatozonego celu badan przy wykorzystaniu dostepnych danych i metod
konieczne bylo zastosowanie trzech zakresoéw przestrzennych: obszaru catej Polski,
wojewoddztwa kujawsko-pomorskiego oraz regionu badawczego Boroéw Tucholskich
obejmujacego dziesie¢ gmin w wojewddztwie kujawsko-pomorskim na obszarze powiatow
tucholskiego i $wieckiego (ryc. 1.1). W miar¢ uszczegdlawiania zakresu przestrzennego
wzrasta znaczenie pierwotnych, kosztem wtornych, zrodet informacji. W skali Polski analizg
przeprowadzono dla catosci kraju oraz, gdzie bylo to mozliwe, w podziale na wojewodztwa
i powiaty. W skali wojewodztwa jednostkami przestrzennymi analizy byly gminy. W skali
obszaru badawczego analizy przestrzenne prowadzono z topograficzng doktadnoscia nie

stosujgc ustalonego z gory podziatu obszaru badania na mniejsze jednostki przestrzenne.

Il. Wojewddztwo
kujawsko-pomorskie I1. Bory Tucholskie
w podziale na gminy

I. Polska w podziale
na wojewddztwa i powiaty

Ryc. 1.1. Trzy zakresy przestrzenne analizy

wybudowane do uzytku rekreacyjnego na wczesniej niezabudowanych dziatkach, réznigce si¢ wielkoscig
i wyposazeniem technicznym od doméw catorocznych.
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Zakres czasowy badania obejmie stan wspolczesny (badania terenowe prowadzono
w latach 2012—-2013) oraz ewolucj¢ zjawiska w ostatnich dekadach. Dla obszaru badawczego
Borow Tucholskich przeprowadzono rekonstrukcje¢ rozwoju drugich doméw od momentu ich
pojawienia si¢ na tym obszarze, czyli od péznych lat 60. XX wieku.

Osiaggnigciu celu badania i zweryfikowaniu hipotez badawczych stuzy¢ bedzie
zgromadzenie 1 analiza roznorodnych wtoérnych i pierwotnych danych iloSciowych,
jakosciowych i kartograficznych. Dla krajowego poziomu analizy zastosowane beda dane
pochodzace z GUS, ogolnopolskich sondazy spotecznych i badan Instytutu Turystyki. Na
poziomie wojewoddztwa dane statystyczne uzupelnione zostang celowo zgromadzonymi
danymi urzedowymi oraz kartograficznymi. Bardziej szczegdtowe opisy danych uzytych
w analizie na poziomie kraju i wojewodztwa zamieszczono przy prezentacji ich wynikow.

Na poziomie lokalnym obszaru Borow Tucholskich szczegdétowa analiz¢ oparto na
zgromadzonych pierwotnych danych réznego typu. Nizej zaprezentowane zostang cztery etapy
gromadzenia i analizy tych danych: inwentaryzacja drugich domoéw, rekonstrukcja
I modelowanie rozwoju przestrzennego celowo wybudowanych drugich domow, ankiety wsrod
wiascicieli drugich doméw oraz wywiady 1 analizy dokumentoéw planistycznych.

Podstawe do przeprowadzenia inwentaryzacji drugich doméw na obszarze badawczym
stanowily zrodta kartograficzne (mapy topograficzne w skali 1:10 000, 1:25 000 i 1:100 000,
mapy ewidencyjne gruntow i budynkoéw oraz ortofotomapy), a takze informacje ze wstgpnych
wywiadow z przedstawicielami wladz gminnych. Inwentaryzacj¢ przeprowadzono w terenie,
polegata ona na weryfikacji i uzupetnieniu informacji o obiektach faktycznie peniacych
funkcje drugich domoéw. Inwentaryzacje przeprowadzono z wykorzystaniem urzgdzenia GPS i
potaczono z tworzeniem dokumentacji fotograficznej.

Na podstawie inwentaryzacji, a takze archiwalnych zdje¢ lotniczych przesledzono
przestrzenny rozwoj celowo wybudowanych drugich domow i przeprowadzono modelowanie
tego rozwoju. Wykorzystano skany zdje¢ lotniczych wykonanych w skali 1:26 000 w latach
1984-87 oraz 1996-97, pozyskanych z Centralnego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej
I Kartograficznej (szczegotowy opis zdje¢ i sposobu ich analizy przedstawiono w rozdziale
6.5). Dobor dat wykonania zdje¢ byt podyktowany ich dostepnoscia, jednak ten zakres czasowy
pozwala przesledzi¢ najbardziej dynamiczng czg¢$¢ procesu rozwoju zjawiska. Modelowanie
rozwoju przestrzennego celowo wybudowanych drugich domow przeprowadzono przy uzyciu
metod GIS i analizy statystycznej (szczegoty postepowania przedstawiono w rozdziale 6.6).

Ankiety przeprowadzone z wiascicielami drugich doméw stanowia gtowne Zrddio
informacji o wlascicielach drugich domow, charakterystyce technicznej obiektow, sposobach
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ich wykorzystania, a takze procesie ich nabywania — motywach ich posiadania i wyboru
lokalizacji. Ankiete przeprowadzono bezposrednio w drugich domach respondentéw lub na
dziatkach. Populacje badawcza stanowily gospodarstwa domowe korzystajace z drugich
domow, w praktyce byli to wlasciciele domow. Jednostka analizy byly gospodarstwa domowe.
Ze wzgledu na brak dostgpnego operatu populacji wiascicieli drugich domow nie byto mozliwe
dobranie préby losowej do ankietowania. Przeprowadzono zatem dobdr dostepnosciowy,
starajgc si¢ zachowaé proporcje migdzy domami w roznych typach lokalizacji. Ankiety
przeprowadzili studenci, cztonkowie Studenckiego Kota Naukowego Geografow UMK w
sierpniu 2013 r. Mimo ze do ankietowania wybrany zostat okres, W ktorym spodziewano si¢
najwigkszej frekwencji w drugich domach, okoto potowy respondentow z ktorymi zamierzano
przeprowadzi¢ ankiet¢ nie byto obecnych na miejscu, do tego okoto 10-20% respondentow
odmawiato odpowiedzi. Mogto to wptynaé na wyniki badania m.in. przez nie uwzglednienie
wiascicieli sporadycznie odwiedzajacych swoje drugie domy. Kwestionariusz ankiety sktadat
si¢ z 35 pytan, a jego wypelnienie trwato zwykle 15-30 minut. Przed zasadniczym badaniem
przeprowadzono badanie pilotazowe. W analizie wykorzystano 255 kompletnie wypetnionych
ankiet.

Ostatnia metoda gromadzenia danych, wykorzystywana na rdéznych etapach
postepowania badawczego, byly wywiady z przedstawicielami wtadz lokalnych, mieszkancami
1 wlascicielami drugich domow. Mialy one na celu wstgpng identyfikacje lokalizacji drugich
domow, zgromadzenie informacji o miejscu jakie drugie domy i problemy z nimi zwigzane
zajmuja w polityce rozwoju i zagospodarowania przestrzennego gmin, rekonstrukcje historii
poszczegolnych skupisk drugich domoéw, poznanie réznych drég wchodzenia w posiadanie
drugich doméw oraz pomoc w sformutowaniu ankiety skierowanej do wtascicieli drugich
domow. W sumie przeprowadzono kilkanascie strukturalizowanych wywiadow. Ponadto
zgromadzono i zanalizowano tres¢ dokumentow strategicznych i planistycznych gmin.

Analizy statystyczne prowadzono w programie SPSS, a analizy GIS — w programach
Quantum GIS i GRASS GIS. Prezentacje geograficzne sporzadzano w programach Quantum
GIS i Corel na podktadach mapy podzialu administracyjnego oraz wektorowej mapy
ogolnogeogaficznej w skali 1:250 000.

Praca sktada si¢ z siedmiu rozdziatow. W drugim rozdziale oméwiono dotychczasowy
dorobek literatury polskiej i zagranicznej dotyczacej przestrzennego rozwoju drugich domow.
Trzeci i czwarty rozdzial prezentuje rozmieszczenie drugich doméw w Polsce 1 wojewodztwie
kujawsko-pomorskim oraz charakterystyke ich wilascicieli, a w rozdziale pigtym i szdstym

przedstawiona jest analiza na najnizszym poziomie przestrzennym obszaru badawczego Boréw
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Tucholskich: najpierw zaprezentowane zostalo rozmieszczenie i charakterystyka drugich
doméw, a nastepnie wyjasniono ich rozwoj przestrzenny analizujac motywy posiadania i
lokalizacji domu, role organizacji i planowania przestrzennego oraz modelowanie przestrzenne
lokalizacji nowych celowo wybudowanych drugich domow. Ostatni rozdziat pracy zawiera

whnioski z analizy wraz z weryfikacjg hipotez badawczych.
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2. Dotychczasowy dorobek badan nad drugimi domami i ich
rozwojem przestrzennym

Pierwsze badania geograficzne dotyczace drugich doméw byly prowadzone juz
W pierwszej potowie XX wieku (Ljungdahl 1938, Wolfe 1951), jednak szersze zainteresowanie
naukowe ta tematyka wzbudzita dopiero w latach 70., kiedy drugie domy rozpowszechnity sie
w krajach rozwinietych. Najwazniejszymi problemami badawczymi byto wtedy wyjasnienie
uwarunkowan posiadania i rozmieszczenia drugich domoéw, a takze powodowanych przez ich
rozwoj konfliktow funkcjonalnych i spotecznych. Podsumowanie éwczesnych badan stanowi
tom Second homes: Curse or blessing pod redakcja J.T. Coppocka (1977), a polskim
czytelnikom ten migdzynarodowy dorobek przyblizyli Stachowski (1974), Dziegie¢ (1987) i
Kowalczyk (1994). Po czasowym spadku, zainteresowanie badaczy problematyka drugich
domoéw wzrosto ponownie w latach 90., co bylo zwigzane z dalszym ilosciowym rozwojem
zjawiska, a takze z jego przemianami jako$ciowymi wynikajacymi z pojawienia si¢ nowych
form konsumpcji i mobilnosci (Hall i Miiller 2004a). Obecnie najczgséciej podejmowane tematy
badawcze dotyczace drugich domoéow to m.in. konflikty i integracja wtascicieli drugich domow
i lokalnych mieszkancow, osobiste znaczenie drugich domow dla ich wilascicieli, drugie domy
jako inwestycja, ekonomiczne skutki rozwoju drugich doméw dla obszaréw turystycznych oraz
umiedzynarodowienie zjawiska — posiadanie drugich domoéw za granica.

W ciggu ostatnich dwudziestu lat wydano przynajmniej kilkanascie ksigzek
przegladowych poswigconych tematyce drugich domoéw w ujeciu migdzynarodowym (Gallent
i Tewdwr-Jones 2000, Hall i Williams 2002, Hall i Miiller 2004b, Gallent i in. 2005, MclIntyre
i in. 2006, Paris 2010, Roca 2013, Janoschka i Haas, 2014) oraz krajowym (m.in. Buller
i Hoggart 1994, Halseth 1998, Miiller 1999, Lovell 2003, Vagner i Fialova 2004, Mazon
i Aledo 2005), a takze opublikowano kilkaset artykulow naukowych na ten temat
w miedzynarodowych czasopismach. Najwigcej uwagi drugim domom poswigca si¢ w Krajach
gdzie s3 one tradycyjnie najbardziej rozpowszechnione, m.in. w Skandynawii (Miiller 2007),
Czechach (Vagner i in. 2011), Francji (Zaninetti 2013), czy Kanadzie (Halseth 2004), a takze
tam, gdzie upatruje si¢ w nich Zrédla probleméw i zagrozen spotecznych i przestrzenno-
srodowiskowych, jak w krajach $rodziemnomorskich (Casado Diaz 2004) i alpejskich (Stettler
i Danielli 2008), i w Wielkiej Brytanii (Paris 2010). W miar¢ wzrostu popularnosci tematyki
drugich doméw obok geografow zainteresowali si¢ nig przedstawiciele innych nauk
spotecznych i ekonomicznych. Obecnie studia nad drugimi domami sg najczesciej prowadzone

w ramach trzech interdyscyplinarnych dziedzin: studiow turystyki i czasu wolnego (tourism
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studies i leisure studies), studiow obszarow wiejskich (rural studies) oraz studiow
mieszkaniowych (housing studies, Miiller 2011, Paris 2014).

W Polsce zainteresowanie naukowe drugimi domami pojawito si¢ w latach 70. i 80. XX
wieku, poczatkowo w aspektach geograficznego rozmieszczenia drugich doméw (Rogalewska
1980, Gorczyca 1983, Henclik 1983) oraz planowania przestrzennego i architektury osiedli
letniskowych (Michalak 1978, Tylman 1980, Sliwinska-Eadzinska 1981, Hatadaj 1987). Mimo
dynamicznego wzrostu liczby drugich doméw w kolejnych dekadach oba te wazne kierunki
badawcze zostaty zaniechane w wyniku ograniczenia dostepu do odpowiednich danych oraz
zaniedbania polityki planowania przestrzennego. Tematyka drugich doméw podejmowana byta
najczgsciej w ramach regionalnych opracowan funkcji turystycznej, gdzie zwracano uwage
glownie na rozmieszczenie i morfologie¢ osadnictwa letniskowego, charakterystyke spoteczno-
demograficzng wlascicieli oraz sposoby uzytkowania drugich domoéow (Wilus 1997,
Wojciechowska 1998, Wiodarczyk 1999, Szkup 2003, Mika 2004, Faracik 2006, Spychata
2010), a badania dotyczace tylko drugich doméw byly prowadzone w matych skalach
przestrzennych miejscowosci i gmin (Groch 1977, Matczak 1986, Stachowski 1986, 1992, Gas
1997, Jazewicz 2011, Mika 1997, Krukowska 2011, Krukowska i in. 2005, Grucza i Grucza,
2007, Krukowska 2009, Banski i Wesotowska 2010, Tkocz 2010). Najpetniej dotad tematyka
drugich domoéw — ich lokalizacji, uwarunkowan, motywacji i1 satysfakcji ich uzytkownikow —
zostata opisana przed dwoma dekadami na przykladzie strefy podmiejskiej Warszawy przez
Kowalczyka (1986, 1990, 1992, 1993, 1994, 2003). W ostatnich latach ukazato si¢ kilka
waznych publikacji rozszerzajacych wiedz¢ o drugich domach w Polsce: praca pod redakcja
Heffnera i Czarneckiego (2011) poswiecona ekonomicznemu znaczeniu drugich domow
zbadanemu na podstawie badan ankietowych prowadzonych w roznych czgéciach kraju,
artykuty Miki (2012, 2013) opisujace przebieg i problemy rozwoju drugich doméw w polskich
Karpatach oraz praca Makowskiej-Iskierki (2011) na temat przeksztatcen drugich domoéow w
stale mieszkania w strefie podmiejskiej Lodzi. Jak na razie drugie domy w Polsce s3
przedmiotem zainteresowania prawie wyltgcznie geografow, prace na ten temat przedstawicieli
innych nauk spotecznych i ekonomicznych zdarzaja si¢ tylko sporadycznie (Sulima 2000,
Klimczak 2009, Twardzik 2011), co nie sprzyja szerokiej i tworczej dyskusji naukowej nad ta
problematyka.

W Kolejnych podrozdziatach tej czgéci pracy na podstawie miedzynarodowej i polskiej
literatury zaprezentowano zrodta zapotrzebowania na drugie domy — uwarunkowania i motywy
ich posiadania oraz czynniki ksztattujace ich geograficzne rozmieszczenie. Nastgpnie
przedstawiony jest dorobek opisujacy proces przestrzennego rozwoju drugich domoéw —
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indywidualng kolonizacje turystyczng. W kolejnym podrozdziale omoéwiono jak rozwdj
drugich domoéw wpisuje sie W modele rozwoju obszaru turystycznego i przestrzeni
turystycznej, i jest przez nie wyjasniany. Ostatnia cze$¢ tego rozdzialu zawiera podsumowanie
stanu badan nad skutkami rozwoju drugich doméw dla spoteczenstwa, gospodarki i sSrodowiska

obszaru recepcyjnego.

2.1. Uwarunkowania i motywy posiadania drugich doméw

Kluczowa dla wyjasnienia rozwoju zjawiska drugich domoéw jest identyfikacja przyczyn
ich posiadania, do ktorej stosuje si¢ dwa podejscia badawcze. W pierwszym poszukuje si¢
obiektywnych uwarunkowan sprzyjajacych posiadaniu drugich domow w charakterystykach
spoteczno-demograficznych ich wilascicieli, a wzrost liczby drugich doméw wyjasnia si¢
przemianami zachodzacymi w strukturach ludno$ci w wyniku proceséw urbanizacji, wzrostu
zamoznosci, czy przemian demograficznych. W tym podejsciu stosuje si¢ glownie metody
ilosciowe, bazujac na danych statystycznych oraz badaniach ankietowych. W drugim podejsciu
stosuje si¢ wywiady i ankiety, aby zidentyfikowaé subiektywne motywy posiadania drugich
doméw. Dzigki temu do wyjasniania rozwoju zjawiska drugich doméw mozna wiaczyé m.in.
znaczenie emocjonalnych zwigzkow z miejscem, postrzegania przyrody i krajobrazu, osobiste
znaczenie wlasno$ci, tradycji spedzania wolnego czasu, przemian stylu zycia i form
konsumpcji. Oba podej$cia badawcze sg cenne dla petnego wyjasnienia czynnikow i kierunkow
rozwoju zjawiska drugich domow.

Wsrod obiektywnych czynnikow warunkujgcych posiadanie drugich domow wymienia
si¢ przede wszystkim: czynnik demograficzny (wiek 1 strukture gospodarstwa domowego),
urbanizacyjny (wielko$¢ miejscowosci stalego zamieszkania) oraz ekonomiczny (zamoznos$¢).
Posiadanie drugich domoéow jest domeng rodzin — gospodarstwa przynajmniej dwuosobowe
zdecydowanie cze¢$ciej majg drugie domy niz osoby samotne (Godbey i Bevins 1987, McHugh
I in. 1995), szanse ich posiadania sg tez uwarunkowane cyklem zycia rodziny: nabycie i
utrzymanie drugiego domu wymaga posiadania oszczgdnosci i ustabilizowanej pozycji
zawodowej, w efekcie czego najczesciej wiascicielami drugich doméw sg matzenstwa w
wyzszym wieku $rednim (40-64 lat, Godbey i Bevins 1987, McHugh i in. 1995, Di i in. 2001,
Dijst i in. 2005, Mddenes i in. 2007, Oxley i in. 2008, Paris 2008, Norris i Winston 2010). W
Polsce zauwazono rowniez, ze wlascicielami drugich domow sa zwykle rodziny z rodzicami w
przedziatach wiekowych powyzej 30 lat, cho¢ na poszczegdlnych obszarach struktury wieku

wiascicieli roznig si¢, nasladujac kolejne ,,fale” kolonizacji turystycznej (Szkup 2003).
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Posiadacze drugich domow to najczeSciej mieszkancy miast, zwlaszcza duzych (Clout
1971, 1977, Dijst i in. 2005). W krajach europejskich stosunkowo czesciej wlascicielami
drugich domow sa mieszkancy gestej zabudowy $rodmiejskiej niz przedmies¢ (Modenes
i Lopez-Colas 2007), a odwrotnie jest w krajach, gdzie zamieszkanie w domu jednorodzinnym
jest wyznacznikiem wysokiego statusu ekonomicznego — m.in. w Potnocnej Ameryce i w
Irlandii (Jaakson 1986, Norris i Winston 2010). Na dominacj¢ mieszkancow duzych miast
wskazujg tez polskie badania, cho¢ byly one prowadzone gldwnie na obszarach otaczajacych
te duze miasta (Kowalczyk 1994, Gas 1997, Wojciechowska 1998, Wtodarczyk 1999, Szkup
2003, Mika 2004, Faracik 2006). Na przyktadzie Warszawy Kowalczyk (1986, 1994) wykazat,
ze drugie domy posiadajg najczesciej mieszkancy centralnych czesci miasta o gestej zabudowie
i niekorzystnych warunkach ekologicznych — zanieczyszczonym powietrzu, hatasie i
niedoborze terendow zielonych.

Trzecim czynnikiem decydujacym o mozliwosci posiadania drugiego domu jest pozycja
spoteczno-ekonomiczna gospodarstwa domowego: najwigcej drugich doméw nalezy do rodzin
specjalistow i przedsigbiorcow, o wyzszym wyksztatceniu i wysokich dochodach (Clout 1977,
Struyk i Angelici 1996, Kremarik 2002, Halseth 2004, Dijst i in., 2005, Mdédenes i in. 2007,
Norris i Winston 2010). Ekonomiczna dostgpno$¢ drugich domow jest zréznicowana miedzy
krajami, co wynika z odmiennych uwarunkowan historycznych, charakteru rynkow
nieruchomosci i tradycji posiadania drugich domoéw. Na przyktad w krajach skandynawskich
szeroki dostep do drugich domoéw jest efektem nie tylko wysokiej zamoznosci spoteczenstwa,
ale 1 tradycji wspierania tej formy turystyki w ramach panstwa opiekunczego (Miiller 2007), a
bogata tradycja drugich domow w Czechach wywodzi si¢ z przedwojennego ruchu trampingu
zrodzonego wsrod miejskich robotnikow (Vagner 2001). Z drugiej strony w Wielkiej Brytanii
wobec niewielkich zasobow atrakcyjnych lokalizacji i restrykcyjnego prawa planowania
przestrzennego na wsi drugie domy sg dobrem zarezerwowanym dla najzamozniejszych rodzin
(Paris 2010). W Polsce nie badano rzeczywistej sytuacji materialnej wiascicieli drugich
domow, ale na podstawie struktur wyksztatcenia i zawodow wielokrotnie potwierdzono, ze
wsrod wiascicieli domow letniskowych dominujg osoby usytuowane na wyzszych szczeblach
hierarchii spoteczno-ekonomicznej (Kowalczyk 1994, Wojciechowska 1998, Szkup 2003).

Wyjasnienie przyczyn rozwoju drugich domoéw wymaga nie tylko rozpoznania
obiektywnych uwarunkowan, ktére umozliwiajg lub utatwiajg posiadanie drugiego domu, ale i
osobistych motywow, ktore do tego zachecaja. Drugie domy uznawane sg za miejsce
wypoczynku i inwestycje, ale stuza tez zaspokajaniu szeregu potrzeb psychologicznych
zwigzanych z bezpieczenstwem, tozsamos$cia, samorealizacjg i zyciem rodzinnym. Ogolnie
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motywy posiadania drugich doméw mozna usystematyzowa¢ w trzy gléwne grupy: motyw
wypoczynku i odmiany od codziennego zycia, motyw tozsamos$ciowo-rodzinny, oraz motywy
pragmatyczne (Jaakson 1986, Kaltenborn 1998, Chaplin 2000, Quinn 2004).

Drugie domy stanowig dla wiascicieli miejsce wypoczynku i odmiany od codziennosci
zwigzanej z pracg 1 miejskim srodowiskiem. Pobyty w drugich domach umozliwiajg kontakt
z przyroda i nieskazonym $rodowiskiem, rozumianym nie tylko jako §rodowisko naturalne, ale
i spoteczne (Kowalczyk 1993). Oderwanie si¢ od miasta i technicznych udogodnien stalego
mieszkania utatwia odpoczynek od codziennego pospiechu i stresu, a wiejskie srodowisko jest
korzystne dla rozwoju dzieci (Quinn 2004). Posiadanie drugiego domu utatwia podejmowanie
aktywnosci rekreacyjnych w naturze: spacerow, jazdy na rowerze, plywania, wedkowania czy
zbierania grzybow i jagod. W wielu krajach zauwazono przy tym, ze aktywnos¢ rekreacyjna
wiascicieli drugich doméw ma ograniczony zasigg przestrzenny i rzadko przybiera bardziej
intensywne czy stechnicyzowane formy, jak polowanie, jazd¢ terenowa na motocyklach, czy
ptywanie todziami motorowymi (Svenson 2004, Matarrita-Cascante i in. 2010, Pitkédnen i in.
2013). Rownie wazny jak aktywne spedzanie czasu W plenerze jest dla wlascicieli drugich
domoéw bierny odpoczynek. Kontrast wobec stalego miejsca zamieszkania buduje si¢ nie tylko
na zmianie miejsca, ale i zmianie sposobu postrzegania czasu — spedzanie Czasu nha
przygotowywaniu positkow, czytaniu, spaniu, przebywaniu z rodzing nie jest traktowane jako
jego marnowanie (Jaakson 1986, Vitterse 2007, Huijbens 2012). Poza wypoczynkiem,
warto$ciowym dla wtascicieli elementem pobytu w drugim domu jest praca zwigzana z
budowa, urzadzeniem i konserwacja domu i dziatki, czy uprawa roslin. Praca w drugim domu
jakosciowo rozni si¢ od pracy zawodowej, zwlaszcza dla wilascicieli drugich domoéw
pracujacych umystowo, ktorych jest wiekszos¢. Wedlug niektorych autorow tworcze spedzanie
czasu w drugim domu stanowi formg ucieczki od wspotczesnego swiata do przedindustrialnych
czasOw, kiedy nie bylo jasnego podziatu na przestrzen i czas pracy i odpoczynku, produkcji 1
konsumpc;ji (Jaakson 1986, Chaplin 1999, Clarke i in. 2000, Pitkédnen 2008).

Druga grupa motywow posiadania drugiego domu zwigzana jest z tozsamoscig
I utrzymaniem zwigzkow rodzinnych. W przeciwienstwie do typowych turystow wiasciciele
drugich domow nie poszukuja nowosci, ale kieruja si¢ w stron¢ juz znanego (Cohen 1974).
Jednocze$nie z odmiang od codziennego zycia korzystaja z bezpieczenstwa i przewidywalno$ci
oswojonego S$rodowiska. Budowa 1 utrzymanie drugiego domu nie tylko umozliwia
zaspokojenie potrzeb rekreacyjnych, ale stanowi ,projekt tozsamo$ciowy”, sposob na
wykorzystanie tworczej energii. Posiadanie domu daje niezalezno$¢ i poczucie kontroli.
W wielu wypadkach wilasciciele drugich domoéw czujg si¢ silniej zwigzani uczuciowo z nimi
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niz ze statymi miejscami zamieszkania, a drugie domy czesto pozostajg wlasnoscig rodziny i sa
przez nig uzytkowane znacznie dtuzej niz stale miejsca zamieszkania, ktore zmieniajg si¢ przy
okazji zmiany miejsca pracy czy wielkosci rodziny (Jaakson 1986, Kaltenborn 1998). Wiejskie
domy na stale juz nie zamieszkane, ale pozostajace rodzinng wilasno$cig, stanowig w wielu
krajach ogniska integrujace wielopokoleniowe rodziny mieszkajace w roznych miastach, ale
spotykajace si¢ przy okazji §wiatecznego czy wakacyjnego wypoczynku (Hoggart i Paniagua
2001, Padovani i Vettoretto 2002).

Do posiadania drugiego domu sktaniajg tez motywy pragmatyczne: drugie domy moga
by¢ traktowane jako inwestycja kapitalu i stale miejsce zamieszkania w przysztosci.
Ekonomiczne motywacje zakupow i budowy drugich doméw pojawiaja si¢ w roéznych
sytuacjach makroekonomicznych: zarowno w czasie prosperity na rynku nieruchomosci, kiedy
drugie domy s3 nabywane z oczekiwaniem wzrostu ich wartosci (np. w Stanach
Zjednoczonych, Hiszpanii i Irlandii do wybuchu kryzysu w 2007 r., (Ball 2005, Norris
I Winston 2009, Mufioz i Barrado Timén 2011), jak i w sytuacji destabilizacji i kryzysu
ekonomicznego, kiedy stuza jako ochrona kapitatu przed inflacja, a takze uzupehiajace zrodio
zywnosci (jak w latach 80. i 90. w krajach Europy Srodkowej i Wschodniej (Kowalczyk 1994,
Ladanyi 1995, Zavisca 2003, Round i in. 2010). Drugie domy moga by¢ budowane i kupowane
z mysla o wynajmie jako uzupelniajacej formie uzytkowania, co najczescie] ma miejsce W
kurortach turystycznych (Komppula i in. 2008). Posiadanie drugiego domu bywa tez wstepem
do migracji statej, gtownie na emeryturze (retirement migration), przede wszystkim z miast do
strefy podmiejskiej i na atrakcyjne obszary wiejskie (Miiller i Marjavaara, 2012). Rowniez w
Polsce czgsto drugie domy sg budowane z myslg o statym zamieszkaniu w przysztosci (Mika
2004). Posiadanie wielu mieszkan pozwala tez na dostosowanie si¢ do zmieniajacych si¢
modeli rodziny, bywaja one traktowane jako zabezpieczenie na wypadek rozpadu rodziny
(Gonzalez Reverté 2005).
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2.2. Geograficzne rozmieszczenie drugich domow

Omowione wyzej czynniki sktaniajace ludzi do posiadania drugich doméw przektadaja
si¢ na przestrzenng struktur¢ osadnictwa drugich domoéw poprzez ztozone i wieloetapowe
indywidualne procesy podejmowania decyzji o ich posiadaniu, nabyciu i lokalizacji (Robertson
1977, Stewart i Stynes 1995, Williams i in. 2004). Niemniej na poziomie regionalnym zbiorowy
efekt tych decyzji — rozmieszczenie drugich domow — jest w duzym stopniu wyjasniany
wpltywem dwoch glownych czynnikow: zréznicowaniem dostgpnosci przestrzennej dla
potencjalnych witascicieli oraz rozmieszczeniem waloréow przyrodniczych, a takze, w
Mniejszym stopniu strukturg i dynamika demograficzng obszaru, aktywnoscia przedsigbiorcow
na rynku nieruchomosci, polityka panstwa i lokalnych wtadz.

Drugie domy sg uzytkowane gtownie przez mieszkancéw duzych miast, stad bliskosé
obszaré6w zurbanizowanych jest jednym z gldéwnych czynnikéw decydujacych o ich
geograficznym rozmieszczeniu. Dominacja dojazdow prywatnymi samochodami i wysoka
czestotliwos$¢ przyjazdow ogranicza zasieg dogodnych lokalizacji drugich doméw. W latach
70. w Ameryce i Australii wigkszos¢ drugich domoéw byto potozona w promieniu do ok. 200
km od miejsc zamieszkania wtascicieli (Clout 1972, Robertson 1977), we Francji wigkszos¢
drugich domoéw paryzan znajdowata si¢ w promieniu 160 km od centrum, a w przypadku
mniejszych miast —do 70 km od centréw miast (Clout 1977). Jeszcze silniejsze skupienie wokot
miast wykazuja drugie domy w krajach Europy Srodkowo-Wschodniej: Czechach (Gardavsky
1977, Vagner i Fialova 2004) czy Rosji (Nefedova i Pallot 2013). Drugie domy nie sg jednak
skupione w bezposrednich sasiedztwach miast, bo ich lokalizacja musi oferowa¢ odmiang od
zurbanizowanego srodowiska, stad najczesciej wystepuja w pewnych odlegtosciach od miast —
w ,,strefie pobytow na noc” (Hall 2005), czy tez ,,weekendowe;j strefie rekreacji” (Miiller 1999,
ryc. 2.1).

Drugim gléwnym czynnikiem determinujacym rozmieszczenie drugich doméw jest
rozmieszczenie przyrodniczych walorow rekreacyjnych, zwlaszcza brzegu morskiego, innych
zbiornikow wodnych oraz gor. Obecno$¢ morza ma najwigksze znaczenie w przypadku
wigkszosci krajow nadmorskich: np. w Hiszpanii 1 we Francji ponad polowa drugich mieszkan
znajduje si¢ w powiatach (odpowiednio: comarcas i arrondisements) nadmorskich (ryc. 2.2,
Adamiak 2012). Drugie domy skupiajg si¢ tez nad zbiornikami $rodladowymi, np. na
Pojezierzu Finskim (Hiltunen i Rehunen 2014), czy wokot Jeziora Balaton na Wegrzech
(Csordas 1999). W regionach gorskich drugie domy wystepuja zaroOwno w rozproszeniu, jak

I w skupieniu w kurortach narciarskich (Stettler i Danielli 2008, Flognfeldt i Tjerve 2013).

18



Strefa Strefa Strefa wyjazdéw
dziennej weekendowej na wakacje

rekreacji rekreacji

Liczba

drugich
domow

Odlegtos¢ czasowa miedzy statym miejscem zamieszkania
a drugim domem

Ryc. 2.1 Teoretyczne rozmieszczenie drugich domow
w zaleznosci od odleglosci od miejsca zamieszkania
Zrodlo: Miiller 1999, s. 94.

Znaczenie odleglosci od miast i obecnosci walorow turystycznych nachodzg si¢ na siebie tak,
ze najsilniejsze koncentracje drugich domow sg zlokalizowane w miejscach o szczegdlnej
atrakcyjnosci przyrodniczej wewnatrz stref dogodnych dojazdow do miast (Marjavaara 2007,
Overvag 2009), ale w miar¢ rozwoju sieci transportowej rosnie rola drugich domoéw
posiadanych w oddaleniu od stalego miejsca zamieszkania, w tym za granica. Coraz czgsciej
tez gospodarstwa domowe w krajach zachodnioeuropejskich dysponuja wiecej niz jednym
drugim domem, czeste sg w takim przypadku konfiguracje np. wykorzystywanego latem
drugiego domu nad morzem lub jeziorem i trzeciego domu lub mieszkania w bardziej odlegtym
kurorcie narciarskim (Pitkédnen i Vepséldinen 2008). Mimo wzrostu znaczenia roli drugich
domoéw oddalonych od miejsca zamieszkania, w ogdlnym przekroju, réwniez w Krajach
zamoznych, wcigz dominuja domy potozone w odlegtosci do kilkudziesigciu kilometrow od
stalego miejsca zamieszkania wlascicieli (Jansson i Miiller 2003, Hiltunen i Rehunen 2014).
Przestrzenne wystepowanie drugich domoéw nie ogranicza si¢ do obszarow szczeg6lnie
atrakcyjnych przyrodniczo. Wystegpuja one tez na obszarach wiejskich, na ktore ich wihascicieli
przyciaga cisza, spokdj, wyobrazenie wiejskiej idylli i emocjonalne zwiazki z rodzinnym
regionem (Hoggart i Buller 1995). Drugie domy powstate z adaptacji gospodarstw rolnych
wystepuja licznie w peryferyjnych, wyludniajacych si¢ regionach wiejskich (Clout 1977,
Delgado Viias i in. 2005, Garcia Gonzalez i in. 2008, Steinicke i in. 2012). W potudniowej
Europie na obszarach szczegdlnie dotknigtych dwudziestowieczng emigracja ze wsi liczba

drugich domoéw, uzytkowanych obecnie w ten sposob przez spadkobiercow dawnych
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mieszkancow, czasem przekracza liczbe stale zamieszkanych mieszkan (jak w wielu czeSciach

hiszpanskiego interioru — ryc. 2.2).

Liczba drugich mieszkan
236 - 5000

e 5001- 10000
e 10001 - 20 000
® 20001 - 50 000
@ 50001 - 135535

Liczba drugich mieszkan
na 100 statych mieszkan

[] 32- 200
[] 201- 50,0
[ 501 -1000
[ w001-2455

Ryc. 2.2. Rozmieszczenie i zageszczenie drugich doméw w powiatach (comarcas)
Hiszpanii wedtug spisu powszechnego z 2001 r.
Zroédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych Instituto Nacional de Estadistica.

Rozwdj przestrzenny zjawiska drugich domoéw moze tez by¢ ksztaltowany przez
sytuacje na rynku nieruchomosci i przez agentéw nieruchomosci (Hoggart i Buller 1994,
Akerlund 2012), a takze postepowanie wtadz panstwowych i lokalnych, ktére moga celowo lub
nie wptywaé¢ na popularno$¢ posiadania drugich doméw przez prowadzong polityke
mieszkaniows, przestrzenng, rolng i podatkowg (Gallent 1997, Miiller i Hall 2003, Hidle i in.
2010, Brida i in. 2011). Czynniki rynkowe i prawno-polityczne maja szczegbdlne znaczenie
w przypadku transgranicznych drugich domoéw, ktorych liczba w Europie rosnie (Adamiak
2013), a ktorych zagraniczna lokalizacja jest czesto warunkowana nie tylko poszukiwaniem
atrakcyjnych walorow przyrodniczych, ale i roznicami w cenach nieruchomosci lub regulacjach
budowlanych czy wyobrazeniami na temat sasiedniego kraju (Buller i Hoggart 1994, Miiller
1999, Lipkina 2013).

Drugie domy wystgpuja wigc w roznych lokalizacjach regionalnych; roznice dotycza
wystepowania zasobow rekreacyjnych, dostgpnosci komunikacyjnej z miast, dominujgcego
charakterem drugich domow i wptywu, jaki obecnos¢ drugich doméw wywiera na lokalng
gospodarke 1 $rodowisko. Miiller (2004) wyr6znit dwa charakterystyczne typy regionalnej

lokalizacji drugich domow: ,,gorgce punkty” (hot spots) i ,,zanikajace regiony” (disappearing
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regions). Te pierwsze to obszary o najwigkszej atrakcyjnosci (obszary nadmorskie bliskie
duzych miast, kurorty narciarskie), w ktorych popyt na drugie domy przewyzsza ich podaz, w
wyniku czego liczba budowanych nowych domow czgsto zagraza §rodowisku i atrakcyjnosci
obszaru, wysokie ceny nieruchomosci czynig z drugich domoéw dobro coraz mniej dostepne, a
wsrod motywow ich posiadania wiasnie tam istotne znaczenie ma cel inwestycyjny. Z kolei
,zanikajace regiony” to wiejskie regiony depopulacyjne, gdzie podaz opuszczonych doméw i
gospodarstw, a takze gruntow pod zabudowg letniskowg przewyzsza popyt, wsrod motywow
lokalizacji drugich domoéw motywy sentymentalne przewazaja nad inwestycyjnymi, a Wzrost
ich liczby jest oceniany jako szansa na powstrzymanie marginalizacji regionu. Wigkszos¢
regionéw lokalizacji drugich doméw stanowi formy posrednie pomigdzy tymi skrajnymi
charakterystykami. Tak jest w Polsce, gdzie nie ma jeszcze wyksztalconych ani ,,goracych
punktow”, w ktorych sektor nieruchomosci bytby wyraznie nastawiony na stymulowanie i
zaspokajanie popytu na drugie domy, ani typowych ,,zanikajacych regionéw”, w ktorych drugie
domy odgrywatyby gtdéwna rolg w powstrzymaniu ich zapasci (temat rozmieszczenia drugich

domoéw w Polsce zostat szerzej opisany w rozdziale 3).

2.3. Rozwdéj drugich doméw jako forma kolonizacji turystycznej

Wyjasnianiu rozmieszczenia drugich doméw w skalach regionalnych na tle
uwarunkowan takich jak walory przyrodnicze i koncentracja ludnosci stuzy zwykle analiza
danych statystycznych. Jednak aby przesledzi¢ i zrozumie¢ proces rozprzestrzeniania si¢
drugich domow w konkretnych warunkach lokalnych, trzeba wzigé¢ pod uwage roéwniez
czynniki takie jak rozmieszczenie elementow krajobrazu naturalnego, strukture sieci
osadniczej, form uzytkowania terenu i wtasnosci gruntow, system planowania przestrzennego
bazujac na mapach topograficznych i katastralnych, rejestrach nieruchomosci, planach
zagospodarowania przestrzennego czy zdjeciach satelitarnych.

Problematyka opisu i wyjasniania procesu rozszerzania si¢ terendw zajetych pod
osadnictwo drugich domoéw (osadnictwo turystyczne), czyli kolonizacji turystycznej
(Liszewski 2009) zajmowata od poczatku wazng rolg¢ w badaniach nad drugimi domami.
Pierwotnie prowadzono glownie badania opisowe (Ljungdahl 1938, Clout 1971), pdzniej
stosowano rowniez metody analizy ilosciowej w celu wykrycia uwarunkowan decydujacych
0 lokalizacji drugich domow i modelowania przysztego rozwoju zjawiska (Aldskogius 1967,
Tombaugh 1970, Burby i in. 1972, Bell 1977). To podejscie zostato zastosowane w Polsce
przez Stachowskiego (1986) i Kowalczyka (1994). W kolejnych dekadach analizy lokalizacji i
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rozprzestrzenienia si¢ drugich domow wzbogacono o nowe metody, stosujgc m.in. modele
regresji logistycznej (Schnaiberg i in. 2002, Bidwell 2004, Scribner i in. 2005, Kondo i in.
2012), metode wyceny waloréw przyrodniczych (hedonic pricing method, Gartner i in. 1996) i
metode sieci neuronowych (Shellito i Pijanowski 2003). Coraz czgsciej stosuje si¢ do tego
rowniez metody GIS bazujagce m.in. na georeferencjonowanych danych statystycznych
(Marjavaara i Miiller 2007, Kauppila i Rusanen 2009).

Czgé¢ badan nad drugimi domami w Polsce skupiona byta na identyfikacji
przestrzennych form kolonizacji turystycznej — przeksztatcen struktur morfologicznych osiedli
(ksztaltu siedliska, uktadu dziatek i drég) pod wplywem zwigkszania si¢ liczby dziatek
rekreacyjnych i domow letniskowych, szczegolnie na obszarach podmiejskich. Matczak (1984)
na podstawie badan prowadzonych w strefie podmiejskiej £.odzi wyr6znit uktady przestrzenne
osiedli letniskowych o pelnym przeksztatceniu siedliska i roztogéw wiejskich, gdzie cata wie$
zostata rozdzielona na dziatki rekreacyjne, w tym planowe uktady parkowe i osiowe, oraz
czesciej wystepujace uktady o czeSciowym przeksztalceniu siedliska i rozlogéw wiejskich o
roznej lokalizacji zgrupowan dziatek letniskowych w obrebie wsi (ryc. 2.3). Kowalczyk (1992,
1994) zidentyfikowal sze$¢ typow morfologicznych osiedli rekreacyjnych w  strefie
podmiejskiej Warszawy (ryc. 2.4), z ktorych najczgséciej wystepujace typy D i E to osiedla
rozwijajgce si¢ w sposob bezplanowy na wcze$niej niezabudowanych obszarach rolnych, a
pozostate typy reprezentujg osiedla powstale planowo i podlegajace przeksztalceniom
urbanizacyjnym (typy: A i B), oraz osiedla letniskowe powstate w ramach lub sgsiedztwie
istniejacych siedlisk wiejskich (typy: C i F). Z kolei Mika (2004, 2012) analizujac lokalizacjg
domow letniskowych w obszarach gorskich Beskidow wskazal, ze nowe osiedla drugich
domoéw powstajg najczegsciej w sgsiedztwie lasu 1 wod, w sgsiedztwie lub w izolacji od
istniejacych siedlisk, czesto na terenach nienadajacych si¢ do statej zabudowy — na stromych
stokach, miejscach oddalonych od wsi, bez utwardzonych drog (ryc. 2.5).

Szkup (2003) opisal przestrzenng dynamike rozwoju drugich domoéw w strefie
podmiejskiej L.odzi jako proces dyfuzji innowacji (Loboda 1983, Domanski 2004). Wskazat na
fazy penetracji (pojawienia si¢ matych liczbowo skupisk dziatek letniskowych), ekspansji
(rozprzestrzeniania si¢ dziatek letniskowych) i konsolidacji (zageszczania). Stwierdzil, ze
rozw0j dziatek letniskowych jest dyfuzja relokacyjna (w przestrzeni tworza si¢ nowe centra
dyfuzji) i kontaktowa (od izolowanych centrow zjawisko rozprzestrzenia si¢ na sasiednie

obszary w formie fal).
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1. Uklady przestrzenne o pelnym przeksztatceniu siedliska i rozlogéw wiejskich N
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Ryc. 2.3. Modele rozplanowania przestrzennego osiedli wiejskich
z dziatkami i domami letniskowymi w strefie podmiejskiej Lodzi
Zrédto: Matczak 1984, za: Liszewski 2009, s. 126.
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Ryc. 2.4. Typy morfologiczne osiedli drugich doméw w strefie podmiejskiej Warszawy
Zrodto: Kowalczyk 1994, s. 117.
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® Drugie domy ~~ Rzeki
O Domy state —= Drogi

Ryc. 2.5. Typowe lokalizacje drugich doméw w polskich Karpatach

A — z dala od statej zabudowy, na stokach w bezposrednim sasiedztwie lasu, B — przy drogach prowadzacych po
stokach i wzdtuz dolin bocznych, C — na uzytkowanych rolniczo polanach $rodlesnych, do ktérych prowadza
utwardzone drogi, D — w bezposrednim sasiedztwie ciekow wodnych, E — bezposrednio przy brzegach
zbiornikow wodnych, F — nad zbiornikami wodnymi, H — na terenie przysiotkow, I — pomiedzy wsiami lub
miedzy wsia a jej przysiotkiem, J — na styku zwartej zabudowy wsi, K — na trudno dostgpnych i odizolowanych
polanach potozonych w wyzszych partiach gorskich.

Zrodto: Mika 2012, s. 70-71.

2.4. Drugie domy w modelach ewolucji obszaru turystycznego i przestrzeni
turystycznej

Opisujac dynamike zjawiska drugich domow nie mozna bra¢ pod uwage tylko wzrostu
liczby drugich domoéw przez budowg nowych obiektéw w nowych miejscach, czy adaptacje
istniejacych domow calorocznych na drugie domy. Na niektorych obszarach liczba drugich
domow zmniejsza si¢, co wynika gldwnie z ich przeksztalcania w stale miejsca zamieszkania,
najczgsciej, cho¢ nie tylko, przez przeprowadzajacych si¢ na state do swoich drugich domow
emerytow (McHugh 1990, Miiller i Marjavaara 2012). Badacze turyzmu wypracowali kilka
teoretycznych modeli ewolucyjnych opisujacych w sposob syntetyczny zmienno$¢ kierunku
I tempa zmian liczby drugich domoéw na obszarze turystycznym.

Jednym z najczgs$ciej stosowanych modelowych uje¢ dynamiki obszaru turystycznego
jest koncepcja ewolucji obszaru turystycznego sformutowana przez Butlera (Tourist Area Life
Cycle, ryc. 2.6, Butler 1980) na gruncie teorii cyklu zycia produktu i teorii dyfuzji innowacji.
Autor wyro6znit cztery fazy wzrostu funkcji turystycznej (mierzonej liczba przyjezdzajacych na
dany obszar turystow): faze eksploracji, wprowadzenia, rozwoju i konsolidacji, po ktorej
natezenie ruchu turystycznego osigga poziom krytyczny pojemnosci turystycznej 1 po fazie

stagnacji, w zaleznos$ci od dziatan lokalnych wtadz i przedsigbiorcéw, moze nastapi¢ upadek
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lub odmtodzenie funkcji turystycznej obszaru, warunkowane pojawieniem si¢ nowych atrakc;ji,
form zagospodarowania turystycznego i marketingu.

Model TALC odnosi si¢ bezposrednio do turystyki zwigzanej z przedsigbiorstwami
noclegowymi, a nie z drugimi domami, jednak poczyniono kilka prob zaadaptowania tej
koncepcji do wyjasnienia dynamiki rozwoju drugich domow. W oryginalnym modelu Butlera
o$ pionowa reprezentuje liczbg turystow, ktora jednak nie jest jedyng mozliwa miarg rozwoju
funkcji turystycznej (Butler 2006), a rozne sposoby jej pomiaru mogg prowadzi¢ do réznych
wnioskow dotyczacych ostatnich faz cyklu rozwojowego. Aledo i Mazon (2004) zauwazaja, ze
rozw0j drugich domow (,.turystyki rezydencjalnej””) w hiszpanskich kurortach po osiggnigciu
poziomu Kkrytycznego prowadzi do upadku funkcji turystycznej, przez wyczerpanie zasobow
atrakcyjnych gruntow budowlanych przy krotkotrwatym bezposrednim efekcie ekonomicznym
dla obszaru. Z kolei Strapp (1988) na przyktadzie kanadyjskiego kurortu nadmorskiego
zauwaza, 7ze po osiggnieciu poziomu Krytycznego, a wiec zatrzymaniu procesu powstawania
nowych drugich domow, czgs¢ z tych juz istniejacych jest stopniowo przeksztalcana w state
miejsca zamieszkania, prowadzac do stabilizacji funkcji turystycznej, bo cho¢ liczba
przyjezdzajacych turystow spada, to rosnie dlugo$¢ czasu spedzanego przez wiascicieli drugich

domow w kurorcie.
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Ryc. 2.6. Cykl zycia obszaru turystycznego
Zrédto: Butler 1980, s. 7.
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Wadg koncepcji ewolucji obszaru turystycznego w odniesieniu do wyja$niania
dynamiki wzrostu drugich domoéw jest to, ze stosuje si¢ ja do Opisu miejscowosci i obszaréw
typowo turystycznych, podczas gdy drugie domy wystepuja w roznej formie i natgzeniu
rébwniez na obszarach wiejskich nie posiadajgcych innej funkcji turystycznej. Hall (2005)
proponuje doda¢ do TALC element przestrzenny — analizujac ewolucje obszaru turystycznego
bra¢ pod uwage nie tylko destynacjg, ale i miejsca generujace ruch turystyczny. W miare
wzrostu mobilnosci 1 przeksztalcen uzytkowania terenu obszary réznych form turystyki
przemieszczajg si¢ w sposob falowy, tak ze w skali pojedynczego obszaru przyjmuja zblizong
do TALC trajektorie rozwoju. Takie ujecie pozwala polaczy¢ cykl rozwoju obszaru
turystycznego z modelem ewolucji miejskiego otoczenia rekreacyjnego Lundgrena (1974),
ktory na podstawie obserwacji z Kanady z lat 60. i 70. XX wieku pokazuje, jak w miar¢ wzrostu
ludno$ci miasta, rozwoju sieci komunikacyjnej 1 statej suburbanizacji dawne osiedla
podmiejskie sa przeksztalcane w obszary stale zamieszkane, a nowe obszary osadnictwa
letniskowego powstaja w koncentrycznej strefie bardziej oddalonej od miasta (ryc. 2.7). Model
Lundgrena jest bardzo ogolny, rzeczywista dynamika podmiejskich stref koncentracji drugich
domoéw zalezy od lokalnych uwarunkowan, tak ze w tym samym momencie rézne fragmenty
otoczenia miasta moga znajdowac si¢ na roznych etapach ewolucji (Overvag 2009, Nouza i in.

2013).
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drugie domy
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Metropolia -Przeksztaicone-h- ) ’ Nowe —
drugie domy drugie domy

Ryc. 2.7. Fazy ekspansji miasta na obszary rekreacyjne
Zrédto: Lundgren 1974, s. 129.
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Zblizong do cyklu zycia obszaru turystycznego perspektywe proponuje koncepcja
ewolucji przestrzeni turystycznej. Przestrzen turystyczna rozumiana jest jako cze$¢ przestrzeni
geograficznej, w ktorej ma miejsce ruch turystyczny i jest obecne zagospodarowanie
turystyczne (Warszynska i Jackowski 1978, Liszewski 1995, Wiodarczyk 2009). Ewolucyjne
modele przeksztalcen przestrzeni turystycznej budowali m.in. Miossec (1977) i Oppermann
(1993). Wtodarczyk (2006) nadat typologii przestrzeni turystycznej Liszewskiego (1995)
dynamiczny charakter przez sformutowanie modelu przejscia przestrzeni turystycznej.
Liszewski (1995) wyroznia pie¢ typow przestrzeni turystycznej zroznicowanych ze wzgledu na
natgzenie ruchu i zagospodarowania turystycznego, motywy przyjazdéw turystycznych
I wptyw turystyki na srodowisko (tab. 2.1). Przestrzenie eksploracji i penetracji turystycznej sa
stabo lub w ogdle niezagospodarowane turystycznie. Przestrzen asymilacji obejmuje np.
obszary turystyki wiejskiej (wyjazdy na letnisko, agroturystyka), w ktorej turystyka wpisuje si¢
w lokalne srodowisko i zycie spotecznosci. W przestrzeni kolonizacji turystyka tworzy trwate
zagospodarowanie turystyczne, zwykle obce otoczeniu. W przestrzeni urbanizacji turystycznej
obszary wczesniej skolonizowane turystycznie zostaja stale zamieszkane. Wedlug
Wrhodarczyka (2006) podprzestrzenie turystyczne moga by¢ W rzeczywistosci etapami ewolucji
przestrzeni turystycznej, przy czym cykl tej ewolucji nie musi obejmowac wszystkich pigeciu
faz (ryc. 2.8). W szczegdlnosci kwestionowana jest uniwersalnos¢ przeksztalcenia przestrzeni
kolonizacji turystycznej w przestrzen urbanizacji turystycznej, poniewaz na obszarach stricte
turystycznych czesto ostatnig faza ewolucji przestrzeni turystycznej jest dominacja, a nie zanik
funkcji turystycznej (przestrzen t¢ mozna wiec nazwaé przestrzenig dominacji turystycznej,
Kowalczyk 2011).

Rozw¢j drugich domdéw na obszarach wiejskich prowadzi do powstania przestrzeni
kolonizacji turystycznej, natomiast ich ewentualne pozniejsze przeksztalcanie w mieszkania
caloroczne oznacza przejscie z przestrzeni kolonizacji turystycznej w przestrzen urbanizacji
turystycznej, co mozna zaobserwowaé¢ glownie na obszarach podmiejskich (Liszewski 2005,
Wiodarczyk 2009, Makowska-Iskierka 2011). Obszary wiejskie, gdzie wérod drugich domow
dominujg adaptowane gospodarstwa rolne, czgsto odziedziczone, nie stanowigce zatem nowego
elementu w krajobrazie i $rodowisku spolecznym, mozna zaklasyfikowaé jako przestrzen
asymilacji turystycznej. Najwazniejszymi problemami badawczymi wynikajacymi z
odniesienia modelu ewolucji przestrzeni turystycznej do rozwoju drugich doméw sa
uwarunkowania 1 drogi transformacji przestrzeni turystycznej pomig¢dzy poszczegdlnymi

typami — w jakich warunkach i w jaki sposob rozwoj drugich doméw powoduje powstanie
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przestrzeni kolonizacji i asymilacji turystycznej oraz jak przestrzen kolonizacji przeksztatca sie

w przestrzen urbanizacji turystyczne;.

Tabela 2.1. Typy przestrzeni turystycznej

Typ Nate¢zenie ruchu Zagospodarowanie Gtowna funkcja Wptyw dziatalnosci
przestrzeni turystycznego turystyczne turystyczna turystycznej na
srodowisko naturalne
eksploracji minimalne brak poznawcza nieszkodliwa
penetracji zroznicowane od niewielkie poznawczo- ucigzliwa
matego do masowego wypoczynkowa
asymilacji $rednie $rednie wypoczynkowo oboje¢tna
-poznawcza
kolonizacji duze duze wypoczynkowa przeksztatcajaca
(szkodliwa)
urbanizacji $rednie duze mieszkaniowa degradujaca

Zrodto: Liszewski 1995, s. 99.
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Ryc. 2.8. Model przejscia przestrzeni turystycznej
Zrodto: Wiodarczyk 2006, s. 51.
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2.5. Wplyw drugich doméw na obszary recepcyjne

Rozwoj 1 istnienie drugich doméw wywiera wptyw na spoteczenstwo, gospodarke i
srodowisko obszarow recepcyjnych. Zasigg skutkow uzytkowania drugich domoéw nie
ogranicza si¢ jednak do obszarow ich lokalizacji, ale obejmuje tez miejsca zamieszkania
wilascicieli (miasta), ponadto podréze do drugich doméw wywieraja wplyw na tereny
tranzytowe pomiedzy obszarami lokalizacji drugich doméw, a miejscami zamieszkania ich
wilascicieli. Najwigksze zainteresowanie badaczy budzi jednak wplyw drugich doméw na
obszary recepcyjne, i to on zostanie szerzej omowiony W niniejszym rozdziale.

Badania wptywu zjawiska drugich doméw na spoteczno$ci obszarow recepcyjnych
ujmowane sg czesto w ramy koncepcji przemiany obszarow wiejskich w kierunku wsi
postprodukcyjnej (post-productivist countryside), w ktorej produkcja rolna traci dominujaca
rolg w organizacji obszarow wiejskich na rzecz ich konsumpcyjnego wykorzystania (Mather
i in. 2006, Hoogendoorn i in. 2009). Zjawisko drugich doméw jest taczone z migracjami
zwigzanymi z jakoS$cig zycia (amenity migration), ktore, niezaleznie od tego czy sg to migracje
stale, czy sezonowe, wprowadzaja nowe miejskie elementy do wiejskich krajobrazéw i
spoteczno$ci (McCarthy 2008, Halfacree 2012). Stad czgstym przedmiotem badan sg relacje
miedzy wlascicielami drugich doméw i stalymi mieszkancami obszaro6w wiejskich oraz proces
ich integracji (Girard i Gartner 1993, Halseth 1998), w tym podobienstwa i réznice w
zachowaniach i konsumpcji przestrzeni wiejskiej (Jordan 1980, Pitkénen i in. 2013), udziale w
organizacjach (Vagner i Fialova 2011, Nordin i Marjavaara 2012), opiniach dotyczacych
rozwoju obszaru (Smith i Krannich 2000, Overvag i Berg 2011, Farstad i Rye 2013). Wiele
badan wskazalo, ze traktowanie wtlascicieli drugich domoéw Ww opozycji do stalych
mieszkancoOw jest zbyt uproszczone, bo wykazuja oni podobny poziom identyfikacji z
miejscem (Kaltenborn 1997, Clendenning i Field 2005, Kelly i Hosking 2008, Matarrita-
Cascante i in. 2010), cho¢ jest ona inaczej ukierunkowana — wiasciciele drugich doméw
identyfikuja si¢ bardziej z krajobrazem i przyroda, a stali mieszkancy — z lokalng spoteczno$cia
(Stedman 2006). Relacje spoteczne wiascicieli drugich doméw ze stalymi mieszkancami
rzadko sg przedmiotem badan w Polsce (Zek 2010).

Ekonomiczne znaczenie drugich domow dla obszaro6w recepcyjnych jest czgstym
przedmiotem badan w odniesieniu do kurortow i obszaréw duzego popytu na drugie domy przy
ograniczonej podazy nieruchomosci. Na takich obszarach wtasciciele drugich doméw tworza
popyt na lokalne ustugi (Mottiar 2006, Hoogendoorn i Visser 2011), jednak jednocze$nie

niesprawiedliwie konkuruja na tym samym rynku nieruchomosci ze statymi mieszkancami oraz
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przedsigbiorcami turystycznymi. Powodowany przez popyt na drugie domy wzrost cen
nieruchomosci uderza w lokalnych mieszkancow, a nawet zmusza ich do emigracji (Fritz 1982,
Casado Diaz 1999, Gallent i in. 2003, Marjavaara 2009), wzrost kosztow utrzymania
infrastruktury i wydatkow komunalnych nie zawsze jest pokrywany ze zwickszonych
dochodéw podatkowych (Deller i in.1997), a deweloperzy budujacy wakacyjne apartamenty
wygrywaja nierdéwna konkurencje o grunty budowlane i turystow z sektorem hotelarskim, ktory
jednak w przeciwienstwie do drugich doméw przynosi state korzysci lokalnej gospodarce przy
mniejszym negatywnym wplywie na srodowisko (Mazon i Aledo 2005, Mazon 2006, Stettler i
Danielli 2008).

Rozwo6j drugich domow w wiekszosci peryferyjnych regionéw Europy ma jednak
,endemiczny”, a nie ,.epidemiczny” charakter, czyli nie przeszkadza innym funkcjom
turystycznym, a wiasciciele drugich doméw nie konkurujg ze statymi mieszkancami na tym
samym rynku mieszkaniowym (Gallent i Tewdwr-Jones 2001). W takich warunkach
najbardziej zauwazalne ekonomiczne skutki rozwoju i istnienia drugich doméw to wzrost
popytu na lokalne ustugi r6znego rodzaju, nie tylko typowo turystyczne (Marcouiller i in. 1996,
Miiller 2002a). Przy niewielkiej koncentracji drugich domoéw popyt ten jest na tyle maty, ze nie
mozna oprze¢ na nim lokalnego rozwoju gospodarczego, ale moze on powstrzymac zapas¢
gospodarczg peryferyjnych regionéw wynikajaca z ich depopulacji (Miiller 2002b).

W Polsce wptyw ekonomiczny drugich domoéw na gospodarke¢ lokalng badali Heffner
i Czarnecki (2011). Wedtug nich najczgstsze kontakty ekonomiczne wiascicieli drugich domow
z lokalng ludno$cia zwiazane sa ze sprzedazag zywno$ci oraz pracami remontOwo-
budowlanymi, natomiast u lokalnych przedsiebiorcéw wiasciciele drugich domow kupuja
gtéwnie zywnos¢ w sklepach, materialy budowlane oraz paliwo na stacjach benzynowych.
Istotne znaczenie ekonomiczne dla mieszkancoOw ma sprzedaz dzialek i doméw na drugie
domy. Z kolei Derek i Kowalczyk (2008) wykazali, ze istnienie drugich domoéw pozytywnie
wplywa na wielko$¢ 1 strukture dochodow gmin przez wzrost wielkosci dochodow wilasnych
z podatkow od nieruchomosci, ktorych stawki sg wyzsze dla domow letniskowych niz dla
mieszkalnych.

W aspekcie §rodowiskowym drugie domy s3 postrzegane zwykle negatywnie, jako
czynnik degradacji krajobrazu, roslinnosci i ekosystemoéw, zrodlo zanieczyszczenia wody
I powietrza, odpadoéw stalych oraz hatasu, a takze wzmozonego ruchu samochodowego
(Albarre 1977, Mathieson i Wall 1982). Charakter i sita negatywnego wptywu drugich domow
na S$rodowisko sg warunkowane m.in. stopniem ich koncentracji, ich topograficznym
rozmieszczeniem, obowigzujacg polityka planowania przestrzennego, obecno$cig i stanem
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infrastruktury technicznej (Gartner 1987, Gallent 1997, Kaltenborn i in. 2007). Z drugiej strony
zauwaza si¢ jednak, ze wilasciciele drugich domow cze¢sto sg zainteresowani ochrong walorow
przyrodniczych i krajobrazowych otocznia, a adaptacja budynkéw na drugie domy bywa
szansg na powstrzymanie technicznej degradacji zabudowy, infrastruktury i krajobrazu
wyludniajgcych si¢ regionow wiejskich (Girard i Gartner 1993, Marcouiller i in. 1996, Nielsen
i1in. 2009, Overvag 2010). Wysoka swiadomos¢ ekologiczna wlascicieli drugich doméw moze
sprzyja¢ podejmowaniu przez nich dzialan majacych na celu lepsze zachowanie walorow
przyrodniczych tych obszaréw (Smith i Krannich 2000).

Wplyw drugich doméw na srodowisko przyrodnicze i krajobraz jest jednym z cze$ciej
podejmowanych tematow badawczych zwigzanych z drugimi domami w Polsce (Dysarz 1993,
Mika 2004, 2012, Krukowska i in. 2005, Krysiak 2009, 2010, Banski i Wesotowska 2010).
Badacze wymieniaja zagrozenia dla $rodowiska i krajobrazu wynikajace z nadmiernego i
niekontrolowanego wzrostu liczby drugich domow w atrakcyjnych przyrodniczo lokalizacjach:
degradacj¢ estetyczng krajobrazu, trudno$¢ w doprowadzeniu odpowiedniej infrastruktury,
zaburzenie ekosystemow lesnych i wodnych, niebezpieczenstwo zanieczyszczenia wod
powierzchniowych 1 gruntowych, ograniczenie dostgpu do zbiornikow i ciekow wodnych.
Przyczyny 1 skutki tego bezplanowego rozprzestrzeniania si¢ drugich domow sa zblizone do
dobrze opisanych w polskiej literaturze przyczyn i skutkow niekontrolowanego rozwoju
zabudowy podmiejskiej w okolicach duzych polskich miast, ktory stanowi obecnie jeden z
najwazniejszych probleméw przestrzennych Polski. Zrédta tego nieracjonalnego z punktu
widzenia zagospodarowania przestrzeni modelu rozwoju obszaréw zurbanizowanych tkwig w
wadliwym systemie 1 praktyce planowania przestrzennego, ktére nadmiernie chronig interesy
prywatnych wtlascicieli kosztem interesu spoleczno$ci, ograniczaja realne uprawnienia
planistyczne do szczebla wladz gminnych, zniechg¢caja gminy do ustalania kosztownych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nie dajac jednoczesnie mozliwosci
prowadzenia polityki przestrzennej przy uzyciu innych narzedzi (planow og6lnych), a takze nie
promuja wspOlpracy gmin w integracji planowania w skali regiondw miejskich. Niesprawny
system planowania przestrzennego na urbanizujgcych si¢ obszarach podmiejskich prowadzi do
nieracjonalnego gospodarowania przestrzenig, skutkujacego m.in. zabudowg rezerw
terenowych pod inwestycje, przecigzeniem systemu transportowego, wzrostem kosztow
infrastruktury technicznej, ograniczeniem przestrzeni rolniczej, degradacjga krajobrazu i
ekosystemow (Gutry-Korycka 2005, Lorens 2005, Koztowski 2006, Mantey 2011, Kowalewski
i in. 2013).
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3. Drugie domy w Polsce

W tej czeSci pracy zostang zaprezentowane dostgpne zrodta danych o liczbie drugich
doméw w Polsce, szacunek wzrostu ich liczebno$ci w okresie ostatnich dwudziestu lat,
charakterystyka spoteczno-demograficzna wiascicieli drugich domoéw oraz rozmieszczenie
drugich domow w kraju. Przedstawione informacje pozwolg zidentyfikowaé czynniki
spoteczno-ekonomiczne warunkujgce posiadanie drugich doméw w Polsce oraz regionalne

zrdéznicowanie ich zageszczenia.

3.1. Liczba drugich doméw w Polsce i dynamika jej wzrostu

Brak petnych i wiarygodnych danych statystycznych na temat drugich doméw w Polsce
znacznie utrudnia dokonywanie analiz przestrzennych w skali kraju. Ostatnie catosciowe dane
na temat liczby drugich doméw w calym kraju pochodza z inwentaryzacji rzadowe;j
przeprowadzonej w 1980 r., w czasie ktorej naliczono 44 tys. domow letniskowych
(Budownictwo letniskowe w Swietle lustracji... 1981). W pdzniejszym czasie liczne studia
lokalne i regionalne wskazywaty na szybki wzrost liczby drugich doméw w wielu czesciach
kraju (m.in. Mika 2004, Krukowska 2011), jednak rozmiary wzrostu liczby drugich domow
W calym kraju mozna jedynie szacowac na podstawie roznych niepelnych 1 rozbieznych zrodet
danych. Niektore z nich wymieniono w tabeli 3.1.

Podczas Narodowego Spisu Powszechnego (NSP) w 2002 r. wyrézniono wprawdzie
kategorie ,,drugich mieszkan (przeznaczonych do czasowego lub sezonowego zamieszkania)”,
ktorych naliczono 258,3 tys., jednak nie wliczano do tej liczby ,typowych domkow
letniskowych”, nie bedacych w ogdle mieszkaniami w $wietle definicji statystycznej. Na
podstawie innych szczatkowych danych mozna domyslaé sie, ze te ,,typowe domki letniskowe”
stanowig wigkszo$¢ drugich doméw w Polsce, wigc NSP znacznie zanizyt liczbe drugich
domow. Z drugiej strony do drugich mieszkan zaliczono zapewne znaczng liczb¢ mieszkan nie
uzywanych jako drugie domy, a np. przeznaczonych na wynajem czy czasowo nieuzywanych
(Swiadczy o tym fakt, ze az 42,7% drugich mieszkan byto zlokalizowanych w miastach).
Wyniki kolejnego spisu powszechnego z 2011 r. w ogodle nie zawierajg juz informacji o drugich
mieszkaniach.

W inny sposob liczbe drugich domoéw w Polsce 0szacowal w 2009 r. Instytut Turystyki
przy okazji prowadzenia badan na temat turystyki wiejskiej. Na podstawie ankiet skierowanych
do urzedow gmin, na ktore odpowiedzialo 47% z nich, oszacowano liczbe ,,.domoéw

letniskowych na indywidualnych dziatkach rekreacyjnych” na 140 tys., z czego 130 tys. na
32



obszarach wiejskich (Jagusiewicz i Byszewska-Dawidek 2010). Réwniez te dane nie obejmuja
na pewno catej liczby drugich doméw w Polsce. Pomijaja domy budowane poza terenami
przeznaczonymi na cele rekreacyjne, rejestrowane jako mieszkalne, oraz w ogodle nie
rejestrowane. Ponadto wiele gmin nie dysponuje nawet danymi o liczbie doméw letniskowych

na indywidualnych dziatkach rekreacyjnych na ich terenie.

Tabela 3.1. Szacunki liczby drugich doméw w Polsce

Zrédto Rok Zmierzona warto$¢ Zmierzona lub
szacowana liczba
drugich domow

Narodowy Spis Powszechny 2002 258 tys. ,,drugich mieszkan 258 tys.
2002 (przeznaczonych do czasowego

lub sezonowego zamieszkania)”

bez ,,typowych domkow

letniskowych”
Badanie Instytutu Turystyki 2009  73tys. ,,doméw letniskowych na 140 tys.
,» Lurystyka wiejska w 2010 indywidualnych dziatkach
roku i zatozZenia jej rozwoju” rekreacyjnych” wskazanych przez
przedstawicieli 47% gmin Polski
Sondaz GUS ,, Turystyka i 2009  1,8% gospodarstw domowych jest 193-297 tys.
wypoczynek w wyposazonych w ,,drugi dom”
gospodarstwach domowych w
2009 r.”
Diagnoza Spoteczna 2013  4,9% gospodarstw domowych 606—709 tys.
posiada ,,dom letniskowy”
Polski Generalny Sondaz 2010  5,9% gospodarstw domowych 630984 tys.
Spoteczny posiada ,,domek letniskowy”
Sondaz CBOS ,,Warunki zycia 2007  8,1% gospodarstw domowych ma 1 067-1 141 tys.
spoteczenstwa polskiego — »dzialke rekreacyjng z domkiem
problemy i strategie” letniskowym”

Szacunki liczb drugich doméw podano jako przedzialy przy a=5%.

Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie: Warunki Zycia spoleczeristwa polskiego ... 2011, Turystyka i
wypoczynek... 2010, Diagnoza spoteczna... 2013, Jagusiewicz i Byszewska-Dawidek 2010, Cichomski i in.
2013, oraz BDL GUS.

Wobec braku petnych zrodetl statystycznych na temat drugich doméw w Polsce ich
liczbe mozna szacowaé¢ na podstawie sondazy spotecznych prowadzonych na duzych
reprezentatywnych probach gospodarstw domowych. Pytanie o posiadanie domu letniskowego
zadawane jest m.in. w cyklicznym badaniu ,,Diagnoza spoteczna: Warunki i jakos$¢ zycia
Polakéw” prowadzonym co 23 lata od 2000 r.2, ostatnio w 2013 r., na probach liczacych 3-12

tys. respondentéw, ktorych pytano migdzy innymi o posiadanie domu letniskowego (Panek i

2 W latach 1991-97 prowadzono poréwnywalne pod wzgledem metodycznym badanie ,,Jako$¢ zycia Polakow
W czasie zmiany spotecznej 1991-1997”. Pytanie o posiadanie domu letniskowego zadano tylko w edycji z 1995 r.
(Czapinski 1998a).
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in. 2013a, 2013b). Podobne pytania zadawane sg w cyklicznym ,,Polskim Generalnym Sondazu
Spotecznym” ostatnio prowadzonym w 2010 r. (Cichomski i in. 2013), sondazu ,, Warunki zycia
spoteczenstwa polskiego — problemy i strategie” przeprowadzony przez CBOS w 2007 r.
(Warunki zZycia spoteczenstwa polskiego... 2011) oraz okresowych badaniach ,,Turystyka i
wypoczynek w gospodarstwach domowych” prowadzonych przez GUS, ostatnio w 2009 r. Ze
wzgledu na r6znice W doktadnym sformutowaniu pytan szacunki dotyczace odsetka witascicieli
drugich doméw na podstawie tych sondazy znacznie sie miedzy sobg roznig®.

Odnoszac dane z sondazy Diagnozy Spolecznej do szacowanej liczby gospodarstw
domowych w Polsce* mozna stwierdzi¢, ze w 2013 r. drugie domy posiadato migdzy 606 a 709
tys. polskich gospodarstw domowych, stanowigcych niemal 5% wszystkich gospodarstw.
Liczba wiascicieli drugich domow szybko wzrasta, od 1995 roku ulegta podwojeniu, a w
ostatnich latach wcale nie wida¢ spowolnienia tego wzrostu, ktore mogloby wskazywac na

zaspokojenie zapotrzebowania na posiadanie drugich domow (tab. 3.2).

Tabela 3.2. Odsetek i szacowana liczba gospodarstw domowych posiadajacych
domy letniskowe w latach 1995-2013 na podstawie wynikow Diagnozy Spotecznej

Rok Liczebno$é¢ Odsetek gospodarstw Szacowana liczba gospodarstw

proby w tys. domowych w probie domowych posiadajacych drugi
posiadajacych drugi dom dom w Polsce, w tys.

1995 2,9 2,5 244-384

2000 3,0 3,3 354-523

2003 3,9 4,0 450613

2005 3,9 4,2 485-658

2007 55 4,2 493-636

2009 12,2 4,5 565-665

2011 12,3 4,6 578-679

2013 12,4 4,9 606—709

Szacunki liczb drugich doméw podano jako przedzialy przy a=5%.
Zrddto: opracowanie wlasne na podstawie: Czapinski 1998b, Diagnoza spoteczna... 2013.

3 Te roznice mogg wynikaé z réznego rozumienia przez respondentow okreslen ,,dom letniskowy” i ,,drugi dom”.
,Drugi dom” jest czgsto rozumiany jako jedynie w pelni wyposazony dom jednorodzinny peiniacy funkcje
drugiego domu, ale juz nie typowy dom letni. Dlatego w sondazu GUS, gdzie zadano pytanie o posiadanie
»drugiego domu”, a nie, jak w innych sondazach — ,,domu/domku letniskowego”, wskaznik pozytywnych
odpowiedzi byt znacznie nizszy. Poza tym réznice moga by¢ skutkiem réznego uzycia w pytaniach sformutowan
,,CZy majg panstwo...” (w sondazu CBOS) i ,,czy posiadaja panstwo” (w pozostatych sondazach). W praktyce
dostep do drugich domdéw ma znacznie wigcej osob, niz tylko ich posiadacze — gltéwnie poprzez mozliwosé
korzystania z domdw bedgcych wlasnoscig bliskiej rodziny. To moze po cze$ci wyjasnia¢ wysoki szacunek liczby
drugich doméw wedtug sondazu CBOS. Z drugiej strony moze to by¢ tez efekt zadania w tym sondazu dwodch
pytan jednoczes$nie — o domek letniskowy i dziatke rekreacyjna.

4 Liczbe gospodarstw domowych w Polsce oszacowano dla poszczegdlnych lat na podstawie spisow
powszechnych i prognoz GUS (Prognoza gospodarstw domowych... 2010, Gospodarstwa domowe... 2013).
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Mimo dynamicznego wzrostu liczby drugich domoéw w ostatnich dziesiecioleciach
poréwnanie do innych krajow pokazuje wcigz stosunkowo mate rozpowszechnienie drugich
domow w Polsce (tab. 3.3). Jedynym duzym europejskim krajem, w ktorym wskazniki
posiadania drugich domoéw sg wyraznie nizsze jest Wielka Brytania, ktorej mieszkancy poza
ograniczong liczbg drugich domoéw w kraju posiadajg jednak niemal pot miliona drugich
domoéw za granicg (UK second homes abroad... 2011). Stale i szybko rosngca w ciggu ostatnich
dwudziestu lat liczba drugich doméw oraz wciagz mate nimi nasycenie w stosunku do sasiednich
krajow europejskich uzasadniajg oczekiwanie dalszego dynamicznego wzrostu liczby drugich

doméw w Polsce w najblizszych dekadach.

Tabela 3.3. Liczba drugich domow w wybranych krajach Europy i $wiata

Kraj Liczba drugich Liczba drugich doméw  Rok Zrédto
domow (tys.) na tys. mieszkancow

Hiszpania 4 328 96 2008 Maria i Martinez 2011
Finlandia 493 91 2006 Buildings and Free-time
Residences 2013
Szwecja 680 76 2005 Steineke i 2007
Francja 2 802 45 2007 Insee
Czechy 396 38 2001 Vagneriin. 2011
Rosja 4 484 31 2003  Southworth 2006*
Stany Zjednoczone 7 340 24 2007 US Census Bureau
Holandia 362 23 2000 Reijdeniin. 2003
Polska 657 17 2013 Diagnoza spoleczna...
2013
Anglia 241 4 2007 Housing in England...
2008

Kursywq oznaczono liczby szacowane.
Dane z poszczegolnych krajow nie sag miedzy soba porownywalne ze wzgledu na rozne statystyczne definicje
drugich domoéw.

3.2. Charakterystyka spoleczno-demograficzna wlascicieli drugich domow
Charakterystyke wtascicieli drugich domoéw na tle polskiego spoteczenstwa pod
wzgledem typow gospodarstw domowych, wielko$ci miejscowosci zamieszkania,
przynaleznosci do grupy spoleczno-zawodowej i zamoznos$ci zaprezentowano na podstawie
danych pochodzacych z Diagnozy Spotecznej z 2013 roku (Diagnoza spoteczna... 2013).
W analizie wzigto pod uwage 10 818 odpowiedzi (po wykluczeniu 12,4% niepelnych). Dla
kazdej grupy gospodarstw domowych obliczono odsetek gospodarstw posiadajacych drugie
domy. Dla zbadania niezaleznego wplywu przynaleznosci do poszczegdlnych grup
gospodarstw na fakt posiadania drugiego domu zastosowano metode regresji logistycznej, ktora
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lepiej od metody regresji liniowej wyjasnia zwigzki miedzy dychotomiczng zmienng zalezng
(faktem posiadania drugiego domu) a zestawem zmiennych wyjasniajacych (podzialty
gospodarstw na grupy spoleczno-demograficzne)®, i byla stosowana w innych badaniach
wyjasniajacych czynniki warunkujgce posiadanie drugich doméw (Struyk i Angelici 1996,
Moédenes i Lopez-Colas 2007, Hui i Yu 2009, Norris i Winston 2010, Adamiak i Sokotowski
20125).

Poréwnanie wskaznikow posiadania doméw letniskowych wsréd roéznych grup
demograficznych wskazuje, ze stosunkowo najczesciej wilascicielami drugich domow sg
matzenstwa bez dzieci, rzadziej — rodziny z dzieckiem, a najrzadziej — rodziny z wigkszg liczbg
dzieci, niepelne oraz jednoosobowe gospodarstwa domowe (tab. 3.3). Eliminacja wplywu
innych czynnikow, zwlaszcza ekonomicznego (w rodzinach z wigksza liczba dzieci mozna
spodziewa¢ si¢ nizszych dochodéw na czlonka rodziny), w modelu regresji logistycznej
ujawnia, ze szanse rodzin réznej wielkosci na posiadanie domu letniskowego sa podobne, a
roéznica istnieje tylko miedzy malzenstwami (wigksza szansa) a samotnymi osobami,
gospodarstwami niepelnymi i nierodzinnymi (mniejsza szansa). Mozna spodziewac si¢ (cho¢
wobec braku odpowiednich pytan w sondazu dane nie moga tego potwierdzic), ze wlascicielami
drugich doméw najczesciej sa matzenstwa w wyzszych przedziatach wieku $redniego. Obok
statusu rodzinnego szans¢ na posiadanie drugiego domu warunkuje miejsce zamieszkania —

znacznie czesciej posiadaczami drugich domoéw sg mieszkancy miast niz wsi. Mieszkancy

> Rownanie regresji logistycznej nie okre$la przewidywanej warto$ci zmiennej wyjasnianej, a warto$¢ funkcji
logitowej, czyli logarytmu naturalnego ilorazu szans, stanowigcego stosunek prawdopodobienstwa (P) przyjecia
przez wyjasniang zmienng dychotomiczng warto$ci pozytywnej (posiadania drugiego domu przez gospodarstwo
domowe) do prawdopodobienstwa przyjecia przez nig wartosci negatywnej (nie posiadania drugiego domu).

logit(P) = In (1 P)
Ta metoda jest lepsza do wyjasniania zmiennych dychotomicznych niz klasyczna regresja liniowa, poniewaz
W przeciwienstwie do prawdopodobienstwa, mogacego przyjmowaé tylko wartosci od 0 do 1, funkcja logitowa
moze przyjmowaé¢ dowolne rzeczywiste wartosci.
Wspotezynniki B w réwnaniu regresji logistycznej oznaczaja przewidywang zmiang logitu prawdopodobienstwa
przyjecia przez zmienng wyjasniang pozytywnej wartosci i mozna je przeksztatci¢ w ilorazy szans (e®) oznaczajace
krotno§¢ wzrostu lub spadku szansy przyjecia przez zmienng wyjasniang warto$ci pozytywnej przy wzroscie
wartosci liczbowej zmiennej wyjasniajacej o jeden lub przyjeciu przez dychotomiczng zmienna wyjasniajaca
wartosci pozytywne;j.
W modelach uzyto jako$ciowych zmiennych wyjasniajacych (podziaty gospodarstw domowych na grupy wedhug
czterech kryteridw), ktore, aby dostosowac je do wymagan modelu liniowego, zakodowano w forme¢ zestawow
zmiennych dychotomicznych tak, ze wspofczynniki w réwnaniu regresji przy poszczegodlnych wartosciach
zmiennej wyjasniajgcej oznaczajg zmiane warto$ci funkcji logitowej w sytuacji przyjecia przez zmienng
wyjasniajgcg danej warto$ci w stosunku do sytuacji, gdy ta zmienna przyjmuje warto$¢ odniesienia (Hosmer
i Lemeshow 2000).
6 W pracy Adamiaka i Sokotowskiego (2012) do wyjasnienia czynnikéw wplywajacych na posiadanie drugiego
domu uzyto innego, wigkszego zestawu danych (z sondazu CBOS ,,Warunki zycia spoteczenstwa polskiego —
problemy i strategie” z 2007 r.) oraz wickszej liczby zmiennych, dochodzac na podstawie zblizonej metodycznie
analizy do tych samych wnioskow.
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duzych miast posiadajg domy letniskowe dziewigciokrotnie czes$ciej niz mieszkancy wsi i
ponad dwuipotkrotnie cz¢sciej niz mieszkancy matych miast. Roznice te w niewielkiej czesci
wynikaja z réznic przecig¢tnej zamozno$ci mieszkancoOw roznej kategorii miejscowosci (w
modelu regresji logistycznej, uwzgledniajagcym oba te czynniki, wspotczynniki dla rozmiaru
miejscowos$ci sg istotne statystycznie), a zatem mieszkanie w duzym mieScie jest czynnikiem
zachgcajacym do posiadania drugiego domu.

Status spoteczno-zawodowy rowniez réznicuje gospodarstwa domowe pod wzgledem
szansy posiadania drugiego domu — gospodarstwa 0sob pracujacych, zwlaszcza na wiasny
rachunek, posiadajg drugi dom nieco czgéciej niz gospodarstwa emerytow i znacznie czesciej
niz gospodarstwa rolnikow oraz pozostate gospodarstwa. Model wskazuje jednak, ze to
zroznicowanie jest wynikiem Kkorelacji statusu spoteczno-zawodowego z zamoznoscia,
strukturg gospodarstwa domowego oraz miejscem zamieszkania, a sama przynaleznos¢
gospodarstwa domowego do danej grupy spoteczno-zawodowej nie wptywa w sposob istotny
na szans¢ posiadania drugiego domu. Wyraznie na t¢ szans¢ wptywa zamozno$¢ gospodarstwa
domowego mierzona przynaleznoscig do kwintyla dochodéw na osobg. lloraz szansy dla jednej
piatej najbogatszych gospodarstw jest dwuipotkrotnie wyzszy niz dla srodkowego kwintyla 1
ponad pigciokrotnie wyzszy niz dla najnizszego kwintyla. Jednak przynalezno$¢ gospodarstwa
domowego do ktoregokolwiek ze srodkowych kwintyli dochodow nie wptywa istotnie na
szans¢ posiadania drugiego domu.

Wartosci R? Nagelkerkego okre$lajace stopien dopasowania modelu do danych
pokazuja, ze najwazniejszym z analizowanych czynnikdw wyjasniajacych zréznicowanie
posiadania drugich domow jest kategoria miejscowosci zamieszkania, a po niej — dochody
gospodarstwa domowego oraz jego status demograficzny. Na tej podstawie mozna twierdzié,
ze w miar¢ wzrostu zamoznosci liczba posiadaczy, a przez to i samych drugich doméw powinna
rosng¢. Z drugiej strony zmiany demograficzne skutkujace wzrostem liczby gospodarstw
jednoosobowych moga oddziatywa¢ w przeciwnym Kierunku. Trudno przewidzie¢ za to, jak w
przysztosci na rozwdj drugich doméw beda wplywaé zmiany urbanizacyjne w kraju.
Wiascicielami drugich doméw najczesciej sa mieszkancy duzych miast, ktorych, w miare
postepow procesu suburbanizacji, powoli ubywa. Motywy stalych migracji z miast do stref
podmiejskich sa podobne do motywow posiadania drugich domoéw, rozwoj drugich doméw
moze wigc by¢ postrzegany jako proces konkurencyjny wobec suburbanizacji rozumianej jako

stale migracje ze wsi na obszary podmiejskie.
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gospodarstw domowych w Polsce na podstawie wynikow Diagnozy Spotecznej 2013

Tabela 3.4. Model regresji logistycznej wyjasniajgcy posiadanie domu letniskowego wérod

Zmienna i wartosci Odsetek Wspot-  lloraz  Istotno$é R?
gosp. dom. czynnik  szans (p) Nagelkerkego
posiadaja- (B) (e®) po dodaniu
cych drugi zmiennej do

dom modelu

Typ biologiczny gospodarstwa <0,001 0,029
domowego

matzenstwo bez dzieci 1,7

(warto$¢ odniesienia)

malzenstwo z 1 dzieckiem 6,3 0,058 1,059

matzenstwo z 2 1 wigcej dzieci 3,7 -0,037 0,963

rodzina niepetna 2,0 -0,898 0,408 <0,001

gospodarstwo jednoosobowe 3,2 -1,001 0,367 <0,001

gospodarstwo wielorodzinne 2,7 -0,218 0,804

lub nierodzinne wieloosobowe
Rodzaj miejscowosci <0,001 0,092
zamieszkania

wies (warto$¢ odniesienia) 1,3

mate miasto (pon. 20 tys.) 3,9 0,935 2,547 <0,001

$rednie miasto (20-99 tys.) 4,8 1,135 3,110 <0,001

duze miasto (100-500 tys.) 6,2 1,343 3,832 <0,001

bardzo duze miasto (pow. 500 10,3 1,770 5,870 <0,001

tys.)
Grupa spoteczno-zawodowa 0,095

pracownicy (warto$¢ 51

odniesienia)

rolnicy 1,2 -0,264 0,768

pracujacy na wlasny rachunek 6,8 0,265 1,304

emeryci 4.7 0,188 1,207

pozostali 2,0 -0,029 0,905
Przynaleznos$¢ do kwintyla <0,001 0,123
wysokosci dochodéw na osobe w
gospodarstwie domowym

najnizszy kwintyl 11 -0,828 0,437 <0,01

drugi kwintyl 2,7 -0,160 0,853

srodkowy kwintyl (wartos¢ 3,5

odniesienia)

czwarty kwintyl 3,8 -0,021 0,979

najwyzszy kwintyl 9,7 0,853 2,346 <0,001
Stata -4,126 0,016 <0,001

Liczba obserwacji: N=10 818.

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych: Diagnoza spoleczna... 2013.
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3.3. Rozmieszczenie drugich domow w Polsce

Zadne ze zrédet danych o liczbie drugich doméw opisywanych w podrozdziale 3.1
indywidualnie nie jest wystarczajace aby w pelny i1 wiarygodny sposob przedstawic
rozmieszczenie tego zjawiska w Polsce. Mozliwe jest jedynie zblizenie si¢ do tego celu przy
wykorzystaniu réznych zroédet danych: liczby drugich mieszkan wedtug spisu powszechnego
(NSP) z 2002 r., danych o domach letniskowych z badania Instytutu Turystyki z 2009 r.,
informacji z GUS o domach letniskowych nowo wybudowanych w latach 2005-2012 oraz
wynikow Diagnozy Spotecznej z 2013 r.

Wsrod 258,3 tys. drugich mieszkan zliczonych w czasie spisu powszechnego w 2002 r.
110,3 tys. byto zlokalizowanych w miastach, gdzie stanowity 1,4% ogétu mieszkan (wigkszos¢
z nich zapewne nie peita funkcji drugich domoéw, ale byly to mieszkania m.in. tymczasowo
nieuzywane, przeznaczone na wynajem itp.), a 148,0 tys. bylo potozonych na obszarach
wiejskich, gdzie udzial ten wynosit 3,8%. Najwiecej drugich mieszkan znajdowato si¢ w
wojewodztwie mazowieckim (18,6% ogoétu w Polsce), dalej: w 16dzkim, matopolskim
i $laskim, a najmniej — w lubuskim i opolskim. Najwigksze wzgledne zageszczenie drugich
mieszkan wystapito w wojewddztwie podlaskim (3,4% ogdtu mieszkan), a takze w lubelskim i
swietokrzyskim, a najmniejsze — w opolskim i kujawsko-pomorskim (Frenkel 2011).

Drugie mieszkania wystepuja na obszarach wiejskich we wszystkich czg¢éciach kraju,
cho¢ ich zageszczenie jest wyraznie zroznicowane (ryc. 3.1). Najwyrazniejsze koncentracje
obserwowane sg wokot najwigkszych miast, zwlaszcza Warszawy, todzi, konurbacji
gornoslaskiej i Krakowa, a w mniejszym stopniu rowniez Trojmiasta, Poznania, Lublina
i Rzeszowa. Znacznie mniej wyrazne sg za to koncentracje zwigzane z obecno$cig walorow
przyrodniczych: zaledwie lekkie wzrosty zageszczenia drugich mieszkan cechuja pas wybrzeza
i niektore pojezierza, w strefie gor i pogorzy drugie mieszkania koncentrujg si¢ w Sudetach,
Tatrach i zachodnich Beskidach z pogorzem.

Charakterystyczng cecha regionalnego rozmieszczenia drugich mieszkan jest ich
wyraznie wigksze zageszczenie w centralnej 1 wschodniej czesci Polski niz na zachodzie kraju.
Takiego zroznicowania nie wyjasniajg ani réznice w gestosci zaludnienia 1 poziomach
urbanizacji, ani w atrakcyjnosci turystycznej. Przyczyn nalezy szukaé raczej w dynamice
przemian funkcjonalnych i demograficznych obszaréw wiejskich: we wschodniej Polsce

znacznie silniejsze sg procesy zaniku funkcji rolniczej i depopulacji obszaréw wiejskich,
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wskutek czego opuszczone gospodarstwa rolne moga byé adaptowane na drugie domy’,
wicksza jest tez dostgpnos¢ gruntow pod dziatki letniskowe. W zachodniej Polsce z kolei
rozwojowi drugich doméw nie sprzyja rozwinigte rolnictwo towarowe, mniejsza podaz
wolnych gruntow oraz rozpowszechniona dwuzawodowo$¢, ktora powstrzymuje odptyw statej
ludnosci ze wsi (Heffner 2011).

- 70
- 100
- 150
- 378

Ryc. 3.1. Liczba ,,drugich mieszkan” wedtug NSP 2002 w powiatach na 100 km?
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie raportow wojewoddzkich urzedow statystycznych.

Dane o domach letniskowych zebrane na podstawie ankiet z wladzami gmin przez
Instytut Turystyki (Jagusiewicz i Byszewska-Dawidek 2010) przedstawiaja zupetnie odmienny
obraz rozmieszczenia drugich domow niz NSP. Obejmujg one tylko domy wybudowane celowo
jako domy letniskowe na indywidualnych dziatkach rekreacyjnych i do pewnego stopnia
uzupekniaja si¢ z danymi o drugich mieszkaniach, obejmujacych adaptowane domy wiejskie 1
mieszkania wykorzystywane w charakterze drugich domow. Znaczna liczba drugich domow

nie zostata jednak zapewne uwzgledniona w zadnym z tych badan (por. rozdziat 4 i podrozdziat
6.4).

7 Wesolowska (2011) szacuje, ze tylko na obszarach wiejskich wojewddztwa lubelskiego 20 tys. opuszczonych
mieszkan moze zosta¢ zaadaptowanych do funkcji drugich domow.
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Podobnie jak w przypadku drugich mieszkan najwigcej doméw letniskowych
zarejestrowano w wojewodztwie mazowieckim — 34,1% wszystkich w Polsce (ryc. 3.2).
W dalszej kolejnosci znalazly si¢ wojewodztwa: pomorskie (11,1%), warminsko-mazurskie
(8,1%), Sslaskie (7,9%) 1 wielkopolskie (7,2%). Najmniej drugich doméw znalazto si¢
w wojewddztwach Polski potudniowo-zachodniej: opolskim (0,2% ogotu w  Polsce),
dolnoslaskim (0,8%) i lubuskim (1,0%), a takze w podkarpackim (1,2%). Domy letniskowe sg
wigc skoncentrowane przede wszystkim w centralnej Polsce oraz w strefie pojezierzy na

potocy kraju.

0,3- 1,0tys.
1,1 - 5,0 tys.
51- 9,0tys.

9,1- 15,5 tys.

47,7 tys.

Ryc. 3.2. Szacowana liczba doméw letniskowych w wojewddztwach
wedtug danych z 47% urzedéw gmin w 2009 r.
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie: Jagusiewicz i Byszewska-Dawidek 2010.

Doktadniejszy obraz rozmieszczenia domoéw letniskowych w kraju mozna uzyskac
Z danych o liczbie nowych ,,budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych nieprzystosowanych do
statego zamieszkania” (czyli w praktyce gtownie domoéw letniskowych wybudowanych na
dziatkach przeznaczonych pod zabudowg rekreacyjng) wybudowanych w latach 2005-2012
(tylko za ten okres takie dane udostgpnia GUS) przy zalozeniu, ze nowe domy letniskowe
budowane sg najczesciej w regionach, gdzie juz sg rozpowszechnione. Ogétem takich domow
byto 15,8 tys., i tak niska liczba §wiadczy o tym, ze tylko cze$s¢ wybudowanych w tym okresie
drugich doméw zostata zakwalifikowana do tej kategorii (pozostate powstaty miedzy innymi
jako domy mieszkalne). W ujegciu wojewddzkim rozmieszczenie nowych domoéw letniskowych
wedlug GUS jest zblizone do rozmieszczenia istniejgcych domow letniskowych wedtug
szacunku Instytutu Turystyki: najwiecej w wojewodztwie mazowieckim (18,1% ogotu w
Polsce), a dalej: w pomorskim, warminsko-mazurskim i wielkopolskim; najmniej — w

regionach Polski poludniowej (§wietokrzyskie, opolskie, dolnoslaskie).
Rozmieszczenie nowych doméw letniskowych wykazuje koncentracje wokot duzych

miast: Warszawy, Lodzi, Trojmiasta, Poznania i na poéinoc od konurbacji gornoslaskiej (ryc.
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3.3). Nowe domy letniskowe znacznie wyrazniej niz drugie mieszkania skupiajg sie
w regionach o wysokich walorach turystycznych: wzdluz wybrzeza Battyku, na Pojezierzu
Kaszubskim, Mazurskim, Gnieznienskim, Stawskim i Lgczynsko-Wiodawskim, w zachodnich
Beskidach i Bieszczadach. Z drugiej strony w wielu typowo rolniczych powiatach
pozbawionych szczegdlnych waloréw turystycznych w ogole nie zarejestrowano nowych
domoéw letniskowych. Wyniki badan ankietowych prowadzonych wsréd wiascicieli drugich
doméw w gminach w réznych czgéciach Polski (Jakobczyk-Gryszkiewicz 2011) potwierdzaja
istnienie roznicy mi¢dzy rozmieszczeniem domow letniskowych, ktore dominujg w regionach
pojeziernych w pdinocnej Polski, i adaptowanych gospodarstw rolnych (zaliczanych do drugich

mieszkan), przewazajacych na wschodzie kraju.

0,0- 0,5
0,6 - 2,0
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51-12,0

Bl 21-979

Ryc. 3.3. Liczba budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych nieprzystosowanych do statego
zamieszkania wybudowanych w latach 2005-2012 w powiatach na 100 km?

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych z BDL GUS.

W sytuacji braku pelnych danych statystycznych wnioski o geograficznym
rozmieszczeniu drugich doméw mozna wyciggaé rowniez z informacji o rozmieszczeniu miejsc
zamieszkania ich wlascicieli, zaktadajac, ze odlegtosci migdzy miejscami statego zamieszkania
a drugimi domami sg zwykle niewielkie, wigc najczesciej obu domdéw nie dzieli granica
wojewodztw. Aby przedstawi¢ roznice w rozpowszechnieniu posiadania drugich domoéw przez

gospodarstwa domowe w wojewoddztwach, uzyto wynikow Diagnozy Spotecznej z 2013 r.
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Stosunkowo najczesciej drugie domy posiadaja  mieszkancy wojewodztw:
mazowieckiego (8,2% gospodarstw domowych ma drugi dom) i todzkiego (7,2%), dalej —
wojewodztw Polski poéinocnej i zachodniej (ryc. 3.4). Rzadziej wlascicielami drugich domow
sa mieszkancy poludniowej czgsci kraju, zwlaszcza woj. opolskiego (0,6% gospodarstw
domowych) 1 $wietokrzyskiego (2,6%). Takie regionalne zrdéznicowanie wynika w duzym
stopniu z réznicy w poziomie urbanizacji mi¢dzy pétnocno-zachodnig i potudniowo-wschodnig
Polska. Biorgc pod uwage tylko mieszkancéw miast, najczesciej wlascicielami drugich domow
sg mieszkancy centralnej Polski, nastgpnic wojewddztw poénocnych i wschodnich, a

najrzadziej — zachodnich i potudniowych regionoéw kraju (ryc. 3.5).

0,6% - 3,0%
3,1% - 4,0%
4,1% - 5,0%
51% - 7,0%
7,1% - 8,2%

BEO0L

Ryc. 3.4. Udziat gospodarstw domowych posiadajacych domy letniskowe
w wojewodztwach wedlug wynikéw Diagnozy Spotecznej 2013
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie: Diagnoza spoleczna... 2013.
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Ryc. 3.5. Udziat gospodarstw domowych zamieszkatych w miastach posiadajacych domy
letniskowe w wojewodztwach wedtug wynikéw Diagnozy Spotecznej 2013
Zrodto: opracowanie whasne na podstawie: Diagnoza spoleczna... 2013.
Regionalne zréznicowanie rozpowszechnienia posiadania drugich domow jest w duzym
stopniu zgodne z rozmieszczeniem drugich domoéw: w centralnej Polsce (wojewddztwa:

mazowieckie 1 t6dzkie), gdzie jest najwigcej wlascicieli drugich domow, najbardziej skupione
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sg zaro6wno drugie mieszkania, jak i domy letniskowe. Rozpowszechnienie posiadania drugich

domow w potnocnych regionach kraju (pomorskie, kujawsko-pomorskie) jest skorelowane z

duza liczbg domow letniskowych, na wschodzie Polski (podlaskie, lubelskie, podkarpackie) —

z duza liczbg drugich mieszkan, gtownie adaptowanych gospodarstw rolnych. W

wojewodztwie warminsko-mazurskim, gdzie wskazniki posiadania drugich doméw sg niskie,

zapewne znaczna cz¢$¢ licznych tu domow letniskowych nalezy do mieszkancow innych

regiondw. Odwrotnie jest w przypadku m.in. wojewodztw: dolnos$laskiego i $laskiego o

nadmiarze wiascicieli wzgledem liczby drugich doméw.

Poréwnujac dane o regionalnym rozmieszczeniu drugich doméw i miejsc zamieszkania

ich wiascicieli mozna wysnu¢ nastepujace wnioski:

1.

Rozpowszechnienie posiadania drugich doméw jest zréznicowane regionalnie, co wynika
z r6znic w poziomie urbanizacji, dostgpnosci drugich domow i tradycji korzystania z
nich. Stosunkowo najczesciej posiadaczami drugich domow sg mieszkancy Polski
centralnej (wojewodztw mazowieckiego i tédzkiego), rzadziej — Polski podinocnej i

wschodniej, najrzadziej — zachodnich i potudniowych regionow kraju.

. Regionalne zroznicowanie rozmieszczenia drugich domoéw jest zwigzane ze

zréznicowaniem powszechno$ci ich posiadania, potencjalu demograficznego
I atrakcyjnosci turystycznej regionow. Najwiecej drugich domow znajduje sig
w centralnej Polsce, mniej — w péinocnej i potudniowej czgsci kraju. Najmniej drugich

domow jest zlokalizowanych w potudniowo-zachodnich regionach Polski.

. Drugie domy koncentruja si¢ w okolicach najwigkszych miast, zwlaszcza Warszawy,

Lodzi, Trojmiasta, Poznania, konurbacji gornoslaskiej i Krakowa.
Drugie domy koncentrujg si¢ tez na obszarach o najwigkszej atrakcyjnos$ci turystycznej:
wybrzezu morskim, niektérych regionach pojeziernych (Pojezierze Kaszubskie,

Mazurskie, teczynsko-Wtodawskie), i gorskich (zachodnie Beskidy, Sudety).

. Drugie domy powstate z adaptacji gospodarstw rolnych sg najbardziej rozpowszechnione

w depopulacyjnych regionach wiejskich wschodniej czesci kraju (zwtaszcza w woj.

podlaskim, mazowieckim i lubelskim).

. Domy letniskowe sg bardziej skupione na obszarach podmiejskich i atrakcyjnych

turystycznie, podczas gdy drugie mieszkania, w tym domy mieszkalne adaptowane na

drugie domy sg bardziej rozproszone w wiejskich regionach kraju.

. Domy letniskowe dominujg nad drugimi mieszkaniami w strefie wybrzeza i na

pojezierzach, a takze w Bieszczadach. Obie grupy domow wystepuja w strefach
podmiejskich duzych miast oraz w Beskidach. Drugie mieszkania (w tym domy wiejskie
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adaptowane na drugie domy) przewazaja nad domami letniskowymi w Sudetach i na

obszarach wiejskich wschodniej Polski.

3.4. Drugie domy w Polsce nalezace do cudzoziemcow

Posiadanie drugich domow za granica, jeden z najbardziej aktualnych trendow zmian
geografii drugich doméw w Europie, pojawit si¢ juz w krajach Europy Srodkowej, m.in. w
Czechach i Stowenii (Vagner i Fialova 2011, Lampic¢ i Mrak 2012). W Polsce na razie jest to
temat stabo rozpoznany. Do 2004 r. nabywanie nieruchomosci przez obcokrajowcoéOw byto
W Polsce bardzo ograniczone. Od przystapienia Polski do Unii Europejskiej mieszkancy
Wspdlnoty moga bez ograniczen kupowaé u nas nieruchomosci, z wyjatkiem nieruchomosci
rolnych i le$nych, ktére chronione sg okresem przejSciowym trwajacym do 1 maja 2016 r.
Podobny okres ochronny obowigzywat w przypadku drugich doméw® w piecioletnim okresie
od 1 maja 2004 do 1 maja 2009 r. Zakup drugich doméw przez obcokrajowcoéw wymagat wtedy
uzyskania pozwolenia MSWiIA, a informacji o liczbie tych transakcji w okresie przejsciowym
dostarczaja sprawozdania MSWiA o realizacji ustawy o nabywaniu nieruchomos$ci w Polsce
przez cudzoziemcow.

W piecioletnim okresie przejsciowym obcokrajowcom wydano 589 zezwolen na zakup
drugich domoéw. Najwiecej — 289 — obywatelom Niemiec, dalej — Wielkiej Brytanii, Austrii,
Szwecji 1 innych krajow, przy czym znaczng cz¢$¢ nabywcow stanowili Polacy mieszkajacy na
stale za granicg. Ponadto zarejestrowano 434 sprzedaze drugich domow, ktore nie wymagaty
pozwolenia (cudzoziemcom zamieszkalym na stale w Polsce lub chcacym prowadzi¢ w drugim
domu dziatalno$¢ gospodarcza)®. Najczesciej cudzoziemcy nabywali drugie domy w
wojewoddztwach zachodniej Polski (dolno$laskim, zachodniopomorskim, wielkopolskim,
lubuskim), a takze w wojewodztwie mazowieckim i §lgskim, a najrzadziej — na wschodzie kraju
(Sprawozdania Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji... 2005-2012).

Nie wiadomo, ile drugich domoéw w Polsce zostato kupionych przez obcokrajowcow od
zakonczenia okresu przejsciowego, jednak prawdopodobnie dalej nie jest to znaczna liczba.

Polska nie jest dla obcokrajowcow zbyt atrakcyjna jako kraj posiadania drugich domow, a

8 Ustawa definiuje ,,drugie domy” jako ,,nieruchomo$¢ przeznaczong pod zabudowe mieszkaniowg lub na cele
rekreacyjno-wypoczynkowe, ktora nie bedzie stanowi¢ statego miejsca zamieszkania (...). Nie dotyczy to (...)
samodzielnego lokalu mieszkalnego” (Ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow).

9 W tym samym czasie uniewazniono az 111 transakcji sprzedazy drugich doméw cudzoziemcom z powodu braku
wymaganego zezwolenia. Te przypadki najczesciej wynikaly z nie wystapienia o wydanie zezwolenia wskutek
niezrozumienia ustawowej definicji drugiego domu (Sprawozdania Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji..., 2005-2012).
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wsrdd cudzoziemcow je kupujacych dominujg prawdopodobnie osoby polskiego pochodzenia,
dla ktorych jest to forma powrotnej migracji. Kolejnym interesujacym zagadnieniem jest
posiadanie przez Polakow drugich domow za granica. Biorac pod uwage powszechno$¢ tego
trendu w Europie mozna sadzi¢, ze rowniez Polacy posiadajg coraz wigcej nieruchomosci
wakacyjnych w innych krajach, zwlaszcza srodziemnomorskich, jednak dostepnos¢ danych na

ten temat jest jeszcze mniejsza niz na temat zagranicznych wtascicieli drugich doméw w Polsce.
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4. Drugie domy w wojewddztwie kujawsko-pomorskim

Wojewddztwo kujawsko-pomorskie charakteryzuje si¢ przecigtnym na tle Polski
poziomem rozpowszechnienia posiadania drugich domoéw 1 ich zageszczeniem. Stosunkowo
malo zarejestrowano tu drugich mieszkan, wigcej mozna spodziewac si¢ domow letniskowych.
W tej cze$ci pracy zaprezentowane zostanie rozmieszczenie drugich domoéw w gminach
wiejskich regionu na podstawie danych statystycznych i urzedowych, uwarunkowania
ksztaltujace to rozmieszczenie, topograficzne formy lokalizacji osiedli drugich domoéw i
miejsca pochodzenia wilascicieli drugich domoéw zlokalizowanych w regionie. Na koniec
przedstawiona zostanie klasyfikacja gmin wiejskich wojewodztwa ze wzgledu na

charakterystyke zjawiska drugich domow.

4.1. Zrédia danych

W analizie rozmieszczenia drugich domow w wojewodztwie kujawsko-pomorskim za
przestrzenne jednostki analizy przyjeto 127 gmin wiejskich i wiejsko-miejskich wojewodztwa.
Do analizy wlaczono wigc poza obszarami wiejskimi rowniez mate miasta stanowigce czesci
gmin miejsko-wiejskich!®. Wykorzystano dane ze spisu powszechnego (NSP) z 2002, z
rejestrow nieruchomosci w urzedach gmin, oraz map topograficznych i ortofotomap.

Dane o drugich mieszkaniach uzyskano z bazy wynikow NSP udostepnionej przez
Urzad Statystyczny w Bydgoszczy. Informacje o domach letniskowych (nie ujetych w NSP)
pochodzg z ewidencji nieruchomosci prowadzonych przez urzgdy gmin dla celow podatkowych
(informacje te gromadzono w 2011 r., tab. 4.1). Gminy majg prawo wyznaczy¢ odrebng stawke
podatku od nieruchomosci za domy letniskowe, wyzsza od tej za budynki mieszkalne (Ustawa
z dn. 12 stycznia 1991 o0 podatkach i optatach lokalnych). Budynki sa kwalifikowane jako
letniskowe na podstawie pozwolenia na budowe lub usytuowania na gruntach oznaczonych w
ewidencji jako rekreacyjne. Tgq samg stawka podatku sg oblozone rowniez budynki znajdujace
si¢ na tereniec Rodzinnych Ogrodow Dziatkowych (ROD), a przekraczajace dopuszczalne
ustawowe limity powierzchni zabudowy (czyli 35 m? na obszarach wiejskich i 25 m? w

miastach — Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane).

10 Miasta potozone w gminach miejsko-wiejskich wlaczono do analizy ze wzgledu na brak dostepu do niektorych
danych w podziale na cze$ci miejskie i wiejskie gmin. Dotyczy to 35 miast w gminach miejsko-wiejskich (w tym
jednego — Swiecia — liczacego powyzej 20 tys. mieszkancow). Wylaczono natomiast z analizy 17 miast
stanowiacych gminy miejskie.
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Tabela 4.1. Kategorie drugich doméw wedtug zrodet danych uzytych
w analizie rozmieszczenia drugich doméw w wojewddztwie kujawsko-pomorskim

Kategoria Status prawno-planistyczny i forma Zrédto danych Aktualnos¢
fizyczna danych
Drugie Domy mieszkalne lub mieszkania. NSP 2002 2002
mieszkania Zwykle adaptowane gospodarstwa rolne
lub domy celowo wybudowane jako
drugie, o standardzie domow
catorocznych lub na terenach
przeznaczonych w MPZP pod zabudowe
mieszkalng
Domy Domy letniskowe (rekreacyjne) Ewidencja podatkowa 2011
letniskowe zbudowane wedtug pozwolen na nieruchomosci w
budowe domow letniskowych lub na urzedach gmin.
terenach przeznaczonych w MPZP pod W przypadku braku
zabudowe rekreacyjng. wyr6znienia domow
letniskowych w rejestrze
Rowniez altany na terenach ROD nieruchomosci —
przekraczajace dopuszczalne normy szacunek na podstawie
wielkos$ci zrodet kartograficznych
i teledetekcyjnych
(identyfikacja kolonii
doméw letniskowych)
Drugie domy  Domki kempingowe nie zwigzane trwale Nie uwzglednione w

prowizoryczne
1 p6tmobilne

z gruntem, przyczepy kempingowe,
domy letniskowe zgtaszane jako
budynki gospodarcze, budynki

analizie dla
wojewddztwa kujawsko-
pomorskiego

niezglaszane (nielegalne), altany na
terenach ROD nieprzekraczajace
dopuszczalnych norm wielkosci.

Zrodto: opracowanie wiasne.

Zatozono, ze rady wigkszosci gmin, na ktdrych terenie znajdujg si¢ liczne domy letniskowe,
wyznaczyly za nie osobng stawke podatkowa. W rzeczywisto$ci takie stawki byly ustalone
W 52 sposrod 127 badanych gmin wojewddztwa. Liczbge domow letniskowych w pozostatych
gminach oszacowano przy uzyciu map kartograficznych i ortofotomapy (Geoportal) co utatwiat
fakt, ze domy letniskowe w regionie kujawsko-pomorskim wystepuja zwykle w skupieniach,
najczesciej zlokalizowanych w poblizu jezior. Szacunku dokonano przez pomiar powierzchni
zidentyfikowanych osiedli doméw letniskowych 1 pomnozenie ich przez przecigtne
zageszezenie domow na osiedlach w gminach, dla ktorych dysponowano danymi z ewidencji
nieruchomosci. Okazalo sie, ze 41% gmin stosujgcych odrebng stawke podatku skupia az 80%
domow letniskowych, co potwierdza uzyteczno$¢ danych z ewidencji podatkowej

nieruchomosci dla celow analizy iloSciowej zjawiska w skali regionalnej. Najwigkszg cze$¢

gmin ze znacznymi liczbami doméw letniskowych, jednak bez ustalonej odrgbnej stawki
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podatku od nieruchomosci, stanowily gminy podmiejskie (m.in. Biale Btota i Niemcz pod
Bydgoszcza, Obrowo i Wielka Nieszawka pod Toruniem).

Dane z gminnych ewidencji nieruchomosci umozliwity okreslenie liczby domow
letniskowych w poszczegdlnych gminach, opisanie ich rozmieszczenia w podziale na obreby
ewidencyjne oraz struktury miejsc zamieszkania ich wtascicieli (dzigki informacjom o adresach
korespondencyjnych wtascicieli). Te dodatkowe informacje stanowig podstawe bardziej
szczegdtowych analiz przestrzennych przedstawionych w podrozdziale 4.4. Dla gmin nie
stosujgcych odrgbnej stawki podatkowej od domow letniskowych oszacowano jedynie ich
ogolne liczby.

Dane z ewidencji podatkowych gmin nie pozwalajg na identyfikacj¢ drugich domoéw
prawnie 1 technicznie stanowiacych caloroczne domy mieszkalne (a wige tych, ktore
przynajmniej w czesci byly traktowane w NSP jako drugie mieszkania), a takze licznych
obiektow prowizorycznych i potmobilnych, nie bedacych w $wietle prawa budynkami (tab.
4.1). Do tych ostatnich nalezg obiekty pozbawione trwatego fundamentu, stale umiejscowione
przyczepy kempingowe, budynki zglaszane jako gospodarcze lub wcale nie zglaszane
(nielegalne) oraz altany na terenach ROD nieprzekraczajace ustawowych norm wielko$ci. Te

prowizoryczne obiekty nie sg brane pod uwage w niniejszej analizie.

4.2. Rozmieszczenie drugich doméw w gminach wojewodztwa kujawsko-
pomorskiego i ich rola w bazie noclegowej

Wedtug NSP w 2002 r. na terenie gmin wiejskich i miejsko-wiejskich wojewddztwa
kujawsko-pomorskiego zlokalizowane byty 4 402 drugie mieszkania. Z kolei dane urzedow 52
gmin, w ktorych wyrdzniono odregbne stawki podatku od nieruchomosci za domy letniskowe,
mowig o 8 625 domach letniskowych na ich terenie (w 2011 r.). Wedlug szacunku w
pozostatych 75 gminach jest jeszcze ok. 2,2 tys. domow letniskowych, co oznacza, ze faczna
ich liczba w wojewoddztwie wynosi ok. 10,8 tys. Aby uzyskaé petng faktyczng liczbg drugich
domow, poza sumg liczb domow letniskowych i drugich mieszkan — 15,2 tys. — nalezatoby
uwzgledni¢ wzrost liczby drugich mieszkan od 2002 r. oraz trzecig kategorig¢ drugich domow —
prowizoryczne drugie domy (tab. 4.2).

Drugie domy sg nierownomiernie rozmieszczone na terenie wojewodztwa (ryc. 4.1).
Najliczniej wystepuja w gminach strefy podmiejskiej Bydgoszczy, Pojezierza Kujawskiego
i Gnieznienskiego w potudniowej czesci regionu, w Borach Tucholskich w potnocno-

zachodniej cz¢éci wojewddztwa oraz w niektorych gminach Pojezierza Brodnickiego
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(Zbiczno), Dobrzynskiego (Skepe), Chelminskiego (Wabrzezno) oraz strefy podmiejskiej
Torunia. Najwicksza liczba drugich domow (785) jest zlokalizowana w gminie Topdlka
w powiecie radziejowskim. Najmniej (po kilka-kilkanascie) znajduje si¢ w typowo rolniczych
gminach centralnej czesci wojewddztwa — Pojezierza Chelminsko-Dobrzynskiego (powiaty
chetminski, grudzigdzki, wabrzeski) oraz Rowniny Inowroctawskiej (powiaty aleksandrowski,
inowroctawski, czesciowo radziejowski i wloctawski).

Wzgledne zagegszcezenie drugich domoéw w jednostce przestrzennej mozna mierzy¢ przy
uzyciu wskaznika liczby drugich doméw przypadajacych na 100 mieszkan stale zamieszkanych
(Cribier 1973, Kowalczyk 1994). Wartos¢ tego wskaznika dla wszystkich gmin wiejskich i
miejsko-wiejskich wojewoddztwa wynosi 5,0, a dla poszczegdlnych gmin zmienia si¢ w zakresie
od 0,5 (Unistaw w powiecie chetminskim) do 58,9 (Topolka). Najwyzsze wartosci wskaznika
— przekraczajace 20 — cechujg pie¢ gmin potozonych na Pojezierzu Kujawskim i GnieZnienskim
(Ryc.). Nieco nizszymi warto$ciami charakteryzuje si¢ wigkszo$¢ gmin Borow Tucholskich,
strefy podmiejskiej Bydgoszczy oraz pojedyncze gminy w innych czegsciach wojewodztwa.
Najnizszy poziom wzglednego zageszczenia drugich doméw — warto$¢ wskaznika ponizej 2 —
cechuje wigkszo$¢ gmin typowo rolniczych, a takze gmin miejsko-wiejskich.

Rozmieszczenie drugich mieszkan znacznie rézni si¢ od rozmieszczenia domow
letniskowych. Te pierwsze koncentrujg si¢ w peryferyjnych czesciach wojewodztwa: w Borach
Tucholskich (powiaty tucholski 1 $wiecki skupiajg ich niemal tysigc, co stanowi ok. 22%
wszystkich drugich mieszkan w wojewddztwie), na Pojezierzu Brodnickim (gmina Zbiczno w
powiecie brodnickim) i Gnieznienskim (gmina Gasawa w powiecie zninskim). Z kolei dwie
strefy najwiekszej koncentracji domow letniskowych to: strefa podmiejska Bydgoszczy (powiat
bydgoski oraz czg$¢ powiatéw: nakielskiego 1 zninskiego) oraz Pojezierze Kujawskie
(poludniowe cze¢$ci powiatow: inowroctawskiego, radziejowskiego i wloctawskiego). Oba te
regiony skupiaja po ok. 3 tys. domoéw letniskowych, czyli po 28-29% wszystkich w
wojewoOdztwie. Stabsza jest koncentracja domow letniskowych w regionie Borow Tucholskich
— jest ich tam ok. 1,3 tys., czyli ok. 12% liczby w calym wojewddztwie. Podobna liczba
przypada na Pojezierze Gnieznienskie (powiaty zninski i mogilenski). Obszary mniejszych
skupien domow letniskowych to: wschodnia czg$¢ Pojezierza Chelminsko-Dobrzynskiego
(powiaty brodnicki, rypinski, lipnowski) oraz strefa podmiejska Torunia (powiat torunski,
czes$ci powiatow: wabrzeskiego i golubsko-dobrzynskiego) — odpowiednio ok. 0,9 i 0,8 tys.
(9% i 7%).
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Ryc. 4.1. Rozmieszczenie drugich doméw w gminach wiejskich
wojewodztwa kujawsko-pomorskiego

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych US w Bydgoszczy, danych z gminnych ewidencji
podatkowych nieruchomosci oraz Geoportalu.

Aby sprawdzi¢, jaka role odgrywaja drugie domy w bazie turystycznej wojewodztwa,
poréwnano ich pojemnos¢ do pojemnosci wszystkich obiektow zbiorowego i indywidualnego

zakwaterowania, ktore nazwano formalna baza noclegowa. Informacje o niej pochodza z Banku
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Danych Lokalnych GUS (dane o obiektach zbiorowego zakwaterowania w 2011 r.) oraz z bazy
Gmina Instytutu Turystyki (dane o gospodarstwach agroturystycznych i kwaterach prywatnych
w 2007 r.). Do obliczenia pojemnosci recepcyjnej drugich domoéw przyjeto, ze ich przecigtna
pojemnos¢ wynosi 3 osoby. Taka wartos$¢ jest czgsto przyjmowana w studiach nad drugimi
domami (Miiller i Hall 2003).

W drugich domach w gminach wiejskich i miejsko-wiejskich wojewddztwa kujawsko-
pomorskiego jest 2,7 razy wigcej miejsc noclegowych niz w formalnej bazie noclegowej (tab.
4.2). Przy porownywaniu pojemnosci drugich domow i formalnej bazy noclegowej trzeba
jednak pamigtaé, ze miejsca noclegowe w drugich domach prawdopodobnie s3
wykorzystywane przez krotszy okres czasu w ciggu roku niz miejsca w formalnej bazie
noclegowej, zatem przewaga liczby miejsc w drugich domach nie musi oznacza¢ wigkszego

ruchu turystycznego z nimi zwigzanego.

Tabela 4.2. Liczba miejsc noclegowych w drugich domach i w formalnej bazie noclegowej
w gminach wojewodztwa kujawsko-pomorskiego

Kategoria Liczba Liczba miejsc  Odsetek miejsc
obiektow noclegowych noclegowych
Formalna baza noclegowa, w tym: 542 16 948 27,1
hotele, schroniska, domy wycieczkowe, 76 3495 5,6
zaktady uzdrowiskowe itp.
osrodki wypoczynkowe, zespoty 99 8 891 14,2
domkow turystycznych, kempingi itp.
kwatery agroturystyczne i pokoje 367 4 562 7,3
goscinne
Drugie domy, w tym: 15230 45 690 72,9
drugie mieszkania 4 402 13 206 21,1
domy letniskowe 10 828 32484 51,9
Razem formalna baza noclegowa i drugie 15772 62 638 100,0
domy

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych US w Bydgoszczy, danych z gminnych ewidencji
podatkowych nieruchomosci, Geoportalu, BDL GUS i Instytutu Turystyki.

Rozmieszczenie miejsc w drugich domach jest tylko stabo powigzane
z rozmieszczeniem miejsc w formalnej bazie noclegowej. Tych drugich jest stosunkowo
niewiele w strefie podmiejskiej Bydgoszczy i Torunia oraz na Pojezierzu Kujawskim, gdzie
wystepuja koncentracje drugich domow, zwtaszcza domow letniskowych. Komercyjne obiekty
noclegowe wspotwystepujg za to z drugimi domami na peryferyjnych obszarach atrakcyjnych

przyrodniczo: w Borach Tucholskich, na Pojezierzu Brodnickim i Gnieznienskim.
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4.3. Uwarunkowania rozmieszczenia drugich doméw w gminach
wojewddztwa kujawsko-pomorskiego

W celu wyjasnienia, jakie czynniki decydujg o zréznicowaniu rozmieszczenia drugich
doméw w gminach regionu, skonstruowano trzy modele regresji liniowej, w ktorych
zmiennymi wyjasnianymi sg: liczba drugich doméw fgcznie oraz oddzielnie liczba drugich
mieszkan wedlug NSP 2002 i liczba domow letniskowych (tab. 4.3). Zatozono, Zze na
rozmieszczenie drugich doméw wptyw moga miec:
— powierzchnia gminy,
— obecno$¢ walorow przyrodniczych mierzona przez wskaznik lesistosci gminy (%),
odsetek obszarow chronionych (% powierzchni gminy) oraz powierzchni¢ jezior
przydatnych do celéw rekreacyjnych (km?),
— dostepnos¢ z duzych miast okre§lona potozeniem w granicach aglomeracji bydgosko-
torunskiej!! oraz liczbg ludnosci zamieszkujacej obszar w promieniu 150 km od gminy
(pierwsza z tych zmiennych ma zweryfikowaé znaczenie polozenia w zasiegu
dogodnych dojazdéw z najwigkszych miast regionu — Bydgoszczy i Torunia, druga —
wplyw potozenia wzgledem duzych aglomeracji poza wojewodztwem — Warszawy,
Lodzi, Trojmiasta i Poznania).
Wigkszos¢ danych do analizy uzyskano z Banku Danych Lokalnych GUS, dane o powierzchni
jezior przydatnych do celow rekreacyjnych pobrano z bazy danych Gmina Instytutu Turystyki.

Pierwszy model regresji wyjasnia ponad jedng czwartg wariancji rozmieszczenia dwoch
grup drugich doméw tacznie (R?=0,281). Na rozmieszczenie drugich domoéw najsilniej
pozytywnie wplywaja: powierzchnia jezior oraz poziom lesistosci, co potwierdza zatozenia
0 znaczeniu atrakcyjnos$ci przyrodniczej. Nie ma istotnego znaczenia powierzchnia gmin ani
odsetek obszaréw chronionych. Pozytywnie na liczbg drugich doméw wptywa potozenie gminy
w granicach aglomeracji bydgosko-torunskiej, a takze wigksza liczba mieszkancow obszaru w
promieniu 150 km od gminy. Wyrazna jest wigc koncentracja drugich domoéw zaréwno w
strefie podmiejskiej Bydgoszczy i Torunia, jak i w strefie weekendowych dojazdow z innych

duzych miast potozonych poza granicami wojewoddztwa.

1 Przyjeto granice aglomeracji wedlug planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa (Plan
zagospodarowania przestrzennego wojewddziwa... 2003). Tak zdefiniowany obszar aglomeracji obejmuje miasta:
Bydgoszcz i Torun, powiaty bydgoski i torufiski oraz gminy: Aleksandréow Kujawski (miasto i gming),
Ciechocinek, Racigzek, Labiszyn, Szubin, Naklo nad Notecig i Unislaw. Obszar ten zajmuje 21,5% powierzchni i
skupia 42,3% ludnosci wojewodztwa (w 2012 r.).
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Tabela 4.3. Modele regresji liniowej wyjasniajace liczbe drugich mieszkan, domow letniskowych i drugich doméw tgcznie
w gminach wiejskich wojewddztwa kujawsko-pomorskiego

Zmienne Zmienna wyjasniana: Zmienna wyjasniana: Zmienna wyjasniana:
wyjasniajace Drugie domy lacznie Drugie mieszkania Domy letniskowe
B s p B s p B s P
Powierzchnia (km?) 0,003 0,106 0,002 0,373 <0,001 0,001 0,049
Lesistos¢ (%) 2,130 0,244 <0,05 0,545 0,388 <0,001 1,586 0,192
Odsetek obszaréw chronionych (%) -0,243 -0,046 0,004 0,005 -0,248 -0,050
Powierzchnia jezior (ha) 0,123 0,346 <0,001 0,007 0,130 0,116 0,344 <0,001
Potozenie w aglomeracji bydgosko-torunskiej 79,714 0,190 <0,05 -10,432 -0,155 <0,05 90,146 0,227 <0,01
Ludno$¢ w promieniu 150 km 0,029 0,195 <0,05 -0,001 -0,053 0,030 0,216 <0,05
Stata modelu -218,635 10,649 -229,283 <0,05
R? 0,281 0,448 0,243

Wspolezynniki B sg zréoznicowane ze wzgledu na rézne skale zmiennosci poszczegdlnych zmiennych wyjasniajacych, dlatego dla porownania sity wplywu poszczegdlnych
zmiennych podano rowniez wartosci wspotczynnikow standaryzowanych £, otrzymanych przez zastapienie w modelu surowych wartosci zmiennych wyjasniajacych
zestandaryzowanymi wskaznikami. Warto$ci p oznaczajg poziom istotnosci, przy ktérych zmienna wyjasniajaca jest istotna statystycznie. Wspotczynnik R? jest miarg
dopasowania modelu i méwi, jaka czg$¢ zmiennos$ci zmiennej objasnianej jest wyjasniona przez model.

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych US w Bydgoszczy, danych z gminnych ewidencji podatkowych nieruchomosci, Geoportalu, BDL GUS i Instytutu

Turystyki.



Drugi model regresji znacznie trafniej przewiduje rozmieszczenie w gminach drugich
mieszkan (R?=0,448) niz trzeci — domoéw letniskowych (R?=0,243). Rézny jest wplyw
poszczegolnych czynnikéw na rozmieszczenie tych dwoch grup drugich domoéw: powierzchnia
oraz lesisto$¢ gmin majg istotny wplyw na rozmieszczenie drugich mieszkan. Z Kolei
powierzchnia jezior oraz potozenie w zasi¢gu dojazdow z duzych miast — zardbwno w strefie
podmiejskiej stolic wojewodztwa, jak i w strefie weekendowych dojazdéw z miast poza
wojewodztwem — wptywa na rozmieszczenie domow letniskowych. Rozmieszczenie drugich
mieszkan, w przeciwienstwie do domow letniskowych, nie ma pozytywnego zwigzku z
koncentracja ludnosci, potozenie w aglomeracji bydgosko-torunskiej wrecz negatywnie
wplywa na liczbe tych domow. Lokalizacja drugich mieszkan w wojewddztwie jest wigc
bardziej rOwnomierna, zwigzana z rozmieszczeniem rozproszonych waloréow przyrodniczych
i niezwigzana z potencjatem demograficznym, podczas gdy domy letniskowe skupiajg si¢

w okolicach jezior, w strefie dostgpnos$ci z duzych miast.

4.4, Charakterystyka skupisk domow letniskowych w wojewodztwie
kujawsko-pomorskim

Szczegotowe informacje o lokalizacji domoéw letniskowych w uktadzie obrebow
ewidencyjnych uzyskane z gminnych ewidencji nieruchomosci umozliwity dokonanie bardziej
szczegotowej charakterystyki rozmieszczenia tej kategorii drugich domoéw w odniesieniu do
rozmieszczenia walorow turystycznych, statych osiedli 1 granic administracyjnych.

Domy letniskowe najczesciej wystepuja w skupiskach liczacych od kilku do kilkuset
domow. Najwigkszy udziat w ogolnej liczbie domoéw letniskowych maja duze osiedla liczace
ponad 100 domoéw. Skupiaja ponad potowe doméw letniskowych w wojewddztwie, choc
stanowig tylko jedng dziewigtg wszystkich skupisk (tab. 4.4). Tak duze zespotly sg najczgstsze
w strefach podmiejskich Bydgoszczy i Torunia oraz na Pojezierzu Kujawskim. Mate kolonie
I rozproszone drugie domy najczesciej spotykane sg w peryferyjnych czgsciach wojewodztwa:
w Borach Tucholskich, na Pojezierzu Brodnickim, Dobrzynskim i GnieZnienskim. Potowa
najmniejszych kolonii (ponizej 20 doméw) skupia jedynie ponizej 8,5% doméw letniskowych,
dwukrotnie nizszy jest udziat doméw letniskowych wystepujacych w rozproszeniu.

Struktura typoéw topograficznej lokalizacji skupisk doméw letniskowych potwierdza
decydujace znaczenie atrakcyjnosci przyrodniczej: obecnosci lasow i jezior. Dwie trzecie
osiedli domow letniskowych skupiajgcych 86% domow zlokalizowanych jest nad lub w poblizu

jezior. Polowa skupisk z 64% domow polozonych jest w lesie lub na jego granicy. Mniej niz
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4% wszystkich domoéw letniskowych znajduje si¢ w miejscach bez bliskiego dostepu do
zadnego z tych waloréw przyrodniczych. Kolonie drugich doméw czgéciej lokalizowane sg na

granicach kompleksow lesnych, a nie w ich wnetrzu (tab. 4.4).

Tabela 4.4. Struktura osiedli doméw letniskowych w wojewddztwie kujawsko-pomorskim
ze wzgledu na wielko$¢ 1 potozenie topograficzne

Cecha Wartosé Odsetek osiedli  Odsetek domow
letniskowych
Wielkos¢ kolonii 100 1 wigcej domow 11,3 51,4
50-99 doméw 14,4 20,7
20-49 domdéw 23,9 15,8
ponizej 20 doméw 50,5 8,2
domy w rozproszeniu 0,0 3,9
Potozenie topograficzne nad jeziorem, w lesie 9,9 15,0
nad jeziorem, na granicy lasu 24,7 38,7
nad jeziorem 30,9 32,7
w lesie 2,0 1,1
na granicy lasu 12,8 9,0
pozostate lokalizacje 59 3,1
b.d. 13,8 0,5

Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie danych z gminnych ewidencji podatkowych nieruchomosci oraz
Geoportalu.

Skupiska doméw letniskowych zwykle nie s3 lokalizowane w obrgbie siedlisk
istniejacych wsi, ale zajmuja lokalizacje peryferyjne wzgledem statych osiedli. Wskutek tego
czgsto sg potozone na granicy jednostek administracyjnych — sotectw 1 gmin. Takie
transgraniczne potozenie nie tylko utrudnia koordynacj¢ planowania przestrzennego czy
zarzgdzania infrastruktura, ale takze podwaza zasadno$¢ uzycia jednostek administracyjnych —
gmin — przy opisie przestrzennej lokalizacji tych osiedli. Jako ze wigkszo$¢ osiedli domow
letniskowych koncentruje si¢ wokoét jezior, 10 z punktu widzenia uzytkownikow to jeziora
definiujg ich lokalizacje w wickszym stopniu niz pobliskie miejscowosci. Na ryc. 4.2
przedstawiono rozmieszczenie domow letniskowych na terenie wojewodztwa w otoczeniu
jezior. Najwicksze skupisko tych obiektow wystepuje w otoczeniu Jeziora Gluszynskiego
(1144) oraz innych jezior Pojezierza Kujawskiego i Gnieznienskiego (Ostrowskie,
Szczytnowskie, Kromszewickie, Gorenskie i Skrzyneckie), a takze strefy podmiejskiej
Bydgoszczy (Koronowskie, Tryszczynskie, Jezuinckie, Wierzchucinskie, Borowno i Kusowo)
I Torunia (Wieczno, Kamionkowskie). Bardziej rozproszone sa domy letniskowe na obszarach
Borow Tucholskich, Pojezierza Gnieznienskiego, Brodnickiego i Dobrzynskiego, gdzie
czestsze sg skupienia po kilkanascie-kilkadziesigt domow nad mniejszymi jeziorami.
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4.5. Miejsca zamieszkania wlascicieli domow letniskowych polozonych
w wojewodztwie kujawsko-pomorskim

Dla wyjasnienia regionalnego rozmieszczenia drugich domow nalezy wzia¢ pod uwage,
poza rozmieszczeniem czynnikéw przyrodniczych i demograficznych, takze geograficzne
pochodzenie ich wilascicieli. W tym podrozdziale omowione zostang miejsca statego
zamieszkania wtascicieli domoéw letniskowych zlokalizowanych w wojewodztwie, przy
wykorzystaniu danych z ewidencji podatkowej nieruchomo$ci gmin (adresy pocztowe
wiascicieli).

Wsrod wiascicieli domow letniskowych polozonych w wojewodztwie kujawsko-
pomorskim 91% stanowig mieszkancy miast. Wiekszos¢ (61%) wiascicieli to osoby
zamieszkale w wojewodztwie kujawsko-pomorskim (ryc. 4.3). Wsrod nich najwiecej jest
mieszkancow Bydgoszczy (29% ogotu wlascicieli), znacznie mniej — mieszkancéw Torunia
i Inowroctawia (odpowiednio: 8% i 7%) oraz pozostatych miast i gmin wojewddztwa (17%).
Rozktad liczby wilascicieli domoéw letniskowych nie jest proporcjonalny do liczby ludnosci
poszczegolnych miast. Stosunkowo czgéciej reprezentowani wsréd wiascicieli sg m.in.
mieszkancy Bydgoszczy, Inowroctawia i Swiecia, za to rzadziej — mieszkancy Torunia,
Wrhoctawka i Grudzigdza. Moze to wynika¢ z trojakich przyczyn: pierwsza to dostgpnosé
dogodnych terenow w strefach podmiejskich (m.in. wigksza w okolicach Bydgoszczy niz
Torunia), druga — lokalizacja doméow letniskowych poza granicami wojewodztwa, np. jednym
z popularniejszych pod tym wzgledem wsrod torunian regionow jest Pojezierze Itawskie
potozone w wigkszosci w wojewoddztwie warminsko-mazurskim (Brudnicki 2006), a trzecia to
roznice W tradycjach posiadania domow letniskowych migdzy miastami.

Sposrdd oséb spoza regionu najwigce] wilascicieli mieszka w wojewodztwie todzkim
(24%) 1 mazowieckim (7%). Gtéwnie sg to mieszkancy aglomeracji Lodzi (20%) oraz
aglomeracji Warszawy (6%). Osoby pochodzace z pozostatych wojewodztw majg niewielki
udziat we wilasnosci domow letniskowych w regionie. Znikomy odsetek domow (0,3%)
znajduje si¢ w posiadaniu 0s6b zamieszkujacych poza Polska. Wojewddztwo kujawsko-
pomorskie okazuje si¢ waznym obszarem kolonizacji turystycznej dokonywanej przez
mieszkancow aglomeracji todzkiej i warszawskiej, ktore cechujg si¢ wysokimi odsetkami
posiadaczy drugich domow i ograniczonym wystepowaniem walorow przyrodniczych
(zwlaszcza jezior) w swoich bezposrednich sgsiedztwach. Mieszkancy zblizonych pod
wzgledem odleglosci aglomeracji Poznania 1 Troymiasta rzadko sa posiadaczami domow
letniskowych na terenie wojewoddztwa kujawsko-pomorskiego ze wzgledu na obfitos¢
podobnych waloréw przyrodniczych w blizszych lokalizacjach.
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Ryc. 4.3. Gminy zamieszkania wlascicieli 1 odleglo$ci migdzy gminami zamieszkania
wiascicieli a gminami lokalizacji domow letniskowych zlokalizowanych
w wojewodztwie kujawsko-pomorskim

Oznaczenia na wykresie: M — érednia odlegto$é, Q2 — mediana, Q1 i Q3 — pierwszy i trzeci kwartyl.
Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych z gminnych ewidencji podatkowych nieruchomosci.

Srednia odleglo$¢ miedzy domami letniskowych a miejscami zamieszkania ich
wlascicieli, mierzona jako odlegtos¢ w linii prostej migdzy srodkami gmin, wynosi 56 km (jesli
dom zlokalizowany jest w tej samej gminie, w ktorej mieszka witasciciel, za odleglos$¢ przyjeto
pot promienia kota o powierzchni gminy). Mediana wynosi 31 km, zatem wigkszo$¢ domow
letniskowych znajduje si¢ w zasiegu godzinnego dojazdu samochodem z miejsca statego
zamieszkania. Tylko co czwarty dom letniskowy potozony jest w odlegtosci wigkszej niz 80

km od miejsca statego zamieszkania wlascicieli.

59



Struktury miejsc zamieszkania wilascicieli domow letniskowych zlokalizowanych w
poszczegbdlnych gminach roznig si¢ pod wzgledem przecigtnego oddalenia oraz stopnia
terytorialnego rozproszenia (ryc. 4.4). Wyraznie wida¢ podzial wojewodztwa na Kilka
obszarow o specyficznej charakterystyce przestrzennej wiascicieli domow letniskowych.
W strefie podmiejskiej Bydgoszczy, a takze Torunia struktury wtasnosci zdominowane sg przez
mieszkancow stolic wojewodztwa, zatem gminy te cechujg si¢ niewielkimi przecigtnymi
odlegtosciami 1 silnym skupieniem miejsc statlego zamieszkania wiascicieli doméw
letniskowych. Obszar Pojezierza Kujawskiego na potudniu wojewodztwa cechuje si¢ rowniez
skupieniem, ale tez znacznym oddaleniem miejsc zamieszkania wiascicieli, wérod ktorych
dominuja mieszkancy aglomeracji Lodzkiej — jest to najblizsza Lodzi czg$¢ pasa
krajobrazowego pojezierzy, ktorej dostgpnos¢ komunikacyjna z tego miasta juz wczesniej byta
dobra, a po otwarciu odcinka autostrady Al w 2012 r. ulegta dalszej poprawie. Obszar
Pojezierza Dobrzynskiego na wschodzie wojewddztwa cechuje bardziej zrdéznicowana
struktura przestrzenna wiascicieli domow letniskowych (duze rozproszenie miejsc
zamieszkania), jednak wektory wskazuja na dominacje wiascicieli pochodzacych z Warszawy
i Lodzi nad mieszkancami miast wojewodztwa kujawsko-pomorskiego. Zréznicowana
struktura wlasnosci domow letniskowych cechuje tez obszar Boréw Tucholskich, na ktérym
znaczny, ale nie dominujacy udzial majg mieszkancy Bydgoszczy oraz Pojezierza
Brodnickiego, gdzie domy letniskowe posiadajg mieszkancy Torunia, aglomeracji fodzi
i Warszawy. W przypadku gmin Pojezierza Gnieznienskiego na potudniowym wschodzie
wojewodztwa zroznicowane kierunki wektorow wskazujacych $rodki ciezkosci miejsc
zamieszkania wiascicieli, a takze niewielkie przecietne odleglosci wynikaja z wiasnosSci
podzielonej miedzy mieszkancow Bydgoszczy, Inowroctawia oraz licznych na tym terenie

matych miast (m.in. Znina, Mogilna, Strzelna).
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Ryc. 4.4. Kierunki do $§rodkéw ciezkosci, srednie odlegtosci 1 rozproszenie gmin
zamieszkania witascicieli doméw letniskowych zlokalizowanych
w gminach wojewodztwa kujawsko-pomorskiego

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych z gminnych ewidencji podatkowych nieruchomosci

oraz Geoportalu.
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4.6. Klasyfikacja gmin wojewodztwa kujawsko-pomorskiego pod wzgledem
charakterystyki drugich domow

Podsumowujac wyzej przedstawione informacje mozna stwierdzi¢, ze drugie domy
odgrywaja znaczaca role w zagospodarowaniu turystycznym obszaréw wiejskich wojewodztwa
kujawsko-pomorskiego. Ich  rozmieszczenie jest warunkowane przede wszystkim
rozmieszczeniem waloréw przyrodniczych, zwiaszcza jezior, a takze potozeniem wzgledem
duzych miast, wsrod ktorych najwigksze znaczenie ma Bydgoszcz i aglomeracja Lodzi.
Rozmieszczenie drugich domow rdzni si¢ od rozmieszczenia formalnej bazy noclegowej — sa
na terenie wojewddztwa obszary o intensywnym ruchu turystycznym zwigzanym z drugimi
domami, jednak praktycznie pozbawione formalnej bazy noclegowe;.

W celu syntetycznego ujecia zréznicowania charakterystyki drugich domoéw
w wojewodztwie, a takze wskazania na gtéwne problemy, jakie przed samorzadami lokalnymi
stawia to zjawisko, przeprowadzono klasyfikacje'? gmin ze wzgledu na stopien zageszczenia
drugich domow, ich rolg w zagospodarowaniu turystycznym oraz struktur¢ geograficzng
wilasdcicieli doméw. Sklasyfikowano gminy na podstawie wartosci pigciu zmiennych:
zageszczenia drugich doméw wzgledem powierzchni gminy i liczby mieszkan stale
zamieszkanych, odsetka miejsc noclegowych w drugich domach, $redniej wielkosci osiedla
doméw oraz $redniej odleglosci od miejsc zamieszkania whascicieli domow™. Przy uzyciu

metody grupowania k-srednich!* wyrozniono pieé klas gmin (tab. 4.5, ryc. 4.5).

12 Klasyfikacja to typologia (przyporzadkowanie obiektow do typow na podstawie okreslonych kryteriow)
spetniajaca warunki zupetnosci (wszystkie obiekty naleza do ktorej$ z klas) i roztacznosci (kazdy obiekt nalezy
tylko do jednej klasy, Runge 2006).

13 W analizie uzyto pierwiastkow warto$ci dwoch zmiennych: gesto$¢ drugich domow i liczbe drugich doméw na
100 mieszkan stale zamieszkanych. W tabeli 4.5 podano ich pierwotne wartosci. Srednie odleglosci od miejsc
zamieszkania wlascicieli domow letniskowych dla gmin, z ktoérych nie uzyskano tych danych z ewidencji
nieruchomosci, oszacowano jako $rednie z warto$ci dla sasiednich gmin.

14 Metoda grupowania k-$rednich polega na losowym przyporzadkowaniu obserwacji do klas, a nastepnie
iteracyjnego poprawiania grupowania az do osiaggniecia stopnia zbieznosci, a wigc minimalnej wariancji wewnatrz
klas (MacQueen 1967). W metodzie k-srednich liczbe klas ustala si¢ z gory. Zastosowany tu podziat na pie¢ klas
okazat si¢ optymalny z punktu widzenia interpretacji wynikow grupowania.
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Tabela 4.5. Klasyfikacja gmin wojewddztwa kujawsko-pomorskiego pod wzgledem
charakterystyk drugich domow — §rednie warto$ci zmiennych klasyfikujacych dla klas
(centra skupien wyznaczonych metodg k-Srednich)

Cecha Typ1l Typ 2 Typ 3 Typ 4 Typ5
Drugie domy na km? 1,6 4,9 1,0 0,4 0,3
Drugie domy na 100 mieszkan 9,0 38,7 9,3 1,9 1,8
stale zamieszkanych
Odsetek miejsc noclegowych 90 83 66 57 95
w drugich domach
Srednia wielko$¢ osiedli 86 88 20 6 2
domow letniskowych
Srednia odlegto$¢ od miejsc 30 75 97 36 54

zamieszkania wtascicieli
domoéw letniskowych (km)

Liczba gmin 19 6 17 35 50
Oznaczenie na Ryc. [ | [ ] [ m [ ]

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych BDL GUS i Instytutu Turystyki oraz jak w ryc. 5.1.

Bl
B 2
B 3
14
[ 15
[ 1 gminy miejskie

Ryc. 4.5. Klasyfikacja gmin wojewddztwa kujawsko-pomorskiego
pod wzgledem charakterystyki drugich domow

Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie danych Urzedu Statystycznego w Bydgoszczy, danych z gminnych

ewidencji podatkowych nieruchomosci, Geoportalu, BDL GUS i Instytutu Turystyki.
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Do pierwszych trzech klas nalezg gminy o ponadprzecietnym zageszczeniu drugich
domow wzglgdem zaréwno powierzchni, jak i ogdlnej liczby mieszkan. Gminy pierwszego
typu charakteryzuja si¢ ponadto wysokim udzialem drugich doméw w ogble miejsc
noclegowych, niewielkimi przeci¢gtnymi odlegtosciami do miejsc zamieszkania witascicieli
drugich domow oraz dominacja duzych skupien doméw letniskowych. Sg to najczesciej gminy
podmiejskie zdominowane przez wiascicieli drugich domow pochodzacych z najblizszego
duzego miasta. Gminy tego typu wyrazng strefg otaczajg Bydgoszcz, wystepuja tez w poblizu
Torunia i Inowroctawia. Gléwnym czynnikiem decydujacym o koncentracji drugich domow w
tych gminach jest blisko$¢ duzego miasta, cho¢ warunkiem koniecznym powstania osiedli
domow letniskowych jest tez istnienie zasobow przyrodniczych — gtéwnie jezior — ktdre zwykle
sa niewielkie i stosunkowo intensywnie uzytkowane przez korzystajacych z osiedli
letniskowych. Najwazniejszym problemem planistycznym dla tych terenow jest konkurencja
migdzy ré6znymi formami uzytkowania terenu: ze wzgledu na blisko$¢ miast osiedla letniskowe
muszg dzieli¢ zasoby rekreacyjne z uzytkownikami jednodniowymi, stanowig tez atrakcyjne
tereny dla statego zamieszkania.

Gminy nalezace do drugiej klasy cechujg si¢ wysokimi wskaznikami zaggszczenia
drugich doméw, dominujacym udziatem drugich doméw w strukturze miejsc noclegowych
I przewaga duzych osiedli domow letniskowych, jednak odlegtosci do miejsc zamieszkania
wlascicieli drugich domow sg znacznie wigksze niz w przypadku gmin pierwszego typu. Typ
ten grupuje najmniejsza grup¢ gmin zlokalizowanych gtéwnie w poludniowej czesci
wojewodztwa, na Pojezierzu Kujawskim, gdzie gtéwnymi czynnikami koncentracji drugich
domow jest obecno$¢ duzych jezior, dostgpnosé terenow budowlanych nad ich brzegami
I wzglednie tatwy dostep z aglomeracji Lodzi przy niedoborze porownywalnie atrakcyjnych
terenow w jej blizszym sgsiedztwie. Przy stabym rozwinigciu formalnej bazy noclegowe;j
glownym problemem dla polityki lokalnej zdaje si¢ wykorzystanie budowy i uzytkowania
drugich doméw do rozwoju funkcji turystycznej lub innych gatezi lokalnej gospodarki
przynoszacych trwate korzysci dla lokalnych spolecznosci tych obecnie typowo rolniczych
gmin.

W gminach nalezacych do trzeciej klasy, inaczej niz w przypadku poprzednich dwoch
grup, obok znacznej liczby drugich domoéw istnieje rozwinigta ogolnodostgpna baza
turystyczna. Drugie domy rzadziej wystepuja w duzych skupieniach, stosunkowo znaczny jest
udzial drugich mieszkan. Przecigtne odleglosci od miejsc zamieszkania witascicieli domow
letniskowych sa tu najwyzsze wéréd wszystkich grup gmin. Gminy nalezace do trzeciej klasy
sa zlokalizowane peryferyjnie wzgledem najwickszych miast wojewodztwa, cechuja sig
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wysokg jakoscig waloréw przyrodniczych (réwniez duzg liczbg obszarow chronionych), ktore
sa gldownym czynnikiem przyciggajacym wiascicieli drugich domow nawet z do$¢ oddalonych
miast. Do tego typu naleza gminy regionu Borow Tucholskich, Pojezierza Brodnickiego
i Dobrzynskiego. Gtéwnym wyzwaniem polityki lokalnej zwigzanym z drugimi domami jest
odpowiednia ochrona cennych waloréw przyrodniczych przed degradacja przez nadmierng
zabudowe oraz pogodzenie intereséw przedsiebiorstw turystycznych i wilascicieli drugich
domow dla realizacji celow rozwoju turystyki, stanowiacej czgsto gtowny kierunek rozwoju
tych gmin.

Najliczniejsze klasy gmin — czwarta i pigta — cechuja si¢ stosunkowo niewielkimi
liczbami drugich doméw i dominujg w wojewodztwie. W wickszosci stanowig typowo rolnicze
gminy pozbawione przyrodniczych walorow turystycznych, zwlaszcza w postaci jezior.
Niektore gminy z grupy czwartej pelnig funkcje turystyczne, jednak w matym stopniu
realizowane przez drugie domy (gminy strefy podmiejskiej Torunia, dolnej Wisty, niektore
gminy Pojezierza Gnieznienskiego). Nalezy si¢ spodziewac, ze w czgéci z tych gmin wigksze

skupiska drugich doméw pojawig sie¢ w przysztosci.

65



5. Drugie domy w Borach Tucholskich

Jak wskazano w poprzednich rozdziatach pracy, niedobor i niska wiarygodno$¢ danych
statystycznych na temat drugich doméw powoduje, ze doglebnego opisu i wyjasnienia rozZwoju
tego zjawiska mozna dokona¢ jedynie w matej skali przestrzennej na podstawie danych

pochodzacych z urzedow gmin, materialow kartograficznych i teledetekcyjnych oraz badan

terenowych.

- 2 N ) -
I7_Ngranice obszaru badawczego ——autostrada  [jlasy @ miasta 5 ok
——granice powiatéw — drogi gtowne | jeziora © wazniejsze wsie
——granice gmin i miast — rzeki

Ryc. 5.1. Lokalizacja obszaru badan

Zrédto opracowanie wiasne na podstawie BDO.

W niniejszej pracy do szczegdtowego opisu rozwoju drugich doméw w skali lokalnej
wybrano region Borow Tucholskich. Obszar badawczy zdefiniowano jako teren dziesieciu
gmin potozonych w wojewodztwie kujawsko-pomorskim, w powiatach: tucholskim (gminy:
Cekcyn, Gostycyn, Lubiewo i Sliwice oraz czgéé¢ wiejska gminy miejsko-wiejskiej Tuchola)
i swieckim (gminy: Bukowiec, Drzycim, Lniano, Osie i Swiekatowo, ryc. 5.1). W kolejnych
podrozdziatach tej czgsci pracy zaprezentowano przestanki wyboru tego obszaru badawczego,
scharakteryzowano obszar badawczy pod wzgledem fizycznogeograficznym, spoteczno-

ekonomicznym i turystycznym, przedstawiono rozmieszczenie drugich domow na podstawie
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inwentaryzacji terenowej oraz charakterystyke domow, ich wilascicieli 1 sposobow

wykorzystania na podstawie wynikow badan ankietowych.

5.1. Przestanki wyboru obszaru badan

O wyborze Boréow Tucholskich jako obszaru badawczego do szczegdtowej analizy
przestrzennego rozwoju zjawiska drugich doméw zadecydowaly cztery czynniki: znaczna
liczba drugich domow i zroznicowanie ich typow i lokalizacji, cenny przyrodniczo charakter
obszaru turystycznego, dotychczasowy dorobek badawczy w tematyce drugich domow
w Polsce oraz wzgledy utylitarne obejmujace do§wiadczenia zwigzane z badaniem turystyki w
tym regionie i jego bliskie polozenie.

Na podstawie danych przedstawionych w rozdziatach 3 i 4 mozna stwierdzi¢, ze drugie
domy w Borach Tucholskich wystepuja w dos¢ duzej liczbie | wzglgdnym zageszczeniu. Bory
Tucholskie nie sg najwickszym skupieniem drugich domoéw na terenie wojewddztwa, wiecej
jest ich w strefie podmiejskiej Bydgoszczy 1 na Pojezierzu Kujawskim w potudniowej czesci
regionu, jednak w poréownaniu do tych obszarow zjawisko drugich domoéw jest w Borach
Tucholskich duzo bardziej zroznicowane — wystepuja tu w duzych liczbach zarowno domy
letniskowe, jak i drugie mieszkania, drugiec domy sg zlokalizowane w osiedlach roznej
wielkosci oraz w izolacji. Skupienia drugich domoéw wystepuja w réznych lokalizacjach
wzgledem walorow naturalnych (jezior, rzek, lasow), jak i wzglgedem istniejacych wsi. RoOwniez
przestrzenne pochodzenie wlascicieli jest niejednorodne — najwicksza ich grupg stanowia
mieszkancy Bydgoszczy, ale sg wsrod nich roéwniez 0soby z Trojmiasta, Warszawy czy Lodzi,
a takze z mniejszych okolicznych miast (m.in. Swiecia, Tucholi, Grudziadza). Taka
roznorodno$¢ pozwala na szersza analize zroznicowania form wystgpowania i uzytkowania
drugich domow.

Wyborowi regionu Borow Tucholskich jako obszaru badawczego sprzyjala tez jego
charakterystyka geograficzna i gospodarcza. Obszar cechuje si¢ matym zanieczyszczeniem
wod 1 powietrza, wystepowaniem duzej zwartej powierzchni lesnej 1 cennych zbiorowisk
roslinnych. Wigkszo$¢ jego terenu znajduje si¢ w granicach obszarow chronionych, na bazie
ktorych w 2010 r. utworzono najwiekszy w Polsce rezerwat biosfery UNESCO. W gospodarce
obszaru badawczego znaczng role odgrywa turystyka, ktorej rozwoj traktowany jest jako
najwazniejszy kierunek polityki rozwoju lokalnego. Z tych powodow wybrany obszar nadaje

si¢ do badania przyrodniczych uwarunkowan i skutkow rozwoju iuzytkowania drugich

67



domow, a takze zalezno$ci migdzy rozwojem ruchu turystycznego zwigzanego z drugimi
domami a lokalng gospodarka.

Trzeci czynnik decydujacy o wyborze obszaru badawczego to charakter
dotychczasowego dorobku badan dotyczacych drugich domow prowadzonych w Polsce.
Najwigksza cze$¢ tych badan skupiata si¢ na badaniu obszaréw podmiejskich najwigkszych
miast, co jest efektem koncentracji drugich domow na tych obszarach, a takze dynamiki
zachodzacych tam przemian urbanizacyjnych (Dgbski 1980, Matczak 1986, Gas 1997,
Wiodarczyk 1999, Szkup 2003, Faracik 2006, Makowska-Iskierka 2011). Badania drugich
doméw w regionach potozonych poza bezposrednimi strefami podmiejskimi sag mniej liczne
I skupiajg si¢ na obszarach poludniowej i srodkowej Polski (Wilus 1997, Wojciechowska 1998,
Mika 2004, 2012, Krukowska i in. 2005, Spychata 2010). W regionach pojeziernych poéinocne;j
Polski zjawisko drugich domow stosunkowo rzadko byto przedmiotem badan (Stachowski
1986, 1992, Grucza i Grucza 2007, Jazewicz 2011), mimo, ze wiele z tych obszaréw cechuje
si¢ jego duzym natezeniem i dynamika.

Ostatnim czynnikiem wptywajacym na wybdr obszaru badawczego byly wzgledy
utylitarne, w tym blisko$¢ geograficzna obszaru wzglgdem Torunia, a takze bogata tradycja
badan geograficznych obszaru zaréwno pod wzgledem turystyki (Drzewiecki 1980, Iwicki
1990), jak i w innych aspektach (Dysarz i in. 2005, Nienartowicz i in. 2010). Wie$ Charzykowy
potozona w regionie Boréw Tucholskich, jednak poza obszarem badania, byla przedmiotem

jednych z pionierskich badan nad drugimi domami w Polsce (Stachowski 1986, 1992).

5.2. Charakterystyka obszaru badan

Bory Tucholskie to jedna z najwigkszych puszcz w kraju porastajagca powierzchnig
2610 tys. km? (Sikorska 2006). Nazwa kompleksu lesnego okresla réwniez region
geograficzny, S$ciSle zwigzany z lasem pod wzgledem cech fizycznogeograficznych
I spoteczno-ekonomicznych. Bory Tucholskie jako region fizycznogeograficzny definiuje
kryterium biogeograficzne — wystepowanie Kompleksu boréw sosnowych — i genetyczno-
litologiczne — pokrywa sandrowa (Gigtkowski 2008). Trudna dostepnos$¢ i mata urodzajno$c¢
gleb decydowaty o utrzymujacym si¢ przez wieki peryferyjnym charakterze regionu, w ktorym

uksztattowata sie lokalna kultura Borowiakow™® — ubogiej miejscowej ludnosci taczacej prace

15 Poza Borowiakami Tucholskimi (Borusami) obszar Boréw Tucholskich zamieszkujg Kaszubi (na pdinocy),
Zaboracy (na péinocnym zachodzie), Kociewiacy (na wschodzie) i Krajniacy (na potudniowym zachodzie ). Jezyk
i kultura ludnosci Borow Tucholskich wyksztatcita si¢ ze zmieszania pierwotnych cech pomorskich (kaszubskich)
i wptywow wielkopolskich (Uminski 1988).
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na roli z gospodarka le$ng, fowieckg i rybacka (Sychta 1998). Bory Tucholskie nie stanowig
odrebnej jednostki administracyjnej, obszar ten jest podzielony miedzy wojewddztwa
pomorskie i kujawsko-pomorskie, w zwiazku z czym w geografii spoteczno-ekonomicznej
funkcjonuje gtéwnie jako region turystyczny z dominujgcg rolg turystyki wypoczynkowej
zwiazanej z jeziorami (gtowne regiony koncentracji ruchu turystycznego to: okolice Jeziora
Charzykowskiego, Zbiornika Zur oraz Zbiornika Koronowskiego), a takze innych form
turystyki opartej na z miejscowych walorach przyrodniczych (turystyki kajakowej gtéwnie na
szlaku Brdy, przyjazdow na grzybobrania itp., Lijewski i in. 2008).

Mimo ugruntowanej tozsamosci region Boré6w Tucholskich nie ma jednoznacznie
okreslonych granic. Przypisywana mu powierzchnia waha sie miedzy 1170 a 5000 km?
(Kowalewski 2002). Wedtug regionalizacji fizycznogeograficznej Kondrackiego kompleks
leSny Borow Tucholskich potozony jest na obszarze dwdch mezoregiondow wchodzacych
w sktad makroregionu Pojezierzy Potudniowopomorskich: Boréw Tucholskich (Réwniny
Tucholskiej'®) i Rowniny Charzykowskiej (Kondracki 2011). Od Boréw Tucholskich nazwano
tez kilka obszaro6w chronionych o réznych granicach. Tylko niewielki fragment pdtnocno-
zachodniej cze$ci Borow Tucholskich lezy w parku narodowym o tej nazwie. Wigkszos¢
regionu (poza jego poénocno-wschodnig czgscig) obejmuje za to zasiegiem utworzony w 2010
r. Rezerwat Biosfery Bory Tucholskie (0 powierzchni 3 195 km?), ktéry ma stuzy¢ integracji
dziatan ochrony przyrody i rozwoju lokalnego (ryc. 5.2). Z kolei tylko potudniowo-wschodnig
czesci lasow regionu obejmuje zorganizowany na terenie Regionalnej Dyrekcji Lasow
Panstwowych w Toruniu (nadle$nictwa: Dabrowa, Osie, Trzebcina, Tuchola i Woziwoda o
tacznej powierzchni 841 km?) Lesny Kompleks Promocyjny ,,Bory Tucholskie”, utworzony dla
realizacji celow m.in. promocji ekologicznej gospodarki lesnej, edukacji przyrodniczo-lesnej i
promowania wspotpracy lesnikow z lokalng spotecznoscia.

Obszar badawczy jest okreslony granicami administracyjnymi gmin, wiec jego zasieg
rézni si¢ od zasiggow regionow fizycznogeograficznych oraz obszarow chronionych. Teren
dziesigciu badanych gmin zajmuje potudniowag cze$s¢ mezoregionu Boréw Tucholskich
(Réwniny Tucholskiej), pétnocne fragmenty mezoregionéw: Wysoczyzny Swieckiej i Doliny
Brdy oraz poéinocno-wschodni skraj Pojezierza Krajenskiego. Obszar badan, poza fragmentami

na poludniu i potudniowym zachodzie, zajmuje cala potudniowo-wschodnig czgs§¢ Rezerwatu

16 Kowalewski (2002) uwaza, ze w odniesieniu do mezoregionu nalezy stosowaé¢ nazwe Rowniny Tucholskiej,
anazwe¢ Borow Tucholskich zarezerwowac dla okreslenia calego, jednorodnego kompleksu lesnego
pokrywajacego obszar Rowniny Tucholskiej i Rowniny Charzykowskiej.
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Biosfery Bory Tucholskie (ryc. 5.2) oraz wigkszo$¢ obszaru Lesnego Kompleksu

Promocyjnego Bory Tucholskie.

Lokalizacja proponowanego Rezerwatu Biosfery Bory Tucholskie
na tle mapy pokrycia terenu
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Ryc. 5.2. Lokalizacja obszaru badan (niebieski obrys)
na tle Rezerwatu Biosfery Bory Tucholskie

Zrédlo: Rezerwat Biosfery Bory Tucholskie.

Obszar badan jest potozony w wigkszo$ci na wysokosci 100-150 m n.p.m. i jest
nachylony z pétnocnego zachodu na potudniowy wschod. Najwigksze deniwelacje zwigzane sg
z obnizeniami dolin rzecznych oraz rynien polodowcowych. Uksztaltowanie terenu
urozmaicajg ponadto obnizenia wytopiskowe, Wwzniesienia morenowe oraz wydmy.
Zroznicowanie genetyczne, litologiczne 1 glebowe obszaru na sandr pokryty glebami
bielicoziemnymi o stabej przydatnosci rolnej (V-VI klasa bonitacyjna) na polnocy oraz
wysoczyzng¢ morenowg z glebami brunatnoziemnymi (111-1V klasa bonitacyjna) na potudniu,
skutkuje zroznicowaniem uzytkowania terenu miedzy zalesiong podinocng i rolnicza
potudniowa czescig obszaru. Ostra granica miedzy tymi dwoma formami uzytkowania jest
widoczna jedynie w zachodniej czgsci obszaru na terenie gmin Gostycyn i Tuchola, migdzy

zalesiong doling Brdy, a uzytkowang rolniczo wysoczyzng Pojezierza Krajenskiego.
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W centralnej i wschodniej cze$ci obszaru granica ta jest nieostra: z jednej strony w wysoczyzng
wcinajg si¢ szlaki sandrowe Brdy i Wdy, a z drugiej strony na sandrze wystepuja wyspy
morenowe (Gigtkowski 2008). Skutkuje to mozaikowym rolno-lesnym charakterem
uzytkowania terenu w poludniowe;j i srodkowej czesci obszaru badawczego.

Lasy stanowig prawie 48% powierzchni obszaru (tab. 5.1), w ich strukturze siedliskowej
dominuja bory (94%), gldwnie bory $wieze, mieszane Swieze i suche. W strukturze gatunkowej
drzew dominuja sosny (95%) z domieszka brzozy, debu, olszy czarnej i $wierka. Dominacja
monokultur sosny jest efektem prowadzonej gospodarki le$nej i tylko w niektorych miejscach
Boréw zachowaly si¢ niewielkie, obecnie chronione siedliska le$ne zblizone sktadem
gatunkowym do pierwotnie porastajacych ten teren lasow mieszanych (Fronczak 2007).

Wody powierzchniowe zajmuja ok. 2% powierzchni obszaru badawczego. Dwie
najwicksze rzeki wraz z doptywami przeptywaja z pétnocy na potudnie obszaru: Brda przez
jego zachodnig cz¢$¢ i Wda przez cze$¢ wschodnig. Na obu tych rzekach istniejg zbiorniki
zaporowe stanowigce najwicksze zbiorniki wodne obszaru badawczego: Zbiornik Koronowski
(Jezioro Koronowskie) na Brdzie, ktorego poéinocny kraniec sigga granic obszaru badawczego
oraz Zbiornik Zur (Jezioro Zurskie) na Wdzie. Maja one powierzchnie odpowiednio: 15,6 i 3,0
km? (Raport o stanie Srodowiska... 2013). Jeziora naturalne sa liczne (na catym obszarze
badawczym sg 132 jeziora o powierzchni wigkszej niz 1 ha) i do$¢ rownomiernie
rozmieszczone, ale na ogot niewielkie. Najwieksze jeziora to: Wielkie Jezioro Cekcynskie (135
ha), Jezioro Spierewnik (125 ha), Okragte/Slepe (104 ha), Stobno (101 ha) i Okoninskie (95 ha,
Choinski 2006). Wieksze jeziora maja zwykle genezg rynnowa, co powoduje, ze ksztalty ich
mis sg wydtuzone na linii pétnoc-potudnie, a jeziora wystepuja w ciggnacych si¢ potudnikowo
zespolach. Mozna rozpoznaé trzy takie tancuchy jezior: jeden zlokalizowany na poéinocno-
zachodnim skraju obszaru badawczego, w okolicach wsi Raciaz (m.in. jeziora: Spierewnik, i
Stobno). Drugi, najbardziej rozwiniety tancuch, ciggnie si¢ od pdinocnej granicy obszaru w
gminie Sliwice (m.in. jeziora: Okragte i Okoninskie), przez gming Cekcyn i Lubiewo (m.in.
Jezioro Wielkie Cekcynskie 1 Bystawskie) 1 uchodzi do Zbiornika Koronowskiego. Trzeci
tancuch zlokalizowany jest w potudniowo-wschodniej czeséci obszaru, nalezag do niego m.in.
jeziora: Bladzimskie i Ostrowite, Zaleskie, Swiekatowskie i Branickie Duze. Poza jeziorami
rynnowymi na obszarze badawczym czgsto wystepuja mate, Srodlesne oczka — jeziora
dystroficzne i lobeliowe — wypehiajace zaglebienia wytopiskowe. Wiekszo$¢ wod
powierzchniowych (duzych jezior 1 rzek) na obszarze badawczym charakteryzuje sig

zadowalajaca jakoscig wod (111 klasa jakosci, Raport o stanie srodowiska... 2013).
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Tabela 5.1. Uzytkowanie terenu gmin obszaru badawczego

Gmina Powierz- Lesisto$¢ Liczba Odsetek Liczba Odsetek
chnia (%) @ jezior obszarow rezer- obszarow
(km?) @ powyzej 1 chronio- watow wiejskich
ha ® nych®  przyrody© z MPZP @
Bukowiec 111 13,3 4 0,3 0 59
Drzycim 108 32,6 5 34,8 0 0,2
Lniano 88 27,0 13 22,4 0 0,2
Osie 209 70,7 8 93,5 6 1,1
Swiekatowo 64 8,3 7 0,2 0 1,7
Cekcyn 253 68,2 28 66,3 5 0,5
Gostycyn 136 28,8 6 37,1 1 3,6
Lubiewo 163 41,7 26 39,8 1 0,5
Sliwice 175 66,9 15 95,3 0 1,4
Tuchola 222 48,6 27 57,2 4 29
(czes¢ wiejska)
10 gmin tacznie 1529 47,8 132 54,3 15 1,7
wojewodztwo 17 971 23,4 b.d. 31,8 96 3,5
kuj.-pom.
Polska 312 680 29,3 7081 32,5 1481 9,0

Zrédta: @ BDL GUS, dane za 2012 r., ® Choinski 2006, © dane dla gmin i wojewodztwa kujawsko-
pomorskiego: Nasze Kujawsko-Pomorskie, dane z 2013 r., dane dla Polski: GUS, dane z 2012 r.

Ponad potowe powierzchni wybranych do analizy dziesigciu gmin stanowig obszary
chronione (ryc. 5.3). Prawie caly obszar znajduje si¢ w granicach Rezerwatu Biosfery
UNESCO Bory Tucholskie, a wigkszo$¢ lasow wchodzi w sktad Lesnego Kompleksu
Promocyjnego ,,.Bory Tucholskie”. Rezerwaty przyrody, ktorych jest 15, najczesciej chronig
srodlesne jeziora i torfowiska, doliny rzek oraz zespoly drzew, jak m.in. najbardziej znany
w regionie i jeden z najstarszych rezerwatow przyrody Europy — rezerwat Cisy Staropolskie
im. Leona Wyczotkowskiego w gminie Cekcyn. Potnocno-zachodnig i péinocno-wschodnig
cze$ci obszaru badawczego obejmujg zasiggiem dwa parki Kkrajobrazowe: odpowiednio
Tucholski 1 Wdecki, a tereny lesne potozone pomigedzy nimi oraz sandr Brdy maja status
obszarow chronionego krajobrazu. W ramach sieci Natura 2000 wigkszos¢ obszaru
badawczego znajduje si¢ w granicach obszaru specjalnej ochrony ptakow Bory Tucholskie,
adoliny Brdy i Wdy oraz ko$ciot w Sliwicach to specjalne obszary ochrony siedlisk. Tylko
1,7% powierzchni gmin - czyli bardzo niewiele na tle kraju i wojewodztwa — jest pokryty

miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.
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Ryc. 5.3. Obszary chronione na obszarze badan

Zrodio opracowanie wlasne na podstawie: BDO, Geoserwisu GDOS,
mapy Rezerwatu Biosfery Bory Tucholskie oraz mapy RDLP w Toruniu.

Dziesig¢ gmin nalezacych do obszaru badawczego zamieszkuje nieco ponad 53 tys.
mieszkancoéw, czyli ok. 35 os. na km?, co oznacza, ze jest to na tle obszarow wiejskich
wojewddztwa 1 Polski teren stabo zaludniony. W ciggu ostatnich dekad cechowat si¢ wzrostem
ludno$ci, ktory zawdzigczal  stosunkowo  wysokiemu  przyrostowi  naturalnemu,
przewazajacemu negatywne saldo migracji wystepujace w prawie wszystkich z dziesigciu gmin
(tab. 5.2).

Obszar badawczy jest stabo zurbanizowany — jedynym miastem w jego obrebie
(wylaczonym z niego na potrzeby analizy) jest Tuchola, ktora mimo matej wielkosci (14 tys.
mieszkancow), z uwagi na oddalenie od wigkszych miast spetnia role osrodka subregionalnego
dla calej potnocno-zachodniej czg¢sci wojewoddztwa kujawsko-pomorskiego (Strategia rozwoju
wojewddztwa kujawsko—pomorskiego... 2005). Wschodnia czg¢$¢ regionu badawczego zarowno
administracyjnie, jak i funkcjonalnie jest bardziej zwiazana ze Swieciem (26 tys.
mieszkancow). Jesli chodzi o duze miasta, obszar znajduje si¢ w strefie oddziatywania, ale poza
strefg podmiejskg Bydgoszczy (odlegto$¢ drogowa 40-90 km), a mniejszego oddziatywania na
obszar badawczy mozna si¢ spodziewac¢ po Toruniu (60—110 km), Grudzigdzu (35-85 km),
Trojmiescie (odlegtosci z Gdanska: 90-150 km), Poznaniu (160-210 km), £.odzi (250-300 km)
I Warszawie (265-315 km).
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Tabela 5.2. Wskazniki demograficzne i ekonomiczne gmin obszaru badawczego

Gmina Ludno$¢  Gestos¢  Ludno$¢  Przyrost Saldo Liczba Liczba
(tys.) @ zal. najwick- naturalny migracji  gospo-  podmio-

(0s./km?)  szej wsi 1995 1995 darstw tow

@ (tys.) @ 2012 2012 rolnych gosp.

nal000 nalO000 nalOO0 na 1000
m-cow @ m-cow @ m-cow © m-cow @

Bukowiec 5,2 46,6 1,3 67 -67 89 50
Drzycim 51 46,7 1,3 44 -66 70 54
Lniano 4,2 48,1 1,3 55 -12 112 56
Osie 55 26,1 2,8 60 -22 57 70
Swiekatowo 3,5 55,3 1,3 56 -5 84 61
Cekceyn 6,7 26,4 2,1 55 1 118 62
Gostycyn 53 38,8 2,5 60 -55 71 68
Lubiewo 59 36,0 1,7 63 -33 136 55
Sliwice 5,6 32,0 2,5 59 -11 81 62
Tuchola 6,5 29,1 1,0 55 25 78 46
(czes¢ wiejska)

10 gmin tacznie 53,3 34,9 17,9 57 -24 90 58
obszary wiejskie 834,3 46,4 46 17 106 26
wojewodztwa

kuj.-pom.

obszary wiejskie 15 196,9 48,6 21 20 150 27
Polski

Zrodta: @ BDL GUS, dane za 2012 r., ® dane wg PESEL z 2009 r., dla gminy Lubiewo najwicksza wies to
Bystaw, dla gminy Tuchola — Raciaz, dla pozostatych gmin — siedziby gmin; © dane z PSR 2010, liczha
gospodarstw domowych ogétem w odniesieniu do mieszkancoéw obszarow wiejskich.

Strukture osadniczg obszaru tworzy 143 wsi 1 115 innych miejscowosci (osad, osad
lesnych 1 kolonii, wg GUS). Dwanascie najwigkszych, ponad tysigcznych, zurbanizowanych
wsi skupia ponad 38% mieszkancow obszaru (jest to wszystkich dziewig¢ wsi gminnych,
z ktorych najwieksze to: Osie, Sliwice, Gostycyn i Cekcyn, oraz trzy inne wsie: Lubiewo,
Grodek 1 Drzycim). Poza nimi istniejg male wsie rolnicze oraz osadnictwo rozproszone. Na
najmniej urodzajnych terenach $rédlesnych, gtownie w pdinocnej czgsci regionu wystepuja
najstarsze formy osadnictwa — male i nieregularne wsie placowe, ulicowe i wielodrogowe
0 Sredniowiecznym i pdzniejszym pochodzeniu, a takze XIX i XX-wieczne wsie kolonijne.
W potudniowej i zachodniej czg¢$ci obszaru badawczego przy lepszych warunkach naturalnych
dla rolnictwa rozwingety si¢ wsie lokacyjne z okresu feudalnego, wsie folwarczne oraz nowsze
osadnictwo rozproszone (Kietczewska-Zaleska 1956). Gtownie na bazie folwarkow zatozono
w XX wieku kilkanascie PGR-6w w zachodniej 1 potudniowo-wschodniej czgsci obszaru, na
obszarze ktorych istniejacg strukture osadniczg zastgpiono przez osiedla blokéw robotnikow

rolnych.
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Obszar badawczy jest potozony peryferyjnie wzgledem najwazniejszych szlakow
komunikacyjnych, pomiedzy drogami krajowymi 91 Torun—-Gdansk, 5 Bydgoszcz—Swiecie, 25
Bydgoszcz—Koszalin i 22 Chojnice—Elblag. W ostatnim czasie dostgpnos¢ drogowa znacznie
poprawito otwarcie autostrady A1 w odleglosci 20—-80 km na wschédd od obszaru (odcinek do
Gdanska otwarto w roku 2008, a do Torunia — w 2011, ryc. 5.4), ktore znacznie skrocito czas
dotarcia z Trojmiasta (o ok. 1/3) oraz z centralnej Polski. Najwazniejsza droga przebiegajaca
przez potudniowa czgs$¢ obszaru badawczego jest droga wojewodzka 240 Chojnice-Tuchola-
Bystaw-Bladzim-Swiecie taczaca obszar badawczy z Bydgoszcza (przez droge 5), Toruniem
oraz autostrada (przez droge 91). Mniejsze znaczenie majg drogi wojewddzkie: 237 Czersk-
Tuchola-Gostycyn-Makowarsko(-Bydgoszcz), 238 Osie-Warlubie(-A1) i 239 Swiecie-
Laskowice-Drzycim-Lniano-Btadzim, oraz droga powiatowa Laskowice—Osie—Tlen—Sliwice-
Czersk (Ryc.). Przez obszar badawczy przebiegaja tez trzy lokalne linie kolejowe z ruchem
pasazerskim (Bydgoszcz—Koscierzyna, Laskowice Pomorskie—Chojnice i Laskowice
Pomorskie—Czersk), na ktorych kursujg obecnie autobusy szynowe spotki Arriva. Najwiecej
kursow wykonywanych jest na linii Bydgoszcz-Tuchola biegnacej przez Swiekatowo,
Wierzchucin i Cekcyn (7-12 par dziennie), z kolei do Drzycimia, Lniana, Osia i Sliwic
docieraja 3—4 pary pociagéw dziennie. Potaczenia miedzy mniejszymi miejscowosciami
oferuja autobusy PKS Chojnice i PKS Bydgoszcz.

W strukturze gospodarki obszaru badawczego dominuje rolnictwo, cho¢ stosunkowo
mata liczba gospodarstw rolnych i duza liczba podmiotow gospodarczych w porownaniu do
innych obszarow wiejskich wojewodztwa i kraju wskazuje na stosunkowo wysoki poziom
rozwoju funkcji przemystowych i ustugowych, ktore koncentrujg si¢ glownie w najwiekszych
wsiach. Najwazniejszg role odgrywaja bazujace na miejscowych zasobach przemyst drzewny i
spozywczy. Glowny osrodek przemystowy to Osie, gdzie siedzib¢ ma najwicksze
przedsi¢biorstwo w regionie — zaktady migsne Gzella (Lista 500 Polityki 2012), oraz zaktady
przemystu drzewnego. Inne wazne osrodki przemystowe to: Sliwice (przemyst drzewny
i szklarski), Bystaw i Gostycyn. Cze$¢ zaktadow przemystu drzewnego, znajduje si¢ tez poza
glownymi wsiami, w sgsiedztwie stacji kolejowych (Bladzim, Wierzchucin, Zarosle). Wsrod
Swiadczonych ushug, poza turystyka, dominuja te o lokalnym zasiggu. Wazng dla rozwoju,
a przede wszystkim zagospodarowania przestrzennego i wizerunku obszaru inwestycja bedzie
planowana przez konsorcjum Narodowe Centrum Radioastronomii i Inzynierii Kosmicznej
budowa jednego z najwigkszych na §wiecie radioteleskopow o srednicy 90 m w miejscowosci

Dg¢bowiec w gminie Osie (Kus 2013).
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5.3. Funkcja turystyczna obszaru badan

Atrakcyjno$¢ turystyczna regionu Boréw Tucholskich opiera si¢ na walorach
naturalnych — lasach, jeziorach, rzekach i malo zanieczyszczonym s$rodowisku. Lasy
zdominowane przez bory sosnowe nie majg szczegolnych wartosci estetycznych, ale cechujg
si¢ wysokimi walorami bioklimatycznymi (Krzymowska-Kostrowicka 1997), tworzag tez
dogodne warunki dla grzybiarstwa oraz roznych form turystyki aktywnej (rowerowej, nordic
walking). Zbiorniki wodne poza najwiekszymi (Zalewy: Zur i Koronowski) maja male
rozmiary i dlatego nie sg atrakcyjne dla zeglarstwa i wodnych sportow motorowych. Rzeki,
gléwnie Brda, w mniejszym stopniu Wda oraz Wielki Kanat Brdy, a takze jeziora sa za to
bardzo atrakcyjne dla turystyki kajakowej. Zbiorniki i cieki wodne tworza ponadto dobre
warunki dla wedkarstwa, a lasy — dla lowiectwa. Niskie zanieczyszczenie S$rodowiska
sprzyjajace wypoczynkowi wynika z braku wiekszych miast, osrodkow przemystowych
i szlakow komunikacyjnych w regionie, duzej lesistosci, matej towarowosci rolnictwa oraz
znacznej powierzchni obszaro6w chronionych. Najwazniejsze punktowe atrakcje turystyczne to
najwickszy w Polsce akwedukt w Fojutowie, Osrodek Edukacji Przyrodniczo-Le$nej
Woziwoda i rezerwat Cisy Staropolskie w Wierzchlesie (ryc. 5.4).

Dominujaca forme turystyki w Borach Tucholskich do lat 90. stanowily wczasy
pobytowe w zaktadowych osrodkach wypoczynkowych (gtéwnie nalezacych do zaktadow
pracy z Bydgoszczy) i prywatnych kwaterach oraz obozy i kolonie. Krotsze pobyty zwigzane
byly ze zbieraniem grzybow, wedkarstwem czy sptywami kajakowymi. W ostatnich dekadach
znacznie zmniejszyta si¢ rola wczasdw pobytowych, zwlaszcza w  osrodkach
wypoczynkowych. Lokalne wtadze i przedsigbiorcy starajg si¢ rekompensowac te strate przez
rozszerzenie oferty turystycznej regionu w zakresie réznych form turystyki aktywnej
(rowerowej, kajakowej, nordic walking, konnej), kulturowej i edukacyjnej (m.in. przez rozwoj
OEPL w Woziwodzie, zagospodarowanie terenu akweduktu w Fojutowie, $ciezki edukacyjne i
wioski tematyczne, Jaroszewska-Brudnicka i Brudnicki 2013a, 2013b), a takze konferencyjne;j
(osrodek hotelowo-konferencyjny w Fojutowie). Rozwoj turystyki zajmuje wazne miejsce w
strategiach rozwoju gmin obszaru, liczne sg inicjatywy wiladz 1 organizacji pozarzadowych
skierowane na rozbudowe infrastruktury turystycznej, tworzenie nowych produktow
turystycznych oraz promocj¢ obszaru. Przyktadem moze by¢ realizowany w ostatnich latach
przez powiat tucholski wraz z gminami Brusy 1 Czersk kosztem 3 mln zt dofinansowany przez

PO Infrastruktura i Srodowisko program ,Borowiackie Szlaki”, w ramach ktorego m.in.
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zagospodarowano 21 miejsc wypoczynku, jak np. plaze i przystanie, odnowiono szlaki

turystyczne, stworzono jednolity system ich oznakowania.
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Ryc. 5.4. Komunikacja i turystyka na obszarze badan

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie BDO oraz badan terenowych.

Wedtug danych GUS w 10 gminach obszaru badawczego bylo w 2012 r. 29 obiektow
noclegowych dysponujacych 9,5 tys. miejsc. Z noclegéw w tych obiektach skorzystato niemal
46 tys. 0sOb, co oznacza, ze warto$¢ wskaznika intensywnosci ruchu turystycznego Schneidera,
czyli liczba turystow korzystajacych z noclegéw na 100 mieszkancow (Warszynska i Jackowski
1978), wynosita 86, a wigc ponad czterokrotnie wigcej niz dla ogotu obszaréw wiejskich
wojewodztwa i prawie trzykrotnie wigcej niz dla obszaréw wiejskich Polski (tab. 5.3). Wyrazna
sezonowo$¢ ruchu turystycznego skutkuje stosunkowo stabym wykorzystaniem tej bazy
noclegowej. Znikomy (ponizej 1%) jest udzial turystow zagranicznych. Dane GUS nie sa
jednak pelnym 1 wiarygodnym zrédtem informacji o bazie turystycznej, zwlaszcza 0
gospodarstwach agroturystycznych i kwaterach prywatnych (Bednarek-Szczepanska i
Wieckowski 2013). Z informacji ze stron internetowych gmin i stowarzyszen gospodarstw
agroturystycznych oraz inwentaryzacji terenowej wynika, ze na obszarze badawczym jest
ogotem nie 29, ale az 131 obiektéw noclegowych. Najwiecej miejsc noclegowych znajduje sig
w ok. 35 osrodkach wypoczynkowych. Najczg$ciej sg to sprywatyzowane dawne osrodki

zaktadowe, o zréznicowanej wielkos$ci i1 standardzie. Na obszarze badawczym jest tez kilka
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zamkniegtych o$rodkéw wypoczynkowych, niektore z nich sg zrujnowane. Okoto. potowy
obiektéw noclegowych stanowig gospodarstwa agroturystyczne i pokoje goscinne, najczesciej
niedawno powstate. Mniejsze znaczenie maja inne obiekty noclegowe, w tym kempingi, domy

wycieczkowe, hotele i pensjonaty.

Tabela 5.3. Funkcja turystyczna gmin obszaru badawczego (2012 r.)

Gmina Obiekty noclegowe wg danych GUS @ Liczba
Liczba Liczba Turyéci Turyéci  Odsetek wszystkich
obiektow  miejsc (tys.) nal00  zagranicz- obiektow
mieszk. nych noclegowych ®
turystow

Bukowiec - - - - - 2

Drzycim - - - - - -

Lniano - - - - - 7

Osie 9 739 19,3 354 1,0 27

Swiekatowo - - - - - 3

Cekcyn 2 250 0,5 7 0,0 39

Gostycyn 4 527 1,8 34 4,8 6

Lubiewo 6 540 9,1 155 0,0 15

Sliwice 4 338 15 27 0,0 13

Tuchola 6 499 13,5 209 0,4 19

(czesc¢ wiejska)

10 gmin tacznie 29 2 893 45,6 86 0,7 131

obszary wiejskie 128 9513 168,2 20 2,2

wojewodztwa

kuj.-pom.

obszary wiejskie 4159 262 313 51784 34 8,7

Polski

Zrodta: @ BDL GUS, ® strony internetowe: projektu ,,Borowiackie Szlaki”, Stowarzyszenia Gospodarstw
Agroturystycznych ,,Bory Tucholskie”, Borowiackiego Portalu Agroturystycznego oraz urzgdow gmin;
inwentaryzacja terenowa.

Najwigkszym o$rodkiem turystycznym na obszarze badawczym jest Tlen w gminie
Osie, nad Wda i Jeziorem Mukrz. Ta dawna osada rybacka stata si¢ letniskiem pod koniec XIX
wieku. Poczatkowo pokoje wynajmowali lokalni mieszkancy, na poczatku XX wieku powstat
pierwszy pensjonat, a po drugiej wojnie §wiatowej zalozono tu szereg zaktadowych osrodkow
wypoczynkowych. Obecnie w Tleniu i sgsiednich Wierzchach zlokalizowanych jest 17
osrodkow wypoczynkowych i kilka innych obiektow noclegowych. Poza Tleniem o$rodki
wypoczynkowe znajduja si¢ W Okoninach Nadjeziornych w gminie Sliwice, Racigzu w gminie
Tuchola, wzdhuz brzegu Zalewu Koronowskiego w gminie Lubiewo (Zamrzenica, Sokole-
KuzZnica, Wielonek) oraz w Btadzimiu w gminie Lniano (ryc. 5.4). W ostatnich latach obok

akweduktu w Fojutowie w gminie Tuchola powstal najwigkszy obiekt turystyczny obszaru —
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kompleks Zajazd Fojutowo — obejmujacy m.in. hotel z zapleczem konferencyjnym, domy na
wynajem, kompleks basenow i stok narciarski (Zajazd Fojutowo). Na obszarze badawczym
zlokalizowanych jest ok. 130 gospodarstw agroturystycznych. Najczesciej znajduja si¢ w
matych $rodlesnych i nadjeziornych wsiach gmin: Cekcyn, Osie, Tuchola, Lubiewo i Sliwice.
Pierwszej z nich, ubogiej w inne ustugi noclegowe, udato si¢ wskutek konsekwentnej realizacji
strategii rozwoju agroturystyki wej$¢ do niewielkiego grona polskich gmin o wysokim

poziomie rozwoju tej formy turystyki (Bednarek-Szczepanska 2011).

5.4. Liczba i charakterystyka drugich doméw w Borach Tucholskich w
Swietle inwentaryzacji terenowej

W tym oraz kolejnym podrozdziale zaprezentowano liczbg, charakterystyke
I rozmieszczenie drugich doméw na obszarze badawczym Borow Tucholskich na podstawie
inwentaryzacji terenowej, ktora poprzedzita analiza materiatdéw kartograficznych: map
topograficznych, ortofotomap oraz map ewidencyjnych gruntow i budynkéw, a takze gminnych
rejestrow nieruchomos$ci. W terenie zweryfikowano faktyczny sposob wykorzystania doméw
na podstawie standardu technicznego budynkéw, sladow ich uzytkowania (znaczna czes$c
inwentaryzacji byla przeprowadzona poza okresem letnim) oraz wywiadow z uzytkownikami i
mieszkancami. W terenie gromadzono tez informacje dotyczace charakterystyki technicznej
drugich domow, a takze rozplanowania osiedli doméw letniskowych. W czasie inwentaryzacji
stworzono dokumentacje fotograficzng drugich doméw 1 ich osiedli, a uzycie odbiornika GPS
utatwilo pozniejsze analizowanie wynikow inwentaryzacji przy uzyciu metod GIS. Sposob
gromadzenia danych nie gwarantuje oczywiscie catkowitej pewnosci co do poprawnosci
wynikow. Terenowo zweryfikowana liczba drugich domow jest blizsza rzeczywisto$ci niz dane
urzedowe, jednak 1 tak pozostaje niepetna. Szczegdlnie dotyczy to najwigekszych wsi gminnych,
gdzie zweryfikowanie sposobdw uzytkowania domow byto czesto niemozliwe z powodu gestej
zabudowy. Jednak mimo ze drugie domy wystepuja takze w duzych wsiach (m.in. w
Sliwicach), to mozna si¢ spodziewaé, ze jest ich tam stosunkowo niewiele.

Na catym obszarze badawczym zinwentaryzowano 2 918 drugich domoéw. Jeden drugi
dom przypada na nieco ponad pot kilometra kwadratowego powierzchni obszaru badawczego.
Wskaznik intensywnosci wystgpowania drugich domow mierzony ich liczba przypadajaca na
100 mieszkan stale zamieszkanych wynosi dla catego obszaru 22,5 i mozna t¢ warto$¢ uznaé
za wysoka w skali Polski (Kowalczyk 1994, Faracik 2006). Zgodnie z przewidywaniami,

faktyczna liczba drugich domoéw znacznie, bo przeszio trzykrotnie, przewyzsza liczb¢ domow
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letniskowych wedtug ewidencji w urzedach gmin (tab. 5.4). Wynika to z dwoch przyczyn: po
pierwsze, cze$¢ drugich doméw jest wybudowana i opodatkowana jako domy mieszkalne, po
drugie, drugie domy prowizoryczne i pétmobilne w ogoéle nie sg rejestrowane jako budynki.
Pierwsza przyczyna dotyczy nie tylko istniejgcych domow wiejskich i gospodarstw rolnych
odziedziczonych lub zakupionych i zaadaptowanych na drugi dom oraz znacznej liczby drugich
domow o wysokim standardzie nie r6znigcych si¢ technicznie od domow mieszkalnych, ale i
nowo budowanych typowych domoéw letniskowych, ktore, w sytuacji braku ustalonego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ch¢tnie sg budowane na podstawie
pozwolen na budowe domow jednorodzinnych po to, aby uniknaé wyzszej stawki podatku od
nieruchomosci. Druga przyczyna dotyczy doméw pozbawionych statlego fundamentu, a wigc
nie zglaszanych jako budowle, w tym popularnych ostatnio ,,domkéw holenderskich” nie
réznigcych si¢ gabarytami 1 komfortem pobytu od innych doméw letniskowych, a takze
domoéw, ktorych budowa formalnie nie zostala ukonczona, cho¢ faktycznie sa one juz

uzytkowane.

Tabela 5.4. Liczba drugich domow w gminach obszaru badawczego
Gmina Liczba drugich Drugie Drugie domy na  Liczbadrugich  Odsetek drugich

domoéw domy 100 mieszkan domoéw wedhug domoéw
wedtug na km? stale rejestrow w rejestrach
inwentaryzacji zamieszkanych podatkowych podatkowych
terenowej @ gmin gmin
Bukowiec 109 1,0 8,7 34 31,2
Drzycim 30 0,3 2,2 - -
Lniano 264 3,0 25,6 113 42,8
Osie 384 1,8 26,7 201 52,3
Swiekatowo 243 38 29,3 102 42,0
Cekcyn 549 2,2 34,6 173 31,5
Gostycyn 141 1,0 10,7 - -
Lubiewo 293 1,8 21,4 146 49,8
Sliwice 588 3,4 43,4 66 11,2
Tuchola 317 1,4 22,1 87 27,4
(cz. wiejska)
10 gmin 2918 1,9 22,5 922 31,6
lacznie

@ Liczba mieszkan stale zamieszkanych wg NSP 2002.
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie inwentaryzacji terenowej prowadzonej w latach 2012-2013.

Na podstawie inwentaryzacji drugie domy na obszarze badawczym mozna podzieli¢
wedlug miejsc lokalizacji — na te znajdujace si¢ w miejscu istniejagcego wezesniej domu i te na
nowo zabudowanej dzialce, oraz wedlug formy technicznej — na domy prowizoryczne
I potmobilne, wybudowane jako drugie oraz zaadaptowane starsze domy i gospodarstwa rolne.

80



Drugie domy sg wzglednie nowym elementem historycznie uksztattowanej struktury
osadniczej regionu badawczego. W zaleznosci od ich lokalizacji wzglgdem zastanej struktury
zabudowy mozna je podzieli¢ na te, ktore znajduja si¢ w miejscach wczesniej juz
zabudowanych przez dom mieszkalny lub gospodarstwo rolne (niezaleznie od tego, czy ten
stary dom wcigz istnieje 1 jest uzytkowany jako drugi dom, czy tez zostat usuniety, a w jego
miejscu powstat nowy dom) oraz domy wybudowane na niezabudowanych wcze$niej dziatkach
(o r6znej wielkosci, lokalizacji i r6znym formalnym przeznaczeniu). Zdecydowana wigkszo$¢
— prawie 85% — drugich doméw na obszarze badawczym nalezy do tej drugiej grupy (tab. 5.5).
Sa to domy zlokalizowane na osiedlach letniskowych z niewielkimi, bardziej lub mniej
planowo rozmieszczonymi dzialkami, na wigkszych dziatkach budowlanych w sasiedztwie
zabudowy mieszkalnej, w siedliskach wsi w miejscach wczesniej niezabudowanych lub na
duzych, odosobnionych dziatkach poza istniejaca zabudowa. Nieco ponad 15% drugich domow
zlokalizowanych jest w miejscu wczesniej istniejacych gospodarstw rolnych lub domoéw:
zardbwno w rozproszonej zabudowie, najczesciej na terenach sroédlesnych lub na granicy lasu,
jak i w siedliskach, zwykle matych wsi.

Pod wzgledem technicznym na obszarze badawczym dominuja drugie domy nowo
wybudowane (67,7%) nad domami prowizorycznymi i pétmobilnymi (16,3%, tab. 5.5) oraz
adaptowanymi gospodarstwami rolnymi i domami wiejskimi (11,7%). Grupa celowo
wybudowanych drugich domow jest najliczniejsza 1 najbardziej zréznicowana (fot. 1, 2, 3, 4).
Obejmuje zarowno typowe domy letniskowe (mate, nieprzystosowane do uzytku catorocznego,
zwykle drewniane), jak i domy wizualnie i technicznie nie r6zniace si¢ od catorocznych domow
jednorodzinnych, nadajace si¢ do uzytkowania rowniez w okresie zimowym. Faktycznie jest to
continuum roznych rozmiaréw 1 poziomdéw wyposazenia domoéw, a na podstawie samej
obserwacji nie da si¢ okresli¢ mozliwos$ci catorocznego uzytkowania domu. Wsrdd wszystkich
drugich doméw celowo wybudowanych, domy murowane przewazaja nad drewnianymi
(odpowiednio: 38,8% 128,9%). Wsrod domow drewnianych zdecydowang wigkszo$¢ stanowig
domy mate, parterowe lub parterowe z poddaszem. Wérod domoéw murowanych najwigcej jest
wiekszych domow jednopigtrowych. Cho¢ wigkszo§¢ domoéw cechuje si¢ prosta forma i
zastosowanymi materiatami budowlanymi oraz niewielkimi rozmiarami, coraz wigcej nowo

powstajacych drugich domoéw to duze murowane domy o ztozonej formie architektonicznej.

Tabela 5.5. Charakterystyka drugich domow na obszarze badawczym
wedhlug inwentaryzacji terenowe;j
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Kryterium podziatu Typ Liczba Odsetek
drugich  drugich

domow domow

Wedhtug lokalizacji W migjscu istniejagcego wezesniej domu lub 447 15,3
gospodarstwa rolnego

Na nowo zabudowanej dziatce 2471 84,7

Wedlug formy technicznej Prowizoryczne i poétmobilne, w tym: 476 16,3

przyczepy campingowe i domki holenderskie 245 8,4

pozostate 231 79

Celowo wybudowane drugie domy, w tym: 1975 67,7

drewniane 843 28,9

murowane 1132 38,8

Adaptowane gospodarstwa rolne i domy wiejskie 342 11,7

Domy w budowie® 60 2,1

Brak danych® 65 2,2

Razem 2918 100,0

@ Do grupy doméw w budowie zaliczono jedynie domy jeszcze nieuzytkowane. Nie zaliczono do tej grupy
domow niewykonczonych, ale juz uzytkowanych jako drugie, oraz domoéw w budowie na dziatce uzytkowanej
jako drugi dom, np. wyposazonej w przyczepe campingowa.

® Domy, dla ktérych nie zgromadzono danych na temat typu technicznego, byly zlokalizowane na zamknietych
osiedlach letniskowych.

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badan terenowych.

Do drugich doméw pdimobilnych, stanowiacych 8,4% ogétu drugich doméw, naleza
réznej wielkoSci przyczepy kempingowe oraz tzw. ,domki holenderskie” — przyczepy
mieszkalne rozmiarami nie ustgpujace wiekszosci domédw letniskowych 1 z wygladu niemal sig
od nich nie r6znigce. Domy potmobilne czesto sg poszerzane o roznego rodzaju altanki i wiaty
(fot. 5, 6). Drugie domy prowizoryczne — r6znego rodzaju niewielkie baraki i altanki — stanowia
7,9% drugich domow na obszarze badawczym (fot. 7, 8).

Liczba drugich doméw powstalych przez adaptacje istniejagcych doméw wiejskich
I gospodarstw rolnych jest o przeszto sto mniejsza niz liczba drugich doméw postawionych
W miejscu istniejacego wezesniej domu lub gospodarstwa domowego, poniewaz w przypadku
wielu z nich wiasciciele wybudowali nowe domy letniskowe w miejscu wyburzonej
wczesniejsze] zabudowy gospodarstwa (fot. 9). Co dziewiaty drugi dom na obszarze
badawczym stanowi adaptowany na ten cel wczesniej istniejacy wiejski dom lub gospodarstwo
rolne. Znaczng cze$¢ tych adaptowanych doméw stanowig stare domy drewniane, tradycyjne
dla regionu (fot. 10), ktére od potowy XX wieku byly wypierane przez pozbawiong
regionalnych cech zabudowe¢ murowang, ale zachowaty si¢ jeszcze glownie w matych

srodlesnych wsiach. Zdarza sig, ze nowy dom letniskowy lub przyczepa s3 lokalizowane w
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sgsiedztwie starego domu wiejskiego, ktory wiasciciele zamierzajg wyremontowacé w dtuzsze;j
perspektywie czasowej (fot. 11).

Poza samymi domami na dziatkach letniskowych czesto znajduja si¢ inne budynki,
rzadko sa to garaze, cz¢sciej budynki gospodarcze, altanki itp., a w przypadku adaptowanych
gospodarstw rolnych — rowniez budynki dawnego gospodarstwa. Wiekszos¢ dziatek
letniskowych jest ogrodzonych (zwykle siatkg), i nie posiada wybrukowanych podjazdéw (bo
nie prowadza do nich tez utwardzone drogi). Jako ze znaczna cze¢$¢ drugich domow, zwtaszcza
tych zlokalizowanych na niezabudowanych wczesniej dziatkach, znajduje si¢ w lesie lub na
jego granicy, wiele dziatek jest zalesionych. Poza tym na terenie dziatek dominujg trawniki,
rzadko ogrody (ze wzgledu na stosunkowo krotkie okresy czasu spedzanego w drugim domu).
Coraz wiecej jednak domoéw, glownie tych o wysokim standardzie powstajacych na duzych
dziatkach, jest otoczonych duzymi trawnikami i wyposazonych w brukowane podjazdy,

obszerne garaze i murowane ogrodzenia, co kontrastuje z wiejskim 1 leSnym otoczeniem.

5.5. Rozmieszczenie drugich doméw i morfologia osiedli letniskowych
Najwiecej drugich domoéw znajduje si¢ w gminach potnocnej cze$ci obszaru
badawczego cechujacych si¢ wysokim zalesieniem: Sliwice i Cekcyn (po ponad pot tysiaca),
Osie i Tuchola. Najmniej drugich domow liczg z kolei rolnicze gminy potudniowo-wschodniej
czgéci obszaru: Drzycim i Bukowiec (tab. 5.4). W najwigkszym zaggszczeniu drugie domy
wystepuja w niewielkich gminach z licznymi jeziorami (Swiekatowo, Sliwice i Lniano — ponad
3 drugie domy na km? i 25 drugich doméw na 100 mieszkan stale zamieszkanych), a wysokie
natezenie zjawiska drugich domoéw cechuje takze gminy duze, silnie zalesione i stabo
zaludnione (Cekcyn i Osie — ponad 25 drugich doméw na 100 mieszkan stale zamieszkanych).
Rozmieszczenie drugich domow nie jest rtOwnomierne na obszarach gmin (ryc. 5.5).
Wigkszos$¢ znajduje sie¢ w skupiskach liczacych od kilku do prawie dwustu drugich doméw (fot.
12), cho¢ czgé¢ drugich domow jest tez zlokalizowanych w odosobnieniu (fot. 13). Skupiska
drugich domdéw najczesciej wystepuja nad jeziorami, rzekami i w otoczeniu lub sasiedztwie
lasu. Najwigksze pojedyncze skupisko drugich domow na obszarze badawczym to Tlen (gmina
Osie). Inne najwieksze koncentracje to m.in. okolice Jeziora Okoninskiego (Okoniny
Nadjeziorne, Okoniny Polskie i Gtéwka w gminie Sliwice), rejon Jezior Cekcynskich (Huta,
Dziuki, Teolog, Bystaw w gminach Cekcyn i Lubiewo), okolice Jezior Btadzimskich (Btadzim

i Ostrowite w gminie Lniano), otoczenie jezior: Swiekatowskiego, Wielkiego Lakiego i
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Piaseczna w gminie Swiekatowo, miejscowosci: Pita-Mtyn (gmina Gostycyn), Raciaz (gmina

Tuchola), Krzywogoniec, Trzebciny (gmina Cekcyn) i Branica (gmina Bukowiec).
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Ryc. 5.5. Rozmieszczenie drugich doméw na obszarze badan

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badan terenowych.

Rozmieszczenie drugich doméw wybudowanych na wczesniej niezabudowanych

dziatkach r6zni si¢ od rozmieszczenia domow zaadaptowanych lub zbudowanych w miejscu

wczesniej istniejacych gospodarstw domowych. Te pierwsze czgéciej wystepuja w skupieniach,

drugie — zwykle sg odosobnione lub znajdujg si¢ w siedliskach matych wsi (fot. 14). Mozna

zauwazy¢ kilka koncentracji rowniez tych adaptowanych domow wiejskich, jednak nie licza

one zwykle wigcej niz kilka-kilkanascie takich domow. Takie koncentracje to m.in. Lacki Piec

i Zwierzyniec w gminie Sliwice, Radanska, Stara Rzeka i Nowy Jaszcz w gminie Osie oraz
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Jania Géra w gminie Swiekatowo. Czesto domy adaptowane skupiaja sie w tych samych
miejscach, co nowo wybudowane, cho¢ najczesciej te drugie przewazaja liczebnie, np. w
Branicy w gminie Bukowiec, Janiej Gorze w gminie Swiekatowo, Gtéwce w gminie Sliwice.
Lokalizacja drugich domow jest $cisle zwigzana z obecnoscig dwoch podstawowych dla
obszaru badawczego walorow przyrodniczych: wod powierzchniowych 1 lasow. Wiekszos¢
drugich doméw znajduje si¢ w odleglosci nie wickszej niz 500 m od najblizszego jeziora lub
rzeki, a w przypadku trzech czwartych doméw ten dystans nie przekracza kilometra (tab. 5.6,
fot. 15). Co jedenasty drugi dom jest potozony w bezposrednim sgsiedztwie (do 50 m) brzegéw

jezior i rzek, czesto sg to domy potmobilne lokalizowane bez pozwolen na budowe (fot. 16).

Tabela 5.6. Lokalizacja drugich doméw w stosunku do elementéw atrakcyjnosci krajobrazu

Odsetek Odsetek Odsetek  Odsetek drugich ~ Odsetek drugich
powierzchni statych drugich domow na domow
obszaru domow domow wczesniej w miejscu
badawczego mieszkalnych  razem  niezabudowanych wczesniej
i gospodarstw dziatkach istniejacych
rolnych domow
I gospodarstw
rolnych
Odlegtosc od
zbiornikdw
i ciekow wodnych:
do 50 m 34 1,0 8,5 9,6 2,2
do 200 m 8,0 8,4 37,9 429 10,7
do 500 m 17,0 21,9 60,9 66,9 27,7
do 1 km 31,9 35,9 75,9 82,2 41,4
Odleglos¢ od lasu:
do 50 m 55,0 8,0 32,0 33,5 23,5
do 200 m 64,9 26,3 67,7 67,8 66,9
do 500 m 76,7 50,8 88,7 87,9 93,5
do 1 km 88,6 76,6 98,1 98,0 98,9

Wzigto pod uwagg jeziora, cieki i powierzchnie lesne oznaczone w BDO 1:250 000.
Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie badan terenowych oraz BDO.

Dwie trzecie drugich domoéw na obszarze badawczym jest potozonych w lesie lub nie dalej niz
200 m od jego granicy (fot. 17), a praktycznie zadne nie sa oddalone od lasu o wigcej niz
kilometr. Drugie domy sa znacznie bardziej skupione wokoét waloréw przyrodniczych niz domy
stale zamieszkane. Lokalizacja drugich domow celowo wybudowanych na wcze$niej
niezainwestowanych dziatkach jest silniej zwigzana z obecno$cig wod powierzchniowych,

podczas gdy w przypadku drugich doméw powstatych z adaptacji istniejacych doméw lub
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gospodarstw rolnych nie ma ona tak duzego znaczenia (nie sg bardziej skupione wokot wod niz
domy mieszkalne), istotna jest tylko blisko$¢ lasu

Skupiska drugich domoéw to zwykle osiedla domoéw letniskowych zlokalizowane poza
najwickszymi wsiami, w sgsiedztwie matych wsi polozonych w wycinkach otoczonych lasem,
nad jeziorem lub rzeka, albo na zrebie przysiotkow lub odizolowanych gospodarstw. Niekiedy
tworzg one kompleksy mniejszych skupien rozciggajace si¢ na obszarze kilku wsi, gdzie tereny
rolne, lasy i zabudowania wiejskie przeplatajg si¢ z koloniami drugich domoéw o rdznej
wielkosci 1 gestosci. Rozplanowanie takich osiedli przybiera formy o réznym stopniu
regularnosci — od regularnych siatek dzialek rozdzielonych drogami po chaotyczne
konglomeraty z tamanymi granicami dziatek oraz waskimi, kretymi i $lepymi dojazdami do
nich (fot. 18). Drogi zardwno do osiedli, jak i wewnatrz nich sg zwykle nieutwardzone. Osiedla
rzadko sa ogrodzone, w przeciwienstwie do wielu osiedli drugich domoéw na obszarach
podmiejskich. Poza wigkszymi osiedlami drugie domy wystepuja w zespotach ztozonych z
kilku domow lub w izolacji.

Naryc. 5.6 przedstawiono przyktady reprezentujace trzy zasadnicze typy morfologiczne
skupisk drugich doméw: Huta-Dziuki-Teolog to kompleks osiedli letniskowych potozonych
poza istniejacymi wsiami, W Krzywogoncu drugie domy powstaly w ramach istniejacej
wczesnie] niewielkiej skupionej wsi, a w Starej Rzece wystgpuja W rozproszonej wsi
kolonijnej. Pierwsza mapa przedstawia obszar wokot jezior Wielkiego Cekcynskiego,
Drzycimskiego, Gwiazda i Mialy na potudnie od Cekcyna, kompleksu skupiajacego ok. 175
drugich doméw. Na tym lesno-rolnym terenic wczesniej istnialo jedynie rozproszone
osadnictwo rolne pomiedzy wsiami: Huta, Teolog 1 przysiotkiem Dziuki. Obecnie na
przestrzeni Kilku km? zlokalizowanych jest kilka duzych samodzielnych skupisk domow
letniskowych (gt. na obszarze pomigdzy jeziorami, w Dziukach i na potudnie od Huty) oraz
szereg mniejszych skupien i odizolowanych drugich domow. Wigkszos¢ drugich domow
zlokalizowanych jest w lesie lub w poblizu jego granicy, a czg$¢ dodatkowo nad jeziorami.
Poszczegolne czgsci osiedla majg zroznicowang morfologi¢: duze skupiska cechuje regularny
uktad przestrzenny z prostopadtymi ulicami i prostokatnymi dziatkami, jednak inne fragmenty
osiedla, zwtaszcza potozone nad jeziorami, maja bezplanowy uktad z waskimi, tamanymi,
Slepymi drogami i nieregularnymi ksztattami dziatek. Sytuacj¢, gdy skupisko drugich doméw
wystepuje wewnatrz istniejgcej wsi ilustruje przypadek Krzywogonca. Zanim pojawity si¢
drugie domy, widlicowa wie$ zlokalizowana w le$nej wycince liczyta ok. 50 gospodarstw.
Obecnie jest tu tez ponad 100 drugich doméw skupionych w dwoch dos¢ regularnych osiedlach
o prostopadlej siatce drog i prostokatnych dzialkach zlokalizowanych w potludniowej i
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potnocnej czgéci wsi, oraz wystepujacych chaotycznie w rozproszeniu w roztogu wsi. Wie$
Stara Rzeka reprezentuje przypadek rozproszonych wsi kolonijnych otoczonych lasami, o
stabej dostepnosci i niskiej produktywnos$ci rolnictwa, w ktérych rozwdj drugich domow
polega na adaptacji istniejacych gospodarstw rolnych na drugie domy, oraz budowie nowych
doméw letniskowych na duzych dziatkach w odizolowanych lokalizacjach lub matlych
skupiskach kilku doméw. Obecnie w Starej Rzece jest ok. 20 stale zamieszkanych gospodarstw

oraz ok. 30 drugich doméw, z ktdrych co trzeci to adaptowane gospodarstwo rolne.

» drugie domy na wczesniej niezabudowanych dziatkach

drugie domy w miejscu wezesniej istniejacych domdw i gospodarstw rolnych

> domy mieszkalne i gospodarstwa rolne

Ryc. 5.6. Morfologia wybranych osiedli drugich doméw

Zroédto: opracowanie wlasne na podstawie badan terenowych.

5.6. Charakterystyka techniczna drugich domow w $§wietle badan
ankietowych
W tym oraz dwdéch kolejnych podrozdziatach przedstawiono wyniki badan ankietowych

prowadzonych ws$rod wiascicieli drugich domdéw na obszarze badawczym. W tej czesci
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zaprezentowana zostanie charakterystyka techniczna drugich doméw (tab. 5.7), w kolejnych —
charakterystyka ich wlascicieli oraz sposobow uzytkowania przez nich domoéow. Ankiety
przeprowadzono na probie 255, a wiec ok. 9% uzytkownikow drugich doméw na obszarze
badawczym.

Zdecydowang wigkszo$¢ (96,9%) respondentow stanowili wiasciciele drugich domow
zbudowanych celowo na wczesniej niezabudowanych dziatkach, a tylko 3,1% to wlasciciele
gospodarstw rolnych adaptowanych na drugie domy (tab. 5.7). Na obszarze badawczym
dominujg dziatki i domy o $redniej powierzchni. Zdecydowana wickszo$¢ drugich domow
znajduje sie na dziatkach liczacych ponizej 1500 m? (84,3%), z czego prawie potowa — na
dziatkach o powierzchni 501-1000 m?. Niewielkie dziatki do 500 m? s3 stosunkowo mato
rozpowszechnione (18,8%), dziatki znacznie wigksze zdarzajg si¢ sporadycznie. Najbardziej
typowa powierzchnia domu to 31-70 m? (48,0% wszystkich domoéw). Co piaty drugi dom to
dom maty (do 30 m?), mniej jest doméw duzych (powyzej 100 m? — tylko 12,7%). Pod
wzgledem wykorzystanych materiatbw budowlanych domy drewniane dominujg nad
murowanymi (odpowiednio: 55,6%) i 36,5%) oraz innymi formami technicznymi
(przyczepami, domkami holenderskimi itp.). Struktura wielkosci dziatek i doméw oraz
wykorzystanych do budowy materiatow budowlanych jest zblizona do tych obserwowanych w
innych czgsciach kraju (Jakobezyk-Gryszkiewicz 2011, Mika 2004).

Wsréd domoéw, ktorych  wilasciciele odpowiedzieli na ankietg, 77,8% bylo
wyposazonych w ogrzewanie, co nie jest rOwnoznaczne z ich przystosowaniem do uzytkowania
calorocznego. Tylko niewielka cze$s¢ domow (12,3%) jest ogrzewana ze Zrddet typowych dla
domoéw catorocznych: gazem, olejem, weglem, z centralnego ogrzewania lub pompa ciepta.
Dwie trzecie domow sg ogrzewane drewnem lub elektrycznie, co w wigkszosci przypadkow
oznacza zapewne, ze jest to jedynie forma uzupehiajacego ogrzewania w czasie cieptej potowy
roku. Wigkszo$¢ drugich doméw jest wyposazona w wodg¢ czerpang ze studni, a nieczystosci
odprowadza do szamba. Udzial domoéw podlaczonych do wodociagu (42,9%) jest znacznie
wyzszy niz udzial korzystajacych z kanalizacji (17,6%). Wyposazenie w infrastruktur¢ wodno-
kanalizacyjng jest wyzsze w skupiskach drugich doméw, zwtaszcza potozonych w poblizu

duzych wsi, gdzie tatwiej t¢ infrastrukture doprowadzic.

Tabela 5.7. Charakterystyka techniczna drugich domoéw w Borach Tucholskich
na podstawie wynikow ankiet

Cecha Warto$¢ Odsetek drugich domow
Charakter domu Nowy dom na dziatce 96,9
Istniejgce gospodarstwo 3,1

88



Powierzchnia dziatki do 500 m? 18,8

501-1000 m? 46,3
1001-1500 m? 19,2
1501-2000 m? 7,5
2001-2500 m? 51
powyzej 2501-3000 m? 1,6
powyzej 3000 m? 1,6
Powierzchnia domu do 30 m? 20,6
31-70 m? 48,0
71-100 m? 18,7
101-150 m? 9,1
powyzej 150 m? 3,6
Material budowlany domu cegla lub pustak 36,5
drewno 55,6
przyczepa campingowa, domek 79
holenderski, kontener budowlany
Sposdb ogrzewania domu drewnem (kominek) 52,4
elektryczne 13,1
gazowe lub olejowe 7,5
weglem 2,4
centralne ogrzewania 1,6
pompa ciepla 0,8
brak ogrzewania 22,2
Sposdb pozyskania wody wodociag 42,9
studnia 52,4
brak wody 4,7
Sposdb zagospodarowania kanalizacja 17,6
Sciekow szambo 73,7
przydomowa oczyszczalnia $ciekow 4,3
brak 4,3
Wyposazenie domu elektryczno$¢ 98,4
telewizja 82,2
internet 29,4
Wyposazenie dziatki garaz 29,1
inne budynki (budynki 36,2

gospodarcze, szopy, sktadziki,
drewutnie, wiaty, altany, przyczepy
campingowe)

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie badan ankietowych (N=255).

Lokalizacja domow poza zasiggiem infrastruktury wodno-kanalizacyjnej, zwtaszcza nad woda,
powoduje ryzyko =zanieczyszczenia w przypadku zbytniego zaggszczenia domow

I niewlasciwego sktadowania Sciekow.
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Wyposazenie w elektryczno$¢ jest znacznie bardziej rozpowszechnione niz w
infrastrukture wodno-kanalizacyjng — sa do niej podlaczone praktycznie wszystkie drugie
domy. Zdecydowana wigkszo$¢ (82,2%) ma telewizje, mniej powszechne jest wyposazenie
w internet (29,4%), drugie domy, nawet te male i sezonowo uzytkowane, nic sg wiec
odizolowane od cywilizacji, zwlaszcza ze kontakt ze Swiatem zapewnia telefonia komorkowa,
jako ze praktycznie wszystkie obszary lokalizacji drugich doméw znajduja si¢ w jej zasiegu.

Wyposazenie dziatek poza domem jest najczgsciej skromne: na 29,1% dziatek stoja
garaze, czestsze wyposazenie stanowig budynki gospodarcze, szopy, drewutnie, wiaty, czy
altany (32,6%).

Struktura domow, z ktorych wiascicielami przeprowadzono ankiety, nie odpowiada
ogolnej strukturze drugich domow na obszarze badawczym wedtug inwentaryzacji terenowej.
Przede wszystkim niedoreprezentowani sg wtasciciele gospodarstw adaptowanych na drugie
domy (tylko 3,1% odpowiedzi, podczas gdy ich udzial w rzeczywistosci jest cztero-
pigciokrotnie wyzszy). Ponadto wedlug ankiet wigkszy jest udzial doméw letniskowych
drewnianych, niz wynika to z inwentaryzacji. Te réznice sa spowodowane rozmieszczeniem
domoéw i sposobem doboru respondentow do ankiet ktore byty prowadzone przede wszystkim
w miejscach skupisk drugich doméw, gdzie dominujg drugie domy celowo zbudowane. Drugie
domy adaptowane, a takze duze domy, wsrdd ktorych wigkszy jest udziat domoéw murowanych,
sg czescie] zlokalizowane w rozproszeniu 1 1zolacji od wigkszych skupisk, stad trudniejsze byto
dotarcie do nich z ankietg. Mozna wigc domniemywac, ze poza réznicami w Strukturze
charakteru domu i uzytych materiatow budowlanych wyniki ankiety nie doszacowaty tez liczby
domoéw duzych 1 bogato wyposazonych technicznie, poniewaz nieco zbyt duza wage

przyktadano do mniejszych domow typowo letniskowych.

5.7. Wlasciciele drugich doméw w Borach Tucholskich

W tym podrozdziale omoéwiona zostanie struktura demograficzna, spoteczno-
ekonomiczna oraz pochodzenie terytorialne gospodarstw domowych posiadajacych drugie
domy w Borach Tucholskich. Struktura demograficzna opisana zostata wickiem osoby
odpowiadajacej (lub osob odpowiadajgcych) na ankiete (najczesciej byt to jeden z dorostych
cztonkow gospodarstwa), liczba cztonkow gospodarstwa domowego, liczba dzieci, emerytow i
rencistow oraz oso6b pracujacych w gospodarstwie domowym (tab. 5.8). Dwie piate
respondentéw stanowity osoby w wieku 51-65 lat. Niewiele bylo zaré6wno 0sob starszych

(16,5% respondentéw w wieku powyzej 65 lat), jak 1 mtodych (6,3% respondentow do 30 lat).
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Po okoto jednej trzeciej gospodarstw liczyto dwoch, trzech-czterech i wiecej niz czterech
cztonkdw, a udzial gospodarstw jednoosobowych byl minimalny (2,4%). Zaskakujacy jest
wysoki udziat duzych gospodarstw domowych (13,7% miato siedem i wigcej osob). Ponad 40%
gospodarstw domowych posiadajacych drugie domy miato dzieci w wieku do 18 lat, w potowie
gospodarstw byli emeryci. W co pigtym gospodarstwie posiadajacym drugi dom w Borach
Tucholskich nie byto ani jednej osoby pracujacej, co prawdopodobnie oznacza, ze byly to
gospodarstwa domowe emerytow.

Wsrod gospodarstw domowych posiadajagcych drugie domy w Borach Tucholskich,
podobnie jak wsrod wlascicieli domow w catej Polsce oraz innych krajach, dominujg wiec
matzenstwa w wieku wyzszym $rednim, najczesciej z dzie¢mi, cho¢ czesto juz pelnoletnimi.
Zaskakujaco duzy udzial gospodarstw wieloosobowych, a takze duzy udziat gospodarstw
zemerytami mimo niewielkiego udzialu gospodarstw samych emerytow wynika
prawdopodobnie ze specyficznego zrozumienia przez respondentdéw pytania o wielkosé
gospodarstwa domowego w kontekscie uzytkowania drugiego domu: drugie domy czesto stuza
bowiem wielopokoleniowym, rozszerzonym rodzinom, ktére nie zamieszkujg razem na co
dzien.

Pozycje spoleczno-ekonomiczng wiascicieli drugich doméw w Borach Tucholskich
opisano przy uzyciu poziomu wyksztatcenia wlascicieli (tab. 5.8) oraz wykonywanych przez
nich obecnie lub w przesztosci (w przypadku emerytow) zawodow (tab. 5.9). Nie mierzono
bezposrednio zamoznoS$ci przez np. pytania o poziom dochodéw w obawie przed licznymi
odmowami odpowiedzi. Zgodnie z oczekiwaniami poziom wyksztalcenia respondentdw jest na
tle ogotu spoteczenstwa wysoki. W przypadku prawie potowy gospodarstw domowych oboje
dorostych cztonkéw gospodarstwa ma wyksztalcenie wyzsze, a tylko w przypadku 22,6%
gospodarstw zadne z nich nie ma wyzszego wyksztalcenia.

Pytanie o wykonywane obecnie lub w przesztosci zawody zadano jako pytanie otwarte,
a pozniej zakodowano odpowiedzi zgodnie z grupami wielkich klasyfikacji zawodoéw i
specjalnosci wedtug Ministerstwa Pracy i Polityki Spotecznej (Rozporzqdzenie MPiPS...
2014), zas w przypadku czgsto powtarzajacych si¢ odpowiedzi takze do grup szczegdlowo
okreslonych zawodéw (tab. 5.9). Ta druga klasyfikacja nie jest w pelni systematyczna,

poniewaz udzielone na otwarte pytanie odpowiedzi nie sg poréwnywalne®’.

17 Respondenci podawali odpowiedzi odnoszace sie do wyksztalcenia (np. ekonomista), stanowiska pracy (np.
dyrektor), miejsca pracy (np. pracownik poczty) oraz sposobu zatrudnienia (np. prowadzgcy wlasng dziatalno$¢
gospodarczg). Ponadto jedno pytanie dotyczylo zawodow dorostych czlonkéw gospodarstwa domowego, stad
jedno gospodarstwo mogto by¢ jednoczesnie zaklasyfikowane do kilku grup zawodowych.
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Tabela 5.8. Charakterystyka spoteczno-demograficzna gospodarstw domowych
posiadajacych drugie domy w Borach Tucholskich

Cecha Wartosé Odsetek wiascicieli
drugich domoéw
Pte¢ osoby (0s6b) kobieta 48,4
odpowiadajacych na pytania mezczyzna 40,5
kobieta i mg¢zczyzna 11,1
Wiek osoby odpowiadajacej ~ 18-30 lat 6,3
na pytania (starszej jesli 31-50 lat 36,9
odpowiadaly dwie osoby) 51-65 lat 40.4
powyzej 65 lat 16,5
Wielko$¢ gospodarstwa 1 osoba 2,4
domowego 2 osoby 32,5
3-4 osoby 31,8
5-6 0s6b 19,6
7 1 wiecej 0sob 13,7
Liczba dzieci ponizej 18 lat 0 57,6
w gospodarstwie domowym 1 20,4
2 14,9
3 1 wigcej 7,1
Liczba emerytow i rencistow 0 49,4
w gospodarstwie domowym 1 20.4
2 20,4
3 i wiecej 0,8
Liczba o0séb pracujacych w 0 21,6
gospodarstwie domowym 1 29,8
2 32,2
3 1 wiecej 16,5
Wyksztatcenie wyzsze przynajmniej dwoch 46,8
dorostych cztonkéw gospodarstwa
wyzsze jednego dorostego cztonka 30,6
gospodarstwa
$rednie przynajmniej jednego 19,4
dorostego cztonka gospodarstwa
wszyscy dorosli cztonkowie 3,2

gospodarstwa bez $redniego

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych (N=255).

Tabela 5.9. Wykonywane lub ostatnio wykonywane zawody
wiascicieli drugich doméw w Borach Tucholskich

Grupa klasyfikacji zawodow

Odsetek wiascicieli
drugich domow

Szczegdlowe zawody

drugich domow

Odsetek wiascicieli

Przedstawiciele wiadz 51 Dyrektorzy, kierownicy 4,7
publicznych, wyzsi

urzednicy i kierownicy

Specjalisci 50,0 Nauczyciele 22,0
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Lekarze 10,3

Inzynierowie 7,9
Prawnicy 4,7
Ekonomisci 4,2
Informatycy 3,3

Technicy i inny $redni 35,5 Pracownicy administracji, 7,9
urzednicy

personel Przedstawiciele handlowi 47
Ksiggowi 4,7
Policjanci 2,8

Pracownicy biurowi 12,1

Pracownicy ustug 6,1

osobistych i sprzedawcy

Rolnicy, ogrodnicy, lesnicy 0,5

i rybacy

Robotnicy przemystowi i 5,6

rzemieslnicy

Operatorzy i monterzy 10,3 Kierowcy 2.8

maszyn i urzgdzen Marynarze 2.8

Pracownicy przy pracach 0,9

prostych

Sity zbrojne 2,8

Prowadzacy wlasna 12,6

dziatalno$¢ gospodarcza

(bez podziatu na grupy

zawodowe)

Na podstawie odpowiedzi na pytanie otwarte o wykonywany lub ostatnio wykonywany zawdd przez dorostych
cztonkéw gospodarstwa domowego. Odsetki nie sumuja si¢ do 100%, poniewaz w niektorych przypadkach
podawano kilka zawodow.

Zroédlo: opracowanie wiasne na podstawie badan ankietowych (N=214).

Potowa gospodarstw posiadajacych drugie domy miata wsréd dorostych czionkow
specjalistow, najczesciej nauczycieli, lekarzy i inzynieréw. Druga wazng grupe stanowig
technicy 1 $redni personel (jedna trzecia gospodarstw), najczgsciej byli to pracownicy
administracji i urzednicy. Kolejne grupy (10-12% gospodarstw) to pracownicy biurowi oraz
operatorzy i monterzy maszyn i urzadzen (najczgsciej kierowcy i marynarze). Niewielki jest
udzial pracownikow ustug osobistych 1 sprzedawcoéw, robotnikow przemystowych
I rzemie$lnikow oraz dyrektorow i kierownikoéw (cho¢ udziat tych ostatnich — ok. 5% — jest
stosunkowo wysoki), maty jest udziat zoinierzy a praktycznie nie ma wsrod wiascicieli drugich
doméw rolnikéw oraz pracownikoOw zatrudnionych przy prostych pracach. 12,6%
respondentéw wskazato, ze prowadza wlasng dziatalnos¢ gospodarcza, ale przy braku
informacji o wielko$ci przedsi¢biorstwa i rodzaju prowadzonej dzialalnoSci trudno te
informacj¢ wiaczy¢ do analizy struktury zawodowe;.

Zgodnie z oczekiwaniami wlasciciele drugich domow w Borach Tucholskich naleza do

wysokich warstw spoteczno-ekonomicznych — legitymuja si¢ wyzszym wyksztatceniem, naleza
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do specjalistow, pracownikow umystowych, przedsiebiorcow i1 dyrektorow. Wynika to
oczywiscie z wzglednie wysokiej zamoznoS$ci tych grup umozliwiajacej zakup i utrzymanie
drugich domoéw. Jednak nie trzeba tej struktury interpretowaé wylacznie w Kkategoriach
ekonomicznych, mozna jg takze rozpatrywaé w kontekScie potrzeb okreslonych form
wypoczynku — wiekszo$¢ wilascicieli drugich doméw wykonuje prace umystows, biurowa,
szukaja wiec relaksu i odmiany od zawodowej pracy w postaci biernego lub aktywnego
wypoczynku w drugim domu. Znaczenie moze mieC tez czas i bezpieczenstwo pracy —
stosunkowo duzy jest udzial nauczycieli i urzednikoéw, a wiec tych, ktorzy nie zajmujg
W spoleczenstwie szczegolnie uprzywilejowanej pozycji ekonomicznej, ale wzgledne
bezpieczenstwo zatrudnienia i regularnos$¢ urlopéw w ciagu roku utatwiaja im utrzymanie
drugiego domu.

Wisrod wiascicieli drugich domoéw zlokalizowanych na terenie obszaru badawczego
dominuja mieszkancy najblizszych duzych miast: Bydgoszczy (45,8% ogotu wlascicieli, ryc.
5.7), Trojmiasta (13,3%) i Torunia (6,7%). Poza tym drugie domy w Borach Tucholskich
posiadaja mieszkancy Warszawy (4,2%), mniejszych lokalnych miast: Swiecia (5,4%)
i Tucholi (2,5%) oraz innych miejscowosci, glownie w wojewodztwach kujawsko-pomorskim
i pomorskim. Ogotem dwie trzecie wlascicieli stanowig mieszkancy wojewodztwa kujawsko-
pomorskiego. W odrdéznieniu od innych obszarow tego wojewoddztwa niewielkie znaczenie
majg mieszkancy aglomeracji todzkiej, co wytlumaczy¢ mozna sporg odlegtoscig. Dominacja
mieszkancow Bydgoszczy na potudniu obszaru badawczego i spory udzial mieszkancoéw
Trojmiasta w potnocnej jego czesci wskazuje, ze teren ten znajduje sie w potudniowej czesci
strefy granicznej miedzy obszarami wplywu tych dwoch skupisk miejskich. Poza
mieszkancami Polski 2,5% witascicieli stanowig obcokrajowcy — mieszkancy Niemiec i Belgii
— jednak sg to albo Polacy zamieszkali na stale za granica albo mieszane malzenstwa.

Srednia odleglo$é z miejsca zamieszkania whascicieli do drugich doméw w Borach
Tucholskich wynosi 104 km, a mediana — 70 km, czyli znacznie wigcej niz dla calego
wojewddztwa. Najczesciej ta odlegto$¢ miesci si¢ miedzy 40 a 80 km, co odpowiada odlegtosci
obszaru badawczego od Bydgoszczy. Dominujg wigc odleglosci typowe dla strefy

weekendowych dojazdoéw rekreacyjnych.
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Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych (N=255).
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5.8. Uzytkowanie drugich doméw w Borach Tucholskich

W kazdym drugim domu przebywa jednoczesnie od jednej do nawet dwudziestu osob,
jednak najczesciej jest to od 2. do 4. osoéb (w 76,0% przypadkow, srednia wynosi 3,5 osoby,
mediana — 3 osoby, og6lng liczbe 0sob odwiedzajgcych drugie domy na obszarze badawczym
mozna szacowa¢ na ponad 10 tys.). Na obszarze tym wlasciciele praktycznie nie wynajmujg
swoich doméw innym turystom (robi to jedynie 0,8%), rozpowszechnione jest za to bezptatne
uzyczanie domu znajomym lub rodzinie (robi to 17,6% wtascicieli).

Wiasciciele drugich domow potozonych w Borach Tucholskich odwiedzajg je srednio
20,8 razy w ciggu roku (mediana wynosi 17 wizyt) i spedzaja w nich $rednio 93,0 nocy
(mediana: 79,5 nocy), czyli przecigtnie jedng czwartg roku (catkowitg roczng liczbe noclegow
w drugich domach mozna szacowa¢ na 950 tys.). Czestosci wizyt 1 dtugosci pobytéw sa jednak
zréznicowane, od kilku do ponad pigcédziesigciu wizyt rocznie i od kilku nocy do dwoch
trzecich roku spedzanych na miejscu (ryc. 5.8). Uzytkowanie drugich doméw cechuje
zmienno$¢ sezonowa (ryc. 5.9). Najwigcej czasu przecigtnie uzytkownicy spedzaja w drugich
domach w miesigcach od maja do wrzesnia ($rednio po ponad 11 dni w kazdym), maksimum
przypada na lipiec i sierpien ($rednio 19,8 i 19,5 nocy). Najmniej uzywane sg domy
W miesigcach zimowych, minimum przypada na luty, w ktérym $rednio wlasciciele spedzaja
1,3 nocy w drugim domu. Mniejszg zmienno$¢ sezonowg niz liczby noclegow wykazuja liczby
przyjazdow do drugiego domu, co wynika z tego, ze w sezonie letnim najczesciej uzytkownicy
przyjezdzaja na dluzsze okresy czasu, wiosng i jesienig dominujg czgstsze, ale krotsze wizyty
weekendowe, a W sezonie zimowym wlasciciele najczesciej odwiedzaja drugi dom nie
spedzajac w nim nocy. Najwigcej przyjazdow przypada przecig¢tnie na miesigce od maja do
sierpnia. W ciagu pigciu zimowych miesigey (od listopada do marca) drugi dom odwiedza
przynajmniej raz 59,2% wtascicieli, podczas gdy noc spedza w nich tylko 37,3%.

Podroze do drugich doméw odbywaja sie¢ w zdecydowanej wigkszosci przy uzyciu
prywatnych samochodéw osobowych (97,4% dojazdow?®), az 88,2% respondentow uzywa do
tego celu wytacznie prywatnych samochodow, a tylko 0,8% nie uzywa ich wcale. Z pociggdw
korzysta 9,1% uzytkownikéw drugich domow, ale dla wigkszos$ci z nich to tylko uzupetniajacy
srodek transportu, ktéry ma niski udzial w ogélnej strukturze dojazdow (2,1%). Praktycznie nie
majg znaczenia dojazdy autobusami (0,1% udzialu), a rower shluzy do dojazdow czesci

mieszkancow okolicznych miejscowosci (0,5% udziatu).

18 W pytaniu respondenci byli poproszeni o wskazanie procentowych udziatéw poszczegdlnych $rodkow
komunikacji w ich dojazdach do drugiego domu.
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Aby opisa¢ sposoby spedzania czasu w drugim domu, zapytano respondentdéw o to, jak
wazne sg dla nich 24 formy spedzania czasu podczas pobytu w drugim domu. List¢ form
spedzania czasu opracowano na podstawie wczesniejszych wywiadoéw pilotazowych oraz
innych podobnych badan w tematyce (Pitkdnen i in. 2013). Zawiera ona zar6wno typowo
rekreacyjne czynno$ci wykonywane na $wiezym powietrzu (jazda na rowerze, wedkowanie
itp.), jak 1 te zwigzane z domem (praca przy domu i ogrodzie, przyrzadzanie i spozywanie
positkow itp.), a takze bierne sposoby spedzania czasu (np. ,,leniuchowanie”). Respondentow
nie pytano bezposrednio o czestos¢ czy ilos¢ czasu poswigcanego na wykonywanie
poszczegblnych czynnosci, obawiajac si¢ trudnosci w udzieleniu odpowiedzi na tak zadane
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pytania i w pdzniejszej ich interpretacji. Zamiast tego zapytano o to, jak wazne sa dla
respondenta dane czynnosci podczas pobytu w drugim domu w skali od 1 (w ogdle niewazne)
do 5 (bardzo wazne), spodziewajac si¢, ze odpowiedzi beda obrazowaty zaréwno czgstotliwosé
wykonywania czynnosci, jak i ich osobiste znaczenie dla uzytkownikow drugiego domu. W
tabeli 5.10 przedstawiono $rednie oceny oraz odsetek ocen wyzszych niz 1 (odpowiadajgce
udziatowi respondentow, ktorzy w ogodle spedzaja w ten sposob czas) oraz ocen 5 (odsetek tych,

dla ktorych dana czynnos¢ jest bardzo wazna).

Tabela 5.10. Znaczenie form spedzania czasu podczas pobytéw w drugim domu

Sposob spedzania czasu Srednia ocena Odsetek ocen Odsetek ocen 5
(1 — zupelnie niewazne, powyzej 1 (poza (bardzo wazne)
5 — bardzo wazne) zupelie niewazne)
Spacerowanie 4,36 96,9 59,2
Spotykanie si¢ z rodzing 4,19 96,1 49,8
i znajomymi
Zbieranie grzybow i jagdd 3,94 92,5 43,1
Leniuchowanie 3,88 90,6 47,8
Czytanie 3,87 92,9 39,2
Przygotowywanie 3,85 94,9 38,0
i spozywanie positkow
Plywanie 3,85 86,3 48,2
Jazda na rowerze 3,45 80,4 34,5
Zajmowanie si¢ ogrodem 3,39 85,1 275
Zajmowanie si¢ domem 3,38 89,0 23,1
Zwiedzanie obiektow 3,28 83,5 24,3
przyrodniczych
Opalanie si¢ 3,20 79,2 275
Wycieczki np. na zakupy 3,04 81,6 17,6
Plywanie kajakiem, todzig 2,84 64,3 23,1
wiostowa
Zwiedzanie obiektow 2,67 71,8 12,5
kulturowych
Ogladanie telewizji 2,46 71,0 11,4
Wedkowanie 2,38 49,0 20,0
Bieganie 2,22 48,2 12,9
Nordic walking 2,04 36,9 13,3
Zeglowanie 1,46 17,3 55
Plywanie todzig motorowa 1,34 12,5 47
Jazda na quadzie, motocyklu 1,31 11,0 43
Jazda na nartach biegowych 1,24 10,2 2,4
Polowanie 1,19 7,5 2,0

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych (N=255).
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Najwigksze znaczenie dla respondentow okazaty si¢ mie¢ malo intensywne zajecia
wykonywane w domu, na dzialce lub w ich otoczeniu: spacerowanie, spotykanie si¢ ze
znajomymi i rodzing, czy po prostu leniuchowanie uzyskaty najwyzsze $rednie oceny i byty
bardzo wazne dla ok. potowy respondentow. Wysoko oceniane byto tez przygotowywanie
i jedzenie positkow, czytanie oraz opalanie si¢. Wsrdod aktywnych sposobow spedzania czasu
poza domem najwazniejsze sa zbieranie grzybow i jagod, 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, wymagajace posiadania
specjalnego sprzetu i umiejetnosci, takie jak ptywanie 10dka lub kajakiem, wedkowanie,
bieganie, nordic walking, czy zeglowanie. Mate znaczenie ma ogladanie telewizji (cho¢ dla co
dziewigtego respondenta jest bardzo istotne), aktywnosci zimowe (narciarstwo biegowe), a
takze kosztowne i ucigzliwe dla otoczenia czynnosci takie, jak jezdzenie na quadach, ptywanie
todziami motorowymi czy polowanie (90% respondentow w ogoéle ich nie wykonuje).

Wsrod sposobow spedzania czasu niewymienionych w pytaniu ankiety respondenci
wskazywali najczgsdciej inne czynno$ci zwigzane z wypoczynkiem w domu lub na dziatce, jak
grillowanie, palenie ogniska, czy majsterkowanie. Tylko pojedyncze odpowiedzi odnosity si¢
do czynnosci hobbystycznych, ktorych wykonywanie umozliwiaja pobyty w drugim domu, jak
jazdy konnej, malarstwa, czy modelarstwa lotniczego. Mozna wigc uznaé, ze wiasciciele
drugich domow najczesciej wybieraja bierny lub mato intensywny wypoczynek, przewaznie W
domu, na dziatce lub w jej bliskim otoczeniu. Drugi dom jest traktowany raczej jako miejsce
do spedzania czasu niz baza umozliwiajgca korzystanie z waloréw otoczenia. Wysoko
warto$ciowane sg nie tylko zajegcia typowo rekreacyjne, ale i praca fizyczna przy domu i na
dzialce oraz np. przygotowywanie positkow, czyli czynnosci oferujace odmiang od

codziennego trybu zycia.
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6. Rozwdj przestrzenny drugich domow w Borach Tucholskich

W tej czgscei pracy dokonano proby opisania I wyjasnienia procesu rozprzestrzeniania
si¢ drugich doméw na obszarze badawczym oraz przewidzenia przysztych jego kierunkow.
Zjawisko drugich doméw w badanej czesci Borow Tucholskich jest stosunkowo mtode —
wigkszo$¢ nowo zbudowanych drugich domow powstata po roku 1990 i wcigz nalezy do
pierwszych wlascicieli, co utatwia gromadzenie informacji na temat ich historii i uwarunkowan
wyboru lokalizacji.

Jak wspomniano w drugim rozdziale, lokalizacja 1 przestrzenny rozwoéj zjawiska
drugich doméw sg warunkowane szeregiem czynnikow, do ktérych nalezy m.in. odlegto$¢ od
skupisk miejskich, obecnos¢ walorow krajobrazowych, dostepnos¢ terenow budowlanych
i domow odpowiednich do adaptacji na drugie domy, polityka planistyczna panstwa i wtadz
lokalnych, oraz dziatalno$¢ innych aktoréw na rynku nieruchomosci (np. posrednikow). Nie
wszystkie te uwarunkowania da si¢ zmierzy¢ i poréwnac, poniewaz proces rozprzestrzeniania
si¢ drugich doméw jest wynikiem szeregu decyzji przestrzennych podejmowanych przez
przysztych wiascicieli drugich domow, ale tez wlascicieli sprzedajacych im nieruchomosci.
Decyzje te s3 podejmowane w warunkach zréznicowanych potrzeb, przestrzennych
i 0sobistych zasobow, ograniczonej wiedzy aktorow i przy ryzyku zmian sytuacji w czasie
(Walmsley i Lewis 1997). Aby w pelni wyjasni¢ proces ich podejmowania, nalezy wigc wzigc
pod uwage nie tylko obiektywnie mierzalne uwarunkowania, jak rozmieszczenie walorow
krajobrazowych, dostepnos¢ komunikacyjng czy obowigzujace regulacje planistyczne, ale
i osobista wiedze, motywy i sposoby oceny poszczegdlnych alternatywnych wyborow przez
przysztych wtascicieli drugich domow.

Aby w jak najwigkszym stopniu wyjasni¢ rozprzestrzenianie si¢ drugich domoéw na
obszarze badawczym, biorgc przy tym pod uwage réozne mozliwosci pomiaru czynnikow
wptywajacych na rozwdj przestrzenny drugich domoéw, a takze dostgpne zrddia informacji,
zastosowane zostang dwa podejscia badawcze. W pierwszym podej$ciu wyniki ankiet oraz
wywiadow prowadzonych z wilascicielami drugich domoéw, lokalnymi mieszkancami
I przedstawicielami wladz gminnych, a takze analiza dokumentéw strategicznych
I planistycznych gmin zostang wykorzystane do opisu historii posiadania drugich domow przez
respondentow: sposoboOw 1 czasu wejscia w posiadanie drugich doméw, motywow ich
posiadania i lokalizacji, zrodet informacji o mozliwym zakupie dziatki lub domu, a takze roli
organizacji i polityki przestrzennej lokalnych wladz w ksztaltowaniu lokalizacji nowych

drugich doméw. W drugim podejsciu na podstawie materiatbw kartograficznych,
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teledetekcyjnych i wynikéw inwentaryzacji terenowej przeprowadzone zostang analiza GIS
i modelowanie lokalizacji nowo budowanych drugich domow wzgledem elementow
krajobrazu, struktury osadniczej i dostgpnosci komunikacyjnej oraz wczesniejszej dynamiki

zjawiska. Podjeta tez zostanie proba prognozowania przysztego rozwoju zjawiska.

6.1. Wejscie w posiadanie drugich domow w Swietle wynikow ankiety

Jak wczesniej wspomniano, zdecydowana wickszos¢ drugich domoéw, z ktorych
uzytkownikami przeprowadzono ankiety, stanowity nowo wybudowane domy letniskowe.
Wsrdd nich dominujg domy obecnie wcigz uzytkowane przez pierwszych wiascicieli (tab. 6.1).
Czterech z pigciu wlascicieli drugich domow wybudowato je samodzielnie, wigkszos¢ (78,7%)
na kupionej dziatce, a niewielka cze$¢ (1,6%) na dzialce odziedziczonej. Co 6smy wiasciciel
(12,6%) kupit dom letniskowy wybudowany przez poprzednich wtascicieli, a kilkoro (1,2%)
odziedziczyto dom. Niewielka cze$¢ respondentéw nie byla wilascicielami, ale dzierzawita
dziatki (2,8%). Z kolei w grupie drugich doméw powstatych z adaptacji istniejacych
gospodarstw rolnych przewazaty gospodarstwa odziedziczone (2,0%) nad zakupionymi (1,2%).

Tabela 6.1. Sposoby wejscia w posiadanie drugich doméw

Sposob wejscia w posiadanie drugiego domu Odsetek drugich doméw
Dziatka kupiona, dom wybudowany samodzielnie 78,7
Dziatka kupiona z domem 12,6
Dziatka odziedziczona, dom wybudowany samodzielnie 1,6
Dziatka odziedziczona z domem 1,2
Dziatka dzierzawiona 2,8
Gospodarstwo rolne kupione 1,2
Gospodarstwo rolne odziedziczone 2,0

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych (N=255).

Wigkszos$¢ drugich doméw zakupiono i wybudowano stosunkowo niedawno. Pierwsze
dziatki na drugie domy zostaly zakupione w 1966 roku, do konca lat 80. wzrost ich liczby byt
w miare jednostajny i stosunkowo powolny (ryc. 6.1)*°. Przyspieszenie tempa zakupu nowych
dziatek nastgpito od przetomu lat 80. i 90. wskutek uwolnienia rynku nieruchomosci. Cztery na
pie¢ dziatek 1 domow zostaty zakupione przez obecnych wtascicieli od 1990 r., a polowa od
1998 r. Maksymalne liczby kupionych dziatek przypadaja na lata 1998-2000, po ktoérych

nastapit ich nieznaczny spadek. Podobng dynamika cechuje si¢ liczba budowanych drugich

19 Najwigkszg liczbe nowych drugich doméw kupionych i wybudowanych przed 1989 r. zarejestrowano w roku
1980, ale prawdopodobnie jest to wynik podawania przez respondentdow przyblizonych, a nie doktadnych dat
zakupu dziatki

101



domow. Zwykle daty budowy doméw sa opdznione 0 2—3 lata w stosunku do czasu zakupu
dziatek, mediana lat budowy domoéw przypada na 2002 rok, wigc w momencie badania potowa

domoéw letniskowych na obszarze badawczym miata mniej niz 11 lat.
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Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych (N=255).

Ekonomiczne mozliwo$ci zakupu domoéw letniskowych zalezg z jednej strony od
sytuacji materialnej gospodarstw domowych, a z drugiej — od cen nieruchomosci, ktore
zmieniajg si¢ w zaleznos$ci od sytuacji makroekonomicznej. Respondentéw zapytano o ceny
zakupionych przez nich dzialek lub doméw. Wyniki sa trudne w interpretacji z dwoch
powoddow: po pierwsze, stosunkowo wielu respondentéw (ok. 40%) odmowito odpowiedzi lub
nie pamigtato nawet przyblizonej kwoty, a po drugie, zmiany warto$ci pienigdza, zwlaszcza
inflacja lat 80. 1 poczatku lat 90. utrudniajg poréwnywanie cen w roznych okresach ostatnich
kilku dekad. Poréwnujac jednak przecigtne koszty kupowanych dziatek i doméw w réznych
latach z 6wczesnymi zarobkami i poziomami cen produktow mozna stwierdzi€, ze koszty
wejscia w posiadanie drugich domow byly stosunkowo najnizsze na poczatku lat 90. Drugie
domy byly wtedy bardziej dostepne niz w poprzednich dekadach, co byto wynikiem uwolnienia
rynku nieruchomosci wiejskich i sprzedazy dziatek zardwno przez prywatnych wlascicieli, jak
1 instytucje (spoldzielnie rolnicze, gminy). PdzZniej, wraz z ustabilizowaniem si¢ rynku
nieruchomosci, ceny dziatek wzrosty w drugiej potowie lat 90. Kolejny znaczny wzrost
kosztow zakupu drugiego domu przypadt na drugg potowe pierwszej dekady XXI wieku, kiedy
przecigtne ceny ptacone za dziatke wzrosty z ok. 20 do ok. 30—50 tys. zt, a po 2008 r. ksztaltuja
si¢ w granicach 20-30 tys. zt (ryc. 6.2). W ciagu ostatnich czternastu lat (2000-13)

niezabudowana dziatka kosztowata kupujacego $rednio 25 tys. zt, dziatka z domem — 67 tys.
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zt, a na budowe domdw na niezabudowanych dziatkach uzytkownicy wydali przecigtnie 35 tys.

71,

50 -
40 A
30 -

20 ~

Srednia cena zakupu dziatki
(3-letnia $rednia ruchoma w tys. PLN)

1990 1995 2000 2005 2010
Rok zakupu dziatki

Ryc. 6.2. Srednie ceny zakupu dziatek w latach 19902013
Zroédlo: opracowanie wiasne na podstawie badan ankietowych (N=154).

Dwie trzecie obecnych wiascicieli drugich doméw, ktérzy zakupili dziatki lub dziatki z
domami, nabyto je od indywidualnych wtascicieli zamieszkatych na miejscu — glownie
rolnikow, co pigty — od osob indywidualnych nie bedacych lokalnymi mieszkancami,
a pozostali —m.in. od gmin, spotdzielni i kotek rolniczych, agencji nieruchomosci, oraz innych,

niemiejscowych zrodet (tab. 6.2).

Tabela 6.2. Zrodta zakupu dziatek, dziatek z domami i gospodarstw rolnych
uzytkowanych jako drugie domy

Zrédto zakupu Odsetek zakupionych
drugich domoéw

Od indywidualnego wtasciciela — lokalnego mieszkanca 65,7
Od indywidualnego witasciciela niebgdacego lokalnym mieszkancem 18,9
Od gminy, spotdzielni rolniczej, kotka rolniczego 5,2
Od agencji nieruchomosci 2,6
Z innych zrodet 1,7

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie badan ankietowych (N=233).

Struktura zrodet zakupu dziatek i doméw na drugie domy zmienia si¢ w czasie — Ci,
ktorzy nabyli dziatki w ostatnich latach, zdecydowanie czgsciej kupowali je od wiascicieli
niebedacych lokalnymi mieszkancami (w latach 2000-2013 — 41,6%, wczeséniej — 20,3%). Jest
to efekt pojawienia si¢ wtornego rynku nieruchomosci letniskowych w op6znieniu wzgledem

rynku pierwotnego. Skutkuje on stopniowym ograniczeniem udziatu lokalnych mieszkancow
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w zyskach ze sprzedazy dziatek letniskowych, zwlaszcza ze dzialki sprzedawane przez
pozamiejscowych wlascicieli sg przecigtnie drozsze niz te kupowane od mieszkancow.
Lokalni rolnicy, ktorzy tworza wigkszos¢ podazy dzialek letniskowych na obszarze
badawczym, zwykle sprzedaja swoje grunty na cele letniskowe w dwoch sytuacjach.
W pierwszej sytuacji nastepuje sprzedaz tylko cze$ci gruntow gospodarstwa, potozonych
atrakcyjnie pod wzgledem krajobrazowym (najczesciej przy lesie) i dogodnie pod wzgledem
komunikacji (z dostepem do drogi, cho¢ moze to by¢ tylko droga polna lub lesna), ale
nieuzytkowanych rolniczo ze wzgledu na bardzo stabg produktywnos$¢ gruntow (czasem sg to
grunty zalesione) albo niekorzystng lokalizacje wzglgdem gospodarstwa. W tym przypadku na
obrzezach gruntéw gospodarstwa powstaja zwykle izolowane drugie domy albo mate skupienia
kilku obiektow. Druga mozliwo$¢ to likwidacja gospodarstwa przez podzial na dziatki i
sprzedaz catego albo prawie calego roztogu gospodarstwa. Taka decyzja wynika albo z
odziedziczenia gospodarstwa przez osoby nie zamieszkale na miejscu, albo niemozno$ci
dalszego prowadzenia gospodarstwa przez starszych wiascicieli. Dotyczy to najczesciej
gospodarstw zlokalizowanych w izolacji w otoczeniu lasu lub w $rodlesnych przysiotkach,
Z utrudnionym dojazdem i bardzo mato produktywnymi gruntami. W takich przypadkach
grunty gospodarstwa przeksztalcane sg w niewielkie osiedla liczace od kilku do kilkunastu
domoéow letniskowych. Czgsto drugim domem staje si¢ réwniez siedlisko dawnego

gospodarstwa — sprzedane lub uzytkowane przez spadkobiercow dawnych gospodarzy.

6.2. Motywy posiadania i lokalizacji drugich doméw

Zdecydowana wigkszo$¢ obecnych wiascicieli drugich doméw w Borach Tucholskich
kupowata dziatki lub domy, wigc podejmowata $wiadoma decyzj¢ 0 posiadaniu drugiego domu
I wyborze jego lokalizacji. Ten podrozdziat sprobuje wyjasni¢, jakie motywy stojg za tymi
wyborami. Decyzj¢ o posiadaniu drugiego domu i1 wybdr jego lokalizacji rozpatrywano
odrebnie, wzigto tez pod uwage plany dotyczace uzytkowania drugiego domu w przysztosci,
a konkretnie stalego w nim zamieszkania. Cho¢ te trzy decyzje sa analizowane oddzielnie, to
wywiady pilotazowe wskazaty, ze w rzeczywistosci sg zwykle pojmowane jednoczesnie: np.
decyzja o posiadaniu domu moze by¢ zwigzana z pojawieniem si¢ konkretnej mozliwosci
zakupu dziatki w okre$lonej lokalizacji, a plan zamieszkania w domu czgsto juz w momencie
jego zakupu wptywa na decyzj¢ o jego lokalizacji.

Bazujac na wywiadach pilotazowych i literaturze sformutowano w ankiecie pytanie

0 istotno$¢ 12 motywow posiadania drugiego domu i 11 motywoéw wyboru jego lokalizacji.
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Wage kazdego motywu respondenci oceniali w skali od 1 (motyw zupelnie niewazny) do 5
(motyw bardzo wazny). W tabelach 6.3 i 6.4 podano $rednie oceny poszczegdlnych motywow
posiadania i lokalizacji drugich domow. Jednak sama hierarchia $rednich wag czynnikéw nie
wystarcza do wyczerpujgcego opisu zroznicowania motywow posiadania i lokalizacji drugich
domow, poniewaz oceny poszczegdlnych motywow przez respondentdw znacznie rdznity si¢
miedzy sobg, zwlaszcza motywy najmniej wazne z punktu widzenia ogétu proby bywaty istotne
dla niewielkich grup respondentow. Jednocze$nie oceny wielu motywow byly wzajemnie
skorelowane. Aby wskaza¢ gldowne wymiary zro6znicowania motywacji posiadania i lokalizacji
drugich doméw przez identyfikacj¢ wzajemnie powigzanych grup motywow, zastosowano
metode analizy sktadowych gtéwnych?’. Umozliwito to zredukowanie obu zbioréw danych —
odpowiednio 12 i 11 zmiennych — do dwu zbioréw po cztery sktadowe gtowne?! wyjasniajace
po ok. 60% wariancji ocen, a wiec zachowujace wigkszo$¢ informacji o zréznicowaniu
wskazywanych przez respondentéw wag motywow. Sktadowe gtdéwne oznaczono symbolami:
od P1 do P4 dla motywow posiadania drugich doméw i od L1 do L4 dla motywdéw ich
lokalizacji.

20 Metoda sktadowych glownych jest metoda redukcji wymiardw stosowang w celu m.in. ulatwienia merytorycznej
interpretacji zbioréw wielu zmiennych. Polega na wyznaczeniu na podstawie wielu wzajemnie skorelowanych
zmiennych nowych zmiennych (sktadowych gtéwnych) bedacych wzajemnie nieskorelowanymi liniowymi
kombinacjami pierwotnych zmiennych, z ktorych kazda kolejna wyjasnia najwigksza mozliwa czgs¢ pozostalej
zmiennosci danych. Liczba wyznaczonych sktadowych glownych jest rowna liczbie pierwotnych zmiennych, ale
zwykle kilka pierwszych sktadowych gtownych wyjasnia wigkszo$¢ zmiennosci catego zbioru, tak ze pominigcie
wigkszosci dalszych sktadowych glownych powoduje niewielka utrate informacji.
Wynikiem przeprowadzonej analizy sktadowych gtownych sa: a) tadunki czynnikowe stanowigce wspotczynniki
korelacji migdzy dang zmienna pierwotng a sktadowa gtéwna i okreslajace jaki wptyw (kierunek i sitg) ma warto$é
danej zmiennej pierwotnej na warto$¢ danej sktadowej gtdéwnej; b) udziaty zmiennos$ci danych wyjasnianych przez
poszczegodlne sktadowe gltowne wskazujace na wage poszczegdlnych sktadowych gldownych w wyjasnianiu
zmienno$ci catosci danych; ¢) wartosci poszczegdlnych sktadowych gtownych dla rekordow w bazie danych,
ktorych jednak nie uzyto w niniejszej analizie skupionej na charakterystyce struktury, a nie wartosci, sktadowych
glownych (James i in. 2013).

2L'W analizie uzyto skladowych gtéwnych o warto$ciach wiasnych wigkszych od 1.
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Tabela 6.3. Motywy posiadania drugiego domu

Motyw Srednia Ladunki czynnikowe
Waga P1 P2 P3 P4
dla kontaktu z przyroda 4,81 0,749
dla oderwania si¢ od codziennego Zycia 4,67 0,619
dla zdrowia 4,54 0,461 0,502
dla spedzania czasu z rodzing, znajomymi 4,32 0,742
dla uprawiania konkretnych aktywnosci 4,06 0,805
rekreacyjnych
dla zagospodarowania wolnego czasu 3,99 0,754
dla dobrego rozwoju dzieci 3,62 0,630
che¢ posiadania domu i ziemi 2,59 0,611
korzystna inwestycja kapitatu 2,42 0,639
znajomi posiadajacy dom, dziatke 2,24 0,769
zamiar statego zamieszkania w przysztosci 2,13 0,769
jednorazowa okazja korzystnego zakupu 2,03 0,753
Cze$¢ wariancji wyjasniana przez skladowa 0,188 0,131 0,128 0,123

glownag

Srednia waga: od 1 — motyw zupehie niewazny do 5 — motyw bardzo wazny.
Analiza sktadowych gtéwnych z rotacja varimax. Uwzgledniono sktadowe gldwne o wartosci wtasnej

przekraczajacej 1, wyjasniajace lacznie 56,9% wariancji. Ukryto fadunki czynnikowe o warto$ci bezwzglgdnej

mniejszej od 0,4.

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych (N=255).

Tabela 6.4. Motywy lokalizacji drugiego domu

Motyw Srednia Ladunki czynnikowe
Wwaga L1 L2 L3 L4

blisko$¢ jeziora, rzeki 4,86 0,692
pigkno krajobrazu naturalnego 4,77 0,813
bliskos¢ lasu 4,68 0,562 0,412
cisza, spokdj 4,67 0,645
pigkno krajobrazu kulturowego 3,52 0,755
wczesniejsze pobyty turystyczne w okolicy 2,70 0,577
niska cena 2,37 0,702
znajomi posiadajacy dom, dziatke w okolicy 2,26 0,760
przypadek, jednorazowa okazja 2,24 0,799
lokalizacja blisko miejsca statego zamieszkania 2,07 0,512 0,463
powro6t do rodzinnych stron 1,71 0,552 0,506
Cze$¢ wariancji wyjasniana przez sktadowa 0,174 0,137 0,133 0,112

glowna

Srednia waga: od 1 — motyw zupelnie nie wazny do 5 — motyw bardzo wazny.
Analiza sktadowych glownych z rotacjg varimax. Uwzgledniono sktadowe glowne o wartosci wlasnej

przekraczajacej 1, wyjasniajace razem 55,7% wariancji. Ukryto fadunki czynnikowe o wartosci bezwzgledne;j

mniejszej od 0,4.

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie badan ankietowych (N=255).
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Najwazniejszym motywem posiadania drugiego domu okazat si¢ kontakt z przyroda
($rednia waga motywu to 4,81, a zatem ponad polowa respondentdéw ocenita go jako bardzo
wazny, tab. 6.3), a takze oderwanie si¢ od codziennego zycia, zdrowie i spedzanie czasu
Zrodzing (Srednie oceny wszystkich tych motywdéw znacznie przekraczaly 4). Najwyzej
oceniane byly zatem motywy odnoszace si¢ do pobytow w drugim domu, a nieco nizej te
odnoszace si¢ do czynnego spedzania w nich i ich otoczeniu czasu — uprawnianie konkretnych
aktywnosci rekreacyjnych oraz zagospodarowanie wolnego czasu. Jeszcze mniejsze przecietne
znaczenie mialo 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 che¢ posiadania domu i ziemi oraz zacheta przez
znajomych lub rodzing juz drugi dom posiadajaca.

Analiza sktadowych glownych zréznicowania istotnos$ci poszczegdlnych motywow
posiadania drugich domoéow wskazuje, ze motywy oceniane jako najwazniejsze przez
wszystkich respondentow mozna przyporzadkowaé do dwoch grup: motywacji
wypoczynkowo-rodzinnej (P1), w sktad ktorej wchodzg motywy takie jak zagospodarowanie
wolnego czasu, oderwanie si¢ od codziennosci, kontakt z rodzing i dobro dzieci, oraz motywacji
odnoszacej si¢ do kontaktu z przyroda i aktywnego wypoczynku (P3). Na wartosci dwoch
pozostatych sktadowych gtownych wptyw maja motywy, ktore uzyskaty niskie srednie oceny:
druga sktadowa (P2) grupuje motywy pragmatyczne i inwestycyjne (cheé posiadania
nieruchomosci, inwestycja kapitatu 1 zamiar statlego zamieszkania w przysztosci), a w sktad
czwartej sktadowej gtownej (P4) wchodzi czynnik posiadania znajomych z drugim domem oraz
jednorazowej okazji korzystnego zakupu domu lub dziatki. Cho¢ motywy wplywajace na
wartosci tych dwoch sktadowych glownych majg niskie $rednie oceny w calej probie
badawczej, to sa one istotne przynajmniej dla czgéci respondentow.

Wsrod motywow lokalizacji drugich domow zdecydowanie najczgséciej jako istotne byty
wskazywane czynniki zwigzane z walorami naturalnymi: bliskos¢ wody, lasu, krajobraz
naturalny, oraz cisza 1 spokdj zostaly ocenione jako bardzo wazne przez wigkszos¢
respondentéw (tab. 6.4). Nizsza $rednig oceng otrzymato pigkno krajobrazu kulturowego
(3,52), a znacznie mniejsze znaczenie mialy czynniki zwigzane ze znajomoscig okolicy
(wczedniejsze pobyty, znajomi posiadajagcy dom w okolicy), motywy pragmatyczne (cena,
bliskos$¢ miejsca stalego zamieszkania) oraz sentymentalne (powro6t do rodzinnych stron).

Analiza sktadowych gtownych motywow lokalizacji drugich doméw wskazuje, ze
ocena czterech najcze¢sciej wskazywanych motywow zwiazanych z walorami naturalnymi jest
wzajemnie powigzana i tworzy pierwsza sktadowa gtéwng L1. Druga sktadowa gléwna (L2)
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grupuje motywy zwigzane ze znajomoscig okolicy (znajomi posiadajacy w niej dom,
wczesniejsze pobyty na terenie, blisko$¢ miejsca statego zamieszkania i powrdt do rodzinnych
storn). Kolejna grup¢ (L3) tworzg motywy ekonomiczne: korzystna cena dziatki, jednorazowa
okazja jej zakupu, a takze blisko$¢ miejsca zamieszkania. Ostatnia skladowa gtowna (L4) jest
trudna w interpretacji, mozna j3a uzna¢ za reprezentujaca motywy sentymentalne: pigkno
krajobrazu kulturowego potaczone z motywem powrotu do rodzinnych stron.

Mozna podsumowaé, ze najwazniejsze motywy posiadania drugiego domu to motyw
wypoczynkowo-rodzinny i motyw kontaktu z rodzing, a w dalszej kolejnosci: motyw
inwestycyjno-utylitarny. Zdecydowanie najwazniejsza W wyborze lokalizacji drugiego domu
jest obecnos¢ walordéw naturalnych, a mniejsze znaczenie ma motyw znajomosci terenu, motyw
ekonomiczny oraz motyw sentymentalny.

Obecne, sezonowe uzytkowanie drugiego domu moze by¢, w przypadku dobrze
wyposazonych, przygotowanych do calorocznego uzytku domow, etapem przejsciowym statej
przeprowadzki z miasta na wie§. Wywiady wskazaly, ze taka intencja jest najczestsza
w przypadku oséb w wieku przedemerytalnym, ktoérzy kupujac i budujac dom planuja
przeprowadzi¢ si¢ do niego na stale w przysztosci, po przej$ciu na emeryture, kiedy nie beda
konieczne codzienne dojazdy do miasta. Wyniki ankiety wskazuja, ze 14,9% wlascicieli ma
konkretny plan przeprowadzki na state, ale dalsze dwa razy tyle nie planuje, ale dopuszcza takg
mozliwo$¢ w nieokre§lonej przysziosci (tab. 6.5). Domy, ktére sga przeznaczone do
pozniejszego stalego zamieszkania czgsciej s3 zlokalizowane w lepiej dostepnych
komunikacyjnie miejscach, gtdwnie pod wzgledem rodzaju droég dojazdowych — w poblizu

gtéwnych, asfaltowych drog, ktore umozliwig dojazdy niezaleznie od pory roku.

Tabela 6.5. Dopuszczanie mozliwosci statlego zamieszkania w drugim domu

Odpowiedz Odsetek drugich doméw
»~Planujemy przeprowadzi¢ si¢ na stale” 14,9
,Dopuszczamy takg mozliwo$¢” 29,4
,Nie dopuszczamy takiej mozliwosci” 55,7

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych (N=255).
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6.3. Rola przeplywu informacji i organizacji w rozprzestrzenianiu sie¢
drugich domow

Znajomos$¢ motywow zachecajacych wiascicieli do posiadania drugiego domu
I wptywajacych na wybor jego lokalizacji, a takze drog wejscia w posiadanie nieruchomosci,
nie wystarcza do pelnego wyjasnienia mechanizméw przestrzennego rozwoju zjawiska. Do
tego trzeba wzia¢ pod uwage jeszcze dwa inne czynniki: przeptyw informacji o miejscach
I mozliwo$ciach zakupu nieruchomosci drugich domow oraz regulacje prawno-planistyczne.
W niniejszym podrozdziale pierwszy z tych czynnikéw zostanie omowiony na podstawie
wynikoéw ankiet oraz wywiadoéw z wiascicielami drugich domow i lokalnymi mieszkancami.
Uzytkownicy kupujacy drugi dom majg ograniczong znajomos¢ obszaru i mozliwo$¢ kontaktu
z potencjalnymi sprzedawcami nieruchomosci, a na proces wyboru lokalizacji i zakupu dziatki
poza kupujacymi i sprzedajgcymi (najczesciej lokalnymi rolnikami) moga mie¢ wptyw rowniez
inni aktorzy, jak zaktady pracy, czy posrednicy nieruchomosci. Ponadto przyszli whasciciele
drugich domoéw moga organizowaé si¢, aby wspolnie kupi¢ i zagospodarowac grunty pod
drugie domy.

Informacje o kupowanych domach i dziatkach respondenci najczgsciej (w ponad
potowie przypadkow) uzyskiwali od znajomych i rodziny (tab. 6.6). Co czwarty kupujacy
skorzystat z ogloszenia w prasie lub internecie, a co piaty — dowiedziat si¢ o0 mozliwosci zakupu
nieruchomosci bezposrednio od sprzedajagcego widzac ogloszenie na miejscu lub samemu

poszukujac dziatki na sprzedaz w okolicy.

Tabela 6.6. Zrodta informacji o kupowanym drugim domu

Odpowiedz Odsetek drugich domow
Ogtoszenie w prasie lub internecie 24,4
Bezposrednio od sprzedajacego na miejscu 19,7
Od znajomych, rodziny 52,6
Od agenc;ji posrednictwa nieruchomosci 0,9
W inny sposob 2,6

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych (N=255).

Z czasem rola informacji uzyskiwanych od rodziny i znajomych spada, wzrasta za to rola
ogloszen, co mozna tlumaczy¢ z jednej strony rosngcg dostgpnoscig ogloszen, w tym
internetowych, zarowno dla ogloszeniodawcow, jak i odbiorcow, a z drugiej strony
pojawieniem si¢ wtornego rynku nieruchomosci rekreacyjnych, na ktorym podaz tworza juz nie
lokalni mieszkancy, a niemiejscowi wlasciciele. Z ogtoszen korzystali czesciej kupujacy dziatki

i domy od os6b nie bedacych lokalnymi mieszkancami, podczas gdy w przypadku
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nieruchomosci kupowanych od miejscowych wiascicieli w strukturze zrodet informacji
bezposrednie poszukiwanie na miejscu nieznacznie przewazalo nad ogloszeniami. Udzial
agencji posrednictwa nieruchomos$ci w dostarczaniu informacji o kupowanych drugich domach
jest znikomy i nie wykazuje tendencji wzrostowej.

W rozprzestrzenianiu si¢ informacji o rynku gruntow przeznaczonych pod drugie domy
zaréwno wsrod sprzedawcow, jak i kupcow, mozna tatwo zauwazy¢ role bliskosci terytorialnej
obszaréw lokalizacji juz istniejagcych drugich domow. Sprzedaz nieruchomosci na drugie domy
przez jednego rolnika motywuje do tego jego sasiadow: wiedza oni dzieki temu, ze okolica jest
atrakcyjna dla potencjalnych nabywcow i korzystajg z doswiadczenia sasiadow w sprzedazy
nieruchomos$ci 1 posrednictwa obecnych wilascicieli drugich doméw w kontakcie z
potencjalnymi kupcami. Kupujacy czerpigcy informacje o dostgpnych do zakupu
nieruchomos$ciach od znajomych juz posiadajacych drugie domy, a takze samodzielnie
poszukujacy nieruchomosci na sprzedaz rowniez kieruja uwage przede wszystkim na okolice
w ktorych juz sg zlokalizowane drugie domy. Rownolegle drugie domy powstaja w nowych
miejscach dotad nie zagospodarowanych w ten sposob, wtedy inicjatywa pojedynczego
wlasciciela lub nabywcy zainteresowanego konkretng lokalizacja moze rozpoczaé dalszy
rozwdj zjawiska w nowym miejscu.

Aktorzy instytucjonalni obecnie nie odgrywaja roli w rozprzestrzenianiu si¢ drugich
domow na obszarze badawczym, ale ich znaczenie byto bardzo istotne w latach 70. 1 80. XX
wieku. W tym okresie zaklady pracy, glownie zaklady przemystowe z Bydgoszczy,
zorganizowaly na obszarze badawczym dla swoich wyzZszych ranga pracownikow szereg
zespotow dziatek letniskowych na wykupionych i odrolnionych na ten cel gruntach (np.
w Krzywogoncu, Wielonku). Niewielkie, regularnie rozplanowane dziatki byty poczatkowo
dzierzawione uzytkownikom, a pozniej (w latach 80.) zostaty sprywatyzowane, zas w miejsce
altanek podobnych do tych znanych z miejskich ogrodow dziatkowych pojawity si¢ wigksze
domy letniskowe. W po6zniejszych okresach osiedla te rozrastaly si¢ w bardziej ztozone
i nieregularne zespoty przez wytyczanie dziatek letniskowych na sgsiednich prywatnych
gruntach. Czgs¢ skupisk drugich domow powstata tez przez podziat na dziatki i prywatyzacje
dawnych zaktadowych osrodkéw wypoczynkowych.

Rownolegle z wyzej opisanym, W okresie PRL pojawil si¢ mechanizm zakupu
I zagospodarowywania zespotow dziatek letniskowych przez nieformalne grupy znajomych
(czesto rowniez zwigzanych zawodowo, ale niereprezentowanych przez zaktady pracy), ktory
szczegolnie rozwinat si¢ w latach 80. 1 na poczatku lat 90. Kilku przysztym wtascicielom tatwiej
byto znalez¢ i zakupi¢ grunty od wiasciciela, postarac si¢ o ich odrolnienie i zagospodarowac
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m.in. przez doprowadzenie podstawowej infrastruktury (droga, elektrycznos¢). Powstale w ten
sposob osiedla licza zwykle Kilka-kilkanascie doméw 1 maja w miarg regularny uktad
przestrzenny. Podobnie jak w przypadku osiedli zatlozonych przez zaklady pracy, pierwotnie
homogeniczna struktura spoteczna wilascicieli z czasem ulega zrdéznicowaniu W efekcie
wtornego obrotu nieruchomosciami, a w otoczeniu osiedla czgsto sg wytyczane kolejne dziatki
i zespoty dzialek letniskowych. Wspolczesnie zbiorowe i zorganizowane formy sprzedazy
nieruchomosci pod drugie domy maja mniejsze znaczenie, dominujg zakupy indywidualne. Nie
pojawity sie dotad na obszarze badawczym inwestycje deweloperskie, ktore mogltyby by¢

kolejna formg zorganizowanej lokalizacji 1 zagospodarowania dziatek letniskowych.

6.4. Rola uwarunkowan prawnych i polityki przestrzennej wladz lokalnych
W rozprzestrzenianiu si¢ drugich domow

Uwarunkowania prawno-planistyczne rozprzestrzeniania si¢ drugich domow tworzy
z jednej strony krajowy system prawny (przepisy prawa budowlanego i prawa
zagospodarowania przestrzennego), a z drugiej — polityka planistyczna wtadz lokalnych (gmin),
ktore przez studia uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego, miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego i wydawane decyzje o warunkach zabudowy realizuja
swoje ustawowe obowigzki i wilasne cele rozwoju lokalnego. Mniejsze znaczenie majg
instytucje ochrony przyrody, przede wszystkim parki krajobrazowe, ktore rowniez ustalajg
regulacje dotyczace zagospodarowania i uzytkowania gruntow (plany ochrony). Na potrzeby
tego podrozdziatu zanalizowano tres¢ dokumentow strategicznych powiatow i gmin, istniejgce
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obszaréw koncentracji drugich doméw, a
takze skorzystano z wywiadow przeprowadzonych z przedstawicielami administracji gmin.

Z punktu widzenia prawa budowlanego i planowania przestrzennego nowy drugi dom
na dotad niezabudowanej dzialce moze by¢ zlokalizowany na cztery sposoby: na mocy
obowigzujacego na danym terenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, na
mocy decyzji o warunkach zabudowy, jako zabudowa zagrodowa gospodarstwa rolnego, albo
bez pozwolenia na budowe. Drugim domem moze si¢ tez sta¢ istniejagcy dom lub gospodarstwo
rolne. Odziedziczony lub zakupiony dom mozna uzytkowal rekreacyjnie bez Zadnych
dodatkowych konsekwencji administracyjnych czy finansowych.

Najbardziej korzystna z punktu widzenia tadu przestrzennego i wptywu na srodowisko
jest lokalizacja nowej zabudowy letniskowej w ramach regulacji obowiazujacych miejscowych

planéw zagospodarowania przestrzennego, jednak w przypadku wigkszosci nowych lokalizacji
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drugich domoéw takie plany nie zostaly ustanowione. Dlatego wigkszos¢ doméow letniskowych
powstajacych na obszarze badawczym jest lokalizowana na mocy decyzji o warunkach
zabudowy. Gtownym warunkiem wydania takiej decyzji jest spelnienie zasady ,,dobrego
sgsiedztwa”, czyli lokalizacji dziatki w sgsiedztwie dziatki juz zagospodarowanej
(zabudowanej) w podobny sposob. Decyzje o warunkach zabudowy powinny by¢ wydawane
na tereny z dostgpem do drog publicznych i odpowiedniej infrastruktury technicznej, ze zgoda
na zmiang¢ przeznaczenia gruntow ornych i lesnych (zatem w przypadku gruntéw ornych musza
to by¢ grunty stabej jakos$ci), 1 ktorych zabudowy w dany sposob nie zabraniaja inne przepisy
(m.in. o ochronie S$rodowiska, Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym). Te wymagania majg zapobiec nadmiernemu rozpraszaniu
zabudowy i rozprzestrzenianiu ich na tereny pozbawione odpowiedniej infrastruktury, jednak
w praktyce lokalizowanie domow na mocy takich decyzji prowadzi do powstawania
chaotycznych osiedli nadmiernie skupionych lub rozproszonych (w zaleznosci od powierzchni
dziatek), pozbawionych infrastruktury, czesto ,,obrastajacych” istniejacg zabudowe lub nawet
pojedyncze gospodarstwa. Decyzje o warunkach zabudowy nie zapobiegajg tez zabudowie
terendOw nie przeznaczonych na ten cel w studiach uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy. Starajac si¢ o decyzje o warunkach zabudowy
wilasciciele obecnie zgltaszaja raczej budowe domow mieszkalnych, a nie rekreacyjnych, aby
unikng¢ wyzszej stawki podatku od nieruchomosci.

Budowa drugiego domu w nowej zabudowie siedliskowej nie wymaga decyzji
0 warunkach zabudowy, jednak wymaga spelnienia wymagan co do wielko$ci gospodarstwa
rolnego, i wskutek tego nie jest spotykana na obszarze badawczym. Cz¢$¢ drugich domow na
obszarze badawczym istnieje za to bez pozwolen na budowe, w miejscach nieobjetych
miejscowymi planami, gdzie jednak nie moglyby powsta¢ réwniez na mocy decyzji
0 warunkach zabudowy: w izolacji, czesto nad jeziorami. Dotyczy to szczegdlnie domow
prowizorycznych i pétmobilnych: przyczep campingowych i tzw. domkdéw holenderskich.
W mys$l prawa budowlanego obiekty te nie sg budynkami, bo nie sg trwale zwigzane z gruntem
(Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane). Rozpowszechniony poglad, ze stale
umieszczenie takich obiektow na dzialce nie wymaga pozwolenia na budoweg (a wigc

i dosotosowania sie do przepisdw planowania przestrzennego) jest bledny??. W praktyce jednak

2 Nalezy zauwazyé, iz kwestia charakteru prawnego przyczepy kempingowej w $wietle przepisow Prawa
budowlanego byta wielokrotnie przedmiotem orzecznictwa sgdowoadministracyjnego, ktore jednoznacznie uznaje
ustawione na gruncie przyczepy kempingowe, nie spetniajagce w danej chwili swojej pierwotnej funkcji
transportowo-komunikacyjnej, za obiekty budowlane. (...) Zatem posadowienie przyczepy kempingowej wymaga
(...) pozwolenia na budowe.” (Wyrok WSA w Olsztynie 11 SA/OI 381/12, 2012).
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wiele takich obiektow istnieje, bo ich usunigcie wymaga interwencji urzgedu nadzoru
budowlanego, ktéra nastepuje z inicjatywy sasiadow, wtadz gminy albo administracji obszaréw
chronionych. Te ostatnie wykazuja najwicksze zaangazowanie w kontrole zabudowy na swoim
terenie, dlatego na obszarach parkow krajobrazowych nielegalna zabudowa zdarza si¢
najrzadziej.

Lokalizacja nowych domow letniskowych na obszarach przeznaczonych na ten cel
W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego jest jedyna, ktora umozliwia
efektywna kontrol¢ ich liczby, rozmieszczenia, architektury 1 wyposazenia w infrastrukturg.
Plany miejscowe s3 uchwalane na podstawie studiow uwarunkowan i Kkierunkow
zagospodarowania przestrzennego gmin, ktore z kolei powinny stuzy¢ realizacji celow strategii
rozwoju gminy.

Analiza tresci strategicznych dokumentow gmin (strategii rozwoju i studidw
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego) i powiatow (strategii rozwoju)
pod katem sposobu ujecia problematyki rozwoju drugich domoéw pokazuje, ze w typowo
turystycznych gminach poswigca si¢ drugim domom niewiele uwagi. W strategiach gmin
powiatu tucholskiego znacznie wigkszy nacisk polozony jest na rozwdj turystyki
W komercyjnych obiektach zakwaterowania, zwlaszcza agroturystyki, a takze turystyki
jednodniowej i kwalifikowanej. W obowigzujacej strategii rozwoju powiatu i gmin powiatu
tucholskiego wyznaczanie terenow pod zabudowe letniskowa zajmuje 14. miejsce z 18
wymienionych glownych warunkéw rozwoju powiatu (Strategia rozwoju powiatu
tucholskiego... 2007). W studiach uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego postuluje si¢ W najatrakcyjniejszych terenach rozwija¢ otwartg baze noclegowa
i wrecz chronic te obszary przed indywidualng zabudowg letniskowa. W kilku gminach jednak
rozwoj drugich domoéw zajmuje wazne miejsce w dokumentach strategicznych. Tak jest w
przypadku gminy Osie, a przede wszystkim gmin potozonych poza zasiggiem
najatrakcyjniejszych terenéw turystycznych Boréw Tucholskich (Lniano, Swiekatowo,
Bukowiec 1 Drzycim), ktore w dokumentach strategicznych zauwazaja, ze nie moga
konkurowa¢ z sgsiednimi gminami Bordw o komercyjna turystyke, wigc zabudowe letniskowa
wskazuja jako jeden z gtownych kierunkéw rozwoju.

W dokumentach planistycznych gmin zauwazalne jest ambiwalentne podejscie do
skutkow rozwoju drugich doméw: z jednej strony zwraca si¢ uwage na korzysci z nich ptyngce
glownie dla gospodarki lokalnej, a wspomniana strategia rozwoju powiatu i gmin powiatu
tucholskiego mowi réwniez o potencjalnych korzysciach dla krajobrazu i spoteczno$ci
lokalnych: ,,zabudowa tego typu de facto przyczynia si¢ do tworzenia grupy czasowych
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mieszkancéw powiekszajacych popyt na lokalnym rynku handlu i ustug; (...) zainwestowanie
tego typu najczesciej cechuje sie wysoka estetyka, a wiec podnosi standard przestrzeni; (...)
wigze si¢ z wieloletnim zwigzaniem posiadaczy tej zabudowy z terenem gminy, co niesie
réwniez korzystne efekty spoteczne” (Strategia rozwoju powiatu tucholskiego 2007, s. 13). Z
drugiej strony zauwaza si¢ zagrozenia ptyngce z nadmiernego i niekontrolowanego rozwoju
zabudowy letniskowej w obszarach cennych krajobrazowo.

Dokumenty planistyczne czgsto rozrézniaja domy letniskowe, rozumiane jako domy
0 nizszym standardzie, lokalizowane glownie w osiedlach, od ,drugich domow”, ktore
utozsamia si¢ albo z przeksztatconymi na ten cel gospodarstwami rolnymi, albo z nowymi
domami o wysokim standardzie technicznym, zlokalizowanymi na wigkszych dziatkach niz
,,domy letniskowe”. Te ,,drugie domy” sg uwazane za bardziej korzystne dla gmin i stawiane
wyzej niz typowe domy letniskowe. Na przyklad strategia gminy Swiekatowo postuluje, ze
»gmina powinna (...) budowac¢ wizerunek obszaru rekreacyjnego dla zamoznych mieszkancow
miast”, zatem segmentem docelowym promocji gminy jako miejsca lokalizacji drugich domow
powinny by¢ osoby ,sklonne do zainwestowania znaczacych $rodkow w realizacje
wysokostandardowej bazy letniskowej lub realizacje tzw. drugich doméw o wysokiej estetyce
i dobrze wyposazonych w zakresie infrastruktury”, a nie ,,duza liczba wypoczywajacych w
bazie rodzinnych ogrodéw dziatkowych lub w nieformalnej bazie realizowanej na
dzierzawionych dziatkach rolnych — o duzym zaggszczeniu zabudowy 1 czesto niskim
standardzie, pozbawionych podstawowej infrastruktury technicznej” (Strategia rozwoju gminy
Swiekatowo... 2012, s. 7, 30).

W dokumentach strategicznych gmin niemal wszedzie postuluje si¢, aby zabudowa
letniskowa powstawala poza najcenniejszymi krajobrazowo obszarami. (gdzie, jesli w ogodle
dopuszcza si¢ zabudowe rekreacyjna, powinna dominowac otwarta baza noclegowa), na
podstawie ustalanych miejscowych planow zagospodarowania turystycznego, na dziatkach
0 ustalonej minimalnej wielkoéci (zwykle 800 m?), skupionych w obrebie siedlisk lub
w nieduzych zespotach (liczacych maksymalnie 20-30 domow), wyposazonych
w infrastrukture wodno-kanalizacyjng i dostep do drogi. Nowe domy letniskowe nie powinny
odroznia¢ si¢ znacznie od tradycyjnej miejscowej zabudowy rozmiarami i formami
architektonicznymi. Za korzystne uznaje si¢ przeksztatcanie w drugie domy siedlisk rolnych.
Dokumenty planistyczne postuluja tez usuwanie niclegalnej zabudowy, zwlaszcza
Z bezposrednich sgsiedztw brzegow jezior i Z obszarow chronionych oraz unikanie rozpraszania
zabudowy. Podobne warunki wprowadzania nowej zabudowy letniskowej postuluja tez plany
ochrony parkow krajobrazowych, ktore szczegdlnie koncentrujg si¢ na lokalizacji doméw poza
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strefg brzegow jezior i obszarami najcenniejszymi krajobrazowo, preferencji dla zabudowy
zwigzanej z otwartg bazg noclegowa, unikaniu rozpraszania zabudowy oraz dostosowaniu form
i rozmiaréw nowych budynkéw do lokalnego krajobrazu kulturowego (Dysarz 2002).
Zatozenia dokumentéw strategicznych odnosnie miejsc i warunkéw lokalizacji nowych
drugich doméw moga by¢ w praktyce realizowane tylko przez ustalanie miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. Pokrycie terenow gmin obszaru badawczego aktualnymi
planami jest jednak bardzo niewielkie (tab. 5.1) i dotyczy to réwniez obszaréw lokalizacji
drugich doméw. W wiekszosci gmin tylko niewielka cze$¢ nowo budowanych doméw
letniskowych powstaje na terenach objetych planami miejscowymi. Najlepsza pod tym
wzgledem sytuacja panuje w gminach potozonych w poludniowo-wschodniej czesci obszaru
badawczego poza turystycznym centrum Boréw Tucholskich. Ich wladze wspieraja rozwoj
drugich doméw: w gminach Swiekatowo i Bukowiec wigkszo$¢ osiedli letniskowych ma
ustalone plany zagospodarowania przestrzennego. Plany sg opracowywane przede wszystkim
w wyniku inicjatywy wilascicieli chcacych sprzedaé dziatki dla osiedli zlokalizowanych na
obszarach wczeéniej niezainwestowanych, a obszar opracowan obejmuje tylko tereny przysziej
zabudowy. Ustalenie planu moze wigc umozliwi¢ wprowadzenie drugich doméw na nowe
tereny, i tworzenie w ten sposob ognisk zabudowy, ktora pézniej moze rozprzestrzenia¢ si¢ na
sasiednie, nie objete juz planem dziatki. Gminy niechetnie ustalaja plany ograniczajace
mozliwosci budowy domoéw letniskowych ze wzglgdu na koszt przygotowania planu i sprzeciw
wiascicieli gruntow. Dlatego miejscowe planowanie przestrzenne jest raczej narzedziem
promocji, a nie kontroli i ograniczenia zabudowy letniskowej. Podobnie jak w przypadku
decyzji o warunkach zabudowy, w miejscowych planach tereny, gdzie powstaja drugie domy,

sg czesto formalnie przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg a nie rekreacyjng.
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6.5. Rozwoj przestrzenny celowo wybudowanych drugich doméw w Borach
Tucholskich na podstawie archiwalnych zdje¢ lotniczych

W niniejszym podrozdziale pokazano, jak wcze$niej omawiane indywidualne decyzje o
posiadaniu i lokalizacji drugich doméw przekladaly si¢ na zmiany rzeczywistego
rozmieszczenia drugich domow na obszarze badan w ciggu ostatnich trzech dekad. Jako ze
zdecydowana wiekszo$¢ drugich doméw to domy celowo wybudowane na wcze$niej
niezabudowanych dziatkach, do odtworzenia ich przestrzennego rozwoju mozliwe byto uzycie
archiwalnych zdje¢ lotniczych 1 skonfrontowanie ich z wynikami inwentaryzacji
przedstawiajacymi obecne rozmieszczenie zjawiska.

W analizie wykorzystano skany zdje¢ lotniczych wykonanych w skali 1:26 000 w latach
1984-87 oraz 1996-97%%. Dobér dat wykonania zdje¢ byl podyktowany ich dostepnoscia.
Korzystajac z danych o obecnej lokalizacji drugich domoéw z inwentaryzacji (uzyskanych w
terenie przy uzyciu urzadzenia GPS i po6zniej zweryfikowanych kameralnie z uzyciem
podktadéw map topograficznych i ortofotomapy), na podstawie archiwalnych zdje¢ ustalono,
czy obiekty te istnialy juz w okresach ich wykonywania (ryc. 6.3 przedstawia przyktadowe
osiedla drugich doméw we wsi Bladzim przedstawione na archiwalnych zdjgciach lotniczych
oraz aktualnej ortofotomapie). Takie postgpowanie badawcze mozna byto zastosowaé tylko dla
domow powstatych na wczesniej niezabudowanych dziatkach, wiec 15,3% drugich doméw
powstalych z przeksztalcenia wczesniej istniejagcych domoéw 1 gospodarstw rolnych, a takze z
budowy nowych doméw w miejscu wczesniej istniejgcych, nie uwzgledniono w tej czesci
analizy.

Sposréd zinwentaryzowanych w 2013 r. 2,5 tys. celowo wybudowanych drugich
domow w latach 198487 istniato niecate 0,4 tys., a w latach 1996-97 — 0,9 tys., co oznacza,
ze od lat 80. liczba takich domdw na obszarze badawczym rosta w srednim tempie 7,1% rocznie
(tab. 6.7), a wigkszos¢ obecnie istniejagcych domow zostalo wybudowanych w okresie ostatnich
15 lat. Wynik ten odpowiada strukturze wieku drugich domow wynikajacej z wynikow ankiet
przeprowadzonych z ich uzytkownikami (ryc. 6.1), ale brak uzytych w analizie zdje¢¢ lotniczych
z okresu miedzy latami 199697 a 2013 nie pozwala potwierdzi¢ sugerowanego przez wyniki

ankiet spowolnienia tempa wzrostu liczby drugich domow w okresie ostatnich dziesieciu lat.

2 Sposrod 40 wykorzystanych zdjeé z lat 80. 11 obejmujacych cze$é obszaru na zachod od linii Cekcyn—Lubiewo
zostato wykonanych w roku 1984, a pozostate 29 — w roku 1987. Sposrod 139 zdje¢ z lat 90. 108 zostato
wykonanych w roku 1996, a 31 obejmujacych pdtnocna cz¢s¢ obszaru badawczego — w roku 1997,
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Ryc. 6.3. Przyktad zdje¢ lotniczych prezentujacych rozwoj osiedli drugich doméw (Btadzim)
Skupiska drugich doméw vyidoczne w pOhocnej, wschodniej i potudniowo-wschodniej czesci obszaru.
Zrodto: archiwalne zdjgcia lotniczych i Geoportal.
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Tabela 0.1. Wzrost liczby drugich doméw na obszarze badawczym
wedlug analizy archiwalnych zdj¢¢ lotniczych

Kategoria drugich domow i czas Liczba drugich Sredni roczny wzrost od
domow poprzedniego okresu

Liczba drugich domow wybudowanych na
wczesniej niezabudowanych dziatkach:

1984-87 385

1996-97 943 8,5%

2013 2471 6,2%
Drugie domy w miejscu wczesniej istniejacych 447

domoéw i gospodarstw rolnych (2013)

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie badan terenowych i archiwalnych zdjeé lotniczych.

Mapy obszaru badawczego z oznaczeniem celowo wybudowanych drugich domow
istniejacych w poszczegdlnych okresach pokazuja, ze z czasem obok wzrostu ich liczby
zmianom ulegato ich rozmieszczenie (ryc. 6.4). Zmiany te dotyczyly ogoélnego rozmieszczenia
w gminach obszaru badawczego, stopnia koncentracji, a takze rozmieszczenie w stosunku do
elementow krajobrazu. W latach 80. najwigcej drugich doméw byto zlokalizowanych w
péinocnych, silnie zalesionych gminach 0 najwyzszej atrakcyjno$ci przyrodniczej (Osie,
Cekcyn, Tuchola). W kolejnych dekadach co prawda w tych gminach nastepowat intensywny
wzrost liczby drugich domow, jednak najwigksze wzgledne wskazniki wzrostu byty typowe dla
gmin potudniowo-wschodniej cze$ci obszaru, potozonych poza zasiggiem najwyzszych
waloréw przyrodniczych (Bukowiec, Drzycim, Swiekatowo, tab. 6.8). Dopiero w latach 90.
powstawaly pierwsze drugie domy w gminie Bukowiec, a praktycznie wszystkie w gminie
Swiekatowo zbudowano po 1996 roku. Wynika z tego, ze z czasem rozw6j drugich domow
obejmuje obszary o coraz mniejszej atrakcyjnosci, coraz bardziej oddalone od tradycyjnych
obszaréw turystycznych. Moze to by¢ tez wynikiem aktywnej polityki przestrzennej
sprzyjajacej rozwojowi drugich domoéw prowadzonej przez wymienione gminy poludniowe;j
czescl obszaru. Najwyrazniejsza zmiana rozmieszczenia drugich domoéw w skali lokalnej
polega na ich postepujacej dekoncentracji. W latach 80. praktycznie wszystkie domy
letniskowe byly skupione w kilkunastu osiedlach (najwicksze to: Tlen, Wielonek,
Krzywogoniec, Racigz, Biata), pojedyncze obiekty na obszarze badan zdarzaly si¢
sporadycznie. W pdzniejszych okresach rozwdj nastepowat przez wzrost istniejgcych osiedli,
pojawianie si¢ zupetnie nowych kolonii, oraz rozwoj izolowanych drugich doméw i ich matych
skupisk zwykle w poblizu, ale nie bezposrednim sasiedztwie juz istniejagcych osiedli
letniskowych. Nowe skupiska, ktore powstaty do potowy lat 90., to m.in. Huta, Pita, Brzozowe

Blota, Btagdzim i Branica. Po latach 1996-97 nowe osiedla pojawity sie tylko nad jeziorami w
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zachodniej czesci gminy Swiekatowo. W ostatnim okresie nastepowala gléwnie rozbudowa
istniejacych skupisk, a przede wszystkim coraz wigksze znaczenie ma lokalizacja nowych
domow w izolacji od istniejagcych osiedli: w ostatnim okresie odsetek nowo budowanych
drugich domow zlokalizowanych w wigkszych skupieniach spadl z ponad 85% do niespeina

70% (tab. 6.8).
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—
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Ryc. 6.4. Rozwoj przestrzenny celowo wybudowanych drugich domow na obszarze badan
Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie badan terenowych i archiwalnych zdjeé lotniczych.

Lokalizacja topograficzna drugich doméw nie ulega tak znacznym zmianom w czasie.
We wszystkich kolejnych okresach duze znaczenie dla rozmieszczenia nowych drugich domow
nowych miata bliskos¢ wod powierzchniowych i lasu, jednak z czasem mozna zauwazy¢

powolny spadek stopnia koncentracji nowych domoéw w bliskim sgsiedztwie tych walorow. Do
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potowy lat 90. okoto potowy nowych doméw powstawato w odlegtosci do 200 m od brzegow,
p6zniej ten odsetek spadt do niespelna 40%. Z kolei odsetek domow budowanych w odlegtosci
do 50 m od lasu zmalat od lat 80. z ok. 40% do ok. 30% (tab. 6.8). Oznacza to, ze z czasem
nowe drugie domy sg budowane na coraz mniej atrakcyjnych terenach w miare wyczerpywania

si¢ miejsca w najatrakcyjniejszych lokalizacjach.

Tabela 6.8. Lokalizacja drugich doméw wybudowanych w réznych okresach

Udziat procentowy nowo Domy zbudowane w okresach:
wybudowanych na obszarze przed latami  od lat 1984-87 od lat 1996-97
badawczym drugich domow: 1984-87  do lat 1996-97  do 2013 roku

potozonych w gminach:
Osie (najwigkszy udziat w latach 80.) 23,6 8,6 10,5
Bukowiec, Drzycim i Swickatowo 1,6 6,3 18,8

(najmniejsze udziaty w latach 80.)
zlokalizowanych w:

skupieniach liczacych obecnie ponad 89,4 85,7 68,1
30 domow
poza skupieniami 10,6 14,3 31,9
polozonych w odlegtosci:
do 200 m od zbiornikéw i ciekow 46,8 52,5 38,4
wodnych
do 50 m od lasu 41,8 34,4 31,2

Zroédlo: opracowanie wiasne na podstawie badan terenowych i archiwalnych zdjeé lotniczych.

6.6. Modelowanie lokalizacji nowo budowanych drugich domow

W niniejszym podrozdziale zaprezentowana zostanie analiza rozwoju przestrzennego
zjawiska drugich doméw na obszarze badawczym przeprowadzona przy uzyciu metod GIS oraz
modelowania statystycznego. Celem tej analizy jest ustalenie, ktore z zaktadanych czynnikow
(elementy atrakcyjno$ci krajobrazowej, dostgpnos¢ komunikacyjna, rozmieszczenie terenow
zabudowanych i obszaréw chronionych, dotychczasowe rozmieszczenie drugich domow)
determinuja lokalizacj¢ nowo budowanych drugich doméw, oraz dokonanie prognozy rozwoju
przestrzennego zjawiska w najblizszej przysztosci.

Za przestrzenny uktad odniesienia dla analizy przyjeto siatke kwadratow o boku 100 m,
ktorej wybor zostat podyktowany uzyciem danych o pokryciu terenu CORINE Land Cover

(CLC)*.  Wszystkie wykorzystane w  analizie zrédlowe dane kartograficzne

24 CORINE Land Cover to baza danych o pokryciu terenu stanowigca element europejskiego systemu informacgji
o $rodowisku nadzorowanego przez Europejska Agencje Srodowiskowa. Baza ta jest tworzona na podstawie
interpretacji zdje¢ satelitarnych, lotniczych i map topograficznych . W analizie uzyto danych aktualnych dla 2006
roku, w formie danych rastrowych o boku kwadratu odniesienia 100 m, przetransformowanych do uktadu
wspotrzednych 1992.
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przetransformowano zatem do formatu rastrowej bazy danych liczacej dla catego obszaru
badawczego 149 155 komorek. Zmienng wyjasniang przez modele jest lokalizacja nowych
drugich domow umiejscowionych na wczesniej niezabudowanych dziatkach w okresie miedzy
latami 1996-97 a 2013 rokiem. Wzieto pod uwage tylko domy letniskowe celowo
wybudowane, poniewaz mozna okresli¢ czas ich powstania, a dzigki temu oceni¢, jaka role w
rozmieszczeniu drugich domoéw odgrywa zalezno$¢ od ich wezesniejszego rozmieszczenia, i na
tej podstawie dokona¢ prognozy lokalizacji nowych doméw powstajacych w kolejnym okresie
o zblizonej dtugosci (do 2030 r.). Faktyczng lokalizacj¢ nowych domow ustalono na podstawie
inwentaryzacji terenowej i archiwalnych zdje¢ lotniczych. Przeksztatcajac punktowe dane
wektorowe o lokalizacji domow w dane rastrowe wzigto pod uwagg jedynie obecnos¢ nowych
drugich domow w danym kwadracie rastra, a nie ich liczbe.

Zatozono, ze wplyw na rozmieszczenie nowych drugich domow moga mie¢ nastgpujace
zmienne wyjasniajace: zmienne dotyczace atrakcyjnosci przyrodniczej (opisujace nachylenie
terenu, zroznicowanie pokrycia terenu, potozenie wzgledem laséw i wod powierzchniowych),
potozenia w relacji do terenéw zabudowanych, dostgpnosci komunikacyjnej (czas dojazdu do
Bydgoszczy — miejsca zamieszkania najwigkszej czegsci wiascicieli drugich domow),
rozmieszczenia obszaré6w chronionych (parkow krajobrazowych i rezerwatow przyrody) oraz
rozmieszczenia drugich doméw celowo wybudowanych, istniejacych juz w latach 1996-97.
Zmienne wyjasniajace uzyskano przez przeksztatcenia danych GIS pochodzacych z kilku
zrodet: poza wspomnianymi danymi CORINE Land Cover takze z bazy danych o rzezbie terenu
Shuttle Radar Topography Mission (SRTM), Bazy Danych Ogélnogeograficznych (BDO) oraz
danych z Geoserwisu GDOS. Szczegdtowo zmienne uzyte w analizie opisano w tabeli 6.9, a
zroznicowanie ich wartosci na obszarze badawczym przedstawiono na ryc. 6.5 i 6.6. Przy
przygotowywaniu i prezentacji danych przestrzennych stosowano programy GRASS GIS i
Quantum GIS, a pdzniejsza analize statystyczng przeprowadzono w programie SPSS z

dodatkiem Neural Networks.
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Tabela 6.9. Zmienne w modelach lokalizacji nowych drugich domow

Opis zmienngj

Zrédto danych i procedura obliczania

Statystyki®

Zmienne wyjasniajace:

NACHYLENIE  Srednie nachylenie terenu w promieniu Dane pierwotne: rastrowy model wysokosci Shuttle Radar Topography Mission (SRTM). Model Min=0,97, Max=7,24
1 km (%) dostosowano do uktadu wspotrzednych CLC i przeksztalcono w mape nachylenia stokow, a tg¢ —w M=3,15, S=1,09
mapg¢ $redniego nachylenia na obszarach w zasiggu 1 km od danej komorki.
POKRYCIE Liczba klas pokrycia terenu wg CLC Dane pierwotne: CLC. Zliczono liczbg roznych klas pokrycia terenu (ogélnie w CLC wyro6znia si¢ 44 Min=1, Max=9
w promieniu 1 km klasy, 31 z nich wystepuje w Polsce) wystepujacych w zasiegu 1 km od danej komorki. M=3,41, S=1,32
LAS Udzial powierzchni lesnej w promieniu Dane pierwotne: CLC. Zliczono udziat komorek pokrytych lasami wsréd wszystkich komorek w Min=0,0, Max=100,0
1 km (%) zasiggu 1 km od danej komorki. M=50,0, S=36,6
WODY Udziat powierzchni zbiornikow i cieckow  Dane pierwotne: CLC. Zliczono udziat komorek pokrytych wodami powierzchniowymi wérdd Min=0,0, Max=61,2
wodnych w promieniu 1 km (%) wszystkich komorek w zasiggu 1 km od danej komorki. M=2,4, S=4,9
ZABUDOWA Udziat powierzchni zabudowanej w Dane pierwotne: CLC. Zliczono udziat komoérek pokrytych zwartg zabudowa wsrdéd wszystkich Min=0,0, Max=40,4
promieniu 1 km (%) komorek w zasiggu 1 km od danej komorki. M=0,8, S=3,3
DYST_BYD Czas dojazdu z Bydgoszczy (min.) Dane pierwotne: BDO (warstwa: drogi). Dane wektorowe przeksztalcono w rastrowa mape Min=31,8, Max=84,5
czasowego kosztu przejazdu. Przyjeto srednie predkosci przejazdu: 70 km/h dla drog gtdwnych, 40 M=51,1, S=9,0
km/h dla drég drugorzednych i 10 km/h dla obszaréw poza drogami. Na tej podstawie stworzono
mape¢ minimalnego czasu dojazdu z centrum Bydgoszczy.
PARK_KRAJ Polozenie w granicach parku Dane pierwotne: Geoserwis GDiOS. Nie: 71,7%
krajobrazowego Tak: 28,3%
REZERWAT Potozenie w granicach rezerwatu Dane pierwotne: Geoserwis GDiOS. Nie: 98,2%
przyrody Tak: 1,8%
OKOL_DD96 Udziat komorek z drugimi domami w Dane pierwotne: dane z inwentaryzacji drugich domoéw i zdjg¢ lotniczych. Dane wektorowe Min=0,0, Max=12,6
1996-97 w promieniu 1 km (%) (punktowe) przeksztalcono w rastrowa mape wystepowania drugich domoéw w latach 1996-97. M=0,2, S=0,9
Zliczono udziat komoérek z drugimi domami w latach 1996-97 w zasiegu 1 km od danej komorki.
Zmienna wyjasniana:
DD_PO_1996 Nowe drugie domy zbudowane mi¢dzy Dane pierwotne: dane z inwentaryzacji drugich domoéw i zdjg¢ lotniczych. Dane wektorowe Nie: 99,4%
1996-97 a 2013 (punktowe) przeksztatcono w rastrowa mape wystepowania. Tak: 0,6%

Zmienna uzyta przy prognozowaniu (zamiast OKOL_DD96)

OKOL_DD13

Udziat komoérek z drugimi domami w
2013 w promieniu 1 km (%)

Dane pierwotne: dane z inwentaryzacji drugich doméw i zdje¢ lotniczych. Dane wektorowe

Min=0,0, Max=19,9

(punktowe) przeksztalcono w rastrowa mape wystepowania drugich domoéw w 2013 r. Zliczono udziat M=0,7, S=1,8

komorek z drugimi domami w 2013 r. w zasiggu 1 km od danej komorki.

@) Statystyki: dla danych iloSciowych: wartoé¢ minimalna (Min), maksymalna (Max), $rednia (M) i odchylenie standardowe (S). Dla danych jako$ciowych odsetki wartosci
(w dalszej analizie sa one zakodowane jako 0 dla wartoéci negatywnych i 1 dla pozytywnych).
Zrédlo: opracowanie wiasne.
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ZABUDOWA DYST_BYD

Ryc. 6.5. Zmienne w modelach lokalizacji nowych drugich doméw —cz. 1

Opis zmiennych w tabeli 6.9. Na mapach zastosowano liniowe skale kolorystyczne, a w legendach wskazano
tylko oznaczenia minimalnych i maksymalnych wartosci.
Zrodto: opracowanie wilasne.

123






Modelowanie lokalizacji nowych drugich doméw wykonano przy uzyciu trzech réznych
metod statystycznych: metody drzewa klasyfikacji, regresji logistycznej i sztucznych sieci
neuronowych. Zaleta dwoch pierwszych metod jest tatwos¢ interpretacji wynikow (kierunku i
wpltywu oddziatywania zmiennych wyjasniajacych), cho¢ obie metody rdznig si¢ sposobem
interpretacji . Trzecia metoda umozliwia znacznie lepsze dopasowanie modelu do danych i
dzigki temu doktadniejsze prognozowanie, ale ze wzgledu na zlozong strukture modelu wyniki
sg trudniejsze w interpretacji. Kazda z tych metod w odniesieniu do dychotomicznej zmiennej
wyjasnianej ma za zadanie przewidzie¢ dla danych wartosci zmiennych wyjasniajacych
prawdopodobienstwo pozytywnej warto$ci zmiennej wyjasnianej, czyli pojawienia si¢ w danej
komorce rastra nowych drugich doméw. Celem stosowania tych metod jest wigc nie tyle
doktadne wskazanie komorek, gdzie drugie domy na pewno bedg budowane, ale wyznaczenie
obszaréw gdzie prawdopodobienstwo ich pojawienia si¢ jest najwyzsze. Biorgc pod uwage
ogodlnie bardzo maty odsetek komorek z nowymi drugimi domami (0,6%), juz kilkuprocentowe
prawdopodobienstwo ich pojawienia si¢ bedzie mozna uznac¢ za wysokie.

Metoda drzewa klasyfikacji opisuje na kazdym poziomie klasyfikacji wptyw tylko
jednej najwazniejszej zmiennej wyjasniajacej na zmienna wyjasniang?®. Struktura drzewa (ryc.
6.7) wskazuje na decydujace znaczenie dotychczasowego rozmieszczenia drugich domow dla
lokalizacji nowych obiektow. W ok. 4/5 komorek o najnizszych wartosciach zmiennej
OKOL_DD96 prawdopodobienstwo budowy nowych drugich domoéw jest minimalne (P=0,2%
w wezle 7). Z kolei w 0,2% komorek o najwyzszych wartosciach tej zmiennej

prawdopodobienstwo to jest bardzo wysokie (P=23,8% w wezle 6).

%5 Metoda drzewa klasyfikacji (drzewa klasyfikacji i regresji CRT) polega na podziale zbioru komérek na dwa
mozliwie homogeniczne pod wzglgdem zmiennej wyjasnianej (czyli prawdopodobienstwa P pojawienia si¢
drugich doméw) podzbiory (wezty) na podstawie wartosci tylko jednej ze zmiennych wyjasniajacych. Nastgpnie
kazdy wezel jest ponownie dzielony na dwa na podstawie jednej ze zmiennych wyjasniajacych i takie podziaty s
kontynuowane az do osiaggnigcia wegztow o jednolitych wartosciach zmiennej wyjasnianej (a wige takich, gdzie
prawdopodobienstwo pojawienia si¢ drugich domow wynosi P=0% albo P=100%) albo spetnienia innych
kryteriow. W niniejszej analizie przyjeto minimalng wielko$¢ wezla wynoszaca 100 komorek i maksymalng
glebokos¢ podziatéw wynoszaca 5 poziomoéw. Zaleta stosowania metody drzewa klasyfikacji jest tatwa
interpretacja wynikowego wykresu drzewa klasyfikacji, ktore po pierwsze informuje o hierarchii istotnosci
zmiennych wyjasniajacych, a po drugie pozwala na szybkie odczytanie przewidywanej wartosci zmiennej
wyjasnianej (w tym przypadku prawdopodobiefistwa P lokalizacji drugiego domu) na podstawie znanych warto$ci
zmiennych wyjasniajgcych. Wadg tej metody jest uwzglednienie wptywu tylko jednej zmiennej wyjasniajacej
jednoczesnie oraz nieuwzglednienie cigglego wpltywu zmiennych ilosciowych (s3 one tak naprawde
przeksztatlcane w zmienne jakosciowe przez okreslenie punktow podziatu wartosci, James i in. 2013)
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Wezet 0
N=149 155
P=0,6%
OKOL_DD96<3,943 OKOL_DD96>3,943
Wezet 1 Wezet 2
N=146 717 N=2 438
P=0,4% P=10,5%
OKOL_DD96<0,789 OKOL_DD96>0,789 OKOL_DD96<7,729 OKOL_DD96>7,729
Wezet 3 Wezet 4 Wezet 5 Wezet 6
N=137 511 N=9 206 N=2 069 N=369
P=0,3% P=6,2% P=8,1% P=23,8%
WODY=<11,514 WODY>11,514
<
OKOL_DD96<0,158 OKOL_DD96>0,158 PARK_KRAJ=1 PARK_KRAJ=0
Wezet 7 Wezet 8 Wezet 9 Wezet 10 Wezet 11 Wezet 12
N=122 096 N=15 415 N=7 194 N=2 012 N=765 N=1 304
P=0,2% P=1,2% P=2,2% P=5,6% P=5,4% P=9,7%
OKRYCIES WODY=10,568 WODY>10,568 DYST_BYD<60.767 DYST_BYD>60.767
POKRYCIE<6,5 POKRYCIE>6,5 LAS<84,385 LAS>84,385
Wezet 13 Wezet 14 Wezet 15 Wezet 16 Wezet 17 Wezet 18 Wezet 19 Wezet 20
N=121 373 N=723 N=12 918 N=2 497 N=5 708 N=1 486 N=540 N=225
P=0,1% P=2,6% P=0,8% P=3,2% P=2,7% P=0,3% P=0,4% P=12,0%
<
POKRYCIE<4.5 NACHYLENIE<5,109 NACHYLENIE>5,109 LAS<56,625 LAS>56,625
POKRYCIE>4,5 DYST_BYD=<49,639 DYST_BYD>49,639
Wezet 21 Wezet 22 Wezet 24 Wezet 25 Wezet 26 Wezet 27 Wezet 28
N=102 577 N=18 796 N=11 940 N=978 N=1 369 N=4 339 N=123
P=0,1% P=0,5% P=0,7% P=2,5% P=0,9% P=2,9%

N=417

P=10,6% P=0,3%

Ryc. 6.7. Drzewo klasyfikacji wyjasniajgce lokalizacj¢ nowych drugich domow

Oznaczenia: N — liczebno$¢ wezta, P — prawdopodobienstwo pojawienia si¢ nowych drugich doméw (DD_PO_1996=1) w komorkach nalezacych do wezta.

Zrodto: opracowanie wilasne.



Dopiero na trzecim poziomie klasyfikacji uwidacznia si¢ wpltyw innych zmiennych: pozytywny
wptyw obecnosci wod powierzchniowych, zrdznicowania pokrycia terenu i $redniego
nachylenia terenu, oraz negatywny wptyw wigkszej powierzchni lesnej, bliskosci Bydgoszczy
oraz lokalizacji w granicach parkow krajobrazowych

Wyniki analizy wskazuja, ze nowe drugie domy koncentrujg si¢ najczes$ciej na
obszarach polozonych w poblizu juz istniejacych skupisk. W innych jednak przypadkach
0 nowych lokalizacjach drugich doméw decyduje atrakcyjnos$¢ krajobrazowa — powstaja one
blisko wody, na obszarach o duzych $rednich spadkach i zréznicowanym pokryciu terenu
(przypadki te reprezentuja wezty 14, 24, 16 w lewej czeSci drzewa klasyfikacji). Natomiast
w przypadku obszarow polozonych w sasiedztwie juz istniejacych drugich doméw
(reprezentowanych przez prawg cze¢$¢ drzewa klasyfikacji) pozytywny wplyw obecnosci
walorow krajobrazowych nie jest juz taki zauwazalny — obszary te cechuja si¢ wysoka
atrakcyjnoscia, a najlepsze lokalizacje zostaty juz w duzym stopniu zagospodarowane. Dlatego
wigkszg szans¢ na lokalizacje nowych drugich doméw maja w tym przypadku tereny o nie
najwyzszych walorach, potozone poza parkami krajobrazowymi, bardziej oddalone od
Bydgoszczy 1 potozone poza lasem (wezty: 12, 20, 27), co ilustruje rozprzestrzenianie si¢
procesu kolonizacji turystycznej przez drugie domy na nowe, coraz mniej atrakcyjne tereny.

Druga z zastosowanych metod modelowania, metoda regresji logistycznej?,
W przeciwienstwie do metody drzewa klasyfikacji uwzglednia wptyw wszystkich zmiennych
wyjasniajacych jednoczesnie, jest tez bardziej dostosowana do uwzgledniania zmiennych
iloSciowych. Wyniki jej zastosowania s3 rowniez tatwe w interpretacji: wartoSci
wspotczynnikow informujg o sile wptywu poszczegdlnych zmiennych wyjasniajacych na
zmienng wyjasniang?’, a test Walda — o istotnosci tego wptywu. Jednym z zalozen modeli
liniowych, w tym modelu regresji logistycznej, jest brak wspotliniowosci wynikajacej z
wzajemnej korelacji zmiennych wyjasniajacych. Dlatego do modelu regresji logistycznej nie
wiaczono zmiennych NACHYLENIE i PARK KRAUJ silnie skorelowanych ze zmienng LAS.
Pominigto tez zmienng REZERWAT, poniewaz nie miala ona istotnego wptywu na wynik.

W utworzonym modelu regresji logistycznej wszystkie uwzglgdnione zmienne
wyjasniajace majg istotny wptyw na pojawienie si¢ nowych drugich doméw (tab. 6.10). Silny

pozytywny wpltyw na lokalizacje nowych drugich doméw maja: lokalizacja w poblizu

% Metode regresji logistycznej szerzej oméwiono w przypisie 4 w podrozdziale 3.2.

27 Wielkosci wspotczynnikow B sg zroznicowane ze wzgledu na rézne skale zmiennoéci poszczegdlnych
zmiennych wyjas$niajacych. Aby modc poréwnaé wpltyw poszczegdlnych zmiennych, podano réwniez warto$ci
wspotczynnikow standaryzowanych f otrzymanych przez standaryzacj¢ zmiennych wyjasniajacych.
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istniejgcych drugich domoéw, w poblizu wod powierzchniowych 1 zréznicowanie pokrycia
terenu. Destymulantami okazaty si¢ za to: lokalizacja w poblizu istniejacej zabudowy
I powierzchnia le$na, a takze blisko$¢ Bydgoszczy (wpltyw odlegtosci jest pozytywny). Te dwa
ostatnie wyniki sg zaskakujace, jednak wynikajg z sumowania si¢ wptywu innych czynnikéw.
Poréwnanie wynikéw metody regresji logistycznej i drzewa klasyfikacji wskazuje, ze wyniki
tej pierwszej sa mniej warto§ciowe, bo model nie uwzglednia wspotzaleznosci migdzy
poszczegodlnymi czynnikami. W rzeczywistosci drugie domy powstaja niekoniecznie tam, gdzie
oddziatujg wszystkie czynniki, wystarczy wptyw czgsci z nich: kiedy drugie domy powstajg na
obszarach ich dotychczasowej koncentracji, wtedy znaczenie atrakcyjnosci krajobrazowej jest

mniejsze niz na terenach da tej pory w ten sposob niezagospodarowanych.

Tabela 6.10. Model regresji logistycznej wyjasniajacy
lokalizacj¢ nowych drugich domow

Zmienna Wspotczynnik B Wspdtezynnik Wartos¢ testu Istotnos¢ p
standaryzowany £ Walda
POKRYCIE 0,320 0,442 143,148 <0,001
LAS -0,006 -0,208 18,083 <0,001
WODY 0,060 0,296 192,725 <0,001
ZABUDOWA -0,095 -0,314 56,364 <0,001
DYST_BYD 0,025 0,223 30,884 <0,001
OKOL_DD96 0,410 0,374 811,284 <0,001
Stata -7,945 -5,984 1046,990 <0,001

Zrodto: opracowanie wiasne.

Trzecia zastosowana metoda to najbardziej zlozone narzedzie modelowania
i prognozowania — metoda sztucznych sieci neuronowych, stosowana coraz czgsciej
w geografii (Domanski 2000), w tym do celéw modelowania rozprzestrzeniania si¢ zabudowy
(Beim 2009), rowniez drugich doméw (Shellito 1 Pijanowski 2003). Zaletami tej metody jest
brak konieczno$ci spetnienia wstgpnych zalozen dotyczacych danych (takich jak w modelach
liniowych) oraz uwzglednianie zaleznosci nieliniowych i wspoétzaleznosci migdzy zmiennymi
wyjasniajacymi. Gtowng wadg tej metody jest trudno$¢ w interpretacji wynikow, dlatego jej
zastosowanie w tej analizie poprzedzono uzyciem dwoch prostszych metod. W analizie

wykorzystano model jednowarstwowej jednokierunkowej sieci neuronowej (MLP)?.

% Metoda MLP polega na utworzeniu jednej lub wigkszej liczby warstw ,,sztucznych neuronéw” bedacych
zestawami ukrytych zmiennych powstatych z przeksztatcenia danych wejsciowych (zmiennych wyjasniajacych w
modelu) i stanowigcych podstawe do wyznaczenia warto$ci danych wyjsciowych (realnych lub przewidywanych
wartosci zmiennych wyjasnianych). Zmienne ukryte powstaja przez nieliniowe przeksztalcenie i wazenie
zmiennych wyjasniajacych, dlatego modele sieci neuronowych moga uwzglednia¢ nieliniowe zalezno$ci oraz
interakcje pomiedzy zmiennymi wyjasniajacymi. Parametry funkcji przeksztalcen zmiennych sg okreslane w
procesie ,,uczenia” sieci polegajacym na iteracyjnym ograniczaniu btgdow. Uczenie wymaga wstepnego podziatu
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Strukture uzyskanej sieci neuronowej przedstawia ryc. 6.8%°. Pierwotne zmienne
wyjasniajagce zostaly przeksztalcone w pie¢ zmiennych ukrytych, ktéore wyjasniaja
prawdopodobienstwo pojawienia si¢ drugiego domu w danej komoérce. Kazda zmienna ukryta
powstala z przeksztatconych i wazonych zmiennych pierwotnych, wi¢c niemozliwe jest proste
zinterpretowanie kierunku i sity oddzialywania poszczegélnych pierwotnych zmiennych.
Metoda MLP pozwala jedynie na oceng znaczenia poszczegdlnych zmiennych wyjasniajacych
dla skuteczno$ci modelu przez analiz¢ wrazliwosci, ktorej wyniki przedstawiono w tab. 6.11.
Ponownie najwazniejszym dla przewidywania przyszlego rozmieszczenia drugich doméw
czynnikiem okazata si¢ blisko$¢ obszaréw dotychczasowej lokalizacji tych obiektow. Poza tym
duze znaczenie ma lokalizacja wzgledem zbiornikéw i ciekdéw wodnych oraz réznorodnosé
krajobrazu mierzona zrdéznicowaniem pokrycia terenu. Duze znaczenie ma tez odlegto$¢ od
Bydgoszczy (cho¢ nie wiadomo, czy blisko$¢ miasta wplywa na szans¢ pojawienia si¢ drugich
doméw pozytywnie, czy, tak jak sugeruje model regresji, negatywnie). Na lokalizacje nowych
drugich domoéw nie ma za to praktycznie wplywu rozmieszczenie obszaré6w chronionych, co
oznacza, ze ograniczenia zabudowy zwigzane z ochrong przyrody nie maja praktycznie

znaczenia dla ich lokalizaciji.

zbioru danych na zbioér uczacy i testowy, zwykle ten podziat jest losowy, dlatego wielokrotne zastosowanie metody
MLP dla tego samego zbioru danych moze da¢ rozne wyniki (IBM SPSS Neural Networks... 2012).

2% W analizie losowo podzielono zbiér danych na podzbiér uczacy (70% obserwacji) i podzbior testujacy (30%
obserwacji). Przyjeta architektura sieci neuronowej zawiera jedng warstwe pigciu zmiennych ukrytych H(1:1)—
H(1:5). Na schemacie (ryc. 6.8) przedstawiono zmienne wyjasniajagce po lewej stronie (szare pola oznaczajg
zmienne ilo$ciowe, a kolorowe — poszczegolnych warto$ci zmiennych jakosciowych), zmienne ukryte w $rodku i
wartosci dychotomicznej zmiennej wyjasnianej po prawej stronie. Model wyjasnia prawdopodobienstwo
pojawienia si¢ (DD_PO_1996=1) i nie pojawienia si¢ (DD _PO_1996=0) nowych drugich doméw w danej
komorce obszaru (te dwa prawdopodobienstwa sumujg si¢ do 1). Oznaczenia zmiennych polaczone sa
oznaczeniami wag synaptycznych okreslajacych w jakim stopniu i jakim kierunku warto$¢ pierwotnej zmienne;j
wyjasniajacej wptywa na warto$¢ zmiennej ukrytej, lub warto$¢ zmiennej ukrytej — na warto$¢ zmiennej
wyjasnianej. Dodatnie wagi synaptyczne oznaczone sg jasniejszym odcieniem, ujemne — ciemniejszym. Grubo$é¢
linii reprezentuje warto$¢ bezwzgledna wag synaptycznych. Wartosci pierwotnych zmiennych wyjasniajacych
zostaly na poczatku procedury przeksztalcone funkcja tangensu hiperbolicznego, a warto$ci zmiennych ukrytych
przeksztatcono funkcja softmax (aby sprowadzi¢ wartosci do wartosci prawdopodobienstwa miedzy 0 a 1).
Schemat sieci neuronowej pokazuje ogdlng strukture modelu, ale nie pozwala na zinterpretowanie wptywu
pojedynczej zmiennej wyjasniajgcej na zmienng wyjasniang. Np. wartos¢ funkcji WODY wplywa pozytywnie
i do$¢ silnie (dodatnia i wysoka waga synaptyczna) na zmienng ukrytg H(1:5), ta za$ pozytywnie wptywa na
prawdopodobienstwo pojawienia si¢ drugiego domu (waga synaptyczna jest dodatnia). Oznacza to, ze za
posrednictwem zmiennej ukrytej H(1:5) wigksza powierzchnia wod powierzchniowych w okolicy pozytywnie
wplywa na prawdopodobienstwo budowy nowego domu na danym obszarze. Jednak ta sama pierwotna zmienna
wplywa tez na pozostale zmienne ukryte, a one w roézny sposob wplywaja na koncowa zmienng wyjasniana.
Sumaryczny wptyw zmiennej WODA zalezy wigc od wszystkich potaczen synaptycznych migdzy ta zmienng
a zmiennymi ukrytymi i mi¢dzy zmiennymi ukrytymi a zmienng wyjasniana, a ponadto od pozostatych zmiennych
wyjasniajacych, bo wplyw dwoch pierwotnych zmiennych na t¢ samg zmienng ukryta moze swiadczy¢é m.in. o
komplementarnym znaczeniu dwoch reprezentowanych przez nie czynnikow.
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Funkcja aktywacji warstwy ukrytej: Tangens hiperboliczny

Funkcja aktywacji warstwy wyjsciowej: Softmax

Ryc. 6.8. Model sieci neuronowej wyjasniajacej lokalizacj¢ nowych drugich domoéw

Zrédlo: opracowanie wlasne.
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Tabela 6.11. Znormalizowana wazno$¢ zmiennych wyjasniajgcych
dla modelu sieci neuronowej

Zmienna Wazno$¢
OKOL_DD96 100,0%
WOoDY 70,5%
POKRYCIE 54,0%
DYST _BYDG 42,7%
LAS 24,3%
ZABUDOWA 21,0%
NACHYLENIE 16,1%
REZERWAT 4,1%
PARK_KRAJ 3,7%

Zrodto: opracowanie wiasne.

Jak wspomniano wcze$niej, wypracowane modele maja za zadanie nie tyle przewidzie¢
doktadng lokalizacje nowo powstajacych drugich domoéw, ile prawdopodobienstwo ich
pojawienia si¢ w danym miejscu. Analiza skuteczno$ci modeléw (tab. 6.12) wskazuje, ze
wedlug  wszystkich modelow ok. 10% obszaru badawczego cechowato si¢
prawdopodobienstwem pojawienia si¢ drugiego domu wickszym od 1%, a ok. 0,5% —
prawdopodobienstwem wigkszym niz 10%. Na tych pierwszych wyznaczonych obszarach w
przypadku wszystkich stosowanych metod znalazta si¢ wigkszos¢ nowych lokalizacji drugich
domoéw, na drugich — przecietnie ok. 15% faktycznych lokalizacji. Zgodnie z oczekiwaniami
najskuteczniejsza okazala si¢ metoda sieci neuronowej. 72,2% faktycznych lokalizacji drugich
domow znalazto si¢ na obszarze o przewidywanym przez ten model prawdopodobienstwie
przekraczajacym 1%, a 18,3% lokalizacji — na obszarze o prawdopodobienstwie ponad 10%.
Jednak model sieci neuronowej wyznaczyt ogélnie najwicksze obszary o wysokim

prawdopodobienstwie pojawienia si¢ drugiego domu.

Tabela 6.12. Skuteczno$¢ modelow wyjasniajacej lokalizacje nowych drugich domow

Metoda Prog prawdopodobienstwa: 1% Prog prawdopodobienstwa: 10%
Powierzchnia Poprawie Powierzchnia Poprawie
obszaru przewidziane obszaru przewidziane
lokalizacje lokalizacje
Drzewo klasyfikacji 8,4% 69,5% 0,5% 14,1%
Regresja logistyczna 7,9% 58,5% 0,6% 14,8%
Sie¢ neuronowa 12,8% 72,2% 0,7% 18,3%

Zrbdlo: opracowanie wlasne.
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Z pozostalych metod drzewo klasyfikacji okazato si¢ skuteczniejsze od metody regres;ji
logistycznej i niewiele stabsze od sieci neuronowej, co biorgc pod uwagg prostote tej metody
I mozliwos$ci interpretacji wynikow powoduje, ze jest ona najwlasciwsza do tego typu analizy.

Na mapach (ryc. 6.9) przedstawiono zréznicowanie prawdopodobienstwa pojawienia
si¢ nowych drugich doméw w poszczegolnych komorkach wedtug trzech metod modelowania
oraz faktyczne rozmieszczenie tych lokalizacji. Wszystkie metody pokazuja zblizone
przestrzenne zrdéznicowanie prawdopodobienstwa. Trafnie przewidziane zostaty lokalizacje
nowych drugich doméw w duzych nadjeziornych skupiskach (okolice Jez. Cekcynskiego,
Okoninskiego, Tlenia i Bladzimia). Metoda regresji logistycznej najgorzej sobie poradzita
z przewidywaniem nowych lokalizacji drugich domoéw w miejscach, w ktorych dotad ich liczba
byla niewielka (Jez. Swiekatowskie, Branickie, Watkowiska). Metoda sieci neuronowych
wyznaczyla najwieksze powierzchnie o wysokim prawdopodobienstwie, ale tez przewidziata
najwieksza czes¢ lokalizacji drugich domow. Wszystkie metody nie przewidziaty lokalizacji
malych zespotéw drugich domoéw na obszarach lesnych poza zasiggami jezior, zwlaszcza W
gminach Cekcyn i Sliwice. Takie mate osiedla nowych drugich doméw powstaja z inicjatywy
pojedynczych wiascicieli i trudno przewidzie¢ ich rozmieszczenie. Zbyt wysokie oceny szans
pojawienia si¢ drugich doméw w przypadku wszystkich modelow dotyczyly zwtaszcza
obszarow sgsiadujacych z istniejgcymi skupiskami tych obiektow oraz obszaréw nadwodnych,
szczego6lnie doliny Wdy.

Najlepiej dopasowany do danych model sieci neuronowej wykorzystano do
prognozowania przysztego wzrostu zjawiska drugich domow — lokalizacji nowych drugich
domow w okresie od 2013 do 2030 roku (o tej samej dtugosci co okres modelowania 1996—
2013). Uzyto tego samego modelu, ale warto$ci zmiennej opisujacej gestos¢ drugich domow w
latach 1996-97 (OKOL_DD96) zastgpiono danymi o analogicznej gestosci w 2013 r.
(OKOL_DD13). Wyniki przedstawiono na ostatniej mapie (ryc. 6.9). Model wyznaczyt bardzo
duze obszary o wysokim prawdopodobienstwie pojawiania si¢ kolejnych nowych drugich
domow. Poza otoczeniem istniejacych skupisk duza szansa na pojawienie si¢ drugich doméow
w rozproszeniu i malych skupiskach dotyczy znacznych obszaréw s$rodlesnych pdinocnej
cze$ci regionu (gmina Sliwice i Tuchola). Taki wynik mozna interpretowaé jako zapowiedz
dalszego rozprzestrzeniania si¢ drugich doméw. Nie wiadomo, czy ich liczba bgdzie rosta w
dotychczasowym tempie, jednak przestrzenny zasieg mozliwej lokalizacji nowych obiektow

Znacznie si¢ rozszerza.
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Sie¢ neuronowa

Prawdopodobienstwo:
[ pon. 1%

[ 1%-5%

[ 5%-10%

M pow. 10%

Prognoza na lata 2013-2030

Ryc. 6.9. Prawdopodobienstwa lokalizacji nowych drugich domow wedtug trzech metod
modelowania oraz prognoza lokalizacji nowych drugich doméw w latach 2013-2030

Zrodto: opracowanie wilasne.
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7. Whnioski i zakonczenie

Ogodlnym celem pracy byla identyfikacja uwarunkowan i opis przebiegu procesu
rozwoju przestrzennego drugich domow we wspotczesnej Polsce. Dla realizacji tego celu
zgromadzono i zanalizowano rézne zbiory danych dotyczace liczby, charakterystyki
i rozmieszczenia drugich domoéw, struktury ich wiascicieli, sposobow uzytkowania
I mechanizmow wejécia w ich posiadanie w trzech ujeciach przestrzennych: catej Polski,
wojewodztwa kujawsko-pomorskiego i obszaru badawczego Boréw Tucholskich. We wstepnej
cze$ci pracy sprecyzowano potencjalne znaczenie pracy w sferach: poznawczej, teoretycznej,
metodycznej, prognostycznej 1 aplikacyjnej, a takze zaproponowano siedem hipotez
badawczych stanowigcych zaktadane odpowiedzi na pytanie badawcze. W kolejnych czesciach
zakonczenia przedstawione zostang wnioski z analizy w podziale na wnioski poznawcze (opis
zjawiska drugich doméw w roznych skalach przestrzennych), teoretyczne (znaczenie wynikow
dla weryfikacji i rozwoju koncepcji ewolucji obszaru i przestrzeni turystycznej), metodyczne
(weryfikacja przydatnosci uzytych zrédet danych i metod ich analizy w badaniach drugich
domow w réznych skalach przestrzennych), prognostyczne (przewidywania dotyczace rozwoju
zjawiska drugich domow w przysztosci) i aplikacyjne (zalecenia dotyczace uwzglednienia
drugich doméw w polityce rozwoju lokalnego i planowania przestrzennego). Nastepnie
dokonano weryfikacji hipotez badawczych. W koncowej czeSci wskazano ograniczenia
interpretacji i generalizacji wynikow pracy oraz zaproponowano przyszte kierunki kontynuacji

badan w tej tematyce.

7.1. Wnioski poznawcze

Drugie domy posiada 4,9% gospodarstw domowych w Polsce, zatem ich liczbe mozna
oszacowac na 600-700 tysiecy. Liczba ta wzrasta stale w ciggu ostatnich dekad i od 1995 roku
juz si¢ podwoita. Drugie domy posiadaja najczes$ciej stosunkowo zamozne rodziny
(matzenstwa z dzie¢mi lub bez), mieszkajace w duzych miastach. Rozmieszczenie drugich
domow jest zroznicowane regionalnie: najwigcej sposrod nich jest zlokalizowanych
w centralnych regionach kraju (woj. mazowieckie i todzkie), gdzie posiadanie drugich domow
jest najbardziej popularne, a najmniej — w Polsce zachodniej i potudniowo-zachodniej. Drugie
domy, gléwnie celowo wybudowane do tego celu domy letniskowe, sa skoncentrowane
w okolicach najwigkszych miast (Warszawy, Lodzi, Trdjmiasta, Poznania, konurbacji
gornos$laskiej, Krakowa), a takze na obszarach o specjalnych walorach przyrodniczych

(wybrzeze, Mazury, Kaszuby, Pojezierze Leczynsko-Wtodawskie, Beskidy, Sudety). Ponadto
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drugie domy powstate z adaptacji na ten cel istniejacych gospodarstw rolnych sg
rozpowszechnione w wiejskich regionach zwtaszcza wschodniej i centralnej Polski.

Dostepne zrodta statystyczne i urzedowe pozwalaja oszacowac liczbe drugich domow
W wojewddztwie kujawsko-pomorskim na 15,2 tys., cho¢ jest to z pewnos$cig szacunek
zanizony. Najwiecej drugich doméw znajduje si¢ w strefie podmiejskiej Bydgoszczy i na
Pojezierzu Kujawskim, w dalszej kolejnosci w Borach Tucholskich, okolicach Torunia, na
Pojezierzu Gnieznienskim, Brodnickim i Dobrzynskim. Celowo wybudowane domy
letniskowe przewazajg nad domami catorocznymi powstatymi gtownie z adaptacji istniejgcych
doméw mieszkalnych i gospodarstw rolnych. Domy letniskowe wystepuja gtownie w
skupieniach liczacych od kilku do kilkuset obiektow, zlokalizowanych w strefach podmiejskich
miast oraz nad jeziorami. Drugie domy caloroczne sg bardziej rozproszone na obszarach
wiejskich wojewodztwa. W drugich domach znajduje si¢ w skali regionu prawie trzykrotnie
wiecej miejsc noclegowych niz w otwartej bazie turystycznej, jednak trudno na tej podstawie
oceni¢ udzial drugich doméw w ruchu turystycznym. Wsrod wiascicieli drugich domow
zlokalizowanych w regionie poza mieszkancami miast wojewodztwa (ok. 60%) znaczng grupe
stanowig wlasciciele zamiejscowi, glownie mieszkancy aglomeracji Lodzi (ok. 20%), ktorzy
dominujg w strukturze whasnosci drugich doméw w potudniowej czesci regionu. Srednia
odlegtos¢ z miejsca zamieszkania wtasciciela do jego drugiego domu wynosi 56 km. Ze
wzgledu na zageszczenie drugich domow, ich udziat w bazie noclegowej, lokalizacje
topograficzng 1 strukture wilascicieli mozna podzieli¢ gminy wojewodztwa na kilka
charakterystycznych typoéw: gminy podmiejskie, gtownie Bydgoszczy, z duzymi skupieniami
drugich domoéw nalezacych do mieszkancoOw miasta centralnego, peryferyjne gminy na
Pojezierzu Kujawskim 1 Gnieznienskim z duzymi skupieniami drugich domow o bardziej
zrdznicowane] strukturze wiasnosci, gminy turystyczne Boréw Tucholskich, Pojezierza
Brodnickiego i Dobrzynskiego o wysokich walorach krajobrazowych, rozwinigtej otwartej
bazie turystycznej i rozproszonych, zréznicowanych lokalizacjach drugich domoéw oraz
stanowigce wigkszo$¢ gminy rolnicze z niewielkimi liczbami drugich domow.

Na wybranym do szczegolowych analiz obszarze badawczym, obejmujacym 10 gmin
kujawsko-pomorskiej czgsci 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 domow lub
gospodarstw rolnych. Technicznie nowe trwate domy (2,0 tys.) przewazaja nad domami
prowizorycznymi i pétlmobilnymi (0,5 tys.) oraz adaptowanymi istniejacymi domami wiejskimi
(0,3 tys.). Najwigcej drugich domow jest zlokalizowanych w skupiskach liczacych od
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kilkunastu do kilkudziesi¢ciu obiektow, cho¢ znaczna czg$¢ wystepuje w rozproszeniu lub
mniejszych grupach kilku domoéw. Lokalizacja drugich domoéw jest zwigzana z obecno$cig wod
powierzchniowych i laséw: ponad 60% jest potozonych w odlegtosci do poét kilometra od
brzegow jezior i rzek, a dwie trzecie — do 200 m od granicy lasu. Skupiska drugich domow
powstajg w izolacji od zastanej zabudowy lub przy niewielkich $rodlesnych wsiach. Drugie
domy na obszarze badawczym maja przecietnie powierzchnie 31-70 m?, zwykle s3 wyposazone
tylko w uzupehiajace ogrzewanie, sg zbudowane na dziatkach o typowej powierzchni 501—
1000 m?, pozbawionych technicznej infrastruktury wodno-kanalizacyjnej oraz innych, poza
samym domem, zabudowan. Wielkosci i standard techniczny domow jest jednak zroznicowany.
Wsrod wiascicieli drugich doméw w Borach Tucholskich dominuja rodziny z dorostymi
cztonkami w wyzszym wieku §rednim, wlasciciele maja najczesciej wyzsze wyksztalcenie 1 sg
zatrudnieni jako specjalisci lub technicy i $redni personel, gtéwnie nauczyciele, lekarze,
inzynierowie i urzednicy. Pochodza przede wszystkim z Bydgoszczy, a takze z innych miast
wojewodztwa i1 Polski, $rednia odlegtos¢ dojazdu do drugiego domu to 104 km. Przecigtnie z
jednego drugiego domu korzysta 3,5 osoby, niektorzy wlasciciele udostepniaja domy rodzinie
i znajomym, ale prawie nigdy nie wynajmujg ich odptatnie. Wtasciciele odwiedzaja drugi dom
$rednio 21 razy w roku i spedzaja w nim 93 noce, najwiecej w lipcu i sierpniu, a najmniej zima.
Liczbe uzytkownikéw drugich domow zlokalizowanych na obszarze badawczym mozna
szacowa¢ na ponad 10 tysiecy, a roczng liczbe noclegow — na 950 tys. Wsrod sposobow
spedzania czasu w domu przewazajg aktywno$ci mato intensywne, realizowane w otoczeniu
dzialki (spacery, zbieranie grzybow i jagod, ptywanie) i w samym domu (spotkania z rodzing i
znajomymi, czytanie), a mate znaczenie majg formy turystyki kwalifikowanej jak zeglowanie,
wedkowanie, czy polowanie.

Wigkszos$¢ obecnych uzytkownikéw drugich doméw w Borach Tucholskich stanowi
pierwsze pokolenie wiascicieli. Trzech na czterech samemu kupito dziatke i1 zbudowalo dom,
wigkszo$¢ zrobita to po 1990 r. Dwie trzecie wiascicieli kupowato nieruchomosci od lokalnych
rolnikow, ktérzy sprzedajg dziatki traktujac to jako uzupehiajace zrodto dochodu, albo
likwiduja cale gospodarstwa, zwlaszcza te polozone w odizolowanych przysiotkach
$rodlesnych. Posiadanie drugiego domu jest zwykle motywowane checig wypoczynku,
kontaktu z przyroda, dobrem rodziny i korzys$ciami dla zdrowia. Niewielkie znaczenie ma
motyw inwestycyjny i wptyw znajomych. O wyborze lokalizacji drugiego domu decyduje
najbardziej czynnik atrakcyjnosci przyrodniczej: bliskos¢ lasu, wody, spokdj i pigkno
krajobrazu. Duzo mniejsze znaczenie ma znajomo$¢ okolicy, ceny, motywy sentymentalne
i walory krajobrazu kulturowego. Co siodmy wtasciciel planuje w przysztosci przeprowadzi¢

136



si¢ do swojego drugiego domu na stale, a kolejna jedna trzecia dopuszcza takg mozliwosc.
Kupujac nieruchomo$¢ pod drugi dom obecni wilasciciele najczgsciej kierowali sig
informacjami uzyskanymi od znajomych i rodziny, cho¢ z czasem coraz wigksze znaczenie
odgrywaja ogloszenia w prasie i internecie. Skupiska drugich domow w nowych lokalizacjach
pojawiajg si¢ czesto jako efekty dzialania zorganizowanych grup wiascicieli wspolnie
poszukujacych lokalizacji na drugie domy, w czasach PRL — roéwniez zakladéow pracy
organizujacych osiedla letniskowe dla swoich pracownikow, a obecnie — wiladz gmin
stymulujacych budowe drugich domoéw przez ustalanie plandw zagospodarowania
przestrzennego. Planowanie przestrzenne nie odgrywa jednak skutecznie roli kontroli
i ograniczania zabudowy letniskowej w szczegdlnie atrakcyjnych i cennych przyrodniczo
lokalizacjach, poniewaz w sytuacji braku ustalonych planow zagospodarowania przestrzennego
wigkszos¢ domow powstaje tam na mocy decyzji o warunkach zabudowy, a czasem rowniez
nielegalnie (gtdéwnie dotyczy to domow prowizorycznych i pétmobilnych). Obserwujac zmiany
rozmieszczenia drugich domoéw mozna zauwazyé, ze z czasem zajmujg one coraz mniej
atrakcyjne krajobrazowo tereny i rownolegle do wzrostu osiedli letniskowych nast¢puje coraz
wigksze rozproszenie tego typu zabudowy. Zastosowanie metod modelowania statystycznego
potwierdza, ze o lokalizacji nowych doméw letniskowych decyduje obecnos¢ walorow
przyrodniczych (zbiornikéw wodnych 1 granicy lasu) oraz dotychczasowe rozmieszczenie tego
typu obiektow — mechanizmy przeptywu informacji oraz regulacje planistyczne wplywaja na

to, ze nowe domy powstaja w sasiedztwie juz istniejacych.

7.2. Wnioski teoretyczne

Na podstawie wynikéw ankiet mozna zauwazy¢, ze dynamika wzrostu liczby drugich
domow na obszarze badawczym jest zblizona do pierwszych faz modelowej dynamiki wzrostu
funkcji turystycznej obszaru wedtug teorii cyklu zycia obszaru turystycznego (TALC). Po
dhugim okresie wprowadzenia i eksploracji (do$¢ powolnego wzrostu) w latach 90. obszar
wszedt w faze rozwoju (szybki wzrost), a w ciggu ostatnich lat w fazg konsolidacji
(spowolnienie wzrostu). Jednak taki przebieg wzrostu liczby drugich domoéw na obszarze
badawczym nie wynika jedynie z czynnikow zwigzanych z samym obszarem, ktorych
decydujacy wptyw zaktada TALC: rozwoju infrastruktury i promocji obszaru prowadzacej do
wejscia z fazy eksploracji w fazg wzrostu, oraz wyczerpania tatwo dostepnych zasobow
terenowych 1 osiggni¢cia granic pojemnosci turystycznej, ktore fazg wzrostu koncza. Raczej

przyczyn zmian tempa rozwoju drugich doméw w regionie badawczym nalezy szukaé w
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zewnetrznych czynnikach strukturalnych: w uwolnieniu rynku nieruchomosci w latach 90.,
oraz wzro$cie cen nieruchomosci wiejskich w ostatnich dziesigciu latach. Wzrost liczby drugich
domdw na obszarze jest zwigzany nie tylko ze zmianami zapotrzebowania na nie, ale réwniez
z pojawiajacymi si¢ W dalszym stadium rozwoju regionu drugich domow: wtéornym obrotem
nieruchomosci (ktory z czasem ogranicza liczbg powstajagcych nowych domow, bo wiasciciele
moga zamiast budowaé, kupi¢ dom istniejacy) oraz przeksztatcaniem drugich doméw w domy
zamieszkane catorocznie.

Empiryczna analiza dostarcza pewnych przestanek na potwierdzenie modelu ewolucji
podmiejskiego obszaru rekreacji. Caty obszar badawczy mozna uzna¢ za dalszg strefe rekreacji
Bydgoszczy, o dynamiczniejszym wzroscie drugich doméw niz blizsza strefa podmiejska, w
ktérej wceigz zlokalizowanych jest najwigcej drugich domoéw nalezacych do mieszkancow
miasta. Ponadto modelowanie lokalizacji nowych drugich doméw powstajacych w ostatnich
kilkunastu latach wskazuje, ze bioragc pod uwage wpltyw innych czynnikow, stosunkowo
intensywniejszy wzrost ich liczby zachodzit na obszarach bardziej oddalonych od Bydgoszczy,
co potwierdza mechanizm rozprzestrzeniania si¢ zabudowy letniskowej na obszary coraz dalsze
od miast centralnych. Z drugiej strony zdaje si¢, Zze znacznie wigksza od dostepnosci
komunikacyjnej role w rozwoju przestrzennym drugich doméw odgrywa rozmieszczenie
walorow krajobrazowych, a zasigg rozprzestrzeniania si¢ zjawiska z czasem obejmuje obszary
o coraz nizszych walorach krajobrazowych.

W nawigzaniu do modelu ewolucji przestrzeni turystycznej mozna stwierdzi¢
Z pewnoscia, ze rozwoj drugich domow tworzy i rozszerza zasigg przestrzeni kolonizacji
turystycznej, na ktorej pojawia si¢ nowe zagospodarowanie — drugie domy — przeksztatcajace
krajobraz, §rodowisko przyrodnicze 1 spoteczne. Trudno za to doszuka¢ si¢ na obszarze
badawczym sytuacji, gdzie drugie domy tworza przestrzenie urbanizacji i asymilacji
turystycznej. Urbanizacja turystyczna, rozumiana jako przeksztatcanie domow uzytkowanych
sezonowo w uzytkowane stale zachodzi i bedzie zachodzi¢ w polaczeniu z kolonizacja
turystyczng — wlasciciele planujgcy zamieszka¢ w drugim domu na state sg obecni w réznych
lokalizacjach, powszechniej na terenach o lepszej dostepnosci komunikacyjnej (w poblizu
utwardzonych drég), jednak zawsze stanowia oni tylko cze$¢ wiascicieli drugich domow
I trudno si¢ spodziewaé, aby w przysziosci jakiekolwiek osiedla letniskowe na obszarze
badawczym zostaly w catosci lub prawie w calosci przeksztalcone w osiedla zamieszkane
catloroczne. Raczej mozna przypuszcza¢, ze w wielu miejscach w przysztosci catoroczne
I letniskowe uzytkowanie doméw beda coraz bardziej wspotobecne. Rowniez trudno moéwié na
obszarze badawczym o przestrzeniach asymilacji turystycznej rozumianych jako miejsca, gdzie
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rozw6j turystyki nastepuje w sposéb zintegrowany ze Srodowiskiem materialnym
I spolecznym. Mozna si¢ spodziewal, ze taka przestrzen asymilacji turystycznej moze
wspottworzy¢ adaptacja na drugie domy opuszczonych gospodarstw rolnych zlokalizowanych
w rolniczych wsiach, jednak na obszarze badawczym wigkszo$¢ takich obiektow wystepuje,
podobnie jak domy celowo wybudowane, na obszarach o wysokich walorach przyrodniczych,
na przyklad w matych $rodlesnych wsiach o zanikajacej funkcji rolniczej, gdzie czasem
stanowig wigkszo$¢ domdéw 1 wypieraja zupetnie funkcje rolnicza, a takze wspotwystepuje
z domami letniskowymi celowo wybudowanymi np. w sytuacji gdy caty roziog gospodarstwa
zostat podzielony na dzialki letniskowe, a jego siedlisko stalo si¢ tez drugim domem. Dlatego
rzadka jest faktyczna integracja drugich domow powstatych z adaptacji gospodarstw rolnych z
wiejskim rolniczym otoczeniem, a przeksztatcanie istniejgcych domoéw na posiadiosci
rekreacyjne raczej wspottworzy przestrzenie kolonizacji turystyczne;.

Rozw6j przestrzeni kolonizacji turystycznej na obszarze badawczym nastepuje
W sposob nieciggly, najpierw kolonizowane s3 obszary o najwyzszych walorach
przyrodniczych (w poblizu duzych jezior i w otoczeniu lasu), pdzniej proces ten obejmuje
réwniez obszary o nizszych walorach (niezalesione brzegi jezior, obszary lesne bez jezior).
Rozwdj przestrzeni kolonizacji turystycznej ma charakter dyfuzyjny. Zaczyna si¢ zwykle
W ogniskach: skupiskach drugich doméw obejmujacych niewielka powierzchnig, powstatych
w wyniku inicjatywy grupy kupcow dzialek, ich sprzedawcy (np. likwidujacego gospodarstwo
rolne), zaktadu pracy (w czasach PRL), albo wladz gminy (ustalajacych plan zagospodarowania
przestrzennego). Przestrzen kolonizacji rozprzestrzenia si¢ nastgpnie wokot tych ognisk, czemu
sprzyja mechanizm przeplywu informacji zar6wno wsrod potencjalnych kupcow, jak i
sprzedawcow gruntow, a takze uwarunkowania planistyczne — spetnienie warunku dobrego
sgsiedztwa. Od lat 90. wida¢ tendencje do coraz intensywniejszego rozpraszania zabudowy
letniskowej poza istniejace ogniska, co prowadzi do znacznego wzrostu powierzchni

przestrzeni ekstensywnej kolonizacji turystycznej.

7.3. Wnioski metodyczne

W pracy zastosowano i oceniono przydatno$¢ szeregu metod gromadzenia i analizy
danych o drugich domach i ich uzytkownikach, dostosowanych do roéznych pozioméw
przestrzennych analizy. W statystykach GUS zagadnienie drugich domoéw nie jest
przedstawione w wiarygodny i aktualny sposob. Dane o ,,drugich mieszkaniach” z NSP 2002

obejmujg tylko mniejszg czg$¢ zjawiska (bez ,,typowych doméw letniskowych” stanowigcych
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wiekszos$¢ drugich domoéw w Polsce), a z drugiej strony uwzgledniajg obiekty nie spetniajace
definicji drugich doméw (m.in. mieszkania w miastach nieuzytkowane jako drugie domy).
Dane te nie sg wigc wiarygodnym zrodtem informacji ani o liczbie drugich doméw w Polsce,
ani o ich regionalnym rozmieszczeniu, poniewaz, jak pokazano na przyktadzie wojewodztwa
kujawsko-pomorskiego, rozmieszczenie ,,drugich mieszkan” znacznie r6zni si¢ od
rozmieszczenia ,,typowych domow letniskowych”. Ponadto, wskutek dynamicznego wzrostu
liczby drugich doméw w Polsce, dane pochodzace z 2002 roku sg juz mocno nieaktualne,
a wyniki spisu powszechnego z 2011 r. nie zawieraja juz podobnych danych. Blizsze
rzeczywisto$ci szacunki liczby drugich doméw w Polsce oraz charakterystyke ich wlascicieli
mozna przeprowadzi¢ na podstawie wynikow sondazy spotecznych prowadzonych na duzych
grupach Polakow, jednak tego typu dane nie umozliwiajg przeprowadzania analiz regionalnych.
Wada takich sondazy sg tez duze réznice w wynikach bedace skutkiem mozliwej rdznej
interpretacji przez respondentéw zblizonych do siebie pytan (réznice w rozumieniu okreslen
takich jak ,,drugi dom”, ,,domek letniskowy”, ,,dziatka rekreacyjna z domem”, a takze r6znica
miedzy znaczeniem ,,posiadania”, a ,,dostepu” do drugiego domu).

W regionalnym ujgciu przestrzennym dane statystyczne z NSP 2002 uzupeiniono
danymi pochodzacymi z ewidencji podatkowej nieruchomos$ci w urzedach gmin po to, aby
uwzgledni¢ w analizie ,,typowe domy letniskowe”, ktore nie byly zliczane w czasie spisu
powszechnego. Podobnego zrodta informacji do szacunku liczby domow letniskowych dla catej
Polski uzyt Instytut Turystyki. Okazato si¢, ze i to Zrodto jest mocno niedoskonate. Po pierwsze,
nie wszystkie gminy dysponuja informacjami o domach letniskowych na swoim terenie. Po
drugie, porownanie wynikdéw inwentaryzacji w Borach Tucholskich z danymi urzedéw gmin
wskazaly, ze 1 te dane sg niepelne. Nie obejmujg one drugich doméw zarejestrowanych jako
domy mieszkalne, w$rod ktorych sa nie tylko stare domy wiejskie adaptowane na drugie domy,
ale i nowo budowane domy typowo letniskowe, ktére chetnie sg budowane na mocy pozwolen
na budow¢ doméw mieszkalnych, a nie rekreacyjnych, aby unikng¢ wyzszych podatkow od
nieruchomosci. Nie obejmujg tez znacznej grupy domow prowizorycznych i pétmobilnych
postawionych bez pozwolen na budowe. Poziom niedoszacowania liczby doméw letniskowych
jest rozny w roznych gminach w zaleznosci od rozmieszczenia tych obiektow i praktyki
zarzadzania w gminie, wigc mozliwos¢ poréwnywania danych miedzy gminami jest
ograniczona. Zaletg danych pochodzacych z rejestrow gminnych jest za to mozliwos¢ analizy
pochodzenia wtascicieli drugich domoéw na podstawie ich adresow pocztowych i rozpoznania

dzieki temu kierunkéw kolonizacji turystyczne;.
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Ze wzgledu na niskg przydatno$¢ danych statystycznych i urzedowych doktadne analizy
przestrzenne zjawiska drugich doméw mozna przeprowadza¢ jedynie w ograniczonej skali,
opierajac si¢ na materiatach Kkartograficznych i badaniach terenowych. Same zrdodia
kartograficzne, podobnie jak statystyczne, sg mato uzyteczne w analizie zjawiska drugich
domow. Mapy ewidencyjne i topograficzne czesto nie uwzgledniajag domow prowizorycznych
1 potmobilnych. Alternatywne uzycie ortofotomapy jest czasochtonne, a ponadto utrudnione
przez fakt, ze wiele dzialek letniskowych jest zalesionych. Jednak gltowng wada zrodet
kartograficznych jest brak informacji o rzeczywistym sposobie uzytkowaniu domu (drugi czy
stale zamieszkany dom). Aby je zdoby¢, konieczna jest inwentaryzacja terenowa z wywiadami
z miejscowymi informatorami. Zrodta kartograficzne okazuja si¢ za to przydatne w
odtwarzaniu rozwoju drugich doméw. Analiza archiwalnych zdje¢ lotniczych nadaje si¢ do
badania dynamicznych zmian uzytkowania i zagospodarowania terenu nast¢pujacych w ciagu
ostatnich dekad, takich jak rozw¢j drugich domoéw na obszarze Boréw Tucholskich, ale i
zapewne w wielu innych regionach Polski.

Zaletg wykorzystania zdj¢¢ lotniczych polaczonych z inwentaryzacja przeprowadzong
z uzyciem odbiornika GPS 1 map wektorowych jest mozliwos¢ wykonywania analiz
przestrzennych przy uzyciu metod GIS bez nawigzywania do sztucznych z perspektywy
zjawiska drugich domoéw podzialow administracyjnych. W pracy dowiedziono uzytecznos$ci
stosowania technik rastrowej analizy GIS potaczonej z metodami modelowania statystycznego
do wyjasniania i przewidywania przyszlego rozwoju przestrzennego zjawiska drugich domow.
W szczeg6lnosci wartosciowe wyniki prognostyczne przyniosta analiza metodg sztucznych
sieci neuronowych, ktora moze by¢ wykorzystywana do prognozowania rozwoju nie tylko
zjawiska drugich domow, ale takze zywiolowego rozprzestrzeniania si¢ zabudowy
podmiejskiej. Niewiele mniej skuteczna od sieci neuronowej okazata si¢ metoda drzewa
klasyfikacji, ktora ze wzgledu na prostote i fatwos¢ interpretacji wyniku rowniez powinna by¢
szerzej stosowana w analizach i prognozowaniu tego rodzaju dynamicznych zjawisk
przestrzennych.

W badaniu uzytkowania i historii drugich doméw zastosowano ankietg, ktorej uzycie w
badaniu problematyki drugich doméw ma jednak wiele wad i ograniczen. Brak dostgpu do
operatu populacji wtascicieli drugich doméw uniemozliwia losowy dobor proby i generalizacje
wynikow jako w pelni reprezentatywnych. Stosowana technika ankiet bezposrednich
przeprowadzanych w domach 1 na dzialkach respondentow, cho¢ jedyna mozliwa do
zastosowania w tym przypadku, nie zapewnia réwnych szans na dotarcie do wszystkich
czlonkéw populacji ze wzgledu na ograniczenia przestrzenne i czasowe. Zdecydowanie tatwiej
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byto ankieterom trafi¢ do doméw zlokalizowanych w skupiskach niz izolowanych, w tym
gospodarstw rolnych adaptowanych na drugie domy, ktorych wiasciciele sg z tego powodu
niedoreprezentowani w probie badawczej. Ponadto, choé¢ ankiety przeprowadzono w okresie
wysokiej frekwencji w drugich domach, nie wszyscy wtasciciele mogli zosta¢ nimi objeci, gdyz
niektorzy tylko sporadycznie lub w ogodle nie korzystajg ze swojego drugiego domu. Uzyskanie
wigkszej reprezentatywnosci badan ankietowych wiascicieli drugich doméw wymagatoby
zasadniczej zmiany polityki udostepniania urzgdowych danych osobowych na cele badawcze,
ktora zapewne nie nastgpi. Sposobem na dostosowanie si¢ do tej sytuacji moze by¢ raczej
czestsze stosowanie jakosciowych wywiadow z wlascicielami drugich doméw, mieszkancami

1 urzednikami.

7.4. Wnioski prognostyczne

Wyniki sondazy spotecznych wskazuja na staly wzrost liczby wiascicieli drugich
doméw w ciggu ostatnich dekad. Od 1995 do 2013 r. odsetek gospodarstw domowych
posiadajacych drugi dom wzrést z 2,5% do 4,9%, co oznacza, ze liczba drugich domoéw wzrosta
w tym okresie ponad dwukrotnie. Ten wzrost ma charakter staty i nic nie wskazuje na to, aby
miat si¢ w najblizszej przysztosci zatrzymaé. Wzrost liczby drugich domow w ostatnich latach
miat zwigzek ze wzrostem zamoznos$ci spoteczenstwa, a takze rosnaca liczbg gospodarstw
domowych o odpowiedniej charakterystyce demograficznej (rodzice w dojrzalym wieku
srednim, dorastajace i doroste dzieci). Dalsza dynamika zjawiska bedzie wigc zalezata od
przysztej sytuacji ekonomicznej w kraju (wzrost gospodarczy bedzie sprzyjat wzrostowi liczby
drugich domoéw) i od zmian demograficznych (spadek ogolnej liczby ludnosci, starzenie sie,
wzrost liczby gospodarstw jednoosobowych moze ten wzrost hamowac). Tendencje
urbanizacyjne, powigzane z procesami demograficznymi, prowadzily beda do postepujacej
depopulacji niektorych obszaréw wiejskich, ktora moze sprzyja¢ powstawaniu drugich domow
przez adaptacje gospodarstw rolnych. Z drugiej strony, postepujacy proces suburbanizacji w
regionach miejskich stanowi w pewnym sensie konkurencje¢ dla rozwoju drugich domoéow —
budowa podmiejskiego catorocznego domu moze by¢ alternatywa dla zakupu dziatki
letniskowej, wigc dynamika suburbanizacji moze rdwniez wptywac na popyt na drugie domy.

Prognozujac zmiany przestrzennego rozmieszczenia drugich doméw w skali kraju
mozna przypuszczac, ze poza dalszym rozwojem w okolicach duzych miast, zjawisko drugich
domow bedzie si¢ intensywnie rozwijalo w pasie wybrzezy i na niektorych dotad stabiej

zagospodarowanych obszarach gor i pojezierzy. Poza tradycyjnymi podmiejskimi regionami
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koncentracji bedzie wigc rosto znaczenie przede wszystkim peryferyjnie zlokalizowane
obszaréw atrakcyjnych przyrodniczo. Rosta bgdzie tez liczba drugich doméw powstatych
z adaptacji gospodarstw rolnych, najbardziej na wiejskich obszarach depopulacyjnych
wschodniej i centralnej Polski.

Wyniki ankiet z wlascicielami drugich domow zlokalizowanych w Borach Tucholskich
wskazuja na lekkie spowolnienie tempa wzrostu liczby drugich doméw w ciagu ostatnich lat
po najdynamiczniejszym okresie trwajacym od poczatku lat 90. Dwa czynniki, ktore moga mie¢
wplyw na to spowolnienie to wzrost cen nieruchomosci w ostatnim okresie oraz pojawienie si¢
wtornego rynku drugich doméw, umozliwiajacego wejscie w posiadanie drugiego domu bez
koniecznosci budowy nowego obiektu. Liczbe drugich doméw w przysziosci bedzie tez
ograniczal fakt, ze czg$¢ obecnych drugich doméw bedzie stawata sie dla uzytkownikow
domami catorocznymi. Wplyw tych czynnikow ma staty charakter, wiec w przysztosci mozna
spodziewac si¢ w regionie Borow Tucholskich dalszego wzrostu liczby drugich doméw, jednak
wolniejszego niz przed 10-20 laty. Nowym bodzcem, ktéry moze ponownie zdynamizowaé
rozw6j drugich doméw w regionie, jest otwarcie autostrady Al znacznie poprawiajacej
dostepnosc¢ obszaru z centralnej Polski, zwlaszcza Lodzi, ktorej mieszkancy juz posiadaja wiele
drugich domow w potudniowej czesci wojewodztwa kujawsko-pomorskiego.

Obok dalszego wzrostu istniejacych osiedli drugich doméw nowe skupiska beda
powstawac gtownie na obrzezach Borow Tucholskich, a przede wszystkim rozwijac si¢ bedzie
strefa ekstensywnej kolonizacji obszaru przez drugie domy tworzona przez rozproszone
obiekty zlokalizowane na duzych dziatkach i mate zespoty kilku-kilkunastu doméw potozone
na rozlogach gospodarstw potozonych w otoczeniu lub na granicy lasu. Rosta tez bedzie liczba
gospodarstw rolnych adaptowanych na drugie domy. Najsilniejszego wzrostu liczby nowych
drugich doméw mozna si¢ spodziewa¢ w rejonie rynny Jeziora Swiekatowskiego, Jezior
Cekceynskich, Btadzimia, Suchej, Legbadu i roznych odcinkow doliny Wdy. W poréwnaniu ze
stanem obecnym model rozprzestrzeniania si¢ drugich doméw wskazuje na wyrazne
zwigkszenie powierzchni obszaru o znacznym prawdopodobienstwie lokalizacji nowych

drugich domoéw, zwlaszcza w pdinocnej czeséci obszaru badawczego.

7.5. Wnioski aplikacyjne

Rozwoj drugich domdéw przynosi gospodarce, spoteczenstwu i srodowisku obszaréw
recepcyjnych szereg pozytywnych i negatywnych skutkéw, ktorych natezenie zalezy od

lokalnych uwarunkowan geograficznych, zageszczenia, lokalizacji 1 charakteru technicznego
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drugich doméw oraz charakterystyki ich uzytkownikow. 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
domow powinna by¢ szczegodlnie uwzgledniana w planowaniu rozwoju i zagospodarowania
przestrzennego po to, aby wykorzystywac je dla celow rozwoju lokalnego, jednoczes$nie
chronigc $rodowisko, krajobraz i turystyczng dziatalno$¢ gospodarcza przed negatywnymi
efektami rozwoju drugich domow.

Wiadze lokalne gmin obszaru badawczego nie poswigcajg wystarczajgcej uwagi
planowemu ksztalttowaniu rozwoju drugich domow. W dokumentach strategicznych rola
drugich domoéw jest zwykle ograniczana do elementu zagospodarowania przestrzennego, nie
postrzega si¢ ich jako czeSci systemu spolecznego i ekonomicznego gminy, podczas gdy
wiasciciele drugich domow ponosza w niej wydatki, wspottworzg wizerunek gminy na
zewnatrz, a czg$¢ z nich po przeprowadzeniu si¢ na state do drugiego domu zostanie jej
mieszkancami. Gminy zwracajg uwage na wptyw rozwoju drugich domow na srodowisko, ale
postulaty ochrony przed zabudowg letniskowa najcenniejszych obszarow i preferencji dla
otwartej bazy turystycznej w najatrakcyjniejszych lokalizacjach nie moga by¢ realizowane bez
uchwalania miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, a tych dla najcenniejszych
obszarow uchwala si¢ niewiele. Plany zagospodarowania przestrzennego obejmuja raczej
miejsca, gdzie maja powsta¢ nowe osiedla drugich domoéw, a nie te, gdzie ich budowg chciatoby
si¢ ograniczy¢ i uregulowa¢. Poza tym zwykle sa uchwalane dla matych obszarow
obejmujacych jedynie niewielkie zespoty dziatek letniskowych (a nawet pojedyncze dziatki)
bez ich otoczenia, co nie ogranicza pozniejszego ,,0brastania” tych osiedli kolejnymi domami.
Nawet po uchwaleniu plandéw czesto do osiedli nie doprowadzana jest zaplanowana w nich
infrastruktura techniczna. Aby rozwdj drugich doméw przyczyniat si¢ do lokalnego rozwoju
gospodarczego bez szkod dla srodowiska i1 krajobrazu stanowigcych podstawowy zasob dla
turystyki wiejskiej, trzeba celowo i konsekwentnie ksztattowaé polityke lokalizacji takich
obiektow, od dokumentow strategicznych przez miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego po inwestycje w infrastrukture techniczng.

Nieefektywnos¢ wiadz lokalnych w kontrolowaniu rozwoju drugich doméw wynika nie
tylko z dziatania gmin, ale z nieskutecznosci regulacji na poziomie prawa krajowego. Prawo
zagospodarowania przestrzennego, przystosowane do warunkéw miejskich, nie przystaje do
potrzeb planowania na wiejskich obszarach rekreacyjnych. Opracowywanie plandéw
miejscowych jest kosztowne, a studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, ktore moglyby okresla¢ strefy i warunki dozwolonej zabudowy letniskowe;j,
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pozbawione sg mocy prawnej. Innym problemem ograniczajagcym skuteczno$¢ zarzagdzania
rozwojem drugich domow sg regulacje podatkowe, ktére uznanie domu i dziatki za rekreacyjna
i przez to obcigzenia podatkowe wlascicieli uzalezniaja od przeznaczenia terenu, a nie
faktycznego sposobu jego uzytkowania. W efekcie wiele nowych drugich doméw jest
budowanych jako domy mieszkalne, co ogranicza wptywy gmin z podatku od nieruchomosci,
jest niesprawiedliwe wobec uzytkownikow drugich doméw zarejestrowanych jako budynki
rekreacyjne, i utrudnia planowanie i zarzadzanie przestrzenig gminom. Bardziej sprawiedliwe,
a takze korzystne z punktu widzenia badan i planowania bytoby definiowanie doméw na cele
podatkowe w nawigzaniu do ich faktycznego wykorzystania, co wymagatoby integracji danych

w urzedowych bazach danych o ludnosci i nieruchomosciach.

7.6. Weryfikacja hipotez badawczych

Hipoteza 1. ,Liczba drugich doméw w Polsce szybko i stale wzrasta, co jest
warunkowane uwolnieniem rynku nieruchomos$ci, rozwojem ekonomicznym, zmianami
demograficznymi i urbanizacyjnymi.” Hipoteze t¢ mozna w pelni potwierdzi¢. Od lat 90. liczba
drugich domoéw w Polsce stale rosnie w wyniku wzrostu zamoznosci, zmian demograficznych,
migracji ze wsi do miast i uwolnienia rynku nieruchomosci. Cho¢ w przypadku regionu Borow
Tucholskich tempo wzrostu liczby drugich doméw w ostatnich latach spadto, to nic nie
wskazuje na to, aby wzrost w najblizszym czasie si¢ zatrzymat.

Hipoteza 2. ,,W ostatnich dekadach wzrosto znaczenie czynnika ekonomicznego
W ksztaltowaniu rozwoju zjawiska drugich doméow: staly si¢ one dobrem mniej dostgpnym (pod
wzgledem ekonomicznym), a ich rozwdj jest warunkowany zmianami koniunktury
gospodarczej.” Ta hipoteza znajduje czeSciowe potwierdzenie w wynikach analizy. W czasach
PRL drugie domy byty dobrem trudno dostgpnym ze wzgledu nie tylko na ekonomiczne, ale i
administracyjne ograniczenia mozliwosci ich posiadania. W latach 90. dostepno$¢ drugich
domow znacznie si¢ poszerzyta. Wzrost cen nieruchomosci, a takze ich utrzymania (m.in. cen
paliwa) w ciggu ostatnich dziesigciu lat mégl spowodowac ograniczenie tej dostepnosci, jednak
od lat 90. wzrosto tez ekonomiczne zrdéznicowanie drugich domow: z jednej strony powstaje
coraz wiecej domow 0 wysokim standardzie na duzych dziatkach, a z drugiej — prowizoryczne
domki holenderskie. Nie zauwazono za to na obszarze badawczym, aby kupowanie i budowa
drugich domow bylo traktowane jako forma lokaty kapitatu albo inwestycja z przeznaczeniem
na wynajem, ale mozna si¢ spodziewac, ze tak bywa w regionach wigkszej koncentracji ruchu

turystycznego, np. na wybrzezu.
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Hipoteza 3. ,,Otwarcie granic w ramach Unii Europejskiej doprowadzito w ostatnich
latach do pojawienia si¢ nowej grupy ksztattujacej popyt na drugie domy w Polsce —

2

obcokrajowcow.” Hipoteza ta nie znalazta potwierdzenia w wynikach badan. Udziat
obcokrajowcow wsrod wilascicieli drugich doméw w Polsce jest znikomy. W latach 2004—-2009
drugie domy w Polsce kupowato 100—150 obcokrajowcoOw rocznie, i nic nie wskazuje, zeby te
liczby znacznie wzrosty w p6zniejszym okresie, kiedy znikngly ograniczenia prawne zakupu
drugich doméw przez obywateli krajow UE. W rekach zagranicznych wiascicieli jest 0,3%
domow letniskowych zlokalizowanych w wojewodztwie kujawsko-pomorskim i 2,5% drugich
doméw w Borach Tucholskich, jednak wsrod nich dominujg Polacy mieszkajacy za granica.

Hipoteza 4. ,,W skali Polski i regionéw rosnie znaczenie regiondw peryferyjnych
atrakcyjnych krajobrazowo w rozmieszczeniu drugich doméw kosztem regionow
podmiejskich, co mozna uzna¢ za rozwoj przestrzeni kolonizacji turystycznej poza obszary
podmiejskie.” Hipoteza zostata potwierdzona. W Polsce wcigz najwigcej drugich domow jest
zlokalizowanych w okolicach duzych miast, stosunkowo najwiecej nowych obiektéw powstaje
na obszarach peryferyjnych o wysokich walorach turystycznych. Na obszarze badawczym
Borow Tucholskich liczba drugich doméw rosta w ostatnich dekadach szybciej niz w calej
Polsce, co potwierdza zatozenie, ze rozwoj tego zjawiska jest bardziej intensywny na obszarach
peryferyjnych niz na obszarach podmiejskich.

Hipoteza 5. ,,Rozw¢j drugich domoéw tworzy w miejscach o szczegdlnych walorach
przyrodniczych, gtdéwnie nad jeziorami, nowe przestrzenie kolonizacji turystycznej (z nowymi
elementami zagospodarowania, przeksztatcajacymi krajobraz), a na obszarach rolniczych
0 niskiej produktywnosci i wysokiej atrakcyjnosci krajobrazowej — przestrzenie asymilacji
turystycznej (zintegrowane z istniejagcym zagospodarowaniem, nieprzeksztalcajace
krajobrazu).” Hipoteza zostala czg$ciowo potwierdzona. Rozwoj drugich domow tworzy
przestrzen kolonizacji turystycznej. Jednak adaptacja istniejacej zabudowy na drugie domy nie
tworzy przestrzeni asymilacji turystycznej, poniewaz nie zachodzi zwykle w rolniczym
otoczeniu, ale w srodlesnych wsiach o zanikajacej funkcji rolniczej, lub w sgsiedztwie celowo
wybudowanych doméw letniskowych, wigc nie integruje si¢ z istniejacym krajobrazem
wiejskim, a raczej wspottworzy przestrzen kolonizacji turystycznej.

Hipoteza 6. ,,Proces rozwoju przestrzennego drugich doméw ma cechy dyfuzji
przestrzennej: decydujaca role w wyborze lokalizacji pelni przeplyw informacji, rozwoj
zjawiska nast¢puje na ogdt w miejscach, gdzie ono juz wystepuje, a 0 pojawieniu si¢ NOwych
ognisk rozwoju decyduje aktywno$¢ kluczowych aktoréow.” Hipoteza zostata potwierdzona.

Rozwdj drugich doméw ma cechy dyfuzji przestrzennej: rozprzestrzenia si¢ z ognisk — skupien
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drugich domoéw powstatych wskutek dziatan zorganizowanych grup nabywcow, zakladow
pracy, w wyniku inicjatywy pojedynczych wtascicieli sprzedajacych swoje dziatki lub wtadz
gmin. Dalszy rozwdj drugich doméw w sasiedztwie takich ognisk wynika z mechanizmu
przeptywu informacji i regulacji planowania przestrzennego. Ostatnio szybko rosnie jednak
liczba drugich domow i ich niewielkich skupien powstajacych w izolacji od istniejgcych juz
osiedli.

Hipoteza 7. ,,Rozwdj przestrzenny drugich domoéw jest zjawiskiem zywiotlowym, nie
poddajacym si¢ kontroli planistycznej. Powoduje to nadmierny wzrost i rozproszenie zabudowy
na obszarach atrakcyjnych krajobrazowo.” Hipoteza zostata zweryfikowana pozytywnie.
Celowe planowanie przestrzenne obszaréw budowy drugich doméw ma raczej na celu
stymulowanie, a nie kontrol¢ i ograniczanie ich rozwoju. Wickszo$¢ drugich doméw powstaje
na mocy decyzji o warunkach zabudowy, a wigc w sposdb bezplanowy, a cze$¢ rowniez
nielegalnie. Skutkuje to coraz wigkszym rozproszeniem zabudowy letniskowej w strefach o
wysokich walorach krajobrazowych, a przez to degradacjg wizualng krajobrazu, ograniczeniem
mozliwos$ci rozwoju otwartej bazy turystycznej, ograniczeniem dostgpnosci lasu i jezior oraz
stabym wyposazeniem drugich domow w infrastruktur¢ wodno-kanalizacyjng, powodujacym

zagrozenie zanieczyszczeniem wod.

7.7. Zakonczenie

Wyniki badania wskazuja, ze rozwoj drugich domoéw w Polsce jest w ostatnich
dekadach zjawiskiem bardzo dynamicznym, stanowigcym jeden z gléwnych czynnikow
przemian atrakcyjnych krajobrazowo obszaréw wiejskich. Popyt na drugie domy jest tworzony
przez potrzeby rekreacyjne zamozniejszej, wysoko wyksztalconej ludnosci miejskiej, a
zaspokajany przez zakup nieruchomosci wiejskich 1 budowg¢ nowych domow we wczesniej
niezabudowanych lokalizacjach. Zjawisko drugich domow rozprzestrzenia si¢ zarowno W skali
regionalnej jak i lokalnej na wczeéniej niezagospodarowane tereny, i stanowi glowny element
procesu kolonizacji turystycznej, a takze urbanizacji atrakcyjnych krajobrazowo obszaréw
wiejskich Polski.

Mozliwo$¢ uogolniania wynikoéw przedstawionych badan jest ograniczona wyborem
przestrzennego zasiegu analiz oraz doborem metod badawczych. Zasadnicza czg$¢ pracy
poswiecon0 analizie obszaru Boréw Tucholskich stanowigcej studium przypadku regionu
Z rozwijajacym sie zjawiskiem drugich doméw. Takie waskie przestrzenne ujecie problemu

byto konieczne ze wzgledu na potrzebe przeprowadzenia badan terenowych. Nie wiadomo, na
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ile wnioski z analizy mozna przenosi¢ na inne obszary kraju, a na ile sg specyficzne dla obszaru
badawczego. Mozna si¢ jednak spodziewaé, ze przynajmniej inne obszary pojezierne potozone
poza strefami podmiejskimi duzych miast cechuja si¢ zblizong charakterystyka i dynamika
zjawiska drugich domow. Pewne ograniczenia mozliwo$ci uogoélniania wynikow badania sg tez
zwigzane z zastosowanymi w pracy metodami badawczymi. Wykorzystane w pracy metody
GIS i ankietowe dostarczyly wielu informacji o celowo wybudowanych w nowych
lokalizacjach drugich domach, ale znacznie mniej — o istotnej kategorii drugich doméw
powstatych z adaptacji doméw wiejskich i gospodarstw rolnych.

Zjawisko drugich domow, jego rozwoj i skutki, jakie wywiera na obszary recepcyjne,
wcigz pozostaje otwartym polem badawczym. W sytuacji braku wiarygodnych danych
statystycznych na temat tego zjawiska potrzebne sg dalsze regionalne studia opisowe, ktore
pozwola lepiej poznaé geografi¢ drugich domow w Polsce. Szczegdlna uwaga powinna by¢
poswigcona dotad najmniej poznanym drugim domom wyst¢pujacym w rozproszeniu na
obszarach wiejskich, w tym adaptowanym gospodarstwom rolnym. W sytuacji stale rosnacej
liczby i znaczenia drugich doméw nalezy tez dalej bada¢ skutki rozwoju drugich doméw dla

obszaroéw recepcyjnych: ich srodowiska, gospodarki i lokalnych spotecznosci.
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Streszczenie

Celem pracy jest identyfikacja uwarunkowan i opis procesu rozwoju zjawiska drugich
doméw we wspotczesnej Polsce. Dla realizacji tego celu przyjgto trzy przestrzenne poziomy
analizy: calg Polske, wojewddztwo kujawsko-pomorskie oraz obszar badawczy Borow
Tucholskich zdefiniowany jako dziesig¢ gmin w granicach powiatéw: tucholskiego
I Swieckiego. Cel pracy realizowano przy uzyciu réznorodnych metod gromadzenia i analizy
danych. Na poziomie ogdlnopolskim zastosowano analiz¢ wtornych danych statystycznych
(danych GUS 1 wynikow ogdlnopolskich sondazy spolecznych), na poziomie wojewodztwa
kujawsko-pomorskiego dane statystyczne uzupetniono danymi uzyskanymi z urzedow gmin
oraz zrédlami kartograficznymi, a na poziomie obszaru badawczego Borow Tucholskich
bazowano na materiatach kartograficznych (mapy topograficzne, ortofotomapy, archiwalne
zdjecia lotnicze analizowane przy uzyciu technik GIS) oraz wlasnych badaniach terenowych:
inwentaryzacji drugich domoéw, ankietach z ich wuzytkownikami oraz wywiadach
Z przedstawicielami lokalnych wtadz, uzytkownikami drugich doméw i mieszkancami.

Praca sktada si¢ z siedmiu rozdziatow. Pierwsze dwa rozdzialy zawieraja opis celu
badania, hipotez badawczych i metodyki pracy oraz dotychczasowego dorobku badan nad
zjawiskiem drugich doméw. W trzecim rozdziale na podstawie wtornych zrédet danych
zaprezentowano wielko$¢, dynamike 1 charakterystyke przestrzenng zjawiska w Polsce.
W czwartym rozdziale dane statystyczne i1 urzgdowe wykorzystano do przedstawienia
rozmieszczenia i charakterystyki drugich doméw w wojewddztwie kujawsko-pomorskim.
Kolejne dwa rozdziaty dotycza obszaru badawczego Boréw Tucholskich. W piatym rozdziale,
opierajac si¢ Na inwentaryzacji terenowej i analizach GIS, omdéwiono rozmieszczenie drugich
domow, a nastepnie na podstawie wynikdéw ankiet przedstawiono charakterystyke domow, ich
wlascicieli oraz sposoboéw uzytkowania. W szdstym rozdziale opisano proces
rozprzestrzeniania si¢ drugich domoéw analizujac sposoby wchodzenia w ich posiadanie,
motywy posiadania i wyboru lokalizacji drugich domoéw oraz rolg przeptywu informacji,
organizacji 1 planowania przestrzennego w rozwoju zjawiska. Skonstruowano rowniez modele
statystyczne lokalizacji nowych drugich doméw, wskazujace na najwazniejsze czynniki
decydujace o ich rozmieszczeniu, a takze umozliwiajace dokonanie prognozy rozwoju
przestrzennego zjawiska w przysztosci. Ostatni rozdzial pracy zawiera wnioski z analizy
w sferze poznawczej, teoretycznej, metodycznej, prognostycznej i aplikacyjnej, oraz

weryfikacje hipotez badawczych.
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Wyniki analizy wskazuja, ze zjawisko drugich domow w Polsce jest dynamiczne
I prowadzi do przeksztatcen przestrzennych wiejskich obszaréw cennych przyrodniczo, takich
jak Bory Tucholskie. Obecng liczbg¢ drugich doméw w Polsce mozna szacowaé na 600—700
tys., 1 ro$nie ona nieprzerwanie od lat 90, gtownie za sprawg uwolnienia rynku nieruchomosci,
wzrostu zamozno$ci i1 przemian demograficznych. W skali kraju nadal najwigcej drugich
doméw jest zlokalizowanych w okolicach duzych miast, ale szybko wzrasta znaczenie
obszaréw peryferyjnych o wysokich walorach krajobrazowych, takich jak Bory Tucholskie. W
skali lokalnej drugie domy pierwotnie pojawialy sie¢ w izolowanych skupieniach
zlokalizowanych w poblizu jezior i lasow. Z czasem istniejgce osiedla rozrastajg si¢, powstaja
nowe, a jednoczes$nie wzrasta liczba nowych drugich domoéw budowanych w odosobnieniu od
istniejacej zabudowy. Niegdys$ istotne znaczenie organizacji i wspotpracy w lokalizacji osiedli
drugich domoéw obecnie si¢ zmniejsza, dominuja indywidualne zakupy 1 sprzedaz
nieruchomosci letniskowych. Presja inwestycyjna oraz nieefektywny w odniesieniu do drugich
domow system planowania przestrzennego przyczynia si¢ do niekontrolowanego rozwoju
drugich domoéw, ktory moze stanowié zagrozenie dla jakosci $rodowiska, krajobrazu,

dostepnosci do walorow przyrodniczych i mozliwo$ci rozwoju otwartej bazy turystyczne;.
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Summary

The study aims to identify the factors and describe the process of second homes
development in contemporary Poland. Three spatial levels of analysis are adopted to achieve
this goal: the entire Poland, Kujawsko-Pomorskie Voivodeship (province) and the Bory
Tucholskie study area defined as ten gminas (municipalities) within Tuchola and Swiecie
poviats (districts). A variety of methods of data collection and analysis was employed in the
study. At national level the analysis is based on secondary statistical data (Central Statistical
Office data and results of nationwide social surveys), at provincial level municipal
administration data and cartographic sources accompany the statistical data. At the local level
of the Bory Tucholskie study area the analysis is based on cartographic materials (topographic
maps, orthophotomaps and archival aerial photographs analysed with the use of GIS
techniques) and own field studies: an inventory of second homes, survey conducted among
second home users and interviews with representatives of local authorities, second home users,
and local residents.

The thesis is structured into seven chapters. The first two chapters outline the aim of the
study, research hypotheses, methods and summarize the hitherto research on second homes and
their development. The third chapter presents the extent, dynamics and spatial characteristics
of the second homes development in Poland based on secondary data sources. The fourth
chapter describes the distribution and characteristics of second homes in the Kujawsko -
Pomorskie region based on statistical and municipal administration data. The next two chapters
deal with Bory Tucholskie research area. The fifth chapter presents the distribution of second
homes, their characteristics, uses and owners based on field inventory, GIS analysis and survey.
The sixth chapter describes the process of the spatial development of second homes analysing
the means of acquiring homes, motives for their acquisition and location selection, the
importance of information flow, organization and planning in the development of the second
homes phenomenon. Statistical models were also constructed to explain the location of new
second homes by determining the most important factors affecting their distribution. It was also
used for forecasting the future spatial development of the phenomenon. The last chapter
contains the conclusions in cognitive, theoretical, methodological, prognostic and applied
aspects, and verification of research hypotheses.

The results of the analysis show that the phenomenon of second homes in Poland is
dynamic and leads to spatial transformations of rural amenity-rich areas, such as Bory

Tucholskie. The current number of second homes in Poland can be estimated to be between 600
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and 700 thousand and it has been growing continuously since 1990s, mainly due to the
introduction of free property market, wealth growth and demographic transformations.
Nationwide the largest concentrations of second homes are still in the vicinities of large cities,
but the role of peripheral amenity-rich areas, such as Bory Tucholskie, is increasing. On the
local scale second homes originally appeared in isolated clusters located near lakes and forests.
With time the existing settlements grow, new ones appear, and the number of new isolated
second homes increase. The role of organization and cooperation in establishing second homes
settlements, once important, is now declining, and mostly individual purchases and sales shape
the second homes market. Investors pressure and inefficient spatial planning system contribute
to the uncontrolled growth of second homes, which can pose a threat to the environment,
landscape, the accessibility to open areas and opportunities for the development of the tourism

sector.
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Fot. 8. Prowizoryczne i pétmobilne drugie domy
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Fot. 9. Drugi dom zbudowany w miejscu dawnego gospodarstwa rolnego
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Fot. 13. Dom letniskowy zlokalizowany w odosobnieniu

Fot. 14. Drugi dom powstaty w miejscu dawnego gospodarstwa rolnego
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Fot. 16. Lokalizacja pétmobilnego drugiego domu bezposrednio nad brzegiem jeziora
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Fot. 18. Slepa droga dojazdowa do osiedla drugich doméw
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